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Premessa

Alla disastrosa tromba d’aria del settembre 1970, che distrusse quasi completamente gran
parte degli edifici e delle attrezzature esistenti nell’area degli ex Cantieri Celli, fece seguito la
chiusura dei cantieri e la completa dismissione dell’area e delle attivitd produttive che vi erano
insediate. L’area rimase in stato di degrado e di abbandono per molti anni.

Attualmente, con I’'insediamento della Societa Sportiva “Diporto Velico Veneziano”, che ha
avuto in concessione parte dell’area di proprieta del Comune, del Magistrato alle Acque di Venezia
e dell’Intendenza di Finanza I’area, ¢ parzialmente utilizzata per attivitd sportive e ricreative legate
alla nautica da diporto. Il nuovo insediamento ha comportato 1'uso di un capannone e di altre
strutture esistenti e la realizzazione di attrezzature risultanti spesso precarie e prive di adeguate
infrastrutture per poter svolgere in modo efficiente le funzioni a cui sono preordinate, determinando
una frammentazione delle stesse per la mancanza di un disegno complessivo di riorganizzazione
dell’area.

Proprio la necessitd di procedere ad una efficiente riutilizzazione e riorganizzazione
dell’area, mantenendo le sue naturali e tradizionali vocazioni d’uso ha motivato la decisione di
predisporre lo strumento urbanistico attuativo, come previsto dalla V.P.R.G. per la “Citta antica” ;
di definire gli atti per I'acquisizione delle aree da destinare ad usi pubblici; di definire
sommariamente le risorse finanziarie indispensabili per I’attuazione degli interventi e di individuare
i possibili attuatori del piano.

Il Piano Particolareggiato risulta pertanto lo strumento urbanistico pit efficace ed
indispensabile per dare definizione formale e funzionale all’assetto complessivo dell’area, che
attualmente ¢ connotata da strutture precarie e degradate e caratterizzata per la sua emarginazione
rispetto al contesto urbano circostante, data la sua impermeabilita, pur essendo situata in una
posizione particolarmente suggestiva.

1 La strumentazione urbanistica vigente

Nell’area degli ex Cantieri Celli vige il piano Regolatore Generale approvato con D.P.R. il
17.2.1962, pubblicato sulla G.U. n. 51 del 22.2.1963 con la seguente zonizzazione :

- *“zona residenziale del Centro Storico insulare e delle isole F (di conservazione delle strutture
urbanistico-edilizie)”, art. 10 delle N.T.A.. I P. R. G. demanda I’attuazione degli interventi alla
formazione del Piano Particolareggiato.

La V.P.R.G. per la citta antica, adottata con delibera del C.C. n.277 del 2.12.1996, sottopone
I’area alla formazione di un piano particolareggiato con I'indicazione di realizzare un nuovo centro
per la nautica da diporto , coi relativi piazzali, edifici di rimessaggio ¢ servizi per complessivi
20.000 mc. e la realizzazione di una nuova darsena nello specchi acqueo ad est di S. Elena.

I P.A.L.A.V. (Piano di Area della Laguna e Area Veneziana), approvato con P.C.R. n® 70
del 9.11.1995 destina I’area, nella tavola di progetto 1.2, a porti turistici ai sensi dell’art. 44 delle
N.T.A,, ¢ nella tavola 2.34 lo spazio acque viene identificato come laguna viva ai sensi dell’art. 5
delle N.T.A.

Il perimetro del P.P. ¢ stato leggermente modificato rispetto al perimetro individuato nella
V.P.R.G,, ai sensi dell’art. 3 della L.R. 47/°93, escludendo una piccola area, situata all’interno del
recinto dello stadio comunale “Pier luigi Penzo”.

2 [ vincoli

Nell’area oggetto di piano particolareggiato vige il vincolo panoramico ai sensi dclla legge
1497/1939 (D.M. 1 agosto 1985, pubblicato sulla G.U. n. 223 del 21 scttembre 1985) recepito dal
P.A.L.A.V,, al quale tale piano si conforma.

3 Descrizione del progetto

Gli obiettivi del piano particolareggiato sono rivolti :

1. alla riorganizzazione e alla riqualificazione funzionale dell’area mediante la realizzazione di un nuovo
centro nautico da diporto e una darsena per circa 300 posti barca ;

2. alla risistemazione delle attrezzature sportive e ricreative pubbliche esistenti, aumentando ¢ riadattando
gli spazi a disposizione e dotandole di nuove strutture ;

3. alla riorganizzazione degli spazi scoperti, migliorando la loro fruizione con nuove attrezzature € con la
realizzazione di impianti scoperti per la pratica sportiva ;

4. alla integrazione dell'area con il contesto urbano circostante, rendendola pit permeabile al suo interno
attraverso la realizzazione di un nuovo percorso pedonale ;

5. alla conservazione dei caratteri paesaggistici dell’area.

L’ambito di piano & destinato principalmente alla nautica da diporto, attivitd gid presente nell’arca
che accoglie le attrezzature a terra della darsena posta a nord, che non & oggetto del presente piano. Lo
spazio a terra per il rimessaggio delle imbarcazioni. posto in adiacenza allo stadio comunale, risulta
insufficiente alle esigenze della societa sportiva che I'ha in gestione, per questo motivo il piano prevede di
aumentare la superficic disponibile, ¢, data la carenza ¢ I'inadeguatezza delle strutture esistenti, prevede la
possibilitd di realizzare un piccolo fabbricato da destinare a servizi per la gestionc delle attrezzature
sportive e ricreative.

Il nuovo percorso pedonale pubblico, attraversa longitudinalmente quasi tutta [I'area,
differenziandola tra gli spazi pubblici da destinare alle attrezzature sportive ¢ gli spazi privati dove ¢
prevista la realizzazione del nuovo centro nautico da diporto.

La nuova darsena verra realizzata nello spazio lagunare del demanio marittimo a nord-est dell’isola
di S.Elena, e a sud della darsena esistente. La conformazione della nuova darsena ¢ simile a quella
esistente cosi pure la conformazione proposta per la nuova banchina, a delimitazione dello spazio acqueo
della darsena, riprende la linea delle dighe di quella esistente curvando poi verso sud, fino a congiungersi
con I’estrema punta meridionale dell’isola di S. Elena strutture.

Nello spazio acqueo della darsena dovra essere garantita I'accessibilita alia cavana esistente che si
trova nel convento di S. Elena mediante la realizzazione di un percorso che non deve interferire con le
attivita del centro nautico e con I'area tecnica e di rimessaggio.

Le attrezzature del nuovo centro nautico da diporto consistono nella realizzazione di un capannone,
che dovra essere allineato al percorso pedonale pubblico, da destinare al ricovero, alla riparazione ¢ al
rimessaggio delle imbarcazioni. Il capannone potri essere collegato, ma funzionalmente distinto. all’altro
edificio di nuova realizzazione, destinato a centro servizi della darsena.

Nell’area, posta a nord della darsena, e destinata a verde attrezzato, potranno trovare collocazione
impianti scoperti per la pratica sportiva.

L'ASSESSORE ALL'URBANISTICA IL PRESIDENTE DEL C.C.
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4 Dimensionamento e standard urbanistici

Parte dell’area ¢ vincolata dalla V.P.R.G. per la “Citta antica” a soddisfare il fabbisogno di
attrezzature e servizi ai sensi dell’art. 25 della L.R. 61/85. Il P.P. conferma la destinazione d’uso ad
attrezzature sportive e ricreative di quest’area prevedendo inoltre un aumento della sua superficie da
mq. 3.780 a mq. 4.820, pari ad un incremento percentuale del 27,5 della superficie da destinare a
standard urbanistico. Per quanto riguarda la dotazione di parcheggi si rimanda alle previsioni della
V.P.R.G. per la “Citta antica”. In ogni caso, data la conformazione del centro storico veneziano, si
ritiene che il fabbisogno possa essere soddisfatto considerando la superficie dei posti barca
disponibili nella darsena alla stregua della superficie necessaria per i parcheggi. Pertanto,
mantenendo 'indice di 1mq/10 mc di costruito, la superficie necessaria viene calcolata in 2.443

mgq., che sarebbe ampiamente soddisfatta considerando che la darsena occupa una superficie acquea
di 38.900 mgq.

