COMUNE DI TEOLO

Limiti e modalita applicative
degli interventi previsti dagli articoli 2, 3 e 4
della legge regionale 8 luglio 2009, n. 14



La Regione Veneto ha recentemente approvato leeleggionale 8 luglio 2009, n. 1l4ntervento regionale a
sostegno del settore edilizio e per favorire ligdb dell’edilizia sostenibile e modifiche alla ¢ggregionale 12
luglio 2007, n. 16 in materia di barriere architettiche”, attuando le linee guida concordate a livelloionale

nella Conferenza Stato-Regioni ed Enti Locali rediddetto “Piano Casa”;

E’ stata successivamente integrata dalla leggematg 9 ottobre 2009 n. 26 e dalle circolari d&lianta Regionale
n. 2499 in data 4.08.2009, n. 2508 in data 4.08200. 2797 in data 22.09.2009.

In particolare la stessa L.R. n. 14/2009, stalalidca gli altri, i seguenti segmenti di interegps il Comune di
Teolo:

- interventi edilizi ammissibili come ampliamentbedlifici esistenti (art. 2)

- interventi di rinnovamento sul patrimonio editizsistente (art. 3)

- interventi per favorire I'installazione di panhalolari e fotovoltaici ( art. 5)
- titolo abilitativi e procedimento amministratiyart. 6)

- oneri concessori (art. 7)

- istituzione degli elenchi (art. 8)

- ambiti di esclusione della norma (art. 9)

- ridefinizione concetto di Ristrutturazione Ediizart.10)

La nuova legge stabilisce che i Comuni entro ib8@bre 2009 (art. 9.5), deliberano se e con qutdriori limiti e

modalita applicare la normativa di cui agli artt.®e 4 della stessa legge, sulla base di speeifieliutazioni di
carattere urbanistico, edilizio, paesaggistico methiantale, eccezione fatta per la “casa di prinitaaione”, come
definita dall'art. 8 c.1 della L.R. n.26/2009;

A tal proposito si rileva che il Comune di Teoln,dopianificazione con la Regione Veneto, poi estdka Provincia
di Padova, ha approvato il Documento Preliminala relazione Ambientale per la formazione del PidhAssetto
del Territorio individuando gli obiettivi ed anatiando i sistemi Storico-Ambientale, Residenza-ZerAroduttivo
e Infrastrutturale sotto l'aspetto urbanistico, Iggo, paesaggistico-ambientale e storico-monuaientcon
l'impegno ad adeguare le scelte operate nel Patgoefle di carattere generale del PATI Colli Eugangealora
definito;

Si rileva inoltre che il Comune di Teolo ha pill@®% del territorio comunale soggetto alle misdiesalvaguardia
di cui alla L.R. 38/1989, legge istitutiva dell'EEnParco colli Euganei. Per effetto di tale legge poovvedimento
del Consiglio Regionale numero 74 del 7/10/1998adosdefinitivamente approvato il Piano Ambientdiecui
all'art. 9 della L.R. 40/1984 con le classificazidq@onizzazioni) delle aree protette di cui allla& della L.R.
38/1989. Il Piano Ambientale, cosi come oggi vigeha valenza paesistica, efficacia di piano daegionale e
comporta automatica variazione degli strumenti niieci comunali

1. Valutazioni di carattere urbanistico, paesagqisto e ambientale.

«  Gli interventi di ampliamento previsti dagli ar®. 3 e 4 della L.R. n. 14/2009 potranno esserézrezdi in
tutte le Zone Territoriali Omogenee del Comune &bl®, con le esclusioni elencate nell’art. 9 dédlzge
n. 14/'09 e qualora non in contrasto con il Piamobdentale dei Colli Euganei. (vedi punto 1a sudee3s

+  Costituiscono parte integrante della presente glisai la legge regionale 9 ottobre 2009 n. 26,lpgyarti
che modificano la L.R. n.14/°09, le circolari del&Eunta Regionale n. 2499 in data 4.08.2009, n82460
data 4.08.2009 e n. 2797 in data 22.09.2009.

- Per gli edifici di interesse storico, ambientaleueale, individuati dal PRG ai sensi degli articbl e 12
della legge regionale 5 marzo 1985 n. 24, contiawhapplicarsi gli interventi previsti dal vigeR&G..
La possibilita di ampliamento prevista dagli agtte 3 della Legge Regionale n. 14/2009 sara ammessa



esclusivamente per gli edifici aventi grado di paibne 3 (tre) ai sensi dell’art. 13 delle NTA dajente
PRG. o gia oggetto di declassamento del gradoteliat@pprovato dal Consiglio Comunale, alla data de
31.03.2009.

