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COMUNE DI BAONE 

PIANO DEGLI INTERVENTI 

VARIANTE PUNTUALE N. 4 PER RECEPIMENTO ACCORDO N. 1 

RELAZIONE TECNICA - ESTRATTI 
 

 

PREMESSA 

Con la Delibera della Giunta Provinciale di Padova n 109 del 18 luglio 2013 è stato approvato il Piano di 

Assetto del Territorio (P.A.T.)  del Comune di Baone, adottato con Delibera del Consiglio Comunale n. 27 in 

data 26.05.2010.  

Con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 24 del 28 settembre 2017 è stata quindi approvata la prima 

variante del Piano degli Interventi che ha rappresentato una prima tappa sostanziale del progressivo 

allineamento dell’intero PRG alle indicazioni del PAT, quali la struttura normativa il sistema delle previsioni e 

indicazioni puntuali del PRG vigente.  

Con variante con D.C.C. n. 49 del 24.10.2019 il Comune di Baone ha adottato la variante Tecnica al PAT per 

adeguamento alla Legge Regionale n. 14/2017 relativa al Consumo del suolo. 

Con D.C.C.  n. 56 del 28.11.2019 è stata approvata una variante ai sensi della L.R. 4/215 (Variante n. 2 - 

variante verde) 

Con D.C.C. n. 48 del 24.10.2019 è stato illustrato al Consiglio il Documento del Sindaco con cui si propone 

l’adeguamento del Piano degli Interventi secondo i seguenti temi: 

 interventi puntuali nel sistema consolidato e negli ambiti di edificazione diffusa 

 interventi di trasformazione e riqualificazione 

 adeguamenti normativi e cartografici 

 proposte di modifica del piano ambientale 

Nel Documento del Sindaco si è anche chiarito che questo percorso si configura come un’attività articolata che 

necessariamente dovrà realizzarsi per tappe e scansioni temporali successive e saranno quindi prodotti atti 

amministrativi anche distinti e separati, di volta in volta anche in ragione di eventuali urgenze, opportunità o 

scadenze dettate dalla normativa regionale. 
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In questo quadro è già stata prodotta una prima variante puntuale relativa alla normativa specifica riguardo 

alle fasce di rispetto cimiteriale adottata con D.C.C. n.  50 del 24.10.2019 (variante n° 3) 

Va richiamato anche che la proposta del Documento del Sindaco è stata preceduta da una fase ricognitiva per 

la raccolta delle manifestazioni di interesse e proposte di accordo pubblico/privato pubblicato sul sito web del 

Comune già il 7 e l’8 luglio 2019, e ancora successivamente alla pubblicazione del Documento sul sito web del 

Comune è stato pubblicato l’avviso per la presentazione di manifestazioni di interesse: 

  

In coerenza ai principi di partecipazione e di concertazione previsti anche dalla L.R. 11/2004 in data 

06.12.2019 presso la sala consigliare del Capoluogo si è svolto un incontro pubblico aperto alla cittadinanza, 

alle associazioni e ai cosiddetti “stakeholder”, incontro seguito da una serie di altre occasioni divulgative in 

tutte le frazioni. 

Fra le varie osservazioni, segnalazioni e contributi alcuni hanno riguardato il tema degli “interventi di 

trasformazione e riqualificazione” del Documento del Sindaco” che in merito specifica: “Questo  tema sarà 

affrontato principalmente mediante un approccio per “accordi”  ai sensi dell’art. 6 della L.R. 11/2004 e sarà 

rivolto prevalentemente al recupero e alla valorizzazione del patrimonio edilizio esiste, delle aree di 

sottoutilizzo, alla riqualificazione delle opere incongrue o degli ambiti di degrado, agli ambiti di ridisegno 

urbano. La forma sarà quindi quella della “scheda norma” (già introdotta con il P.I. 2017) conseguente alle 

modalità di accordo previste dalla Legge”. 
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In merito va anche segnalato che aspetti perequativi e afferenti al “contributo straordinario” di cui all’art 16 

punto d) ter del DPR 380/2001 e di definizione del “plus valore” su cui calcolare il contributo dovuto sono stati 

definiti con D.C.C. n° 61 del 17.12.2019 con cui si è aggiornata la precedente D.C.C. n° 44 del 30.09.2019. 

