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1 INQUADRAMENTO 

L’ambito del progetto è situato nella frazione di Marciaga di Costermano del Garda, territorio 

collocato sotto il massiccio del Monte Baldo, tra il bacino del lago di Garda e la Valdadige. Il Comune 

di Costermano sul Garda è ascrivibile al sistema collinare ricadente tra i principali anfiteatri morenici. 

Nel vigente P.I. del Comune di Costermano i terreni oggetto di intervento vengono classificati come 

Z.T.O. "C1d/26 di Completamento edilizio”, in aderenza alla zona ZTO C1 sottostante. 

Gli immobili compresi nell’ambito del PUA sono identificati catastalmente come segue: Comune di 

Costermano Sul Garda - Foglio 9 - sez.B - mappali 847-848-849-850-851-852-853-854-855-856-

857-858-859-860-861-862-863-864-865-866- 867 e 700 sub 5-12-13-14 (vedi mappa seguente). 

 

Corografia del territorio comunale di Costermano sul Garda (fonte: Openstreetmap) 

 
  



 
 

6 

Estratto mappale con sovrapposizione indicativa ambito di lottizzazione 

 
 

Foto area PUA 

 
 

Estratto Tav. 1.a PI 11 
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1.1 Uso del suolo 

Dall’analisi della cartografia relativa all’uso del suolo a scala ampia (Fonte Regione Veneto – Uso 

Suolo 2020) si osserva una quota rilevante di seminativi e prati, e secondariamente di vigneti. La 

superficie urbanizzata si concentra in un tessuto urbano a carattere sparso dislocato. 

 

Localmente l’ambito di progetto è categorizzato tra i “Terreni arabili in aree irrigue”, e in parte tra le 

“Cantieri e spazi in costruzione”; esso comprende anche in parte “Ostrio-querceto a scotano” e 

“Strutture residenziali isolate”; tuttavia, si precisa che gli edifici di progetto si manterranno esterni 

alle fasce boscate e coinvolgeranno la superficie interna che attualmente si presenta incolta, 

rispettando la fascia di 10 m dal corso d’acqua. 
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Carta Uso del suolo Regione Veneto (2020) – dettaglio per l’area di intervento 
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2 DESCRIZIONE DEL PROGETTO 

 

2.1 Descrizione del progetto  

L'istanza in esame è relativa alla realizzazione delle opere di urbanizzazione di un Piano Attuativo 

relativo ad un complesso residenziale di iniziativa privata, riferito alla zona territoriale omogenea 

C1d/26 in via Rossar nel Comune di Costermano. L’area dove è situato l’ambito di progetto è 

caratterizzata da una conformazione irregolare del suolo, con leggera pendenza costante 

discendente verso est. La soluzione progettuale adottata prevede che vengano realizzati diversi 

piani di quota per la realizzazione dei fabbricati, seguendo le quote medie esistenti.  

Tale soluzione progettuale permette di evitare eccessivi sbancamenti ed uno sproporzionato riporto 

di terreno in un’area di pregio paesaggistico. Il presente Piano ha capacità edificatoria assegnata 

pari a 2.300,00 mc e si sviluppa su una superficie di 6.649,69,90 mq.  Alla stessa verrà aggiunta la 

capacità edificatoria assegnata con il P.I. 11 alla adiacente ZTO C1d12 pari a 200,00 mc. Il Volume 

totale per il suddetto PUA risulterà pari a 2.500,00 mc. ai fini del calcolo degli standard urbanistici.  

Risultano insediabili n. 17 abitanti teorici (2.500,00 mc./150 mc. per abitante). Ne consegue che il 

Piano dovrà avere il seguente dimensionamento minimo, come previsto dalle vigenti normative: mq. 

170,00 (10mq./ab.) destinati a standard urbanistici primari, mq. 340,00 (20mq/ab.) destinati a 

standard urbanistici secondari e mq. 51,00 destinati a aree a parco, gioco e sport (3 mq./ab).  E' 

prevista la realizzazione di n. 5 lotti sui quali verrà ripartita in maniera proporzionale la volumetria 

edificabile. Verrà rispettata una fascia di rispetto di 10 m. dal ciglio-argine posto a nord lungo il corso 

d’acqua Valla Strova.  

La realizzazione delle opere di urbanizzazione previste dal PUA è destinata a protrarsi per circa 12 

mesi. 