« Sono escluse dall'applicazione della L.R. n. 1492@9 attivita produttive ubicate in zona impropsga
classificate come attivita da bloccare e/o trasfegiquelle relative ad impianti di distribuziorslauranti.

. Per quanto non espressamente disciplinato da#septi disposizioni si applicano le vigenti norme
Regolamentari e di PRG.

la. Valutazioni di carattere paesaggistico e ambi¢ale per la porzione di territorio
comunale soggetto alle misure di salvaguardia di cwlla L.R. n. 38/'89 - legge
istitutiva dell’Ente Parco dei Colli Euganei.

« Agli effetti del’art. 9 comma 1 lettere b) e c)ldeL.R. 14/2009, il Comune riconosce la valenza
ambientale e paesaggistica del vigente Piano Artddeedel Parco Colli Euganei.

- Sul territorio comunale soggetto alle misure divagliardia di cui all'art. 8 della L.R. 38/1989 glierventi
previsti dagli art. 2, 3 e 4 della L.R. 14/2009 s essere attuati solo se non in contrasto cdisd#plina
di Piano Ambientale, o quando le norme prescritiivepiano si riferiscano esclusivamente a requisiti
soggettivil del richiedente.

« Ai beni di specifico interesse storico, artisticoylturale, archeologico, paesistico e documentario
individuati dal Piano Ambientale di cui all'art. 3lle NTA di PA, gli interventi previsti dagli a2, 3 e 4
della L.R. 14/2009 non possono essere applicatiné-accezione gli edifici di interesse storico, @antale
e rurale, individuati dal PRG ai sensi degli afiid® e 12 della L.R. 24/1985, per i quali la pbd#a di
ampliamento € espressamente prevista dallo stremebanistico e lo stesso ampliamento debba awenir
in ambiti ben definiti (edifici schedati).

- Considerati gli eccezionali valori naturalisticotaientali delle aree soggette a tutela, gli intetivprevisti
dagli art. 2, 3 e 4 della L.R. 14/2009 sono comengsclusi nei seguenti casi:

- nelle aree di specifico interesse paesistico defitlintorni delle emergenze architettoniche” ed
identificate dal Piano Ambientale (art. 33 ¢. 2ael®TA di PA);

- nelle zone di “Riserva naturale integrale” (art.dele NTA di PA);

- nelle zone di “Riserva naturale orientata” (art.deBe NTA di PA);

- nelle zone di “Protezione agro-forestale” e di ‘fAozione agricola” (artt. 14 e 15 delle NTA di PA),
qualora:
0 aggravino le situazioni di dissesto in atto suseeiti, o di pericolosita idrogeologica;
o compromettano il regime o la qualita delle acqaessiperficiali che sorgive o in falda;
0 comportino opere indotte quali sottoservizi o strad
0 laltezza massima dell’edificio risultante sia stipee a ml. 6,50, o se minore quella delle

preesistenze limitrofe, ai sensi dell’art. 25 @ttdra a) delle NTA di PA.

- nelle zone di “Protezione agro-forestale” (artt.defle NTA di PA), qualora gli interventi previsti
dagli art. 2, 3 e 4 della L.R. 14/2009 superinmniti previsti all'art. 14 c. 5 lettera d) delle MTdi
PA:
0 800 mc per le residenze;
0 1.200 mc per gli usi agrituristici;
0 2% di rapporto di copertura della superficie deldo, con il limite di 200 mq., per gli annessi

rustici.
« Gl interventi di adeguamento degli annessi rusti@r esigenze igienico funzionali, sono ammissibil
anche nelle zona di Riserva naturale orientataldonite massimo di mq 80.

1 ‘“requisito soggettivo™: riferibile al richiedenteall’avente titolo. E ad esempio requisito soggettattivita principale del richiedente.



2. Valutazioni di carattere edilizio

Per la realizzazione degli interventi di cui agiti@li 2, 3, 4 della L.R. n. 14/2009, in conforaitalle
disposizioni statali sopra richiamate, si applicaparametri e le modalita di calcolo previste tegolamento
edilizio e dalle norme tecniche di attuazione d&.8. vigente; si specifica che ai fini dell'appliione degli
ampliamenti degli artt. 2-3-4 della L.R. n. 14/'G9 stabilisce che la superficie coperta degli edifk
destinazione diversa da quella residenziale camidp alla superficie lorda di calpestio di un piagdbile.