In questo quadro una specifica manifestazione di interesse si è stanziata un accordo pubblico/privato che è 

stato approvato dal C.C. con Deliberazione n. 70 del 23.12.2019. 

In forza di tale deliberazione si tratta oggi di adempiere all’impegno assunto di introdurre nel Piano degli 

Interventi vigente la conseguente modifica come approvato con l’accordo in oggetto.  
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CONTENUTO DELLA VARIANTE. 

Come richiamato in premessa la presente variante è disposta al recepimento dell’accordo pubblico/privato ai 

sensi dell’art. 6 della L.R. 11/2014, accordo n. 1, proposto dalla ditta richiedente con richiesta formalizzata in 

data 18.12.2019 prot. 5632. 

La modifica proposta è volta alla trasformazione di una precedente previsione del P.I., derivata dalla conferma 

della precedente previsione del PRG del 2005, relativa ad un’area destinata a “impianti tecnologici – impianto 

di distribuzione carburanti” all’ingresso del capoluogo da ovest lungo la S.P. 6 

ESTRATTO PRG 2005 –  tav 13.1 f2 1:5000 

 
ESTRATTO PRG 2005 – tav. 13.3 f01 AREA N. 75 
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ESTRATTO P.I. 2017 ELAB. 2 - 5000 SUD 

 
 
ESTRATTO P.I. 2017 ELAB. 03 – 2000 Baone 
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Appare evidente che l’attuale previsione risente della condizione ormai anacronistica che l’aveva 

probabilmente determinata, e ciò in primo luogo in relazione alle dinamiche settoriali relative alla  distribuzione 

carburanti sempre più volta, anche in ragione della programmazione statale e regionale in materia, ad una 

progressiva riduzione del numero degli impianti, ma anche per una scelta localizzativa non propriamente  

conforme agli indirizzi regionali che prevedono per tali insediamenti una collocazione al di fuori del centro 

abitato. Infine una previsione così vincolante e limitante sicuramente risultava ormai inutilmente penalizzante 

per la ditta proprietaria dell’area. 

Di fatto l’area viene a costituire attualmente un ambito di autentico sottoutilizzo rispetto all’istanza ormai 

affermata di limitare percorsi di urbanizzazione “espansivi” e di favorire al contempo la “densificazione” 

all’interno dei tessuti urbani consolidati (L.R. 14/2017). 

In merito va rilevato che l’ambito in oggetto rientra  pienamente all’interno del sistema urbano centrale sia 

secondo il Piano Ambientale dei Colli Euganei che identifica l’area come ambito di urbanizzazione consolidata, 

sia secondo il PAT vigente redatto secondo gli indirizzi regionali in merito che include l’area  entro il sistema 

“consolidato” e infine sia secondo gli indirizzi regionali sul consumo del suolo come da Variante Tecnica al PAT 

ai sensi della L.R. 14/2017 come da seguenti estratti. 

 

 

 

 

Va segnalato che Il Piano Ambientale indica per l’area in oggetto la definizione di varco inedificato da 

salvaguardare,  con le seguenti indicazioni per gli ambiti di urbanizzazione controllata (ZUC): 
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Estratto c. 2b.: 

 

Tale indicazione è sempre stata tradotta dagli strumenti urbanistici comunali (PRG 2005 – PAT – PI avvallati 

dal Parco Colli) con l’indicazione di “cono visuale” in modo da determinare un disegno urbano non chiuso a 

formare una quinta urbana, bensì volto a determinare due aperture paesaggistiche verso il territorio aperto: 

 

a sinistra estratto PAT tav. 4 
trasformabilità 

 

 

 

 

 

sotto: estratto PAT  tav. 2 Invarianti 

 

In ragione di tali condizioni la proposta progettuale viene articolata in base ai seguenti principi ordinatori: 

1. indice di copertura limitato al 10% della superficie dell’ambito (conforme anche al parametro 
previgente per l’impianto di distribuzione carburanti) 

