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RELAZIONE TECNICA ILLUSTRATIVA 

 

PREMESSE 

Gli elaborati grafici allegati alla presente sono relativi al Piano Urbanistico 
Attuativo (P.U.A.) che comprende i terreni di proprietà della ditta Doma 
Immobiliare S.r.l. inseriti nell’ambito 2 Sud del Masterplan del “quartiere 
residenziale di Cavarzano” - area espansione C. RAC. 

L’area oggetto della previsione progettuale è una parte dell’ambito 2 che però 
risulta essere autonoma rispetto alla restante area (ambito 2 Nord) in quanto il 
Masterplan seguendo lo stato di fatto dei luoghi ha previsto uno sviluppo 
urbanistico autonomo ma nello stesso tempo funzionale rispetto alla totalità 
dell’ambito. 

A tal fine si allega estratto del Masterplan a sostegno di quanto detto. 

 

INQUADRAMENTO DELL’AREA DI INTERVENTO 

L’area di intervento si trova sul confine sud del complesso scolastico esistente 
denominato “Ippolito Caffi” ed è vicina anche ad altre aree a destinazione 
scolastica (scuola elementare e scuola materna). 

Risulta essere ben servita dalla viabilità comunale esistente anche grazie alle 
nuove arterie stradali realizzate in attuazione al P.U.A. relativo alla Z.T.O. C - 
zona C. RAM approvato con delibera del consiglio comunale n. 30 del 
03.04.2007 e successive varianti. 

Dal punto di vista delle infrastrutture esistenti l’area è servita da tutte le linee 
dei sottoservizi principali quali fognature bianca e nera, rete metano, Enel e 
Telecom. 

Morfologicamente il terreno risulta essere pressoché pianeggiante con leggera 
pendenza da nord a sud; le nuove volumetrie edilizie risultano perciò di facile 
inserimento. 



 

 2

Progettualmente si è scelto di sviluppare la volumetria edilizia in un solo lotto 
con tre edifici dalle caratteristiche tipologiche omogenee, dotati di ampi spazi di 
parcheggio e a verde privati nel rispetto di elevati standards di confort 
abitativo. 

 

UBICAZIONE STANDARDS PUBBLICI (vedi planimetria di progetto - 
allegato 3) 

Gli standards pubblici previsti dalla normativa vigente (parcheggi e verde 
pubblico) sono stati posizionati seguendo le indicazioni del Masterplan in 
particolare per quanto riguarda il parcheggio in prossimità dell’incrocio tra via 
Barozzi e via Mur di Cadola. 

Aspetto importante da approfondire è la viabilità prevista dal Masterplan a 
completamento di quella già realizzata, che da via dei Fossi doveva arrivare fino 
a via Pellegrini. 

A seguito dei recentissimi studi sui flussi di traffico predisposti 
dall’amministrazione comunale, sono state fatte delle scelte con priorità diverse 
e quindi le previsioni di viabilità presenti nel Masterplan sono state sostituite da 
altre soluzioni. 

In accordo con l’amministrazione comunale è stato quindi deciso di realizzare in 
prossimità di via dei Fossi uno spazio pubblico da cedere al comune che sarà 
destinato a parcheggio e che consentirà successivamente di accedere alla 
restante parte dell’ambito 2 con lievi modifiche. 

Adiacente a questo parcheggio è stata prevista l’area da destinare a verde 
pubblico nel rispetto della normativa in vigore. 

Per quanto riguarda la pista ciclopedonale si propone quanto previsto dal 
Masterplan e anzi si prevede di realizzare un tratto aggiuntivo lungo il confine a 
Nord tra l’area oggetto di intervento e la scuola media Nievo in modo che si 
formi un “anello” che serva facilmente tutti gli spazi pubblici (scuole, parcheggi 
e verde). 
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Per quanto riguarda la stradina sterrata esistente denominata “via dei Fossi” si 
prevede di mantenere inalterata sia la pavimentazione sterrata che le 
alberature esistenti da entrambi i lati in quanto rappresenta un percorso 
ciclopedonale di pregio paesaggistico - ambientale. 

E’ prevista la cessione di tutta questa area di interesse pubblico come previsto 
nella convenzione urbanistica (allegato D)  

 

TIPOLOGIE EDILIZIE PREVISTE 

Considerata la volumetria massima realizzabile e la tipologia edilizia scelta dalla 
committenza (edifici a blocco) si è scelto di prevedere un lotto unico con tre 
edifici residenziali che saranno oggetto di un’unica richiesta di permesso di 
costruire. 

