


INDICE

INDICE................................................................................................................................................................................. 1

PREMESSA......................................................................................................................................................................... 3

QUADRO PROGRAMMATICO............................................................................................................................................5

NOTE STORICHE................................................................................................................................................................ 8

ANALISI TERRITORIALE/URBANISTICA ..........................................................................................................................9

DIMENSIONAMENTO PER IL DECENNIO 2021-2030.....................................................................................................14

PROGETTO DI PAT........................................................................................................................................................... 19

GLI AMBITI TERRITORIALI OMOGENEI (ATO)...............................................................................................................24

L.R. N. 14/2017 DISPOSIZIONI SUL CONSUMO DI SUOLO – D.G.R. N. 668/2018.......................................................28

ADEGUAMENTO AL P.T.C.P. - D.G.R. N. 236 DEL 3 MARZO 2015...............................................................................30

ADEGUAMENTO AL PTRC - DCR N. 62 DEL 30 GIUGNO 2020 ....................................................................................33

USI CIVICI L.R. N. 31 DEL 22 LUGLIO 1994....................................................................................................................35

CONTENUTI DEL PAT IN RIFERIMENTO ALL'ART. 13 DELLA L.R. 11/2004.................................................................36

GLI ELABORATI DEL PAT................................................................................................................................................ 38

CRITERI PER UNO SVILUPPO SOSTENIBILE................................................................................................................40

PAT del Comune di Mezzane di Sotto 1 Relazione Tecnica e di Progetto



PAT del Comune di Mezzane di Sotto 2 Relazione Tecnica e di Progetto



PREMESSA

La Legge Urbanistica Regionale n.11/2004, all’art. 2 stabilisce criteri, indirizzi, metodi e contenuti degli

strumenti di pianificazione per conseguire il raggiungimento delle seguenti finalità nel governo del territorio:

- promozione e realizzazione di uno sviluppo sostenibile e durevole;

- tutela delle identità storico-culturali e della qualità degli insediamenti urbani ed extraurbani attraverso le

operazioni di recupero e riqualificazione;

- salvaguardia e valorizzazione dei centri storici, del paesaggio rurale e delle aree di pregio naturalistico;

- riorganizzazione e riqualificazione del tessuto insediativo esistente, riducendo così l’utilizzo di nuove

risorse territoriali;

- difesa dai rischi idrogeologici;

- coordinamento con le politiche di sviluppo regionale e nazionale.

In attuazione dei principi di sussidiarietà e concertazione, l’art. 5 introduce nei processi di pianificazione il

metodo  del  confronto  e  della  concertazione  con  gli  enti  pubblici  territoriali  al  fine di  pervenire  ad  una

disciplina condivisa delle risorse economico-territoriali.

Il PRG è sostituito nella nuova legge, Piano Regolatore Comunale, che si articola in:

- Piano di Assetto del Territorio (PAT): strumento che delinea le scelte strategiche di assetto e sviluppo

del territorio, individuando le “vocazioni e le invarianti di natura geologica, geomorfologica, idrogeologica,

paesaggistica, ambientale, storico–monumentale e architettonica, in conformità agli obiettivi espressi nella

pianificazione territoriale di livello superiore ed alle esigenze della comunità locale”;

- Piano degli Interventi (PI): strumento urbanistico che “in coerenza ed in attuazione del PAT, individua e

disciplina  gli  interventi  di  tutela  e  valorizzazione,  di  organizzazione  e  di  trasformazione  del  territorio

programmando,  in  modo contestuale,  la  realizzazione  di  tali  interventi,  il  loro  completamento,  i  servizi

connessi e le infrastrutture per la mobilità”.

Il  presente PAT è redatto sulla base di previsioni  decennali 2021/2030, a partire dagli  obiettivi,  dalle

condizioni di sostenibilità degli interventi e dalle trasformazioni ammissibili indicate nell’apposito Documento

Preliminare che contiene in particolare:

- gli obiettivi generali che si intendono perseguire con il piano e le scelte strategiche in relazione alle

previsioni degli strumenti di pianificazione di livello sovraordinato;

- le indicazioni per lo sviluppo sostenibile e durevole del territorio.

Successivamente alla legge istitutiva si sono innestate numerose disposizioni normative che ne hanno

sviluppato e modificato gli approcci e metodologie di formazione. Vale la pena citare l'ultima disposizione

che ha inciso radicalmente sulla formazione del Piano, la L.R. n. 14/2017 “Disposizioni per il contenimento

del  Consumo  di  suolo  e  modifiche  della  L.R.  n.  11/2004”  ed  alla  D.G.R.  n.  668  del  15/05/2018

“Individuazione della quantità massima del consumo di  suolo ammesso nel  territorio  regionale ai  sensi
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dell'art.  4,  comma 2 lettera a) della  L.R. n.  14/2017. Deliberazione n.  125/CR del 19/12/2017”.  Per  gli

approfondimenti di tale disposizione si rimanda al capitolo esplicativo.

L'Amministrazione Comunale di Mezzane ha intrapreso l’iter di formazione del PAT nel 2006 secondo la

normativa prevista per legge e seguendo un preciso percorso amministrativo di seguito esemplificato:

• Formulazione  della  Proposta  di  Documento  Preliminare  Urbanistico  Adottato  G.C.  n.82  del

9.11.2006;

• Redazione  del  Rapporto  Ambientale  Preliminare  (prima  fase  del  procedimento  di  Valutazione

Ambientale Strategica) ;

• Parere favorevole della Commissione V.A.S. nella seduta del 13 marzo 2007 n. 22 con prescrizioni,

acquisito dall'Amministrazione Comunale in data 30.03.2007, prot. 1378;

• Approvazione del Documento Preliminare, Accordo di Pianificazione e Rapporto Stato dell'Ambiente

con D.G.C. n.14 del 08.02.2007;

• Sottoscrizione dell'accordo di copianificazione tra il Comune di Mezzane e Regione Veneto in data

08.05.2007

• Apertura  della  fase  di  concertazione  in  data  28 Giugno 2007 con  D.G.C.  n.21  del  02.04.2007

venivano confermati a seguito delle modifiche.

Il Comune ha svolto la fase Concertazione prevista dall'art. 5 della L.R. 11/04, fissando per il 12, il 19 e il

23.07.2007  gli  incontri  presso  la  sede  Municipale  con  enti,  associazioni  portatrici  di  interessi  diffusi  e

cittadinanza, le cui risultanze sono contenute in apposito verbale. 

Alle  assemblee hanno partecipato  cittadini  e rappresentanti  di  Enti  ed Associazioni  come risulta dai

verbali redatti e depositati presso il comune ed i presenti hanno potuto interloquire con i professionisti e gli

Amministratori. Sono pervenuti numerosi contributi a cui è stata data risposta nella Relazione Conclusiva

della Concertazione allegata alla D.G.C. 72 in data 21.11.2007.

L'attività comunale di elaborazione urbanistica è stata sospesa e ripresa dopo il 2016, nel frattempo le

competenze in materia urbanistica, a seguito dell'accordo con la Regione a far data dal 31.12.2015, sono

state assunte dalla Provincia. Il comune di Mezzane risultava tra i comuni che per la conclusione del PAT

dovevano rapportarsi con la Provincia. E' stato effettuato un incontro con i responsabili Provinciali nel quale

si  è  convenuto  di  non  modificare  il  Documento  Preliminare  Urbanistico  ed  il  Rapporto  Ambientale

Preliminare, ma di ripetere la fase della concertazione per dare conoscenza ad enti, associazioni e cittadini

della ripartenza.  Nel novembre del  2018 è stata indetta assemblea pubblica nella sede municipale alla

presenza del gruppo di progettazione e degli  amministratori,  a cui sono stati  invitati  enti,  associazioni e

cittadini portando a conoscenza del nuovo avvio della formazione del PAT.

Sono pervenuti undici contributi da cittadini ed associazioni a a cui sono state espresse le opportune

considerazioni con Relazione del progettista del maggio 2019.
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QUADRO PROGRAMMATICO

Pianificazione sovraordinata

Si evidenziano di seguito gli strumenti di pianificazione sovraordinata attualmente in vigore sul territorio

interessato dal PAT e che rientrano nel campo della presente valutazione ambientale:

a) P.T.R.C.

b)  P.T.C.P. della Provincia di Verona

c) Piano Regionale dei Trasporti (PRT)

d) Piano Stralcio Tutela Del Rischio Idrogeologico del Bacino del Fiume Adige - PAI

e) Piano di Tutela delle Acque (P.T.A.)

f) Piano regionale di risanamento dell’Atmosfera (PRTRA)

La proposta di Piano di Assetto del Territorio è stata esaminata anche in ragione degli strumenti della

pianificazione sovraordinata attualmente vigenti, al fine di verificarne l’effettiva coerenza esterna.

Piano Territoriale Regionale di Coordinamento

Il Piano Territoriale Regionale di Coordinamento (PTRC)  è stato approvato con Dgr n.107 del 17 Luglio

2020 e sono state valutate le conformità con il PAT nel capitolo apposito.

Piano Regionale dei Trasporti

Il Piano Regionale dei Trasporti (PRT) 2020/2030 è stato adottato con Dgr n.75 del 2020 e dovrà essere

definitivamente approvato dal Consiglio Regionale. L’asse strategico più vicino, punto di riferimento per il

traffico generato, risulta essere l’Autostrada A4 Milano Venezia che si colloca a sud in territorio di Lavagno

ed in particolare, il nodo del casello di Verona Est, in comune di S. Martino B.A. quale punto di accesso al

sistema trasportistico e di collegamento con la rete europea. Il territorio di Mezzane non rientra in strategie

particolari ed in generale è interessato da strade provinciali.

Piano Stralcio per la tutela dal Rischio Idrogeologico Bacino dell'Adige

Il Piano Stralcio per la tutela dal Rischio Idrogeologico Bacino dell'Adige, Regione Veneto - Approvato

con D.C.P.M. 27/04/2006, contiene: l'individuazione delle aree vulnerabili per esondazioni, frane o colate

detritiche; gli elementi a rischio rilevati in ciascuna area vulnerabile, nonché la valutazione dei relativi danni

potenziali con riferimento particolare all'incolumità delle persone, alla sicurezza delle infrastrutture e delle

altre opere pubbliche o di interesse pubblico, allo svolgimento delle attività economiche, alla conservazione

del patrimonio ambientale e culturale; la perimetrazione delle aree di pericolosità idraulica, delle aree a
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rischio  idraulico,  da  frana  e  da  colata  detritica;  le  opportune  indicazioni  relative  a  tipologia  e

programmazione preliminare degli interventi di mitigazione o eliminazione dei rischi; le norme di attuazione e

le prescrizioni per le aree di pericolosità idraulica e per le aree a rischio da frana e da colata detritica.

Con D.G.R. n. 502/2018 è stato approvato l'aggiornamento ai sensi dell'art.  6 delle NT delle aree di

pericolosità del Torrente Tasso e Torrente Mezzane. La variante intervenuta nella riperimetrazione degli

ambiti ricadente nel territorio, rimodulando le classi di pericolosità a seguito di lavori ed opere eseguite per

la messa in sicurezza del corso del Tasso.