2. allineamento degli edifici previsti secondo assi ortogonali rispetto ai coni visuali in modo da garantire 
la “permeabilità percettiva verso il territorio aperto verso sud 

3. limitazione alla impermeabilizzazione al fine di mantenere un elevato livello di naturalità delle superfici 
scoperte limitandone la pavimentazione al 20 della superficie stessa, favorendo così la prevalenza di 
componenti quali prato, giardino ed orto 

4. mitigazione lungo i lati ovest e sud in corrispondenza dell’attuale affossamento che andrà mantenuto, 
recuperato e valorizzato anche ai fini dell’invarianza idraulica dell’ambito 
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L’esito di questo approccio si riassume nella predisposizione di una specifica scheda/progetto, secondo il 

modello già introdotto con il Piano degli Interventi del  2017 con: 

 formazione di un ambito di completamento residenziale mediante accordo di pianificazione ai sensi 

dell’art. 6 della legge regionale 23 aprile 2004 n° 11  

 superficie territoriale mq 7.145 

 superficie coperta max. 10%  di 7145: 714,50 mq 

 volume massimo edificabile mc 5.100 

 superficie ad uso pubblico: viabilità accesso mq 126   

 parcheggio pubblico mq: 119  

 pista ciclabile esistente mq 145 (parte in proprietà interna all’ambito) 

 superficie scoperta:  

- verde di mitigazione da mantenere a superficie naturale permeabile per la quota minima del 80%, 

- superficie impermeabile e semipermeabile per pavimentazioni, accessi e arredi massimo 20% della 

superficie del lotto 

- superficie a verde perimetrale, fossato – laminazione mq 1.195 

 

La modalità di intervento indicata con la scheda progetto è quella del Permesso di Costruire Convenzionato, e 

questo anche al fine di limitare gli impatti delle infrastrutture che un intervento secondo la logica della 

“lottizzazione” inevitabilmente comporterebbe per un ambito che rimane comunque di delicata interpretazione. 

 

Schema compositivo normativo: 

 

Un particolare aspetto affrontato e discusso in sede istruttoria è stato quello relativo alle altezze degli edifici. 

La scelta urbanistica di individuare l’ambito come ZTO di tipo C1 di completamento soggetta aspecifica 
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scheda progetto, coerente alle considerazioni fin qui richiamate riguardo alla modalità di intervento, ha 

comportato una sorta di allineamento dei parametri quali altezze e distanze dalla strada a quanto già in vigore 

 

nel Piano vigente, come nel 

previgente PRG, che 

prevede (NTO vigenti art. 

21): 

 altezza massima degli 

edifici: 

    ml 8,50 

 distanza da strade: 

    per le strade principali  

   ml 10.50 

Un diverso criterio 

risulterebbe ingiustificato 

rispetto ad un criterio di 

omogeneità di zona. 

 

 A fronte di questo quadro con la scheda progetto si semplicemente proceduto a precisarne gli aspetti 

tipologici normativi, andando a chiarire il contenuto compositivo, indicando esplicitamente: 

L’altezza massima per l’edificazione è fissata in ml 8,50 in gronda e 9,50 in colme per un numero di piani fuori 

terra pari a due più livello mansardato 

Individuare la linea di gronda come riferimento di misurazione per l’altezza permette di ricondurre il parametro 

all’aspetto effettivamente percepibile del fabbricato, diversamente da quanto accadrebbe secondo la prassi di 

conteggiarlo fino all’intradosso dell’ultimo solaio che in caso di solaio in andamento si indentifica con la quota 

media dell’ultimo piano, misura interna che non corrisponde alla reale percezione paesaggistica. Viene inoltre 

fissata anche l’altezza massima in colme, come ulteriore elemento di “controllo”. 

