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PIANO URBANISTICO ATTUATIVO DI INIZIATIVA PRIVATA DEL COMPARTO  

“EX PISCINA COMUNALE” IN VIALE PORTA ADIGE NEL CAPOLUOGO DI ROVIGO 

VARIANTE PARZIALE N. 1 

 

RELAZIONE TECNICA ILLUSTRATIVA 

 

PREMESSA 

Il Comune di Rovigo in data 09 Giugno 2006 ha sottoscritto con la società di 

Progetto Veneto Nuoto srl la convenzione per l’affidamento in concessione della 

realizzazione e gestione del nuovo polo natatorio in viale Porta Po del capoluogo di 

Rovigo. 

A titolo di contributo per garantire l’equilibrio economico finanziario della proposta, 

il Comune di Rovigo ha ceduto alla Società di Progetto il comparto della vecchia piscina di 

viale Porta Adige e aree limitrofe per una superficie complessiva pari a 20.331 mq.. 

Con Deliberazione del Consiglio Comunale n° 30 del 01.04.2011 è stato approvato 

il Piano Urbanistico Attuativo di iniziativa privata del comparto “Ex piscina comunale” in 

Viale Porta Adige del Capoluogo la cui validità decennale è stata prorogata ai sensi 

dell’art.10 del DL 16.07.2020 n. 76, convertito in Legge n. 120 del 11.09.2020 con 

comunicazione pec in data 01.04.2021. 

Con protocollo n° 35721 del 03.07.2012 UT n. 779/2012 è stato depositato il 

progetto generale esecutivo delle opere di urbanizzazione. 

Alla data odierna è già stato realizzato il fabbricato commerciale sul lotto A1 (PDC 

n. 59/2015) e le opere di urbanizzazione del primo stralcio (PDC n. 46/2015). 

 

CONSISTENZA CATASTALE 

L’area oggetto del Piano Urbanistico Attuativo, di complessivi 18.394 mq., è così 

identificata catastalmente: 

 F. 10 Mappale n° 30 superficie 15.521 mq. Proprietà Aspiag service srl 

 F. 10 Mappale n° 2037 superficie 40 mq. Proprietà Aspiag service srl 

 F. 10 Mappale n° 2010 superficie 2.615 mq. Proprietà Comune di Rovigo 

 F. 10 Mappale n° 2026 (parte) superficie 218 mq. Proprietà Comune di Rovigo 

La presente variante urbanistica è presentata dalla sola Ditta Aspiag service srl ai sensi 

dell’art. 20, comma 6 della LRV n. 11/2004 che recita: 
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“I piani urbanistici attuativi di iniziativa privata sono redatti e presentati dagli aventi titolo 

che rappresentino almeno il 51% del valore degli immobili ricompresi nell’ambito, in base 

al relativo imponibile catastale e, comunque, che rappresentino almeno il 75% delle aree 

inserite nell'ambito medesimo.” 

Le modifiche introdotte con la presente Variante parziale non interessano i dati 

stereometrici relativi ai lotti B3 e B4 di proprietà del Comune di Rovigo (ex Veneto Nuoto 

srl) 

 

DESTINAZIONE URBANISTICA 

Il Comune di Rovigo con deliberazione del Consiglio Comunale n° 23 in data 28/02/2005 

ha approvato una variante parziale al PRG che classifica una parte dell’area oggetto del 

presente Piano Attuativo zona C3 – Area progetto. 

Le destinazioni urbanistiche sono così definite: 

- Zona C3 – Area progetto per mq. 15.670 

- Strade per mq. 2.438 

- Zona B di completamento (con vincolo d’uso a parcheggio) per mq. 1.009 

Per l’area di progetto n° 8 (ex piscine) le N.T.A. del PRG vigente prescrivono le 

seguenti indicazioni stereometriche: 

- Superficie coperta = deve essere definita dal P.U.A. 

- Indice di fabbricabilità territoriale = 4,00 mc./mq. 

