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1. Oggetto della Variante

La presente relazione ha lo scopo di illustrare i contenuti della Variante n. 40 al Piano degli
Interventi del Comune di Teolo, ai sensi dell’art. 18 della L.R. 11/2004, relativa all’attuazione
delle strategie del Piano di Assetto del Territorio per la rigenerazione urbana del complesso

immobiliare “ex LOFRA” in localita Treponti, in recepimento di Accordo P.P. ex art. 6 LR 11/04.

Inquadramento del complesso immobiliare “Ex Lofra” nel territorio di Teolo

1.1 Compendio di rigenerazione urbana oggetto di Accordo P.P. (ex art. 6 LR 11/04)

L’area ex Lofra di Teolo, situata lungo la provinciale dei Colli, riguarda un complesso industriale
sorto nel 1956 per la produzione di cucine a gas in acciaio inox, con una superficie coperta di

circa 10.000 m? su un compendio complessivo di circa 33.519 m?.

Il complesso industriale & stato dismesso nel 2012 con il trasferimento dell’attivita nel vicino
comune di Torreglia ed & rimasto abbandonato diventando un simbolo di degrado ambientale,

con problemi legati alla presenza di amianto.
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Immagini dello stato di fatto fornite dalla proprieta

L'area € posizionata in un punto strategico tra la frazione di Treponti e la zona collinare di Teolo,
segnando lingresso al Parco Regionale dei Colli Euganei e |’Amministrazione ha inserito
nell’allora redigendo Piano di Assetto del Territorio il compendio in questione tra le aree di
riqualificazione di interesse strategico che hanno perso la loro valenza territoriale e le funzioni
originarie, indicando gli obiettivi per il recupero urbanistico, edilizio ed ambientale di tali ambiti
noncheé la disciplina degli interventi volti a definire le nuove utilizzazioni ed i relativi parametri
urbanistici integrati con le indicazioni della Legge Regionale n. 14 del 2017 sul contenimento del

consumo di suolo.

In particolare ha inserito nelle Norme Tecniche Operative del Piano degli Interventi, al comma
17 dell’articolo 33 Uespressa dicitura “Le aree, identificate nel PAT vigente come aree di
riqualificazione e conversione, sono oggetto di variante urbanistica al P.l. tramite accordo
pubblico-privato al fine di una rigenerazione urbana delle aree, convertendo [’attuale zona
produttiva alla zona piu adatta alla riconversione richiesta e dotandole degli standard minimi

previsti dalle norme vigenti o maggiorati negli accordi”.

Con l’acquisto del compendio da parte del gruppo ALi nel 2019 inizia il processo di
riqualificazione urbana, dando priorita alla parte ambientale con la messa in sicurezza del

territorio tramite la bonifica dell’amianto, oggi conclusa.

Nel 2023 vene presentata all’Amministrazione, da parte della societa ALi Immobiliare S.r.l una
proposta per completare la riqualificzione urbana tramite Accordo Pubblico Privato, proponendo
la variazione della destinazione urbanistica dell’area, oggi Zona Territoriale Omogenea
industriale-artigianale, portandola parte a zona residenziale e parte a zona commerciale-

direzionale.
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L’Amministrazione ha valutato la coerenza della proposta con la normativa comunale vigente,
sottoponendola ad un perito terzo che ha stimato la differenza del valore immobiliare che
consegue alla variazione urbanistica e il relativo valore del contributo straordinario di

urbanizzazione, pari a circa 961.000 euro.