5 Contenuti del piano

L’ambito del P.P. viene suddiviso in due Unita di intervento.

Nell’unita di intervento A, la cui area di proprietd comunale, attualmente in uso alla Societa
Sportiva “Diporto Velico Veneziano”, ¢ prevista la conservazione strutturale del capannone di
rimessaggio, che risulta completamente privo di interesse architettonico, tanto ¢ vero che per
conservazione strutturale si intende in questo caso la conservazione della posizione, della
conformazione e delle strutture perimetrali dell’edificio. Nella stessa area sono previsti interventi di
demolizione di alcuni piccoli manufatti, che risultano in contrasto con le indicazioni di piano, e la
realizzazione di un nuovo fabbricato di 750 mc., per concentrare alcuni servizi indispensabili per
I’attivitd sportiva.

Nell’Unita di intervento B, la cui attuazione degli interventi viene assoggettata alla stipula di
una convenzione con il Comune per la realizzazione di alcune opere infrastrutturali e per la cessione
gratuita di alcune aree, ¢ prevista la realizzazione del nuovo centro nautico da diporto,
comprendente oltre alle opere e attrezzature necessarie a tale uso, la costruzione di uno o due
fabbricati, da destinare al ricovero , manutenzione , riparazione e rimessaggio di imbarcazioni e a
centro servizi comprendente le destinazioni d’uso per attivitd commerciali, pubblici servizi e uffici e
servizi in genere, di complessivi 19.500 mc. di cui non pitt del 40% potranno essere destinati per il
centro servizi.

L’indice di fabbricabilita territoriale deil’ambito ¢ di mc./mq. 1,04, e la nuova darsena non potra
occupare una superficie acquea superiore a mq.

Le proposte progettuali sono affidate alla normativa e alle schede per unita di intervento, che
definiscono le trasformazioni fisiche consentite nelle unitd edilizie di conservazione, i parametri
urbanistici e le modalita di intervento prescritte per gli edifici di nuova realizzazione e le
destinazioni d’uso.
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1. Tabella

1.1 Spazi edificati

unita superficie unita di intervento volume volume per categorie di intervento volume indice
di terra acqua esistente |conservazione| demolizione | demolizione nuova di di fabbr.
intervento strutturale | senzaricostr.| conricostr. | edificazione progetto territoriale
mq. mq. mq. me. me. mc. me. mc. mc./mq.
A 3.811 4.635 4125 392 118 750 4.993 1,31
B 19.600 44.410 2.120 2.120 19.500 19.500 0,99
totale 23.411 44.410 6.755 4.125 2.512 118 20.250 24.433 1,04
1.2 Spazi scoperti
unita superficie unita di intervento jsuperfici spazi scoperti sup. attrezz.
di terra acqua percorso verde di pertinenza |area tecnica di rimessaggio darsena sportive pubbl.
intervento ped. pubbl. attrezzato agli edifici | per attr. pubbl. privata a standard
mq. mq. mgq. mg. mq. mq. mq. mq. mq.
A 3.811 1500* 1.090 3.780
B 19.600 44.410 825 8.830 3300* 1.140 2.800 38.900 1.140
totale 23.411 44.410 825 8.830 4800* 2.230 2.800 38.900 4.820

* 1a superficie di pertinenza agli edifici® & presunta essendo definita in sede di progetto esecutivo

6

Definizioni dei parametri ¢ dei termini urbanistici utilizzati

Altezza di un edificio : la differenza, espressa in metri, fra la quota media della linea di stacco
dei fronti dell’edificio (nel caso di terreno inclinato lungo i fronti, si considera la quota media) e
la quota alla linea di gronda o dell’estradosso del solaio di copertura del vano abitabile pit alto.

Distanza tra i manufatti : la distanza minima, misurata in proiezione orizzontale, tra le superfici
coperte cei manufatti edilizi diversi.

Indice di copertura : esprime il rapporto percentuale fra la sommatoria delle superfici coperte di
tutte le opere edificate e la superficie fondiaria.

Indice di fabbricabilita territoriale : esprime il rapporto fra il volume edilizio complessivo e la
superficie territoriale dell’unita di intervento o dell’area, espressa in mc/mgq.

Quota del terreno o del piano di campagna :la differenza tra la quota media del terreno
naturale, risultante dal rilievo dello stato di fatto, e la quota 0,00 sul livello medio mare. L’altezza
degli edifici & misurata sulla linea di stacco dell’edificio dalla quota del terreno naturale,
circostante spazi scoperti pubblici. In caso di terreni con quote variabili lungo il perimetro
dell’edificio, si assume la quota media dell’intersezione del piano di campagna. La quota delle
pavimentazioni degli spazi scoperti pubblici, di uso pubblico e privati non pud essere inferiore a

m 1,20 sul L.Lm.m..

Superficie acquea della darsena: & la superficie acquea massima consentita per la
realizzazione della darsena comprensiva di tutte le opere e le attrezzature necessarie (opere di
banchinamento esterne e opere interne costituite da pontili passerelle etc.).

* Superficie coperta : la superficie risultante dalla proiezione sul piano orizzontale di tutte le parti
edificate fuori terra ¢ delimitate dalle superfici esterne delle murature perimetrali, comprese le parti
aggettanti chiuse, esclusi gli elementi senza sovrastanti corpi chiusi e con sbalzo non superiore a m 1,50
(balconi, sporti di gronda, scale esterne ¢ simili).

* Superficie scoperta : la superficie inedificata distinta in percorsi pedonali pubblici o di uso pubblico,
in spazi scoperti pubblici attrezzati e in spazi scoperti privati di pertinenza dell’unita edilizia.

* Superficie unita di intervento : le somme delle superfici coperte € scoperte comprese nel perimetro
dell’area di intervento.

* Volume esistente : la sommatoria dei volumi degli edifici esistenti, calcolati moltiplicando la superficie
coperta per I’altezza di ciascun corpo di fabbrica.

* Volume di progetto per edificio: il volume compreso tra le superfici esterne delle murature
perimetrali, la intersezione dell’edificio con il piano di campagna e la superficie coperta ; ¢ data dalla
superficie coperta di ciascun corpo edilizio per la relativa altezza alla linea di gronda. Sono esclusi nel

- computo i “volumi tecnici” destinati ai servizi ed agli impianti per una percentuale non superiore al 2%
del volume totale massimo consentito.