Ma ancor più rilevante per la valutazione dell’inserimento paesaggistico e della relazione con il contesto 

urbano dell’intervento è lo studio che ha determinato l’elaborazione della proposta progettuale, in relazione 

all’equilibrio ricercato fra le condizioni, i limiti dimensionali dati (limitazione di superficie coperta) e la scelta 

tipologica volta alla realizzazione di unità residenziali a carattere singolo (uni-bifamiliari, schiera): 
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immagine render dello studio di inserimento progettuale utilizzata per la valutazione della proposta di accordo 

 

  

In questi termini è proprio la scheda compositiva ribadita nella scheda normativa e  chiaramente indicata in 

moduli residenziali secondo due linee compositive con tipologie da carattere uni – bifamiliari sul lato ovest,  

bifamiliari o a schiera sul lato est, a determinare l’immagine complessiva, tant’è che per il rapporto  fra 

superficie copribile (mq 714,50) e volume edificabile (mc 5.100) la sagoma effettivamente realizzabile risulterà 

con altezza in gronda di circa 7 – 7,50 ml ed in colme di 9,40 ml rispetto al piano campagna. 

 

  

Riassuntivamente appare ora utile richiamare in estratto le indicazioni e prescrizioni della scheda progetto: 
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INDICAZIONI  e PRESCRIZIONI 

Il progetto è relativo alla trasformazione di una precedente previsione volta all’insediamento di un impianto di 
distribuzione carburanti mediante la formazione di un ambito di completamento residenziale mediante accordo 
di pianificazione ai sensi dell’art. 6 della legge regionale 23 aprile 2004 n° 11  

L’edificazione è prevista secondo due linee compositive con tipologie da carattere uni – bifamiliari sul lato 
ovest,  bifamiliari o a schiera sul lato est per complessivi mc 5.100 per una superficie coperta di mq 714,50, a 
formare un unico lotto urbanistico con distribuzione degli accessi privati interna 

Particolare attenzione va posta alla conservazione dei coni visuali che il P.I. già recepisce dal PAT, per questo 
motivo l’organizzazione sedimi edificabili va orientata in modo parallelo all’esse dei coni visuali stessi verso la 
campagna, lasciando uno spazio prospettico centrale libero di almeno 35 ml fra le due linee del costruito, e 
con arretramento rispetto al confine della prospettiva sul cimitero.  

La mitigazione dell’intervento dovrà avvenire mediante la conferma dell’area verde di pertinenza 
dell’affossamento esistente di perimetro (lati sud ovest e sud est) con funzione anche di laminazione idraulica, 
e la limitazione della superficie coperta edificabile al 10% della superficie totale dell’ambito. 

Vanno contenute le opere di urbanizzazione al minimo necessario per garantire l’accessibilità al lotto, con 
formazione di un parcheggio pubblico di testa in base allo standard minimo di legge per mq 119.  L’area 
scoperta interna al lotto edificabile andrà mantenuta a prato, orto, giardino, con una superficie permeabile 
naturale per almeno l’80 % della stessa. 

L’altezza massima per l’edificazione è fissata in ml 8,50 in gronda e 9,50 in colme per un numero di piani fuori 
terra pari a due più livello mansardato. 
 

Ac – 01 

AMBITO DI COMPLETAMENTO 1 – BAONE 

Tipo di Zona Residenziale di completamento 

Tipo di intervento Permesso di costruire convenzionato come da  accordo 
negoziato n. 1 

Destinazione di progetto residenza 

Superficie scheda mq 7.145 

Volume massimo ammesso mc 5.100 

Superficie permeabile minima Interna al lotto mq  3.876 

perimetrale (fossato) mq 1.195 

Distanza dalla strada ml 10,50 

Distanza dai confini ml 5,00 – lato est ml 10,00 

Distanza dai fabbricati ml 10,00  

per cono visuale ml 35,00 

Numero piani massimo 2 + piano mansardato 

Altezza massima ml 8,50 in gronda 

Abitanti teorici insediabili n° 34 

DOTAZIONI STANDARD   

Verde pubblico 0 

Parcheggio pubblico  mq 119 

Pista ciclabile esistente Mq 145 
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In conclusione va rilevato e sottolineato che la proposta di modifica in oggetto contribuisce a perseguire i 

seguenti indirizzi urbanistici della pianificazione territoriale: 

A. Miglioramento della qualità urbana con valorizzazione e rinforzo della residenzialità; è infatti 

significativo rilevare che la nuova previsione comporterà un rinforzo della residenzialità del centro di 