La fase di realizzazione dei singoli immobili oggetto di singoli permessi di costruire si ipotizza 

avvenga entro due anni dalla data di ultimazione delle opere di urbanizzazione.  

Gli edifici saranno dotati di impianti fotovoltaici da 4,5 Kw e classificabili in classe energetica 

A4, ovvero la categoria più virtuosa. 
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2.2 L’accesso all’area, viabilità di servizio e parcheggi 

Alla nuova lottizzazione si accederà da uno stradello privato in ghiaia, di larghezza di 5 metri, 

collegato con via Rossar, già realizzato e autorizzato con PDC n.12575 del 21/07/2020.  

 

Per il lotto n. 5 l’accesso sarà diretto dalla strada pubblica dove per il posizionamento dell’accesso 

pedonale e carraio verrà salvaguardata la barriera vegetale esistente come indicato nell’art. 18 delle 

NTA del PAT. 

 

La strada privata sarà caratterizzata da due rami perpendicolari, il primo lungo la direzione est-ovest 

e il secondo, lungo la direzione nord-sud dove saranno posizionati gli standard urbanistici previsti: 

area a parcheggio, area a verde pubblico attrezzata e area a verde. 

 

Il progetto PUA non prevede la realizzazione di percorsi ciclopedonali a servizio dei nuovi residenti 

all’interno della lottizzazione, in quanto su via Rossar, esterna alla lottizzazione, è già situata una 

pista ciclabile asfaltata. 

Come già descritto, il progetto PUA prevede di realizzare 87,50 mq di parcheggi a standard 

urbanistici suddivisi in stalli collocati lungo l’asse nord-sud dello stradello privato comprensivi di stalli 

per la sosta per disabili. Tutte le superfici a parcheggio saranno realizzate con una finitura a ghiaia 

stabilizzata e a verde, in modo da limitare l’impermeabilizzazione della lottizzazione e contribuire 

all’invarianza idraulica. 

 

2.3 Acquedotto,  fognatura e rete gas 

 

Rete acquedottistica 

Le nuove utenze generate dal progetto di lottizzazione, saranno collegate tramite una linea di 
servizio del PUA alla rete acquedottistica Comunale che transita lungo via Rossar. La rete si 
svilupperà seguendo il tracciato della viabilità di accesso. 
 
Scarichi reflui civili 
Anche la rete fognaria in progetto sarà collocata al di sotto della viabilità di accesso alla lottizzazione. 
Il progetto prevede il collegamento degli scarichi fognari alla rete esistente e l’installazione di una 
stazione di pompaggio. 
 
Rete GAS 
La zona non è fornita della rete gas, ma la lottizzazione non fornirà il gas alle abitazioni.  
 

2.4 Illuminazione 

La zona non è fornita della rete gas, ma la lottizzazione non fornirà il gas alle abitazioni Illuminazione 

I criteri progettuali individuati, al fine di ridurre l’inquinamento luminoso, sono volti ad evitare 

fenomeni di dispersione di luce verso l’alto e al di fuori dei suddetti impianti nel rispetto della 

L.R.17/2009 e sono coerenti con le indicazioni contenute nel parere della Commissione VAS relativo 

al Piano degli Interventi. In particolare:  

- Fari, torri faro e riflettori illuminanti parcheggi, saranno realizzati in modo tale da evitare che i 

corpi illuminanti disperdano la luce al di fuori degli spazi funzionalmente dedicati e, in particolare, 

verso la volta celeste; è pertanto esclusa l’installazione all’aperto di apparecchi illuminanti che 

disperdono la luce verso l’alto.  
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- Particolare attenzione è inoltre rivolta all’utilizzo di lampade a ristretto spettro di emissione: allo 

stato attuale della tecnologia rispettano questi requisiti praticamente qualsiasi tipo di lampada a 

Led, con produzione di lunghezza d’onda inferiore a 500 nm. Saranno invece escluse le 

lampade sodio-xeno e alogenuri e mercurio a causa delle emissioni ultraviolette che risultano 

progressivamente più attrattive per la fauna. 

 

2.5 Acque meteoriche 

Per rispettare il principio dell’invarianza idraulica, nell’area di intervento si rendono necessarie 

idonee misure compensative per l’attenuazione del rischio idraulico.  

Il bacino di invaso degli afflussi meteorici ha la funzione di laminare le portate in uscita dalla rete di 

drenaggio e contenere i volumi provenienti da ciascun comparto in progetto (lotti residenziali e opere 

di urbanizzazione primaria), nel rispetto dell’invarianza idraulica dei luoghi.  

