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INTRODUZIONE ED INDIVIDUAZIONE DELL’AREA

La presente Proposta di Piano Urbanistico Attuativo di iniziativa privata interessa un'area classificata dal vigente
strumento urbanistico generale \/ar\ahte al pRG per la Terraferma, approvata con DGRV L= (% 3905 del 03T22004 =

n. 2141 del 29.07.2008, come Zona Territoriale Omogenea “Attrezzature Economiche Varie — D4b10”.

Coh delibera del Cohslgho Comuna\e del 0907‘]999 s ‘|O2 & stato approvato un Programma di Coordlmamehto
Praventivo (P.C.P) che prevede per 'area destinata ad Attrezzature economiche Varie (AEV) di Dese la suddivisione in

cinque compart lcontraaaistint con 1e 1ewars &, B, C, D e E), assoggettati ciascuno all’approvazione di uno specifico

piano urbanistico attuativo.

L'area urbanistica definita “Attrezzature economiche varie — D4b10” - Comparto B & situsta in 1ocaita Dess Nora e
confina a nord e a est con il Comparto A, a sud con |la viabilita privata \/ Bosco Ber\zzi a il Comparto C, a ovest con una

proprieta privata e la viabilita pubblica a servizio di attivita produttive esistenti.

‘\ Compar’to B & stato oggetto di precedente PUA di iniziativa privata, approvato con Dehber’a ai CC n ?59 del ‘]7-‘10'

2005, cggol scaduto.
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~~ ] AREA DI INTERVENTO - ORTOFOTO

Figura 2- Micro-inguadramento
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DESCRIZIONE DELLINTERVENTO

La presente proposta d\PUAmtegra lo sviluppo de\Compartane\progetto pil ampio finalizzato alla realizzazicone di
un parco Log\stico esteso al Comparti D 2 C deH,Ambito ZTO D4D1O ‘ pit recenti interventi me”’amblto D4DTO
(attuazwome del Com parto A) e nel tessuto urbano limitrofo, confermano |a VOCaZ|0ne de”’ambito verso uno sviluppo

produttive per funzioni logistiche, || nuovo centro logistico si colloca inoltre |n Un’al‘ea |nd|V|dUata come Stl‘ateglca e qgia

selezionata dai primari opearatori del saettore.

Tale scelta & sostenuta peraltro dalla posizione strategica dell’Ambito rispetto alle principali connessioni infrastrutturali:
<ollegato alle principali cittd del Nord d'ltalia grazie alla A57-Targenziaie ai Mestre ¢ alie intersazioni can 1a A4 ¢ A3,

oltre che ai pit importanti acropart, tFa cUi 'aeroporto internazionale di Venezia.

Lintervento in oggetto sara corredato da uno studio del traffico in cui verranno analizzate le ripercussioni sulla viahilita
delle attivitad in progetto, in una visione globale che comprendera anChe |e pl’eViSiOﬂi di SV”UppO de”’intel’o ambitO D4D‘|O
In questo modo si terrd opportunaments conto della vocazione industriale dellarea & aei suo rucic strategico nena

crescita ael territorio. Sara oggetto di analisi anche limpatto acustico dovuto al transito dei mezzi pesanti.
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IL NUOVO PARCO LOGISTICO DESE NORD

‘\ nuovo parco logistico di Dese sara progettatec come flessibile e funzionale, con attenzione alla sostenibilita

all’efficienza energetica dell'intero complesso, adattando perfettamente questi temi alle esigenze logistiche.
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Figura 3 - Masterplan descrittivo
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Un polo logistico ad elevata sosteniblilita
La progettazione del parco logistico seguiréd i criteri ESG e adottera come proprie il concetto di sviluppo sostenibile,

¢ .
intesc come un iNnvestimento sostenibile & responsakbile. Le caratteristiche ESG de” |nsed|amento saranno un fattore d

differenziazicne emergente & offriranno un valore aggiunto comprovato alla nuowva offerta di spazi produttivi,

L'obiettivo & quello di creare una strategia di investimente orientata a1 meaio-lUNgo periodo, che integra I'analisi
finanziaria con quella ambientale, sociale e di buon governo, al fine di generare valore per l'investitore e per la societa
melsuo complesso, Juasta strategia comsantirs dunque difar dialogare traloro 3 principalifattori: Pambiente, 1a societa
< 12 governance. LiN@e guida saranno quindi una progettazione mirata sull'impatto ambientale del building, al suo carico
di GHG (emissioni di gas serra), allefficientamento energetico, al contenimente aei consumi. Faranne parte integrante
della progettazione anche |la componente umanistica (umpatto sulla comunita locale, condizioni lavorative, salute e

swcurezza) e guella economica (lmteress\ collettivi, compenso esecutivo, contenimento delle Spese)‘

ESG

L &S 8.