L’unico vincolo che ha condizionato il posizionamento dei tre edifici è la 
presenza proprio centrale al lotto della condotta fognaria (acque bianche e 
nere) che tagliano in due il lotto da Nord a Sud e che per la loro rilevanza è 
preferibile non vengano spostate. 

Nelle tavole di progetto sono riportate le sagome indicative non vincolanti 
dei futuri fabbricati che avranno un piano interrato destinato a garages e tre 
piani fuori terra (più il piano sottotetto) per un’altezza massima di 10.50 m. 

Tutte le aree scoperte private (superficie fondiaria) saranno sistemate a verde e 
parcheggi. 

La tipologia edilizia prevista sarà in linea con gli edifici più prossimi all’area di 
intervento e i materiali usati rispetteranno la tipologia locale. 

Viene allegato un foto inserimento indicativo non vincolante che evidenzia come 
l’intervento edilizio previsto ben si inserisce nel contesto esistente andando a 
completare un’area residenziale sicuramente di pregio. 

L’accesso carraio al lato avverrà direttamente dalla viabilità comunale esistente 
ed è stato ubicato nella posizione che si ritiene più idonea tenendo conto degli 
altri accessi che si trovano lungo la strada. 
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Come detto il progetto prevede di realizzare tre edifici residenziali che nel 
rispetto delle normative in vigore avranno un’altezza massima di 10,50 m. 

Ogni volumetria residenziale sarà formata da più unità abitative (appartamenti) 
mentre al piano interrato verranno realizzati i garages e le cantine previsti dal 
regolamento edilizio comunale. 

Tutte le aree scoperte private saranno sistemate a verde o parcheggi per il 
rispetto della legge Tognoli. 

La tipologia edilizia e i materiali usati rispetteranno quelli utilizzati nell’edilizia 
locale. 

Gli edifici saranno allacciati alle infrastrutture esistenti che come già precisato 
risultano facilmente accessibili dall’area oggetto di intervento. 

L’intervento edilizio previsto risulterà quindi ben inserito nel contesto esistente 
andando a completare un’area a destinazione residenziale di pregio. 

 

INFRASTRUTTURE ESISTENTI E DI PROGETTO 

Come già detto l’area oggetto di intervento è ben servita da tutte le principali 
infrastrutture (sottoservizi) e quindi gli allacciamenti risultano di facile 
realizzazione. 

Particolare attenzione è stata prevista per lo smaltimento delle acque piovane. 

Come si può notare nella relazione idraulica a firma dell’ing. Yannik Da Rè tutte 
le acque meteoriche all’interno della superficie fondiaria avranno un autonomo 
sistema di smaltimento che non andrà a caricare le fognature bianche esistenti. 

Le acque meteoriche degli spazi pubblici invece saranno convogliate nella 
condotta esistente che come detto attraversa il lotto oggetto di intervento. 

Le acque raccolte dagli spazi adibiti a parcheggi sia pubblici che privati saranno 
convogliate in una idonea vasca di disoleazione prima dello smaltimento finale. 
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Per quanto riguarda invece l’illuminazione pubblica si prevede di integrare 
quella già esistente sia per le nuove aree destinate a parcheggi che per il 
percorso ciclopedonale. 

Per la rete Enel, in accordo con i tecnici preposti dopo un sopralluogo, è stato 
deciso di realizzare una nuova cassetta all’interno del lotto di proprietà come da 
disegni allegati. 

Per scelta della committenza è stato deciso di non realizzare l’allacciamento alla 
rete del metano in quanto l’impianto di riscaldamento sarà servito da caldaie a 
pellet. 

 

DIMENSIONAMENTO DEL PIANO 

Si precisa che la superficie totale dell’intervento coincide con l’area di proprietà 
della ditta Doma Immobiliare S.r.l. la cui entità è stata verificata con un 
puntuale rilievo topografico confortata dalla lettura delle superfici edificabili 
allegate al certificato di destinazione urbanistica (C.D.U.) rilasciato dal comune 
di Belluno. 

La superficie reale di intervento risulta quindi essere di 13.369,00 m2. 

La superficie totale di 13.369,00 m2 di proprietà della ditta Doma Immobiliare 
S.r.l. risulta essere così suddivisa: 

- mappali 1200 - 1774 - 1778 - 1779 Zona C. RAC.  13.266,00 m2; 

- mappali 1774 - 1779 - area stradale          17,00 m2; 

- mappale 1778 - zona C. RAM già utilizzata nel P.U.A. 

Mur di Cadola            86,00 m2. 