  

Le scelte progettuali sono orientate verso la realizzazione di n°1 vasca a servizio di strade e 

parcheggi e n°5 vasche interrate di invaso e laminazione (una all’interno di ciascuno dei lotti 

residenziali in progetto). Il Volume di laminazione è di 422 mc, ovvero 5 vasche da 80 mc e 1 vasca 

da 22 mc.  

Nella planimetria di seguito riportata è esplicitato quanto appena descritto. 

 

In merito è già stato acquisito parere di compatibilità idraulica n. 381713 del 17 luglio 2023 espresso 

dall’U.O. Genio Civile di Verona 
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Ognuna delle vasche di invaso sarà poi collegata, con una linea indipendente e dedicata, all’impluvio 

della Valle Strova che delimita il confine Nord – Est della lottizzazione in cui avverrà il recapito finale 

delle acque meteoriche, prefigurandosi pertanto come scarico in corso d’acqua superficiale. Per 

maggiori dettagli si rimanda alla Relazione di Valutazione della Compatibilità Idraulica. 

  

2.6 Rifiuti 

Per la gestione della raccolta rifiuti urbani generati dalle nuove utenze, il progetto prevede il sistema 

di raccolta differenziata da parte del Comune. 

 



 

  

STATO ATTUALE 
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STATO DI PROGETTO 
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STATO DI PROGETTO 
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2.7 Il sistema del verde 

Il progetto prevede un complesso sistema del verde con la piantumazione di diverse specie arboree 

ed arbustive e la salvaguardia della vegetazione esistente. (indicata in colore grigio) che sarà 

oggetto di interventi di potenziamento e manutenzione. Per maggiori dettagli si rimanda alla 

Relazione specialistica allegata (Elaborato- 8.2 Tavola del Verde ed Elaborato 8.1 Relazione del 

verde). Di seguito si riporta esclusivamente l’estratto della Tavola. 

 

Estratto Tavola del verde 
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2.8 Documentazione fotografica 

Di seguito sono riportate le immagini fotografiche dello stato attuale dell’area oggetto di interventi e 

i rendering fotografici. 
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2.8.1 Stato attuale 

Coni visuali - stato attuale dei luoghi 
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2.8.2 Fotosimulazioni 

Dalla documentazione fotografica si pone in luce come l’area di intervento sia il completamento della 

lottizzazione contermine con la quale condivide la medesima strada di accesso. 
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3 PIANIFICAZIONE VIGENTE 

3.1 PTRC 2020 

Il Comune di Costermano è esterno agli ambiti di interesse naturalistico-ambientale del PTRC 

e dal perimetro dei Piani d’Area. 

PTRC 2020 - Ricognizione degli ambiti di tutela del PTRC 1992 

 
  

Dall’analisi della Tavola 9 - sistema rurale e rete ecologica, si evince che il margine dell’area di 

progetto confina con l’area nucleo e faccia parte delle aree agropolitane di pianura (dunque 

esternamente agli elementi della rete ecologica regionale). 

 

Estratto tavola Sistema del territorio rurale e della rete ecologica 
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3.2 Piano Tutela della Acque 

Piano Tutela della Acque (PTA) 

Il Piano di Tutela delle Acque (PTA) costituisce uno specifico piano di settore, ai sensi dell’art. 

121 del  

D.lgs. 152/2006 e contiene le misure necessarie alla tutela qualitativa e quantitativa del 

sistema idrico. La Regione ha approvato il PTA con deliberazione del Consiglio regionale 

n.107 del 5 novembre 2009.  

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:  

· Misure di tutela qualitativa: disciplina degli scarichi.  

· Misure per le aree a specifica tutela: zone vulnerabili da nitrati e fitosanitari, aree 

sensibili, aree di salvaguardia acque destinate al consumo umano, aree di pertinenza 

dei corpi idrici.  

· Misure di tutela quantitativa e di risparmio idrico.  

· Misure per la gestione delle acque di pioggia e di dilavamento.  

Il Piano di Tutela delle acque definisce il deflusso minimo vitale (DMV), strumento importante 

per una  

corretta gestione delle risorse, come la portata istantanea che, in ogni sezione del corso 

d’acqua,  

consente il mantenimento delle caratteristiche biologiche e naturalistiche ottimali per il bacino 

in esame.  