Con la Delibera di Giunta Comunale n. 142 del 30.12.2025 U’Amministrazione comunale ha
approvato la proposta di riqualificazione urbana del complesso immobiliare “ex LOFRA” in

localita Treponti, con queste indicazioni per la Variante Urbanistica al Piano degli Interventi:

- Stato di fatto: Zona Territoriale Omogenea produttiva D1 - Treponti di completamento,

normata dall’articolo 33 delle N.T.O.;

¥
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Profilo urbanitico stato dj fatto
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- Variante: a) Zona Territoriale Omogenea C2 residenziale di espansione, normata dall’articolo
30 delle N.T.O, relativamente ad una superficie territoriale di m? 17.472, con
indice di edificabilita territoriale di 1,00 m3/m?, per una volumetria complessiva
di m® 17.472;

b) Zona Territoriale Omogenea D3 commerciale e direzionale, normata dall’articolo
33bis delle N.T.O., di m? 14.291 per la realizzazione di una media struttura
commerciale di complessivi m? 3.080 con una superficie massima di vendita non

superiore a m? 1.500.
c) Zona Territoriale Omogenea F5 servizi per la mobilita lenta, di m? 200.

d) Nuova rotatoria sulla strada provinciale n.89 in corrispondenza dell’ingresso al

compendio oggetto di rigenerazione urbana.

{ 1
|26
11y
111
e
|
IR J
-

Profilo urbanitico variante
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Proposta indicativa dell’organizzazione funzionale dell’area

1.2  Funzioni complementari incluse nell’Accordo P.P.

Con U’Accordo Pubblico Privato le parti hanno concordato la realizzazionre dei seguenti
interventi per le funzioni complementari alla rigenerazione urbana, finalizzati ad un incremento

della sicurezza viaria, sia carraia che ciclo-pedonale, nell’ambito della frazione di Treponti:

- la realizzazione della pista ciclabile in fregio a via Euganea dall’incrocio di Treponti fino
all’incrocio tra via Euganea e via Molinrotto (gia individuata nel P.l. vigente come Percorso
ciclo pedonale esistente, in quanto ’Amministrazione si era adoperata per |’acquisizione

delle aree in fregio alla strada provinciale);

- la realizzazione di una nuova rotatoria di accesso all’area “ex Lofra” e la consegente rettifica

della curva pericolosa di via Euganea;

- realizzazione in via Euganea di n° 4 attraversamenti stradali sopraelevati e adeguatamente

illuminati.
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1.3  Altre funzioni urbane programmate non incluse nell’Accordo P.P.

Compito dell’Amministrazione € quello di programmare uno sviluppo sostenibile del territorio,
valutando gli interventi anche in un’ottica di evoluzione delle funzioni e dei sistemi urbani,

prevedendo possibili criticita e quindi pianificando soluzioni che spesso richedono tempi lunghi.

L’area ex Lofra viene a ricadere nella frazione di Treponti dove sono previste anche altre due
zone di riqualificazione urbana, la zona dell’ex Mulino (in fase di attuazione) e l’ex zona

produttiva di Treponti, come indicato nel Piano di Assetto del Territorio.
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Estratto Carta della Trasformabilita del PAT
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Le due aree di riqualificazione prevedono entrambe una quota parte di edilizia residenziale e

commerciale e quindi e ipotizzabile un aumento del traffico su Via Euganea.

Con il primo Piano della Viabilita della Provincia di Padova, redatto nel 2012, sono stati analizzati
i flussi di traffico nelle ore di punta. Come risulta dal grafico seguente, la strada provinciale n.

89 tra l’abitato di Villa e Treponti presenta il carico maggiore (601 veicoli equivalenti).

=
-5

Criticita v/c = flusso assegnato/capacita

FERE

mm 095-1.1
0.8-0.95
0.6-0.8
0-06

»* Flusso orario in unita veicolari equivalenti
Ora di punta del mattino 7.30 + 8.30

o

Centri urbani

Con l’ausilio delle tecniche
di geolocalizzazione
| (Google Maps) viene messo
=y in evidenza anche il
rapporto flusso di

traffico/capacita della

sede viaria.

&
@
5

dstorie

Wood Artisan (Q)
Traffica tipico ¥ Veeloge mm s mmmmm Lonto

Lumaevs@ —®

domenica, 11115




1

22-01-2026 Tit:6 ds:

0001083 del

arrivo n.

