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INTRODUZIONE: 

La presente variante riguarda alcuni aspetti del PUA S.Tommaso. Una parte riguarda la ricognizione delle reti 

tecnologiche riguardanti gli enti terzi a cui è demandato il parere di competenza, un’altra riguarda alcune modifiche 

urbanistiche riguardanti la modifica del perimetro e la modifica di alcuni lotti ed infine la modifica generale con la 

determinazione del 1° stralcio (quello in corso e riferito all’ambito interessato dal PC originario) e del 2° stralcio 

(che riguarda l’ampliamento in modifica del perimetro in armonizzazione con l’area oggetto di nuovo accordo 

urbanistico in corso di ratifica da parte del comune). Alcuni aspetti riguardano, inoltre, aggiustamenti riguardanti 

accessi carrai, viabilità e segnaletica stradale. 

Le reti tecnologiche di competenza di fognatura, acquedotto, gas e invarianza idraulico sono in corso di collaudo 

come da convenzione sottoscritta in riferimento al primo collaudo. 

 

 

 

 



 

1 VARIANTE DI CARATTERE URBANISTICO (vedi TAV 1)  

 

a- Si introduce un ampliamento del 10% del perimetro ai sensi dell’art. 2 punto 6 delle NTO. La modifica del 

perimetro si attua su un tratto di terreno recentemente acquisito dalla proprietà Immobiliare Emmebi che è in parte 

coinvolto anche nella richiesta di un accordo urbanistico in corso di ratifica da parte del Comune di Roncade. Con 

tale modifica del perimetro, all’area interessata dal precedente PC e che da questo momento viene denominata 

STRALCIO 1, viene aggiunta una superfice di mq 1861 dove saranno allocati alcuni lotti che utilizzeranno 

esclusivamente la cubatura derivante dallo stralcio 1 (SU residua e spostamento dai lotti 5 e 17). 

La nuova superfice, l’urbanizzazione della cui superfice si attuerà in un secondo momento, viene denominata 

STRALCIO 2 e comprenderà l’eventuale area, di 4887 mq, oggetto di accordo urbanistico in caso di ratifica e 

approvazione. 

Il nesso strutturale tra i due stralci costituisce, in parte, oggetto delle successive tavole riguardanti la viabilità e i 

sottoservizi; si tratta di parte in quanto porzione di opere riguarderanno la nuova area oggetto dell’accordo con la 

creazione del cul de sac a riproporre il terminale del ramo stradale principale come previsto dal PUA originario 

 

b- La ridefinizione, soprattutto per la parte riguardante la viabilità e i lotti, delle superfici degli standards urbanistici 

con aggiustamenti vari posto che quanto previsto per verde e parcheggi risulta ampiamente al di sopra del minimo 

previsto. 

Nell’area ceduta al comune in termini di superfici si ha una riduzione dei parcheggi a causa dell’eliminazione del 

cul de sac originario ma che saranno riproposti in una successiva variante che coinvolgerà la nuova area con il 

relativo dimensionamento rispetto agli abitanti equivalenti. L’area di manovra aumenta a causa delle modifiche 

attuate nel parcheggio nord ovest dovute alla necessità di riallocare la cabina enel, che necessita di accesso 

dedicato, e di creare un accesso carraio all’area a servizi e verde pubblico di proprietà comunale situata a nord a 

cui prima si accedeva dalla servitù consortile a lato dello scolo ma che sboccava presso il ponte e l’incrocio 

principale con alcuni rischi potenziali. Anche la superfice della strada di lottizzazione si riduce leggermente 

sempre a causa della modifica al cul de sac est. Il verde pubblico subisce una leggerissima riduzione a causa 

della creazione degli accessi carrai nel parcheggio nord ovest precedentemente citati. Il marciapiede aumenta 

sensibilmente per aggiustamenti in fase di tracciamento. 

Nel complesso di queste modifiche la superfice interessata alle opere si riduce da mq2730 a mq 2685 mentre la 

superfice fondiaria si modifica di conseguenza senza nessuna modifica alla volumetria edificabile. 

Nell’area da cedere al comune in termini di superfici si ha un poco significativo aumento della superfice dei 

parcheggi per il ricavo di un nuovo parcheggio per disabili nel cul de sac interno. L’area di manovra non varia 

significativamente. La superfice della strada di lottizzazione si riduce leggermente per aggiustamenti in fase di 

tracciamento. Il verde pubblico aumenta sensibilmente in quanto ingloba l’area dove doveva situarsi il bacino di 

laminazione (non eseguito in virtù del progetto di invarianza idraulica approvato dal Consorzio di Bonifica Piave nel 

PC originario) e a causa di un aggiustamento in fase di tracciamento. Il marciapiede aumenta sensibilmente per 

aggiustamenti in fase di tracciamento. 