- Altezza dei fabbricati = non può superare i ml. 16,50 

- Destinazione d’uso = residenza 75%, terziario 25% 

Pertanto la volumetria massima realizzabile (generata dalla sola zona C3) è pari a mc. 

62.680 (mq. 15.670 x 4,00 mc./mq.) dei quali il 75% (pari a mc. 47.010) destinati a 

residenza e il restante 25% (pari a mc. 15.670 a terziario (commerciale e direzionale). La 

stessa norma del PRG prevede che il 10% della volumetria complessiva (pari a mc. 

6.268) possa essere utilizzato per una qualsiasi delle destinazioni d’uso previste per 

l’area. 

 

IL PUA VIGENTE 

Il P.U.A. approvato con Deliberazione del Consiglio Comunale n° 30 del 01.04.2011 ha 

colto questa opportunità ed è stato dimensionato su un’ipotesi di 40.742 mc. (47.010-
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6.268) di residenziale e di mc. 21.938 (15.670+6.268) di terziario (commerciale + 

direzionale). 

 

Lotto Sup. 
fond. 

Sup. cop. H max. Volume 
Residenziale 

Volume 
Terziario 

Volume 
totale 

A.1 5.257 mq. Max. 75% 16,50 ml. 20.742 mc. 16.500 mc. 37.242 mc. 

A.2 952 mq. Max. 50% 16,50 ml. 1.000 mc. 5.438 mc. 6.438 mc. 

B.3 1.160 mq. Max. 50% 16,50 ml. 9.500 mc. / 9.500 mc. 

B.4 1.214 mq. Max. 50% 16,50 ml. 9.500 mc. / 9.500 mc. 

Totale 8.583 mq. / / 40.742 mc. 21.938 mc. 62.680 mc. 

 

La proposta progettuale allegata al Piano Attuativo approvato prevede un intervento 

di ristrutturazione urbanistica complessiva con il rinnovo e la sostituzione dei volumi edilizi 

esistenti del fabbricato della vecchia piscina e delle pertinenze esterne. 

Sono stati individuati due comparti omogenei di intervento: 

- Il Comparto A con accesso da viale Porta Adige 

- Il Comparto B che gravita invece su via Tasso. 

Il comparto A si affaccia su Viale Porta Adige, principale asse di penetrazione al 

Capoluogo da Nord, comprende i due interventi a destinazione mista 

commerciale/direzionale/residenziale. 

L’accesso al comparto da Viale Porta Adige è facilitato da una grande rotatoria che 

garantirà la sicura fluidità e sicurezza del traffico in entrata e uscita dal comparto di 

intervento; il sistema delle piste ciclabili consolida e riqualifica le due piste ciclabili che 

corrono sui due lati di Viale Porta Adige e in corrispondenza della nuova rotatoria viene 

prevista la penetrazione interna all’area sino a Via T. Tasso con due grandi spazi 

ciclopedonali che corrono davanti e a fianco del nuovo edificio a destinazione mista 

commerciale e residenziale. 

La nuova edificazione del comparto A si sviluppa su due interventi: 

Lotto A1 = è prevista la realizzazione di una piastra commerciale, con agibilità già 

depositata con PG n. 72368 del 07.12.2017di altezza pari a circa 5,00 ml. 

con un doppio blocco edilizio di 5 piani fuori terra prospettante su Viale Porta 
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Adige e su Via Tasso a destinazione prevalentemente residenziale; una 

grande area a parcheggio soddisfa pienamente la necessità di parcheggio 

per l’attività commerciali già insediata. 

Lotto A2 = in questo caso l’edificazione si sviluppa con una tipologia a torre sempre di 5 

piani fuori terra ospitante sia funzioni terziarie e residenziali; anche in questo 

caso è prevista una specifica area a parcheggio sul lato ovest dell’intervento. 

Il comparto B si affaccia invece su Via T. Tasso e comprende due interventi (Lotto 

B1 e B2) a esclusiva destinazione residenziale con fabbricati in linea che si sviluppano su 

5 piani fuori terra. 

