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Recepimento della proposta di Accordo di pianificazione ai sensi dell’art. 6 

della L.R. 11/2004 tra Comune di Venezia e Venmar s.r.l per la riqualificazione 

e lo sviluppo a scopi residenziali e produttivi dell’area “ex Sky-Venmar”, 

lungo via Malamocco al Lido di Venezia, località Terre Perse. 

Adozione della variante n. 92 al Piano degli Interventi.

Allegato 1 – Proposta di Accordo:
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- Progetto Unitario

- Rapporto Ambientale Preliminare

- Dichiarazione non necessità di Valutazione di Incidenza



Schema di Accordo



Comune di Venezia 
Data: 03/10/2022, PG/2022/0451672 

SCHEMA DI ACCORDO 
per la riqualificazione e lo sviluppo a scopi residenziali, commerciali e 
produttivi dell'area "ex Sky-Venmar" lungo via Malamocco, al Lido di 

Venezia 
(art. 6 della L.R. n. 11/2004) 

TRA 

il Comune di Venezia, con sede a Venezia, Ca' Farsetti, San Marco n. 4136, 
c.f./p.iva 00339370272, rappresentato da ...................... ; 

E 

.......... ........... 

Il sig , nato a , residente in 
, in qualità di Amministratore Unico di Venmar 

s.r.l., Codice Fiscale e Partita IVA , con sede in 
, di qui in avanti indicato anche come "Parte 

Attuatrice"; 

Premesso che 

- la Parte Attuatrice è proprietaria di un compendio immobiliare (area 
"Venmar") ad uso cantieristico produttivo di 11.840 mq catastali sito 
nell'Isola del Lido di Venezia, in località Terre Perse, catastalmente censito 
al Foglio 39, mappali 718, 721, 724, 809; 

- il cantiere utilizza una darsena lagunare di circa 4.800 mq, su concessione 
del Provveditorato Interregionale per le Opere Pubbliche per il Veneto, 
Trentino Alto Adige e Friuli Venezia Giulia (reg. Conc. n. 8331 del 9 
gennaio 2019); 

inoltre, la Parte attuatrice ha recentemente acquistato anche l'area 
denominata "ex Sky", di 6.953 mq, catastalmente identificata al Foglio 39, 
mappale 844, localizzata a sud ovest dell'area Venmar e con essa 
confinante, da "La Immobiliare Veneziana srl" (IVE), a seguito di 
procedura di evidenza pubblica, con contratto preliminare di 
compravendita stipulato il 19/07/2022 - Rep.n. 23855 Notaio Paolo 
Chiaruttini di Venezia, registrato a Venezia il 20/07/2022 a n. 1971 O/ 1 T 
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- l�area �ex Sky� è stata destinata ad usi residenziali con delibere di 

Consiglio Comunale n. 84 del 18 marzo 2010 e n. 127 del 25 ottobre 2010 

(Piano delle Alienazioni e Valorizzazioni); 

- attualmente essa è inutilizzata e versa da numerosi anni in stato di 

abbandono. Al suo interno sono stati rinvenuti stoccaggi di terreni 

provenienti da lavori eseguiti nell�isola del Lido; tali stoccaggi devono 

essere smaltiti previa apposita vagliatura, data la natura inquinante di una 

parte di essi.  

- in sede di stipula del contratto preliminare di compravendita con IVE, 

Venmar s.r.l. si era impegnata ad assumere a proprio carico le operazioni e 

i costi di smaltimento degli stoccaggi sopra citati, stimati in circa 740.000 

euro, con la condizione risolutiva che fosse approvata dal Consiglio 

Comunale una variante urbanistica che consentisse la riqualificazione 

complessiva dell�intero ambito �ex Sky-Venmar� sulla base di un progetto 

unitario, con l�adeguamento delle previsioni edificatorie e una nuova 

distribuzione delle funzioni residenziali e produttive; 

- in seguito a numerosi incontri fra il Comune, IVE e Venmar srl, le parti 

hanno condiviso la necessità di procedere ad una riqualificazione 

complessiva dell�ambito in esame, comprendente sia l�area Venmar, sia 

l�area �ex Sky�, attraverso una progettazione unitaria capace di garantire la 

coerenza e qualità dell�intervento, un�adeguata e razionale distribuzione 

delle funzioni produttive e residenziali e la sistemazione del fronte lungo 

via Malamocco, con la realizzazione di un percorso pedonale e di 

parcheggi pubblici, anche a servizio degli impianti sportivi prossimi 

all�ambito d�intervento; 

- a tale scopo, la Parte Attuatrice, con nota PG ���. ha presentato al 

Comune una proposta di Accordo di pianificazione ai sensi dell�art. 6 della 

LR 11/04, che prevede, in sintesi: 

- la progettazione unitaria dell�intervento di sviluppo e riqualificazione 

complessiva dell�ambito, a destinazione residenziale e produttiva, con 

un�articolata e razionale distribuzione delle funzioni sul suolo; 

- la demolizione degli attuali edifici produttivi di Venmar srl, di 2.230 

mq. e loro ricostruzione, con diversa forma e sedime, sempre ad uso 

produttivo, per una superficie di 2.620 mq; 

- la realizzazione di residenza per 4.867 mq e di spazi per commercio al 

minuto e pubblici esercizi per 1.888 mq, con esclusione delle medie 

strutture commerciali (con superficie di vendita superiore a 250 mq); 
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- la realizzazione di una fascia alberata ad uso pubblico lungo via 

Malamocco (1.770 mq circa), con percorsi pedonali, pista ciclabile e 

parcheggi, anche a servizio della attività sportive presenti a confine con 

l�ambito di progetto, e la cessione al Comune delle aree di proprietà 

Venmar s.r.l. interessate dalla realizzazione delle opere (1.410 mq 

circa); 

- la cessione a Venmar s.r.l., a parziale compensazione, di una porzione di 

circa 590 mq (parte non interessata dai lavori di realizzazione della 

fascia ad uso pubblico) dell�area �ex Porticciolo� di proprietà comunale 

(parte del mappale 1008), abbandonata da anni, in modo consentire il 

corretto allineamento fra aree private e spazi pubblici. L�Accordo 

prevede la demolizione del manufatto fatiscente di circa 200 mq 

insistente sull�area, a cura e spese della Parte Attuatrice; 

- l�adeguamento della configurazione e dimensione della darsena alle 

nuove funzioni da insediare, previa autorizzazione degli enti 

competenti; 

- la proposta di Accordo presentata dalla parte Attuatrice è costituita dai 

seguenti elaborati: 

PROPOSTA DI ACCORDO;  

 PROGETTO UNITARIO costituito da: 

Relazione descrittiva del progetto 

T.1. Estratto VPRG: ZTO 

T.2. Estratto VPRG: destinazioni d�uso 

T.3. Estratto tavola 4 PAT 

T.4. Documentazione fotografica 

T.5. Individuazione catastale 

T.6. Individuazione catastale proprietari attuali 

T.7. Planivolumetrico stato di fatto 

T.8. Aree oggetto della permuta 

T.9. Situazione dopo permuta, ad immobili demoliti 
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T.10. Planivolumetrico di progetto 

T.11. Ipotesi progettuale generale 

T.12. Ipotesi progettuale percorso pedonale alberato e parcheggi lungo via 

Malamocco 

T.13. Ipotesi progettuale - Immagini virtuali/1 

T.14. Ipotesi progettuale - Immagini virtuali/2 

Relazione illustrativa percorso pedonale alberato e parcheggi lungo via 

Malamocco e computo metrico estimativo 

- Rapporto Ambientale Preliminare 

- Dichiarazione non necessità di Valutazione di Incidenza 

- con delibera n. ��.. del���.., il Consiglio Comunale ha recepito la 

proposta di Accordo, adottando la relativa variante urbanistica; 

- la variante è stata definitivamente approvata con delibera di Consiglio 

Comunale n. ��. del ���..; 

- il presente Accordo costituisce parte integrante della variante urbanistica 

approvata dal Consiglio Comunale, ai sensi dell�art. 6, comma 3, della 

legge regionale 23 aprile 2004, n.11; 

 

Tutto ciò premesso e considerato, tra le Parti sopra intervenute e rappresentate 

 

SI CONVIENE E SI STIPULA QUANTO SEGUE 

 

 

ART. 1 Premesse e allegati 

1.1. Le premesse di cui sopra fanno parte integrante e sostanziale del presente 

Accordo. 

1.2. I documenti uniti come allegati a all�Accordo, debitamente sottoscritti 

dalle Parti, ne costituiscono anch�essi parte integrante e sostanziale.  
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ART. 2 � Oggetto dell�Accordo 

2.1. L�oggetto dell�Accordo è la riqualificazione e lo sviluppo a scopi 

residenziali, commerciali e produttivi dell�area �ex Sky-Venmar� lungo via 

Malamocco, al Lido di Venezia, sulla base di un Progetto Unitario che 

garantisca la coerenza e qualità dell�intervento, un�adeguata e razionale 

distribuzione delle funzioni produttive, commerciali  e residenziali e la 

sistemazione del fronte lungo via Malamocco, con la realizzazione di un 

percorso pedonale alberato e di parcheggi pubblici, anche a servizio degli 

impianti sportivi prossimi all�ambito d�intervento. 

2.2. Tutti gli interventi, compresi quelli di rimozione degli stoccaggi e 

eventuale bonifica dei suoli, saranno progettati e realizzati a totale cura e spese 

della Parte Attuatrice, alle condizioni stabilite dal presente Accordo. 

 

ART. 3 � Variante Urbanistica 

3.1. Per adeguare le previsioni degli strumenti urbanistici comunali agli 

obiettivi di cui all�art. 2, il Comune di Venezia ha recepito lo schema del 

presente Accordo e approvato la relativa variante urbanistica (Variante n. 92 al 

Piano degli Interventi) con delibere di Consiglio Comunale n. ��...del 

��.(adozione) e n�� del��.(approvazione). 

3.2. La Variante approvata individua l�area �ex Sky � Venmar� come ambito 

di Progetto Unitario, con le seguenti prescrizioni urbanistiche: 

Modalità di attuazione: intervento diretto sulla base di un Progetto Unitario 

riguardante l�intero ambito. 

Destinazioni d�uso, ai sensi dell�art. 8 delle NTGA della Variante al PRG Isola 

del Lido):  

· A1 - alloggi, abitazioni; 

· D1 - commercio al minuto e pubblici esercizi, con l�esclusione di medie 

strutture commerciali di vendita (superficie di vendita superiore a 250 mq); 

· B - attività produttive, limitatamente alla cantieristica minore, con 

esclusione di eventuali lavorazioni non compatibili con il contesto 

residenziale, sulla base delle vigenti disposizioni di legge; 

· Viabilità e parcheggi. 

La Darsena esistente all�interno dell�ambito potrà essere utilizzata a servizio di 

tutte le attività previste dal progetto, anche con le necessarie modifiche alla sua 

configurazione, previo assenso dell�ente proprietario. 

Superficie Lorda (SL) massima degli edifici: 

· 4.867 mq a destinazione residenziale (A1) 

· 1.888 mq per commercio al minuto e pubblici esercizi (D1); 

· 2.620 mq a destinazione produttiva (B). 

Altezza massima degli edifici: 10,5 m. 

Distanza minima degli edifici da strade e spazi pubblici: 5 m. 
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Distanza minima degli edifici dai confini: 5 m (o in aderenza a edifici 

preesistenti posti a confine); 

Distanze fra edifici: 5 m � 10 m fra pareti finestrate. 

3.3. Per tutti i parametri si applicano le modalità di calcolo previste dal 

Regolamento Edilizio Comunale. 

3.4. Le superfici destinate a commercio al minuto e pubblici esercizi (D1) 

possono essere sempre riconvertite a residenza (A1 - alloggi, abitazioni), senza 

che ciò costituisca variante allo strumento urbanistico, previo versamento del 

contributo straordinario commisurato alla differenza di valore fra le due 

destinazioni d�uso, calcolato sulla base dei regolamenti comunali. 

 

 

ART. 4 � Progetto Unitario 

4.1. Gli interventi saranno realizzati secondo le indicazioni del Progetto 

Unitario allegato al presente Accordo. 

4.2. I progetti a scala edilizia che saranno presentati dalla Parte Attuatrice per 

l�ottenimento dei necessari titoli abilitativi, potranno prevedere modifiche 

rispetto al Progetto Unitario derivanti dagli approfondimenti progettuali 

condotti e dal recepimento di pareri, autorizzazioni e nulla osta da parte degli 

enti e uffici competenti, comunque nel rispetto delle prescrizioni della variante 

urbanistica approvata.  

4.3. Le tecnologie impiegate per la realizzazione dei nuovi edifici saranno 

indirizzate ad ottimizzare le prestazioni energetiche e il comfort abitativo, 

contenendo i consumi energetici ed idrici e avendo cura di massimizzare 

l�impiego di fonti rinnovabili e di materiali ecocompatibili. I nuovi edifici a 

destinazione residenziale e commerciale dovranno garantire elevati livelli di 

prestazione energetica, pari almeno a quelli richiesti per attestare la classe A. 

 

ART. 5 � Percorso pedonale alberato e parcheggi lungo via Malamocco 

(opere di urbanizzazione) 

5.1. La Parte Attuatrice realizzerà lungo via Malamocco, nell�ambito destinato 

dalla variante a viabilità e parcheggi, un percorso pedonale alberato e 

parcheggi pubblici, anche a servizio degli impianti sportivi presenti nelle aree 

limitrofe, completi di tutti i servizi necessari (illuminazione, rete fognaria 

ecc.), come da elaborati del Progetto Unitario (Tavola T.12) e secondo le 

prescrizioni degli uffici ed enti competenti sui progetti definitivi che saranno 

depositati dalla Parte Attuatrice per il rilascio del permesso di costruire. 

L�ambito ha una superficie di circa 1770 mq, di cui circa 1410 mq di proprietà 

della Parte Attuatrice e 360 mq facenti parte di un lotto di complessivi 950 mq 

circa (�ex Porticciolo�) di proprietà del Comune di Venezia, su cui insiste un 

fabbricato fatiscente da demolire ( Tavola T.7). 
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5.2. Dopo la realizzazione e il rilascio del certificato di regolare esecuzione 

delle opere, la Parte Attuatrice cederà al Comune le opere realizzate e le aree 

di sua proprietà su cui esse insistono (1410 mq circa), mentre il Comune 

cederà alla Parte Attuatrice la porzione di area �ex Porticciolo� di 590 mq non 

interessata dalla realizzazione delle opere, con oneri per la demolizione del 

manufatto fatiscente interamente a carico della Parte Attuatrice (Tavola T.8). 

5.3. Tutti gli oneri connessi alla stipula degli atti di cessione delle aree di cui al 

precedente punto 5.2 saranno interamente a carico della Parte Attuatrice. 

5.4. Le aree oggetto di reciproca cessione sono tutte considerate prive di 

capacità edificatoria e, come tali, stimate convenzionalmente al valore di 50 

euro/mq, come stabilito con le delibere comunali di recepimento dell�Accordo 

e di approvazione della variante urbanistica. Il maggior valore delle aree 

cedute dalla Parte Attuatrice, presuntivamente stimato in � 41.000 (820 mq x 

50 euro/mq) potrà essere portato a scomputo degli oneri di urbanizzazione 

primaria e secondaria per gli interventi privati previsti dal Progetto Unitario, 

unitamente al costo di realizzazione delle opere oggetto del presente articolo. 

5.5. L�esatta superficie delle aree oggetto di cessione e, di conseguenza, il 

valore delle aree di proprietà della Parte Attuatrice da portare a scomputo degli 

oneri di urbanizzazione, saranno definiti in sede di frazionamento dei terreni, 

dopo la conclusione degli interventi e il rilascio del certificato di regolare 

esecuzione delle opere. 

5.6. L�importo dei lavori di realizzazione della viabilità e dei parcheggi, da 

portare a scomputo degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, è 

stimato in � 402.374, come risulta dal �Capitolato delle Opere da eseguirsi per 

la costruzione di un parcheggio al Lido di Venezia nell'area Sky-Venmar,  

redatto sulla base del capitolato dei LL.PP. del Comune di Venezia 2018� 

(inserito del Progetto Unitario), da aggiornare in fase di progettazione 

definitiva ed esecutiva e verificare in sede di rilascio del certificato di regolare 

esecuzione, come previsto al successivo articolo 8. 

5.7. Il progetto definitivo dell�intervento dovrà prevedere il posizionamento di 

pensiline di copertura degli stalli per cicli e motocicli e rispettare le indicazioni 

del Regolamento Edilizio Comunale (artt. 48 e 67) in merito alla dotazione di 

alberature e all�installazione di dispositivi per la ricarica elettrica dei veicoli, 

fatte salve le più puntuali valutazioni degli uffici comunali competenti, che 

dovranno essere obbligatoriamente recepite nel progetto. 