Nel complesso di queste modifiche la superfice interessata alle opere aumenta da mq4526 a mq 4571. 

 

2 VARIANTE QUOTE (vedi TAV 2)  

La tavola contiene le quote di riferimento delle aree interessate allo STRALCIO 2. Il riferimento si collega alla 

tavola 9b che contiene gli esiti progettuali per le quote e con il progetto dell’invarianza idraulica allegato. 

 

3 VARIANTE DI CARATTERE EDILIZIO DELLA PLANIMETRIA GENERALE (vedi TAV 3 E 3.1 comparativa)  



 

 

Le variazioni interessano più aspetti dell’urbanizzazione complessivamente legate fra loro e distribuite nei due 

stralci pertanto si analizzeranno i due stralci (originario e ampliamento escluso futuro accordo). Per categorie. Tali 

variazioni interessano per conseguenza alcuni aspetti delle reti dei servizi, le cui modifiche sono state già girate 

agli enti Acquedotto, Enel e APretigas per le parti del secondo stralcio (non necessario ai fini del primo collaudo) e 

per la ricognizione dell’eseguito per i collaudi finali. Alcuni aspetti viari devono essere valutati per le competenze 

della Polizia Municipale e precipuamente per alcuni accessi carrai, per l’integrazione della segnaletica, per gli 

snodi dei due incroci per il collegamento alla via pubblica nonchè per le parti riguardanti il secondo stralcio. 

 

STRALCIO 1 

a- modifiche ai lotti. Nei lotti 5 e 17 erano presenti due triville ed in più era assegnata una volumetria aggiuntiva 

che nel progetto originario rimaneva inutilizzata. Lo sviluppo legato all’ampliamento del perimetro nel secondo 

stralcio ha reso possibile il riutilizzo della cubatura inutilizzata e consente anche di optare nella trasformazione dei 

lotti 5 e 17 i quali ospiteranno due singole ciascuno; le unità 5 a,b,c e 17 a,b,c diventeranno lotti 5a, 5b, 17a, 17b 

per la realizzazione di edifici singoli che soddisferanno delle richieste che, nel frattempo sono pervenute. Ciò 

consente di ridurre la densità edilizia nell’ottica di realizzare una urbanizzazione caratterizzata al residenziale di un 

certo tipo. 

b- modifiche agli accessi carrai e alla viabilità. Le modifiche ai lotti 5 e 17 ha comportato l’eliminazione di due 

accessi carrai semplificando l’accesso alla strada di lottizzazione e migliorando le condizioni di sicurezza; 

soprattutto il lotto 5 presentava un accesso in curva che è stato eliminato. Gli accessi carrai al lotto 2 vengono 

modificati in quanto il loro originario posizionamento risultava incongruente con le rampe dei disabili (con percorso 

in curva privo di protezione sull’esterno sinistro della percorrenza stradale); al fine di semplificare i raccordi, di 

mettere in sicurezza il marciapiede e concentrare in un unico punto l’accesso al lotto ma soprattutto l’uscita dal 

lotto riducendo potenziali situazioni di rischio. 

In questi 3 casi sono state apportate modifiche alla posizione delle rampe dei disabili come anche leggeri 

spostamenti delle stesse di fronte ai lotti 4 e 8, 18-19 e 7a e ai relativi percorsi di attraversamento pedonale. Nel 

caso di 18-19-7a si tratta di modifiche legate alla eliminazione provvisoria del cul de sac optando per una re 

distribuzione di due rampe e relativo attraversamento pedonale. 

Nella strada di penetrazione principale, lato nord di proprietà comunale, sono stati introdotti due abbassamenti in 

corrispondenza di futuri accessi carrai. 

Nella zona del parcheggio nord ovest sono state apportate modifiche riguardanti i parcheggi e gli accessi. Stante 

la richiesta di interramento della linea di media tensione che attraversa l’area da nord a sud (vedi tavola reti e 

sottoservizi 7) con l’Enel si è concordato lo spostamento della cabina elettrica prevista per la lottizzazione. Questo 

spostamento consentirà di interrare l’intera linea dal limite nord della proprietà comunale sino al margine sud della 

lottizzazione. Dunque la cabina enel viene riallocata sul lato nord del parcheggio con la conseguente necessità di 

ricavare un accesso carraio dedicato. Inoltre, nei colloqui con gli uffici ed il collaudatore, si è rilevata la mancanza 

di un accesso carraio diretto verso la proprietà comunale; si poteva intuire un accesso sulla servitù Consortile 

ma lo sbocco risultava troppo a ridosso del ponte di accesso alla lottizzazione e quindi entro i i12 metri dall’incrocio 

con potenziale situazione di pericolo. Quindi sono stati creati due accessi carrai spostando i parcheggi nelle due 

aree a verde (aiuole non necessarie peraltro ai fini dello standard) e modificando la zona manovra del parcheggio 

stesso. 