La distribuzione al comparto è garantita da una nuova strada di penetrazione che 

dalla nuova rotatoria, attraverso un percorso tortuoso, raggiunge Via Tasso. E’ stato 

proposto un percorso tortuoso per evitare “contaminazioni” di traffico tra un’arteria 

principale di scorrimento come Viale Porta Adige e una viabilità prettamente residenziale 

come Via Torquato Tasso. 

La permeabilità tra le due zone è invece garantita per la mobilità ciclabile e pedonale 

con una rete di percorsi ciclabili e percorsi pedonali attrezzati che intersecano l’intero 

intervento. Le aree a parcheggio del comparto B, una anche di riferimento per il palazzo 

Barotto e per il complesso residenziale dell’Ater, sono state distribuite con parcheggi in 

linea lungo Via Torquato Tasso. 

 

DESCRIZIONE DELLA VARIANTE PARZIALE AL PUA 

La presente variante 1 al PUA utilizza circa il 90,5% della volumetria complessiva prevista 

dal PRG (così come ammesso dalla normativa vigente) per complessivi mc. 56.750 dei 

quali mc. 38.306 di residenziale e di mc. 18.444 di terziario. 

 

Destinazione PRG PUA Vigente Variante1 

Complessiva 62.680 mc. 62.680 mc. 56.750 mc. 

Residenziale 40.742 mc. 
(75% di 62.680 – 6.268) 

40.742 mc. 
(75% di 62.680 – 6.268) 

38.306 mc. 
(75% di 56.750-5.675) 
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Commerciale 15.670 mc. 
(25% di 62.680) 

21.938 mc. 
(15.670 + 6.268) 

12.769 mc. 
(25% di 56.750-5.675) 

Destinazione libera 6.268 mc 
(10% di 62.680) 

 
5.675 mc. 

(10% di 56.750 
commerciale) 

La distribuzione della volumetria all’interno dei lotti è così proposta: 

Lotto Sup. 
fond. 

Sup. cop. H max. Volume 
Residenziale 

Volume 
Terziario 

Volume 
totale 

A.1 5.213 mq. Max. 75% 16,50 ml. 15.068 mc. 16.500 mc. 31.568 mc. 

A.2 810 mq. Max. 60% 16,50 ml. 4.238 mc. 1.944 mc. 6.182 mc. 

B.3 1.160 mq. Max. 50% 16,50 ml. 9.500 mc. / 9.500 mc. 

B.4 1.214 mq. Max. 50% 16,50 ml. 9.500 mc. / 9.500 mc. 

Totale 8.397 mq. / / 38.306 mc. 18.444 mc. 56.750 mc. 

Oltre alla redistribuzione della volumetria all’interno dei vari lotti, si propone di 

incrementare la superficie coperta nel lotto A2, così come ammesso dalla normativa del 

PRG, dal 50% del PUA vigente al 60% della presente variante, al fine di poter utilizzare la 

volumetria complessiva prevista. 

La presente variante parziale n. 1 comporta alcune limitate modifiche alle superfici 

delle varie aree, mantenendo comunque inalterata la superficie dell’ambito di intervento. 

 PUA VIGENTE VARIANTE 1 DIFF. 

Ambito PUA 18.394 mq. 18.394 mq. - 

Lotti dest. Mista 6.209 mq. 6.023 mq. - 186 mq. 

Lotti Residenziali 2.374 mq. 2.374 mq. - 

Strade 1.141 mq. 1.912 mq. + 771 mq. 

Parcheggi 6.021 mq. 5.477 mq. - 544 mq. 

Marciapiedi 578 mq. 519 mq. -59 mq. 

Ciclopedonali 1.292 mq. 472 mq. - 820 mq. 

Verde pubblico 779 mq. 1.542 mq. + 763 mq. 

Aree tecniche  75 mq. + 75 mq. 