L’ASSESSORE ALL'URBANISTICA IL PRESIDENTE DIA. C.C. I SBGRETARIO GINERALE IL DIRGTTORE DEL SETTORB



7 Preventivo sommario delle opere di urbanizzazione primaria 2. Tabella

Le previsioni di massima delle spese occorrenti per |'attuazione del piano

QUADRO DI PREVISIONE ECONOMICA
particolareggiato dell’area “ex Cantieri Celli” & stata condotta mediante le analisi dei

PREVENTIVO SOMMARIO DELLE AREE E DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA
Computo metrico relativo alle lettere a), b), ¢}, d), e) e f) dell'art. 3 dello schema di convenzione

costi sommari relativi alla acquisizione al patrimonio pubblico delle aree private, che
il piano prevede di rendere pubbliche, e alla realizzazione delle opere di

i : : : OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA
urbanizzazione primaria. lunghezza superficie costo unitario costo
a) Acquisizione delle aree. complessiva complessiva di progetto
L “acquisizione al patrimonio pubblico delle aree private destinate a percorsi ml. mg. L. L
donali pubblici e a spazi scoperti per attrezzature sportive e ricreative pubbliche, lettera a) :
o a ' di ifi ’  ron i privati an ; d P A pavimentazioni in macigni di 850 470.000 399.500.000
sara oggetto 1 specifica convenzione con i privati. Nella convenzione dovra essere trachite su fondo di sabbia
prevista la cessione gratuita delle stesse. lettera b):
Il valore presunto delle aree di superficie complessiva pari a 1.950 mq & rete fognaria: 100 600.000 60.000.000
stimato in £ 390.000.000. collettore fognario principale per
4 3 : s : acque miste ( in c.a.c. o cm.60)
‘b), Opere di url‘)amz-za7,.10ne pnmarla.' .. . . comprese camerette di ispezione
L’area di piano ¢ inserita in una zona gia dotata di infrastrutture di rete, pertanto i (1/33 ml.), pozzetti bilaterali di
costi presunti sono riferiti ai costi per realizzare gli allacciamenti alle reti esistenti ¢ ai scarico con caditoie (1/10-12 ml.),
costi di adeguamento delle stesse, dovuti al maggior carico urbanistico dell’area con r?w:f?lepe?z' sne'c'éh. opere
. . . .« e . . . adan complementan
I'insediamento di nuove attrezzature. Nel calcolo sono previsti anche i costi per il ‘se:‘em o) L
rifacimento di parte ella viabilita pedonale esistente e per la realizzazione del nuovo rete di distribuzione gas metano 100 385.000 38.500.000
percorso pedonale e dello spazio scoperto. (acciaio 0 cm. 20-30), comprese
La previsione dei costi per le opere di urbanizzazione primaria & riportata nella ‘OF:‘efe :‘;"esme
ettera d).
tabella 2. realizzazione rete Enel 100 225.000 22.500.000
lettera e):
realizzazione rete Telecom 100 225.000 22.500.000
lettera f):
illuminazione pubblica: 100 660.000 66.000.000
(passo ca. 1/10-15 mi.} come da
prescrizioni Commissione di
Salvaguardia, completa di corpi
illuminanti, linee di alimentazione,
opere accessorie,
COSTO COMPLESSIVO 609.000.000
L'ASSESSORE ALL'URBANISTICA IL PRESIDENTE DEL C.C. IL SBGRETARIO GENERALE 1L DIRETTORE DI SETTORB



NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

TITOLO I - DISPOSIZIONI GENERALI

Art. 1 Oggetto e contenuto delle presenti norme.

(1) Il Piano Particolareggiato dell’area denominata “ex Cantieri Celli” ¢ redatto
ai sensi e per gli effetti dell’art. 12 della L.R. 61/1985, ¢ disciplinato dal P.R.G.
approvato con D.P.R. 17.12.1962 e dalla V.P.R.G. per la “Citta Antica” adottata dal
C.C. il 2.12.1996.

(2) Le norme prevedono la disciplina per la riqualificazione ¢ il riutilizzo delle
aree site nell'isola di S. Elena e comprese tra la darsena del “Diporto Velico
Veneziano” a nord, il canale dei Marani ad est, la laguna e il canale di S. Nicold a
sud e tra lo stadio comunale “Pier Luigi Penzo”, la chiesa e il complesso monastico
di S. Elena e il Collegio Navale F. Morosini ad ovest, il cui perimetro ¢ definito negli
elaborati grafici di progetto, regolano I’attivita urbanistica ed edilizia all’interno
dell’ambito, definiscono le destinazioni d’uso pubbliche e private degli immobili ¢
degli spazi scoperti e prevedono le arce da destinare a viabilita pubblica e/o di uso
pubblico.

(3) Gli interventi sui fabbricati esistenti e su quelli di nuova edificazione, gli
interventi per la realizzazione delle opere di urbanizzazionc primaria nonché gli
interventi per qualsiasi altra opera infrastrutturale e non, previsti e ricadenti
all’interno del perimetro del Piano Particolareggiato, cosi come definito dal
precedente comma 2°, devono essere conformi alle prescrizioni delle presenti norme,
alle prescrizioni delle “Schede normative” relative alle Unitd di intervento e agli
elaborati grafici di progetto.

(4) Quanto previsto e codificato dalle presenti norme e dalle prescrizioni scritte
delle “Schede normative” relative alle Unitd di intervento, prevale, in caso di
contrasto, rispetto alle indicazioni contenute negli elaborati grafici.

(5) Per quanto non definito nelle presenti norme si fara riferimento alle
prescrizioni del P.R.G. vigente e alle prescrizioni della V.P.R.G. per la “Citta
Antica”.

Art. 2 Elaborati costitutivi.
(1) Tl Piano Particolareggiato ¢ costituito dai seguenti elaborati:

L’ASSESSORE ALL'URBANISTICA 1L, PRESIDENTE DHL C.C. 1L SEGRETARIO GINERALE IL DIRETTORE DI, SEITORE



ELABORATI DI ANALISI

FASCICOLO -A- STATO DI FATTO costituito da :

RELAZIONE

Estratti tavole di analisi

TAV.A2b Individuazione delle propricta catasto terreni
ALL.A2Db Elenco catastale delle proprieta
TAV.A2 ¢ Individuazione delle proprieta catasto urbano
ALL.A2c¢ Elenco catastale proprieta
TAV.A2d Individuazione delle concessioni, affittanze e
servitu di passaggio
TAV. Coni visuali
ALL. Documentazione fotografica
TAVOLE DI ANALISI
TAV. Al Inquadramento territoriale
TAV.A2 Planimetria catastale
TAV.A3 Immobili vincolati ai sensi della legge 1497/° 39,
364/°09, 1089/°39e 171/°73
TAV.A4 a Strumentazione urbanistica vigente :
Estratto P.R.G. 1962
TAV.A4b Strumentazione urbanistica adottata :
Estratto V.P.R.G. 1996 - TAV. B0
TAV.Ad c Strumentazione urbanistica adottata :
Estratto V.P.R.G. 1996 - TAV. Bl
TAV.A4d Strumentazione urbanistica adottata :
Estratto V.P.R.G. 1996 - TAV. B2
TAV.Ad e Strumentazione urbanistica adottata :
Estratto V.P.R.G. 1996 - TAV. B3b
TAV.Ad4f  Strumentazione urbanistica vigente :
Estratto P.A.L.A.V. 1995 -TAV. 1.2
TAV.Ad g Strumentazione urbanistica vigente :
Estratto P.A.L.A.V. 1995 - TAV. 2.34
TAV.AS5a  Reti tecnologiche :
Acquedotto - Fognature - Gas
TAV.AS5b  Reti tecnologiche : Rete telefonica -
Energia elettrica - llluminazione pubblica
TAV. A6 a Unita di analisi
Corpi edilizi e spazi scoperti
TAV.A6b Unita di analisi essenze arboree - Classificazione
TAV. A7 Pavimentazioni degli spazi scoperti e viabilita
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TAV. A8 Stato di conservazione scala [ : 500

Prospetti / Sezioni scala 1:200
ELABORATI DI PROGETTO
FASCICOLO - B - STATO DI PROGETTO costituito da :
RELAZIONE
Norme Tecniche di Attuazione
Schede Normative : Unita di intervento - A -

Unita di intervento - B -

Estratti tavole di progetto
TAVOLE DI PROGETTO
TAV. Bl Categorie di intervento scala | : 500
TAV. B2 Viabilita e attrezzature pubbliche scala 1 : 500
TAV.B3 Destinazioni d’uso scala | : 500
TAYV. B4 Modalita di intervento scala 1 : 500
TAV.BS a Reti tecnologiche :

Acquedotto - Fognature - Gas scala I : 500
TAV.BSDb Reti tecnologiche : Rete telefonica -

Energia elettrica - Illuminazione pubblica scala | : 500
TAV. B6 Cessione aree scala 1 : 500
TAV.C1 Planivolumetrico scala | : 500

SCHEMA DI CONVENZIONE Unita di intervento - B-

(2) Le tavole allegate ai fascicoli A e B sono il riassunto schematico dclle tavole
di analisi ¢ di progetto proprie del P.P.; tale inserimento ¢ stato fatto csclusivamente
ai fini di agevolare la lettura e la comprensione del P.P. stesso.

