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COMUNE DI MARTELLAGO (VE) Il proprietario
Provincia di Venezia
Ditte:  Comune di Martellago (VE) (c.F.: 82003170279)
LIDL ITALIA S.r.l. (C.F.: 02275030233)
in nome e per conto dei Sigg.:
Busatto Agostino (C.F.: BSTGTN33L10I551D)
Busatto Anna (C.F.: BSTNNA71S63L736Y)
Busatto Laura (C.F.: BSTLRABBMS53L7368)
Busatto Monica (C.F.: BSTMNC70D52L736Q)
Spada Giuseppe (C.F.: SPDGPP40R31G688W)
Progetto: Il progettista

PIANO DI RECUPERO
SCHEDA MAERNE B.36

REALIZZAZIONE NUOVO FABBRICATO
COMMERCIALE

Comune di Martellago Fg. 14 Mapp. 221-460-1347-1723-1724

Tel. 041 5840499 - Fax. 041 5849770 - mail: info@michielettostudio.it
Iscritto all'ordine degli ingegneri della provincia di Venezia al n° 2109
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Il Sottoscritto Dott. Ing. Michieletto Danilo con studio professionale in via Moglianese 19,
30037 Scorzé (VE) tel. 041/5840499, C.F. MCH DNL 64E12 F904K iscritto all’ordine degli

Ingegneri della Provincia di Venezia al n2109, in ottemperanza all'incarico conferitogli

relaziona quanto segue:

PREMESSA
Il presente progetto prevede la realizzazione di un nuovo fabbricato commerciale nel Piano
di Recupero di cui alla Scheda d’Intervento Edilizio Unitario “Maerne B.36” in Maerne di
Martellago (VE) via Circonvallazione, su terreno censito catastalmente al Fg.14 mappali 221-
460-1347-1723-1724, per conto della ditta LIDL lItalia srl, in qualita di acquirente in via

preliminare dei terreni del’ambito d’intervento.

"rep,
.....
-----
gy,

LT
......
e
-y,
......

NORD

Estratto mappa catastale
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DESTINAZIONE URBANISTICA DEL LOTTO E DATI TECNICI

L’area interessata dall'intervento & classificata secondo il P.I. n.2 come Z.T.O. B. La scheda

di repertorio B.36 prevede la cessione di un’area a parcheggio al Comune; i lavori relativi alle

opere di urbanizzazione e per la realizzazione del parcheggio pubblico saranno eseguiti

contestualmente ai lavori di esecuzione del fabbricato e dei parcheggi a servizio dell'attivita

commerciale. | dati tecnici identificativi del progetto sono riportati nella tabella seguente:

Scheda Maerne B.36

Superficie catastale ambito 8.265,00 mq
Superficie reale da rilievo 7.983,04 mq
Area da cedere a parcheggio da piano minima 1.261,00 mq
Altezza massima edifici da piano 12,50 m

Volume massimo previsto da piano 9.200,00 mc
Volume fabbricato in progetto 9.132,25 mc

Estratto P.l. n.2 Comune di Martellago
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Vista zenitale area d’intervento

STATO DI FATTO
Allo stato di fatto I'area oggetto d’intervento risulta destinata in parte alla destinazione d’'uso
commerciale ed in parte a quella residenziale. Si riporta nel seguito mappa catastale e
tabella riassuntiva delle proprieta.
Il progetto viene presentato a nome della ditta LIDL ltalia srl sulla base di un contratto
preliminare di vendita con i proprietari dei terreni oggetto d’intervento. L’atto di acquisto verra
stipulato a seguito dell’approvazione del Piano di Recupero dell’area. La convenzione verra
pertanto sottoscritta tra la ditta LIDL Italia srl ed il Comune di Martellago.
La volumetria spettante al Comune di Martellago, pari a 1013,75 mc, & stata ceduta al sig.
Spada Giuseppe con atto del 23/01/2020 sottoscritto dal Notaio Roberto Paone.
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IDENTIFICATIVO PROPRIETA'