Il DMV si riferisce, per tutte le sezioni interessate da opere di derivazione, alla portata che 

deve essere  

assicurata immediatamente a valle del punto di presa. Nella determinazione della portata, si 

deve tener  

conto della tutela delle biocenosi acquatiche e, in generale, con il raggiungimento degli 

obiettivi dei corpi idrici interessati. Il Piano conferma inoltre le determinazioni in merito al 

Deflusso Minimo Vitale già assunte dall’Autorità di Bacino del fiume Po per il Po e 

dall’Autorità di Bacino per i Fiumi Isonzo, Tagliamento, Livenza, Piave e Brenta – 

Bacchiglione per i fiumi Piave e Tagliamento. 

 

Il Comune di Costermano ricade nel bacino scolante nel mar Adriatico in area classificata tra i 

Comuni afferenti al bacino del Po, per quanto riguarda la vulnerabilità a nitrati, la carta delle zone 

omogenee di protezione dagli inquinanti classifica il territorio del Comune di Costermano come 

“Zona montana e collinare”, con assenza di vulnerabilità intrinseca della falda freatica. 

 

Estratto carta delle aree sensibili 
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Estratto carta delle Zone vulnerabili ai nitrati di origine agricola 

 
 

Estratto della Carta delle zone omogenee di protezione dall’inquinamento 
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Estratto Carta della Vulnerabilità Intrinseca della falda freatica della Pianura Veneta 

 
 

 

 

3.3 Piano di Gestione del Rischio Alluvioni (PGRA)- Autorità di Bacino Distrettuale fiume Po 

Piano di Gestione del Rischio Alluvioni (PGRA)-Autorità di Bacino Distrettuale fiume 

Po 

L’Autorità di Bacino del Fiume Po e la Regione del Veneto hanno collaborato strettamente 

alla redazione del PGRA del Bacino del Fiume Po. In particolare, l’Autorità di Bacino si è 

occupata dei temi a scala di bacino idrografico e la Regione di quelli a scala regionale e 

locale. 

La cartografia relativa alla pericolosità e al rischio di alluvione di cui all’art. 6 della Direttiva 

2007/60/CE è stata aggiornata con deliberazione n. 7 del 20.12.2019.  

 

L’area di intervento ricade interamente nel bacino distrettuale del fiume Po. 

 

Bacini idrografici che interessano il territorio di Costermano sul Garda- elaborazione interna  
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Di seguito si propongono le elaborazioni effettuate per i tre scenari di allagabilità (evento molto 

frequente, frequente, raro) relativamente alle altezze idriche nelle aree potenzialmente allagabili ed 

alla conseguente classificazione del rischio totale per l’area di intervento che si localizza nel bacino 

idrografico del fiume Po.  

Come si osserva, l’ambito del PUA non interessa scenari di pericolosità idraulica e rischio idraulico. 

 

Pericolosità idraulica (PGRA) Po  
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Rischio idraulico (PGRA) Po  

  
 

 
  



 

33 

3.4 Rete Natura 2000 

 

Il territorio del Comune di Costermano è interessato dalla presenza del sito Natura 2000 IT3210007 

“Monte Baldo- Val dei Mulini, Senge di Marciaga, Rocca di Garda”. Il sito IT321007 si sviluppa 

ai margini dell’area di PUA in esame, ed esternamente agli Habitat Natura 2000 cartografati dalla 

Regione Veneto. Si precisa che il sito Natura è separato fisicamente dal PUA dal passaggio di Via 

Campagnola, mentre cartograficamente il Sito sembra sovrapporsi alla strada. 

 

 

Rete Natura 2000 e habitat Natura 2000 in relazione all’ intervento 
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3.5 Pianificazione Provinciale 

3.5.1 Tavola dei vincoli del PTCP della Provincia di Verona 

L’ambito di progetto interessa la fascia a vincolo dei corsi d’acqua ai sensi dell’art. 142 del D.Lgs. 

42/2004. 

 

Estratto carta dei Vincoli e della Pianificazione territoriale del PTCP della Provincia di Verona 
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3.5.2 Tavola delle Fragilità del PTCP della Provincia di Verona 

L’ambito di intervento in esame non interessa direttamente elementi della tavola. 

 

Estratto Carta delle Fragilità del PTCP della Provincia di Verona 
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3.5.3 Tavola del Sistema Ambientale del PTCP della Provincia di Verona 

L’ambito di intervento risulta esterno a tutti i tematismi riportati nella cartografia provinciale in 

esame e si trova internamente ad un’area di connessione naturalistica. 

