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INTRODUZIONE ED INDIVIDUAZIONE DELL'AREA 

L a p r esente p r opos t a d i Var i ante d i P i an o Ur b a nisti co Attuati v o d i i n i z. i ativ a p r iva t a i nteressa 
, 

u n area e i a s s iri c ata d al 

v ig ente s t r u m e nto urban i stico ge ner ale Varia nte a l P. R.G p e, l a Terra ferma , appr o vata con D.G.R.V n . 3905 de l 

0 3.1 2 . 2 0 04 e n . 21 4 1 d e1 29 0 7 200 8, com e Zona Territoriale Omogenea "Attrezzature Economiche Varie - D4b10". 

Co n de li be r a de l C onsig l i o Com u na l e de l 09 .07.1 999 n. 102 è stato approvato un Programma d i Coord i nament o 

Preventivo(P.C.P)prevedendo per l'area des t ina t a a d A t t c enatuc e e c o n o m i ch e V a , le (AEV ) di Oese la s u dd i v is io ne In 

c inqu e compactl ( c on t r a d d l stl n t , con le le ttere A, B. C , De E), assoggettati ciascuno all'approvazione di uno specifico 

p ian o u r ban i sti c o attu ativo. 

L'area urbanistica definita "Attrezzature economiche varie - D4b1 O" - Com P acto C è s ltu a t a In lo c a li t a De se N ocd e 

confi na a n or d e s t. c on il C o m p a r to B, a sud est con il C o mparto E , a sud con l a v i a b ilit~ p ub b li ca d e n o m i na t a v i a P 1a l o i 1 a 

nor dove st i n pa rte con i l Com p a r to D e in p arte con a ltre p r opr i etè p r i v a te . 

11 C o mpa rto C è o g g e t t o d i P U A di i n i z i ati va pr i vata vi g e nte , a p p r o vato con Oeti b e ra d i Comm i ssa ri o straor d i nari o n el l a 

c ompe t enza dell a G iunta Com un a le , n.1 1 0 d el 10-04 - 2015. 

11 P U A v i gente m a n tiene l a v i ab ilitè pr i nci pa l e c omuna l e g i è re ali zza ta , q ua l e asse p r e vi s t o da l P C P prope d eutico al l o 

s v ilu p p o d ella ZTO. 11 P U A v i gente è a r t ic o l ato i n t re UMI ( U M I 1, 2, 3) desti n ate a l l a r e ali zzazione di rabbri c ati p rivati 

(Superficie fondiaria tot. 45.782 mq). Le destinazioni, ai sensi dell'art. 8.2 delle NTA di V.P.R.G. sono in parte per funzio n 1 

prod u ttiv e e d i se r viz i o , i n pa r te p e r r u nz i on i c o mmercia l i ~d i r e z i ona l i ( UM I 1). L a rea t i zzaz i on e d eg l i i nter ve n t i p r e v e d e 

una Sp totale di ca 43.000 mq, e l'attuazione con Permesso di costruire. È prevista un'altezza massima degli edifici per 

t u t t e l e LJMI d i 45 mt. 
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Figura 1 - Macro-inquadramento 

Figura 2 - Micro - inquadramento 
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La p r es e nte p r oposta di V a r i ante a l PUA vi gente s i i nq u a dr a i n u n p r ogetto p i ù a mp i o f i na l i zza to a l l a rea li zza z i o ne di u n 

Pa r c o Lo gi s ti co n ei C om p a r t i De e de11 'Amb it o Z .T.O. D4b .1 0 . I p iù r ecen t i i nter ve n ti nell'ambito 04b 1 0 (attu az io n e d el 

Co mp a r to A ) e n el tessuto ur b an o li m itrofo, c o n f e r mano la vocazione dell'amb ito ve r so u n o svil upp o produtti v o per 

fu nzion i logi s ti c he. 11 nu o v o cen t r o l o gi s ti co s i c o ll o ca i n o l tr e in un'area individuata come strategica e gi è s e le z i o nata da i 

pr i m a r i o p er a t or i de l s e ttore. 

Tale scelta è sostenuta peraltro dalla posizione strategica dell'Ambito rispetto alle p r i nc i pa l i connes si o n i i nfras truttu r a li 

collegato alle principali città del Nord d'Italia grazie alla A57~T an g enz i a l e d , Mestr e e a ll e , nte csez i o ni co n l a A4 e Al 3, 

oltre che a , p i ù ' m porta nti a e r o porti, tra cui l'aeroporto internazionale di Venezia. 

L ' in t e rven to 1n o gge tto s a r a c o r red ato d a un o studi o de l t r arri co in cu i ve r r an n o an ali 2 z a te l e r i per c us s i on i s ull a v i a b i li ta 

delle attivi t è in p r o getto, in u na v i s ion e g lob a le ch e c o m p r e nd e r• anche le previsioni di sviluppo dell'intero ambito D 4 b 10. 