TITOLO II - CONTENUTO DELLE PRESCRIZIONI DI PIANO

Art. 3 Norme relative all’uso del suolo e degli edifici.
(1) Le norme relative all’uso del suolo riguardano gli spazi scoperti privati ¢ gli
spazi scoperti pubblici o di uso pubblico destinati a verde, ad attrczzature per la
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nautica da diporto e alla viabilita acquea e pedonale, e gli spazi edificati e le

aree edificabili.

(2) Per le unita di spazio edificate e le arec edificabili il piano individua le

categorie di intervento e le destinazioni d’uso.

(3) Le destinazioni d’uso degli edifici sono definite in rapporto alle
caratteristiche dell’edificazione esistente e di quella di nuova realizzazione in
rapporto alle attivita consentite e prescritte negli ambiti definiti al successivo
articolo 4 e identificati nelle planimetrie di progetto del presente Piano
Particolareggiato come “Unita di intervento”.

Art. 4 Unita di intervento.

(1) Per unita di intervento si intendono gli ambiti, assoggettati a
progettazione unitaria € convenzionata degli interventi, costituiti da una o piu
unita edilizie e/o da una o piu unita di spazio scoperto funzionali alle
utilizzazioni previste.

(2) Le “Unita di intervento” rappresentano ambiti omogenei, rispetto alle
destinazioni d’uso, che possono appartenere in modo esclusivo o prevalente
ad una delle categorie previste all’art. 22 delle N.T.A. della V.P.R.g. per la
“Citta Antica”; rispetto all’attuazione degli interventi, considerati in maniera
unitaria anche se configurati per unita edilizia e per unita di spazio scoperto;
e in relazione al tipo di operatore, costituito dai proprietari e/o dai
concessionari dell’area, singoli o consorziati.

(3) Non sono consentiti incrementi ai limiti di densita edilizia prescritti
nelle singole Unita di intervento.

(4) Le Unita di intervento sono individuate nella tavola di progetto e le
prescrizioni urbanistiche ed edilizie redatte per ciascuna unita di intervento
sono definite nelle “Schede normative”.

Art. 5 Contenuti delle “Schede normative”

(1) Le “Schede normative” per Unita di intervento fanno parte integrante
delle presenti norme e riportano i seguenti contenuti:

- obiettivi di intervento;

- categorie di intervento;

- destinazioni d’uso consentite per corpo edilizio;

- prescrizioni planivolumetriche per corpo edilizio con indicazione delle
modalita di intervento sugli elementi strutturali ed architettonici e sulle
caratteristiche tipologiche e formali degli organismi edilizi di
conservazione e di nuova edificazione; le prescrizioni individuate sono
riportate negli elaborati grafici di progetto in scala 1:500;

- prescrizioni di intervento per gli spazi scoperti.

Art. 6 Classificazione delle unita di spazio per destinazione d’uso.

() Tl Piano Particolarcggiato dcfinisce ¢ classifica le destinazioni d’uso
consentite nellc unitd di spazio, individuate nella tavola B3 ¢ prescritte nelle
“Schede normative” per Unita di intervento, in base alle seguenti categorie:

- spazi per la viabilita comprendente:

a) percorsi pedonali pubblici;

- spazi scoperti suddivisi in :

a) spazi scoperti a verde attrezzato,

b) spazi scoperti pertinenti agli edifici e funzionali alla loro destinazione d’uso,

distinti in pubblici e privati;

¢) area tecnica e di rimessaggio, distinta in pubblica e privata;

d) area di servizio per il rifornimento carburante;

e) area della darsena;

- unita di spazio edificate ed aree edificabili destinate a:

a) impianti per il ricovero, la manutenzione, la riparazione, il rimessaggio ¢ il

noleggio di piccole imbarcazioni;

b) centro servizi per la nautica dove sono consentite le seguenti utilizzazioni
d’uso: esercizi commerciali al minuto; pubblici escrcizi; uffici dirczionali con
funzioni di carattere amministrativo e di servizio per gli utenti;

c) servizi per le attrezzature sportive, comprensive di servizi igicnici ¢ di
supporto all’attivita sportiva.

 (2) Gli spazi pedonali pubblici, in sede di progettazione dovranno rispettare i
tracciati delle sedi viarie indicate nella tavola B2.

(3) Gli spazi scoperti a verde attrezzato sono spazi a protezionc ambientale
destinati ad essere attrezzati per lo svago, la ricreazione e il tempo libero; in questi
spazi & consentito realizzare vialetti, piazzole di sosta ¢ impianti scoperti per la
pratica sportiva.

(4) Gli spazi scoperti pertinenti agli edifici e funzionali alle attivitd inscdiate
sono spazi a verde e/o spazi a servizio funzionale e strumentale del fabbricato; negli
spazi scoperti del presente comma €& consentito realizzare volumi tecnici del
fabbricato.

(5) L’area tecnica di rimessaggio ¢ I’area attrezzata per la movimentazione e il
rimessaggio a terra delle imbarcazioni; detta area dovra essere accessibile a mezzi
meccanici, potra ospitare gru per il sollevamento ¢ il varo dei natanti, scali di alaggio
nel numero e nelle dimensioni necessarie alle esigenze funzionali del centro nautico.

(6) La localizzazione dell’impianto di rifornimento carburante sara definita in
sede di progetto nel rispetto delle norme vigenti in materia di sicurezza ¢ di
inquinamento ambientale; nello spazio acqueo adiacente ¢ consentito realizzare un
pontile o una passerella per I’ormeggio delle imbarcazioni.

(7) L’area della darsena & costituita dallo spazio acqueo attrezzato per
'ormeggio delle imbarcazioni, e comprende il bacino acquco, le opere di
banchinamento esterne, le opere interne costituitc da pontili fissi con crogatori di
servizi, gli eventuali pontili galleggianti, le passerelle e le attrezzature d’ormeggio
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Antica" adottata con delibera del C.C. n°® 277 del 2.12.1996, salvo diverse
specifiche prescrizioni contenute nelle "Schede normative” per unitd di intervento.

costituite da paline, briccole e da altre simili strutture; lo spazio acqueo,
comprese le strutture della darsena, non potra occupare una superficie superiore
a 38.900 mq.; le opere consentite dovranno essere realizzate a norma dei

regolamenti che disciplinano tale materia ¢ su disposizionc delle autorita (2) Nelle unitd di spazio edificate ¢ nelle arce cdificabili ¢ ammessa la

pubbliche istituzionalmente competenti.

Art. 7 Categorie di intervento.

(1) Le presenti norme individuano le modalita di intervento relative alle
trasformazioni fisiche consentite o prescritte nelle unita edilizie secondo le
sottoelencate categorie di intervento:

- conservazione strutturale;
- demolizione;
- nuova edificazione.