 

La Variante n. 1 nel confermare i caratteri ispiratori del disegno urbanistico del PUA 

vigente, propone le seguenti modifiche alla distribuzione e tipologia delle opere di 

urbanizzazione previste, mantenendo inalterate le previsioni planivolumetriche e le 
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dotazioni per opere di urbanizzazione relative ai comparti B di proprietà di Veneto Nuoto 

srl. (in fase di acquisizione da parte del Comune di Rovigo): 

 Limitate modifiche al sedime delle oo.uu. soprattutto nella fascia a nord dei terreni 

conseguente alla demolizione dei fabbricati e manufatti esistenti delle ex piscine e la 

rilevazione strumentale dell’area libera. Inoltre i lotti B sono stati oggetto di una 

limitata modifica planimetrica conseguente al frazionamento catastale eseguito da 

Veneto Nuoto srl. Tali modifiche non hanno comportato variante al PUA ai sensi 

dell’art. 4, comma 1, sesto capoverso, delle NTA del PUA vigente che recita: “limitate 

modifiche di frazionamento dei lotti edificabili e conseguentemente limitate modifiche 

del sedime delle opere di urbanizzazione”. 

 Posizione e diametro interno della rotatoria – Con l’obiettivo di non debordare con 

il sedime della rotatoria fuori dal sedime stradale sul lato ovest (vedi specifica 

richiesta del SUAP del Comune di Rovigo del 24.07.2017), la stessa, con pratica 

SCIA UT 1083/2017 del 05.10.2017 è stata spostata di circa 2,00 ml. verso est e il 

diametro utile è stato portato a 27,00 ml. rispetto ai 25,00 ml. previsti originariamente. 

Conseguentemente anche i raccordi della viabilità su viale Porta Adige e della strada 

di accesso al comparto hanno subito delle lievi modifiche. 

 Modifiche al parcheggio del lotto A2 – la distribuzione all’ingresso del parcheggio 

P1 da cedere al comune, è stata modificata con lo spostamento dei primi due 

parcheggi che potevano interferire con l’ingresso/uscita al parcheggio stesso. 

 Modifiche al parcheggio del lotto A1 – la distribuzione e la viabilità interna al 

grande parcheggio di servizio dell’attività commerciale (P2) è stata modificata per la 

maggiore fluidità della percorrenza interna e in ingresso/uscita. Dalla medesima area 

a parcheggio sono stati esclusi quelle aree utilizzate per strutture di servizio (ad es. 

tettoie carrelli, locale antincendio, totem, ecc.). 

 Aggiornamento delle aree a servizi– le aree a servizi e per infrastrutture previste 

dalla presente variante (vedi tav. 6) sono pari a 9.922 mq. con un leggero incremento 

rispetto al PUA vigente (9.811 mq.). 

Il confronto tra le dotazioni a servizi è riportato nella seguente tabella: 
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STANDARDS PUA VIGENTE VARIANTE PUA DIFFERENZA 

Verde Pubblico 779 mq. 1.542 mq. + 763 mq. 

Parcheggi 6.021 mq. 5.477 mq. - 544 mq. 

SOMMANO 6.800 mq. 7.019 mq. + 219 mq. 

 

URBANIZZAZIONI PUA VIGENTE VARIANTE PUA DIFFERENZA 

Strade 1.141 mq. 1.912 mq. + 771 mq. 

Marciapiedi 578 mq. 519 mq. - 59 mq. 

Ciclopedonali 1.292 mq. 472 mq.. - 820 mq. 

SOMMANO 3.011 mq. 2.903 mq. - 108 mq. 

 

La maggior differenza di quantità rilevabile nella variante è ascrivibile al tratto finale 

della viabilità interna che raggiunge Via Tasso; tale sedime era inglobato, nel PUA 

vigente, come area a parcheggio e nella Variante invece, considerando i vari accessi 

esistenti, viene classificato come viabilità. 

In merito alla tipologia delle aree a servizi con la variante 4.875 mq. sono da cedere 

al comune e 5.047 mq. sono da vincolare a uso pubblico. Per queste ultime 

resteranno a carico della proprietà tutti gli interventi di manutenzione ordinaria e 

straordinaria nonché i costi per la gestione degli impianti della pubblica illuminazione 

del parcheggio. 