In q u e s tO modo si terrà opportunamente conto della vocazione industriale dell'area e del suo ruolo strategico nella 

crescita del territorio. Sarà oggetto di analisi anche l'impatto acustico dovuto al transito dei mezzi pesanti. 
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! 1 n u ov o p a rc o l ogis t i co d i Oese sa r à pr o gettato co me r l es s i b il e e ru nz i o na l e , c o n atte n z i o ne a l l a sos t en i b ili tà e 

all'efficienza energetica dell'intero complesso, adattando periettamente questi temi alle esigenze logistiche. 

r------
1 

I 

,J-L __ 
Figura 3 - Masterp/an descrittivo 

Un p olo l o gi sti co ad el evata s o s te n ib i lità 

L a pro g e ttaz i one de l parco l og is t i co seg u irè i cr iteri ESG e a dotterà come pro p r i o i l c oncetto d i s v i l u pp o s o sten i b il e, 

i n t eso c o me u n inv es ti me n t o sosten ibile e res ponsa bil e . Le ca r atter i s t i che ESG dell'insediamento sa r ann o un f a t to r e d i 

d ifferenzia z.ione emer g e n te e o ffr i r a n no u n va l o r e agg iu n to compro va t o a l l a nu o va off ert a d i s paz i prod u tti v i. 
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L'obiettivo è quello di creare una strategia di investimento M entata al med io-lungo periodo, che integra l'analisi 

finanziaria con quella ambientale, sociale e di buon governo, al fine di generare valore per l'investitore e per la società 

ne l s u o c omplesso. Ouesta strate g ia co nse ntir è d u nqu e di r ar d i a l o gare tra loro 3principali fattori: l' a m b ien te , l a s o ci e t è 

e I a 9 o ve, nane e. Linee guida saranno quindi una progettazione mirata sull'impatto ambientale del building, al suo carico 

di GHG (emissioni di gas serra), all'efficientamento energetico, al contenimento del co n su m I F a,a n no p ac te I nte gca nte 

della progettazione anc h e la componente umanistica ( i m pa tto su l la comunitè l ocal e, condizi on i l avorative, s alute e 

si c urezz a) e qu ella economica ( in t ere ss i co l l e ttivi, c om p enso ese c u t ivo , c on t en i m e n t o d ell e s p ese) 

ESG 

O u e s ti obiett ivi s on o in l in ea con quelli perseguiti da i pro t o c olli inte r na zio n ali d i certificaz i one s u ba s e vo lontar i a, per c ui, 

per q u e sto p r o ge tto, è s ta to s ce l t o il p r o tocollo LEEO GQLD che prom u ov e edifi c i s o ste ni b il i e ar ee ter r ito ri ali a d a lte 

prestaz i on i e sistema di prog ettaz i one inte gr ata . 11 protocoll o è o r gan izza to in s ez i on i , og nu n a delle q ua li è str utt u r ata 

,n prerequisiti, obbligatori per l'ottenimento della certificazione, e crediti, necessari per definire il livello di certificazione 

da otten ere. La fil o s o fia LE ED è quindi tradotta in una strategia prog e ttu al e p e r otten ere i l li v ell o LE ED Go ld. T em i ca r d ini 

giè da lla f ase p r el i m i na r e saranno quin di i conce tti di comfo rt amb i entale , e nergia , acqua, mate r i a l i e am bie nte, 

appr o fon d i t i poi du r a n t e la fas e definitivo/esecutiva e d i can tie re . 

L'intervento prediligerà quindi un approccio innovativo, dalla progettazi one, al cantlece, fin o alla messa In esec clzlo: 

I edificio non v e rr è più ana l iz z ato esclusivame nte sul pia no d e l con s umo energeti co, m a ve rrè s tudiato pe r il suo i n ter o 

ciclo di vita. L a progettazione degli edifici e de l le a re e esterne r is p o nderè a liv e lli di q ualitè elev a ti in t utt i g l i ambit i, 

re a l izzati da pr o f essionisti qua l i f i cati e c on es p erienza ne l s e ttore della l og is t i c a. 
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Figura 4 - Viste generiche interno uffici e interno deposito 