(2) Gli edifici di conservazione strutturale riguardano gli edifici che non
presentano aspetti di particolare interesse architettonico ma per i quali &
prevista la loro conservazione essendo funzionali alle attivita insediate e
previste nell’area; in questi edifici sono consentiti interventi volti alla
conservazione strutturale del manufatto senza aumento del volume esistente
con possibilita di rinnovo degli elementi costitutivi dell’edificio, di modifica
degli elementi strutturali interni e di inserimento degli impianti necessari a
rendere Pedificio maggiormente funzionale alle utilizzazioni d’uso
consentite. |

(3) Per interventi di demolizione si intendono gli interventi volti allo
smantellamento totale o parziale dei volumi esistenti, indicati nella tavola B1,
finalizzati al recupero di aree libere e al ripristino dei caratteri morfologici ed
ambientali delle stesse; i manufatti edilizi utilizzati ad impianti tecnologici
possono essere ricostruiti con pari volume, anche su sedime diverso dal
preesistente.

(4)Le aree di nuova edificazione sono disciplinate con apposite
prescrizioni nelle "Schede normative” per Unita di intervento con particolare
riferimento alla cubatura e alle altezze massime consentite, agli allineamenti
e alle distanze minime dai confini della proprieta e dalla viabilita di uso
pubblico.

(5) In sede di progetto € consentito lo scostamento dalle dimensioni
altimetriche in misura non superiore al 10% di quelle previste, a condizione
che non si ecceda la cubatura massima consentita per ciascun corpo edilizio
di nuova edificazione.

Art. 8 Prescrizioni comuni alle unita edilizie.

(1) Gli interventi edilizi previsti nelle singole categorie di intervento
dovranno rispettare, nell'impiego dei materiali, nelle operazioni di rifinitura e
nella installazione di impianti tecnologici, le previsioni comuni alle unita
edilizie contenute neil’art. 13 delle N.T.A. della V.P.R.G. per la "Citta

costruzione di volumi tecnici, che non verranno computati come aumento di volume
nei fabbricati csistenti, ¢ che non verranno considerati come volumi eccedenti,
rispetto alla quota massima prescritta, nei fabbricati di nuova edificazione, a
condizione che tali volumi siano destinati ad impianti tecnologici ¢/o ad opere a
servizio strumentale del fabbricato, siano compatibili con le caratteristiche
architettoniche del fabbricato e con i caratteri ambientali dell'area e siano comunque
realizzati per rispettare le norme vigenti in materia di sicurczza, igiene ¢ di
inquinamento ambientale; non & comunque ammessa la realizzazione di volumi
tecnici che alterino le coperture.

(3) Nelle unita edilizie di nuova edificazione a tipologia a capannone sono
consentiti abbaini a piano di falda nella misura non superiore al 20% della superficie
di ciascuna falda per consentire I'aerazione e I'illuminazione dei locali sottostanti.

Art. 9 Prescrizioni generali per gli spazi scoperti.

(1) Negli spazi scoperti la conservazione di eventuali essenze arborce, di
elementi architettonici isolati e di arredo & prescritta nelle "Schede normative™ per
unita di intervento.

(2) Per la scelta delle specie arboree ed arbustive e per la definizione della
quota adeguata di giacitura delle nuove piantumazioni si rinvia a specifico
approfondimento progettuale, con 'obbligo di utilizzare essenze arboree ed arbustive
rappresentative della flora locale.

(3) La quota minima delle pavimentazioni degli spazi scoperti pubblici non
potra essere inferiore a ml. +1,20 sul livello medio mare; le pavimentazioni dovranno
essere idoneamente lastricate in pietra naturale, adottando tipi e tecnichc di posa
tradizionali, secondo le consuctudini locali.

(4) La realizzazione di eventuali nuove recinzioni o la modifica di quellc
esistenti dovra essere eseguita nel rispetto delle tipologie locali utilizzando materiali
tradizionali come mattoni a vista per cordonate ed elementi verticali, inferriate ctc..

(5) Nelle unita di spazio scoperto destinato a verde attrezzato e nelle unita di
spazio scoperto pertinente all'unita cdilizia ¢ funzionale alla sua destinazione d'uso &
consentito, se espressamente dichiarato nelle "Schede normative" per Unita di
intervento, realizzare manufatti amovibili, a condizione che costituiscano elementi di
servizio e siano funzionali alle utilizzazioni previste negli spazi scoperti, quali
servizi igienici, spogliatoi, manufatti per il ricovero di attrezzi ¢ simili, nei limiti di
utilizzazione fondiaria non superiore all'indice di 0,03 mq./mq.; l'eventuale volume
non concorre a determinare il volume massimo di P.P..

(6) Le attrezzature e le opere minori di arredo urbano quali panchine, fanali,
lampioni, insegne, cabine telefoniche etc., dovranno armonizzarsi per forma, uso dci

L'ASSESSORE ALL'URBANISTICA 1L PRESIDENTE DEL C.C. TL SEGRETARIO GINERALE L. DIRETTORE DI SKITORGB l ()



materiali e dimensioni all'edificazione esistente e di progetto e alla

sistemazione delle aree scoperte.

TITOLO III - MODALITA' DI ATTUAZIONE DEL PIANO

Art. 10 Attuazione degli interventi.

(1) I Piano Particolareggiato ¢ attuato dai privati proprietari o
concessionari dell'area, singoli o consorziati per 1’attuazione del piano, con
interventi diretti ¢ convenzionati, € dal Comune per le aree e gli edifici di
proprieta che saranno sistemate secondo i tipi di intervento determinati dalle
norme del presente piano.

(2) L'attuazione avviene a mezzo di provvedimenti concessori secondo
le prescrizioni definite all'art. 24 delle N.T.A. della V.P.R.G. per la "Citta
Antica", e secondo le modalita e le procedure previste dalle leggi vigenti
anche in relazione all'acquisizione dei pareri, nulla osta o autorizzazioni
obbligatorie, rilasciate dagli Enti competenti per territorio € materia.

(3) Per gli interventi che eccedono la manutenzione straordinaria ai sensi
dell'art.3, comma 2°, delle N.T.A. della sopracitata variante, i progetti devono
comprendere almeno una intera Unita di intervento, cosi come definita al
precedente articolo 4.

(4) Per il rilascio delle concessioni edilizie nell'Unita di intervento B il
progetto dovra essere corredato anche dagli elaborati prescritti al successivo
articolo 11.

Art. 11 Elaborati di progetto per 1'Unita di intervento B.

(1) I progetto dovra essere corredato dagli elaborati di cui all'art. 44
delle N.T.A. del P.A.L.A.V. e dai seguenti elaborati grafici e descrittivi:
a) relazione di analisi e relazione tecnica costituita da una indagine
geotecnica per determinare la capacita portante del terreno di fondazione
delle strutture della darsena, da una analisi sulle correnti marine, da una
indagine batimetrica che dovra comprendere il calcolo dei volumi dei
materiali da movimentare ¢ da una descrizione sulle caratteristiche delle
strutture e degli impianti; ‘
b) elaborati grafici, in scala non inferiore a 1: 500 consistenti in planimetrie
d'insieme dell'intervento con l'indicazione delle quote topografiche e
batimetriche attuali e di progetto, con la definizione della configurazione
planimetrica del bacino acqueo e delle relative opere infrastrutturali, con la
definizione delle attrezzature di ormeggio € di servizio necessarie alla
darsena per il suo funzionamento, con l'individuazione di un'area da destinare

alla eventuale realizzazione di una stazione di rifornimento carburante, co
l'individuazione degli spazi da destinare ad eventuali scali di alaggio e/o per le
attrezzature per il sollevamento e il varo dei natanti, nonché la definizione degli
impianti a rete; ed elaborati grafici, in scala opportuna, dove siano definite le
sezioni tipo delle opere foranee e delle opere interne ed altri ed eventuali elaborati
grafici relativi a particolari costruttivi significativi.