 
 

ART. 6 � Interventi sui terreni di proprietà del Comune 
6.1. Con la sottoscrizione del presente Accordo, il Comune di Venezia 

autorizza fin da subito la Parte Attuatrice ad utilizzare le aree di proprietà 

comunale (�ex Porticciolo�) per la realizzazione degli interventi previsti dal 
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Progetto Unitario, di cui al precedente articolo 5, compresa la demolizione del 

manufatto fatiscente. 
 

ART. 7 � Prescrizioni per la realizzazione delle opere di urbanizzazione 

7.1. La Parte Attuatrice si impegna a realizzare le opere di cui al precedente 

articolo 5, comprensive di tutti i servizi e sottoservizi necessari, a perfetta 

regola d�arte e a totali proprie cure e spese, ivi comprese quelle di 

progettazione, di direzione dei lavori, di redazione dei piani di sicurezza e di 

coordinamento in fase di esecuzione, di qualsiasi prestazione tecnica 

accessoria connessa all�intervento. 
7.2. Resta a carico della Parte Attuatrice ogni ulteriore onere che dovesse 

risultare necessario per l�integrale soddisfacimento delle esigenze di 

urbanizzazione dell�ambito oggetto del presente Accordo, ivi compresa la 

realizzazione di eventuali opere ricadenti fuori dell�ambito, purché funzionali 

alla corretta e completa urbanizzazione dell�area. 
7.3. La Parte Attuatrice, inoltre, sosterrà tutti gli oneri finanziari relativi 

all�allacciamento della zona ai pubblici servizi. 
7.4. Ai sensi dell�art. 16, comma 2-bis, del DPR 380/2001,  gli interventi di cui 

al presente articolo non sono soggetti alle disposizioni del D.Lgs n. 50/2016 

(Codice dei contratti pubblici). 
 

ART. 8 � Scomputo dal contributo di costruzione 

8.1. La realizzazione delle opere di urbanizzazione di cui al precedente articolo 

5 e la cessione delle aree, nei limiti stabiliti ai punti 5.4. e 5.5. dello stesso 

articolo, avviene a scomputo del contributo commisurato all�incidenza degli 

oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, fino alla concorrenza 

dell�importo dovuto in applicazione delle vigenti tabelle per i singoli atti 

abilitativi ad edificare, nonché del contributo straordinario per l�approvazione 

dell�intervento in variante urbanistica (art. 16, comma 4, lettera d-ter del DPR 

380/2001), stabilito in � 14.380,02 con la delibera di Consiglio di 

approvazione della variante stessa,  oltre al maggiore importo derivante da 

eventuali risparmi sull�asporto dei materiali presenti nell�area Sky, ai sensi del 

successivo art. 11. 
8.2. Qualora l�importo da portare a scomputo (opere e aree) sia pari o superiore 

all�importo dei contributi dovuti, la Parte Attuatrice nulla deve a fronte del 

rilascio dei titoli abilitativi per i fabbricati previsti dall�Accordo. 
Nel caso in cui l�importo da portare a scomputo (opere e aree) sia inferiore, la 

Parte Attuatrice è tenuta a versare la differenza fino a raggiungere l�importo 

dei contributi dovuti. 
8.3. L�importo effettivo delle opere e il valore delle aree da considerare ai fini 

dello scomputo dai contributi dovuti sono accertati in sede di rilascio del 
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certificato di regolare esecuzione e di frazionamento dei terreni. 
8.4. Nulla è comunque dovuto dal Comune nel caso in cui il valore delle opere 

realizzate e delle aree da cedere sia superiore ai contributi dovuti. 
 

ART.9 � Certificato di Regolare Esecuzione delle opere di urbanizzazione 

9.1. Le opere di urbanizzazione (viabilità e parcheggi) descritte al precedente 

art. 5 sono sottoposte a Certificato di Regolare Esecuzione, che dovrà essere 

depositato presso i competenti uffici entro il termine di 90 giorni 

dall�ultimazione delle stesse. 

9.2. Il Comune si impegna ad approvare il Certificato di Regolare Esecuzione 

entro i successivi 60 giorni. 

 

ART. 10 - Consegna delle aree in cessione e delle opere di urbanizzazione 
10.1. Ad avvenuto rilascio del certificato di regolare esecuzione delle opere di 

urbanizzazione, la Parte Attuatrice fornirà al Comune gli elaborati grafici 

relativi alle opere eseguite (as built), nonché i frazionamenti necessari per 

addivenire alla formale reciproca cessione delle aree prevista all�art. 5.2. 
10.2. La consegna delle aree che la Parte Attuatrice dovrà cedere al Comune e 

delle opere di urbanizzazione realizzate deve avvenire entro sei mesi 

dall�approvazione del certificato di regolare esecuzione, con apposito verbale 

sottoscritto dalle parti. 
10.3. La Parte Attuatrice è responsabile della manutenzione e gestione delle 

aree e delle opere di urbanizzazione realizzate fino alla consegna delle stesse al 

Comune. 
 
ART. 11 � Asporto dei materiali depositati nell�area ex Sky 
11.1. L�asporto dei materiali depositati nell�area ex Sky, il cui costo è stato 

stimato dalla Parte Attuatrice in � 743.401,00, come da documento �Perizia di 

stima dei costi ambientali� contenuto nel Progetto Unitario allegato, sarà 

effettuato interamente a cura e spese della Parte Attuatrice, nei modi previsti 

dalla legge e secondo le indicazioni degli uffici comunali ed enti competenti. 
11.2. Alla fine dei lavori di asporto, la Parte Attuatrice trasmetterà 

all�Amministrazione comunale la rendicontazione dei lavori eseguiti e delle 

spese effettivamente sostenute, con la relativa documentazione giustificativa. 

Nel caso in cui le spese sostenute siano inferiori all�importo stimato di � 

743.401,00, il 50% della differenza dovrà essere corrisposto dalla Parte 

Attuatrice al Comune a titolo di contributo straordinario ai sensi dell�art. 16, 

comma 4, lettera d-ter del DPR 380/2001, ad integrazione di quello già 

previsto dalla delibera di Consiglio Comunale di approvazione della variante, 

pari a � 14.380,02, ferme restando le disposizioni dell�art 8 relative agli 

scomputi. 
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11.3. Qualsiasi spesa per l�asporto dei materiali eventualmente eccedente 

l�importo stimato di � 743.401,00 resterà interamente a carico della Parte 

Attuatrice. 
 

ART. 12 - Prescrizioni in materia ambientale  
12.1. Qualsiasi intervento finalizzato a rendere i suoli idonei all�edificazione e 

agli usi previsti dal presente Accordo, compresi quelli di eventuale 

caratterizzazione e bonifica, resta a totale cura e spese della Parte Attuatrice. 
12.2. La Parte Attuatrice è tenuta a verificare, nei modi di legge, la situazione 

ambientale delle aree utilizzate fino ad oggi a scopo produttivo/artigianale e a 

valutarne la compatibilità con i nuovi usi residenziali previsti dal presente 

Accordo. Ove si rilevi la necessità di intervenire per garantire l�idoneità dei 

terreni alle nuove destinazioni d�uso, il relativo procedimento si svolgerà 

secondo quanto previsto dal D. Lgs 152/06. In tal caso, l�inizio dei lavori di 

realizzazione degli interventi previsti dal presente Accordo, per le parti 

interessate, sarà subordinato all�approvazione del progetto di bonifica in sede 

di Conferenza di Servizi, ai sensi dell�art. 242 del D.Lgs. 152/2006. 
12.3. Eventuali oneri per controlli, ripristini, misure di riparazione, 

adeguamenti, monitoraggi e quant�altro ancora correlato e/o conseguente 

all�intervento di bonifica/messa in sicurezza, restano a totale carico della Parte 

Attuatrice, fino ad esaurimento delle necessità e/o dei relativi programmi, 

secondo la Parte Quarta, Titolo Quinto, del D.Lgs. n. 152/06. 
12.4. La Parte Attuatrice, inoltre, è tenuta ad effettuare tutte le valutazioni 

previste dalla legge finalizzate a verificare la compatibilità fra le funzioni 

produttive e le altre funzioni previste dall�Accordo (sotto il profilo acustico, 

delle eventuali emissioni in atmosfera, ecc.), secondo le indicazioni degli uffici 

comunali ed Enti competenti in materia. 
 
ART.13 � Permessi di costruire - Agibilità degli edifici 

13.1. La Parte Attuatrice si impegna a presentare la richiesta di permesso di 

costruire per le opere di urbanizzazione entro sei mesi dalla data di stipula del 

presente Accordo e ad iniziare e concludere gli interventi nei tempi stabili 

dall�art. 15 del DPR 380/2001, salvo motivate proroghe concesse dal Comune. 

13.2. Qualora allo scadere dei tempi suddetti le opere non risultassero 

effettivamente iniziate o risultassero incomplete, il Comune avrà facoltà di 

realizzare o completare i lavori con spese a carico della Parte Attuatrice, 

avvalendosi delle garanzie di cui all�art. 14. 
13.3. La richiesta del permesso di costruire per gli edifici privati potrà essere 

presentata contestualmente o successivamente a quella relativa alle opere di 

urbanizzazione. Il rilascio dei permessi di costruire per gli edifici privati è 

comunque subordinato alla previa efficacia dei permessi di costruire relativi 
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alle opere di urbanizzazione. 

13.4. L�attestazione di agibilità degli edifici privati sarà subordinata al 

deposito del Certificato di Regolare Esecuzione delle opere di urbanizzazione. 

 
ART. 14 - Garanzie 
14.1. La Parte Attuatrice ha costituito, quale garanzia per l�adempimento degli 

obblighi derivanti dal presente Accordo, polizza fidejussoria bancaria n. 

�....... del �........., con l�Istituto��... (Nota: sono ammesse unicamente 

polizze fidejussorie rilasciate da primari istituti bancari), dell�importo di � 

�����..., pari all�importo stimato delle opere di urbanizzazione da 

realizzare, maggiorato del 30% secondo le disposizioni interne del Comune di 

Venezia. 
14.2. Nell�ipotesi di inadempimento alle obbligazioni assunte, la Parte 

Attuatrice autorizza il Comune a disporre della polizza fidejussoria nel modo 

più ampio, con rinuncia espressa ad ogni opposizione giudiziale e 

stragiudiziale a chiunque notificata e con esonero da ogni responsabilità a 

qualunque titolo per i pagamenti e prelievi che il Comune dovrà fare. 
14.3. La fidejussione viene svincolata con l�approvazione del certificato di 

regolare esecuzione delle opere di urbanizzazione, ad eccezione del 10% della 

stessa, che resterà vincolato fino alla consegna al Comune delle aree e delle 

opere di cui all�articolo 5. 
 

ART. 15 - Trasferimento a terzi degli oneri e obblighi dell�Accordo 
15.1. Le obbligazioni tutte di cui al presente Accordo sono assunte dalla Parte 

Attuatrice per sé e i suoi aventi causa a qualsiasi titolo, i quali, anche se a titolo 

particolare, saranno solidalmente tenuti, insieme alla parte dante causa, 

all�adempimento delle obbligazioni di cui trattasi. 
 

ART. 16 - Durata dell�Accordo 
16.1. Il presente Accordo ha validità di 10 (dieci) anni dal ����.., data di 

esecutività della delibera di Consiglio Comunale n. �� del ��..di 

approvazione della variante, decorsi i quali il Comune potrà procedere a nuova 

pianificazione per le parti non attuate. 
16.2. Trascorso detto termine, fino all�adozione di una nuova pianificazione da 

parte del Comune, gli edifici privati eventualmente non ancora costruiti 

potranno essere realizzati, nel rispetto delle previsioni della variante, a 

condizione che le opere di urbanizzazione di cui al precedente art. 5 siano state 

regolarmente eseguite e cedute al Comune. 
 

ART. 17 - Rinuncia all�ipoteca legale - regime fiscale 
17.1. La Parte Attuatrice autorizza la trascrizione del presente atto nei registri 
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immobiliari con piena rinuncia all�ipoteca legale e con esonero del 

Conservatore da ogni responsabilità al riguardo. 
17.2. Tutte le spese di stipulazione, di registrazione e di trascrizione del 

presente Accordo e degli atti di trasferimento di proprietà, nonché quelle ad 

esse connesse, ivi comprese le spese di frazionamento delle aree da cedere, 

sono a carico della Parte Attuatrice, che si riserva di chiedere - e sin da ora 

chiede - tutte le eventuali agevolazioni fiscali previste dalla vigente 

legislazione. 
 

ART. 18 - Vigilanza 
18.1. Il Comune si riserva la facoltà di vigilare sul rispetto degli impegni 

assunti dalla Parte Attuatrice, con particolare riguardo alla rispondenza delle 

opere di urbanizzazione eseguite a quanto previsto dall�Accordo e al rispetto 

dei tempi di attuazione. 
 
ART. 19 � Controversie 
19.1. Per tutte le contestazioni che dovessero sorgere in merito alla presente 

convenzione, si dichiara competente il Foro di Venezia. 
 

 

Venezia, lì����� 

 

 

 

Per il Comune 
 

Per la Parte Attuatrice 
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  PROGETTO UNITARIO 

 

 

 

 

 

 

Spett.le COMUNE DI VENEZIA 

Area Sviluppo del Territorio e Città Sostenibile 

Settore Urbanistica e Accordi di Pianificazione 

Palazzo Contarini Mocenigo, San Marco 3980 - 30124 Venezia 

 

 

PROGETTO UNITARIO, allegato n. 1 dell�accordo pubblico-privato ai sensi 
dell'art. 6 della L.R. 11/2004 tra la società Venmar s.r.l. ed il Comune di 
Venezia per il progetto unitario di un insediamento residenziale-commerciale-
produttivo in Lido di Venezia, Terre Perse, via Malamocco n.76 
 

 

Premessa 

 

 
L�area di progetto è identificata in catasto con i mappali 809, 844 e 1008 del 
foglio 39 di Venezia.  
 
I documenti pianificatori comunali (nel P.A.T. è un�area di urbanizzazione 
consolidata) indicano quanto segue per l�area di progetto; 
 
1 � Nella Tavola B1 tre diverse Z.T.O.: 
a) B1 � novecentesca non di pregio, i mappali 844 e 1008; 
b) D � �per insediamenti produttivi� il mappale 809.  
 
2 � Nella tavola B3 tre differenti destinazioni d�uso e tipologie di edifici: 
a) Nella zona B1 (mappale 844) �residenza ed edifici ad essa correlati� 
(lettera G), con edifici di categoria A, elencati alle lettere A.1, A.2 e A.3 
nell�articolo 8.2 delle N.T.A,; 
b) Nella zona B1 (mappale 1008) �aree per attrezzature di interesse 
comune�  (lettera B) ed edifici per �attività ed attrezzature terziarie edifici e 
pertinenze� (lettera M), di categoria D elencati alle lettere D.1 e D.2  
nell�articolo 8.2 delle N.T.A.; 
c) Nella zona D (mappale 809) �attività e attrezzature secondarie ed edifici 
ad essa correlati� (lettera L)  con edifici di categoria B indicati nell�articolo 8.2 
delle N.T.A. 
3 � Le citate Z.T.O e relative destinazioni d�uso sono così regolamentate: 
 
a) La zona B1 � novecentesca non di pregio, dall�art. 49 delle N.T.A. che 
prevede: 
Uf = 0,7 mq/mq (2,1 mc/mq) 
Hmax = 10,5 m. 
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Ds = m. 3 
Dc = m. 5 
b) La zona D � Per insediamenti produttivi, dall�art. 57 delle N,T.A. che 
prevede: 
Uf = 0,8 mq/mq (2,4 mc/mq) 
Hmax = 7 m. 
Ds = m. 7 
Dc = m. 5 
Cf = 50% 
 
La superficie dell�area di progetto è di circa 20.000 mq, dei quali 6.953 ricadono 
nella Z.T.O. B1 e 12.400 mq. nella Z.T.O. D., ne deriva, sulla base degli articoli 
delle N.T.A. riportati, che è possibile costruire immobili nella zona B1 di tipologia 
A e D per una superficie di circa 4.870 mq. e nella zona D, immobili di categoria 
B per una superficie di 9.900 mq.  
 
Le aree descritte in premessa sono di proprietà privata e pubblica. In particolare 
il mappale 809 è di proprietà di Venmar s.r.l., il mappale 844 è di proprietà di 
I.Ve (Comune di Venezia), oggetto di compravendita con Venmar srl, ed il 
mappale 1008 è di proprietà del Comune di Venezia, oggetto di concambio con 
Venmar srl. 
 
Il mappale 844 di proprietà di I.Ve s.r.l. è stato valutato nella trattativa di 
compravendita in 1.900.000 euro, prezzo accettato dalle parti. 
 