Piano di Tutela delle Acque

Il PTA, approvato con deliberazione del Consiglio Regionale n. 107 del 05/11/2009 e successivamente

modificato, contiene gli interventi volti a garantire il raggiungimento degli obiettivi di qualità ambientale di cui

agli artt. 76 e 77 del D.Lgs 152/2006 e contiene le misure necessarie alla tutela qualitativa e quantitativa del

sistema idrico.

Il PTA comprende i seguenti tre documenti:

a) Sintesi  degli  aspetti  conoscitivi:  riassume la base conoscitiva  e i  suoi  successivi  aggiornamenti  e

comprende  l’analisi  delle  criticità  per  le  acque  superficiali  e  sotterranee,  per  bacino  idrografico  e

idrogeologico.

b) Indirizzi di Piano: contiene l’individuazione degli obiettivi di qualità e le azioni previste per raggiungerli:

la designazione delle aree sensibili, delle zone vulnerabili da nitrati e da prodotti fitosanitari, delle zone

soggette a degrado del suolo e desertificazione; le misure relative  agli  scarichi;  le misure in materia di

riqualificazione fluviale.

c) Norme Tecniche di Attuazione: contengono misure di base per il conseguimento degli obiettivi di

qualità distinguibili nelle seguenti macroazioni.

Piano Regionale di Tutela e Risanamento dell’Atmosfera

Il  Piano  Regionale  di  Tutela  e  Risanamento  dell’Atmosfera  (P.R.T.R.A)  si  pone  come  obiettivo  il

risanamento  e  la  tutela  della  qualità  dell’aria,  azione  irrinunciabile  e  inderogabile  nelle  politiche  della

Regione del Veneto, considerate le importanti implicazioni sulla salute dei cittadini e sull’ambiente. Le azioni

del Piano sono organizzate secondo due livelli di intervento:

-  misure  di  contenimento  dell’inquinamento  atmosferico,  propedeutiche  alla  definizione  dei  piani

applicativi che dovranno essere deliberati nell’ambito del tavolo di concertazione tra Comuni ed Assessorato

alle Politiche per l’ambiente e per la mobilità della Regione del Veneto;

- azioni di intervento che prospettano una gamma di provvedimenti da specificare all’interno dei piani

applicativi precedentemente concordati.
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Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale

Il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP), adottato con D.C.P. n. 52 del 27/06/2013 ed

approvato da Regione Veneto con D.G.R. n. 236 del 3/03/2015, è lo strumento di pianificazione territoriale

che, definisce l'assetto del territorio con riferimento agli  interessi sovracomunali,  specificando le linee di

azione della pianificazione regionale. E' uno strumento di governo del territorio che si aggiunge a quelli di

cui già l'amministrazione pubblica dispone, per indirizzare e coordinare le azioni, costituendo il quadro di

riferimento  per  tutte  le  attività,  pubbliche  e  private,  che  interessano  l'assetto  del  territorio,  gli  sviluppi

urbanistici, la tutela e la valorizzazione del territorio, dell'ambiente e del patrimonio storico architettonico, le

infrastrutture, la difesa del suolo, l'organizzazione e l'equa distribuzione dei servizi di area vasta.

Per la definizione degli obiettivi particolari è stato riconosciuto il territorio provinciale in alcuni ambiti che

hanno mostrato la necessità di elementi di intervento non inquadrabili negli obiettivi generali: la Lessinia, la

Città di Verona, i Colli, la Pianura Veronese, il Baldo Garda Mincio.

A partire dall’analisi degli elaborati del piano si evidenziano in Tavola 1 Carta dei Vincoli, aree di notevole

interesse  pubblico (D.Lgs.  42/04  art.  136  -  ex L.  1497/39),  corsi  d'acqua soggetti  all'ex  Galasso,  aree

soggette a vincolo forestale ed aree di tutela paesaggistica di interesse regionale e competenza provinciale.

Sono presenti alcuni centri storici maggiori, ai sensi degli artt. 8-9-10 del piano provinciale, ed alcune corti

rurali di interesse storico.

In Tavola 2 si evidenzia la presenza di alcune grotte, un'area di conoide, una a periodico ristagno idrico

nella zona sud del territorio, un'area xerotermica e un impianto di comunicazione elettronica radiotelevisiva.

 In Tavola 3 è evidente che il territorio è interessato dalla presenza di ambiti di Isola ad elevata naturalità,

aree definite “Macchia boscata” ed aree a corridoio ecologico che segna il corso del torrente mezzane, ed

un'area Biotopo Regionale. Il territorio e permeato dalle zone di connessione naturalistica che collegano

funzionalmente gli ambiti di interesse ecologico.

In Tavola 4 il sistema insediativo ed infrastrutturale locale è caratterizzato dalla presenza della sola rete

viaria secondaria che collega i diversi centri storici ed è infine evidenziata un'area produttiva di espansione

oramai riclassificata in area agricola.

In Tavola 5 vengono evidenziate le Ville Venete ed alcuni contesti figurativi ed i centri storici. Il territorio è

quasi interamente ricoperto da colture di vigneto ed oliveto ed è attraversato da un percorso equitabile a

nord, da alcuni sentieri escursionistici con orientamento nord/sud, e dalla strada del vino Soave.

Pareri Enti

Sono pervenuti i seguenti pareri:

– Valutazione di compatibilità idraulica, prot. 5847 del 25.06.2024, Consorzio Alta Pianura Veneta;

– Parere  di  competenza  ai  sensi  della  DGR  n.1572/2013,  della  DGR  n.899/2019,  della  DGR
1381/2021  e  dell'art.  89  del  DPR 380/2001  del  U.O.  Genio  Civile  di  Verona  prot.  160665 del
29.03.2024

 Gli elaborati di progetto sono stati adeguati alle prescrizioni contenute nei pareri.
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NOTE STORICHE

L'intera vallata di Mezzane come testimoniano i notevoli reperti, rinvenuti nei territori dei diversi comuni

che occupano la zona, fu abitata fin dalla preistoria. 

Sia a Mezzane di Sotto che a Mezzane di Sopra, come pure a Castagnè e in altre zone del territorio

comunale, sono venuti alla luce manufatti litici che confermano la presenza umana in questi luoghi nella

preistoria.  Durante l'epoca romana Mezzane doveva essere centro importante:  i  reperti  dell'epoca sono

abbondanti e comprendono un sepolcreto, frammenti di mosaici, monete e lapidi sepolcrali; alcune epigrafi

romane dedicate a divinità di origine gallica fanno inoltre pensare alla penetrazione di questo popolo nella

vallata prima della romanizzazione. Durante il medioevo la zona fece parte dei possedimenti dei Vescovi di

Verona e segui  poi  le vicende del  territorio  veronese, pur  rimanendo ai  margini  delle vicende belliche,

soprattutto in virtù della sua posizione decentrata. Mezzane è inoltre citato tra i comuni rurali veronesi in un

documento datato 4 aprile 1225.

Durante gli anni della serenissima la vallata di Mezzane divenne zona di soggiorno estivo per le famiglie

della nobiltà veronese, che arricchirono il territorio di tante splendide ville; nel centro del paese si trova la

Villa Maffei,  iniziata dal Conte Carlo Maffei nel 1706 su disegno del Pollesina e terminata sul  finire del

secolo; all'interno il salone centrale è decorato con affreschi di Andrea porta datati 1786. All'ingresso del

paese si trova Villa Roja Schiavoni, settecentesca, abbellita da un grandioso parco, ora proprietà delle suore

della misericordia che ne hanno fatto la sede dell'ospizio  del  Sacro Cuore.  Più antica è Villa  Erbici,  si

presenta con un portico con una torretta quattrocenteschi, mentre il resto del palazzo risale al XVI secolo;

all'interno si trova un bell'affresco della scuola del Farinati.  Del XVI secolo è Villa Della Torre, appena fuori

Mezzane, arricchita da affreschi coevi del Farinati.

Il monumento più antico a Mezzane è comunque la torre romanica che si trova nella piazza centrale del

paese, risalente al XII secolo. Questa era la torre campanaria della vecchia pieve di Mezzane, ricordata da

papa Eugenio III nel 1145 e distrutta dalle alluvioni e dai terremoti, il papa nelle sue memorie riporta anche

l'esistenza di due castelli.

 In  seguito  alla  rovina  della  antica  chiesa  si  provvide  alla  costruzione  di  un  nuovo  tempio,  posto

leggermente più a nord del vecchio, rimasto aperto al culto fino al 1889 quando fu inaugurata la nuova

chiesa parrocchiale, costruita in luogo più elevato, in stile gotico su disegno dell'architetto A. Gottardi. 

La parrocchiale di Mezzane di Sopra, dedicata ai Santi Fermo e Rustico fu costruita nel XVIII secolo su

una precedente chiesa quattrocentesca. L'ultima parrocchia di Mezzane di Sotto è quella di Castagnè; la

chiesa settecentesca, dedicata a S. Ulderico, presenta frammenti romani murati nella torre campanaria.

(Note tratte da Storia e Arte nella Valle di Mezzane di Federico Dal Forno).
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ANALISI TERRITORIALE/URBANISTICA 

Il patrimonio storico, il tessuto urbanizzato e le aree rurali

Il territorio del comune di Mezzane di Sotto, di Kmq. 19,71, si colloca nel mezzo dell'omonima vallata

attraversata dal Progno di Mezzane e si estende ai piedi dei primi rilievi dell'altopiano Lessinico. Confina con

i comuni di Tregnago, Illasi, Lavagno, San Martino Buon Albergo e Verona.

Il territorio è pianeggiante solo per una modesta area attorno al capoluogo e collinare per la restante

parte.  L'armatura  viaria  principale  è  costituita  dalla  Provinciale  16  che  si  stacca  dalla  ex  statale  11,

attraversa il capoluogo e sale fino a San Mauro di Saline. Sul lato ovest abbiamo la Provinciale 37b che

collega Pian di Castagnè e Castagnè con il capoluogo. Gli aggregati minori sono serviti da strade comunali

che convergono sulle due provinciali. Oltre al capoluogo fanno parte del comune le frazioni di Mezzane di

Sopra e Castagnè, nonché una serie di contrade minori, molte di grande importanza storica.

La realtà insediativa di Mezzane oltre il capoluogo è espressa dalle frazioni di Castagnè e Mezzane di

Sopra e dall'aggregato di Pian di Castagnè, nucleo di recente formazione posto ad ovest a confine con il

comune di Verona e da numerosi nuclei disseminati sull'intero territorio, prevalentemente di origine agricola,

alcuni tutelati per il loro importante valore storico e architettonico.

Il capoluogo, ovviamente, è il centro più importante cresciuto sulla piana alla fine delle pendici collinari,

dove coesistono, un importante centro storico con alcune Ville Venete ed il moderno inurbamento costituito

da due grandi aree a nord ed a sud della Villa Maffei ora Benini, sede del municipio. 

L'aggregato di Mezzane di Sopra è costituito da una ventina di case, di chiara origine agricola, che si

stringono attorno alla chiesa dei Santi Fermo e Rustico. Più complesso è il tessuto urbano di Castagnè con

un nucleo centrale storico sorto attorno alla Chiesa di Sant'Ulderico che domina la centrale piazza Marconi,

da cui si dirama in direzione nord e sud la viabilità che seguendo le curve di livello serve la recente diffusa

edificazione. Infine Pian di Castagnè modesto aggregato urbano di recente origine collocato sul pianoro ad

ovest a confine con il comune di Verona.