TEOLO Prot.

Conune di

* Copia conforne all'originale *

Se oggi |’area di studio ha un flusso veicolare nella Sp. 89 tra 500 e 800 veicoli equivalenti, si puo
stimare che tale flusso, con la completa riqualificazione/riconversione delle due aree
precedentemente descritte possa salire a 800-950, arrivando al limite della capacita attuale del

tratto viario.

Si ritiene strategico quindi pensare ad un sistema di messa in sicurezza del tratto iniziale della Sp

89 tale anche da fluidificare il carico aggiuntivo.

Foto satellitare con indicati i punti della viabilita oggetto di nuove rotatorie

La proposta di programmazione prevede un sistema di due rotonde opportunamente coordinate
per il nodo di Treponti (dove confluiscono ben 4 strade provinciali) individuando la riqualificazione
del nodo viario di Treponti come elemento di programmazione oramai imprescindibile per la

riqualificazione della Porta del Parco).
La seconda rotonda viene a collocarsi all’ingresso dell’area ex Lofra.

10
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Estratto Piano degli Interventi con indicata [’area

Cosi facendo anche la viabilita della Sp 89 compresa tra il nodo viario di Treponti e le due aree
di riqualificazione diventa anch’essa area di riqualificazione, con una funzione di unione e di
asse direttore, anche dal punto di vista paesaggistico di effettiva “porta” dell’area del Parco
Colli.

2. Elaborati della Variante

Gli elaborati che compongono la variante sono:
1. Relazione con estratti cartografici e Schede Norma

2. Banca dati alfa-numerica e vettoriale.

3. Coerenza urbanistica

Dal punto di vista urbanistico e ambientale, la variante risulta coerente con gli indirizzi generali
di sviluppo e di governo del territorio poste alla base del P.A.T. in quanto per la parte istruttoria

sono state verificate le coerenze delle manifestazioni di interesse con:

- La carta dei vincoli e della pianificazione di livello superiore (Tav. 1 del PAT)

- La carta delle invarianti (Tav. 2 del PAT)
11
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- La carta delle fragilita (Tav. 3 del PAT)

- La carta della Trasformabilita (Tav. 4 del PAT)

- Le carte del Rischio Idraulico e della Pericolosita Idraulica del Piano di Gestione del
Rischio Alluvioni

- La carta del Consumo di Suolo (Tav. 4 del PAT agg. LR 14/2017)

- Il dimensionamento del piano (PAT agg alla variante n. 40)

- L’incidenza ambientale sulle zone SIC e ZPS (Piano Ambientale del PARCE)

In particolare per quanto riguarda la coerenza con il Piano Ambientale, il compendio viene a
ricadere in Zona di Urbanizzazione Controllata (ZUC), normata dall’articolo 16 delle Norme

Tecniche del Piano Ambientale.

Ny 7/ L A \ N Q.U Tav Originall

ST RS | QU.C.TRN. 1:5.000
////:////// " ..cunfineareapar:u
Vi AR s
AL S AL L LT A fHH olberote esistenti e da integrare (Art. 27, c.3bj(Att. 4, ¢.2)
LLLS AL LLALT A N
Ll LATA AL L AL LA LSS
Woirsrzsrrzzssss M
S LTSS LA LSS L
LLL L LRRL ALPA LA
Iy |
I8 A LRPL L LA X I A ARy
P S AP P
FlALLEL VIS F o
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L LA LA LS A7 A
LL AL LAl S
S PN i i P
CHWA T LA AT ST
NPNCLT AT P 7,
CL L LT Z
b e

£
4

calti, canali, specchi d'acqua (Art. 21, c.1)(Art. 20. ¢.7)
[ strade carrzzabill principali (Att. 27, c. 5)

PA. zone di promazione agricoka (A1t. 15)

PR. zone di protezione agro-forestale (Art. 14)
I RN zone di riserva naturale integrata (Art. 12)
I RNO, zone di riserva naturale orientata (Art. 13)

UC. zone di urbanizzazione controllata (Art. 18)

N

5

4, Compatibilita ambientale

Gli elaborati saranno sottoposti al parere del Consorzio di Bonifica, del Genio Civile, dell’ente
Parco Collie e della Commissione Regionale per la Valutazione Ambientale Strategica, e le

eventuali prescrizioni saranno recepite in sede di approvazione della variante.