 

Estratto tavola del Sistema Ambientale del PTCP della Provincia di Verona 
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3.5.4 Tavola del Sistema insediativo – infrastrutturale del PTCP della Provincia di Verona 

Nei dintorni dell’ambito di progetto si nota la presenza di aree produttive esistenti di ridotta 

estensione e di piccoli centri abitati. L’ambito di intervento non ricade nei tematismi della tavola. 

 

Estratto tavola del Sistema insediativo – infrastrutturale del PTCP della Provincia di Verona 
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3.5.5 Tavola del Sistema del Paesaggio del PTCP della Provincia di Verona 

Dalla lettura della tavola del paesaggio del PTCP non emergono tematismi evidenziati dalla tavola. 

 

Estratto tavola del Sistema del Paesaggio del PTCP della Provincia di Verona 
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3.6 PAT vigente 

3.6.1 Carta dei Vincoli e della Pianificazione territoriale  

L’area di intervento ricade nell’ambito del vincolo paesaggistico per il passaggio di un corso d’acqua 

(art. 142 D.Lgs. 42/2004), e in parte in vincolo paesaggistico per le aree boscate (art. 142 D.Lgs. 

42/2004) e confina con il sito Natura 2000 IT3210007 “Monte Baldo: Val dei Mulini, Senge di 

Marciaga, Rocca di Garda” 

Il PUA confina con un ambito di proposta di istituzione di un vincolo paesaggistico ai sensi dell’art. 

136 D.Lgs. 42/2004 da parte della Provincia di Verona n. 48273 del 09/06/2004.  

 

Estratto – Carta dei Vincoli e della Pianificazione territoriale del PAT vigente 

 

  
 

L’intervento è soggetto all’autorizzazione paesaggistica; pertanto, il richiedente ha presentato al 

soggetto competente al rilascio dell’autorizzazione apposita istanza. In relazione alla trasmissione 

della documentazione di P.U.A alla Soprintendenza da parte del Comune di Costermano sul Garda, 

in data 10/02/2023 con Prot. n. 13327, il comune si è espresso positivamente in seguito a silenzio 

assenso da parte della Soprintendenza. 

 

 

In relazione alla fascia boscata vincolata e al Sito Natura 2000, si precisa che gli interventi di 

realizzazione degli edifici si tengono esternamente alle zone direttamente interessate dal vincolo e 

dal perimetro del Sito Natura 2000. In considerazione delle scelte progettuali previste si evidenzia 

la coerenza tra il progetto e le NTA del PAT vigente.  
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3.6.2 Carta delle Invarianti  

L’ambito di intervento si colloca in un’area di pregio paesaggistico e in un’area agricolo-produttiva 

del Bardolino DOC. Sul margine settentrionale sono presenti alcune fasce aree boscate lungo 

l’idrografia superficiale di Vajo Strova. A sud si sviluppa, esternamente, un ambito di parco di 

interesse locale. 

 

Estratto – Carta delle Invarianti del PAT vigente 

 

 

  

 
In considerazione delle scelte progettuali previste e dall’analisi degli articoli riportati si evidenzia la 

coerenza tra il progetto e le NTA del PAT vigente.  

 

3.6.3 Carta delle Fragilità  

L’ambito di progetto fa parte delle aree idonee ai fini edificatori. In corrispondenza del confine 

settentrionale del perimetro del PUA è presente una fascia di territorio soggetto ad erosione. In 

considerazione della distanza di 10 m dai corsi d’acqua, nessun intervento è previsto in tali aree. 

 

Estratto - Carta delle Fragilità del PAT vigente 
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3.6.4 Carta delle Trasformabilità  

Dall’analisi della Tavola 4 delle trasformabilità del PAT vigente emerge come l’ambito di progetto sia 

compreso in una zona identificata come area di connessione naturalistica (buffer zone) collocata 

all’interno dell’ATO A21 – Marciaga. 

Il PUA si sviluppa a ridosso di un’area destinata a servizi di interesse sovracomunale e ad un’area 

di urbanizzazione consolidata, mentre l’ambito a parco di interesse locale e l’area nucleo (core area) 

pur rientrando in minima parte al margine del perimetro del PUA non saranno assolutamente 

coinvolti negli interventi di costruzione degli edifici. 