L'andamento  morfologico  del  territorio  e  la  situazione  infrastrutturale  ha  di  fatto  limitato  lo  sviluppo

residenziale ed in modo sostanziale quello produttivo, ma ha consentito il permanere delle caratteristiche

originarie di realtà rurale pedecollinare di grande qualità ambientale e paesaggistica. 

La  presenza  del  vincolo  paesaggistico  su  l'intero  territorio  comunale  ha  svolto  una  effettiva  tutela

permettendo solo in casi documentati interventi edificatori sparsi avulsi dal contesto paesaggistico. Infine, le

norme di  PRG relative al centro storico ed alle corti  rurali  se da un lato hanno limitato gli  interventi  di

rifunzionalizzazione degli edifici, dall'altro sono riuscite a mantenere elevata la qualità architettonica.

Il  PAT individua  tra  gli  elementi  di  tutela  il  patrimonio  soggetto  a  vincolo  secondo la  segnalazione

pervenuta dalla soprintendenza e precisamente:

• Villa Benini già Maffei (sede municipale) – Vincolo 14.07.1965

• Villa della Torre, poi Cordioli, ora Zavetti – Vincolo 27.05.2005 (art.10); 21.03.2006 (art.45)
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• Villa Giuliari Liorsi Erbice con Oratorio – Vincolo art. 10 comma 3 (ex art. 2 comma 1 D.Lgs 490/99)

• Villa Roja Schiavoni con cappella annessa e parco – Vincolo 26.04.2001 declaratoria 11.12.2001
(art.49); 7.11.2012 (art.12)

• Villa San Giuseppe – Vincolo 05.06.2017

• Vincolo paesaggistico

• Parco e bosco della Villa Vignola – DM 1952.03.22 

• Parco giardino di proprietà dell'istituto Sorelle della Misericordia – DM 1952.03.22  

• Giardino di Villa Stegagno – DM 1952.03.22.

Il PAT inoltre individua come Centri Storici gli ambiti presenti sull'atlante Regionale dei Centri Storici:

• Mezzane di Sopra,

• Mezzane di Sotto

• Postuman

• Castagnè

• Ca' di Calloj

• Capovilla

• Casale

• Casoni

• Fratta 

• Guala

• Malavicina - Brolo

• Sengelle - Rellette

• Casavecchia Trezza

In generale,  per l'intero comune, l'offerta abitativa  non soffre di  problemi congeniti,  ma risente delle

problematiche innescate dai moderni fenomeni dovuti principalmente alla ricerca negli edifici di una sempre

maggiore qualità, elevate prestazioni energetiche e dotazione di servizi. 

Il tappeto urbanistico attuale è frutto delle previsioni del PRG approvato nel 1998 e della successiva

Variante  Generale  del  2005,  il  cui  dimensionamento  si  è  rilevato  non  in  linea  rispetto  all'andamento

demografico  e  del  mercato  immobiliare  degli  ultimi  venti  anni.  A  rendere  tutto  più  complesso  sono

intervenute alcune riclassificazioni ai sensi dell'art 7 della L.R.4/2015 “Variante Verde” che hanno inciso a

macchia di leopardo sulla zonizzazione dello strumento urbanistico vigente.

In questo quadro il PAT ha valutato opportune politiche insediative che, pur considerando la difficoltà di

poter intervenire sugli aspetti demografici e socio-economici e flussi turistici di scala vasta, dovranno favorire

il riequilibrio ed il consolidamento insediativo, privilegiando:
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 il recupero, riqualificazione e valorizzazione del patrimonio edificatorio esistente sia esso di origine

storica o di recente edificazione;

 l'utilizzo di aree intercluse nei aggregati urbanizzati, prima di intaccare la risorsa territorio;

Il PAT conferma i “Centri Storici” e le “Corti Rurali” secondo quanto previsto dal PRG definendo una

specifica normativa di riferimento per i successivi PI al fine della tutela di recupero e riqualificazione.  

Le attività produttive, commerciali e turistico ricettive

Sul  territorio  non  sono  presenti  zone  D produttive  ed  anche l'unica  area  prevista  dal  PRG è stata

riclassificata in zona agricola ai sensi della L.R. 4/2015. Permangono alcune attività produttive sia in zone

consolidate compatibili con la residenza, che in zona non propria, e una di queste è stata riconosciuta e

risulta schedata ai sensi della L.R. 11/1985. 

Le attività commerciali consistono in alcuni piccoli esercizi di prima necessità che ancora sopravvivono

nel solo capoluogo. Più vivace è il modo della ristorazione che conta diversi ristoranti, alcuni di alto livello.

Un discorso particolare è da farsi per il settore della ricettività che non presenta vere e proprie strutture

alberghiere, ma all'interno di alcuni complessi, anche di valore storico architettonico, sono presenti diverse

strutture che offrono ristorazione e alloggio che coesistono spesso con l'attività agricola e vitivinicola. E' da

rilevare la presenza di una importante attività privata, in parte in zona storica, che interessa il settore ludico

sportivo, ristorazione e ricettivo posto a sud del capoluogo in zona storica.

Il PAT nel merito di politiche specifiche per agevolare l'inserimento di attività di commercio di vicinato non

ha potere di incisivo. Ha inteso introdurre, sia per la zona A che per le corti storiche e per l'edificazione di

antica origine,  norme per la revisione e aggiornamento della tutela dell'edificato e per agevolare sia gli

interventi di recupero che la rifunzionalizzazione. Analoga attenzione è stata posta al recupero e riuso degli

edifici sparsi un tempo legati o no alla conduzione dei fondi.

Il PAT infine, per sostenere la vocazione turistica del territorio, oltre a prevedere nuove volumetrie per le

strutture  ricettive  alberghiere,  ha  messo  a  disposizione  nei  due  ATO  con  caratteristiche  ambientali  e

paesaggistiche una superficie per eventuali interventi per impianti turistici all'aperto. 

Rete dei servizi

Gli  standard  primari  di  verde  attrezzato  e  parcheggio,  attualmente  pari  a  mq  24/ab,  soddisfano  i

parametri  minimi  stabiliti  dalla  L.R.11/2004  per  l'attuale  popolazione.  Si  deve  però  rilevare  che  la

conformazione  urbanistica  dell'edificato  storico  ad  alta  concentrazione  edilizia  e  l'andamento  spesso

impervio  dei  terreni  unitamente all'aumento esponenziale  del  numero di  auto  per  famiglia  evidenzia  un

endemico sottodimensionamento dell'offerta parcheggio rispetto alla domanda. 

Tutte le piccole contrade ed i centri minori soffrono della mancanza di posti auto per i residenti anche se

questo non contrasta con la fluidità del traffico limitandosi il problema ad ambiti urbani. La mancanza di
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qualche spazio verde attrezzato con giochi per i giovani nei centri urbani o nelle contrade è meno evidente,

godendo spesso i residenti di aree cortive private e di un territorio con grandi aree aperte verdi.

La dotazione di impianti sportivi,  oltre un'area a Pian di Castagnè, vede la presenza in capoluogo, a

ridosso del municipio, di una importante struttura composta da campo per il calcio, calcetto e tennis, piscina

all'aperto, spogliatoi ed aree a parcheggio. Le attrezzature scolastiche sono collocate in capoluogo, tra il

cimitero e la chiesa e comprendono la scuola elementare recentemente ampliata.

All'ingresso sud del capoluogo si evidenzia la presenza della casa di riposo per anziani “Centro Servizi

Sacro Cuore Istituto Sorelle della Misericordia”, collocato in un complesso storico settecentesco completato

da un vasta area a verde e a parco.

 Il PAT al fine del miglioramento della qualità urbana del territorio ha agito sul sistema dei servizi  in

generale:

 censendo tutte le strutture a carattere pubblico di maggior importanza esistenti sul territorio al fine di

un loro completamento e riqualificazione;

 convalidando alle spalle dell'attuale municipio l'ambito di aree a servizi con un parco attrezzato ed

impianti per la vita sportiva e sociale;

 confermando la struttura privata a servizio pubblico della casa di riposo per anziani “Centro Servizi

Sacro Cuore Istituto Sorelle della Misericordia”;

 confermando l'attività privata sportivo-ricettiva e di ristorazione all'inizio del paese;

 Individuando sulla parte collinare ad est un ambito per le creazione di un Parco Comunale;

Rete della Mobilità

Il sistema della mobilità comprende le strutture legate ai collegamenti veicolari nonché agli spostamenti

pedonali, ai percorsi rurali  e ai tracciati ciclabili. 

L'armatura viaria principale è costituita dalla Provinciale 16 che si stacca dalla ex statale 11 in comune di

Lavagno, attraversa il capoluogo e sale fino a San Mauro di Saline. Sul lato ovest abbiamo la Provinciale

37b che collega e unisce Pian di Castagnè, Castagnè con il capoluogo. Gli aggregati minori sono serviti da

strade comunali che convergono sulle due provinciali. 

La situazione morfologica del  territorio  e la presenza di  emergenze paesaggistiche nonché elementi

dell'architettura storica ha permesso di segnare una numerose percorsi per un turismo di visitazione.

Il PAT ha previsto le seguenti azioni:

• detta  norma  per  l'adeguamento  della   viabilità  locale  alle  massime  condizioni  di  sicurezza  e

percorribilità;

• ha provveduto a mettere a sistema la rete di  aree di  sosta attrezzate con funzione di  scambio

esistenti;
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• creazione di una rete di percorsi per un turismo lento e meditativo con l'individuazione di strade

panoramiche ed i punti panoramici, i percorsi della memoria e dell'attività umana e di visitazione

delle contrade più antiche ed originali.
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DIMENSIONAMENTO PER IL DECENNIO 2021-2030

Andamento demografico

La popolazione del comune di Mezzane di Sotto negli ultimi 20 anni ha avuto complessivamente un forte

aumento  pari  al  30%,  con  una  fase  stabile  negli  ultimi  dieci  anni,  attestandosi  a  2.546  abitanti  al  31

dicembre  del  2021,  picco  massimo.  L'andamento  è  dovuto  sostanzialmente  ad  un  Saldo  Sociale

costantemente positivo con l'eccezione del 2006, mentre il Saldo Naturale si è mantenuto sempre negativo.

Questo denota che l'ambiente di  pregio e l'offerta qualitativa  dei  servizi  esercita una forte attrattiva  del

comune rispetto ai territori contermini. 

anno nati morti immigrati emigrati Saldo
naturale

Saldo
sociale

Variazione Abitanti
al 31/12

2002 13 39 95 42 -26 +53 +27 1904

2003 17 40 84 60 -23 +24 +1 1905

2004 16 29 124 67 -13 +57 +44 1949

2005 13 41 149 72 -28 +77 +49 1998

2006 13 39 164 65 -26 +99 +73 2071

2007 17 37 195 57 -20 +138 +118 2189

2008 31 38 183 66 -7 +117 +110 2299

2009 23 46 127 59 -23 +68 +45 2344

2010 28 58 181 76 -30 +105 +75 2419

2011 23 45 183 84 -22 +49 +27 2457

2012 33 49 151 87 -16 +64 +43 2500

2013 23 52 160 123 -29 +37 +8 2508

2014 27 46 143 107 -19 +36 +17 2525

2015 26 56 117 93 -30 +24 -6 2519

2016 20 52 99 103 -32 -4 -36 2483

2017 29 38 94 70 -9 +24 +15 2498

2018 17 34 118 90 -17 +28 +11 2516

2019 16 31 127 95 -15 +32 +17 2518

2020 18 67 135 81 -49 +54 +5 2523

2021 25 37 119 84 -12 +35 +23 2546
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Variazione e saldo della popolazione 

Popolazione media

MEZZANE DI SOTTO

Periodo (anno) Valore assoluto ab.