Da indagini sul terreno eseguite dopo la valutazione dello stesso è emersa la 
presenza di materiali, diverse migliaia di metri cubi, proveniente da cantieri 
pubblici, che necessitano un adeguato smaltimento  con un costo valutato circa 
740.000 euro da una perizia firma dell�ing. Enrico Fabris, presentata a I.Ve s.r.l. 
 
A compenso della citata spesa, con il progetto si chiede di aumentare la quota 
residenziale/commerciale realizzabile, rimanendo al di sotto della quantità 
massima edificabile 

 
Con lo strumento urbanistico attuale è possibile edificare immobili di categoria 
A (residenza/commerciale) per una superficie di mq. 4867 ed edifici di categoria 
B (produttivi) per una superficie di mq.9.920 
 

 
La variante urbanistica necessaria alla progettazione unitaria che si intende 
realizzare, per compensare l�onere della bonifica, prevede la possibilità di 
utilizzare parte della superficie destinata alle attività produttive per la 
progettazione di edifici a destinazione residenziale e commerciale. 

 
Gli immobili previsti avranno una superficie ad uso residenziale per mq. 4.876, 
di mq. 1888 per l�uso commerciale e di mq. 2.620 per quelli destinati alle attività 
produttive. 
 



 

Con queste premesse la proprietà  intende riqualificare interamente l�area di 
progetto, in coerenza con le previsioni dello strumento urbanistico, ma con una 
progettazione unitaria con utilizzo indifferenziato dei lotti, non vincolati dalle 
attuali destinazioni d�uso previste dalla V.P.R.G. che necessita l�approvazione 
da parte del Comune di una variante urbanistica puntuale alla Variante P.R.G. 
dell�Isola del Lido per consentire l�effettiva riqualificazione dell�Area e la 
realizzazione di edifici ad uso residenziali, commerciali e produttivi. Si tratta di 
una progettazione generale che comporterà un riordino della zona, anche con 
demolizione e ricostruzione di edifici, che prevede pure la realizzazione di un 
parcheggio pubblico per auto, cicli e motocicli, indispensabile data l�esistenza 
dei campi di calcio comunali privi di tale infrastruttura. 

 

RELAZIONE DESCRITTIVA DEL PROGETTO 

 

Come in precedenza indicato il progetto prevede, previa demolizione degli 
edifici esistenti nell�area, la costruzione di edifici di categoria A  previsti per le 
Z.T.O. �B1�, in particolare: 

Edifici di tipo A1 da adibire a residenza, per una superficie complessiva di 4.876 
mq. suddivisi in più edifici. 

Edifici di tipo D1 da adibire al commercio per una superficie di circa 1.888 mq. 
(superficie di vendita <1.500 mq.) 

Edifici delle categorie ammesse per le Z.T.O. �D�. E� quindi prevista la 
demolizione e ricostruzione degli edifici esistenti nell�area, sostituiti con edifici 
di categoria B. In particolare un capannone della superficie di 1.950 mq. ed altre 
strutture di pertinenza per ulteriori. 670 mq., che però dovranno essere realizzati 
con la stessa altezza massima prevista per le zone B1, mt. 10,50. L�attuale 
capannone ha una altezza superiore.   

La superficie dei fabbricati destinati ad attività produttiva è di circa  2.620 mq. 

Complessivamente la superficie progettata è di circa 9.384 mq. 

Nella fascia di terreno prospicente la Via Malamocco, è stato progettato un 
parcheggio pubblico di circa 1.770 mq. realizzato da Venmar srl, il cui costo di 
circa 443.000 euro sarà successivamente scomputato dagli oneri di 
urbanizzazione, 

Il beneficio pubblico derivante dall�intervento, in considerazione dell�attivazione 
di oneri di urbanizzazione e di concessione ammontanti a circa 720.000 euro 
può essere quantificato, al netto del recupero delle spese per la costruzione del 
parcheggio, in circa 280.000 euro. 

 



Come indicato nella premessa, la prospettata progettazione unitaria, può aver 
luogo solo se le compravendite o concambi dei terreni sia di proprietà I.Ve 
(mappale 844), sia di proprietà del Comune di Venezia (mappale 1008), 
saranno finalizzate. 

Il progetto che sarà sviluppato può essere sinteticamente riassunto nei seguenti 
punti: 

1)  La parte produttiva, con modifica/ampliamento della darsena, sarà 
totalmente trasferita sul lato sud dell�area di progetto, confinate con i campi 
sportivi di proprietà pubblica. Questa zona destinata alla produzione e 
all�attività di Venmar s.r.l., sarà completamente indipendente, da un punto di 
vista funzionale, sia dalla residenza, sia dalle attività commerciali che si 
intendono realizzare. 
In questa area sarà progettato un capannone per il rimessaggio e 
manutenzione di natanti, con una viabilità autonoma per l�accesso dalla 
strada e dalla laguna mediante la modifica della darsena, al fine di evitare 
qualsiasi commistione con la residenza. 
 
Il capannone della superficie di circa 1.950 mq, sarà dotato di uffici, 
spogliatori, servizi, vani tecnici ed ogni attrezzatura necessaria per la 
gestione delle imbarcazioni.  
 
Sarà progettato un ulteriore edificio della superficie di circa 670 mq. per 
ospitare tutte le funzioni complementari alle attività di Venmar s.r.l. 
 
I fabbricati saranno realizzati con materiali e tecnologia idonei ad avere un 
impatto trascurabile, in particolare sotto il profilo dell�inquinamento acustico, 
con gli edifici destinati alla residenza. 
 

2) La parte residenziale sarà progettata tutta fronte Laguna e si svilupperà su 
una superficie (Sp) di circa 4.876 mq. 
Questa superficie sarà utilizzata per progettare dai 40 ai 52 appartamenti, di 
varie metrature, tra i 50 ed i 100 mq. distribuiti su più edifici di tre piani fuori 
terra (piano rialzato, primo e secondo), con coperture piane da adibire a 
terrazze. 
 
Gli appartamenti saranno tutti dotati di posto auto interno e di vani accessori 
di pertinenza al piano seminterrato. 
 
La viabilità a motore sarà essenziale, mentre i percorsi tra i fabbricati 
saranno prevalentemente pedonali. 
 
L�attrezzatura della darsena sarà opportunamente modificata per consentire 
ai residenti dei nuovi edifici una loro autonoma e sicura fruizione perché oltre 
al posto auto citato gli appartamenti saranno dotati anche del posto barca. 
 



3) L'intervento prevede anche la realizzazione di edifici da adibire ad attività 
commerciali. Per questa funzione è stato progettato un edificio a prevalente 
uso commerciale, con residenza all'ultimo piano. 

La parte commerciale avrà una superficie (Sp) di circa 1.888 mq. dei quali 
circa 1.500 mq dedicati alla vendita, con una propria area di parcheggio sul 
lato ovest. 

Il fabbricato, completo di uffici, vani di servizio e pertinenze, sarà 
posizionato sul lato est dell 'area di progetto in posizione parallela alla Via 
Malamocco, dalla quale sarà distante circa 25 mt. Spazio all 'interno del 
quale sarà realizzato un parcheggio pubblico. 

4) È previsto, come accennato al punto 3, la costruzione di un parcheggio 
pubblico in dotazione ai campi sportivi pubblici posti a sud e a nord dell'area 
di progetto, finalizzato, oltre alla decongestione delle auto parcheggiate sulla 
Via Malamocco, al collegamento in sicurezza tra i campi di calcio. 
Il parcheggio avrà una superficie di circa 1.770 mq ed avrà aree per la sosta 
delle auto ed aree per quella delle biciclette e dei ciclomotori. 

5) Nella copertura piana del capannone saranno montati pannelli fotovoltaici in 
grado di dare un adeguato supporto energetico a tutto il complesso 
progettato. 

La superficie totale delle opere progettate è di circa 9.384 mq. a fronte di un 
massimo possibile di 14. 787 mq. con un impatto edilizio-urbanistico 
decisamente inferiore poiché si è optato ad utilizzare solo il 56% di quanto 
attualmente realizzabile per caratterizzare l'insediamento da una non eccessiva 
densità del costruito favorendo la presenza di ampi spazi liberi da destinare a 
verde e giardini. 

Lido di Venezia, 20 giugno 2022 
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(f) attuali fabbricati ad uso attività produttive per circa 2.230 mq. complessivi 
che saranno completamente demolltl 

12) scoperto di pertinenza alle attività produttive di circa 10.200 mq. 
(3) area priva di costruzioni della superficie di circa 6.950 mq. 
~ area ex portlcclolo - propr. Comune di Venezia - di circa 950 mq. 

Il fabbricato esistente sarà demollto 

giugno 
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proprietà Venmar s.r.l. ceduta al Comune di Venezia (mappale 809 - parte) 
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(I) 6 fabbricati ad uso residenziale per circa 4.392 mq. complessivi 
12) 2 fabbricati ad uso attività produttive di circa 2.620 mq. 
'3) 1 fabbricato ad uso misto residenziale e commercio di circa 2.372 mq. 
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~ percorso pedonale alberato e parcheggio lungo Via Malamocco di circa 1.770 mq. 
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SUPERFICI PARCHEGGIO 
Area porticciolo rimssttl 81 Comune per parcheggio: 

Ar88 ex-Sky ceduts perreallzza1& N parohegglo: 
Arsa Venmar cedut8 per realizzazione parohsggio; 

Ar88 cli perohegglo reallzzata da Venmar. 

mq. 3fì0 

mq. 600 

mq. 810 

mq. 1.770 

-~ RN UNITA'T/PO 

mq. 590 

aupemcie"vatacomplessivs 
Am,v-'f 

. 18.148 ~ 

giugno 

2022 

T.11 
ipotesi 

progattuale 
generala 

Canale delle Scoasse 

Ar&a PUBBLJCA complessiva riqualificata a parcheggio/marciapiedi mq. 1.770 

STATO DI PROGETTO 
LAGUNA DI VENEZIA 

Campi sportivi comunali 
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2022 

ditta: VENMAR s.r.l. (00188650279) 

T.12 
Progetto unitario per la demolizione e costruzione di edifici ad uso residenziale, produttivo e i~~Jorri~=~ commerciale nell'area sita in Lido dì Venezia, Terre Perse, identificata in catasto con i mappali 809 1lbarato 
- 844 - 1008 del foglio 39 di Venezia e parcheggio lungo 

V1,1Mnlamocco 

Sezione 
VlaMelamocco 

Area PUBBLICA complessiva riqualificata a parcheggio/marciapiedi mq. 1.770 
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T.14 Progetto unitario per la demolizione e costruzione di edifici ad uso residenziale, produttivo e 
commerciale nell'area sita in Lido di Venezia, Terre Perse, identificata in catasto con i mappali 809 ipotesi progettuale 

- 844 - 1008 del foglio 39 di Venezia 
immagini virtuali 



 

 

 

Relazione illustrativa percorso pedonale alberato 

e parcheggi lungo Via Malamocco e computo 

metrico estimativo 

*****************  

Oggetto: Parcheggio aree Sky, Porticciolo e Venmar � Lido di Venezia 

Il progetto che si andrà a elaborare deve essere inteso come una 

riqualificazione dell�area con dotazione di parcheggi tra i due campi sportivi 

in località Terre Perse. 

Di conseguenza si tratta di una progettazione interessante aree di proprietà 

differenti. 

Attualmente le aree coinvolte sono regolate nella V.P.R.G del Lido di Venezia 

con norme diverse derivanti dalla loro classificazione urbanistica: 

L�area Sky (mappale 844 foglio 39) è un lotto della superficie di circa mq. 

6.953 classificato come B1 (novecentesco non di pregio), sul quale possono 

essere costruiti edifici per complessivi mq. 4.867 (mc. 14.601 mc/ma 2,1) da 

adibire a residenza; 

L�area Venmar (mappali 718, 721, 724 e 809 foglio 39) è un lotto, compresa 

la parte del mappale 1008, oggetto di una successiva permuta,  della 

superficie di mq. 12.400, classificato come D (insediamenti produttivi) sul 

quale possono essere costruiti fabbricati per complessivi mq. 9.920 

(attualmente sono stati realizzati circa 2.300 mq.). 

L�area ex Ristorane Porticciolo (parte del mappale 1008 foglio 39) è un lotto 

di circa mq. 950, nel quale esiste un edificio classificato come M (terziario).  

La progettazione del parcheggio implica l�utilizzo di una fascia, parallela alla 

Via Malamocco, utilizzando mq. 600 dell�area ex Sky, mq. 810 dell�area 

Venmar e mq. 360 dell�area ex Ristorante Porticciolo. 

ARCHITETTO CLAUDIO GERA 



Questo utilizzo delle aree, con destinazioni d�uso e, come citato, di proprietà 

differenti, implica una prima valutazione del costo delle aree sottratte alla loro 

destinazione originaria. 

I citati 1770 mq. di superfice necessari per il parcheggio attualmente sono 

per 1.410 mq di proprietà del proponente e per 360 mq.  di proprietà del 

Comune di Venezia; 

Considerato che le aree che saranno utilizzate per la realizzazione del 

parcheggio trasferiscono le loro capacità edificatorie ed i volumi esistenti ai 

lotti che rimangono di proprietà del proponente o che saranno da esso 

acquisiti (area ex Ristorante Porticciolo), i mq. 1770 necessari per il 

parcheggio sono stati valutati come aree non edificabili al valore stabilito di 

50 euro al mq.; 

Si propone di compensare i 1.410 mq. di proprietà privata con mq. 590 

dell�area ex Ristorante Porticciolo con annesso fatiscente fabbricato, ed i 

rimanenti 820 mq. con l�importo di � 41.000 (50 euro/mq); 

Le spese per la realizzazione del parcheggio, quantificate in complessivi � 

402.374, come risulta dalla allegata valutazione della componente 

finanziaria, basata sul prezziario 2018 delle opere pubbliche del Comune di 

Venezia, saranno anticipate dalla Parte privata; 

Complessivamente la realizzazione del parcheggio, e la compensazione del 

valore dell�area privata ceduta, ammontano a 443.374 euro 

Poiché il parcheggio che si andrà a realizzare, resterà di proprietà ed uso 

pubblico il coinvolgimento economico del Comune di Venezia sarà finanziato 

con la compensazione per analogo importo dei futuri oneri di urbanizzazione 

e di concessione per le successive progettazioni finalizzate ad una 

riqualificazione generale tutta l�area rimanente, destinata a residenza ed 

attività produttive e commerciali. 

Il parcheggio, al servizio dei campi sportivi comunali, prevede due zone per 

la sosta di 42 automezzi inclusi mezzi di soccorso in occasione di 

manifestazioni sportive. 

Sono previste pure due zone per la sosta di 40 motocicli e biciclette non 

comunicanti con le aree destinate alle automobili. 

Le zone di sosta per auto, moto e biciclette sono previste con formelle 

drenanti  in cemento per pavimentazioni erbose, mentre la viabilità per le auto 

è prevista in asfalto.  



Il parcheggio è completato da aiole erbose recintate, marciapiedi, rete 
fognaria per le acque meteoriche, segnaletica stradale ed impianto di 
illuminazione. 

L'allegata ipotesi progettuale, Tavola T.12, facilita la comprensione di quanto 
s'intende realizzare. 