Totale    13.369,00 m2 

per cui la volumetria massima realizzabile all’interno di questa parte dell’ambito 
2 Sud risulta essere: 

13.266,00 m2 x 0,8 m3/ m2 = 10.613,00 m3 max volumetria realizzabile 

10.400,00 m2 x 0,25% = 2.600,00 m2 max superficie coperta realizzabile 
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Secondo quanto previsto dalla Legge Regionale 40/2004, il dimensionamento 
dell’area in oggetto deve prevedere le opportune superfici a standards quali 
parcheggi pubblici e verde pubblico. 

Considerando che ogni abitante teorico insediabile deve corrispondere a 150,00 
m3 urbanistici realizzabili, avremo che: 

10.613,00 m3 / 150 m3/abitante = 71 abitanti teorici 

 

RISPETTO STANDARDS URBANISTICI PRIMARI 

Parcheggi pubblici minimi previsti dalla Legge 40/2004 = 3,50 m2/ ab 

quindi 

ab. t. n. 71 x 5,60 m2/ ab = 398,00 m2 

verde pubblico minimo previsto dalla Legge 40/2004 = 5,00 m2/ ab 

quindi 

ab. t. n. 71 x 8,00 m2/ ab = 568,00 m2 

in progetto 

parcheggi pubblici  1.194,00 m2 (vedi all. 4) > 398,00 m2 

verde pubblico     569,00 m2 (vedi all. 4) > 568,00 m2 

Tutti i parametri urbanistici risultano essere quindi ampiamente rispettati. 

 

 

 

SUPERFICI SPAZI PUBBLICI DA CEDERE AL COMUNE (PRIMARI) 

Di seguito si riportano le aree pubbliche da cedere al comune con le modalità 
riportate nello schema di convenzione: 

zona C. RAM già utilizzata nel PUA "Mur di Cadola"      86,00 m2 
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verde pubblico attrezzato         569,00 m2 
 
parcheggi pubblici        1.194,00 m2 
 

percorso ciclopedonale L 2.50 m     1.120,00 m2 

totale           2.969,00 m2 

 

STANDARDS URBANISTICI SECONDARI 

Non sono previsti standards urbanistici secondari e quindi verranno corrisposti 
gli importi riferiti alla normativa in vigore al momento del rilascio del permesso 
di costruire relativo ai fabbricati. 

 

NORME GENERALI 

Le recinzioni dovranno essere realizzate mediante muretti in cls a vista o 
intonacati, siepi basse o in materiale metallico a disegno semplice. 

Le aree scoperte private facenti parte della superficie fondiaria potranno essere 
sistemate a verde o pavimentate in asfalto, ghiaino, mattonelle autobloccanti a 
disegno semplice o con materiali tradizionali (porfido, pietra). 

Belluno, luglio 2025 

Il tecnico 

Arch. Bortot Elvi 



AMBITO TECNICO E GOVERNO DEL TERRITORIO 
Area Urbanistica
Piazza Castello, 14 – 32100 Belluno - urbanistica@comune.belluno.it 
tel. 0437.913241 - PEC - belluno.bl@cert.ip-veneto.net 

Richiesta 
Certificato di Destinazione Urbanistica 

n° 2023/CDU/0137

Protocollo n° 30031 del 22/06/2023

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
(art. 30 comma 2 del DPR 380/2001 e ss.mm.ii.)

La Responsabile dell’Area Urbanistica, delegata dal Coordinatore dell’Ambito Governo del Territorio con
con determina n. 792 del 27/09/2022, autorità competente ad emanare il  presente certificato ai sensi del
vigente Statuto comunale,
VISTA la  richiesta  di  certificato  di  destinazione  urbanistica  presentata  tramite  SUAP (rif.to  pratica  n.

03185050832-25052023-0942) dalla ditta DOMA IMMOBILIARE SRL in data 22/06/2023 con
nota prot. n. 30031;

VISTA la planimetria identificativa dei terreni allegata dal richiedente;
VISTI gli atti d'ufficio;
VISTA la delibera del Consiglio Comunale n. 100 del 29/11/2021, con la quale è stato adottato il Piano di

Assetto del Territorio (P.A.T.) e i relativi elaborati consultabili,  dalla data di deposito, alla pagina
web http://edilizia.comune.belluno.it/il-nuovo-piano-regolatore-comunale/ ;

DATO ATTO che dalla data di adozione del P.A.T. e fino alla sua entrata in vigore, come disposto dall'art.
29, comma 1, della L.R. 23/04/2004, n. 11, trovano applicazione le misure di salvaguardia, secondo
le modalità dell'art. 12 del D.P.R. 06/06/2001, n. 380.