(2) In sede di progetto, le prescrizioni relative alle caratteristiche tecniche delle
opere e delle strutture della darsena, nonché la configurazione planimetrica del
bacino acqueo, schematicamente rappresentato nelle tavole di progetto del presente
Piano Particolareggiato, potranno essere modificate a seguito di valutazioni derivanti
dalle analisi previste al punto a) del comma precedente e su conforme parere degli
enti competenti, rimanendo invariata la superficie complessiva del bacino acqueo; in
ogni caso il progetto della darsena dovra conformarsi alle seguenti indicazioni:

a) inserirsi con il minor impatto visivo nel contesto ambientale e pacsaggistico;

b) realizzare le opere infrastrutturali della darsena e le opere foranee valutando i
processi di sedimentazione naturale;

c) mantenere la qualita delle acque interne realizzando le opere infrastrutturali e le
opere foranee in modo da garantire la circolazione idrica e il ricambio naturale delle
acque.

(3) Il progetto dovra prevedere la realizzazione dell'impianto di depurazione
autonomo, qualora non fosse possibile collegare la rete fognaria interna al collettore
urbano, nonché tutte le opere indispensabili a prevenire l'inquinamento del bacino
acqueo.

(4) 11 progetto dovra inoltre essere accompagnato da una relazione
programmatica e previsionale delle fasi e dei tempi di attuazione degli interventi, che
in fase di realizzazione saranno sottoposti a periodica verifica dagli Enti competenti
per valutare la loro conformita alle prescrizioni di piano.

Art. 12 Disposizioni per I'utilizzazione della darsena.

(1) T Soggetti Attuatori del piano, relativamente all'utilizzo dello spazio acqueo
della darsena, nell'Unita di intervento B, dovranno riservare una quota non inferiore
al 30% dei posti barca disponibili e per imbarcazioni a prevalente trazione velica,
con priorita ai cittadini residenti nel Comune di Venezia, previa stipula di apposita
convenzione.

(2) Nello spazio acqueo della darsena dovra essere riservato uno spazio per il
percorso acqueo di accesso alla cavana esistente nel convento di S. Elena, in modo
da non interferire con le attivitd del centro nautico € con l'area tecnica e di
rimessaggio.

(3) Dovra essere, altresi, garantito uno spazio a terra di dimensioni adeguate
all’interno dell’area tecnica di rimessaggio o dell’area a verde attrezzato, per
realizzare le piccole manutenzioni temporanee dei mezzi appartenenti a cittadini,
anche non ospiti fissi della darsena; i modi d’uso di tale spazio verranno regolati da
successiva convenzione.
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(4) L’utilizzo a verde di uso pubblico delle aree individuate nella tavola
B3 con la dicitura “verde attrezzato”, verra regolato, tra I’Amministrazione
Comunale e il Soggetto Attuatore, con successiva convenzione o in allegato
alla convenzione, specificando i tempi e le modalita d’uso delle predette aree,
al fine di garantire il regolare svolgimento dell’attivita del centro nautico e la
sicurezza delle persone e delle cose.

Art. 13 Disposizioni relative all'Unita di intervento A.

(1) Le trasformazioni fisiche e funzionali e la configurazione dell'assetto
territoriale dell'ambito sono definite negli elaborati grafici di progetto, nelle
norme di attuazione ¢ nelle "Schede normative" per Unita di intervento del
presente Piano Particolareggiato; diversa organizzazione dell'ambito potra
essere definita ¢ determinata dalla Commissione Scientifica Comunale e
approvata con deliberazione dal Consiglio Comunale, sulla base di un progetto
di riorganizzazione e risistemazione delle aree limitrofi, qualora gli interventi
pubblici previsti interessino anche l'ambito in oggetto e qualora
I'’Amministrazione Comunale pervenga a diversa determinazione sull'uso dello
stadio Pier Luigi Penzo ¢ a diversa sistemazione ¢ riallocazione delle
attrezzature a terra del diporto velico.

TITOLO IV - DISPOSIZIONI FINALI E TRANSITORIE

Art. 14 Efficacia del piano.

(1) TI Piano Particolareggiato ha validita decennale, secondo quanto
fissato dalla normativa vigente.

(2) Gl interventi ¢ le trasformazioni previste nel presente piano
dovranno essere attuate entro il termine di validita dello stesso.

(3) Con I'entrata in vigore del presente Piano Particolareggiato, le norme
tecniche di attuazione, che ne fanno parte integrante, prevalgono su ogni altra
incompatibile, o comunque diversa disposizione di regolamenti comunali
volti a disciplinare, in via generale o speciale, la medesima materia.
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SCHEDE NORMATIVE

Unita di intervento - A - pag. 14
Unita di intervento - B - pag. 15
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SCHEDA NORMATIVA
Unita di intervento -A-

OBIETTIVI DI INTERVENTO

a) riorganizzazione e riqualificazione dell’area da destinare ad attrezzature sportive e ricreative
pubbliche o di uso pubblico legate alla nautica da diporto ;

b) conservazione strutturale del capannone destinato a ricovero, manutenzione € rimessaggio
dei natanti ;

c¢) demolizione dei corpi edilizi n. 2, 3, 4 e 5, con possibilita di ricostruzione su altro sedime e
per i medesimi usi tecnologici, il corpo edilizio n. 6, cabina Enel ;

d) realizzazione di un fabbricato da destinare a servizi per le attrezzature sportive, comprensivo
di spazi complementari e di supporto al corpo edilizio n. 1

DESTINAZIONI D’USO
CORPO EDILIZIOn. 1 : impianto per il ricovero, manutenzione, riparazione,
rimessaggio e noleggio di piccole imbarcazioni ;

cabina Enel

servizi per le attrezzature sportive

CORPO EDILIZIOn. 6 :
CORPO EDILIZIO n. 7 :

SPAZI NON EDIFICATI

Area tecnica e di rimessaggio per attrezzature sportive pubbliche: area attrezzata per il
sollevamento a terra delle barche con gru e/o scali di
alaggio ;

Spazi scoperti pubblici pertinenti all’edificio e funzionali alla sua destinazione d’uso ;

CATEGORIE DI INTERVENTO

CORPO EDILIZIOn. 1 : conservazione strutturale
CORPIEDILIZIn.2,3,4¢e5: demolizione

CORPO EDILIZIOn. 6 : demolizione con possibilita di ricostruzione su altro sedime
CORPO EDILIZIOn. 7 : nuova edificazione

PRESCRIZIONI EDILIZIE

CORPO EDILIZIO n. 1 :capannone

e sono consentiti interventi di conservazione strutturale senza aumento del volume esistente,
con possibilita di ricostruzione delle strutture perimetrali in muratura;

* sono consentiti interventi di sostituzione e/o di eliminazione di elementi costitutivi interni e
la modifica della organizzazione distributiva interna mediante totale o parziale svuotamento
dell’edificio, con possibilita di variazione delle quote di intradosso dei solai se esistenti ;

* possibilita di rinnovo o sostituzione degli impianti tecnologici esistenti con altri, al fine di
rendere maggiormente funzionale I’edificio alle utilizzazioni previste ;

* possibilita di modifica della partitura delle facciate mediante I’apertura di nuovi fori porta e
finestre e/o modifica formale e dimensionale di quelle esistenti ;

possibilita di demolizione e ricostruzione delle coperture con materiali tradizionali mantenendo 12
sagoma e le quote dei profili altimetrici esistenti ;

CORPO EDILIZIO n. 6 : cabina Enel

possibilita di ricostruzione del manufatto su altro sedime di pari volume.