Lungo Via Campagnola il PAT prevede la realizzazione di un percorso ciclopedonale di progetto, 

azione strategica che si mantiene comunque esterna al perimetro del PUA. 

 

Estratto – Tavola della Trasformabilità del PAT vigente 
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3.7 Piano degli Interventi  

Il Comune di Costermano sul Garda ha approvato il PI – var. 11, con delibera di consiglio 

comunale n. 3 del 09.03.2022. 

 

3.7.1 Tavola 1.a del sistema Insediativo, Tutele e Vincoli 

Secondo la Tav. 1.a del PI l’ambito di progetto ricade in un’area urbana di completamento edilizio 

ZTO C1 n.26, ed è sottoposta a vincolo paesaggistico per i corsi d’acqua ai sensi del D.Lgs 

42/2004 e comprende in parte una fascia a vincolo a destinazione forestale/ vincolo paesaggistico 

per le aree boscate. L’area di intervento confina con zone di espansione residenziale ZTO C1. 

A sud è situato un’area di verde privato, dei percorsi ciclopedonali esistenti e in progetto, ambiti 

naturalistici di livello Regionale (art. 19 PTRC), la Zona F7 – Aree di valore ambientale e 

paesaggistico per la fruizione del territorio aperto e per le attività del tempo libero e infine, la SIC 

IT3210007 – “Monte Baldo: Val dei Mulini, Senge di Marciaga, Rocca di Garda”.  

 

 

Estratto Tav. 1.a PI 11 
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3.8 Piano di zonizzazione acustica comunale 

Per il comune di Costermano l’inquinamento acustico è determinato in maniera prevalente dalla 

presenza della rete viaria ed in particolare della SP8, con un traffico tipicamente stagionale. 

Per quanto riguarda la zonizzazione acustica comunale, si osserva che nell’area interessata dagli 

interventi di PUA è classificata come CLASSE 3 – Aree di tipo misto, a ridosso delle aree 

residenziali già attuate in classe 2. 

Zonizzazione acustica Comune di Costermano sul Garda 
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4 POTENZIALI EFFETTI PRESENTI, FUTURI, PERMANENTI E TEMPORANEI 

SULL’AMBIENTE 

 

Il presente progetto prevede la realizzazione di un complesso residenziale di iniziativa privata. L’area 

interessata dall’intervento è classificata dal Piano degli Interventi vigente come Z.T.O. "C1d/26 di 

completamento edilizio". Confina ad ovest parte con aree a destinazione agricola e parte con aree 

di intervento C1d15; ad est con strada comunale via Rossar e a sud con zona C1d12. 

Dall'analisi della cartografia della pianificazione non si evidenziano limitazioni alla trasformazione 

della zona. Nel complesso, il progetto proposto non determina effetti significativi sull’ambiente, sul 

patrimonio culturale ed economico per le seguenti motivazioni. 

 

Aria 

Allo stato attuale l’area di intervento è situata in adiacenza a nuclei residenziali e aree agricole. 

Risultano pertanto presenti fonti fisse di emissione di inquinanti in atmosfera (impianti di 

climatizzazione) e mobili (gas di scarico dei mezzi).  

Oltre i veicoli diretti all’urbanizzato residenziale esistente devono essere considerati soprattutto i 

veicoli che insistono sulla viabilità principale e i mezzi agricoli utilizzati per la coltivazione dei fondi 

limitrofi.  

Durante la fase di cantiere le emissioni di inquinanti in atmosfera saranno generate perlopiù dalle 

attività di movimentazione terra e dagli scavi per la creazione delle aree costruite della lottizzazione 

e delle vasche di laminazione e degli invasi; successivamente si installeranno le reti tecnologiche e 

si realizzeranno tutte le opere di urbanizzazione così come da progetto (viabilità interna, spazi a 

parcheggio, piantumazione delle aree verdi). 

In una seconda fase, si andranno invece a realizzare gli scavi per la costruzione dei singoli edifici 

residenziali. Le due fasi sono quindi da ritenersi non sovrapponibili da un punto di vista di attuazione, 

nella prima, della durata temporale di massimo 1 anno si realizzeranno tutte le opere di 

urbanizzazione in progetto, mentre in ulteriori anni si prevedono, scaglionate nel tempo, la 

costruzione tutti i fabbricati residenziali, i quali saranno tutti in classe energetica elevata (classe A4), 

senza caldaie a gas e con impianto fotovoltaico da almeno 4,5 kw. 