ENVIRONMENTAL soctaL GOVERRANCE

Questi obiettivi sono in linea con quelli parseguitl dai protocaolliinternazionali di certificazionse su base volontaria, per cul,
per guesto progetto, & stato scelto il protocolle LEED GOLD che promuove edifici sostenibili @ aree territoriali ad alte

prestazioni e sistema di progettazione integrata, |I protocollo & organizzato in sezioni, ocgnuna delle guali & strutturata

Data: 20/05/2022, PGI2022/0224845

©
E in prerequisiti, obbligatori per lottenimento della certificazione, e crediti, necessari per definire il livello di certificazicne
i da ottenere. La filosofia LEED & quinditradotta in una strategia progettuale per otteneare il livello LEED Go\d‘ Temi cardini
% gia dalla fase preliminars saranne guindi | concetti di comfort ambientale, snargia, acgua, materiali & ambisnts,
§ approfonditi poi durante la fase disfinitivol eseculiva o dilcantions:
B | intervento prediligera quindi un approccio innovativo, dalla progettazione, al cantiere, fino alla messa in esercizio:
\Ied\flclo non verra pil analizzato esclusivamente sul piano del consumo energetico, ma verra studiato per il suo intero

ciclo di wita . La progettazione degli edifici & delle aree esterne rispondera a livelll di gqualita elevati in tutti gli ambiti,

realizzati da professionisti qualificati & con esperienza nel settore della logistica.
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Figura 4 - Viste generiche interno uffici e interno deposito

Gn spazi aperti del Parco Log|st\co

L’accessibilita e fruibilita degli spazi esterni contribuisce notevolmente al benessere dei lavoratori, per questo u progette
degll spazi aperti del Parco realizzera un sistema di spazi verdi = percorsi tali aa COmpensare lattivita umana svolta
nellarea. Le aree esterne verranno attrezzate per consentirne la fruizione da parte dei dipendenti che lavorano allinterno
del parco logistico. Vimrswnsrsssize specie arboree ed arbustive autoctone, che dopo un primao pericodo di attecchimento,

che ne richiedera la cura, non necessiteranno di particolare manutenzione, in termini ditempo e denaro.
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Figura 5 - Riferimenti di spazi pubblici
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All’interno del parco logistico sara prevists la realizzazione di una fermata dellautobus di cui potranno servirsi i dipendenti
del| parco logistico e gli abitanti dei gquartieri limitrofi. Ne”’al’ea de”a fermata del tl’aSpOl"[O pubb”CO Sal’é. preViSta una

pensilina per il parcheggic delle bici; incentivando la mobilita dolce, A\ sistema della mobilitd si ricollegano | percorsi

: L
pedonali che collegano le aree verdi attrezzate di uso pubblico present' ne”al’ea.

Figura 6 - Riferimenti fermata dell'autobus

Un’'attenzione particolare sara posta alla tutela degli insediamenti residenziali limitrofi con la creazione di fasce alberate
a1 mitigazione ambientale e acustica. A servizio dell'insediamento e delle aree verdi saranno previsti adeguati spazi a

parcheggioc alberati, con posti autoc realizzati con superfici drena nti,

Data: 20/05/2022, PGI2022/0224845
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. tF Dat\dimensiomalideg\ispaziper la logistica

‘\ progetto di sviluppo del polo logistice prevede la realizzazione di guattro spazi logistici di Classe A, suddivisi tra il

Comparto D (edlf\chHA = WHB) e il Comparto C (edlflchHC E WHE), da integrare con lo spazio logistico previsto nel
Comparte B (eairicio WHD) cggeto aei presente PUA, L'asse principale “ordinatore” dellinters imseaiamento, come

previsto dal progetto di Coordmamemto prevemtivo, & costituito dalla viabilitad principale \/ ‘st\tuto S Ma ria della pieté gia
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reatizzata, || progetto propone la riqualificazione dellasse urbano (attualmente a quattro corsie con marciapiede) in viale
alberato, con la creazicone difasce alberate Iungo strada, con essenze autoctone arboree ad alto fusto ed arbustive e la
realizzazione della pista ciclakile lungo la strada, a completamento digUella esistente che andra a collegarsi con ilnUuovo
tratto previsto dal comune lungao \/ua p\a\o\.