Il ponte di accesso ed ingresso della strada di penetrazione principale è stato modificato a causa di 

incongruenze delle prescrizioni del Consorzio di Bonifica Piave. Inizialmente era stata autorizzata una larghezza di 

circa 12 metri ma alla lettura della convenzione con l’ente è emersa una prescrizione contrastante che riduceva la 



 

larghezza del ponte a circa 8,50 mt. Tale situazione ha necessitato di rivedere l’incrocio con alcune modifiche alle 

cordonate di limitazione e ai guard rail di protezione. Il passaggio pedonale viene inibito mediante segnaletica e i 

guard rail NON sono dotati di parapetto con corrimano ma hanno funzione puramente protettiva in quanto le 

cordonate stradali delimitano la sede carrabile. Tale inibizione avviene anche per il lato nord del ponte in uscita 

della strada situata a sud ovest mentre viene mantenuto il percorso pedonale sul lato sud opportunamente 

delimitato. 

L’illuminazione pubblica viene sostanzialmente rispettata con lo spostamento di un punto luce sul lato nord della 

strada di penetrazione fronte incrocio invece che nel cul de sac. Alcuni punti luce presenteranno una armatura a 

braccio invece che in testa di palo dato che si è ritenuto opportuno, ai fini dell’utilizzo dei disabili, spostarli sul lato 

recinzione mentre inizialmente erano previsti lato strada. 

Il verde pubblico subisce variazione nella zona del parcheggio nord ovest per i motivi precedentemente descritti. 

A causa della posizione di chiusura del Consorzio di Bonifica Piave gli alberi previsti lungo l’asta dello scolo 

consortile non possono essere posizionati. Si ritiene quindi di distribuirli in parte dell’area dell’ex bacino di 

laminazione, in parte nell’area verde situata sul margine sud della lottizzazione ed in parte in prossimità del nuovo 

accesso carraio alla proprietà comunale nel parcheggio nord ovest. 

Sulla viabilità principale esistente situata ad ovest, con gli uffici, si è ritenuto opportuno prevedere un dosso di 

protezione all’uscita sud ovest dei mezzi e per preservare l’attraversamento pedonale che si viene a trovare quasi 

a metà rettilineo. La sopraelevazione di tutto l’incrocio dovrebbe assicurare il rallentamento dei mezzi in transito. 

STRALCIO 2 (limitato all’ampliamento) 

a- modifiche ai lotti. Sono stati costituiti i lotti 22 e 23 e parzialmente 24 e 25 che saranno completati con il 

perfezionamento dell’accordo urbanistico. La volumetria assegnata deriva da quanto recuperato dall’inutilizzo nel 

primo stralcio. La visione d’assieme con quanto potrà realizzarsi nel futuro accordo è contenuto nello stesso in 

corso di approvazione. 

b- modifiche agli accessi carrai e alla viabilità. Come già detto nello stralcio 1 non sarà realizzato il cul de sac 

che sarà riproposto nella parte est del prolungamento della strada di penetrazione dal quale si diramerà una via 

chiusa che servirà i lotti 22-23-24-25. 

I marciapiedi risulteranno con continuità con quanto già previsto dallo stralcio 1 ed il sistema delle rampe dei 

disabili assicureranno il rispetto delle norme vigenti in materia assicurando un sistema di attraversamenti 

pedonali funzionali alla posizione dei parcheggi, degli incroci e degli accessi. Il disegno complessivo sarà ultimato 

con l’esecuzione completa dello stralcio 2 in fase successiva all’attivazione dell’accordo urbanistico con progetto in 

variante alla presente. 

I parcheggi ed il verde pubblico sono già ricompresi dentro i limiti di quanto già previsto nello stralcio 1 ma lo 

step successivo riguardante l’accordo ma nel grafico si introduce traccia degli stessi per definire in concetto 

generale che guida l’intervento (si vedano le motivazioni contenute nella richiesta di accordo urbanistico 

preliminare e definitivo). 