La suddivisone nel tempo degli interventi di costruzione previene l’instaurarsi di effetti di accumulo 

delle emissioni in atmosfera in un tempo limitato, soprattutto durante gli interventi di scavo e 

movimentazione terra. Si ricorda che non sono previsti trasporti di terreno esternamente all’ambito 

del PUA, dato il riutilizzo delle volumetrie scavata a compensazione dei volumi di riporto necessari. 

Alla luce di quanto sopra esposto non si prevede l’instaurarsi di scenari in grado di modificare in 

modo permanente lo stato delle qualità dell’aria attuale locale.  

Nella fase di esercizio non sono previsti aumenti significativi del traffico veicolare legati alla presenza 

dei fabbricati residenziali e, di conseguenza, variazioni della qualità dell’aria rispetto allo stato 

attuale. 

Quale misura di attenzione ambientale in termini di sostenibilità è prevista la piantumazione di 

vegetazione arborea ed arbustiva, che consentirà di sequestrare, seppur in modo limitato, la CO2 

atmosferica. 

 

Acque superficiali e sotterranee 

Nei confronti della rete idrografica e delle acque sotterranee si esclude che il progetto possa 

interferire durante la fase di cantiere 

Riguardo alla fase di esercizio delle opere, il progetto prevede che tutte le acque reflue civili generate 

dalla lottizzazione vengano collettate alla rete fognaria comunale esistente; dunque per tale 

componente non si prevede l’attivazione di alcun nuovo scarico in corpo idrico né su suolo. 
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Tutti i nuovi edifici saranno inoltre allacciati alla rete acquedottistica esistente; pertanto, non si 

prevede la realizzazione di nuovi punti di prelievo in falda. 

La realizzazione della lottizzazione residenziale in esame prevede l’impermeabilizzazione parziale 

di superfici attualmente destinate a incolto, di conseguenza si procederà alla corretta gestione delle 

acque meteoriche.  

Al fine di verificare l’invarianza idraulica degli interventi e stimare eventuali impatti a livello 

quantitativo è stata redatta una Relazione di compatibilità idraulica ed è già stato acquisito parere n. 

381713 del 17 luglio 2023 espresso dall’U.O. Genio Civile di Verona 

Ai fini del collettamento delle acque meteoriche verrà realizzata una rete di raccolta e delle vasche 

di laminazione con dispersione delle acque nel corso d’acqua Valle Strova nei confronti del quale 

non si prevedono impatti a livello qualitativo. Inoltre, dato che la falda acquifera si colloca a notevole 

profondità, e trattandosi di acque piovane sottoposte a trattamento di sedimentazione, non si 

prevedono impatti sulla qualità della risorsa idrica sotterranea. 

In conclusione, non sono previsti impatti significativi sul sistema idrosfera. 

 

 

Suolo e sottosuolo: L'intervento interessa un ambito già antropizzato, caratterizzato dalla presenza 

di nuclei residenziali. Trattandosi di un ambito incolto classificato come C1 di completamento edilizio, 

pertanto la sottrazione di suolo agricolo determinata dell’intervento è da considerarsi ininfluente per 

l’attività agricola locale. 

Per quanto riguarda i 5 lotti residenziali in progetto si considera, in via cautelativa, il massimo 

consumo di suolo concesso pari a 805,05 mq come superficie impermeabile. 

Flora e fauna: L’area di intervento si inserisce in un contesto antropizzato caratterizzata da una 

prevedibile scarsità di specie vegetali naturali. Il progetto prevede la conservazione, valorizzazione 

e riqualificazione della vegetazione esistente, come prescritto dalle Norme Tecniche del PAT. 

Nel caso specifico, non è prevista sottrazione di vegetazione ma le fasce boscate e i filari esistenti 

saranno interessate da interventi di miglioramento e valorizzazione. Inoltre, sono previste ulteriori 

piantumazioni all’interno dei lotti, secondo le disposizioni riportate nella Relazione del Verde 

allegata. 

Per quanto riguarda la fauna, trattandosi di un’area interessata da edifici residenziali e aree coltivate, 

la stessa è già caratterizzata da una perturbazione del clima acustico. Si valuta dunque che le specie 

eventualmente presenti siano già adattate a convivere con la presenza di fonti di disturbo e siano 

rappresentate perlopiù da specie sinantropiche diffuse nei giardini privati e nelle aree agricole. La 

fauna terrestre allo stato attuale non trova condizioni ideali per la riproduzione né adeguate risorse 

trofiche e di rifugio. Gli animali frequentano solo occasionalmente tale area, soprattutto quale 

possibile via di passaggio verso habitat più idonei. 