CORPO EDILIZIO n. 7 :
* la volumetria massima dell’edificio di nuova realizzazione non potra superare i 500 mc. ; I’altezza

massima, misurata dalla quota media del terreno alla quota media della linea di gronda non potra
superare i ml 5, salvo quanto disposto dall’art. 7, comma 5 delle N.T.A; qualora il progetto
edilizio esecutivo del comparto B non comporti la realizzazione di tutta la volumetria prevista di
mc 19.500, Pedificio di nuova realizzazione potra utilizzare la volumetria residua fino ad un
massimo di mc 250, previo consenso della proprietd del comparto B ; in questo caso, ’altezza
massima, misurata dalla quota media del terreno alla quota media della linea di gronda non potra
superare i ml. 8.50 salvo quanto disposto dall’art. 7, comma 5 delle N.T.A;

le strutture murarie perimetrali possono essere realizzate con elementi prefabbricati o con elementi
tradizionali in mattoni a faccia vista ed eventuali rivestimenti in pietra naturale, dei tipi gia presenti
nell’edificazione locale, o murature rifinite con intonaci tradizionali ;

le coperture possono essere piane, purché compatibili con le caratteristiche costruttive dei fabbricati
circostanti.

PRESCRIZIONI PER GLI SPAZI SCOPERTI

area tecnica ¢ di rimessaggio a terra per attrezzature sportive pubbliche :

le pavimentazioni dovranno essere realizzate con materiali litoidi o con blocchetti di calcestruzzo
prefabbricati, dovranno comunque essere impermeabili ai liquidi e di tipo antiscivolo ;

eventuali scali di alaggio o scivoli dovranno essere realizzati con elementi prefabbricati in
calcestruzzo ;

possibilita di realizzare strutture amovibili per la scuola di vela ;
¢ consentita la presenza di attrezzature per il sollevamento a terra delle barche con sistemi a gru.

Spazio scoperto pubblico di pertinenza dell’edificio e funzionale alla sua destinazione d’uso :

lo spazio di pertinenza del capannone di manutenzione e rimessaggio delle imbarcazioni ¢ da
considerarsi oltre che come spazio funzionale all’attivitd insediata anche come spazio per usi
ricreativi e sportivi con I’insediamento di una scuola di vela, e come spazio attrezzato per varie
finalita ed attivita inerenti la nautica da diporto;

le pavimentazioni, che non dovranno essere realizzate ad una quota inferiore a m. +1,20 sul L m.m.,
potranno essere realizzate in terra naturale o lastricate con materiali tradizionali o con blocchetti di
calcestruzzo prefabbricati ; una parte della superficie scoperta dovra essere coltivata a prato e
piantumata con essenze arboree autoctone ;

¢ consentito realizzare volumi tecnici aventi supporto di strumentalita necessaria con le utilizzazioni
previste nel fabbricato, non superiori al 2% del volume massimo consentito ;

¢ consentito realizzare manufatti costituenti elementi di servizio agli usi dello spazio scoperto, nella
misura prevista al 5° comma dell' art. 9 delle N.T.A..

Recinzioni :

le nuove recinzioni non potranno superare 1’altezza di m. 2 e dovranno essere realizzate in pietra, o
in mattoni a faccia vista e con elementi in ferro. La modifica, o la sostituzione di quelle esistenti
dovra essere realizzata mantenendo le stesse posizioni ¢ dimensioni utilizzando i medesimi
materiali ;

¢ possibile demolire parzialmente o totalmente la recinzione a confine tra L’Unita di intervento A e
’Unita di intervento B, dopo il trasferimento dell’area, sita nell’Unita di intervento B, di proprieta
della Societa Celli al Comune di Venezia.
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SCHEDA NORMATIVA
Unita di intervento -B-

OBIETTIVI DI INTERVENTO

a) riqualificazione e riorganizzazione urbanistica dell’area ai fini della realizzazione di un centro
nautico da diporto ;

b) realizzazione di nuovi edifici per le funzioni e i servizi collegati all’attiviti nautica ;

c) realizzazione di una darsena, nello specchio d’acqua ad est dell’isola di S.Elena, per circa 300
posti barca ;

d) realizzazione di un nuovo percorso pedonale pubblico.

DESTINAZIONI D’USO

AREA DI NUOVA EDIFICAZIONE

CORPO EDILIZIOn. 1 : centro servizi comprendente le seguenti possibili destinazioni
d’'uso : esercizi commerciali al minuto e negozi per rivendita
accessori navali etc. (punto 8.1 art. 22 N.T.A. della V.P.R.G.);
pubblici esercizi (punto 8.4 art. 22 N.T.A. della V.P.R.G.);
uffici direzionali (punto 10 art. 22 N.T.A. della V.P.R.G.)
comprensive delle funzioni amministrative e di servizio agli utenti.

CORPO EDILIZIOn. 2 : impianto per il ricovero, la manutenzione, la riparazione, il

rimessaggio e il noleggio di piccole imbarcazioni ( punto 6.5.
art. 22 N.T.A. della V.P.R.G.) ;

SPAZI NON EDIFICATI

Percorso pedonale pubblico;

Spazio scoperto a verde attrezzato :

possono essere realizzati impianti scoperti per la pratica sportiva :

Spazio scoperto di pertinenza agli edifici e funzionale alla sua destinazione d'uso ;

Area tecnica e di rimessaggio, distinta in pubblica e privata :

area attrezzata per il sollevamento a terra delle barche con gru e/o scali di alaggio ;

Area di servizio per rifornimento carburante (punto 8.3 art. 22 N.T.A. della V.P.R.G.)

Darsena :

spazio acqueo che comprende le opere di banchinamento della darsena e le opere interne
costituite dagli spazi d’ormeggio attrezzati (pontili fissi con erogatori di servizi ed eventualmente
pontili galleggianti) e le attrezzature d’ormeggio (paline, briccole e simili) ;

CATEGORIE DI INTERVENTO

CORPIEDILIZIn. 1e?2: nuova edificazione
CORPIEDILIZIn. 3,4¢e5: demolizioni

L’ASSHSSORE ALL'URBANISTICA

PRESCRIZIONI

disposizioni generali ¢ indici progettuali :

la nuova edificazione dovra essere realizzata con orientamento nord-sud, con affacci su spazio scoperto

di pertinenza ; dovrd inserirsi in modo corretto ed equilibrato con I'ambiente e il contesto urbano

circostante ; potra essere costituita da un unico fabbricato di pil corpi edilizi. di uguale o diversa altezza,

purché funzionalmente distinti.

L'impianto planimetrico e le dimensioni lineari dell’edificio, schematicamente rappresentato negli

elaborati grafici di progetto, non costituiscono vincolo per la progettazione esecutiva.

La superficie coperta dell’edificio non potrd superare i 2.800 mq.

La volumetria massima complessiva prescritta nell'Unita di intervento B potrd essere realizzata

a) 17.500 mc. nell’area individuata nella tavola B4 come “Inviluppo limite nuova edificazione” ¢ 2.000
mc. nell’area a confine con I'area tecnica e di rimessaggio (lato est) individuata nella tavola B4, con
le stesse prescrizioni d’uso e costruttive previste per il corpo edilizio n. 2 e con una altezza massima
non superiore a m. 4, qualora vi siano piu soggetti attuatori ;

b) 19.500 mc. nell’area individuata nella tavola B4 come “Inviluppo limite nuova edificazione™, qualora
il soggetto attuatore sia unico.

Dal computo dei volumi di nuova edificazione sono esclusi i volumi costituiti dall’eventuale

realizzazione di un portico di colleganento tra il capannone di rimessaggio e il centro servizi.

La nuova edificazione & soggetta inoltre alle seguenti prescrizioni :

a) dovra essere allineata secondo le indicazioni riportate nella planimetria di progetio :

b) la distanza dai confini di altra proprietd e dalla viabilitd pedonale pubblica confinante non potrd
essere inferioreaml. 5 ; ’

c¢) P'altezza massima, misurata dalla quota media del terreno alla quota media della linea di gronda ( o
dell’intradosso del solaio di copertura) non potra superare i ml. 7,50, salvo quanto disposto dall’art.
7,comma 5 delle N.T.A..

d) il volume del Centro servizi non potra superare il 30% del volume complessivo.