Spada Giuseppe (C.F.: SPDGPP40R31G688W)

Fg. 14 Mapp. 460

Sup. catastale

Prop. per 111
mg 1.617,00

(C.F.: BSTGTN33L10I551D)
(C.F.: BSTNNA71S63L736Y)
(C.F.: BSTLRABEMS3L736S)
(C.F.: BSTMNC70D52L736Q)

[ Busatto Agostino

Busatto Anna
Busatto Laura
Busatto Monica

mq 1.617,00

Prop. per /9
Prop. per 1/9
Prop. per 1/9
Prop. per 1/9

Fg. 14 Mapp. 221 Sup. catastale mg 1.951,00
Fg. 14 Mapp. 1347 Sup. catastale mqg 1.754,00
mq 3.705,00

[] Busatto Agostino (C.F.: BSTGTN33L10I1551D)

Fg. 14 Mapp. 1723

Sup. catastale

Prop. per 111
mq 1.856,00

[  Comune di Martellago (VE) (C.F.: 82003170279)

mq 1.856,00

Prop. per 1/1

Fg. 14 Mapp. 1724 Sup. catastale mqg 37,00
Fg. 14 Porz. Via Cavino Sup. mg 1.050,00
mq 1.087,00
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LEGITTIMITA’ FABBRICATI ED ACCESSI CARRAI ESISTENTI
L’attivita commerciale di proprieta del sig. Spada Giuseppe presenta un fabbricato ad uso
officina costituito da:
- un corpo principale realizzato prima del 1959, ovvero prima dell’entrata in vigore del P.R.G.
del Comune di Martellago;
- un corpo in ampliamento autorizzato con Autorizzazione del Comune di Martellago
n.68/114 del 24/08/1970;
- un corpo in ampliamento oggetto di Condono Edilizio presentato in data 27/09/1986
prot.14901.
L’accesso carraio esistente, di larghezza pari a 5 metri, presente su via Circonvallazione —
S.P. n.36 ¢ stata autorizzato con la Concessione da parte del’Amministrazione Provinciale di
Venezia n.523/69 del 13/05/1969.
| fabbricati residenziali di proprieta di Busatto Agostino, Busatto Anna, Busatto Laura e

Busatto Monica sono stati realizzati prima del 1959.

CONSISTENZA DELL’INTERVENTO IN PROGETTO
Il progetto prevede la realizzazione di un nuovo fabbricato commerciale di superficie pari a
1971,01 mq sviluppato in parte su un piano fuori terra ed in parte al piano primo per una
superficie di 133,72 mq (per quanto riguarda la zona uffici e spogliatoi) e con altezza
massima pari a 7,03 metri dal p.c.
L’edificio & posizionato sul lato est del lotto a ridosso di via Stazione; la parte sud invece &
destinata ad un’area a parcheggio pubblico da cedere in conformita a quanto previsto dalla
Scheda di Repertorio B.36. L’area destinata a parcheggio pubblico sara priva di recinzioni.
Sul lato nord, in corrispondenza di via Cavino € presente un’area di 1050,00 mq gia di
proprieta del Comune. Nellambito del Piano di Recupero la fermata dell’autobus su via
Stazione verra spostata verso nord di circa 30 metri. La porzione del lotto situata ad ovest,
ovvero lungo la S.P. n.36 — via Circonvallazione sara destinata invece a parcheggio per il
nuovo punto vendita.
Le superfici a parcheggio privato e pubblico sono distinte e superate da apposita segnaletica
verticale ed orizzontale. | sottoservizi saranno anch’essi separati sia per quanto concerne lo
smaltimento delle acque, sia per quanto concerne lilluminazione pubblica. Verranno

eseguite per entrambi i parcheggi le predisposizioni necessarie per linstallazione di
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colonnine per la ricarica delle auto elettriche secondo quanto previsto dalla normativa
vigente.

Allo stato attuale sono presenti cinque accessi carrabili, in particolare uno su via
Circonvallazione, tre su via Cavino ed uno su via Stazione.