Lido di Venezia, 23 marzo 2022 



Venezia, li 22/10/2019

n. Lu La H

A demolizioni

P1.1.2 Demolizione completa di fabbricato eseguita con

mezzi meccanici, compreso l'accatastamento dei

materiali, escluso l'eventuale uso dei ponteggi che

verranno compensati a parte. La misura verrà

effettuata a mc. vuoto per pieno, tenendo conto che

l'altezza verrà misurata dal pian o di calpestio

all'imposta del solaio in caso di tetto piano. Tutti i

materiali dovranno essere separati in base alla

tipologia del rifiuto prodotto ed in base alla

classificazione CER. La demolizione deve essere

effettuata in base a specifico piano di demolizione

3 - avente struttura portante in muratura e solai in

laterocemento. Senza presenza di rifiuti pericolosi.

fabbricato ex ristorante porticciolo 1 20,00     10,00     3,50     mc. 700,00      35,73 25.011,00

N.0.9.7 Tariffa di discarica per il conferimento di detriti e

rifiuti:

1 - categoria CER 170904

N.0.9.8
Coefficiente di aumento volumetrico per la

determinazione convenzionale della quantità di detriti

provenienti da scavi, demolizione di strutture o parti

di strutture e rimozioni di componenti di qualsiasi

natura e consistenza, da conferire a discarica:

2 - da demolizione di strutture in laterizio, pietrame,

marmo, ceramica, cemento o composti.
coeff. 2               

Volume macerie

solaio 1 200,00   0,40      2,00     mc. 160,00      

pareti perimetrali 1 280,00   0,30      2,00     mc. 168,00      

tramezze interne 1 140,00   0,10      2,00     mc. 28,00        

pavimento 1 200,00   0,40      2,00     mc. 160,00      

516,00      22,98 11.857,68

P3.1.1 Demolizione di strutture in genere eseguita con

mezzi meccanici, compreso lo sgombero ed il

trasporto dei materiali a discarica con tutti gli oneri in

conformità alla normativa vigente ed escluso

l'eventuale uso di ponteggi che verranno compenti a

parte

1 - per strutture in laterizio, pietrame o miste.

muratura recinzione area porticciolo 1 7,00       0,26      1,40     mc. 2,55          226,53 577,20

2 - per strutture in cemento armato

basamento recinzione area porticciolo 1 7,00       0,40      0,30     mc. 0,84          

confine con area Venmar 1 58,50     0,20      0,50     mc. 5,85          

CAPITOLATO DELLE OPERE DA ESEGUIRSI PER LA COSTRUZIONE DI UN PARCHEGGIO AL LIDO DI 

VENEZIA NELL'AREA SKY-VENMAR,  REDATTO SUA  BASE DEL CAPITOLATO DEI  LL.PP. DEL 

COMUNE DI VENEZIA 2018

art. Lavorazione
MISURE

U.M. QUANTITA'
PREZZO

UNITARIO
IMPORTO

1
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n. Lu La H
art. Lavorazione

MISURE
U.M. QUANTITA'

PREZZO

UNITARIO
IMPORTO

1 58,50     0,40      0,30     mc. 7,02          

basamento recinzione area Venmar 1 50,00     0,20      0,50     mc. 5,00          

1 65,00     0,40      0,30     mc. 7,80          

previsti mc. 26,51        273,43 7.248,63

P1.1.48 Rimozione totale o parziale di reti da recinzione

Fronte Via Malamocco - Sky 1 15,50     1,40     mq. 21,70        

Fronte Via Malamocco - porticciolo 1 50,00     1,40     mq. 70,00        

confine con area Venmar/porticciolo 1 58,50     1,50     mq. 87,75        

confine area Venmar/Sky 1 12,30     1,50     mq. 18,45        

previsti mc. 197,90      0,49 96,97

P1.1.49 Rimozione di grate, inferriate e balaustre di 

qualunque forma e dimensione. Sono compresi 

nell'intervento la rimozione di perni e staffe di 

ancoraggio; l'accatastamento a piè d'opera dei 

materiali di recupero

Cancelli e grate , recinzione area Venmar su Via 

Malamocco

kg/mq

Cancelli 1 16,00     2,00      40,00   kg 1.280,00   

grate 1
50,00     1,50      15,00   kg 1.125,00   

previsti kg 2.405,00   1,27 3.054,35

B ricostruzioni

P3.2.1 Scavo di sbancamento, in terreno di qualsiasi natura

e consistenza per spianamenti, apertura di fossati e

cassonetti stradali, compresa la demolizione di

eventuali trovanti, spinto fino alla profondità di 1,5 m

sotto il piano della campagna o della pavimentazione

compreso il trasporto a discarica del materiale di

risulta in conformità alla normativa:

1

1 - con mezzi meccanici

sbancamento generale dell'area di cantiere 1 1.770     0,30     mc. 531,00      28,00 14.868,00

P3.2.2. Scavo di terra a sezione obbligata in terreno di

qualsiasi natura e consistenza per fondazioni e

fognature a qualsiasi profondità dal piano campagna

o di pavimentazione o sotto il piano di sbancamento

compreso il rinterro di tombamento all'ingiro delle

murature, attorno e sopra ai manufatti compreso il

trasporto a discarica del materiale in esubero

1 - con mezzi meccanici

Fondazione basamento incremento armato della 

recinzione perimetrale

1    170,00   0,40      0,30     mc. 20,40        

scavo rete fognaria acque meteoriche 1 200,00   0,40      0,30     mc. 24,00        

previsti mc. 44,40        29,66 1.316,90

P3.2.11 Formazione di barriera filtrante in tessuto nontessuto

di adeguata consistenza, al fine di impedire la

diffusione di acque torbide nel bacino di lavoro in

occasione di operazione di scavo di dossi. E'

compresa nel prezzo la struttura di sostegno e

ancoraggio, la sua posa, il suo lievo ed il trasporto

dal magazzino al cantiere e viceversa. La

valutazione sarà eseguita per mq di tessuto non

tessuto nella sezione di canale intercluso.

intera area parcheggio 13,30     147,00   mq. 1.955,10   0,84 1.642,28

2



n. Lu La H
art. Lavorazione

MISURE
U.M. QUANTITA'

PREZZO

UNITARIO
IMPORTO

P3.2.22 Solo posa di teli geotessile in tessuto nontessuto o

tessuto misurato in opera compreso le

sovrapposizioni, gli sfridi ed ogni altro onere

necessario

1 - per stabilizzazioni di terreni, ripartizioni carichi e

drenaggi.

intera area parcheggio 13,30     147,00   mq. 1.955,10   0,84 1.642,28

F3.5.13 Fornitura di griglia geotessile di tessuto di rinforzo al

100% in filo di poliestere per la realizzazione di terre

rinforzata:

2 - con ordito di resistenza a trazione di almeno 35

N/mm2

intera area parcheggio 13,30     147,00   mq. 1.955,10   0,84 1.642,28

P3.13.7 Fornitura e posa in opera di tubazioni in cloruro di

polivinile (PVC) rigido per fognatura in barre da 6 m

o di lunghezze inferiori, compresi i pezzi speciali, con

caratteristiche conformi alle norme UNI vigenti in

merito, tipo 303/1, e 303/2, posate su culla di sabbia,

rinfiancate e ricoperte secondo indicazioni della D.L.,

(sabbia compensata a parte), compreso lo

sfilamento, lo sfrido ed ogni altro onere per dare

l'opera eseguita a perfetta regola d'arte, escluso lo

scavo:

16 - TIPO 303/1 lunghezza unitaria 1,00 m phi

esterno di 125 mm

raccordi acque meteoriche 30 1,00       ml. 30,00        

previsti ml. 30,00        11,60 348,00

18 - TIPO 303/1 lunghezza unitaria 1,00 m phi

esterno di 200 mm

linea centrale 1 140,00   ml. 140,00      

previsti ml. 140,00      21,74 3.043,60

20 - TIPO 303/1 lunghezza unitaria 1,00 m phi

esterno di 315 mm

raccordi collettore stradale 3 15,00     ml. 45,00        

previsti ml. 45,00        49,27 2.217,15

P3.13.15 Pozzetti stradali tipo "Milano" o "Padova" con sifone

incorporato, compreso lo scavo ed il rinterro,

compresi gli oneri relativi all'apertura dei fori e

sigillatura degli stessi per l'allacciamento delle

tubazioni e la formazione del canale a mezzo tubo,

compreso l'eventuale innalzamento in muratura di

mattoni debitamente intonacata fino a quota

stradale, compreso il trasporto a discarica del

materiale di risulta; della sezione interna di:

2 - 40x40x60-80 cm spess. 4-5 senza caditoia

previsti n. 20             122,22 2.444,40

3



n. Lu La H
art. Lavorazione

MISURE
U.M. QUANTITA'

PREZZO

UNITARIO
IMPORTO

P3.13.16 Pozzetti prefabbricati in calcestruzzo vibrato

opportunatamente armati, per raccordi di tubazioni,

completi di fondo e coperchio monolitico con

limbello, compreso lo scavo e gli oneri relativi

all'apertura dei fori e sigillatura, allacciamento alle

tubazioni e formazione del canale a mezzo tubo

compreso la demolizione del tubo interno tubazioni e

formazione del canale a mezzo tubo compreso la

demolizione del tubo interno alla cameretta,

successivo rinterro e trasporto a discarica del

materiale di risulta. Escluso il calcestruzzo per i

rinfianchi e le banchine fino a metà tubo compensato

a parte per la effettiva quantità impiegata. Sezione

interna:

6 - 80x80x80 cm

previsti n. 3               338,10 1.014,30

P3.13.22 Fornitura e posa in opera di chiusini di ispezione

stradale in ghisa sferoidale secondo norme UNI ISO

1083, con resistenza a rottura superiore a 400 KN

(40 t) conforme alla norma UNI EN 124 classe D

400, prodotti in stabilimenti situati nella Comunità

Economica Europea ufficialmente certificati a norma

ISO 9001 e provvisti di certificato corrispondente, del

tipo come alla voce F3D190, nella posa sono

compresi i materiali per il fissaggio, la stuccatura e

rabboccatura in malta di cemento, l'eventuale

cordolo in c.a. ed ogni altro lavoro per dare l'opera

compiuta:

2 - telaio quadrato (peso totale 72 kg c.a)

previsti n. 7               233,70 1.635,90

P3.13.24 Fornitura e posa in opera di caditoie a griglia

concava quadrata in ghisa sferoidale a norma UNI

ISO 1083, con resistenza a rottura superiore a 250

KN (25 t) conforme alla norma UNI EN 124 classe C

250, prodotte in stabilimenti situati nella Comunità

Economica Europea ufficialmente certificati a norma

ISO 9001 del tipo come alla voce F3.D193, nella

posa sono compresi i materiali per il fissaggio, la

stuccatura e rabboccatura in malta di cemento,

l'eventuale cordolo in c.a. ed ogni altro lavoro per

dare l'opera compiuta:

2 - 500x500 mm (peso totale 34 kg c.a.)

previsti n. 20             148,21 2.964,20

P3.4.1 Calcestruzzo magro in opera per formazione piano di

posa fondazioni durevole a prestazione garantita

secondo le norme UNI EN 206-1 e UNI 11104 in

conformità al DM 14/09/2005 di classe XC0, Dmax

32 mm, lavorabilità S4 e Cl0.2, al c e per la classe

di resistenza Rck sottoelencata, compreso

aggottamento ed ogni altro onere accessorio. E'

compreso nel prezzo il calcolo delle opere in c.a.

eseguito da professionista abilitato:

2 - Rck 20 N/mmq

4
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art. Lavorazione

MISURE
U.M. QUANTITA'

PREZZO

UNITARIO
IMPORTO

magrone sotto fondazione recinzione perimetrale
1

170,00   0,50      0,10     mc. 8,50          

previsti mq. 8,50          193,73 1.646,71

P3.4.13 Casseforme in legno od in ferro, piane o curve, per

getti di calcestruzzo, compreso sbadacchiature,

puntellazioni, per condotte fognarie:

1 - entro terra

basamento recinzione perimetrale 2 170,00   0,30     mq. 102,00      

previsti mq. 102,00      17,49 1.783,98

2 - fuori terra

muretto recinzione perimetrale 2 156,00   0,50     mq. 156,00      

previsti mq. 156,00      22,20 3.463,20

P3.4.3 Calcestruzzo a prestazione garantita, in accordo alla

EN 206, per strutture di fondazione armate

(continue, travi rovesce, plinti, platee) compreso

aggottamento, sbadacchiature ed ogni altro lavoro

accessorio in classe di esposizione XC2 (UNI

11104), Dmax 32 mm, lavorabilità S4 e Cl0.2, gettato 

senza l�ausilio dei casseri (ferro di armamento e

casseri valutati a parte), con resistenza cubica a 28

gg. E' compreso nel prezzo il calcolo delle opere in

c.a. eseguito da professionista abilitato:

2 - Rck 35 N/mmq

basamento recinzione perimetrale 170,00   0,40      0,30     mc. 20,40        

muretto recinzione perimetrale 156,00   0,20      0,50     mc. 15,60        

previsti mc. 36,00        250,35 9.012,60

P3.4.14 Fornitura, lavorazione e posa in opera di acciaio

tondo per armature di cemento armato, compresa la

sagomatura la legatura e lo sfrido:

1 - acciaio in barre ad aderenza migliorata

(diametro 5-12 mm) tipo B450A

Valutazione kg/mc 50 36,00     50,00   kg 1.800,00   1,28 2.304,00

P3.8.4 Fornitura e stesa in opera di ghiaia in natura o misto

cava per la formazione di massicciate stradali,

compresa la cilindratura con mezzi meccanici,

l'innaffiatura e sagomatura secondo indicazioni della

D.L. (misurazione fuori opera su automezzi o natanti

in arrivo):

2 - per il Lido, Pellestrina e S. Pietro in Volta

intera area parcheggio 1.770     0,50     mc. 885,00      

previsti mc. 885,00      31,14 27.558,90
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P3.11.20 Realizzazione di marciapiede formato da uno strato

di sottofondo costituito da 15 cm di ghiaia in natura

stabilizzata; soprastante platea di calcestruzzo a

prestazione esposizione XC2 (UNI 11104), Dmax 32

mm, lavorabilità S4 e Cl0.2 Rck minima 30

N/mm2, dello spessore di 8÷10 cm, armata con rete

elettrosaldata B450C del diametro di 6 mm e maglie

da 20x20; finitura con betonelle in calcestruzzo auto

bloccanti, della portata minima di 60 kg/cm², dello

spessore di 6÷8 cm, posati su letto di sabbia grossa

di frantoio perfettamente livellata, secondo disegni

geometrici indicati dalla D.L e ricavabili con masselli

di diverso colore. Sono compresi nell'intervento lo

scavo, fornitura, stesa e la livellazione ed il

compattamento del fondo; la costipazione del letto di

posa con piastra vibrante; la fornitura delle betonelle

e gli eventuali tagli degli stessi secondo le esigenze

dovute per la presenza di chiusini, sigilli, pali di

segnaletica, di illuminazione e cordonate; la

sigillatura dei giunti con sabbia fina, la pulitura e la

raccolta della sabbia in esubero; le casseforme di

contenimento e la formazione dei giunti di dilatazione

secondo le modalità e dimensioni che verranno

impartite dalla D.L. ed ogni onere necessario per

eseguire l'opera a perfetta regola d'arte.    

marciapiedi su Via Malamocco 1 145,00   1,10      mq. 159,50      

marciapiedi lato laguna 1 130,00   1,10      mq. 143,00      

marciapiedi lati campi sportivi 2 12,00     1,00      mq. 24,00        

previsti mq. 326,50      53,29 17.399,19

P3.11.10 Posa in opera di cordonate e pezzi speciali in

calcestruzzo vibro compresso rette o curve, secondo

disegni e sagome prescritti dalla D.L., per elementi

fino ad 1,00 m di lunghezza. Sono compresi

nell'intervento lo scavo, fornitura, stesa e

l'alloggiamento su adeguato letto di posa in

calcestruzzo; gli idonei rinfianchi e il rinterro; la

stuccatura e fugatura dei giunti; gli sfridi, gli scarsi ed

ogni altro onere per dare il lavoro finito a regola

d'arte:

2 - cordonate e pezzi speciali dello spessore di 12

cm.

marciapiedi lato laguna 1 130,00   ml. 130,00      

8 1,00       ml. 8,00          

marciapiedi su Via Malamocco 1 130,00   ml. 130,00      

6 1,10       ml. 6,60          

aiuole su Via Malamocco 1 63,00     ml. 63,00        

1 88,00     ml. 88,00        

zona biciclette nord 1 17,40     ml. 17,40        

1 30,00     ml. 30,00        

zona biciclette sud 1 17,40     ml. 17,40        

1 28,30     ml. 28,30        

previsti ml. 518,70      19,44 10.083,53
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F3.6.26 Cordonate prefabbricate in calcestruzzo vibro

compresso con superficie in doppio strato antiusura

con bordi arrotondati e con un rilievo di 3 mm, su

una delle facce di contatto, funzionante da

distanziatore:

1 - grigie 100x24x8 cm

stesse misure voce precedente ml. 518,70      5,46 2.832,10

P3.8.9 Formazione di rilevato o di sottofondo stradale

compreso la fornitura del materiale, con ghiaia in

natura o misto cava a granulometria variabile fino ad

un massimo di 12 cm. Il materiale aggregato deve

essere compreso entro il 25÷30% posto in opera a

strati dello spessore massimo di 20 cm ciascuno,

compresa la compattazione, eventuali cedimenti e

ricarichi, fino ad ottenere per ogni strato la densità

richiesta dalla D.L. con piano stradale secondo le

sagome prescritte, misurato in opera compresso con

il metodo delle sezioni ragguagliate:

2 - per il Lido, Pellestrina e S. Pietro in Volta

intera area parcheggio 1 1.770     mq. 1.770,0     

a detrarre aiuole -1 180,00   mq. 180,0-        

previsti mq. 1.590,00   36,40 57.876,00

P3.9.5 Conglomerato bituminoso (Binder), per strati di

collegamento steso in opera con macchina

vibrofinitrice, od a mano, costituito da inerti di

pezzatura 0,20÷0,25 e da bitume puro in ragione del

4÷5% del peso degli inerti compresa la pulizia della

sede stradale e la cilindratura con rullo tandem da

6÷8 t nonché la compattazione con mezzi idonei

della superficie non accessibile ai rulli:

2 - con bitumi normali uso estivo a macchina

e misurato compresso

Viabilità parcheggio 1 125,00   5,00      10,00   mq/cm 6.250,0     

3 8,52       5,00      10,00   mq/cm 1.278,0     

previsti mq/cm 7.528,00   2,82 21.228,96

P3.9.11 Manto di usura in conglomerato bituminoso asfaltico

dello spessore di 3,5 cm soffice, costituito da inerti di

granulometria a scelta della D.L. e bitume puro in

ragione del 5÷6% del peso degli inerti stessi,

compresa la preventiva pulizia della sede stradale, la

fornitura e la spalmatura della superficie con

emulsione bituminosa al 55% in ragione di 1 kg per

m² e successiva spalmatura, la cilindratura con rullo

tandem da6÷8 t, compresa la spruzzatura della

superficie con emulsione bituminosa in ragione di 1

kg per m² nonché lo spargimento di sabbia bitumata

per la sigillatura e la compattazione con mezzi idonei

della superficie non accessibile ai rulli:

2 - con bitumi normali uso estivo eseguito

con mezzi meccanici

Viabilità parcheggio 1 125,00   5,00      mq. 625,0        
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3 8,52       5,00      mq. 127,8        

previsti mq. 752,80      10,34 7.783,95

P3.17.1 Fornitura e posa in opera di manufatti in ferro

profilato per formazione di nuovi elementi e per

riparazione di strutture varie esistenti, compresa la

preparazione delle sedi di incastro e fissaggio, la

fornitura e posa dei leganti idonei al fissaggio

(piombo, mastice, cemento, resine, ecc. a scelta

della D.L.) consistenti in: - inferriate, ringhiere da riva

e da ponti, recinzioni e cancellate, compresi gli

attacchi in acciaio inox AISI 304 (cm 15-20), su

intelaiature con montanti e trasversi costituiti da inox

AISI 304 (cm 15-20), su intelaiature con montanti e

trasversi costituiti da profili diritti lavorati a disegno

semplice escluso l'eventuale uso di barca ed

impalchi:

2 - per opere in ferro zincato

Nuova recinzione perimetrale

cancelli 1 18,00     2,00      40,00   kg. 1.440,0     

recinzione 1 128,00   1,50      15,00   kg. 2.880,0     

kg. 4.320,00   6,39 27.604,80

P5.2.11 Solo posa in opera di masselli alveolari o grigliati in

calcestruzzo per pavimentazioni erbose,

carreggiabili, su piano già predisposto (pagato a

parte); delle dimensioni in commercio di:

2 - senza ostacoli (piazzole, vialetti,

marciapiedi, ecc...)

posti auto-biciclette-scooter 1 10,00     7,50      mq. 75,00        

1 2,50       1,00      mq. 2,50          

1 62,50     5,00      mq. 312,50      

1 40,50     5,00      mq. 202,50      

1 10,00     7,50      mq. 75,00        

1 2,50       1,00      mq. 2,50          

previsti mq. 670,00      11,28 7.557,60

F5.2.2 Masselli alveolari in calcestruzzo di cemento per

pavimentazioni componibili erbose carreggiabili,

delle dimensioni standard minime di 600x400 mm e

dello spessore minimo di 80 mm:

2 - colorati mq

stesse  misure articolo precedente mq. 670,0        24,42 16.361,40

P5.2.9 Solo stendimento di terreno di medio impasto, steso

alle quote indicate dalla D.L.

posti auto-biciclette-scooter 1 10,00     7,50      mq. 75,00        

1 2,50       1,00      mq. 2,50          

1 62,50     5,00      mq. 312,50      

1 40,50     5,00      mq. 202,50      

1 10,00     7,50      mq. 75,00        

1 2,50       1,00      mq. 2,50          

aiuole 1 63,00     mq. 63,00        

1 73,00     mq. 73,00        

1 27,00     mq. 27,00        

1 19,00     mq. 19,00        
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previsti 852,00      3,56 3.033,12

F5.1.1 Terreno di medio impasto, di coltivo, esente da

scheletro e da qualsiasi altro materiale inadatto alle

colture, proveniente dai primi 50 cm di terreno

lavorativo, misurato su mezzi in arrivo:

2 - per il Lido, Pellestrina e S. Pietro in Volta

posti auto-biciclette-scooter 1 10,00     7,50      0,20     mc. 15,00        

1 2,50       1,00      0,20     mq. 0,50          

1 62,50     5,00      0,20     mq. 62,50        

1 40,50     5,00      0,20     mq. 40,50        

1 10,00     7,50      0,20     mq. 15,00        

1 2,50       1,00      0,20     mq. 0,50          

aiuole 1 63,00     0,20     mq. 12,60        

1 73,00     0,20     mq. 14,60        

1 27,00     0,20     mq. 5,40          

1 19,00     0,20     mq. 3,80          

previsti 170,40      28,55 4.864,92

P5.3.2 Semina o risemina di miscugli vari, compresa la

lavorazione del terreno, fornitura e stendimento di

concimi chimici ed organici idonei, la fornitura di

sementi, rullatura e prima innaffiatura

posti auto-biciclette-scooter 1 10,00     7,50      mq. 75,00        

1 2,50       1,00      mq. 2,50          

1 62,50     5,00      mq. 312,50      

1 40,50     5,00      mq. 202,50      

1 10,00     7,50      mq. 75,00        

1 2,50       1,00      mq. 2,50          

aiuole 1 63,00     mq. 63,00        

1 73,00     mq. 73,00        

1 27,00     mq. 27,00        

1 19,00     mq. 19,00        

previsti 852,00      1,76 1.499,52

F4.2.2 Disco in alluminio 25/10 bordato a scatola rivestito

sulla facciata interamente in pellicola rifrangente a

normale efficienza classe 2, a pezzo unico, per tutti i

simboli previsti dal codice della strada:

2 - disco Ø 60 cm 2 attacchi

indicazioni varie nel parcheggio

previsti 25 n. 25             63,27 1.581,75

F4.10.1 Palo tubolare trafilato in ferro zincato a caldo

diametro 60 mm, del peso non inferiore a 4,11 kg/m;

con altezze di:

2 - 3,00 m

previsti 25 n. 25             19,93 498,25

F5.8.15 Quercus Ilex (Leccio)

10 - circonf. fusto 16÷18 cm

previsti 25 n. 25             162,49 4.062,25
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P5.6.18 Apertura di buca in terreno di medio impasto, con

l'impiego parziale o totale di mezzo meccanico,

rifinita a mano, con pareti scabre, fondo smosso, per

piante di qualsiasi varietà, delle dimensioni di:

1 - 100x100x100 cm

previste 25 n. 25             19,15 478,75

P5.6.20 Messa a dimora di piante di qualsiasi varietà in buca

già predisposta, con l'impiego parziale o totale di

mezzo meccanico, aggiunta di torba, argilla

espansa, concime chimico ternario e idonei prodotti

per favorire la cicatrizzazione dell'apparato radicale

secondo disposizioni della D.L.; per buche delle

dimensioni di:

1 - 80÷100x80÷100x100 cm

previste 25 n. 25             24,85 621,25

P5.7.1 Recinzioni in legno:

1 - con staccionata rustica

aiuole su Via Malamocco 1 63,00     ml. 63,00        

1 88,00     ml. 88,00        

zona biciclette nord 1 17,40     ml. 17,40        

1 30,00     ml. 30,00        

zona biciclette sud 1 17,40     ml. 17,40        

1 28,30     ml. 28,30        

previsti ml. 244,10      19,09 4.659,87

P2.1.29.

6

CORPO ILLUMINANTE PER ARREDO URBANO

Apparecchio per attacco a parete o a testa palo

diam. 60mm adatto per una lampada a ioduri

metallici a bulbo opalino 70-150W, o tubolare chiara

a vapori di sodio a.p da 70W-100W-150W con

ausiliari incorporati. Caratteristiche tecniche: -

Grado di ermeticità: IP66 blocco ottico, IP43

(minimo) vano ausiliari; - Semisfera superiore

(cupola) in lamiera d'alluminio imbutita, verniciata

nera; - Coppa di chiusura di forma semisferica in

policarbonato goffrato termoformato e sigillata

all'ottica; - Riflettore in alluminio purissimo brillantato

ed ossidato, atto a realizzare una distribuzione

fotometrica di tipo stradale asimmetrica, sigillato alla

coppa di chiusura; - Accesso alla lampada ed agli

ausiliari elettrici senza utensili, mediante rotazione

della cupola munita di sistema anticaduta; -

Portalampada montato su otturatore estraibile in

poliestere termoplastico rinforzato fibra di vetro

munito di guarnizione a labbro e inserito in apposita

sede montata sul riflettore. - Piastra ausiliari elettrici

facilmente asportabile. - Cablaggio in classe I a

norme CEI 34-21 e 34-23.

1 - Apparecchio con lampada SAP 70W

previsti 10 n. 10             756,27 7.562,70
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art. Lavorazione 

P2.1.31 . PALO CONICO Fornitura di palo conico in lamiera a 
sezione circolare di acciaio Fe 360 B, zincato 
internamente ed esternamente per immersione a 
caldo (secondo UNI-EN 40/4 ); ottenuto mediante 
formatura a freddo di lamiera e successiva saldatura 
longitudinale sterna eseguita automaticamente su 
maschera con procedimento ad arco sommerso 
(secondo norme ANSI/AWS D1 .1 oppure UNI EN 
10025). Esecuzione in due o più tronchi con 
giunzione mediante manicotto per pali di altezza 
superiore ai 13m. Conicità di 1cm/m. Completo di 
eventuale piastra di base, tirafondi , bulloni , attacco di 
messa a terra e quant'altro necessario. 

2 - Palo conico diritto h fuori terra 4m spessore 3mm 

n. 

previsti 10 

Lavorazioni in economia 

previste 200 

Impianto di illuminazione esterne, esclusi i corpi 
illuminanti, compresi scavi, tubazioni , pozzetti , 
montanti e messa a terra ed ogni altro onere 
derivante. 

Valutazione a corpo 

Impianto di irrigazione per la manutenzione del 
verde, delle piante e delle alberature, compreso lo 
scavo, le linee, i pozzetti ed ogni altro onere 
derivante 

Valutazione a corpo 

Imprevisti 10% 

MISURE 

Lu La H 
U.M. QUANTITA' 

n. 10 

ore 200 

cp 

cp 

cp 

PREZZO 
UNITARIO 

229,03 

38,00 

IMPORTO 

2.290,30 

7.600,00 

20.000,00 20.000,00 

10.000,00 10.000,00 

36.500,00 36.500,00 

soMMANo_l __________________ 4_0_2_.3_7_4_,7_31 
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Comune di Venezia
Data: 18/08/2022, PG/2022/0369752

ARCHITETTO CLAUDIO GERA 





Corte Costituzionale 58 del 25.03.3013 viene dichiarata l'illegittimità costituzionale del 

sopraccitato articolo 40, comma 1, della legge della Regione Veneto 6 aprile 2012, n. 13. 

ELENCO DELLE AUTORITA' COMPETENTI 

L'informazione e la consultazione dei soggetti competenti in materia ambientale, degli 

enti territorialmente interessati e del pubblico interessato sono aspetti rilevanti e 

indispensabili del procedimento di VAS, al fine anche di perseguire obiettivi di qualità 

nella pianificazione. La comunicazione e l'informazione caratterizzano il processo 

decisionale partecipato volto a informare i soggetti, anche non istituzionali, interessati 

alla decisione per consentirne l'espressione dei diversi punti di vista. 

Di seguito l'elenco delle autorità competenti in materia ambientale che possano essere 

interessate agli impatti sull'ambiente dovuti all'attuazione della variante al Piano: 

• Autorità di Bacino dei Fiumi Isonzo, Tagliamento, Livenza, Piave, Brenta- Bacchiglione 

• Unità di Progetto Genio Civile di Venezia; 

• Regione Veneto; 

• Autorità Regionale per la Protezione dell'Ambiente ARPAV; 

• provveditorato interregionale per le opere pubbliche di Veneto, Trentino Alto Adige, 

Friuli Venezia Giulia (ex MAV) 

• Soprintendenza Archeologica per il Veneto; 

• Soprintendenza Beni Architettonici e Paesaggistici; 

• Provincia di Venezia; 

• Comune di Venezia; 

• ULSS n. 3 Serenissima 

SOGGETTI COINVOLTI 

Come già detto in premessa, il proponente è la Società Venmar s.r.l., con sede in Lido di 

Venezia, via Malamocco n. 76, P.lva 00188650279, Amministratore Unico 

. Detta società è proprietaria dei lotti identificati 

catastalmente alla sez. VE, fg. 39 con i mappali 718, 721, 724, 809 e 844 (in preliminare) 

ed in trattativa per la permuta del terreno Comunale identificato con il mappale 1008 

del foglio 39 di Venezia. Lo studio comprende anche i mappali 719, 722 e 725 di 

proprietà del Demaniale e in gestione al Provveditorato Interregionale per le Opere 

Pubbliche. Complessivamente si studia un'area di 23.514 mq. 
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Z.T.O. 81 - novecentesca non di pregio Uf = 0,7 mq/mq (2,1 mc/mq) Hmax = 10,5 m. Ds= m,3 Dc = m-5 

2-T.O. D • per insediamenti produttivi Uf = 0,8 mq/mq (2,4 mc/mq) Hmax= 7 m. Ds= m. 7 Dc= m-5 cf = 50% 

mq. mq 

Z.T.O. 
mappale844 superficie complessiva 6.953,00 4.867,10 

81 

mq mq 
Z.T.O. 

mappali 718 • 724 • 721 • 809 • 1008 superficie complessiva 12.400,00 9.920,00 
D 

sommano I 14.787,101 

mq. mq 
Z.T.O. 

mappale844 superficie complessiva 6.953,00 0,00 
81 

mq mq 
Z.T.O. 

mappali 718 • 724 • 721 • 809 • 1008 superficie complessiva 12.400,00 2.230,00 
D 

sommano 2.230,001 



Z.T.O. 
Unificata 
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f , attua li fabbricali ad uso at!Mti produttiva p..- circa 2.230 mq. complosolvl 
che aaranno complatamonte clamollll 

2 • •coperto di pertinenza elle attività produttive di circa 10.200 mq. 
•3J aJU Sky p,lva di coruuzloni dotlla auperflcle dJ cln:a 8.950 mq. 
~ area ex pc)111cclolo • pn,pr. Comune di Venezia• di circa UO mq. 

Il fabbricato ealsi.nte .. ,.. demoltto 

per complessivi mq. 19.353 dei 
mappa li 718 - 724 - 721 - 809 - 844 -1008 quali mq. 1770 destinati 

aparcheggio pubblico 

t ipo logia edifici mq 

edifici cat. Al 4.876,00 

edifici ca t. 01 1.888,00 

edifici cat. B 2.620,00 

sommano 9.384,ool 
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Foglio 39 di Venezia 

~ area di proprietà Comune di Venezia ceduta a Venmar s.r.l. (mappale 1008 • parte} 

- proprletè Vanmar s.r.l. ceduta al Comune di Venezia (mappale 809 - palta) 

l:aa --c:= area Ex-Sky già Iva e.r.l. ora di proprietà Venmare.r.l. 
ceduta al Comune di Venezia (mappale 844 • parte) 
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VIA MALAMOCCO 

Area PUBBLICA ccmp/essiva riqualificata a p81Cheggio/marciapiedi mq. 1. 770 

SITUAZIONE ANTE VARIANTE SITUAZIONE POST VARIANTE 

mq. mq. 

Z.T.O. 
81 

edifici progettabi li cat . Al 4.867,10 cat . Al 4 .876,00 

Z.T.O. 

nuova 
edifici progettati cat. 01 1.888,00 

Z.T.O. 
edifici progettabili cat. B 9.920,00 

D 
cat. B 2.620,00 

sommano 14.787,101 sommano 9.384,ool 

SUPERFICIE PROGETTATA INFERIORE DI MQ. 5403,10 DI QUANTO ATTUALMENTE PROGETTABILE 
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(1) 6 fabbricati ad uso residenziale per circa 4.392 mq. complessivi 
~ 2 fabbricati ad uso attlVltà produttlVe di ctrca 2.620 mq. 