2002 – 2021 (20) 2333,5

2007 – 2021 (15) 2456,2

2012– 2021 (10) 2513,6

2017– 2021 (5) 2520,26

Saldo Naturale

MEZZANE DI SOTTO

Periodo
(anno)

Valore assoluto
ab.

Media annua
ab.

Indice annuo – (Iasn)
%

2002 – 2021 (20) 446 22,30 0,95

2007 – 2021 (15) 330 22,0 0,86

2012– 2021 (10) 228 22,8 0,90

2017– 2021 (5) 102 20,4 0,80

Dove Iasn = Media annua x 100 / Popolazione media del periodo

Saldo Sociale

MEZZANE DI SOTTO

Periodo
(anno)

Valore assoluto
ab.

Media annua (Mass)
ab.

2002 – 2021 (20) 1125 56,25

2007 – 2021 (15) 815 54,3

2012– 2021 (10) 228 22,8

2017– 2021 (5) 102 20,4
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Composizione della famiglia

Sulla  base dei  dati  comunali  e dei  censimenti  disponibili  è  possibile  ricavare  una linea di  tendenza

relativa alla composizione delle famiglie.

Si  nota,  che nonostante il  modesto aumento degli  abitanti  nell'ultimo decennio,  il  numero medio dei

componenti la famiglia è risultato stabile attestandosi sul valore 2,64 componenti al 2021 e che il valore

raggiunto non dovrebbe scendere oltre i 2,5 componenti.

MEZZANE DI SOTTO

anno abitanti famiglie componenti

2003 1905 604 3,15

2010 2419 874 2,74

2017 2498 927 2,69

2021 2546 962 2,64

MEZZANE DI SOTTO

anno abitanti famiglie componenti

2002 1904

2003 1905 604 3,15

2004 1949 685 2,84

2005 1998 678 2,94

2006 2071 714 2,90

2007 2189 779 2,81

2008 2299 827 2,77

2009 2344 853 2,74

2010 2419 874 2,74

2011 2457 894 2,74

2012 2500 908 2,75

2013 2508 917 2,73

2014 2525 925 2,72

2015 2519 936 2,,69

2016 2483 922 2,69

2017 2498 927 2,69

2018 2516 939 2,68

2019 2536 950 2,67

2020 2523 946 2,66

2021 2546 962 2,64
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Dimensionamento Volumetrico Residenziale

Dall'analisi della popolazione media e della composizione della famiglia risulta evidente che negli ultimi

venti anni c'è stato un costante aumento della popolazione dovuto principalmente al Saldo Sociale ed in

forma  più  modesta  all'incremento  del  numero  delle  famiglie  a  causa  della  riduzione  dei  componenti,

fenomeno in linea con l'andamento regionale e nazionale. L'aumento dei residenti e la crescita del numero

delle famiglie comporta quindi una richiesta, anche se contenuta, di nuove abitazioni.

Dalle analisi condotte sul PRG vigente risulta un residuo di volumetria così espresso:

Residuo volumetrico in aree di consolidato / completamento

ATO ZTO Mq Indice Mc residui

PIAN DI CASTAGNE' AP 01 C2b/4 nord 9.775,02 0,85 6.989,23

AP 01 C2b/4 sud 5.790,62 0,85 4.000,85

AP 01 PdRL - C2a 16.949,75 0,75 4.200,00

CASTAGNE' AP 01 C2a/4 1.059,21 0,75 794,41

CAPOLUOGO In 01 PdR/1 1.600,00

In 01 C2d/1 14.850,00 0,65 4.100,00

In 01 C2c 6.911,01 1,10 7.602,11

TOTALE 29.286,60

Residuo volumetrico in aree di espansione confermate

ATO ZTO Mq Indice Mc residui

PIAN DI CASTAGNE' AP 01 C2b/5 6.692,00 0,85 5.688,20

AP 01 C2b/4 3.093,00 1,10 3.402,30

CASTAGNE' AP 01 C2d/4 12.661,00 0,65 8.229,65

AP 01 C2b/10 9.075,00 0,85 7.713,75

AP 01 C2b/7 3.222,00 0,85 2.738,70

AP 01 C2b/8 1.711,00 0,85 1.454,35

AP 01 C2c/6 1.830,00 1,10 2.013,00

AP 01 C2c/7 3.590,00 1,10 3.949,00

AP 01 P.di R. - E 18.551,00 - 9.600,00

AP 01 C2b/9 3.835,00 0,85 3259,75

MEZZANE DI SOPRA AP 02 C2b/3 4.978,00 0,85 4.231,30

AP 02 C2d/8 13.379,00 0,65 8.696,35

CAPOLUOGO In 01 C2c/1 6.469,00 1,10 7.115,90

In 01 C2c/5 PEEP 15.367,00 1,10 16.903,70

In 01 C2c/3 14.277,00 1,10 15.704,70

In 01 C2c/8 3.515,00 1,10 3.866,50

TOTALE 104.567,15

I suddetti dati sono desunti dal file c1104061_Zone.shp contenuto nel QC. 
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Dalle tabelle sopra riportate risulta un residuo di volumetria residenziale per un totale di mc 133.000.

– Residuo di PRG in aree di consolidato/completamento circa mc       29.000,00

– Residuo di PRG in area di espansione confermata circa                           mc     104.000,00

L'amministrazione  intende altresì  garantire  la  riqualificazione  di  alcuni  contenitori  esistenti  in  ambito

urbano oltre che completare l'assetto edilizio di frangia e nel fare questo, a seguito di alcune verifiche, è

stata stimata una quantità pari a mc 42.000,00,  che è relativo ad una volumetria aggiuntiva comprensiva di

riqualificazione, riconversione e credito edilizio. Al fine di un calcolo teorico del fabbisogno si determina una

volumetria  di  mc  1.000  per  “Alloggio”  considerando  questa  dimensione  comprensiva  di  tutti  i  volumi

accessori e dei servizi connessi, in rapporto ad una unità residenziale abitativa di almeno mc 500. 

I  dati  del  dimensionamento  del  PAT,  per  determinare  i  nuovi  alloggi,  vengono  conseguentemente

rapportati alla quantità volumetrica teorica necessaria per avere un alloggio medio:

– mc 133.000 / 1.000 alloggio medio = n. 133 nuovi nuclei 

– mc 42.000 / 1.000 alloggio medio =  n. 42 nuovi nuclei 

Da considerare che n.133 alloggi derivano dalla pianificazione vigente confermata dal PAT mentre in

effetti il PAT “aggiunge” una quota al fine di permettere un riordino dell'esistente e una ricucitura delle aree

di frangia una volumetria pari a soli n. 42 alloggi (circa 30%).

In conclusione il dimensionamento volumetrico aggiuntivo totale residenziale ammonta a mc 175.000,00,

per  una quantità  di  nuovi  alloggi  stimata  in  n.  175,  garantendo pertanto  una sostenibilità  del  PAT nel

decennio  che  si  attesta  a  circa  17/18  nuovi  nuclei  famigliari  per  anno  e  circa  1.170  abitanti  teorici

(175.000/150). Il dato è perfettamente allineato con l'incremento medio annuo dei nuclei familiari degli ultimi

venti anni che è pari a circa 18 famiglie/anno.

Ricognizione aree a servizi

 Attualmente il comune ha una dotazione complessiva di aree a servizi attuate e non attuate di circa mq

116.000, pari a mq 45,6 per abitante insediato e di mq 41,5 di aree attuate. Ovviamente la maggior parte

delle  aree  a  servizi  riguardano  zone  a  Verde  Attrezzato  e  Parcheggi,  la  cui  dimensione  superano

abbondantemente i minimi di legge attestandosi a mq 24 per abitante residente. I dati sono stati desunti dal

file c1104061_Zone.shp contenuto nel QC. 

Non attuati Attuati Tot

Fa – istruzione - mq    11.869,10 mq    11.869,10

Fb – interesse comune - mq    31.659,26 mq    31.659,26

Fc – verde attrezzato mq     2.985,48 mq    47.473,01 mq    50.458,49

Fd – parcheggio mq     7.435,72 mq    14.766,90 mq    22.202,62

Tot generale mq    10.421,2 mq   105.768,27 mq    116.189,47
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PROGETTO DI PAT

Patrimonio storico e tessuto urbanizzato

Il recupero e la valorizzazione del patrimonio edilizio storico è riferito agli interventi da realizzarsi nelle

due categorie presenti nel territorio: le zone di centro storico del capoluogo, delle frazioni e delle località

maggiori,  e  negli  elementi  sparsi  con  valore  storico  in  zona  agricola  (siano  essi  elementi  puntuali  o

aggregazioni più complesse). 

Nello specifico, per il patrimonio edilizio storico delle zone A e per gli elementi singoli sparsi nel territorio,

va tenuto in  considerazione che trattandosi  di  edifici  datati  potrebbero non essere adeguati  alle  attuali

normative in fatto di risparmio energetico e standard abitativi di qualità e quindi sarà il Piano degli Interventi,

strumento operativo, con le norme di dettaglio ad agevolare la loro riqualificazione e recupero.

Il PAT punta a consolidare ed ampliare il tessuto edificato per ridurre al minimo il consumo di nuovo

territorio. In quest'ottica risulta quindi fondamentale la funzionalizzazione di volumi esistenti, ancor più se

permettono il recupero di edifici storici anche attraverso cambi di destinazione d'uso. Per quanto riguarda gli

interventi di riordino in zona agricola, i cambi d'uso saranno concessi ad esclusivo scopo abitativo, ricettivo,

ricreativo, sportivo e del tempo libero con la finalità di fruizione del territorio. Anche per gli edifici dei centri

storici, la cui la normativa predilige la conservazione prima del manufatto che della destinazione d'uso, è

sempre ammesso il cambio a scopo abitativo, ricettivo, ricreativo, sportivo e del tempo libero.

Il PAT conferma i  “Centri Storici” e le “Corti Rurali” così come normate dal PRG definendo una specifica

normativa di riferimento per i successivi PI al fine della tutela di recupero e riqualificazione.  

Il Piano degli Interventi comunque provvederà a graduare gli interventi previsti per gli edifici secondo la

normativa  di  riferimento  puntando  al  miglioramento  della  qualità  dei  manufatti  storici,  fonte  anche  di

attrazione turistica e per questo dinamicamente coinvolti dal movimento economico territoriale.