G1 i s paz i aperti de l Parco Logistic o 

L'accessibilità e fruibilità degli spazi esterni contribuisce notevolmente al benessere dei lavoratori, per questo ,, p,o 9 ecco 

d eg li spazi aperti del P arco rea l i zze r à u n sistem a d i spaz i ver d i e p erc o rsi tali da compensare l'attività umana svolta 

nell'area. Le aree esterne verranno attrezzate per consentirne la fruizione da parte dei dipendenti che lavorano all'interno 

de l p a r co lo g is t i co . Verran no scelte sp eci e arbo r ee ed arb us t i ve a u tocto n e, che dopo un p rim o perio do di attecc h i mento, 

che ne ric h iederà l a cura , non necessi t erann o di p articolar e manutenzione , in t ermini di temp o e dena r o . 
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Figura 5 - Riferimenti di spazi pubblici 
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All'interno del parco logistico sarà prevista Ia re a 11 zz a , ,o ne di una fermata de ll'autobus di cui potranno servirsi i dipendenti 

del parco log isti co e gll ab itan ti del quartieri ll mltro fl . Nell'area della fermata del trasporto pubblico sarà prevista u na 

p e ns ilina p er il par c h e ggio de l le b i c i, in c entiv ando la m obili tè d o l c e. A1 s i stema de ll a m ob i litè s i ri co l l egano i p ercor s i 

p edona li che c o ll egano l e ar e e verdi attr e z za t e d i u so p ub b lic o presenti nell'area. 

Figura 6 - Riferimenti fermata de/l'autobus 

Un'attenzione particolare sarà p o sta a ll a t utel a d eg l i i n sediam enti res i de n z i a l i l i m i t ro f i c o n l a c r ea z i o n e d i r asce a lbera t e 

di mitigazione ambientale e acustica. A servizio dell'insediamento e delle aree verdi saranno previsti adeguati spazi a 

par c h eg g i o a l ber a ti, con posti auto rea l i z za t i co n s u p e r fic i dre n anti . 

Figura 7 - Riferimenti parcheggi drenanti 

Da t i d i mens i ona l i deg li s pa zi pe r la l og istic a 

11 p ro g e t t o d i s v iluppo preved e l a rea li zz a z i one di quattr o s p az i log i sti c i d i C 1ass e A, s u dd i v i s i t r a il C o mpa r t o C e il l i m itrofo 

Co mp arto D. L'asse principale "ordinatore" dell'insediamento, p r ev i sto da l P r o getto d i C o o rd i na m e n to Pre v en t i vo , 

è costitu i t o da l la vi ab ilitè p ri nc i pa le V. Isti t u t o S. Ma r ia de ll a P i e t è g i è rea li zza t a e d i p r opr i e t è comuna l e . 11 p r ogetto 

propone la riqualificazione dell'asse urbano (attualmente a quattro corsie con marciapiede) in v iale alberato, co n la 

cr e azione d i f asce a l ber ate co n e s se n ze autocto ne arboree a d a lto f us to ed arbu sti ve e con l a rea li zzaz i one d e ll a pi s t a 
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c i c la b ile lu ngo stra da d i comple tam en t o d i quello esi stente c he an d rè a c o l l e g a r s i co n i l nuo v o tratto pre v i s t o da l co mu n e 

lungi Via Pialoi. Data la pcesen,a della linea aecea di media ten sion e, insistentenell'areainteressatadalparcologistico, 

verrè pr es e n t a ta u na rich i esta d i pa rere in materia di f attibil i t è progettuale i n r as ei a di ri s p e tto , all'ente gestore, Terna 

SPA, me d iante istanz.a de d icata, 

G1i accessi a gli spazi per l a lo g isti c a e le aree a parchegg i o pubblico per auto e m ez zi p es a n ti sono previ s t i da ll a v i ab i li tè 

principale (Via S . Maria della Pie tè) . 

11 dim en siona m ento de l Par co l o g i sti co r i sp e tta i par a m e t r i urba nisti co/edil i z. i p revi s t i per la Z.T. O. 04 b10 e del P.C.P. 

p er il Comparto e (og getto d ella p res ente Variante d i P.U.A .) e pe r il C o mparto D ( p e r i c ui c o n t en u t i si rimanda a l l a 

proposta di P.LJ.A, oggetto d i altro procedimen t o). 

11 p, o 9 etto insed iativo del Parco Logistico è articolato nei due Comparti Ce D, all'interno di ciascuno dei quali sono 

individu a te le Unitè M inim e d i I n t e r v en to ( LJ .M. I .). I n pa rtic o la r e 

Comparto C: n. 2 LJ .M.I . destinate ad attivita l o gis t ic a , pe r c o mp l essiva s uperrici e lorda di pavime n to d i 23. 600 mq 

ocganinata In due edifici denominati W HC e W HE. In entrambi gli edifici l'impianto di riscaldamento e 

rarr res c amento della zona urri ci sara in t egr a to con u n sistema a p an n e lli ro t o vo l t a i c i o pp o rtun ame n t e di m e n si o nato , 

com e pcevisto da ll a nocmativa vigente in ma tec, a. Le aree destinate all'edificazione, con accesso dalla viabilità 

p rincip a le es istente , s on o lo ca li zzate nella parte nor d de l C o mp arto. Nel l a p a rte sud , c o mpr e sa t ra l a v i a b i ! ita 

p rin c ip a le e il compa rto D, è prevista la real i zzaz ion e di aree a parcheggio pub b li co c ami o n e a ree a verde p u b b l ic o . 