L’illuminazione pubblica sarà rideterminata con apposito progetto illuminotecnico. 

Nel complesso la rete dei sottoservizi sarà ampliata ed è già stata sottoposta al parere degli enti interessati. 

In particolare, per quanto riguarda l’invarianza idraulica, e alla luce del complesso dell’area che comprende la 

lottizzazione in corso stralcio 1, l’ampliamento in oggetto, il futuro ampliamento a seguito dell’accordo e la 

situazione idraulica futura dell’area comunale, nell’ambito dei calcoli idraulici necessari al dimensionamento 

dell’invarianza stessa si propongono delle opere atte a risolvere alcune situazioni in essere come meglio descritte 

nella relazione stessa. In linea generale si osserva che la giacitura della proprietà comunale (vedasi tavola 2 del 

PUA approvato) non ha una caratterizzazione dello sgrondo delle acque derivanti proprio dal tipo di lavorazione 

dell’area per gli scopi agricoli che aveva in precedenza e che coinvolgeva anche l’area dello stralcio 1. Con lo 



 

stralcio 1 la situazione idraulica della lottizzazione è stata risolta come approvato dal Consorzio di Bonifica Piave 

mentre per l’area comunale si propone la realizzazione di un fosso che coinvolgerà anche l’invarianza idraulica per 

l’area derivante dall’accordo. Analizzate alcune difficoltà situate all’incrocio dei fossi situati sul limite dei mappali 

1269-1270-1182-1281 dovute a particolari condizioni di pendenza dei fossi e della scarsa manutenzione attuate 

nel tempo dai frontisti, al fine di assicurare la risoluzione delle problematiche si propone la pulizia del fosso sud 

dell’area fronte m.n. 1182, l’eliminazione, ma con sostituzione mediante tombamento con tubi da 80 cm, del fosso 

fra i m.n.1269-1302-1301-1182 per il quale è già stato stipulato un  accordo fra i privati e il lottizzante. In ulteriore 

sostituzione il fossato sarà riproposto sul confine est dei mappali 1302-1301-1182 e raccordato con il sistema dei 

fossati situati a nord che saranno parimenti potenziati. 

Pertanto il tombamento del fosso sarà realizzato, nell’ambito anche della costruzione della recinzione di confine, 

con progetto edilizio a parte mentre la realizzazione del nuovo fossato e del ridisegno dei fossi esistenti si attuerà 

all’approvazione della presente variante. 

 

4 VARIANTE ALLA IDENTIFICAZIONE DEI LOTTI (vedi TAV 4)  

Le modifiche riguardano i lotti 5abc che diventano 5a e 5b, e 17abc che diventano 17a e 17b come da capitolo 

precedente. Vengono meglio identificati i due stralci funzionali e cioè lo stralcio 1, relativo al PUA vigente, e lo 

stralcio 2 relativo all’ampliamento del perimetro che sarà successivamente integrato con lo sviluppo dell’accordo. 

La volumetria non varia con la presente ma subirà una variazione qualora l’accordo venisse definito e 

perfezionato. 

 

5 VARIANTE AL SUPERAMENTO DELLE BARRIERE ARCHITETTONICHE (vedi TAV 5 e relazione allegata)  

Vengono introdotti, sia nel PUA vigente che nella parte in ampliamento, le specifiche esecutive dei marciapiedi in 

riferimento ai segnali Loges. Le piastre marcatrici saranno inserite nei pressi degli attraversamenti pedonali e per 

la segnalazione di ostacoli. Si ricorda che in alcuni punti, laddove il percorso si trovasse in quota con la strada 

della lottizzazione, si è provveduto a mantenere la cordonata di bordo in quota camminamento rialzato al fine di 

mantenere il percorso protetto dalle auto e senza che ciò costituisca ostacolo; dette protezioni sono previste 

(colore giallo sulla cordonata riportata nella tav. 3) fronte lotto 2b, fronte lotto 16b, fronte posto auto disabile su cul 

de sac interno fronte lotto 9° e sul fronte dei due posti auto nel parcheggio principale. 

 

6 VARIANTE SEGNALETICA (vedi TAV 6) 

La segnaletica è stata rivista alla luce delle modifiche imposte e/o richieste da enti o uffici. 

In relazione all’incrocio sud si prevedono i segnali per notificare la presenza del dosso e il divieto ai pedoni di 

transitare sul lato nord del ponte. All’incrocio nord si notifica il divieto del transito dei pedoni anche a causa del 

restringimento dei franchi laterali imposti dal Consorzio Piave; peraltro già nell’approvato il percorso pedonale 

dedicato veniva previsto con l’utilizzo del ponticello prospicente il parcheggio nord. 