Fatto salvo quanto previsto dagli artt. 8 e 9 &¥1D1444/'68., le altezze degli edifici oggetto dnpliamento
non potranno comunque superare l'altezza massiewsspa dalle N.T.A. di PRG per la zona in cui riead
fabbricato oggetto di intervento

Gli ampliamenti in zona agricolaome peraltro gia previsto dall'art. 44 della Inr.11/04, dovranno essere
eseguiti nel rispetto integrale della tipologiagoraria, uniformandosi all'altezza dell'edificigigtente o, in
alternativa, realizzando al massimo n. 2 pianirf{@igerra e Piano Primo);

L'eventuale aumento del numero degli alloggi doessere strettamente legato alle esigenze abitdgve
familiari dell'avente titolo i quali si dovranno pegnare a stabilire la propria residenza nell’'aloge a
mantenerla per almeno 5 anni dalla data dell'aigébiin caso di non rispetto della norma dovransseee
versati i contributi di costruzione per I'intero piarto.

3. Disciplina delle distanze

tra_le costruzioni: La distanza tra le pareti finestrate e paretiedifici antistanti, limitatamente alla parte
fronteggiante, non deve essere inferiore all'altedal fabbricato piu alto con un minimo di ml. 1®,OM 2
Aprile 1968 n. 1444).

La prescritta distanza minima di dieci metri traargii finestrate», non si applica a costruzioni oba siano
anche edifici, ossia corpi dotati di pareti (parttettoie, ecc. aperti su tre lati).

dai confini di proprieta: La distanza minima per le nuove costruzioni e leamenti dai confini di proprieta
stabilita, in via generale, in ml 5,00, fatto satumanto in seguito specificato:

- Qualora l'altezza del fabbricato superi i ml.QMla distanza dal confine sopra indicata andrgnessivamente
aumentata in proporzione diretta ai metri eccedaidilimite in modo che, per ogni metro o frazialhaltezza
corrisponda un equivalente aumento della distaezaa(tezza edificio pari a 11,00 metri distanzZacdafine =

ml. 5,00 + 1,00 = ml. 6,00).

- In caso di accordo tra le parti & possibile edife sul confine di proprieta o, nel rispetto degtt. 873 e
seguenti del Codice Civile, ridurre la distanzadaifini, fermo restando i limiti di distanze tr@bbricati, previa
costituzione di apposito atto notarile di vincodgistrato e trascritto.

dai confini di strade, piazze, parcheggi pubbliciEntro il perimetro del centro abitato la distanlzdla strada
non puo essere inferiore ad ¥ dell'altezza ddfiiéalicon un minimo di ml. 5,00 cosi come per quanguarda
la distanza da piazze pubbliche, parcheggi pubblariee verdi pubbliche.

Si specifica che, come previsto dall'art. 5 dell&Ln. 14/09, modificato dall’art. 6 della L.R. 86/°09, le
pensiline e le tettoie devono comunque rispet@didtanza minima dai confini di proprieta parila3000 o, per
distanze inferiori, con I'assenso scritto del coafite;




4. Modalita operative

a) Ampliamento degli edifici esistenti del 20% (30% del volume esistente per I'uso residenziale e
del 20% della superficie coperta per gli usi diveng(art. 2, L.R. n. 14/2009).

In merito all'applicazione dell'art. 2, co. 2 dellaR. n. 14/2009:.l’ampliamento di cui al comma 1 deve
essere realizzato in aderenza rispetto al fabbdcasistente o utilizzando un corpo edilizio comigia
esistente; ove cio non risulti possibile oppure paymetta I'armonia estetica del fabbricato esisteptio
essere autorizzata la costruzione di un corpo Edilseparato, di carattere accessorio e pertineeZiasi
prevede che:

La compromissione dell'armonia estetica del falatboicesistente, che comunque dovra essere auterizzat
dall'ufficio tecnico comunale, va dimostrata dabgpttista incaricato con estremo rigore, attravéaso
predisposizione di un fascicolo da allegare alla Bdntenente la documentazione fotografica defi@di

e dell'intorno dello stato dei luoghi, dei prospetimparativi e del fotorendering dello stato aetpost
intervento;

La nozione di pertinenza urbanistica' ha peculiarita sue proprie, che la distinguonajdalla civilistica:
deve trattarsi, invero, di un'opera (che abbia coyne una propria individualita fisica ed una prapri
conformazione strutturale e non sia parte integramtcostitutiva di altro fabbricato) preordinata ad
un'oggettiva esigenza dell'edificio principale, fimmalmente ed oggettivamente inserita al servigtio
stesso, sfornita di un autonomo valore di meraato, valutabile in termini di cubatura o comunquéatio

di un volume minimo tale da non consentire, inziglae anche alle caratteristiche dell'edificio pifpale,
una sua destinazione autonoma e diversa da quedlevaio dell'immobile cui accede (vedi Cass.,. 387
6.7.2001, Cass. Pen. Sez. 3*, 11/05/2005 n. 3622114/2007, n. 4087).

La norma €& volta ad evitare che gli ampliamentieasbili ai sensi del disposto normativo citato,
consentano la realizzazione di edifici autonomiimanettere nel mercato immobiliare. Per raggiungere
I'obiettivo e stato stabilito il carattere accessoe pertinenziale dell’ampliamento in corpo eddiz
separato.