[l progetto prevede il mantenimento dellaccesso esistente su via Circonvallazione con
allargamento dello stesso a 8,32 metri, I'allargamento di un accesso presente su via Cavino
a 11,00 metri e la realizzazione di un nuovo accesso da via Stazione, come previsto dalla
Scheda di Repertorio B.36. | restanti accessi presenti verranno chiusi.

Le aree a verde sono previste in corrispondenza delle aiuole dei parcheggi e lungo via
Stazione tra il fabbricato ed il marciapiede, dove verra realizzata una siepe costituita da
essenze arboree locali.

Lungo via Stazione € prevista la realizzazione di n4 posti auto e di una pista ciclopedonale
adiacente. E’ previsto altresi lo spostamento della fermata autobus esistente.

Il fabbricato presente una superficie adibita a negozio pari a 1376,66 mq; i rimanenti spazi
sono dedicati a locali tecnici, spogliatoi, transito merci ed uffici. La copertura & ad una falda
con pendenza del 7% circa. In corrispondenza del fronte nord si trova una rampa per il
carico/scarico con una banchina dotata di una copertura mobile.

L’edificio sara realizzato mediante una struttura in calcestruzzo prefabbricata costituita da
pilastri, pannelli di tamponamento, travi e tegoli di copertura. Il fronte sud e una parte del
fronte ovest in corrispondenza della bussola d’'ingresso presentano una facciata vetrata a
tutt’altezza, dove saranno posizionate le insegne commerciali della ditta. Le pareti
dell’edificio saranno tinteggiate di colore bianco RAL9010; a ridosso del marciapiede per
un’altezza di 50 cm circa verra realizzata una fascia tinteggiata di colore grigio RAL7038. |
serramenti sono previsti in alluminio anodizzato con vetrocamera e di colore grigio RAL7024.
In corrispondenza della cornice di copertura del fabbricato verra realizzato un rivestimento
con facciata ventilata in pannelli di alluminio tipo Alucobond di colore Silver Metallic 500. Sul
lato est invece € previsto il canale di gronda con i pluviali di scarico delle acque meteoriche.
La copertura €& prevista in lamiera grecata con inserimento di lucernari apribili in
policarbonato dotati di rete anticaduta e di pannelli fotovoltaici.

Tutti i locali saranno dotati dei requisiti minimi per quanto riguarda gli standard di
illuminazione ed aerazione. A tal scopo le superfici finestrate saranno apribili e si dividono in

parte a parete ed in parte a soffitto.
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La pavimentazione interna sara realizzata con piastrelle in gres porcellanato. | marciapiedi e
i percorsi pedonali esterni vengono realizzati in betonelle e/o piastrelle in ceramica

antigeliva.

VIABILITA’

L’accesso carraio esistente, realizzato mediante all’Autorizzazione delle Provincia di Venezia
n.523/69 verra allargato secondo le specifiche di progetto; nella manovra d’'immissione nella
S.P. n.36 sara consentita la sola svolta a destra.

Gli altri accessi previsti sono su via Cavino in ingresso e uscita, e su via Stazione in ingresso
ed uscita con sola svolta a destra. L'accesso dei mezzi per il carico/scarico merci al
fabbricato commerciale avverra solamente in orari dove l'attivita commerciale € chiusa.

Si rimanda alla relazione tecnica di valutazione dellimpatto da traffico per ogni

approfondimento del tema.

VERIFICA STANDARD URBANISTICI
Superficie fabbricato S=1971,01 mq
Superficie minima a parcheggio e spazi di manovra (art.30 NTO)

Sp=0,8 mg/mq = 1576,80 mq

Superficie a parcheggio in progetto S1=971,65mq
Superficie spazi di manovra in progetto S2 = 836,40 mq
Superficie a parcheggio e spazi di manovra in progetto S1+S, = 1808,05 mq
Superfici a verde S, = 205,80 mq

DISTANZE DAI CONFINI

Distanze minime del fabbricato dai confini Ad est ml 5,00
A sud ml 20,85
Ad ovest ml 12,85
A nord ml 5,02