Gli attraversamenti pedonali sono segnalati su entrambi i lati mentre in precedenza ciò non pareva chiaro. Stante 

la condizione di senso unico di una parte della viabilità si è introdotto il segnale del limite di 30kmh per la zona 

residenziale ed il divieto di sosta al fine di assicurare la corretta circolazione in sicurezza. Sono stati segnalai di 

doppi sensi ed il senso unico. 

 

7 VARIANTE RETI DI ENTI E SOTTOSERVIZI (vedi TAV 7)  

Per lo STRALCIO 1 si tratta della ricognizione dell’eseguito, L’acquedotto e il gas sono in corso di collaudo tecnico 

da parte degli enti. Per la rete telefonica risultano posati i cavidotti come approvato dall’ente gestore per cui il 

cablaggio sarà eseguito dallo stesso ente all’atto dell’attivazione del servizio. Per la rete elettrica l’Enel ha 



 

assicurato assistenza durante l’esecuzione per cui ogni modifica richiesta dall’ente è stata recepita anche in 

previsione dell’interramento della linea Media tensione che si prevede di interrare totalmente e per la quale è già 

stata attivata la procedura. Tra quanto richiesto risulta lo spostamento della cabina enel presso il lato nord del 

parcheggio principale per la quale vi è stato confronto anche con gli uffici. Per richiesta dell’Enel sarà necessaria la 

richiesta di Permesso di costruire apposito. Per la rete di illuminazione stradale si dovrà solamente modificare il 

progetto illuminotecnico per la parte riguardante alcune armature. 

Per lo STRALCIO 2 si sono avviate le pratiche per l’ottenimento dei permessi. 

 

8 VARIANTE DI FOGNATURE E METEORICHE (vedi TAV 8)  

Per lo STRALCIO 1 si tratta di una ricognizione dell’eseguito. Come da progetto di invarianza idraulica approvato 

ed allegato al PC originario, la soluzione indicata andava a sostituire la versione in cui una rete di tubazioni tonde 

raccoglieva le acque e le portava al bacino di laminazione con uscita allo scolo consortile mediante porta regolata. 

A causa di impossibilità di realizzazione dovuta alle quote finali della lottizzazione, la rete è stata ridiscussa con il 

Consorzio di Bonifica Piave che ha autorizzato un sistema di scatolari sino alla consegna al collettore mediante 

porta regolata. Pertanto l’eseguito risponde a quanto prescritto e nello STRALCIO 2 si prevede la continuazione 

previa approvazione della variazione progettuale da parte del Consorzio. 

Per la linea fognaria relativamente allo STRALCIO 1 siamo in fase di collaudo della rete e quindi il grafico riporta 

la ricognizione dell’eseguito. Per lo STRALCIO 2 l’ente ha già emesso parere favorevole. 

 

9 VARIANTE SEZIONE E QUOTE STRADALI (vedi TAV 9a E 9b)  

Per lo STRALCIO 1 le quote di progetto sono rimaste invariate. Come da prescrizioni del Consorzio di Bonifica 

Piave i fabbricati in progetto dovranno avere una quota di almeno 30 cm più alta rispetto alla strada prospicente 

per cui, se mediamente la quota strada risulta compresa tra-15 e -25 cm, la quota degli edifici varia tra +15 e +5 

cm; di conseguenza la quota dei giardini mediamente, nei punti più bassi, potrà aggirarsi attorno alla quota di -

5cm. La situazione rispetto alle aree circostanti, come da progetto approvato, rimane invariata. In particolare la 

proprietà confinante situata sui mappali 1301-1182 ha una quota media inferiore rispetto alla lottizzazione 

situandosi tra -50 e -80 cm con un dislivello di circa 50 cm rispetto alle strade della lottizzazione. Lo STRALCIO 2 

confina con i mappali sopracitati senza fossati di confine tranne quanto descritto al capitolo 3 riguardo il fosso di 

confine. Mentre per l’invarianza si provvederà con il nuovo sistema di tubazioni, per la lottizzazione, con i nuovi 

fossi per le aree contermini si provvederà a fornire le aree confinanti per lo sfogo e lo sgrondo delle meteoriche. 

Sotto alla recinzione di confine sarà posizionata una tubatura di raccolta per assicurare ai mappali 1301 e 1182 la 

possibilità di regolare i propri terreni in relazione allo sgrondo. 
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Il progettista    il committente    il direttore dei lavori 

            