Si ritiene, pertanto, che, qualora ricorrano i ppgosti di legge (impossibilita di costruire in asleza),
possano essere realizzati locali separati, di ntaddisnensione, con destinazione accessoria (laviende
magazzini, ripostigli, tettoie, garage, ecc.) e amratteristiche costruttive tali da non poter Bsse
equiparati agli edifici principali e con altezzassana pari a ml 2.40.

Si prescrive che in tutti gli edifici residenzialbn “prima casa” e composti da una o pil unitaadivie, gli
interventi ammessi ai sensi della L.r. n. 14/09sgmno prevedere, attraverso un intervento di
ristrutturazione, l'aumento di una sola nuova umibtdtativa rispetto alla/e esistente/i, fermo redtala
verifica dei requisiti edilizi ed igienico sanitarionché degli standard urbanistici e di proggtiar¢heggi
pertinenziali) previsti dalle vigenti norme di LegdRegolamentari e di PRG..

L'ampliamento delle unita immobiliari “a schiera”comunque delle unita in edifici plurifamiliari pa
essere eseguito previa presentazione di un progeitario (cd “Piano Guida”) sottoscritto da tudii
interessati aventi titolo cosi come previsto dal4alltimo periodo, dell'art. 2, L.R. n. 14/2009 .

E' inoltre ammessa la possibilita di incrementaepércentuale di ampliamento del volume o della
superficie coperta esistente, portandola dal 20%3Q8b6, qualora vengano utilizzate tecnologie che
prevedano 'uso di fonti di energia rinnovabili, diente l'istallazione di impianti di produzione efiergia
elettrica di potenza non inferiore ai 3Kwp, nel @ati impianti fotovoltaici, e 3 Kw per gli altri di
(deliberazione di Giunta Regionale n. 2499 del és&m 2009), ammettendo altresi la cumulabilita di
potenze derivanti da fonti di energia rinnovabjiafnelli fotovoltaici e solari) per una potenza non
inferiore ai 3Kwp.

Al fine dell'applicazione degli art. 2,3,4 dellaR..n. 14/°09 si individua come prima casa di abdae le
unita immobiliari in proprieta, usufrutto o altraritto reale in cui I'avente titolo o i suoi farrdlii, risiedano
oppure si obblighino a stabilire la residenza eaatenerla per 5 anni dalla data dell’'agibilita.



b) Sostituzione e il rinnovamento del patrimonio eilizio esistente mediante la demolizione e
ricostruzione degli edifici realizzati anteriormente al 1989, con possibilita di aumentare fino al
40 per cento del volume esistente per gli edificesidenziali e fino al 40 per cento della superficie
coperta per quelli adibiti ad uso diverso (art. 3L.R. n. 14/2009).

In merito alla fissazione dei criteri necessari ptabilire se e quando elevare fino al 50% la jdgsi di
ampliare il volume o la superficie coperta esigtesitstabilisce che gli ambiti da sottoporre aldmalificazione
urbanistica, in applicazione del 3° comma dell'&t.verranno individuati con specifica deliberagodi
Consiglio Comunale su richiesta dei proprietariverdi titolo, nell'arco temporale di validita dellaR. n.
14/2009. (10 luglio 2011).

Si prescrive che in tutti gli edifici residenzialon “prima casa” e composti da una o0 piu unitaativie, gli
interventi ammessi ai sensi della L.r. n. 14/'0%gmo prevedere, attraverso un intervento di ttstarzione,
laumento di una sola nuova unita abitativa rispettia/e esistente/i, fermo restando la verifica régquisiti
edilizi ed igienico sanitari, nonché degli standarbanistici e di progetto (parcheggi pertineniphevisti dalle
vigenti norme di Legge, Regolamentari e di PRG

Sono esclusi dall’applicazione della citata L.R14/'09 gli ambiti territoriali che siano stati ogfp di specifici
accordi ex art. 6 della L.r. n. 11/'04 o P.I.R.LAE.Piani di Lottizzazione, Piani di Recupero, mii sia gia
approvati sia in corso di approvazione e attuaziomguanto si ritiene che I'equilibrio raggiuntol piano della
sostenibilita complessiva delle previsioni urbadofst possa essere pregiudicato.

Nel caso in cui le opere di urbanizzazione primaigno inesistenti ovvero nel caso in cui sianddéumate per
effetto degli interventi previsti dalla L.R. n. 2809, il richiedente deve allegare all'istanza la 8llA edilizia
apposito “Atto d’Obbligo” con I'impegno di eseguiedo adeguare le suddette opere, nei modi e teprimisti
dalla normativa vigente in materia.