Distanza minima del fabbricato dalla S.P.36 ml 15,00

Distanza del fabbricato dalla S.P.36 ml 15,00
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VARIAZIONI PROPOSTE RISPETTO A SCHEDA B.36 DEL P.R.G.
La Scheda di Repertorio B.36 Maerne € riferita ad un Piano di Recupero di iniziativa privata.
Il piano €& caratterizzato dalla presenza dell’attivita produttiva ex L.R.11/87, scheda
d’intervento n.7 dell’anno 1989, di proprieta del sig. Giuseppe Spada. Sono presenti altresi
fabbricati residenziali con accesso da via Stazione. Le indicazioni della scheda sono
indirizzate alla realizzazione, attraverso il Piano di Recupero, di edifici in linea. Sul lato sud
dellambito di intervento & prevista un’area destinata a parcheggio pubblico da cedere al
Comune di Martellago.
La proposta di Piano di Recupero, oggetto della presente relazione, recepisce le indicazioni
riportate nella Scheda di Repertorio B.36 sia in merito alla realizzazione del parcheggio
pubblico sia in merito alla realizzazione dell’accesso al lotto da via Stazione. E’ inoltre
intenzione del Soggetto Attuatore mantenere I'accesso esistente su via Circonvallazione. La
realizzazione di un fabbricato commerciale & conforme alla ZTO tipo B.
Le previsioni di Piano su via Cavino sono altresi rispettate, sia per il mantenimento del senso
unico di marcia che per il mantenimento della pista ciclopedonale esistente; in aggiunta a cio
il progetto di Piano di Recupero prevede la realizzazione di un nuovo tratto di marciapiede in
corrispondenza dell’intersezione tra via Cavino e via Circonvallazione in modo da dare
continuita ai percorsi pedonali dell’intero ambito di intervento.
Le aree verdi previste in corrispondenza delle intersezioni di via Cavino con via
Circonvallazione e via Stazione sono state ridistribuite nel progetto del Piano di Recupero
con lo scopo di ottimizzarle rispetto al progetto in essere; in particolare sono state poste in
prossimita dei parcheggi in modo da offrire degli spazi verdi anche all'interno delle aree a
parcheggio, che altrimenti non sarebbero stati previsti; inoltre una significativa area verde
con alberature locali & stata posizionata lungo via Stazione in modo da curare I'inserimento
del nuovo fabbricato commerciale nel rispetto degli edifici residenziali esistenti posti lungo
via Stazione ed in corrispondenza dell'intersezione tra via Stazione e via Cavino.
Si ritiene pertanto che il Piano di Recupero proposto raccolga tutte le indicazioni riportate
nella Scheda di Repertorio B.36 Maerne ottimizzandole e calibrandole rispetto al progetto
presentato, con l'obiettivo di ottenere un migliore inserimento globale dei singoli interventi
puntuali previsti, mantenendo la visione d’insieme della Scheda.

A disposizione per eventuali chiarimenti, si porgono distinti saluti.
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DIMOSTRAZIONE SUPERFICIE A PARCHEGGIO PUBBLICO
Il P.R.G. del comune di Martellago antecedente all’approvazione del P.A.T. & stato approvato
con delibera di Giunta Regionale n. 2005 del 30/06/2000 e pubblicata nel Bollettino Ufficiale
della Regione Veneto al n.68 del 28/07/2000. La scheda di repertorio B.36 Maerne delineava
l'obbligo di realizzazione di un’area destinata a parcheggio da cedere al comune di
Martellago di superficie pari a 1261 mq, desunta dalla cartografia facente parte del P.R.G..
In data 29/11/2007 attraverso il verbale di deliberazione del consiglio comunale, assunta al
protocollo n2 del 14/01/2008, avente oggetto la ratifica dell’accordo di programma tra
Regione Veneto, Provincia di Venezia e Comune di Martellago per la realizzazione delle
opere sostitutive del passaggio a livello di Maerne in variante al P.R.G. veniva identificata la
superficie di area destinata a parcheggio da cedere pari a 1394 mq.
Il Piano di Assetto Territorio € stato approvato in sede di Conferenza di Servizi con la
Provincia di Venezia in data 26/06/2012. E' divenuto efficace 15 giorni dopo la pubblicazione
della deliberazione di Giunta Provinciale n.96 del 11/07/2012 nel Bollettino Ufficiale della
Regione Veneto n.66 del 17/08/2012.