L’area non rientra nelle aree interessate da rischio idraulico e pericolosita idraulica di cui al
PGRA vigente.

12
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5. Verifica del Consumo di suolo

La quantita di area trasformabile in termini di consumo di suolo rispetto alla quantita disponibile
massima di ha 9,21 assegnata al Comune di Teolo con Provvedimento di Giunta Regionale, non
risulta modificata in quanto trattasi di proposta di riqualificazione edilizia entro le aree

classificate dal P.A.T. come “Urbanizzazione Consolidata

6. Verifica del Dimensionamento

Il compendio viene a ricadere nel’ATO n. 1 dove la capacita dettata dal PAT per il settore
residenziale ammontava inizialmente a 38.218 m?, ridotti, con le varianti parziali gia redatte
(fino alla n. 39) a 15.782 m°.

Per soddisfare ’esigenza della rigenerazione urbana del compendio ex Lofra con un
dimensionamento richiesto di 17.472 m?3, si fa ricorso al CAPO IV - DISPOSIZIONI SULLA
TRASFORMABILITA’ DEL TERRITORIO - INDIVIDUAZIONI DEGLI AMBITI TERRITORIALI OMOGENEI
(ATO) .delle Norme Tecniche dl PAT, in cui si permette la variazione del dimensionamento

accorpando un 10% della capacita degli ATO limitrofi.

Pertanto la differenza di 1.690 m* viene compensata con una variazione del 10% dell’ATO n. 2,

pari a 2.075 m®.

7. Scheda Norma

Nelle pagine seguenti sono presenti le schede norma relative allo stato di fatto e allo stato di

variante.

13
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Comune di Teolo Piano degli Interventi

Provincia di Padova L.R. 11/2004

ATO Localita: Treponti
n. 1

Scheda Norma
Ubicazione: Via Euganea

1/2026/a

Situazione ex ante - P.l. vigente
Estratto Tav. 4 e Tav. 8

LEGENDA

[ viebists pubbica esssiente Vinoake di rispetio def Abbaz dl Pragiia [T ©1- 200 resisendisle di completamenta FEF  ePR - 2ona agicola a vest d Vills Teclo Fa- area per parcheggi

J00CQ  Percarsi ciclo-pedonali & progetto FI7]  Penenza sooperta da tutetare. [T ©1:1- zona residenzisio in contesto agricsia [[IT] PR - sonaagicola & protezions agro-orestale []  Fs-parcourbans

- Edifici soggetts 3 grans di vineolo — Scoa reglonniegena clle [] G2 zona resisenzisie d| espansione 444  EPRA- znasgricola d specifico interesse paesagpistico. || PRG - ZT0 - zona bianca.

VINCOU E TUTELE — Scoia consortie [ 01 - 20 produtiva & compietaments 50 EPRF - sona agricola aree attrezzate TRY - 2003 tuistico-rioefina non tarmale