RILEVATO che nel Piano di Assetto del territorio adottato le aree oggetto del presente certificato, ricadono
nei seguenti ambiti:

• l'area distinta in Catasto al Foglio 59 mappale 1200, 1774, 1778 e 1779: 
◦ ATO n. 1 – Centro:

▪ Area di Urbanizzazione consolidata – art. 24 n.t.a;

CONSIDERATO che ai sensi dell’art. 48 commi 5 e 5bis della L.R. n.11 del 23/04/2004 i P.R.G. vigenti
mantengono efficacia fino all’approvazione del primo P.A.T. e a seguito della stessa diventano piano degli
interventi (P.I.) per le parti compatibili.

CERTIFICA 
ai sensi dell'art. 30 comma 2 del DPR 380/2001 e ss.mm.ii

che i terreni siti in Comune di Belluno, distinti in Catasto al  Foglio 59 mappale 1200, 1774, 1778 e 1779
come individuati nella planimetria allegata alla richiesta in oggetto sono classificati come segue:

• l'area distinta in Catasto al Foglio 59 mappale 1200 risulta:
◦ classificata nel vigente Piano Regolatore Generale come segue: 

▪ z.t.o C - Zona C.RAC - art. da 4.0 a 4.1.1, e 4.10 - Variante Città e Frazioni ;
▪ risulta inclusa nel Comparto 2 previsto dal Master Plan “QUARTIERE RESIDENZIALE DI

CAVARZANO – AREA ESPANSIONE C.RA C”;
◦ non gravata da vincoli;
◦ consumo di suolo L.R. 14/2017 - inclusa nell'ambito di urbanizzazione consolidata;
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• l'area distinta in Catasto al Foglio 59 mappale 1774 e 1779 risulta:
• classificata nel vigente Piano Regolatore Generale come segue: 

▪ parte z.t.o C - Zona C.RAC - art. da 4.0 a 4.1.1, e 4.10 - Variante Città e Frazioni;
▪ parte viabilità di progetto;
▪ risulta inclusa nel Comparto 2 previsto dal Master Plan “QUARTIERE RESIDENZIALE DI

CAVARZANO – AREA ESPANSIONE C.RA C”;
◦ non gravata da vincoli;
◦ consumo di suolo L.R. 14/2017 - inclusa nell'ambito di urbanizzazione consolidata;

• l'area distinta in Catasto al Foglio 59 mappale 1778 risulta:
◦ classificata nel vigente Piano Regolatore Generale come segue: 

▪ parte z.t.o C - Zona C.RAC - art. da 4.0 a 4.1.1, e 4.10 - Variante Città e Frazioni;
▪ parte z.t.o C - Zona C.RAM - art. da 4.0 a 4.1.1, e 4.11 - Variante Città e Frazioni;
▪ risulta inclusa nel Comparto 2 previsto dal Master Plan “QUARTIERE RESIDENZIALE DI

CAVARZANO – AREA ESPANSIONE C.RA C”;
◦ non gravata da vincoli;
◦ consumo di suolo L.R. 14/2017 - inclusa nell'ambito di urbanizzazione consolidata;

Si precisa che:
• parte dell’area censita al  Foglio 59 mappale 1778  è compresa nell’ambito del piano urbanistico

attuativo, relativo alla z.t.o C - Zona C.RAM – codice 100070 - approvato con delibera di Consiglio
Comunale n.30 del 03/04/2007 e successiva variante approvata con delibera di Giunta Comunale n.
18 del  07/02/2012,  efficacie fino al  24/04/2024.  Per attuare le previsioni  dello stesso sono state
sottoscritte  tre  convenzioni  urbanistiche  tra  proprietari  delle  aree  e  Comune  di  Belluno in  data
27/04/2007  n.rep.20403/n.racc.2697,  in  data  20/07/2009  n.rep.25345/n.racc.6060,  in  data  18-09-
2012  n.rep. 31786/n.racc. 10499.  Il citato piano urbanistico attuativo, classifica l’area parte  come
sedime stradale di progettazione del collegamento via Pellegrini – via Dei Fossi e parte come verde
pubblico;

• l’area censita al  Foglio 59 mappale 1778 e 1779 è oggetto, insieme ad altre,  della convenzione
urbanistica relativa al piano urbanistico attuativo, relativo alla z.t.o C - Zona C.RAM, sottoscritta
avanti il notaio Michele Palumbo il 18/05/2012, n.rep. 31786/n.racc. 10499, registrata a Belluno il
25/05/2012 n. 1811 serie 1T e trascritta a Belluno il 29/05/2012 al n. 5934 R.G. e al n. 4837 R.P., con
la quali sono stati assunti obblighi nei confronti del Comune di Belluno per attuare il piano oggetto
della convenzione;