'f 
I • 

@ 1 fabbricato ad uso misto residenziale e commercio di circa 2.372 mq. 
~ parcheggio pubblico di circa 1.770 mq. 
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LAGUNA DI VENEZIA 
Canale delle Scoasse 

AIN PUBBLICA comp/elS&iva riqua/lficata a parcheggiolmarciapiec/i mq. 1. 770 
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Valutando nel complesso l'andamento pluriennale s i può osservare una certa s tazionarietà della 

qualità dell'aria nel lungo termine per quanto riguarda il parametro NO2• 

Grafie.o 38: Confronto tra le concentrazioni med ie annuali di NO2 in ri ferimento al valore limite di protezione dclJa 
salute di 40 uQ/m1. aumentaro del marnine di 1nllernn1.a ouando nrescrino 

N02: media annuale 

80 

60 

.., ~~~ .§ 40 

"' :,. ~ ?::_:_,~ 
20 - ~ 

o 
2004 2005 2006 2007 2003 2009 2010 1 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 - - - --1 

--Parco Btssuola IBUI 3S 26 34 34 35 34 30 3S 32 29 27 33 3-0 32 

--Sacca Flsola IBU\ 39 35 37 39 38 35 34 34 32 32 29 38 34 35 

_.,._via Beccarla fTU\ 40 41 50 48 42 47 47 46 ---, 
_.,_ Maleontenta (IS) 37 46 3S 32 35 31 35 35 33 30 35 31 29 

via Tagllamemo rrui 46 43 42 48 44 37 32 40 41 42 

- s. Donà àl Piave l BU) - 32 34 .2!,_ _ 34 32 30 30_ 34 32 ..E._ -2!... 26_ 2 2 29 

_.,._ Spinea (BU) 46 35 32 I 33 34 31 34 
--v1a Da Vorrau,ono (!UI 47 

-+-Maerne (BUl._ 47 39 34 36 34 40 -----J 
--Chlnnnfa IBUl 26 23 24 26 25 25 24 27 I 

--concordia Saalt. fBR\ 20 18 17 17 19 

--valore Unite annuale+ MT (DM60/02 e 52 50 48 48 44 42 40 40 40 40 40 40 40 40 

Dlgs 155110\ 

Gratico 41; Confronto tra le;: concenlnvioni medie annuali oer il hen;,enc: in riferima1to al vak1re limi le annuale di 5.0 u1!im3 t: \.<cntualmenle &umenLato <lei margine di u.lllt-ran/à. 

Benzene 
Concontraziooo media annuale dal 2003 al .2017 In Provincia di Venezia 

10 ..........___ 
8 

., 
..........____ 

e 6 -i 
4 - -

~ - ... 2 -
o 

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

~ Perco Bisssool& (BU) 2 2 2 2 2 2 2 1.5 1.6 1.6 1.4 1.2 1.5 1.4 1.3 

via Circonv JSandiera/"Tagliam. (TU) 3 3 3 3 2 2 1.8 2.3 

...,_ San Donà di Piev• (8UJ 2.0 

- - limite annuale• MT (DM 60/02 e Dlgs 10 10 10 9 8 7 6 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 
155110) 

<J,•atico 42. Mtdìc mensili di l'tj,,·tr1.1.:nc r..:gblratc pn.:sso ht :slu:t.i(mc ti.hJrica di mvnitoraggìo di M~trc • Pan.:(l llh,l>uolc1 da b"Cnnaio 2002 li dic..:-mlm; 2017. 



Cralico 43: Confronto tra le concentraàoni medie annuali per il benzo(a)pirene iu riferimento aJ valore obiellivo di I.O ng/ru3
• 

Benzo(a)pirene 
Concentrazione media annuale dal 2003 al 2017 Jn Provincia di Venezia 

3.0 

2.0 -
.., ,..-...__ 

1
1À~ i 

e ' \. _,. .._ 1.0 y' ... .... ----o.o 
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

--- Parco Bissuola (BU) 1.4 1.4 1.4 1.4 1.2 0.8 1.1 1.0 1.0 1.4 1.3 0 .9 1.4 1.3 1.2 

- via Clrconv.lBandiera/Tagllam. (TU) 1.7 1 .9 1.7 1.6 1.5 1.0 1.2 0.9 1.8 

- a-Malcontenta (IS) 2.0 1.5 1.0 1.6 1.5 1.5 

--concordia Saglt. (BR) 0.5 0.5 o.e 0.7 

--valore obiettivo lDlas 156110\ 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 



Con riferimento al numero di giorni di superamento della soglia di informazione oraria di 180 

µg/m3 (Dlgs I 55/ 1 O), nel Grafico 39 si riporta l'andamento dei giorni di superamento per g li anni 

compresi tra il 2004 ed il 2017, per le stazioni di monitoraggio del territorio provinciale. 

Si conferma un andamento variabile dovuto principalmente all'effetto indotto dalle stagioni 

estive più o meno calde e ventose. I superamenti registrati nel 2017 sono già stati discussi al 

paragrafo 2.2.5. 

Grafico 39: Numero di giorni di superamento della soglia di informazione per 1'03 di I 80 µg/m3 nelle stazioni di 
monitoraggio della Provincia di Venezia. 

03: numero di giorni di superamento della soglia di informazione (Dlgs 166/10) 
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--sacca Fisola (BUl o 1 9 o 2 o o o o 2 2 10 1 2 

_._ via Beccaria (TU) o 2 

--s. Donà di Piave (BU) 4 1 4 3 o o o 1 o 2 o o o 1 

_._Spinea (BU) 3 6 

--~rne(BU) I 4 4 1 6 J _ 1 - --
---c hìo=ìa (BUI 4 2 7 1 2 1 o o 
--çonc()rdia Sagit. JBR)_ 23 3 o 1 o 

I-

I 
- - - - - >---

o Mira (BUI 1 1 2 

La soglia di allarme oraria di 240 µg/m3 è stata superata nell'estate del 2006 a Chioggia (1 

giorno), Sacca Fisola e San Donà di Piave (2 giorni) e nell'estate del 2007 in via Bottenigo a 

Marghera, a Maerne ed a Concordia Sagittaria (I giorno). Tale soglia non è stata più superata negli 

anni successivi fino al 2015, anno in cu i si è registrata un'ora di superamento a Parco Bissuola il 

giorno 21 luglio 2015 alle ore 17:00 (296 µg/rn3). Nel 2016 e nel 20 17 non sono stati registrati 

superamenti di tale soglia. 



Grafico 47: Confronto tra le concentrazioni medie annuali di PM10 in ri ferimento al valore limite annuale di 40 µg/1113 

(aumentato del margine di tollcraDza prima del 2005). 
PM10 

Concentrazione media annuale dal 2003 al 2017 in Provincia di Venezia 

80 

70 ~ 

60 

50 

'-",,,--~ 

~~ M 

.€ 40 
"' :,. 

30 

20 

10 -

o 
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

-+- Parco Bissuola (BU} 43 42 43 47 47 38 37 33 39 36 31 28 35 32 35 

-+- Sacca Fisola (~ 42 40 _ _ 38 _ _ 43 36 35 32 38 ~ ~ 28 35 34 36 -- - -
- 1!1-Malcontenta (IS) 

47 } 44 

42 40 36 37 42 39 40 

-- via CirconvallazlonefTagllamento (TU) 54 51 56 57 57 39 46 40 33 28 40 37 40 

--via Beccaria (TU) 37 32 41 36 37 

--Chioggia (BU) 39 31 34 29 38 

-- S. Donà di Piavo (BU) 37 33 33 

-..- Concordia Saglt. (BR) 35 30 35 32 35 

--Marcon (TU) 58 56 49 42 35 30 

- - Noale (TU) 73 70 

-- Spinea (BU) 38 42 29 37 

□ Mira(BU) 43 44 

--valore limlc + M T (DM60/02 e Dlgs 155/10) 43 42 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 

L'andamento delle medie mensili rilevate presso la stazione storica di Mestre - Parco Bissuola, 

rappresentate nel Grafico 48 a partire dal 2002, evidenz ia un picco di concentrazione nei mesi 

autunnali ed invernali, con una netta tendenza al superamento del valore limite annuale. Si osserva 

che le massime concentrazioni medie dei mesi invernali (gennaio e febbraio) si sono 

progressivamente ridotte fino agli anni 2009 e 2010, per poi aumentare nel 2011 e tendere 

nuovamente alla decrescita neg li anni successivi fino al 2014. 



Grafico 49: Confronto tra le concentrazioni medie annuaLi di PM25 in riferimento al valore limite annuale di 25 µg/m3 

valido dal 2015, aumentato del margine di tolleranza dal 2008 al 2014, cd il valore obiettivo sempre di 25 µg/m3 valido 
dal 2010. 
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-a-Malcontenta (IS} 47 

-,,~via Circonvallazione/Tagliamento (TU) 

-+- S. Donà di Piave (BU) 
-Portogruaro (nista) 

--valoro oblottlvo dal 2010 (Dlgs 155/10) 25 

- - valore limite+ MT (Diga 155110 e Decisione 30 
2011/850/UE 
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25 

30 

PM2.5 
Concentrazione media annuale dal 2005 al 2017 in Provincia di Venezia 

2007 2ooa i 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 .2016 2017 

30 28 24 21 28 25 27 

42 36 31 28 

44 35 32 30 35 32 27 23 31 27 29 

36 31 30 37 

22 32 30 26 22 23 21 24 

19 17 21 23 16 23 

25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 

30 30 211 211 28 27 26 26 25 25 25 

L'andamento delle medie mensili della concentrazione di PM2.5 rilevate a Mestre, Malcontenta, 

San Donà di Piave e Portogruaro, rappresentate nel Grafico 50 a partire dal 2008, evidenzia un 

picco di concentrazione nei mesi autunnali ed invernali, con una netta tendenza al superamento del 

valore limite annuale. Si osserva che presso tutte le stazioni di monitoraggio le medie mensili della 

concentrazione di PM2.5 presentano lo stesso andamento, con valori di concentrazione molto simili, 

a conferma della natura ubiquitaria delle polveri. 

Grafico 53: Confronto tra le concentrazioni medie annuali di cadmio in riferimento al valore obiettivo di 5.0 ng/m3 in 
vigore dal 2007. Dal 2003 al 2006 il valore limite annuale è indicato con la linea tratreggiata poiché, sebbene trattato 
dalla Direttiva Europea 2004/ 107/CE, è entrato in vigore solo dal 2007 (Dlgs 152/07). 

CADMIO 
Concentrazlono modla annuale dal 2003 al 2017 
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5.0 A ----~---
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' ~ .V ---~ 
.., 3.0 
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o.o 
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

--Parco Blssuola (BU) 4.1 5.5 3.6 4.1 3.5 2.8 1.9 1 .6 1.7 1.4 1.3 1.8 1.9 1.0 1.5 

--Sacca Flsola (BU) 4.4 1.9 3.7 4.7 3.8 2.5 2.1 

- Via Circonv./Bandiera/Tagliam. (TU) 4.5 3.2 3.1 4.2 3.2 2.4 1.3 1 .3 1.2 

- o-Malcontenta (IS) 1.0 0.8 0.9 1.2 1.4 0.6 1.1 ---valore obiettivo (Dlgs 152/07 e Dlgs 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 
155/10) 



Grafico 51: Confronto tra le concentrazioni medie annuali di piombo. 11 valore limite è pari a 0.5 ~•g/m3 (aumentato del 
margine di tolleranza prima del 2005). 

PIOMBO 
Concentrazione media annuale dal 2003 al 2017 

0.10 

0.08 

.., 0.06 

l 
:i. 

0.04 _,..._.,_ - ~ -0.02 ~ -''- ----- o... - - ----= - ~ - - ~ 

0.00 
2016 12017 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

--Parco Bissuola (BU) 0.025 0.025 0.023 0.025 0.019 0.016 0.013 0.013 0.011 0.009 0.009 0.008 0.011 0.008 !0 .011 

--Sacca Fisola (BU) 0.01310.014 0.015 0.014 0.015 0.01 1 0 ,017 - Via Circonv ./Bandiera/Tagliam. (TU) 0.030 0.029 0.024 0.028 0.026 0.018 0.014 0.017 0.0141 I 
-o- Malcontenta (IS) 0.018 0.014 0.014 0.016 0.016 0.020 10.018 

--valore limite annuale+ MT(DM 60/02 e 0.7 0.6 0 .5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 I 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 I 0.5 
Dlas 155/101 

Come per il benzo(a)pirene anche per arsenico, cadmio, nichel e p iombo, per calcolare la media 

dell'anno 2009 relativa alla stazione di traffico urbano, i dati rilevati presso la stazione di via 

Circonvallazione (d is messa a giugno 2009) sono stati integrati con i dati rilevati da luglio a 

dicembre 2009 in via Tagliamento, sempre stazione di traffico urbano. 

Grafico 52: Confronto tra le concentrazioni medie annuali di arsenico in ti ferimento al va.lore obiettivo di 6.0 ng/m3 in 
vigore dal 2007. Dal 2003 al 2006 il valore limite annuale è indicato e-011 la linea tratteggiata poiché, sebbene trattato 
dalla Direttiva Europea 2004/ 107/CE, è entrato in vigore solo dal 2007 (Dlgs 152/07). 
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Concen trazione media annuale dal 2003 al 2017 
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.E "-~ -~ ~ \_ g> 3.0 -2.0 . --.____j ----0---0- --~ 
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o.o 
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

--Parco BiSS'!_Ola (BU) 5.9 3 .6 3.2 4.5 3.4 3.0 2 .3 1.8 2.2 2.1 2.9 2.1 2.3 0 .8 0.9 - -
--sacca Fisola (BU) 2.5 3.0 4.2 4 .6 2.3 1.0 0.9 

...-via Clrconv ./Bandiera/Tagliam. (TU) 4 .7 2.8 2.6 4.3 3.5 2.7 1.8 1.6 1.4 

- O- Malcontenta (IS) 1.1 1.4 1.7 1.4 1,5 0.9 0.8 

--valore obiettivo (Dlgs 152/07 e Dlgs 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0 6 .0 6.0 6.0 
155/10) 



Gra.fico 54: Confronto tra le cooceotrazioui medi.e annuali di nichel in riferimento al valore obiellivo di 20.0 ng/m3 i.o 
vigore dal 2007. Dal 2003 al 2006 il valore limi te annuale è indicalo con la linea tratteggiata poiché, sebbene trattato 
dalla Dircuiva Europea 2004/ 107/CE, è entrato in vigore solo dal 2007 (Dlgs 152/07). 
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Concentrazione media annuale dal 2003 al 2017 

25.0 

20.0 

.., 

.É 
"' 

15.0 

e 10.0 
- J -----.--- ~ ... 

5.0 - -o.o 
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 - ---'--

--Parco Blssuola (BUJ 6.0 6.8 4.7 5,4 6 .9 7.1 3.8 3.6 3.1 3.2 4 .6 2.9 3.0 2.2 3.2 

--sacca Flsola (BU) 2.9 3.5 5.0 4.6 3.9 2.8 3.6 

- Via Cìrconv ./Bandie ra/Tagliam. (TlJl 7.0 7.3 6.0 7.1 8 .7 8.4 4.6 5.4 5.0 - - - - - -
-o- Malcon~• .nt~ (ISJ 3.4 4.0 6.0 4.4 3.7 4.2 3.6 - I- - I- - I- -- -
--valore obiettivo (Dlgs 152107 e Olgs 20.0 20.0 20.0 20 .0 20.0 20.0 20.0 20.0 20.0 20.0 20.0 20.0 20.0 20.0 20.0 

155/10! 
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Monitoraggio dei Campi Elettromagnetici 

Dipartimento Provinciale di VENEZIA 

Punto di misura: Terre Perse via Malamocco 72 e/o Centro Sportivo "J . 

Reggio" 
Agenzia Regionale per la Prevenzione 
e Protezione Ambientale del Veneto 

Campagna dal 15 ottobre 2007 al 27 novembre 2007 

Localizzazione: impianto sportivo 

Grafico 
Foto del punto di misura 
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Giorno 

Il grafico mostra , in a&Gìssa, il periodo dì ri~ame nto e, in ordinata, la medìa &d ti massimo oran del campo elenrico 10 

Vlm; sull'asse delle oo:linate è eooeniialo anclle il ,alore di attenzione/obiel~o di quali!,\ di 6 V/m previsto dalla 
normab"'va i.iigenle-. 

Campo elettrico: Indicatori 
Complessivi della Campagna (Vlm) 

Media: 0.9 

Massimo: 1.3 

Valo re massimo orario 

Valo re medio orario 

- Valore altenzlone/oblettlvo di q ualllà 

Mapp a 

.~1t: .._~ ~' .,. t , ... , 

f!)· 
"'-.::! •• , .. .. ,... . 

'-

■ stai1oni di monitor_.ggio ♦ 
• s1a1lonl rad.io bac.e H s:uinll 1.00 a 100 t.ilMir1i 

~-~~---~~ ....... :--...... =~ 
Media motiiJe su e minuti 
La media mobile au 6 mlnutl è La media del v~ misl..ll'8tl negli u ltbnl 6 mim,1 , eaggicmala ogni mtn,,do con rultimo d.Fl tO rilevato. 