Nel merito delle aree urbanizzate o previste in trasformazione il PAT conferma le aree previste dal PRG,

baricentriche rispetto al centro del capoluogo, tutte in contiguità con aggregati  urbanizzati  e previsti  nel

consolidato.  A  Mezzane  di  Sopra  sono  state  confermate  le  due  aree  rimaste  dopo  l'intervento  di

riclassificazione  operato  dalla  Variante  Verde  ai  sensi  della  L.R.  4/2015.  Analogo  intervento  è  stato

effettuato a Castagnè dove le aree di trasformazione confermate sono sempre contenute in ambiti definiti da

limiti fisici all'edificazione esistente. In Pian di Castagnè permangono solo due modeste aree anche queste

in diretto contatto con aree consolidate e limitate da puntuali limiti fisici .

Il  PAT  oltre  a  quanto  sopra  specificato  in  ordine  al  patrimonio  storico  definisce  le  seguenti  azioni

strategiche per il sistema dell'abitare:

 conferma in  capoluogo le  previsioni  del  PRG, a  completamento e ricuciture  puntuali  al  tessuto

consolidato, al fine di non intaccare per quanto possibile aree esterne, oggi ancora fortunatamente

di alta qualità paesaggistica;

PAT del Comune di Mezzane di Sotto 19 Relazione Tecnica e di Progetto



 conferma, compatibilmente con il  tessuto e la fragilità  del  territorio,  aree a completamento e di

espansione residenziale, anche per tutte le  località minori sparse sul territorio;

 precisa i limiti alla nuova edificabilità in presenza delle linee preferenziali di sviluppo al fine di un

contenimento dell'uso del territorio;

 conferma in toto il tappeto urbanizzato secondo le zonizzazioni previste dal P.R.G. circoscrivendo

alcuni ambiti edificati isolati;

 definisce una normativa specifica di intervento per i centri  storici  ed i  nuclei sparsi al fine di un

adeguamento agli interventi alle effettive qualità degli edifici; 

 individua alcune strutture che si configurano come elementi di degrado al fine di un miglioramento

ambientale paesaggistico

 tutela le pertinenze scoperte di edifici e complessi con valore storico o con particolari conformazioni

con valore paesaggistico.

 Detta norme per l'edificazione residenziale in caso apicale o per il recupero di eventuali edifici con

più utilizzi.

Fabbisogno di nuove aree residenziali

Il comune di Mezzane di Sotto ha approvato il PRG con DGR n. 5178 del 19.09.1989 a cui sono seguite

tre Varianti sostanziali, l'ultima approvata con DGR n.620 del 25.02.2005, e alcune Varianti Verdi ai sensi

dell'art.7 della L.R. 4/2015.

Per quanto riguarda le aree di trasformazione residenziale, il PAT, vista la volontà dei privati, prende atto

dello stralcio delle aree, ancorché presenti sul PRG, riclassificate ai sensi delle Varianti Verdi. 

Il PAT, a seguito delle analisi e delle verifiche effettuate, conferma le espansioni già previste dal PRG,

riconoscendole  come  aree di  urbanizzazione  consolidata  nel  caso  siano  state  convenzionate  (L.R.  n.

11/2004)  e  come Ambiti  di  Urbanizzazione  Consolidata  se  sono  approvate  (L.R.  n.  14/2017)  o

individuandole come linee preferenziali di sviluppo negli altri casi.

Il  dimensionamento residenziale del PAT, come precedentemente illustrato, si attesta a mc 175.000,

suddiviso  tra  mc  29.000  in  aree  di  urbanizzazione  consolidata,  mc  104.000  in  aree  di  espansione

confermate derivanti dal PRG e mc 42.000 di nuova previsione. Il volume aggiuntivo da destinarsi a nuove

espansioni oltre alle rigenerazioni urbane o trasformazioni di manufatti esistenti è pari a 280 abitanti teorici.

La nuova volumetria è destinata a dare risposta a istanze che possono essere riassunte in :

• credito edilizio  per incentivare la rimozione di  manufatti  legittimi ma ricadenti  in  aree di  vincolo

preordinato all'esproprio (come già previsto dal Piano Casa);

• credito edilizio per la demolizione o il trasferimento di elementi di degrado e di recupero ambientale;
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• quota per interventi all'interno del consolidato o in ricucitura del tessuto, in aree già servite dalle

urbanizzazioni e che vengono privilegiate per limitare il consumo di territorio.

Interventi nelle aree rurali

Per quanto riguarda i territori agricoli sono stati previsti e definiti:

• gli  interventi  legati  allo  sviluppo  delle  aziende  ai  sensi  degli  artt.  44  e  45  della  L.R.  11/2004

integrando le attività tradizionali con destinazioni che possano essere complementari ed integrative

dell'attività principale;

• le tipologie, caratteristiche costruttive e destinazioni d'uso per gli edifici esistenti di valore storico-

ambientale oltre che per le nuove costruzioni ammettendo anche utilizzi ricettivi e di visitazione del

territorio;

• le possibilità di intervento anche in ampliamento e nuove destinazioni d'uso per i fabbricati non più

funzionali alle aziende stesse, demandando le modalità operative al PI;

• lo sviluppare di un “turismo diffuso” basato su entità agricole di piccole dimensioni,  con offerta di

ospitalità differenziata dando così la possibilità per le piccole unità di avere redditi aggiuntivi grazie

alla ricettività sia con camere che con piccole piazzole per campeggio e camper ma dotate di servizi

idonei.

• Un  dimensionamento  volumetrico  per  attività  turistico  ricettivo  per  soddisfare  le  esigenze  di

riqualificazione e rifunzionalizzazione di aggregati anche in complessi storici pari a mc 20.000.

• infine ha messo a disposizione nei due ATO con caratteristiche ambientali e paesaggistiche una 

superficie per eventuali interventi per impianti turistici all'aperto di mq 10.000. 

Dimensionamento generale standard

Il PAT prevede, ai sensi dell'art. 31 comma 3 della L.R. n. 11/2004, la seguente dotazione minima di aree

per servizi assumendo ai sensi del comma 8 la quantità di 150 mc/ab:

a) residenziale e attività compatibili od integrabili con la residenza: 30 mq per abitante teorico;

b) industria ed artigianato (produttiva): 10 mq ogni 100 mq di superficie di zona;

c) commercio e direzionale: 100 mq ogni 100 mq;

d) turistico – ricettiva: 15 mq ogni 100 mc;

e) turistico – ricettiva all'aperto: 10 mq ogni 100 mq.

Inoltre ai sensi della L.R. n. 11/2004, art. 31 punto 4 la quota di dotazione minima di aree per servizi è

incrementata in ragione del fabbisogno turistico e viene così determinata:
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f) turistico – ricettiva: 20 mq per abitante teorico afferente assumendo come valore mc 80/ab.

Dati dimensionali per aree residenziali e compatibili

Abitanti reali residenti 31/12/2021 2.546 ab.

Previsione Abitanti aggiuntivi PAT 1.172 ab.

Totale Abitanti (reali residenti + aggiuntivi PAT)         3.718 ab.

Standard urbanistici minimi richiesti per la residenza:

(art. 31, L.R. 11/2004) ( 966 ab x 10 mq/ab) =         9.660 mq (primari)

(art. 31, L.R. 11/2004) ( 966 ab x 20 mq/ab) =       19.320 mq (secondari)

Dati dimensionali per aree turistiche

Previsione volumi turistici aggiuntivi        20.000 mc

Standard urbanistici minimi richiesti per aree non residenziali:

(turistico 15 mq ogni 100 mc) ( 20.000 mc / 100 * 15 mq) =          3.000 mq

(turistico all'aperto 10 mq ogni 100 mq) ( 10.000 mq / 100 * 10 mq) =          1.000 mq

Standard urbanistici di dotazione del Piano:

Standard urbanistici esistenti   105.768 mq 

Superfici a standard di P.R.G. da attuare    10.421 mq

Superfici a standard per la residenza dalle previsioni di PRG                 28.980 mq

Superfici a standard per la residenza dalle previsioni di PAT                   8.400 mq

Possiamo pertanto ipotizzare che la superficie a standard totale previsto dal PAT è pari a mq. 153.569,

con la possibilità, comunque, di monetizzazione come previsto dalla normativa. Tale quantità potenziale di

servizi sarà monitorata durante l'attuazione del PAT.

In  conclusione  a  partire  dalla  dotazione  odierna  di  servizi  ottenuti  attraverso  analisi  del  Quadro

Conoscitivo:

Superficie standard per abitante residente:

(Standard urbanistici attuati / Abitanti residenti ) = ( 116.190 / 2546) =   45,6 mq/ab

Si ricava che il PAT programma uno sviluppo che comprende una dotazione di standard per abitante

teorico così calcolata:
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(Standard urbanistici esistenti + Standard tot P.A.T. / Abitanti teorici ) = (153.569 / 3718) =   41,30 mq/ab

Nel caso venissero realizzati solo gli standard primari e monetizzati i secondari avremmo:

(Standard urbanistici esistenti + Standard tot PAT / Abitanti teorici ) = (128.649/ 3718) =   34,60 mq/ab
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GLI AMBITI TERRITORIALI OMOGENEI (ATO)

Gli ambiti territoriali omogenei del PAT sono individuati sulla base di valutazioni di carattere geografico,

storico, paesaggistico e insediativo, come stabilito dall’art. 13 comma 2 della L.R. n. 11/2004.

Il  territorio  del  comune  di  Mezzane  di  Sotto  è  caratterizzato  da  un'alta  antropizzazione  dell'area

pianeggiante nel fondo valle del progno di Mezzane e dalla forte caratterizzazione paesaggistica delle due

zone collinari ad est e ad ovest del progno stesso, risultando pertanto semplice suddividere l’intero territorio

comunale in tre Ambiti Territoriali Omogenei:

• la  tipologia  ”In.”  è  costituita  da  ATO il  cui  carattere  dominante  è  caratterizzato  dalla  struttura

insediativa storica e da quella di media e recente formazione con al suo interno gli elementi del

sistema turistico ricettivo, produttivo e commerciale.

• la tipologia “A.P.” è costituita da ATO i cui caratteri dominanti sono propri del sistema ambientale e

paesaggistico; è caratterizzata dalla prevalenza delle risorse agricole – produttive, paesaggistiche

nonché dalle piccole località, da contrade storiche oltre che da episodi a carattere turistico ricettivo

sparso;

Avremo quindi:

TIPOLOGIA A.T.O. SUPERFICIE ABITANTI
RESIDENTI

In. 01 Mezzane di Sotto Mq 879.065,54 1.377

A.P. 01 Castagnè Mq 10.816.713,60 916

A.P. 02 Mezzane di Sopra Mq 7.863.404,32 253
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Parametri ATO  

ATO In. 01- Mezzane di Sotto: include la parte pianeggiante del territorio con l'intero capoluogo con forte

connotazione insediativa a carattere residenziale anche storica e la maggior parte delle aree a servizi. 

Ambito Territoriale mq 879.065,54

• Abitanti residenti n. 1.377 

• Standard previsti di P.R.G. mq 58.807

• Volume residuo aree in trasformazione di P.R.G. mc 43.590,8

• Volume residuo aree in completamento di P.R.G. mc 13.302,2

• Volume residuo totale di P.R.G. mc 56.893

• Abitanti teorici residui di P.R.G. n.379 (mc 56.893/150)

• Standard richiesti per abitanti residui di P.R.G. mq 8.700 (ab.290 x mq.30)

• Nuovo volume previsto dal P.A.T. a carattere residenziale mc. 21.000 

• Nuovi abitanti teorici ab.140 ( mc 21.000/150 )

• Standard richiesti mq 4.200 (ab.140 x mq.30)

• Volume turistico ricettivo mc. 8.000

• Standard richiesti mq 1.200 (mq.15/100mc.)

