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Tombolo, 11 giugno 2020 

 
AL	SIG.	SINDACO	DEL	COMUNE	DI	TOMBOLO	
AL	RESPONSABILE	V^	AREA	URBANISTICA	ED	EDILIZIA	PRIVATA	
	
	

Oggetto:  OSSERVAZIONI  
Piano Urbanistico Attuativo - Variante al Programma Integrato di Riqualificazione Urbanistica e 
Ambientale (P.I.R.U.E.A.) dell'area ex Sart - Proroga termini di efficacia ed adozione variante.  
	

Con	 la	 presente,	 il	 sottoscritto	 Franco	 Zorzo	 residente	 a	 Tombolo	 in	 Via	 Senatore	 Giovanni	

Cittadella	31/B,	in	merito	all'adozione	del	 	Piano Urbanistico Attuativo - Variante al Programma 

Integrato di Riqualificazione Urbanistica e Ambientale (P.I.R.U.E.A.) dell'area ex Sart,  

 

Premesso che: 

 

1. il precedente intervento comunale di cui all'Amministrazione guidata dal Sindaco Angelo Berno fino a 

metà del 2004, approvato dalla stessa, consisteva in una costruzione molto intensiva sia in termini di indici 

edificatori che di altezze (palazzine a 4 piani), avendo un intento chiaramente speculativo;  

2. l'amministrazione guidata dal sottoscritto in qualità di Sindaco, dalla seconda metà del 2004 al 2014, è 

riuscita a limitare fortemente l'indice edificatorio e le altezze di tale piano, in accordo con il privato, 

ottenendo in cambio, rispetto al piano precedente, che aveva ereditato, notevoli benefici, tra i quali: drastica 

riduzione dei volumi, dei piani e delle altezze, garanzia di inserimento architettonico e di decoro nel centro 

paese (con l’ultima parola che spettava all’amministrazione comunale), la riduzione delle attività 

commerciali limitandole solo alle “piccole strutture” (negozi), ad un elevato numero di standard urbanistici, 

superiori a quelli di piano, includendo molti parcheggi anche sotterranei.  

3. l'amministrazione Zorzo, avendo dovuto redigere il PATI, secondo la nuova legge regionale n.11 

intervenuta nel maggio 2004, ossia pochi mesi prima delle elezioni, non potendo modificare il Piano 

Regolatore, aveva già comunicato alla cittadinanza che alla scadenza del piano decennale, considerate le 

leggi vigenti, se lo stesso non fosse stato realizzato, (come avvenuto per il fallimento della ditta che 

avrebbe dovuto realizzare il piano), avrebbe modificato il Piano degli Interventi, classificando l’area situata 

ad est del Municipio come “verde pubblico”. Ciò avrebbe consentito, e tutt’oggi consente, sempre che 

l’amministrazione lo voglia,  di realizzare un “Parco Pubblico” nel centro del capoluogo, necessità ad oggi 

molto sentita, realizzando un "polmone verde" con rilevanti benefici per i residenti del capoluogo stesso, 

con un miglioramento anche delle condizioni ambientali locali.  

 

 

 

 



 

4. alla scadenza del piano, o durante le varianti al P.I., avvenute durante il primo mandato del Sindaco 

Cristian Andretta, si sarebbero  potute comunque modificare le previsioni urbanistiche ed edificatorie della 

zona oggetto delle presenti osservazioni. Considerando che l’area è andata all’asta, e che il nuovo 

proprietario avrebbe dovuto presentare un nuovo Piano, lo stesso si sarebbe dovuto adeguare alle nuove 

previsioni del Piano degli Interventi e quindi alla realizzazione dell’area verde nel lato est del Municipio, 

creando un vero Parco Pubblico nel cuore di Tombolo come cessione di standard urbanistici.   

5. Nonostante l’inattività dell’Amministrazione in tal senso, anche solo un serrata trattativa, rappresentando 

gli interessi collettivi e della comunità di Tombolo, avrebbe potuto creare i presupposti di cui al punto 

precedente, tenendo conto che il nuovo proprietario ha una sua volontà realizzativa completamente diversa, 

(di tipo commerciale e direzionale e quindi non residenziale), rispetto a quella dei precedenti proprietari e 

che quindi avrebbe dovuto concertare con l’Amministrazione Comunale un nuovo Piano di 

Riqualificazione secondo il “preminente interesse pubblico” come previsto dalla normativa in materia. 

6. In ultima analisi, tuttora è ancora possibile realizzare il Parco Pubblico nel Centro cittadino, 

accogliendo le seguenti osservazioni   

 

Richiamati gli interessi della collettività e l'importanza che l'area oggetto di tale progetto riveste, 

collocandosi nel centro del capoluogo per tutti i cittadini del nostro Comune. Si ricorda che si tratta di 

un P.I.R.U.E.A. ossia di un Piano Integrato di Riqualificazione Urbanistica ed Ambientale e quindi come 

il soggetto pubblico debba essere parte fondamentale nel dettare le linee guida ed i propri intendimenti, 

dato che l’amministrazione comunale deve dimostrare “l’elevato interesse pubblico dell’operazione ed 

ottenere precisi benefici che vanno oltre la realizzazione di un normale piano attuativo”.   