Data la presenza della linea aerea di media tensione, insistente nell’area interessata dal parco icgistico net Compary ©
e D, verra presentata una richiesta di parere in materia di fattibilita progettuale in fascia di rispetto, al’'ente gestore, T<rns
SPA, mediante istanza dedicata. |I Corﬂ parto B, a differenza dei conterm ini Corﬂpart\, non & interessato dalla presenza

della linea aerea di media tensicone.

G\i accesslaglispaziper la logistica & le aree a parchedggio pubblico per auto @ mezzlpesantisono praevisti peri Compart\
C e D dalla Viabi”ta prinCipa|e (Via S. Mal’ia de”a Piet‘a). L’aCCGSSO al Comparto B oggetto del presente pUA awverra

invece da V\a S‘\/enler’—tr’atto nord.

| dimensionamento del parco logistico rispetta | parametri urbanist\co/edmzi previsti per la ZTO D4b1o e del pcp
per il Comparto B (Dggetto del| presente pUA) e per i Comparti C a D (per i cui contenuti sirimanda rispettivamente

alla proposta di \/ar‘\ar’vte al P UA vigente, e alla Nuova pr‘oposta di pUA oggetto di altri procedimenti in corso)

| progetto insediativo del Compar’to B & formato da una =ola Unité Mmima di Intervento (UM ‘) destinata ad attivita
@ -

logistica, per complessiva superficie lorda di pavimento di 15000 mgqg organizzata in un edificio denominatl WHD . I_e

Si de un’

aree a standard a verde e parcheggio socno dimensionate in applicazione della normativa vigente. |preve e unarea a

parcheggio DUDDHCO/G\ Uso pubblico con alberature ad alto fusto al margine nord de\Com parto, con accesso dalla viablilita

secondaria V. Venier. i sistema delverde prevede la creazione diuna cornice a verde di mitigazione acustico~ambientale

i i to di alberature i

lungo il margine sud-ovest per salvaguardare il tessuto insediativo residenziale esistenti 8 I'INSEINMeNto | alberatlre In
. . soax o . LA . - e . ]

riare lungo V. Vanier e lUngo Via 8. Maria della Pietd, in continuita con il progetto generale di riqualificazione dellasse

viabilistico previsto nel Po\o legistico Compart\ D e C La configurazione delle araee a verdes & parcheggio saréd oggetto di

approfondimento a seguito di confronto con i Settor\ competaenti de”’AmmlnlStl’aZlOﬂe Comunale

'impianto di riscaldamento e raffrescamento della zona uffici dell'edificio ==ra integrate con un sistema a pannen

fotovoltaici opportunamente dimensionato, come previste dalla normativa vigente in materia,

D\ seguito si riportano i dati dimensiona” deg” SpaZi deStinati a||’attiVité. |0gi8ti0a del polo Log\stlco integrato
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dallintervento proposto nel Comparto B:
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Oppor‘tum\té coccupazionall

Il parco logistico permettera lo sviluppo occupazionale dell’area in cui & insediato, secondo le seguenti stime:

Edificio ‘ ‘ Sup. Uffici ‘ Operatori dep. Dipendenti uffici
WHA 20,545 mq 1.100 mq 45 55 100
WHE 9.643 mqg 392 rq 20 30 50
WHC 15.663 mq 508 mq 25 30 95
WHE 2.620 mg 650 rma 15 30 45
WHD 11.840 mq 497 20 30 50
TOTALE 300

Data: 20/05/2022, PGI2022/0224845
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i Figura 9 - Vista generica dell'interno deposito
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Data: 20/05/2022, PGI2022/0224845
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Figuro 11 - Render dettaglio WHD
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Miane, 20/05/2022

‘\ Progettista

‘mg‘ Fmppo Sans

Data: 20/05/2022, PGI2022/0224845
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