• Standard richiesti totali per la residenza mq.12.900 ( mq 8.700 + mq 4.200)

ATO  AP.  01  –  Castagnè:  comprende  tutto  il  versante  medio  collinare  ovest  del  territorio  comunale

prevalentemente a carattere ambientale paesaggistico, con la presenza della frazione di Castagnè e del

nucleo di Pian di Castagnè ed una serie di corti anche storiche.

Ambito Territoriale mq 10.816.713,60  

• Abitanti residenti n. 916

• Standard previsti dal P.R.G. mq 30.675

• Volume residuo aree di trasformazione di P.R.G. mc 48.048,6

• Volume residuo aree di completamento di P.R.G. mc 15.984,4

• Volume residuo di P.R.G. mc 64.033,0

• Abitanti teorici residui di P.R.G. n.427 (mc 64.033/150)

• Standard per abitanti in aree di trasformazione residui di P.R.G. mq. 9.600 (ab.320 x mq.30)

• Nuovo volume previsto dal P.A.T. a carattere residenziale mc.12.000 

• Nuovi abitanti teorici ab.80 (mc12.000/150)

• Standard richiesti mq 2.400 (ab.80x30mq.) 

• Volume a carattere turistico ricettivo mc 8.000
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• Standard richiesti mq 1.200 ( 15mq./100mc.)

• Superficie turistica all'aperto mq 5.000

• Standard richiesti mq 500 ( 10mq./100mq.)

• Standard richiesti totali per la residenza mq. 12.000 ( mq 2.400 + mq 9.600)

ATO AP. 02 - Mezzane di Sopra: comprende tutto il versante medio collinare est del territorio comunale

prevalentemente a carattere ambientale paesaggistico, con la presenza della frazione di Mezzane di Sopra

ed una serie di corti rurali, alcune anche storiche.

Ambito territoriale mq. 7.863.404,32

• Abitanti residenti n. 253

• Standard previsti di P.R.G. mq. 26.706

• Volume residuo aree di trasformazione di P.R.G. mc 12.927

• Abitanti teorici residui 86 (mc 12.927/150)

• Standard richiesti per abitanti residui di P.R.G. Mq 2.580 (ab.86 x mq.30)

• Nuovo volume previsto a carattere residenziale mc. 9.000 

• Nuovi abitanti teorici ab.60 (mc.9.000/150 )

• Standard richiesti mq 1.800 (ab.60xmq.30)

• Nuovo volume a carattere turistico ricettivo mc.4.000 

• Standard richiesti  mq.600 (mq15/100mc)

• Superficie turistica all'aperto mq 5.000

• Standard richiesti mq.500 (mq10/100mq)

• Standard richiesti totali per la residenza mq. 4.380 ( mq 2.580+ mq 1.800)

Parametri complessivi

Superficie comunale                                                                                      mq.     34.267.262

• abitanti residenti                                                                                    n .       2.546

• Standard previsti dal P:R.G.                                                               mq.     116.190            

• volume totale residuo di P.R.G.                                                          mc.      133.850

• abitanti residui teorici  di P.R.G.                                                            n.         892

• Nuovo volume previsto dal P.A.T. a carattere residenziale                 mc.      42.000

• Nuovi abitanti  teorici aggiuntivi PAT                                                      n.       280

• abitanti complessivi  (residenti +residui+teorici)                                     n.       3.718
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• Nuovo volume aggiunto dal PAT per Turistico - Ricettivo                    mc.     20.000

• Nuova superficie aggiunta dal PAT per Turistico all'aperto                   mq.     10.000

                                                       

Gli abitanti teorici derivanti dal Dimensionamento volumetrico a carattere residenziale previsto dal PAT per il

prossimo decennio è pari al solo 11% della attuale popolazione.
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L.R. N. 14/2017 DISPOSIZIONI SUL CONSUMO DI SUOLO – D.G.R. N. 668/2018

Superficie Agricola Utilizzabile (S.A.U.) - D.G.R. n. 3650/2008

Tratto dalla Relazione Agronomica a cura della dott. Bruna Basso

Limite medio regionale comune di collina: 45,4 %

Rapporto SAU/STC comunale > 45,4%

Coefficiente trasformabilità: 1,30 %

Superficie boscata comunale (CFR vers 2006, Dgr 3956 del 11.12.2008): 531,87 ha

Applicazione coefficiente 9,5 % superficie boscata comunale: 50,53 ha

S.A.U. totale: S.A.U. esistente + 9,5 % superficie boscata comunale

12.130.759,51 mq + 505.276,50 mq = 12.636.036,01 mq  ovvero 1.263,60 ha

Limite quantitativo massimo della zona agricola trasformabile in zone con destinazione non agricola nel 

decennio:

S.A.U. totale (ha) x indice regionale di riferimento (1,30%) =

1.263,60 x 1,30 % = 16,43 ha

SAU massima soggetta a trasformazione nel decennio (ha): 16,43 ha

Applicazione coefficiente del 10%: 1,64 ha

Totale massimo di SAU Trasformabile: 18,07 ha
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D.G.R. n. 668/2018 e P.R.G. vigente 

L'Amministrazione con una Variante al PRG, ha recepito la quantità determinata dalla D.G.R. n. 668/2018

che assegna al comune una superficie pari a mq. 52.700 (ha 5,27) di consumo di suolo. La D.G.R. n.

668/2018 chiarisce che “per tutti i comuni la quantità assegnata non potrà in ogni caso superare il residuo

effettivo  di  Superficie  Agricola  Trasformabile  calcolato  come  quota  rimanente  di  SAU Trasformabile  a

seguito delle previsioni operate con gli strumenti urbanistici”, si è provveduto al confronto dei due parametri

che risultano essere:

• Zone da attuare, come sopra descritto, pari a mq 126.360. 

• Consumo di suolo assegnato pari a mq 52.700 (D.G.R. n. 668/2018); 

La  superficie  territoriale  relativa  alle  zone  da  attuare  risulta  essere  superiore  alla  quantità  massima

assegnata dalla Giunta Regionale (126.360 mq > 52.700 mq) e, pertanto, la quantità massima di consumo

di suolo ammesso per il comune è pari a mq 52.700. 

L'analisi della situazione del comune, che nel 2019 ha riavviato la formazione del PAT, rileva la presenza di

un numero elevato di zone da attuare, ma di modesta superficie, vuoi perché ridotte dalle Varianti Verdi,

vuoi per il tessuto urbanistico del comune stesso.

In  via  precauzionale  si  è  ottemperato  alle  prescrizioni  di  legge  imponendo  alle  zone  previste  in

trasformazione  una  attuazione  non  superiore  ad  un  ettaro  di  superficie  territoriale,  in  modo  da  non

penalizzare eccessivamente gli interventi di modesta entità. La limitazione non cancella alcuna zona, ma

limita la trasformazione ad un primo ambito inferiore a mq 10.000.

Sono state chiaramente individuate e riportate in apposito elaborato “Dimensionamento Tav.14” le zone

previste in trasformazione e non ancora attuate per le quali si applicano i disposti dell'art.18 commi 7 e 7 bis

della L.R.11/2004, in ordine alla decadenza delle previsioni stesse. Una valutazione più attenta in ordine alle

aree di trasformazione da confermare sarà attuata nell'ambito del PAT. La variante, inoltre, fa proprie le

possibilità concesse dalla legge per le aree di Riqualificazione edilizia ed ambientale ed Urbana, ( art.5 e 6

della L.R.14/2017) fermo restando che l'individuazione delle stesse deve avvenire con una apposita variante

previa  documentata  richiesta  da  cittadini  e  operatori  ed  istituisce  per  il  comune  il  RECRED (Registro

Comunale Elettronico dei  Crediti  Edilizi)  dove annotare i  Crediti  Edilizi  da rinaturalizzazione (art.4  della

L.R.14/2019). 

Rimane inteso che per consumo di suolo, secondo le Definizioni date dall'articolo 2 della L.R.14/2017, si

intende  “l'incremento  della  superficie  naturale  e  seminaturale  interessata  da  interventi  di

impermeabilizzazione  del  suolo,  o  da  interventi  di  copertura  artificiale,  scavo  o  rimozione,  che  ne

compromettano le funzioni eco-sistemiche e le potenzialità produttive” e per impermeabilizzazione del suolo

si  intende  “  il  cambiamento  della  natura  o  della  copertura  del  suolo  che  ne  elimina  la  permeabilità,

impedendo  alle  acque  meteoriche  di  raggiungere  naturalmente  la  falda  acquifera”.  Sarà  operato,  con

cadenza  almeno  biennale,  un  “Monitoraggio“  per  il  controllo  di  quanto  suolo  effettivamente  è  stato

impermeabilizzato  e  di  conseguenza  consumato  con  il  controllo  di  eventuali  cancellazioni  a  seguito  di

rinunce o modifiche dovute a Varianti Verdi e di conseguenza agire sulle percentuali di suolo da utilizzare.
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ADEGUAMENTO AL P.T.C.P. - D.G.R. N. 236 DEL 3 MARZO 2015

La redazione del PAT ha previsto il recepimento delle disposizioni previste dal PTCP approvato con DGR n.

236 del 03/03/15 e divenuto efficace il  01/04/2015. Si è provveduto a recepire gli  articoli  e gli  elementi

cartografati che interessano il territorio del comune di Mezzane di Sotto secondo la tabella esemplificativa di

seguito allegata:

PTCP PAT

Riferimento NT Tavole Norme
Tecniche

Sintesi modifiche

Art. 4 - Monitoraggio - Art. 42 Articolo in riferimento alla disciplina
VAS e Monitoraggio

Art. 7 – Attuazione dei vincoli Tavola 1 Art. 3 Ricognizione dei vincoli cogenti sul
territorio

- Art. 4 Disciplina di rimando agli obblighi di
legge

Tavola 1 Art. 3 Vincolo Sismico corrispondente
all'intero territorio comunale con
classificazione di Zona 2 ai sensi

della DGR 244/2021

Art. 10 - Attuazione Tavola 1 Art. 4 Inserimento dei Centri Storici e dei
Nuclei Storici Minori del P.T.C.P.

(Atlante Regionale)

Tavola 1 Art. 14 Inserimento del rispetto cimiteriale
dei 200 mt ai sensi del R.D.