L'area destinata a parcheggi o p u b bli c o auto e ad eventuale l o c alizzaz i o n e d i rermata de l tras p orto p ub bli co è 

indivi duata a l margine sud, i n prossim itè di V Pialoi e de l tess u t o i n s ed iati v o es isten t e , su l la v ia bil i t è e s i ste n te. 11 

prog etto prevede l a realizzaz i on e de l pro l un ga me nto della p ista c i c la b ile esi sten te ai m arg ini del C o mparto A , c h e 

si svi l u ppera i n adiace n za al marcia piede es isten t e l u ngo V . Is t i t uto S. Maria de ll a P i etè e che and r a a c o l l egars i 

c on il nuovo tr atto d i c i c l a bile .. p r evisto dal c omune lung o V i a Pialoi. L o svi l upp o de l polo l og isti c o p r evede l a 

realizzazione di una nuova rotatoria tra V. Istituto S. Maria della Pietà e V. Pialoi, così da realizzare un'impO,ta nte 

connessione viabilistica oggi mancante. L'area a parcheggio pubblico per camion prevista dal progetto contribuirà 

a rego lame ntar e la sosta dei mezz i che ogg i stazio n ano lu n go la v iabi l i t è pr inci pa l e . 

Il progetto prevede inoltre l'apertura di un nuo vo tcatto viaci o di coll egamento tea V. Istituto S. M a, ia della PietO e 

V ia Ven i e r , destinat o al tra rri co l o ca l e e so l o per il t r an si t o auto La c o nrig u raz i o n e de ll e are e a verde e p a r chegg io 

sarè ogg etto di approrondime n t o a seguito d i con r r on t o co n i Settor i compe t enti dell'AC. 

Comparto O: n . 2 LJ. M . I. destinate a d attivi t è logisti ca, per co mpl es s i va s u pe r r i c ie l orda di p av i m ento d i 37.500 m q 

o rganiz z ata In due ediri c i denominati WHA e W HB. In entrambi gli edifici l'impianto di riscaldamento e 

rarfrescamento della z ona u f f i ci sarè integra t o c o n un s iste ma a pannelli f oto vo l t aici o pp o rtun ame nte dime n s i o n ato , 

come p r evis t o da lla norma tiva v i gente i n materia. Le a re e a s t a n d a rd a verde e parch e g gio s o no d i mens i o nate i n 

applicazione della normativa vigente per le singole UMI. Si prevede un'area a parcheggio con alberature ad alto 
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r usto al ma rgine sud del C o m pa rto co n ac c esso dalla v i a b i l i tè principale, e un'area lungo il margine sud- ove s t c o n 

accesso dalla Via P ial o i. 11 sistema del verde prevede la creaz.ione di u n a co r ni c e a verde d i mi t iga z io ne acus t i c o -

ambientale lungo tutto i l ma r gi n e sud e o v e st p er salvaguardare i tessuti i nsed i ativi es i sten t i. Una pista c icla b i l e 

collega l e ace e a verde attrezzato poste ai margini est (in prossimità dell'eventuale fermata di trasporto pubblico e 

parcheggio bici) e ovest, d ove è prev ista la creaz.ione di uno spazio a ver d e attrezzato per l o svago. La 

configuraz i one delle aree a verde e a parcheggio sa rè o ggetto d i a p profond i me n to a seguito d i c o nfro n t o co n i 

Settori competenti dell'AC. 

Di seguito si riportano i dati dimensionali degli spazi destinati all'attività logistica: 
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Figura 8 - Indicazione degli immobili 
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--------W HA 20.545 mq 

W HB 9.643 mq 

W HC 15.663 mq 

WHE 2.626 mq 

Op po r t u n it a, o e e u p a 2 i o n a I i 

1.7 00 mq 

392 mq 

508 mq 

656 mq 

34 

20 

20 

4 

4 25.874 mq 

11 258 mq 

17. 875 mq 

2 3.472mq 

Il parco logistico permetterà lo sviluppo occupazionale dell'area in cui è insediato, secondo le seguenti stime: 

Edificio Sup. dep. 

WHA 20.545 mq 

W HB 9.643 mq 

WHC 15.663 mq 

WHE 2.626 mq 
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Sup. Uffici Operatori dep. Dipendenti uffici TOT 

1.1 00 mq 45 55 700 

392 mq 20 30 50 

508 mq 25 30 55 

656 mq 75 30 45 

TOTA LE 250 

Figura 9 - Vista generica de/l'interno deposito 
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Figura 10- Render vista dall'alto (sopra) e dettaglio prospetti uffici (sotto) 
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