~ 
La media oraria è la media d1 lutle le medie mobili su 6 rnsnuli calcoJale riell"ore di riferimento. 
Masstmo orario 
E Ja med~ mObile su 6 mlnud i:he, net'arro delrora di riferimento, ha assunlo U va1ora più ela>Jato. 
Media del la campagna di monlloragglp 
Ltt medhJ della cama;iitJEna è la rne,di;1 di lutte lt? me:dre orarie calwl;ale nell'ìnleiiv perìOQQ di mQnitor-eggtO. 
Massimo della campagna çii mgni tOfCIQQiO 
E' la media mobile su G minuti CM, nell'arco della car11pagna di monitoraggio, ha assunto il valore pio elevato, 
Valore atten2ionelot>iettlvo di gualrlà 
Valore ché neo dOVé es•ere superato negli amblentl adlb tl a ~non,e prolungate per la p,otulona da possll>III effal~ a lungo termina e oblatllvo da eMSegslrè per 
la minimizzazione de~e esposizioni , con riferimento a possibili effetti a lungo termine. 
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Dichiarazione non necessità di Valutazione di Incidenza



11! • ~B~~flj~~1111j__Data:.._tcomune8l0B.l2022di Venez,.EGL2022ia fil3fi9Z52..___ __ ___, 

~ ~~~~~~ffi lli EDURA PER LA VALUTAZIONE DI INCIDENZA 
MODELLO PER LA DICHIARAZIONE DI NON NECESSITÀ 

DI VALUTAZIONE DI INCIDENZA 

Il sottoscritto CLAUDIO GERA 

[la parte in corsivo da compilarsi qualora non si provveda alla sottoscrizione con firma elettronica qualificata o con firma 

elettronic:a digitale ai sensi del D.Lgs n. 82/2005 e ss.mm.ii. e del D.P.C.M. n. 129/09] 

nel Comune 

in qualità di Architetto progettista del progetto di VARIANTE URBANISTICA PER LA 
PROGETTAZIONE DI UN COMPLESSO RESIDENZIALE, COMMERCIALE E PRODumvo 
IN UDO DI VENEZIA LOCAUTA' TERRE PERSE 

DICHIARA 

che per l'istanza presentata NON è necessaria la valutazione di incidenza in quanto riconducibile 
all'ipotesi di non necessità di valutazione di incidenza prevista dell'Allegato A, paragrafo 2.2 della 
D.G.R. n° 1400 del 29/08/2017 al punto / ai punti [barrare quello/i pertinente/i] 

••••••• ■ •••••••••••••••••••••••• ■ ................................................................................................................................... .. . . . . . . . . . 
: 1 : 2 : 3 : 4 : 5 : 6 : 7 : 8 : •················· .. ···················-··························· ...................................................................................................... -. . . . . . . . . 
: 9 : 10 : 11 : 12 : 13 : 14 : 15 : 16 : 
:-· .............• ··~···· ............... ·--=- ................... ~- .................. -~· ................ ···:· . ................ ··:-···.... . ..... ·-:-· .................. -: 
: 17 : 18 : 19 : 20 : 21 : 22 : : : ............................................. ,.. ................... ~ ...................... ,.................................................. . ............................... ., 

Alla presente si allega la relazione tecnica dal titolo: PROGETTO DI VARIANTE 
URBANISTICA IN LIDO DI VENEZIA - TERRE PERSE -- RELAZIONE ESPLICATIVA DI 
NON NECESSITA' DI VALUTAZIONE DI INCIDENZA 

DATA 30 luglio 2022 
Il DICHIARANTE 

Informativa sull'autocertificazione ai sensi del D.P.R. / 8/12/2000 n. 445 e ss.mm.ii. 

Il sottoscritto dichiara inoltre di essere a conoscenza che il rilascio di dichiarazioni false o mendaci 
è punito ai sensi dell'art. 76 del D.P.R. 28/12/2000 n. 445 e ss.mm.ii. , dal Codice Penale e dalle 
leggi speciali in materia. 
Tutte le dichiarazioni contenute nel presente documento, anche ove non esplicitamente indicato, 
sono rese ai sensi e producono gli effetti degli artt. 47 e 76 del DPR 445/2000 e ss.mm.ii. 

Ai sensi dell'art. 38 del DPR 445/2000 ss.mm.ii., la dichiarazione è sottoscritta dall'interessato 
in presenza del dipendente addetto ovvero sottoscritta o inviata insieme alla fotocopia, non 
autenticata di un documento d'identità del dichiarante, all'ufficio compete~ Via fax, tramite un 
incaricato, oppure mezzo posta. 

DATA 30 luglio 2022 
Il DICHIARANTE 
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VARIANTE URBANISTICA PER LA PROGETTAZIONE DI UN COMPLESSO 

RESIDENZIALE, COMMERCIALE E PRODUTTIVO IN LIDO DI VENEZIA 

LOCALITA� TERRE PERSE 

°°°°°°°° 

RELAZIONE ESPLICATIVA DI NON NECESSITA� DI VALUTAZIONE DI 

INCIDENZA 

L�area di intervento, situata al Lido di Venezia, è inserita nel contesto urbano ed è vicina 

ad uno degli assi viari dell�isola, la Via Malamocco. 

1 - INQUADRAMENTO TERRITORIALE LOCALIZZAZIONE - premessa 

L�area identificata nel foglio 39 di Venezia è in parte privata ed in parte pubblica: i mappali  718, 

721, 724, 809 e 844 (in preliminare l�844) appartengono a Venmar s.r.l., il mappale 1008, 

oggetto di parziale permuta, appartiene al Comune di Venezia, i mappali  719, 722 e 725 di  

proprietà demaniale in gestione al Provveditorato Interregionale per le Opere Pubbliche (ex 

MAV). 

Tale proprietà confina a est con la Via Malamocco, a sud con aree di proprietà comunale 

sulle quali insistono  un campo di calcio a l�associazione Velica Lido con le rispettive 

strutture, a nord con aree di proprietà comunale dove insistono tre campi di calcio con 

relative strutture di supporto, infine a ovest confina con la Laguna di Venezia, più 

precisamente con il Canale delle Scoasse.  

 

 

 

 

 

 

Estratto di mappa 

ARCHITETTO CLAUDIO GERA 
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foto aerea dell'area con identificazione dei principali edifici confinanti 

Dagli attuali strumenti urbanistici per l'area interessata alla variante urbanistica risulta 

quanto segue: 

Le aree di proprietà del 

Comune di Venezia sono 

state classificate in una 

Z.T.O. 81 - novecentesca 

non di pregio, mentre le 

aree di proprietà Venmar 

ricadono parte nella citata 

Z.T.O. 81 e parte in una 

Z.T.O. D - per isediamenti 

produttivi. 

PER INSEDUME~TI 
PRODUTTivl 

VP ILO , Udo d Ver-1à 

81 • NOV8D11ntal5cn non cS praglO 
D -P•rlnaedt1menil pn,csutthtl 

F 

B1 

BI - NO\IEC~TESCA 
~ON DI PREGIO 

□ l-t ,...,...1ei1t1: .. ia:a;-v\.l 

O ' J:c..ru~..:.•J ,p..it 

~b'°'•• 



Nelle riportate Z.T.O. la V.P.R.G prevede le seguenti destinazioni d' uso: 

Nella zona di proprietà 

Venmar ricadente nella 

Z.T.O B1 la previsione di 

piano è la G = residenza; 

In quella di Venmar in 

Z.T.O. D è la L = attività 

ed attrezzature 

secondarie; 

In quella di proprietà del 

Comune di Venezia in 

Z.T.O. B1 è la M = Attività 

ed attrezzature terziarie 

edifici e pertinenze. 

V.P.R.0..- Lido di Venala 

0-
L•o\-edSllrtDatt""-·"" 
11•-od-,.lenl..-odlfiGI•~ 

r ' -r 
r 

■ o1----- . ,.. 
I __ .,..,,.. lt-c 

EDIFICI E PERTil\'ENZE 

Un'ulteriore e finale premessa va fatta in merito a quanto viene previsto dal PAT per questa 

zona: nelle norme tecniche l'area è individuata come area di urbanizzazione consolidata 

(art. 26) per cui gli interventi consentiti dal PRG previgente che disciplinava tali parti di città, 

sono da ritenersi coerenti con il PAT e possono assumere valore di PI contestualmente 

all'approvazione del PAT stesso per quanto attiene all'edificazione privata . 

•••• •• •••••• ......... ._ 



DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA DELLO STATO DI FATTO 

 

 

 

 

 

 

foto dell�area non edificata                                                                                                                                         a 

sud (mappale 844) 

 

 

 

 

 

 

 

foto dell�area dove si svolge                                                                               

attualmente l�attività di              

Venmar s.r.l. 

 

 

 

 

 

 

foto dell�area comunale          

oggetto di permuta (mappale 1008) 



Gli interventi di seguito descritti prevedono un contestuale e parziale cambio della 

destinazione d'uso che non sarà puntuale bensì generica per una progettazione indistinta, 

sul piano territoriale, di fabbricati ad uso residenziale, commerciale e produttivo. 

2 - ECOSISTEMI: SITI ZPS E SIC FLORA E VEGETAZIONE, FAUNA 

L'area d' intervento risulta confinante al sito della Rete Natura 2000 ZPS IT3250046 "Laguna 

di Venezia", ed esterna a tutti i siti SIC. 

II 3~5004o 
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Il sito ZPS IT 3250046 presenta un'estensione di 55.209 ettari e comprende tutta la 

Laguna di Venezia, complesso sistema specchi d'acqua, foci fluviali, barene, canali, 

pa ludi, con ampie porzioni usate preva lentemente per l'allevamento del pesce e di 

molluschi. Il paesaggio naturale è caratterizzato da spazi di acqua libera con vegetazione 

macrofitica sommersa e barene che ospitano tipi e sintipi alofili, alcuni dei quali 

endemici del settore nord adriatico. In parte sono presenti anche aree bonificate negli 

anni Sessanta per uso industriale (casse di colmata); tali zone sono state da allora ri

colonizzata da vegetazione spontanea conformazioni umide sia alofile che salmastre e 

formazioni boscose costituite in prevalenza da pioppi e salici. 

I tipi di habitat riportati nell'Allegato I della Direttiva 92/43/CEE e presenti nel sito sono per 

il 20% " Lagune costiere" (habitat prioritario), per il 15% "Praterie e fruticeti mediterranei e 

termoatlantici"(Sarcocornetea fruticosi), per 1'11% da "Distese fangose o sabbiose 

emergenti durante la bassa marea" e per un altro 13% complessivamente "Steppe sa late 

mediterranee" (Limonietalia - habitat prioritario), "Pascoli inondati mediterranei" 

(Junceta lia maritimi), "Prati di Spartina" (Spartinion maritimae), "Vegetazione annua 

pioniera a Salicornia e altre specie delle zone fangose e sabbiose", " Laghi eutrofici naturali 

con vegetazione del Magnopotamion o Hydrocharition" e "Vegetazione annua delle linee 



di deposito marine�. Il sito risulta avere un valore eccellente per rappresentatività e grado 

di conservazione dell�habitat delle �Distese fangose o sabbiose emergenti durante la bassa 

marea�. Gli habitat dei �Prati di Spartina� (Spartinion maritimae) e della �Vegetazione 

annua pioniera a Salicornia e altre specie delle zone fangose e sabbiose� occupano in 

questo sito una superficie che rappresenta una buona percentuale di quella coperta a 

livello nazionale (tra il 15,1% ed il 100%). 

Qualità e importanza del sito sono legate alla presenza di tipi e sintipi endemici, di specie 

animali e vegetali rare e minacciate sia a livello regionale che nazionale. Il sito è una zona 

di eccezionale importanza per svernamento e migrazione dell�avifauna legata alle zone 

umide, in particolare aldeidi, anatidi e limicoli, ed è un�importante area di nidificazione per 

numerose specie di uccelli, tra i quali sternidi e caradriformi. Ben 66 sono le specie ornitiche 

presenti nel sito e citate all�interno dell�allegato I della Direttiva 79/409/CEE. 

In particolare il sito risulta avere un valore eccellente per la conservazione di strolaga 

mezzana dell'Artico (Gavia arctica), strolaga minore (Gavia stellata), svasso cornuto 

(Podiceps auritus) e cavaliere d�Italia (Himantopus himantopus). 

 
L�isola del Lido appare più densamente abitata e ancora maggiormente coltivata rispetto le 

altre isole maggiori della Laguna. In particolare, gran parte del lato laguna dell�isola, così 

come la porzione centromeridionale della stessa, sono occupati da insediamenti urbani con 

il relativo verde pubblico e privato, orti funzionanti o in parte più o meno abbandonati e da 

piccole imprese. Inoltre, in corrispondenza delle due estremità dell�isola, sono presenti 

aree ad uso militare. 

 
Al Lido si rinvengono sia i tipi di vegetazione legati all�ambiente dunale, sia bassure umide 

più o meno salate e comunità sinantropiche 

 

Gli ambienti dunali sono situati agli estremi dell�isola in località San Nicolò e Alberoni, in 

corrispondenza degli arenili che si sono sviluppati soprattutto in seguito alla costruzione 

dei moli alle bocche di porto di Lido e di Malamocco. Aree per gran parte comprese nel SIC 

IT3250023 - Lido di Venezia: biotopi litoranei 

 

La rete Natura 2000 contempla altri due siti nella Laguna di Venezia 

1) IT3250023: "Lido di Venezia - biotopi litoranei" Questo sito interessa in particolare 

l'estremità sud dell'Isola del Lido, denominata Alberoni. 

2) ) IT3250030 "Laguna Medio Inferiore di Venezia. I Sito interessa la parte inferiore della 

Laguna di Venezia. L'inizio di tale tratto di Laguna può essere fatto coincidere con il 

ponte di Malamocco che collega la Via Malamocco alla Riva Giovanni Diacono sul fronte 

del Borgo e/o l'antistante l'Isola di Poveglia. 
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L'area di progetto è esterna ai citati siti e la distanza che li separa da essi rende 
nulla qualsiasi ricaduta sugli stessi. 

113250023: 11Lido di Venezia - biotopi 

litoranei 11
: Da questo sito l'area 

d'intervento dista quasi 5 km. 

113250030 11 Laguna Medio Inferiore di 

Venezia. Termina in prossimità del ponte 

di Malamocco che collega la Via 

Malamocco alla Riva Giovanni Diacono 

distante circa 1,1 km dall 'area di 

progetto. 



Dall'Atlante della Laguna, è riportata la cartografia relativa al "paesaggio vegetale" che 

ha studiato la flora esistente nell'isola del Lido, in alcune aree libere dalle edificazioni, 

ritenute le più significative in particolare è stata elaborata una carta riguardante " la 

vegetazione del litorale" , altra ha analizzato gli "Habitat dei litorali" ed infine una 

dedicata al "valore floristico-vegetazionale dei litorali" . Lo studio, che ha coinvolto 

meno del 30% dell' area di progetto, è giunto ai seguenti risultati: 

1) " la vegetazione del litorale" : è indicato il rubus ulmifolius (rovo selvatico). 

2) "Habitat dei litorali" : habitat non di interesse comunitario, 

3) "valore floristico-vegetazionale dei litorali" : moderato. 

Aree di studio 

~ i, " 11-toOQ•lo.•IO"' 

.h:♦fflb',l~.b 

Dagli estratti sotto riportati, parte del terreno oggetto di analisi, risulta segnalato per le 

tipo logie di vegetazione spontanee con il codice Aru "Aggruppamento a Rubus 

ulmifolius" . 

■ Puh - Fucdncl!io festuci formis·Holirnionetum pcrtulocoidis 

e; PuJ · Pucdncllio fcst uciformi3-junceturn rn,uitimi 

■ Pup - Puccinellio fastudforrni9•Phra_gmitsturn alJstra~s 

.::J Mce - Mosaico aggr uppamento a Care1' extensa - Eriantho-SI 

~ MJj - Mosaico· Junceb..1m m arit1m1-acL,tj • Junc:o gerardi-Obinn~I 

■ Aci - 4g·orvppomento a Crnhmum mant1mum e 1.Jmon1um v,r~ 

ti Mas • Mariscetum serrati fraarn. 

(!Pho -

Aru ~grupp.1mcnto ~ Rubus ulm ifoln.ts 

Pop - uc angus tifolia. 

C Cna - Co munita n~morali antropogeniche di aghifoglie derivai 

l'J Cnl • c;omur1ta nemorali antropooernc.b, d1 lat1foo!le d! Volta 

O r-100 - Mosaico co.-nunilA" nemorali antropoQe.nic.he di a.ohifou ll 

O Mor Mcl!cito: 1>ouo!cmento COJ1 Arundo donaA, Eleognùs 1rnch 

D M!p · Mo.s~ico: co,nunit.5 nemor.:i!i .Jntrop.ogeniche di lzitifoghe 

Mpa - Mosaico: comunit'\l nEnìoroli antropcgcnichQ. di aghifog 

M!r • M.o~aico comun•ità nemorali an'tropog~niche di latifoglie, 

f- t'1e r - Eriantho-Schoen~tum nigricaritis con tmpi;mtp dì Pillus: 

ii] Mtp - ro11ulo .scab1os.etum con Impianto di P1nu·s so,pl • com 

Carta della vegetazione e degli habitat del litorale (2003-2007) (Atlante della Laguna) 
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"Habitat dei I itorali": habitat non di interesse "valore f/oristico-vegetazionale dei litorali" : 
comunitario moderato 

Come già anticipato, l'area oggetto di analisi non rientra in alcuna zona SIC né nella zona 

Zps alla quale è invece confinante. 