1265/1934  e della fascia di rispetto
ridotta autorizzata

Tavola 4 Art. 23 Ambiti del Centro Storico dato dalla
somma dei perimetri dell'Atlante dei
Centri Storici Regionali e dei Centri
Storici di PI e relativa disciplina di

tutela

Tavola 2
Tavola 4

Art. 8
Art. 23

Rudere del castello
Ville venete

Tavola 4 Art. 23
Precisazione del sistema dell'edilizia

con valore storico-testimoniale

Art. 13 – Area soggetta a frane - - Non presente

Art. 14 – Area soggetta a valanghe - - Non presente

Art. 15 – Scarpata fluviale soggetta ad
erosione

- - Non presente

Art. 16 – Area di Conoide - - Elementi analizzati dallo studio
geologico e non riportati in tavola 3

Art. 17 – Area soggetta ad amplificazione
sismica 

- Art. 3 Integrazione della disciplina sismica

Art. 18 – Area soggetta a sprofondamento
carsico

- - Non presente
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Art. 19 – Area esondabile - - Non presente

Art. 20 – Area a periodico ristagno idrico Tavola 1
Tavola 3

Art. 4
Art. 11

Aggiornamento delle aree di
pericolosità in adeguamento al PAI

Integrazione della disciplina in
riferimento al Dissesto idrogeologico

Art. 24 – Fascia di ricarica degli acquiferi - - Non presente

Art. 25 – Fascia delle risorgive - - Non presente

Art. 26 – Sito a rischio di incidente rilevante - - Non presente

Art. 27 – Sito inquinato - - Non presente

Art. 29 – Aree di cava attive ed estinte - - Non presente

Art. 30 - Miniere in concessione - - Non presente

Art. 31 - Risanamento idrico - Art. 32 Disciplina di riferimento

Art. 32 - Approvvigionamento idrico - Art. 32 Disciplina di riferimento

Art. 33 - Centrali elettriche ed elettrodotti e
stazioni primarie 

- - Non presente

Art. 34 -Metanodotti - - Non presente

Art. 35 – Impianti di comunicazione
elettronica e radiotelevisiva 

Tavola 1 Art. 5 - 32 Indicate le antenne presenti e
disciplinato il riferimento

all'inquinamento elettromagnetico

Art. 36– Ambiti a fragilità ambientale da
salvaguardare 

Tavola 2 Art. 6 Sorgenti – Grotte
Risorgiva (Studio geologico)

Prati aridi

Tavola 2 Art. 7 dorsale

Art. 39 - Inquinamento atmosferico - Art. 32 Disciplina di riferimento

Art. 40 - Inquinamento idrico - Art. 4
Art. 32

Piano di Tutela delle Acque
Disciplina di tutela

Art. 41 - Inquinamento del suolo - Art. 32 Disciplina di riferimento

Art. 42 - Inquinamento acustico - Art. 32 Disciplina di riferimento

Art. 43 - Inquinamento elettromagnetico - Art. 32 Disciplina di riferimento

Art. 44 - Inquinamento luminoso - Art. 32 Disciplina di riferimento

Art. 45 - Inquinamento da radon - Art. 32 Disciplina di riferimento

Art. 48 - Attuazione della rete ecologica Tavola 2
Tavola 4

Art. 26 Recepimento della rete ecologica
Provinciale e Regionale

Art. 49 - Area nucleo, isola ad elevata
naturalità e corridoio ecologico 

Tavola 4 Art. 26 Recepimento della rete ecologica
Provinciale e Regionale

Art. 50 - Area di connessione naturalistica Tavola 4 Art. 26 Recepimento della rete ecologica
Provinciale e Regionale

Art. 51 – Area di rinaturalizzazione - - Non presente

Art. 54 - Attuazione Artt. 3 - 7 -
28 – 29 

Vincolo destinazione forestale-
territorio agricolo – LR n. 14/2014

Art. 57 - Ambiti produttivi di interesse
provinciale 

- - Non presente

Art. 60 - Ambiti produttivi di interesse
comunale 

- - Non presente

Art. 61 – “ZAI storica” di Verona - - Non presente
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Art. 62 – Polo di nuovo sviluppo - - Non presente

Art. 64 - Attuazione Tavola 4
Tavola 5

Art. 18
Art. 28

Linee preferenziali di sviluppo
Contenimento del consumo di suolo

Art. 67 - Attuazione delle grandi strutture di
vendita 

- - Non presente

Art. 68 - Esercizi commerciali di vicinato - Art. 14 Integrata la disciplina

Art. 70 - Attuazione Tavola 4 Art. 15
Art. 16

Riqualificazione attività esistenti
Incentivare il recupero delle corti ai

fini turistici

Art. 73 - Poli scolastici di rilievo provinciale - - Non presente

Art. 77 – Rete viaria Tavola 4 Art. 22

Art. 79 - Nodi di connessione - - Non presente

Art. 80 – Criticità viabilistica in centro
urbano 

- - Non presente

Art. 81 – Strade mercato - - Non presente

Art. 83 – Rete di mobilità ciclabile Tavola 4 Art. 22

Art. 86 - Attuazione - - Non presente

Art. 89 - Attuazione - - Non presente

Art. 90 – Portualità - - Non presente

Art. 93 - Attuazione Art. 32 Disciplina di riferimento

Art. 96 - Attuazione Tavola 4 Art. 24 Contesti figurativi – Giardino parco
storico

Tavola 4 Art. 22 Strada del vino

Tavola 4 Art. 22 percorsi escursionistici

Tavola 4 Art. 22 percorsi equi

Tavola 2 Art. 7 dorsale
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ADEGUAMENTO AL PTRC - DCR N. 62 DEL 30 GIUGNO 2020 

In data 30 giugno 2020 è stato approvato il nuovo PTRC e valutate le Norme Tecniche, si è provveduto ad

una  ricognizione  delle  Regole  d'uso,  Prescrizioni  e  Progetti  strategici,  immediatamente  prevalenti,  da

recepire compatibilmente con il territorio in esame.

Elenco degli articoli delle NT_PTRC con contenuti prescrittivi, da recepire:

ART. NT_PTRC NOTE TAVOLA NT_PAT

ARTICOLO 12 - Foreste e 
spazi aperti ad alto valore 
naturalistico

Le  foreste  del  P.T.R.C.  corrispondono
perfettamente alle aree boscate del PAT in quanto
si  tratta  del  vincolo  di  destinazione  forestale
sancito dalla L.R. n. 52/1978 all'art. 15.

Tavola 1 Art. 3

ARTICOLO 21 - Sicurezza 
idraulica

In  tavola  1  viene  riportata  l'area  di  attenzione
individuata dal PAI a sud del territorio.
In  tavola  3  viene  individuata  l'area  a  periodico
ristagno idrico

Tavola 1

Tavola 3

Art. 4

Art. 11

ARTICOLO 23 - Sicurezza 
geologica

L'idoneità  geologica  delle  aree  in  trasformazione
viene garantita  dallo  studio  geologico  allegato  al
PAT 

Tavola 3 Art. 9

ARTICOLO 27 - Corridoi 
ecologici 

Riportata la rete e disciplinata Tavola 4 Art. 26

ARTICOLO 32 - Localizzazione
degli impianti fotovoltaici al 
suolo 

- Art. 32

ARTICOLO 34 - Reti elettriche Tema non presente nel territorio - -

ARTICOLO 36 - Mitigazione 
ambientale

- Art. 32

ARTICOLO 37 - Aree di 
emergenza ed edifici strategici 
per la protezione civile

- Art. 44

ARTICOLO 39 - Impianti di 
risalita e aree sciabili

Tema non presente nel territorio - -

ARTICOLO 40 - Aree afferenti 
ai caselli autostradali, agli 
accessi alle superstrade e alle 
stazioni della Rete ferroviaria 
regionale 

Tema non presente nel territorio - -

ARTICOLO 47 - Criteri per 
l’individuazione delle aree per 
insediamenti industriali e 
artigianali e degli insediamenti 
turistico ricettivi

- Art. 33

ARTICOLO 52 - Turismo delle 
eccellenze culturali e religiose

Tema non presente nel territorio - -

ARTICOLO 53 - Turismo 
montano 

Tema non presente nel territorio - -

ARTICOLO 55 - Turismo 
marino, lagunare, lacuale e 

Tema non presente nel territorio - -
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fluviale

ARTICOLO 58 - Turismo 
emergente

- Art. 33

ARTICOLO 61 - Terre di uso 
civico e proprietà collettive

Secondo  le  banche  dati  regionali  risulta  non
ancora  attivato  l'accertamento  della  presenza  di
eventuali usi civici. In attesa della definizione della
procedura,  si  riporta  un  rimando  al  PI  per  il
riconoscimento  e  l'individuazione  degli  eventuali
“Beni Uso Civico” oltre che integrata la disciplina
secondo quanto previsto dal PTRC.

- Art. 4

ARTICOLO 68 - Subaree 
provinciali e comunali riferite ai 
beni storico-culturali

Tema non trattato - -

ARTICOLO 69 - Sistemi 
culturali territoriali

I  nuclei  rurali  di  cui  all'ex  art.  10  della  LR  n.
24/1985 sono stati individuati ai sensi del punto d)
dell'art. 69

Tavola 4 Art. 16

ARTICOLO 75 - Le Ville del 
Palladio

Tema non presente nel territorio - -

ARTICOLO 79 - Architetture 
del Novecento

Tema non presente nel territorio - -

ARTICOLO 80 - Ricognizione 
degli Ambiti di tutela del PTRC 
1992 - Norme transitorie

Il territorio non ricade in alcun ambito di tutela - -

ARTICOLO 81 - Adeguamento 
degli strumenti territoriali e 
urbanistici

La  redazione  del  presente  PAT  prevede
l'adeguamento al PTRC

- -

ARTICOLO 82 - Efficacia e 
aggiornamento del PTRC

Disciplina di competenza regionale in quanto tratta
le modalità di aggiornamento del PTRC

- -
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USI CIVICI L.R. N. 31 DEL 22 LUGLIO 1994

Durante il percorso di formazione del PAT si è provveduto a verificare l'esistenza di Usi Civici ai sensi della

L.R. n. 31/1994 mediante la verifica effettuata presso l'archivio del Commissario per la liquidazione degli usi

civici. Pertanto rimane in capo all'U.T.C. il completamento della procedura ai sensi di legge.
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CONTENUTI DEL PAT IN RIFERIMENTO ALL'ART. 13 DELLA L.R. 11/2004

Il  PAT del  comune di  Mezzane di  Sotto  è  stato  redatto  sulla  base  di  previsioni  decennali  di  sviluppo

rispondendo ai contenuti richiesti dall'art. 13 della L.R. n. 11/2004.

Nello specifico il PAT seguendo il dettato dell'art. 13:

a)  ha  verificato  ed  acquisito  i  dati  e  le  informazioni  necessari  alla  costituzione  del  quadro  conoscitivo

territoriale comunale; 

b)  ha  disciplinato,  attribuendo  una  specifica  normativa  di  tutela,  le  invarianti  di  natura  geologica,

geomorfologica,  idrogeologica,  paesaggistica,  ambientale,  storico-monumentale  e  architettonica,  in

conformità agli obiettivi ed indirizzi espressi nella pianificazione territoriale di livello superiore; 

c)  ha  individuato  gli  ambiti  territoriali  cui  attribuire  i  corrispondenti  obiettivi  di  tutela,  riqualificazione  e

valorizzazione oltre che ambiti di rigenerazione; 

d)  pur  non  avendo  sul  proprio  territorio  siti  interessati  da  habitat  naturali  di  interesse  comunitario  ha

provveduto ad orientare gli  interventi  verso una tutela con misure idonee a ridurre gli  effetti;  inoltre nel

recepire la rete ecologica superiore ha introdotto opportuna normativa di tutela e mitigazione;

e) ha individuato una porzione di territorio a nord est come  “Ambiti per l'istituzione di parchi e riserve di

interesse comunale”; 

f) ha determinato la quantità massima di superficie naturale e seminaturale che può essere interessata da

consumo di suolo in applicazione del provvedimento della Giunta regionale di cui all’articolo 4, comma 2,

lettera a), della legge regionale recante disposizioni per il contenimento del consumo di suolo e, in coerenza

con lo stesso, ha definito le modalità di controllo e verifica periodica;

g) ha dettato una specifica disciplina di regolamentazione, tutela e salvaguardia con riferimento ai contenuti

del piano territoriale di coordinamento provinciale (PTCP); 

h) ha dettato una specifica disciplina con riferimento ai centri storici, recuperando la normativa del P.R.G.

vigente, alle zone di tutela e alle fasce di rispetto e alle zone agricole in conformità a quanto previsto dagli

artt. 40, 41 e 43 della L.R. n. 11/2004; 

i)  ha assicurato il  rispetto delle  dotazioni  minime complessive dei  servizi  di  cui  all'art.  31 della L.R.  n.