 Modifiche alle Norme Tecniche del PUA – viene introdotto con la presente Variante 

l’art. 9 – “Aree tecniche” che disciplina l’uso delle aree individuate nella tav. 5.1 e 

dedicate all’insediamento di attrezzature tecnologiche (cabina elettrica, impianto 

pompe antincendio, ecc.) oppure di servizi tecnici all’edificato (pensiline per carrelli, 

totem pubblicitario, ecc.). Altra modifiche parziali agli articoli delle NTA sono 

evidenziate in giallo. 

 Aggiornamento dello schema di convenzione – viene aggiornato con integrazioni 

lo schema di convenzione già approvato dal Consiglio Comunale con tutti i relativi 



- Relazione Tecnica Illustrativa - 
Variante n. 1 – Giugno 2021 

8

dati metrici ed economici per il completamento delle opere di urbanizzazione. Le 

modifiche sono evidenziate nel testo. 

 

VERIFICA DELLA DOTAZIONE DI AREE A STANDARDS DELLA VARIANTE 

La verifica della dotazione di aree a standards della Variante viene eseguita con gli stessi 

criteri adottati nella verifica del PUA vigente. 

 Volumetria a destinazione residenziale = mc. 38.306 

Abitanti insediabili (mc. 38.306 / 150 mc./ab) = n° 256 

 Superficie lorda di pavimento già realizzata nel lotto A1 = mq. 3.725 

 Volumetria a destinazione terziaria lotto A2= mc. 1.944 

Superficie lorda pavimentata (mc. 1.944 / 4,00 ml.) = 486 mq. 

Le Norme Tecniche di Attuazione del PRG prevedono per l’area in questione la 

seguente dotazione di aree a servizi: 

Standard primari residenza ( art. 25 L.R. 61) 

 Verde pubblico (ab 256 x 5,00 mq./ab)  = mq. 1.280 

 Parcheggi (ab 256 x 3,50 mq./ab)  = mq.    896 

Sommano  mq. 2.176 

Standard aggiuntivo residenza ( art. 26 L.R. 61) 

 Verde pubblico (ab 256 x 3,00 mq./ab)  = mq.   768 

Standard terziario ( art. 25 L.R. 61) 

 Aree a servizi (s.l.p. 3.725+486 mq. x 1,00) = mq. 4.211 

Totale aree a standard  mq. 7.155 

Dei quali mq. 2.048 a verde pubblico e mq. 5.107 a parcheggio 

 

Le aree a standard e a servizi previste dalla Variante al Piano Attuativo sono pari a: 

 Parcheggi pubblici      = mq. 5.477 

 Verde pubblico e percorsi attrezzati   = mq. 1.542 

 Monetizzazione aree verdi già attuata 
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(convenzione n. 3101 del 17.10.2012, Rep. 187.306)  = mq.    521 
Sommano     mq. 7.540 

L’assolvimento della dotazione di area a standard prevista dalle Norme Tecniche di 

Attuazione del PRG è integralmente garantito dalle previsioni della Variante al P.U.A. per 

Mq. 7.540 (compresi i mq. 521 dalla monetizzazione nell’ambito della convenzione n. 

3101 del 17.10.2012, Rep. 187.306 relativa al 1° stralcio funzionale delle opere di 

urbanizzazione). 

Per quanto riguarda il calcolo della superficie lorda destinata a terziario del lotto A2, 

ipotizzando la realizzazione di una piastra commerciale, si è tenuto conto di un’altezza 

media di 4,00 ml.; nel caso in cui la tipologia di esercizi commerciali e direzionali da 

insediare prevedesse altezze inferiori con un aumento conseguente della superficie lorda 

di pavimento, si provvederà ad individuare nel progetto edilizio specifici standards 

aggiuntivi all’interno del lotto. 