In tale contesto, il progetto non sarà in grado di apportare alterazioni dello stato attuale sia dal punto 

di vista delle emissioni acustiche che per quanto concerne le emissioni di inquinanti in atmosfera, 

tali da essere nuove o diverse fonti di disturbo per la fauna. 

Dalle valutazioni effettuate sulla matrice fauna si ritiene che in seguito alla realizzazione degli 

interventi in progetto rispetto allo stato attuale, non comporti effetti significativi negativi per quanto 

riguarda la protezione della fauna. 

 

Riguardo alle specie di interesse comunitario e gli habitat Natura 2000, la Dichiarazione di non 

necessità della Vinca, redatta ai sensi della DGR 1400/2017, ha potuto verificare che la realizzazione 

del progetto non determinerà effetti negativi significativi diretti e/o indiretti sugli habitat e sugli habitat 

di specie.  

 

Paesaggio 
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L’area oggetto di interventi è soggetta al vincoli paesaggistico ai sensi del D.Lgs.42/2004, art. 142 - 

corsi d'acqua e in parte in Vincolo Destinazione Forestale, LR 52/1978 art. 15/ Vincolo Paesaggistico 

D.Lgs. 42/2004 – Zona Boscate. 

Il territorio, a scala ampia, fa parte di un sistema paesistico di interesse storico agrario relativo a 

manufatti di tipo rurale e colture arboree di oliveti e vigneti, appartenenti a luoghi contraddistinti da 

un buon livello di coerenza sotto il profilo dei valori di immagine e dei caratteri tipologici e linguistici. 

Negli ultimi vent’anni il territorio è stato tuttavia fortemente caratterizzato dalla realizzazione di campi 

per il gioco del golf e da nuove edificazioni. 

Gli elementi di maggior impatto visivi sono i fabbricati di nuova edificazione. Considerando che si 

tratta di edifici residenziali, la tipologia costruttiva non sarà in contrasto con gli edifici adiacenti già 

esistenti e appartenenti al tessuto residenziale limitrofo. Il progetto non inserisce pertanto elementi 

estranei al contesto paesaggistico di riferimento e inoltre prevede la realizzazione di ambiti a verde. 

Nel raggio di 1 km dal perimetro del PUA non sono collocati immobili tutelati come Ville Venete e 

altri immobili con valore storico-archiettonico o di valore celebrativo che presenta interazioni visive 

con l’area, data l’esistenza di diversi fabbricati residenziali e di fasce arborea-arbustive che allo stato 

attuale circondano l’ambito di PUA. 

Inoltre, il progetto ha previsto, fin dalla sua prima ideazione, la realizzazione di un complesso sistema 

del verde tramite la piantumazione con specie arboree e arbustive all’interno dei lotti e lungo il 

confine con via Campagnola e il confine nord del PUA a ridosso del vajo Valle Strova. 

L’intervento di valorizzazione delle aree boscate esistenti e la creazione di nuove aree verdi private 

di pertinenza dei singoli lotti, hanno lo scopo di creare un filtro visivo migliorando il mascheramento 

visivo generato dalle nuove edificazioni. 

Per una migliore interpretazione scenica della nuova lottizzazione sono stati allegati dei 

fotoinserimenti a dimostrazione delle scelte progettuali volte a minimizzare l’impatto paesaggistico 

generato. 

 

Agenti fisici 

La realizzazione degli interventi non determina una variazione significativa del clima acustico del 

contesto. Trattandosi inoltre del “completamento” di aree residenziali e dunque di un’attività già 

esistente, gli incrementi della rumorosità generati dai nuovi flussi veicolari sono non significativi o di 

entità tale da non generare sostanziali variazioni rispetto alla situazione attuale.  

Per la realizzazione del sistema di illuminazione, saranno adottate tutte le misure per il contenimento 

dell’inquinamento luminoso previste dalla L.R. 17/2009. 

Il Piano non prevede la realizzazione di elettrodotti, antenne radiobase o altre sorgenti di radiazioni 

elettromagnetiche.  



 

47 

5 DOCUMENTI DI IDENTITÀ 

 

 

 
 

 

 

 

 