11/2004 ; 

j) ha individuato le infrastrutture e le attrezzature di maggiore rilevanza; 

k) ha determinato, per ambiti territoriali omogenei (ATO), i parametri teorici di dimensionamento, le dotazioni

di servizi, i limiti e le condizioni per lo sviluppo degli insediamenti, per i mutamenti di destinazione d’uso e

per gli interventi di rigenerazione urbana sostenibile, perseguendo l’integrazione delle funzioni e degli usi

compatibili,  il  pieno utilizzo delle potenzialità insediative dei tessuti urbani esistenti e il contenimento del

consumo di suolo, anche ai sensi della legge regionale recante disposizioni per il contenimento del consumo
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di suolo; il territorio è stato suddiviso in tre ambiti territoriali omogenei (ATO), individuati per specifici contesti

territoriali sulla base di valutazioni di carattere geografico, storico, paesaggistico e insediativo.

l) ha definito le linee preferenziali di sviluppo insediativo e le aree di riqualificazione e riconversione; 

m) ha precisato le modalità di applicazione della perequazione e della compensazione; 

n) ha dettato i criteri per gli interventi di miglioramento, di ampliamento o per la dismissione delle attività

produttive in zona impropria, nonché i criteri per l'applicazione della procedura dello sportello unico per le

attività produttive, di cui al D.P.R. 20 ottobre 1998, n. 447 "Regolamento recante norme di semplificazione

dei procedimenti di autorizzazione per la realizzazione, l'ampliamento, la ristrutturazione e la riconversione

di impianti produttivi, per l'esecuzione di opere interne ai fabbricati, nonché per la determinazione delle aree

destinate agli insediamenti produttivi, a norma dell'articolo 20, comma 8, della legge 15 marzo 1997, n. 59" e

successive modificazioni, in relazione alle specificità territoriali del comune; 

o) ha individuato le aree di  urbanizzazione consolidata in cui  sono sempre possibili  interventi  di  nuova

costruzione o di ampliamento di edifici esistenti attuabili nel rispetto delle norme tecniche di cui al comma 3,

lettera  c);  inoltre  ai  sensi  della  L.R.  n.  14/2017  ha  introdotto  la  Tavola  5  –  Ambiti  di  urbanizzazione

consolidata con relativa normativa di riferimento; 

p) non ha individuato i contesti territoriali destinati alla realizzazione di programmi complessi; 

q) ha stabilito i  criteri  per l’individuazione dei siti per la localizzazione di reti  e servizi  di comunicazione

elettronica ad uso pubblico di cui al D.Lgs 1 agosto 2003, n. 259 "Codice delle comunicazioni elettroniche" e

successive modificazioni; 

r) ha elaborato la normativa di carattere strutturale in applicazione di leggi regionali di altri settori.
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GLI ELABORATI DEL PAT

Tavola 1 – Carta dei vincoli e della pianificazione territoriale –  Scala 1:10.000

La Tavola n. 1 del PAT è una tavola ricognitiva di tutti i vincoli gravanti sul territorio e derivanti dalle leggi

vigenti in materia oltre alle indicazioni della Pianificazione Superiore.

I  vincoli,  gli  elementi della pianificazione territoriale superiore e le fasce di rispetto sono  elementi  il  cui

contenuto ed efficacia sono definiti dalle leggi e dagli strumenti della pianificazione sovraordinati al PAT.

Per questo motivo gli ambiti e gli immobili vincolati individuati nella tavola 1 hanno valore ricognitivo e non

esaustivo e pertanto la mancata od errata indicazione nella tavola di ambiti o immobili che risultino vincolati

a norma di legge non esime dalla rigorosa applicazione della disciplina. Analogamente, l'errata indicazione

di ambiti  o immobili  vincolati  nella tav.  1 che non risultino vincolati  a norma di  legge,  non comporterà

l'applicazione della disciplina.

Tavola 2 – Carta delle invarianti – Scala 1:10.000

La Tavola n. 2 del PAT sintetizza le invarianti  di natura geologica, paesaggistica,  ambientale e storico-

architettonica, da tutelare e valorizzare che per loro natura non subiscono una variazione nel periodo di

esercizio del Piano. Vengono individuati in questa tavola e normate in modo da preservare le caratteristiche

e salvaguardare la loro fruibilità favorendo recuperi, nel caso di elementi architettonici, e vietando azioni che

ne deturpano forma e visibilità.

Le invarianti sono costituite da elementi la cui presenza è indispensabile al raggiungimento degli obiettivi di

piano, sono costituite da:

• caratteristiche morfologiche ed ambientali uniche in relazione al paesaggio; 

• permanenze  e/o  identità  storiche,  strutturali  o  particolarmente  caratterizzanti  del  territorio,  non

trasformabili almeno nei tempi considerati dal PAT;

• elementi di rilevante carattere strategico.

Alcuni  elementi  tra  le  invarianti  possono  costituire  anche  delle  fragilità,  in  quanto  hanno  specifici

aspetti/componenti che li caratterizzano che non sono trasformabili. 
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Tavola 3 – Carta delle fragilità –  Scala 1:10.000

La Tavola n.  3 del  PAT esamina gli  elementi  strutturali  descritti  nelle precedenti  tavole individuando le

condizioni di fragilità delle risorse del territorio, le soglie di disponibilità, il rischio per gli insediamenti e per

l’ambiente, le condizioni di criticità.

Le fragilità sono costituiti da elementi o parti di territorio caratterizzati da una certa soglia di rischio, rispetto

agli insediamenti e all’ambiente. Sono trasformabili nei limiti stabiliti dal PAT e dal PI.

La progettazione degli interventi edificatori e di sistemazione dei terreni deve sempre attenersi alle norme

emanate con D.M.  11/03/1988 “Indagini  sui  terreni  e sulle  rocce,  la stabilità  dei  pendii  naturali  e delle

scarpate, i criteri generali  e le prescrizioni per la progettazione, l’esecuzione e il  collaudo delle opere di

sostegno delle terre e delle opere di fondazione”, al D.M. 14/09/2005 “Norme tecniche per le costruzioni” e

al D.M. 14/01/2008 “Approvazione delle nuove norme tecniche per le costruzioni”.

La  Carta  della  Fragilità,  sulla  base  della  pericolosità  geologico-idraulica,  suddivide  il  territorio  in  aree

caratterizzate  da una differente  attitudine all’urbanizzazione.  Tale  suddivisione avviene considerando la

“Compatibilità geologica” e le “Aree soggette a dissesto idrogeologico”.

Tavola 4 – Carta delle trasformabilità –  Scala 1:10.000

La Tavola n. 4 del PAT rappresenta il progetto per il riassetto territoriale e le indicazioni per lo sviluppo

sostenibile, in sintonia con la pianificazione di livello superiore e la legislazione vigente e coerentemente con

le  considerazioni  sulle  invarianti,  sulle  condizioni  di  criticità  e  sostenibilità,  sulle  politiche  e  strategie

territoriali per i settori ambientali, insediativi ed infrastrutturali.

La progettazione si  basa innanzitutto  sull’individuazione  degli  ATO ovvero  brani  di  territorio  che hanno

caratteristiche morfologiche ed insediativi similari. In particolare ne sono stati individuati due tipologie: di

matrice Ambientale a dominante Paesaggistica; di matrice Insediativa a dominante Residenziale.

Sono  state  classificate  le  urbanizzazioni  già  esistenti  o  di  progetto  come  consolidato  e  aree  della

programmazione  e  della  pianificazione,  inoltre  vengono  individuate  le  nuove  linee  preferenziali  dello

sviluppo ossia le direttrici di crescita degli insediamenti più opportune e quindi da preferire rispetto ad altre

direzioni

All’interno  delle  varie  ATO  sono  state  individuate  varie  tipologie  di  progettualità:  l’individuazione  di

ambiti/edifici  per  cui  prevedere  miglioramenti,,  riqualificazioni  e  riconversione,  riordini  e   recuperi;  la

strutturazione  di  una  rete  dei  servizi  di  interesse  comune  di  maggior  rilevanza;  l’individuazione  degli

elementi  storici  su  cui  il  PAT  punta  per  una  recupero  e  la  valorizzazione  della  cultura  esistente;

l’identificazione dei valori naturali e della rete ecologica da salvaguardare.

PAT del Comune di Mezzane di Sotto 39 Relazione Tecnica e di Progetto



CRITERI PER UNO SVILUPPO SOSTENIBILE

La definizione di sviluppo sostenibile dato dalle Nazioni Unite (Rapporto Brundtland, 1987), che trova 

maggiori consensi è la seguente: uno sviluppo in grado di soddisfare i bisogni delle generazioni presenti 

senza compromettere la capacità delle generazioni future di soddisfare le proprie necessità. Le strategie di 

sostenibilità ambientale emerse nelle recenti esperienze di pianificazione in ambito nazionale ed europeo, 

possono essere schematizzate come segue: 

• evitare il consumo di risorse rinnovabili (ad esempio acqua e energia) a ritmi superiori alla capacità 

del sistema naturale di ricostruirle; 

• limitare al minimo il consumo di risorse non rinnovabili (tra cui il suolo);

• evitare di emettere inquinanti in quantità tale da eccedere le capacità di assorbimento e 

trasformazione di aria, acqua, suolo; 

• mantenere la qualità dell’aria, dell’acqua, del suolo a livelli sufficienti per sostenere la vita ed il 

benessere dell’uomo, nonché la vita animale e vegetale; 

• mantenere e, ove possibile, aumentare la biodiversità. 

• Con riferimento al Piano di Assetto del Territorio, questi temi possono essere tradotti in: 

• ordinato e sostenibile sviluppo del territorio, dei tessuti urbani e del sistema economico turistico; 

• compatibilità dei processi di uso del suolo con la sicurezza e la tutela dell’integrità fisica del 

territorio; 

• riduzione della pressione degli insediamenti sui sistemi naturali e ambientali, anche attraverso 

opportuni interventi di mitigazione degli impatti; 

• miglioramento della qualità ambientale, architettonica e sociale del territorio urbano ; 

• consumo di nuovo territorio solo quando non sussistano alternative derivanti dalla sostituzione dei 

tessuti insediativi esistenti, ovvero dalla loro riorganizzazione e riqualificazione; 
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