Si segnala che con Delibera di Consiglio Comunale n. 81 del 23/10/2020 è stata approvata la Variante al
P.R.G. di adeguamento alle disposizioni per il contenimento del consumo di suolo di cui alla L.R. n.14 del
06/06/2017 ai sensi della quale:

• l’area  distinta in Catasto:  al  Foglio 59 mappale 1200,  1774,  1778 parte  e 1779 risulta  inclusa
nell’ambito di urbanizzazione consolidata e ricade in area di espansione soggetta a piano attuativo
identificata  quale  “area  di  espansione  in  corso  di  trasformazione”  censita  con  identificativo
ID0=1041 nell’elaborato AE.02;

• l’area  distinta  in  Catasto:  al  Foglio  59  mappale  1778  parte risulta  inclusa  nell’ambito  di
urbanizzazione consolidata e ricade in area di espansione soggetta a piano attuativo identificata quale
“area di espansione trasformata” censita con identificativo ID0=1040 nell’elaborato AE.02;

Nell’area di cui trattasi gli interventi sono disciplinati:
• dagli  articoli  4.0,  4.1,  4.1  bis,  4.1  ter,  4.1  quater,  4.1.1,  4.10  e  4.11  delle  Norme  Tecniche  di

Attuazione del vigente Piano Regolatore Generale – Variante relativa alla Città e Centri Frazionali
approvata con D.G.R.V. del 28.12.1998 n° 5128 e D.G.R.V. del 01.06.1999 n° 1866 e successive
modifiche ed integrazioni;

• dalle previsioni del Master Plan (piano guida) del quartiere residenziale di Cavarzano, approvato ai
sensi dell'art. 20, comma 4, della L.R. 23/04/2004 N.11, con delibera di Giunta Comunale n. 69 del
20/04/2012,  scaricabile  da  http://edilizia.comune.belluno.it/provvedimenti-urbanistici-settoriali-
vigenti/;

• dall’articolo 12.1 delle norme di attuazione della Variante al PRG di adeguamento alle norme per il
contenimento del consumo di suolo approvata con Delibera di Consiglio Comunale n. 81 in data
23/10/2020;
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• dalle previsioni del piano urbanistico attuativo approvato con delibera di Consiglio Comunale n.30
del  03/04/2007  e  successiva  variante  approvata  con  delibera  di  Giunta  Comunale  n.18  del
07/02/2012, efficacie fino al 24/04/2024 (per le aree comprese in tale piano);

Il presente certificato, ai sensi dell'art. 30 comma 3 del DPR 380/2001 e ss.mm.ii., conserva validità per un
anno dalla data di  rilascio qualora non sia intervenuta l’approvazione del P.A.T.  o altre modifiche degli
strumenti urbanistici.

Si segnala, inoltre che il presente certificato, ai sensi dell’art. 40 comma 2 del DPR 445/2000 e ss.mm.ii.  non
può essere prodotto agli organi della pubblica amministrazione o ai privati gestori di pubblici servizi.

Si comunica, in fine, ai sensi dell’art.8 coma 2 della L 241/90, che il responsabile del procedimento di cui
all’art. 5 della medesima legge in oggetto è il p.i.ed. Aquilino Chinazzi.

Belluno, lì 27/06/2023 
La responsabile Area URBANISTICA

titolare di posizione organizzativa
arch. Michela ROSSATO
sottoscritta con firma digitale

Allegati:
• estratto mappa catastale aggiornato;
• estratto del Piano Regolatore Generale e delle norme di attuazione;
• estratto della variante approvata per il contenimento del consumo di suolo e delle norme di attuazione;
• estratto dei piani urbanistici attuativi citati.

Riferimenti:
Responsabile dell’Area urbanistica: arch. Michela Rossato - tel. 0437 913109 - email mrossato@comune.belluno.it
Istruttore tecnico: p.i.ed. Aquilino Chinazzi - tel. 0437 913167 - email achinazzi  @comune.belluno.it   
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Estratto catastale scala 1:2000

Estratto di PRG scala 1:2000
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Estratto della Variante Consumo di Suolo – Urbanizzato consolidato - scala 1:10000

Estratto della Variante Consumo di Suolo – 03 Aree Espansione TAVOLA_02
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Estratto del Master Plan “Quartiere residenziale di Cavarzano – Area espansione C.RA C”
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Estratto della planimetria del piano urbanistico attuativo relativo alla zona C.RAM codice 100070
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Estratto delle norme di attuazione della Variante Consumo di Suolo
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Estratto delle norme di attuazione del PRG
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… omissis ...
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