 

CARATTERISTICHE DELLE URBANIZZAZIONI 

Il progetto generale esecutivo e quello relativo al completamento delle opere di 

urbanizzazione ha acquisito i seguenti pareri e aggiornamenti (in allegato): 

 Settore LL.PP. comune di Rovigo, Parere Prot. 2012/51898 del 05.10.2012 e 

Parere Prot. 0055955/2017 del 22.09.2017; 

 Settore Urbanistica Comune di Rovigo, Parere Prot. 50567 del 29.08.2017; 

 Polesine Acque spa: Rete fognature, Parere prot. U 022 del 21.03.2012 e Parere 

prot. U170714001FOG del 14.07.2017; 

 Polesine Acque spa: Rete idrica, Parere prot. U12060401 RET del 04.06.2012 e 

Parere prot. U1170821002 RET del 21.08.2017;  

 Azienda AS2 : Rete fibre ottiche, Parere prot. 259 del 13.02.2012. 

 ASM Distribuzione gas: Rete gas, Parere prot. 238 del 03.04.2012 

 E- Distribuzione: Rete elettrica, Parere prot. 562382 del 19.04.2012 e specifica 

tecnica 1763193 del 15.06.2017. 

 Telecom Italia parere prot. SP0405569 del 10.05.2017; 

 Consorzio di Bonifica Adige Po – Parere idraulico prot. 0012255 del 02.10.2017. 

In data 21.04.2015 è stato rilasciato il Permesso di Costruire n, 46/2015 relativo ai lavori 

del primo stralcio funzionale i cui lavori hanno avuto inizio con verbale in data 24.04.2015 
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(relativamente alle opere di demolizione del fabbricato delle ex piscine) e in data 

17.10.2016 per le altre opere previste. I lavori si sono conclusi e sono stati oggetto di 

collaudo provvisorio in data 04.12.2017. 

Gli schemi delle reti tecnologiche, aggiornate alle modifiche planimetriche e ai pareri 

sopra elencati, sono riportati nelle tav. 7. 

 

CESSIONE GRATUITA DI AREE 

All’interno della convenzione per il completamento delle opere di urbanizzazione, è stata 

inserita la previsione di cessione gratuita da parte di Aspiag service srl (proprietaria del 

lotto mapp. 30) di una porzione di area, al fine di far coincidere la futura proprietà 

comunale con l’intero lotto edificabile B3-B4, correggendo il precedente frazionamento 

eseguito. 
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VERIFICHE DI COMPATIBILITA’ AMBIENTALE 

Verifica di assoggettabilità a VAS: 

Ai sensi dell’art. 2 della LRV n. 29 del 25/07/2019 la presente Variante al PUA sarà 

assoggettata, successivamente alla Delibera di adozione, a Verifica Facilitata di 

sostenibilità ambientale (vedi scheda El. I). 

Infatti ricorrono i presupposti previsti dal citato articolo in quanto: 

 non rientra tra gli interventi che possono incidere significativamente sui siti natura 

2000 (vedi EL. F dichiarazione VINCA); 

 il PUA si estende su una superficie di 1,80 ha < 3,00 ha; 

 il PUA ha una prevalente destinazione residenziale (mc. 38.838 >mc. 18.700 

terziari). 

Verifica di assoggettabilità a Vinca: 

Non necessaria la procedura VINCA in quanto non produce impatti significativi sui siti 

Natura 2000, come da dichiarazione rilasciata nell’elaborato El.- F: 

Verifica di compatibilità idraulica: 

Non necessaria la preventiva Verifica di compatibilità idraulica in quanto la stessa è 

richiesta nell’ambito delle procedure di formazione e/o variante agli strumenti urbanistici 

(DGRV n. 2948/2009) come il PAT o PI. Infatti con delibera di Consiglio Comunale n. 57 

del 12.04.2006, la variante al PRG che ha identificato l’area in questione è stata adeguata 

alle modifiche introdotte dalla DGRV 508/2006 dando atto che la variante medesima non 

necessita della valutazione di compatibilità idraulica. 

Sempre ai sensi della richiamata DGRV n. 2948/2009 “il progetto definitivo degli interventi 

relativi alle misure idrauliche compensative sarà sottoposto al parere dell’Ente gestore del 

corpo idrico ricettore dei maggiori apporti d’acqua”, quindi nel caso specifico il gestore 

della rete fognaria comunale. 
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