Estratto mappa catastale
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Il P.l. n®1 del comune di Martellago € stato adotta to con deliberazione di Consiglio Comunale
n. 73/2012 e successivamente approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n.55 del
25/09/2013. 1l P.l. n22 & stato adottato con Delibe razione n35/2015.

Il sig. Busatto Agostino all’entrata in vigore del P.A.T. risultava proprietario dei terreni censiti
al Fg.14 mappali 1708 e 1709, i quali in data 25/09/2012 a seguito di Decreto di Esproprio
sono diventati di proprieta rispettivamente della Provincia di Venezia e del Comune di
Martellago. Il mappale 1708 presenta superficie catastale pari a 618 mq, mentre il mappale
1709 presenta superficie catastale pari a 23 mq.

In seguito ai decreti di esproprio & stata realizzata una rotatoria stradale tra via
Circonvallazione e via Stazione ed un marciapiede lungo il perimetro del mappale 1723 di
proprieta del sig. Busatto Agostino.

Il presente progetto di recupero dell’area in oggetto, in conformita alla Scheda di repertorio
Maerne B.36 prevede la realizzazione di un’area adibita a parcheggio da cedere al comune
di Martellago di superficie pari a 1347,66 mq.

Considerando che la superficie di 1394 mq dell’area a parcheggio da cedere al comune di
Martellago €& stata definita successivamente rispetto alla definizione della scheda di
repertorio B.36 (P.R.G. del 30/06/2000) in concomitanza con la deliberazione di Consiglio
comunale al n2 del 14/01/2008 relativa alla ratifica del’accordo di programma per la
realizzazione delle opere sostitutive del passaggio a livello di Maerne, e successivamente in
occasione della rotatoria tra via Circonvallazione e via Stazione il sig. Busatto Agostino ha
subito I'esproprio di terreni di proprieta per una superficie complessiva di 641 mq, si ritiene
che la superficie minima di area destinata a parcheggio da cedere sia pari 1261 mq come da
P.l. vigente.

Si riportano nel seguito le visure storiche dei mappali 1708 e 1709 del Fg.14.

Scorze (VE), li 10/02/2020
Dott. Ing. Danilo Michieletto

(firmato digitalmente)
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Data: 11/02/2019 - Ora: 12.27.57 Segue

Servizi Catastali

Dati della richiesta Comune di MARTELLAGO ( Codice: EO80)
Provincia di VENEZIA
Catasto Terreni Foglio: 14 Particella: 1708
INTESTATO
[ 1__|PROVINCIA DI VENEZIA con scde in VENEZIA S0008820276" 11) Propricta_per 11

Situazione dell'Immeobile dal 07/06/2011

N DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Foglio Pasticella | Sub |Porz Supesficielm?) Deduz Reddito
ha ase ca Dominicale Agrario
1 13 1708 - SEMIN 1 %6 18 36 Euro 5,68 Euro 3,35 FRAZIONAMENTO del 07/06/2011 protocello n.
ARBOR VE0129664 in atti dal 07/06/2011 presentato il 06/06/2011
(m. 129664.1/2011)
Notifica | [Partita [

Nella variazionc somo stati soppressi 1 seguenti mmobili

- foglio 14 particella 1455 - foglio 14 particella 1459 - foglio 14 particella 1460 - foglio 14 particella 1695

Seno stati snoltre varat | seguent: mmobili

- foglio 14 particella 1702 - foglio 14 particella 1703 - foglio 14 particella 1704 - foglio 14 particella 1705 - foglio 14 particella 1706 - foglio 14 particella 1707 - foglio 14 particella 1709