ELEMENTI COSTRUTTIVI, MATERIALI E FINITURE EDILIZIE PRESCRITTE.

CORPO EDILIZIO n. 1

* e strutture perimetrali possono essere realizzate utilizzando gli stessi materiali e le stesse tecniche
costruttive prescritte per il corpo edilizio n. 2 ; ¢ ammessa la realizzazione di strutture in acciaio e
vetro o vetrocemento ed altri materiali non tradizionali, ad eccezione di serramenti che non possono
essere realizzati in alluminio anodizzato;

* sono ammesse soluzioni diverse per la configurazione strutturale delle coperture, che possono essere
realizzate a tetto o piane, impiegando materiali anche diversi da quelli tradizionali; cventuali
parapetti su tetto piano dovranno essere realizzati in acciaio o con metalli colorati.

CORPO EDILIZIO n. 2

e il disegno formale e architettonico del capannone di rimessaggio ¢ i materiali impiegati
nell'intervento dovranno essere riconducibili a quelli della cultura e della tradizione locale ;

e 2 prescritta la realizzazione di murature in mattoni a faccia a vista ed eventuali rivestimenti in pietra
naturale, dei tipi gid presenti nell’edificazione locale. o murature rifinite con intonaci tradizionali ( &
raccomandato I'impiego di coccio pesto), frattazzati, o a calce e tinteggiatura esterna con colori
locali ; eventuali parti in calcestruzzo dovranno essere rivestite con gli stessi materiali sopra
prescritti ;

* per i davanzali ed eventuali contorni di porte e finestre. o di altre aperture dovranno impiegarsi
materiali in pietra naturale, o mattoni, o altro materiale in uso nella tradizione locale :

® per i serramenti esterni & ammesso l'uso di profilati in acciaio colorato a fuoco ¢/o acciaio inox
brunito ; sono esclusi serramenti esterni in alluminio anodizzato:

I PRESIDENTI DL C.C. 1L SEGRETARIO GENERALL L DIRBTTORE DL SETTORE
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le eventuali cornici di gronda dovranno essere realizzate in mattoni, o in pietra naturale e i e le pavimentazioni dovranno essere realizzate in calcestruzzo ¢ I'impianto dovrd garantire la massima
pluviali e i canali di gronda in rame ; sicurezza tecnica e costruttiva al fine di impedire possibili scarichi di idrocarburi nell’ambiente.
* le coperture a falda, con pendenza compresa tra il 30% ed il 35% dovranno essere realizzate
con manto di copertura in tegole di laterizio (coppi) :
* sulle falde di copertura &€ ammessa la realizzazione di abbaini a piano di falda nella misura
prescritta all’art. 8, comma 3°, delle N.T.A..

Darsena :
® la superficie della darsena non potrd superare i 38.900 mq. :
PRESCRIZIONI PER GLI SPAZI SCOPERTI ¢ le soluzioni tecnico=costruttive ¢ formali pil idonee per la realizzazione dclle banchine interne ed
esterne e delle strutture a delimitazione e a protezione della darsena saranno definite in sede di
Percorso pedonale pubblico : progetto, coerentemente con le risultanze delle analisi e delle indagini previste al comma 1 dell’art.
* la quota delle pavimentazioni non potra essere inferiore a ml. +1.20 sul livello medio mare ; 11 delle N.T.A. ¢ in applicazione a quanto previsto al comma 2 dcl'mcdcsimo articolo dgllc N.T.A..
® le pavimentazioni dei percorsi pedonali di uso pubblico dovranno essere realizzate con Le strutture della banchina, che delimitano il bacino d'ormeggio, di larghezza non superiore a n}I. ?,
materiali tradizionali e lavorati secondo le tecniche di posa della consuetudine locale (pietra potranno essere realizzate con elementi in calcestruzzo ed eventualmente mascherate da paratie in
naturale) e dovranno essere impermeabili per consentire lo scolo delle acque meteoriche. legno, all'esterno del bacino acqueo. ; .
e i pontili fissi o galleggianti, inteni alla darsena, dovranno essere realizzati su pali con il
spazio scoperto a verde attrezzato : camminamento in legno ; le superfici di transito e i parabordi dovranno essere rivestiti in legno ;
* conservazione delle alberature esistenti, previa verifica dello stato vegetale, e piantumazione eventuali parapetti dovranno essere realizzati in legno o in metallo colorato o zincato ;
di nuove essenze arboree ed arbustive autoctone dell’ambiente lagunare ; la quota di giacitura ¢ le attrezzature di ormeggio dovranno essere costituite da paline e briccole di legno.
e la definizione delle specie piu adatte viene demandata a successivo approfondimento in sede
progettuale ; Percorsi e spazi acquei :
® le superfici orizzontali sono destinate a prato e non dovranno essere utilizzate in modo e per le rive e i marginamenti di sponda dei percorsi e degli spazi acquei pubblici & prescritto 'uso di
improprio; materiali e tecniche tradizionali quali mattoni in laterizio e per i rivestimenti, gli elementi di contorno
® possibilitd di realizzare vialetti, di larghezza non inferiora a m. 1,20, e piazzole di sosta allo e per i gradini delle rive listoni in pietra d’Istria; o
stesso livello del terreno ; le pavimentazioni potranno essere realizzate in terra naturale ¢ gli elementi di arredo e di servizio di uso collettivo, quali pali d’ormeggio. piccoli pontili e snm_nhv
oppure lastricate con materiali tradizionali ; dovranno essere realizzati secondo forme tradizionali in legno o con altri materiali tradizionali e
* & ammessa la collocazione di elementi di arredo urbano, quali panchine ecc., in legno o con lavorati secondo le tecnologie usate nella tradizione locale.
materiali tipici ;
* & consentita la realizzazione di impianti scoperti per la pratica sportiva, quali campi da tennis Recinzioni ; ' . .
o di bocce, e la realizzazione di manufatti costituenti elementi di servizio nella misura prevista * le nuove recinzioni dovranno essere realizzate in pietra, ( mattoni faccia a vista per COTdO'}ﬂlC eq
al 5 comma dell’art. 9 delle N.T.A. elementi verticali) e inferriate. Esse non potranno superare [’altezza di m. 2 ; I'eventuale modifica di
quelle esistenti dovra essere eseguita nel rispetto delle tipologie esistenti utilizzando i medesimi
: materiali.
¢ le pavimentazioni, che non dovranno essere realizzate ad una quota inferiore a m. +1,20 sul * E’ sempre possibile I'impiego di essenze arbustive locali eventualmente integrate con rete metallica
L.m.m., potranno essere lastricate con materiali tradizionali ; parte della superficie scoperta disposta sul lato interno.

dovra essere coltivata a prato e piantumata con essenze arboree autoctone ;
* & consentito realizzare volumi tecnici aventi supporto di strumentalitd necessaria con le
utilizzazioni previste nel fabbricato, non superiori al 2% del volume massimo consentito.

Area tecnica e di rimessaggio a terra .

* le pavimentazioni dovranno essere realizzate con materali litoidi o con blocchetti di
calcestruzzo prefabbricati, dovranno comunque essere impermeabili ai liquidi e di tipo
antiscivolo ;

* eventuali scali di allaggio o scivoli dovranno essere realizzati con elementi prefabbricati in
calcestruzzo ;

* ¢ consentita la presenza di attrezzature per il sollevamento a terra delle barche con sistemi a
gru.

Area di servizio per rifornimento carburanti :
* [I’area sard individuata nel progetto edilizio e dovra rispettare le norme di sicurezza vigenti per
la realizzazione di questi impianti ;
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