Come tutta la laguna di Venezia, anche i canali che circondano l'area oggetto di analisi, sono 

catalogati negli habitat NATURA 2000 come llS0*Lagune costiere così definiti: ambienti 

acquatici costieri con acque lentiche, salate o salmastre, poco profonde, caratterizzate da 

notevole variazioni stagionali in salinità e in profondità in relazione agli apporti idrici (acque 

marine o continentali), alla piovosità e alla temperatura che condizionano l'evaporazione. 

Sono in contatto diretto o indiretto con il mare, dal quale sono in genere separati da 

cordoni di sabbie o ciottoli e meno frequentemente da coste basse rocciose. La salinità può 

variare da acque salmastre a ipersaline in relazione con la pioggia, l'evaporazione e l'arrivo 

di nuove acque marine durante le tempeste, la temporanea inondazione del mare durante 

l'inverno o lo scambio durante la marea. 

principali canali che 
conducono all'Isola del Lido 
sono il Canale di San 
Marco, quello di San Nicolò, 
il Canale di Santo Spirito 
collegato a quello di 
Malamocco fino al Canale 
Rocchetta. 
A diretto contatto con l'area 
oggetto di questa analisi c'è 
il Canale delle Scoasse . 
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AREA DI PROGETTO 



Per quanto riguarda l'ittiofauna nella Laguna di Venezia vi è la presenza delle specie 

Pomatoschistus canestrinii (Ghiozzetto cenerino), Knipowitschia panizzae (Ghiozzetto 

lagunare) e Aphanius fasciatus (Nono), ossia delle specie più tipicamente lagunari. Tali 

specie sono citate all'interno della Direttiva Habitat (CEE/ 43/92), in quanto considerate 

vulnerabili dal punto di v ista della fragilità ecologica e soggette ad una accertata 

contrazione dell'habitat o della popolazione. Le zone più favorevoli ad ospitare tali specie 

ittiche sono quelle prossime al l'area delle Casse di colmata in Laguna centrale dove, 

unitamente al ghiozzetto lagunare ed al ghiozzetto cenerino si ri leva la presenza di Nono 

(Aphanius fasciatus ), luoghi non in prossimità dell'area d'intervento. 

L'Atlante della Laguna di Venezia affronta anche il tema dell'avifauna, con un ampio studio 

sul " ruolo della Laguna per la conservazione degli uccelli acquatici". Nelle mappe d i 

distribuzione delle specie di uccelli svernanti e nidificanti nel territorio del comune d i 
Venezia - anni 2006-201 1, non è stato individuato, secondo la classificazione predisposta, 
nel raggio di 500 m. dell'area di studio alcun 
luogo utile a quello scopo. 

o solo presenza 

• nidificazione possibi le 

• nidificazione probabile 

e nidificazione c~rta 

Nidificanti 

SITUAZIONE ATTUALE 

, l individuo 

• da 2 a 10 individui 

• da 11 a 50 Individui 

e da 51 a 100 lndi\lidul 

Svernanti 

3 - DESCRIZIONE DEL PROGETTO 

- --. - "- ... .. 

Giova rammentare che la variante urbanistica richiesta non è finalizzata a rendere 

edificabili terreni destinati ad altri scopi, perché l' intera area oggetto della relazione è già 

edificabile, la V.P.R.G., nelle precedentemente citate Z.T.O. prevede la possibilità di 

costruire quanto segue: 

Z.T.O. 81 - novecentesca non di pregio Uf = 0,7 mq/mq (2,1 mc/ mq) Hmax =· 10,5 m. Ds = m. 3 Dc = m- 5 

Z.T.O. o - per insediamenti produttivi Uf = 0,8· mq/ mq (2,4 mc/ mq) Hmall'= 7 m. Ds= m. 7 Dc = m-5 d = 50% 



 
 
 
 
 
 
 
 
Attualmente nell�area insistono solo edifici produttivi per una superficie di circa mq. 

2.230,00 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  L�immagine  illustra gli edifici esistenti: 

Z.T.O. 

B1 

Z.T.O. 

D 

mappale844 

mappali 718 • 724 - 721 • 809 - 1008 
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/ 
/! :·; 
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superficie complessiva 

superficie complessiva 

'/, f , ; 

1/% , 1' 
' 

I 

I. 
;' 

/ ~ ...... ·-....... 
·i\t 

mq. 

6.953,00 

mq 

12.400,00 

sommano 
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0,00 
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2.230,00 

2.230,001 
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00 attuali fabbricati ad uso attività produttive per circa 2.230 mq. complessivi 
che saranno completamente demoliti 

(2) scopctrto di pertinenza alle attlvHà produttive di clrea 10.200 mq. 
~ area Sky priva di costruzioni della superficie di circa 6.950 mq. 
~ area ex portlcclolo - propr. Comune di Venezia - di circa 950 mq. 

Il fabbricato esistente sarà demoUto 



 
 
Con gli indici sopra riportati oggi è possibile costruire: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Complessivamente si possono costruire edifici per una superficie di mq. 14.787 

 

PROPOSTA  

Come in precedenza indicato il progetto prevede, previa demolizione degli edifici esistenti 

nell�area e la loro ricostruzione nella nuova Z.T.O. richiesta, quanto segue: 

 

 

 

 

 

Complessivamente la superficie progettata è di circa 9.384 mq. 

Oltre alla costruzione di nuovi edifici, al fine di migliorare l�accessibilità alle aree comunali 

adibite ad attività sportive, nella fascia di terreno prospicente la Via Malamocco, è stato 

progettato un parcheggio pubblico di circa 1.770 mq. che sarà realizzato da Venmar srl, il 

cui costo di circa 443.000 euro sarà successivamente scomputato dagli oneri di 

urbanizzazione, come previsto nell�accordo Comune-Venmar. 

Come indicato nel citato accordo Comune-Venmar, la prospettata progettazione unitaria, 

può aver luogo solo se le compravendite o concambi dei terreni, mappale 844 in 

preliminare (ex I.Ve) e mappale 1008 di proprietà del Comune di Venezia, saranno 

finalizzate, in modo di ottenere una differente zonizzazione urbanistica dell�intera area di 

progetto come illustrato nelle due immagine di seguito inserite. 

 

 

 

mq. mq 

Z.T.O. 
mappale 844 superficie complessiva 6.953,00 4.867,10 

B1 

mq mq 
Z.T.O. 

mappali 718 - 724 - 721 - 809 - 1008 superficie complessiva 12.400,00 9.920,00 
D 

sommano I 14.787,101 

tipologia edifici mq 
edifici cat. Al 4.876,00 

Z.T.O. 
per complessivi mq. 19.353 dei 

Unificata 
mappali 718 - 724 - 721 • 809 - 844 -1008 quali mq. 1770 destinati edifici cat. Dl 1.888,00 

aparcheggio pubblico 
edifici cat. B 2.620,00 

sommano 9 .384,00I 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

             L�immagine indica le operazioni di acquisto e permuta dei terreni 

 

 

 

Foglio 39 di Venezia 

area di proprietà Comune di Venezia ceduta a Venmar s.r.l. (mappale 1008 • parte) 

proprietà Venmar s.r J. ceduta al Comune di Venezia (mappale 809 • parte) 

e I area Ex-Sky già lve s.r.l. ora di proprietà Venmar s.r.l. 
ceduta al Comune di Venezia (mappale 844 • parte) 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zonizzazione richiesta nella proposta di variante per poter eseguire l�intervento di riqualificazione 

con la progettazione unitaria in precedenza descritta. 
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Il progetto che sarà sviluppato può essere sinteticamente riassunto nei seguenti 
punti schematicamente rappresentati prevede: 

 
1) La parte produttiva, con modifica/ampliamento della darsena, sarà 

totalmente trasferita sul lato sud dell�area di progetto (l�area Sky, ex I.Ve), 
confinante con i campi sportivi di proprietà pubblica. Questa zona destinata 
alla produzione e all�attività di Venmar s.r.l., sarà completamente 
indipendente, da un punto di vista funzionale, sia dalla residenza, sia dalle 
attività commerciali che si intendono realizzare. 
In questa area sarà progettato un capannone per il rimessaggio e 
manutenzione di natanti, con una viabilità autonoma per l�accesso dalla 
strada e dalla laguna mediante la modifica della darsena, al fine di evitare 
qualsiasi commistione con la residenza. 
 
Il capannone della superficie di circa 1.950 mq, sarà dotato di uffici, 
spogliatoi, servizi, vani tecnici ed ogni attrezzatura necessaria per la 
gestione delle imbarcazioni.  
 
Sarà progettato un ulteriore edificio della superficie di circa 670 mq. per 
ospitare tutte le funzioni complementari alle attività di Venmar s.r.l. 
 
I fabbricati saranno realizzati con materiali e tecnologia idonei ad avere un 
impatto trascurabile, in particolare sotto il profilo dell�inquinamento acustico, 
con gli edifici destinati alla residenza. 
 

2) La parte residenziale sarà progettata tutta fronte Laguna e si svilupperà su 
una superficie (Sp) di circa 4.876 mq. 
Questa superficie sarà utilizzata per progettare dai 40 ai 52 appartamenti, di 
varie metrature, tra i 50 ed i 100 mq. distribuiti su più edifici di tre piani fuori 
terra (piano rialzato, primo e secondo), con coperture piane da adibire a 
terrazze. 
 
Gli appartamenti saranno tutti dotati di posto auto interno  e di vani accessori 
di pertinenza al piano seminterrato. 
 
La viabilità a motore sarà essenziale, mentre i percorsi tra i fabbricati 
saranno prevalentemente pedonali. 
 
L�attrezzatura della darsena sarà opportunamente modificata per consentire 
ai residenti dei nuovi edifici una loro autonoma e sicura fruizione perché oltre 
al posto auto citato gli appartamenti saranno dotati anche del posto barca. 
 

3) L�intervento prevede anche la realizzazione di edifici da adibire ad attività 
commerciali. Per questa funzione è stato progettato un edificio a prevalente 
uso commerciale, con residenza all�ultimo piano. 

La parte commerciale  avrà una superficie (Sp) di circa 1.888 mq. dei   quali 
circa 1.500 mq dedicati alla vendita, con una propria area di parcheggio sul 
lato ovest. 



Il fabbricato, completo di uffici, vani di servizio e pertinenze,  sarà 
posizionato sul lato est dell�area di progetto in posizione parallela alla Via 
Malamocco, dalla quale sarà distante circa 25 mt. Spazio all�interno del 
quale sarà realizzato un parcheggio pubblico. 
 
 

4) È prevista, come accennato al punto 3, la costruzione di un parcheggio 
pubblico in dotazione ai campi sportivi pubblici posti a sud e a nord dell�area 
di progetto, finalizzato, oltre alla decongestione delle auto parcheggiate sulla 
Via Malamocco, al collegamento in sicurezza tra i campi di calcio. 
Il parcheggio avrà una superficie di circa 1.770 mq ed avrà aree per la sosta 
delle auto ed aree per quella delle biciclette e dei ciclomotori. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

5) Nella copertura piana del capannone saranno montati pannelli fotovoltaici in 
grado di dare un adeguato supporto energetico a tutto il complesso 
progettato. 

La superficie totale delle opere progettate è di circa 9.384 mq. a fronte di un 
massimo possibile di 14.787 mq. con un impatto edilizio-urbanistico 
decisamente inferiore poiché si è optato per utilizzare solo il 56% di quanto 
attualmente realizzabile per caratterizzare l�insediamento da una non eccessiva 
densità del costruito, favorendo la presenza di ampi spazi liberi da destinare a 
verde e giardini. 
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Gli elaborati grafici e le immagini virtuali di seguito inserire consentono di capire, 
seppur non ancora in presenza di un progetto definitivo, quanto si intende 
realizzare. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Schema planivolumetrico preliminare del nuovo assetto generale dell�area. 
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00 6 fabbricati ad uso residenziale per circa 4.392 mq. complessivi 
<2) 2 fabbricati ad uso attività produttive di circa 2.620 mq. 

1016 

<3) 1 fabbricato ad uso misto residenziale e commercio di circa 2.372 mq. 
[:_]parcheggio pubblico di circa 1.770 mq. 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bozza preliminare del progetto unitario 

 

 

 

 

 

 

 

J 

LAGUNA DI VENEZIA 
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Immagine virtuale vista da nord-est 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Immagine virtuale vista da nord-ovest 
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Immagine virtuale vista da sud-est 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Immagine virtuale vista da sud-ove 

 

A conclusione di quanto detto finora, e come già anticipato in premessa, il progetto sopra 

descritto, necessita di una modifica al Piano Regolatore comunale,  ma di fatto ai fini della 

valutazione ambientale, nulla cambia perché rimangono in essere sia la vocazione 

residenziale, sia quella produttiva. 
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4. CONCLUSIONI: VALUTAZIONE DELLE INTERFERENZE DEL PROGETTO 

CON IL SITO DELLA RETE NATURA 2000 ZPS IT3250046 �LAGUNA DI 

VENEZIA�. 

Nel presente paragrafo si valuterà l�incidenza del progetto sull�habitat, sulla fauna e sulla 

flora. Si premette che l�area d�intervento risulta confinante e non rientrante nel sito della 

Rete Natura 2000 ZPS IT3250046 �Laguna di Venezia�, ed esterna a tutti i siti SIC (IT3250023 

e IT3250030).  

Per la componente in esame non si identificano potenziali interferenze negative 

considerato anche lo stato di fatto dell�area di intervento e la caratterizzazione ambientale 

dell�ambito nel quale essa si colloca.  

L�emissione di rumore in fase di cantiere potrebbe portare ad interferenze sull�habitat 

�Lagune costiere� in quanto habitat di specie; tuttavia, considerando la caratterizzazione 

ambientale dell�area (assenza di avifauna svernante e ridotto numero di specie nidificanti), 

oltre alla localizzazione dell�ambito di intervento, le interferenze sull�habitat sono 

valutabili, per tale fase, di entità trascurabile. 

Per quanto riguarda l� avifauna, potenzialmente si potrebbero verificare delle interferenze 

durante la fase di cantiere, a causa principalmente del rumore generato. Tuttavia, 

all�interno di tale ambito di potenziale interferenza non risultano presenti siti di particolare 

interesse per l�avifauna oggetto di tutela dei siti Natura 2000, che potrebbe quindi utilizzare 

solo occasionalmente per la sosta e l�alimentazione le aree presenti in prossimità dell�area 

d�intervento. In base, dunque, a tali considerazioni, le interferenze con la componente 

avifauna sono valutabili, per la fase di cantiere, di entità trascurabile.  

Per quanto riguarda l�ittiofauna, le interferenze su tale componente che potrebbero 

presentarsi in fase di cantiere si possono considerare nulle, considerato che le opere non 

andranno in alcun modo ad intaccare l�ambiente laguna. 

Per quanto riguarda infine la flora, le interferenze su tale componente che potrebbero 

presentarsi in fase di cantiere si possono stimare come trascurabili, in quanto l�area giace 

in stato di degrado con poche alberature malate, ricoperte da rampicanti infestanti, che 

saranno tutte rimosse. Attualmente, come riportato in precedenza, il pregio floristico di 

tale vegetazione è indicato come moderato nell�Atlante della Laguna. Per quanto riguarda 

invece la fase di esercizio ed in base alle considerazioni già riportate nei paragrafi 

precedenti, il progetto prevede la progettazione di aree verdi e parcheggi pubblici e privati 

con piantumazione di nuove essenze in armonia col contesto e tipologiche della zona 

secondo le indicazioni di tecnici (agronomi) autorizzati, con accorgimenti atti a non influire 

negativamente con l�ambiente. Tali interventi possono essere ricondotti alla realizzazione 

di un adeguato impianto di smaltimento sia delle acque meteoriche sia dei reflui, il quale 



limiterà considerevolmente il disperdersi di elementi inquinanti in laguna e che pertanto, 

indirettamente contribuiranno alla inalterazione dell'ecosistema dell'habitat Rete Natura 

2000 ZPS IT3250046. 

Per quanto sopra si ribadisce che il progetto analizzato con la presente relazione non ha 

alcuna interferenza con i siti della Rete Natura 2000, e si ritiene di conseguenza che per 

l'istanza presentata NON è necessaria la valutazione di incidenza in quanto riconducibile 
all'ipotesi di non necessità di valutazione di incidenza prevista dell'Allegato A, paragrafo 
2.2 della D.G.R. n° 1400 del 29/08/2017 al punto 23 che recita "piani, progetti e 
interventi per i quali sia dimostrato tramite apposita relazione tecnica che non risultano 
possibili effetti significativi negativi sui siti della rete Natura 2000" 

Venezia 30.07.2022 

Arch. Claudi~ 