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

ntestati dal 25/09/2012

Situazione ds
N

DATI ANAGRAFICT I CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALT
1 [PROVINCIA DI VENEZIA con sede m VENEZIA | 80008840276 [ (1) Propricta_pes 171

DATI DERIVANTI DA DECRETO (DISPOSIZIONI DELLE AUTORITA') del 25/09/2012 Trascrizionc in aiti dal 24/10/2012 Repertorio o - 181 Rogantc REGIONE DEL VENETO Scde. VENEZIA

Registrazsone: Sede’ ESPROPRIAZIONE PER PUBBLICA UTILITA (n 21022 1/2012)

Situazione degli intestati dal 07/06/2011

[ N ] DATI ANAGRAFICT | CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
| 1 |BUSATTO Agostino nato a SCORZE il 10/07/1933 | BSTGIN33LI0IS51D* [ (1) Propricta’ fino al 25/08/2012 |
|DATIDERIVANTIDA [FRAZIONAMENTO del 07/06/2011 protocollo n VEDL29664 im atti dal 07 presentato il 06/06/2011 (n_129664.1/2011) |

%

2

==, ntrate
Disezione Proviaciale di Venezia Visura storica per immobile Visua n.: TI60050 Pag: 1
Ufficio Provmciale - Territorio | . ; 5 e _ 3 % ‘ 3
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 11/02/2019

Servizi Catastali

Data: 11/02/2019 - Ora: 12.28.07 Segue

Dati della richiesta Comune di MARTELLAGO ( Codice: E980)
Provincia di VENEZIA
Catasto Terreni Foglio: 14 Particella: 1700
INTESTATO
[ 1 [COMUNE DI MARTELLAGO con sede in MARTELLAGO 32003170279* (1) Proprieta_per 11

Situazione dell'Immobile dal 07/06/2011

N DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Foglio Pamticclla | Sub |Porz Qualita Classe Superficic(m?) Deduz Reddito
ha are c3 Dominicale Agrario
1 fE] 1709 . SEMIN 1 W n 36 Euro 0,21 Euro 0.12 FRAZIONAMENTO del 07/06/2011 protocollo n.
ARBOR VED129664 in atti dal 07/06/2011 presentato il 06/06/2011
(n. 129664.1/2011)
Notifica | [Partita [ [ |

Nella variazione sono stati soppressi 1 scguenti immobils

- foglio 14 particella 1435 - foglio 14 particella 1459 - foglio 14 particella 1460 - foglio 14 particella 1695

Sono stati inaltre varia i seguent immobili

- foglio 14 particella 1702 - foglio 14 particella 1703 - foglio 14 particella 1704 - foglio 14 particella 1705 - foglio 14 particella 1706 - foglio 14 particella 1707 - foglio 14 particella 1708

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Sitnazione degli intestati dal 25/00/2012

N | DATI ANAGRAFICT | CODICE FISCALE | DIRITTI E ONERI REALL

1 |COMUNE DI MARTELLAGO con sede in MARTELLAGO | 82003170279 | (1) Propncta” per 171
DATI DERIVANTI DA DECRETO (DISPOSIZIONI DELLE AUTORITA') del 25/09/2012 Trascrizionc in atti dal 241072012 Repertorio .: 181 Rogaste: REGIONE DEL VENETO Sede: VENEZIA

Sede: ESPROPRIAZIONE FER PUBELICA UTILITA (n 21023 1/2012)

Situazione degli intestati dal 07/06/2011

N DATI ANAGRAFICI ] CODICE FISCALE ] DIRITTI E ONERI REALL |
| 1 |[BUSATTO Agostio nate a SCORZE 1l 10/07/1933 | BSTGTIN33LIQISS1D* | (1) Proprictafino al 25/09/2012 |
DATI DERIVANTI DA [ FRAZIONAMENTO ¢l 0710612011 protocolio o VEO129664 in atti dal 07/06/2011 Registrazione: prescatato il 06/06/2011 (a. 129664.1/2011) |
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