Baone, a sostegno della struttura demografica, e del sistema socio economico, connesso alla 

residenzialità stessa; 

B. Indirizzo delle dimensioni di incremento della capacità insediativa in percorsi di recupero di aree di 

sottoutilizzo; è altrettanto significativo che tale “addizione” avvenga di fatto senza consumo del suolo 

in quanto l’area in oggetto è già urbanisticamente “destinata”, e interviene a recuperare e trasformare 

una precedente previsione inattuata (e inattuabile), un “vuoto urbano” da riconsiderare rispetto anche 

agli indirizzi generali finalizzati al recupero, riordino e densificazione, piuttosto che all’espansione. 
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DIMENSIONAMENTO 

La nuova previsione comporta un incremento di volume edificabile a destinazione residenziale pari a 5.100 

mc. L’art. 56 delle NT del PAT prevedono per l’ATO 1  “Baone Capoluogo” il seguente dimensionamento del 

carico aggiuntivo ammesso e valutato dal PAT stesso: 

Estratto Norme Tecniche del PAT art 56 pag. 95 

 

Il nuovo volume previsto rientra quindi ampiamente entro i limiti previsti, e la tabella del carico residenziale 

aggiuntivo “residuale” pertanto risulta così aggiornata: 
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In termini di consumo del suolo la presente Variante non introduce alcuno carico aggiuntivo in quanto 

interviene in abito di urbanizzazione consolidata della Tav 5 del PAT di cui alla variante tecnica del 2019. 

Riguardo al dimensionamento delle aree a servizi, come desumibile dall’elaborato “dimensionamento” del P.I. 

del 2017 si configura la seguente situazione: 

 

Al 2018 in realtà la popolazione residente risulta pari a 3060 unità. In questa sede si assume comunque il dato 
del 2016 per coerenza di calcolo rispetto alla verifica del dimensionamento, quale riferimento per la capacità 
insediativa del patrimonio edilizio esistente. Il dato in riduzione infatti può essere assunto come “frizionale” e 
non tale da determinare un minor fabbisogno di superfici a standard. 
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30 mq/ab 118.826 141.018 259.844 93.300 117.376 25.526 142.468 

 
       

Fa (4.5 mq/abitante) 6.695 3.977 10.971 13.995 17.762 -7.000 -6.791 

Fb (4.5 mq/abitante) 48.476 5.226 53.702 13.995 17.762 34.481 35.941 

Fc (16.5 mq/abitante) 53.671 114.684 168.354 51.315 65.126 2.356 103.229 

Fd (4.5 mq/abitante) 9.685 17.132 26.816 13.995 17.762 -4.310 9.055 

Totale (30 mq/abitante) 118.826 141.018 259.844 93.300 118.410 25.526 141.434 

 

  

realizzati/ab residenti 
dotazione/abitanti teorici PRG 

vigente +abitanti teorici PI var.1 
e var 4 

VERIFICA OFFERTA STANDARD  38 65,8 
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ESTRATTI  

Estratto elab. 16 - dimensionamento zone C1 – aggiornamento: 
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18 

 

Estratto PI elab. 14 “Schede Aree di Trasformazione” – scheda Ac-01 
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ESTRATTO P.I.  ELAB. 02 – 5000 SUD - MODIFICATO 
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ESTRATTO P.I.  ELAB. 03 – 2000 BAONE -  MODIFICATO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



23 

 

Estratto NTO  art. 21 – modifica in rosso 

 



24 

 

 



25 

 

ELABORATI: 

1.  elazione Tecnica - estratti 

2. Tav. P.I.  ELAB. 02 – 5000 SUD – MODIFICATO - estratto 

3. Tav. P.I.  ELAB. 03 – 2000 BAONE -  MODIFICATO- estratto 

4. Elab. 15  NTO  – MODIFICATO- estratto art. 21 

5. Elab. 16 dimensionamento - MODIFICATO- estratto 

6. Elab.  14 schede aree di trasformazione - MODIFICATO- estratto 

7. Verifica assoggettabilità VAS 

8. Dichiarazione non necessità VINCA – Allegato E – Allegato F - Relazione 

9. VCI – asseverazione compatibilità idraulica 

 

 