	
OSSERVA	

	
1. la	necessità	di	adeguare	alla	norma	di	indirizzo	regionale	il	verde	pubblico	che	indica	come	il	

“verde”	 debba	 essere	 realmente	 fruibile.	 A	 tal	 fine	 si	 osserva	 come	 le	 aree	 V1-V2-V3-V4	

possano	 e	 debbano	 essere	 unite	 creando	 una	 unica	 area	 verde.	 Nell’organizzazione	 dello	

standard	 di	 verde	 pubblico	 non	 è	 ravvisabile,	 né	 è	 spiegata	 in	 relazione,	 la	 ratio	 della	 sua	

distribuzione	 all’interno	 dell’ambito	 di	 intervento:	 per	 contro	 si	 può	 intuire	 come	 la	

“derivazione”,	per	risulta,	dei	progettati	spazi	privati.	Al	riguardo,	si	rinvia	all’atto	di	indirizzo	

di	cui	all’art.50,	comma	1,	lettera	h)	della	L.R.	11/2004	per	cui	la	“dotazione	per	servizi	deve	

quindi	 superare	 la	 logica	 della	 determinazione	 in	 funzione	 del	 mero	 calcolo	 quantitativo,	

indirizzandosi	 verso	 la	 realizzazione	 di	 servizi	 che	 potranno	 pur	 essere	 computate	 come	

dotazione	di	aree	per	servizi	negli	insediamenti	residenziali,	gli	spazi	verdi	che	soddisfano	mere	

esigenze	 di	 arredo	 (aiuole,	 percorsi,	 ecc.)	 e	 non	 consentono	 la	 loro	 fruibilità	 da	 parte	 	 della	

collettività.	 Mentre	 non	 si	 esclude	 che	 nelle	 aree	 di	 trasformazione	 industriali,	 ….	 Tali	 spazi	

potranno	 invece	 costituire	 le	 opportune	 aree	 per	 servizi,	 se	 adeguatamente	 strutturate,	 per	

consentire	 o	 la	 realizzazione	 degli	 interventi	 di	 mitigazione	 ambientale	 mediante	

piantumazione	di	essenze	di	alto	fusto,	o	spazi	verdi	connessi	alle	aree	destinate	al	parcheggio”.		

	



	

	

In	ogni	caso,	al	di	là	di	quanto	sinteticamente	espresso	per	gli	insediamenti	residenziali	e	per	

quelli	 industriali,	 una	 necessaria	 lettura	 sistemica	 impone,	 così	 come	 peraltro	 prescritto	

dall’art.32	 comma	 2	 della	 L.R.	 11/2004,	 che	 le	 dotazioni	 di	 base	 debbano	 “assolvere	 alle	

funzioni	 primarie	 in	 maniera	 adeguata	 per	 dimensioni	 e	 caratteristiche”.	 Pare	 di	 poter	

ribadire	l’estraneità	di	detti	concetti	al	progetto	in	esame.	

2. come	sarebbe	più	 funzionale	spostare	 il	Blocco	direzionale	BLOCCO	B1	nell’area	a	nord	del	

Piano,	all’interno	del	Comparto	A,	invece	che	collocarlo	a	fianco	del	municipio	sul	lato	est	per	

una	molteplicità	di	 ragioni	piuttosto	 evidenti,	 tra	 le	quali	 la	più	 evidente	 sarebbe	quella	di	

accogliere	il	verde	di	cui	all’osservazione	n.1	per	i	motivi	sopra	esposti	

3. come	 la	 dotazione	 di	 parcheggi,	 legata	 ad	 una	 costruzione	 considerevole,	 in	 termini	 di	

volume	di	tipo	commerciale	e	direzionale	dell’area,	debba	essere	incrementata,	anche	in	

ragione	 della	 collocazione	 urbanisticamente,	 non	 idonea,	 di	 un’area	 di	 tali	 dimensioni	 e	

caratteristiche,	 nel	 centro	 del	 capoluogo	 (scelta	 che	 si	 rileva	 urbanisticamente	 non	 idonea	

non	avendola	adottata	infatti	nessun	comune	dell’Alta	Padovana)		

4. I	 parcheggi	 aggiuntivi	 o	 sostitutivi	 possono	 tranquillamente	 essere	 realizzati	 nel	

seminterrato	 (come	 prevedeva	 lo	 stesso	 PIRUEA	 originario,	 seppur	 sottoposto	 a	

condizioni	di	PRG	totalmente	differenti,	che	l’allora	amministrazione	comunale	aveva	subito).	