Beoo s nieresse pubbiico a — [C 014 2000 poktiva s contine cona zonm apicsin. (550 EIND - 20 agpcoladi rserva pebursls criemata BN 71 - cona riskcn el termle f corpleiamento
LA vicoko passagostico corsi dacqun Secko pewaltn [ 02 200 produtive & espansane F1 - ares per Patruzors T TR2Z- 2008 tunibico-roative rmale & espansiont
T T2 Veeols passaggtico platani Zara veirietink omogenes [55] 6. zona agricals sermale di riserva [T 2. avee por stverzatr & nteresse comune TR - 2008 lusistien- cettiva sl aperiaicampeq o
Y Vicolo pessaggsiico zene i intevesse rcheslogco  [II]  A- insedamen & compless! edificed di vaiore storice ||l  EAP - zena apricala  inferesse passaggissca 00 F3- oo atirezzain a parco. per i gioea & lo sport C..¢  Vereprval

[7711 Vicols paesaggistico a destisazions forestale [0 & zona resicenzisie & valore inensivo P77]  EPA- rons di promezions agricols

ZTO D1 con U'indicazione di area soggetta a riqualificazione e riconversione
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Comune di Teolo
Provincia di Padova

Piano degli Interventi
L.R. 11/2004

ATO Localita: Treponti

n. 1

Ubicazione: Via Euganea

Scheda Norma 1/2026/ b

Situazione ex post - P.l. variante
Estratto Tav. 4 e Tav. 8

[ visoists pubbica essens ok 0 115pER0 0B ADORT  Pragiia ==
J00C  Pescors cickopeconl d progett £323  eertinensa scoperta da tueiare =
= Edifics soggets a gras di vinceio m— Secio regionaleigeno cidie =
VINCOLIE TUTELE — oo consortie ==

T Ll wesa pubtiico s — =
LY Viecolo pansaggaico corsl d'acqua - Sedo pavaln ==
T J 2 wecobpassaggatico platani Zana tervicriat omogenes B
LY Vicols passaggsiico zone di intevesse rcheologes  [II] A insedament & complessi edificas df vaiore storea |||
[T Viecolo paesangstico a destimazions forestale: B - zona residenziale & valore infensio 77

LEGENDA

1 - 2008 resisenaiais o comgletamsnt FF9]  ©PR-mna aprcols 5 ovest & vils Teok F4 - 185 per parcheggn

€1.1- zona residenzialn in contesta agricda [11] PR - zona agicola o protezions agro-forestaie [ Fs-parcourbane

G2 - zoma revkinciel d sspansions ZAA  EPRA- mne arioos & apeciico raresse passagosts || PRG.- 210 zona lanca

D1 - 20na produdtiva & carmpletanents, S5 EPRF - 0na agicola arse attezzate. TR - z00a furistico-ricettva non tarmale

D14 2008 prchtis 8 conine oon s s agicois G5 EIRND - 20 agpicoa i riserva psursls oreiats BN TRo - 2ons s el & complaiamento
D2 - 20na produtiive & aspansione F1 - area por strupons TR22 - zona tunstco-noetnva Mrmale o ospansions.
EIA3 - 2008 agricola temabe di riserva IE 2. aree por stivezzature & nteressa comone. TR - 2008 st icetive s spRsCampeRlio
EAP - 200 agricoia d intsresse passeggisica B  #5: sreanmuzata a parco, per i gioca s losport 14 ¢ Vedepivak

EPA - zona 8 prameszions aricola

Variante:

a) Zona Territoriale Omogenea C2 residenziale di espansione, normata dall’articolo
30 delle N.T.0O, relativamente ad una superficie territoriale di m? 17.472, con
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indice di edificabilita territoriale di 1,00 m*/m?, per una volumetria complessiva
di m?17.472;

b) Zona Territoriale Omogenea D3 commerciale e direzionale, normata dall’articolo
33bis delle N.T.O., di m? 14.291 per la realizzazione di una media struttura
commerciale di complessivi m? 3.080 con una superficie massima di vendita
non superiore a m? 1.500.

c) Zona Territoriale Omogenea F5 servizi per la mobilita lenta, di m? 200.

d) Nuova rotatoria sulla strada provinciale n.89 in corrispondenza dell’ingresso al
compendio oggetto di rigenerazione urbana.