A	 tal	 proposito	 si	 evidenzia	 come	 il	 progetto	 ereditato	 di	 tipo	 residenziale,	 sarebbe	 stato	

comunque	più	consono	dal	punto	di	vista	urbanistico		

5. come	i	parcheggi	ad	est	del	blocco	direzionale	B1	siano	assolutamente	insufficienti	per	

le	 necessità	 degli	 utilizzatori	 dello	 stesso.	 E’	 facile	 prevedere,	 se	 tale	 osservazione	 non	

verrà	 accolta,	 come	 i	 dipendenti	 e	 fruitori	 del	 centro	 direzionale	 saranno	 costretti	 ad	

occupare	 gli	 stalli	 (parcheggi)	 a	 servizio	 del	 Municipio,	 riducendo	 drasticamente	 	 la	

disponibilità	per	i	cittadini	ed	i	dipendenti	comunali	

6. come	 sia	 ancora	 realizzabile	 il	 tanto	 richiesto	 dai	 cittadini	 “parco	 pubblico	 comunale	 del	
capoluogo”,	 trasformando	 l’area	 del	 Comparto	 B1	 e	 l’area	 rimanente	 del	 comparto	 Fb,	

quest’ultima	finora	non	interessata	dai	lavori	della	Piazza	Municipio,	in	un'unica	area	verde,	

con	 alberature,	 panchine,	 aree	 giochi	 che	 possono	 veramente	 dare	 una	 svolta	 positiva	 alla	

vivibilità	del	centro	del	capoluogo,	assai	carente	sotto	questo	profilo		(vedasi	allegato	n.1	)	

7. si	propone	di	ridurre	l’altezza	del	comparto	A,	in	linea	con	l’altezza	del	Municipio	e	dell’area	

residenziale,	per	non	“soffocare”	il	centro	del	paese.	Il	progetto	adottato	dalla	Giunta	prevede	

attualmente	 un’altezza	 tipica	 di	 aree	 industriali	 e	 per	 complessi	 altrettanto	 particolari,	

prevedendo	un’altezza	di	9,2	metri.	Appare	urbanisticamente	inconcepibile	come	una	simile	

attività	 commerciale/direzionale	 venga	 realizzata	 nel	 centro	 di	 un	 paese	 dato	 che	 tali	

costruzioni	normalmente	vengono	realizzate	 lungo	arterie	 	 importanti,	 in	area	 industriali	o	

aree	servizi,	comunque	defilate	rispetto	al	centro	dei	capoluoghi	

	



	

	

8. come	sarebbe	stato	fondamentale	e	prioritario	coinvolgere	tutto	il	Consiglio	Comunale	e	tutta	

la	 cittadinanza,	 prima	dell’adozione	 di	 un	 tale	 importante	 ed	 invadente	 progetto	 situato	 al	

centro	del	capoluogo.	Si	osserva	come	tale	variante	significativa	non	sia	stata	presentata	

alla	 cittadinanza	 né	 condivisa	 nelle	 commissioni	 consiliari	 competenti	 ed	 i	 Gruppi	

Consiliari.		

9. come	 tale	 struttura	determinerà	 forse	 la	morte	delle	piccole	attività	commerciali	del	

paese,	 ancorché	 molto	 grande	 e	 situata	 proprio	 nel	 centro	 del	 capoluogo	 a	 ridosso	 delle	

piccole	attività	commerciali	(negozi)	

10. come	 sia	necessario	 inserire	norme,	 come	nel	Piruea	 approvato	 in	origine,	 che	 consentano	

all’Amministrazione	Comunale	di	aver	l’ultima	parola	sulla	tipologia	dei	materiali	utilizzati	in	

corso	di	costruzione,	anche	con	particolare	riferimento	all’aspetto	architettonico	ed	estetico	

dei	 volumi	 e	 degli	 edifici	 realizzati	 e	 proposti	 dal	 soggetto	 privato	 auspicando	 che	 la	

costruzione	 non	 rappresenti	 il	 classico	 volume	 “tipo	 capannone”	 tipico	 di	 alcune	 attività	

commerciali	 di	 medio-grande	 struttura,	 ma	 che	 possa	 comunque	 inserirsi	

architettonicamente	nel	contesto	edilizio	residenziale.		

11. come	 una	 edificazione	 di	 circa	 23.000	 metri	 cubi,	 considerata	 la	 esclusiva	 natura	

commerciale	 e	 direzionale,	 comporterà	 seri	 problemi	di	 traffico	 e	 di	 viabilità,	 al	 capoluogo	

con	 particolare	 riferimento	 anche	 al	 trasporto	 pesante,	 considerato	 che	 gli	 eventuali		

supermercato/centri	direzionali	di	queste	dimensioni,	andranno	continuamente	riforniti	ed	

alimentati	ogni	giorno	di	prodotti.		

							
 

Certo	di	un	positivo	accoglimento	e	valutazione.		

	

Distinti	saluti		
 

 

 

 

IL CAPOGRUPPO CONSILIARE " 
                                                                                                                                             Franco Zorzo 

                                                                                                                              
 



Parco