Prescrizioni:

La presente variante € in recepimento di Accordo P.P. ex art. 6 LR 11/04. Nel caso di
difformita di valori e/o indicazioni planimetriche, prevale quanto riportato nella presente
variante.

Area soggetta a Strumento Urbanistico Attuativo

Tutte le prescrizioni di carattere ambientale che verranno impartite dagli enti a cui sono
state richieste/verranno richieste, sono parte integrante della presente scheda norma.

Indicazioni non prescrittive:

Il planivolumetrico che segue € da considerarsi non vincolante per la parte organizzativa
delle funzioni urbane che verranno demandate al Piano Urbanistico Attativo.
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22-01-2026 Tit: 6 ds:

0001083 del

arrivo n.

TEOLO Prot.

Conune di

* Copia conforme all'originale *

VERIFICA AREE A STANDARD

- Z.T.0. C2 residenziale - m® 17.472

i~ | Volumetria residenziale edificabile: m* 17.472
| Abitanti teorici: m® 17.472 / 150 m%ab = 117
Standard primari minimi zto. C2:

m? 10/ab di cui m” 3/ab a verde

ovvero m* 1.170 di cui m* 351 a verde

| Standard primari di progetto z.t.o. C2:

m? 2.171 di cui m* 1.423 a verde e

m? 748 a parcheggio

Z.T.0. D3 commerciale - m? 14.291

Superficie vendita (S.V.) media struttura: m? 1.500
S.L.P. media struttura: m? 3.080

Area a servizi minima: m? 100 / m? 100 S.L.P. = m” 3.080
Area libera minima: 1,80 xS.V. = m22.700

Area a servizi di progetto: m? 5.031 = m? 3.080
(parcheggio privato a uso pubblico)

Area a psrcheggzin effettivo per clienti minima:
S.L.P.x0,8=m" 2464

Area a parcheqgio effettivo per clienti di progetto:
m®4.228 2 m’ 2.464

Superficie minima a verde privato all'interno della
superficie fondiaria: 0,10 x m* 7.718 = m’ 772
Superficie di progetto a verde privato all'interno della
superficie fondiaria: m? 773 = m? 772

LEGENDA

Limite ambito di intervento
(m? 33.143)

Area privata per rettifica stradale e
formazione nuova rotatoria (m? 1.180)

Z.T.0. C2 residenziale
(m? 17.472)

Superficie fondiaria all'interno della
Z.T.0.C2 (m? 11.780)

Limite massimo inviluppo fabbricati
residenziali Z.T.0. C2

Parcheggio pubblico Z.T.0. C2
(m? 748)

Verde pubblico Z.T.O. C2
(m? 1.423 2 351)

Z.T.0. D3 commerciale e direzionale
(m? 14.291)

Superficie fondiaria all'internc della
Z.T.0.D3(m*7.718)

Superficie a verde privato allinterno della
superficie fondiaria della Z.-T.0. D3
(Mm*773zm*772)

Limite massimo inviluppo fabbricati
commerciali Z.T.0. D3

Area a servizi Z.T.0. D3
Parcheggio privato a uso pubblico
(m? 5.031 = m? 3.080)

Area a parcheggio effettivo per i clienti
Z.T.0.D3 (m* 4.228 =z m* 2.464)

Verde privato a uso pubblico Z.T.0. D3
(m? 803)

Z.T.O. F5 Area pubblica a servizio
della mobilita lenta (m? 200)

Viabilita pubblica carraia e ciclopedonale
nelle zone C2 e D3 (m? 4.786)

Verde di arredo (m? 277)

Opere da eseguire a carico della ditta lottizzante su area

messa a disposizione dallAmministrazione pubblica

I
(T

Nuova pista ciclabile (lunghezza
totale m 875 circa)

Viabilita esistente oggetto di rettifica
stradale e realizzazione di n°4
attraversamenti pedonali rialzati

E Ambite di Intervento
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