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1 PREMESSA

Questa Relazione, nell’economia delle analisi predisposte per la Variante al PRG per la
Terraferma, , che non assicura la completezza di un'analisi strutturale, si propone di
evidenziare quelle particolarita della organizzazione della struttura produttiva dell’area
mestrina maggiormente relazionate all’organizzazione del sistema urbano, le cui variazioni
indotte dalla maggior o minor disponibilitd di opportunita insediative per attivita produttive e/o
dalla messa a norma delle regole d’intervento possono determinare effetti positivi efo
condizionamenti negativi allo sviluppo locale.

Parte delle informazioni sono derivate dal pitt completo studio Comune di Venezia - Lofferta e
la domanda di opportunitd insediative per attivitd produttive e terziarie predisposto per la
definizione del Progetto Preliminare al PRG (marzo 1996)."

1.1 L.’impostazione metodologica

L’idea di fondo che supporta l'intero documento & che il fabbisogno di aree per la
localizzazione delle attivitd produttive e terziarie da considerare nella definizione del nuovo
PRG comunale sia il risultato di un critico confronto tra I'offerta e la domanda del bene
considerato, pur con la consapevolezza di quanto sia riduttivo porre il problema della domanda
di aree per attivita produttive di carattere limitatamente al solo ambito comunale o addirittura a
solo una parte di esso. L’articolazione del sistema economico spinge oramai, in modo diretto,
verso una logica di area metropolitana. Lo dimostra anche la tendenza alla specializzazione
delle singole aree per usufruire di economie di scala e soprattutto di ambienti in grado di
stimolare 1’innovazione (manodopera specializzata, competizione e confronto, servizi comuni,
ece..).

La specificita di questo tipo di analisi, perd, sta nel fatto che, a differenza dell’offerta, la cui

dimensione & comunque stimabile con un accettabile grado di approssimazione:

- quantificazione delle aree destinate ad aftivita industriali e terziarie dagli strumenti
urbanistici comunali vigenti;

- stima della disponibilita comunale residua;

- stima della disponibilita effettiva di opportunita insediative nei comuni contermini;

la domanda sia, invece, un’entita difficilmente quantificabile. Cosa questa che ha reso evidente

I’opportunita di spostare ’attenzione, piii che sulla valutazione di un’ ipotetica domanda di aree,

sulla valutazione della pressione che operatori privati e operatori pubblici gsercitano net

confronti del Comune relativamente agli interventi di edilizia non residenziale ¢

all’insediamento di nuove iniziative imprenditoriali.

Sostanzialmente tre le tematiche sviluppate per una valutazione dell’intensita di queste istanze:
. la tendenza in atto e I’andamento congiunturale del comparto: industriale e terziario. a
livetlo provinciale, comunale e a livello di sub aree comunali;

' Vedi T. Pugliese (a cura di ) Doc. Coses n. 33/marzo 1996 e sintesi in T. Pugliese, L offerta e la
domanda di opportunita insediative per attivita produttive e terziarie in Venezia. I} nuovo Piano
Urbanistico, a cura di L. Benevolo, Laterza, 1996
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il volume medio degli interventi di edilizia non residenziale mediamente sviluppati in

ambito comunale, e specificatamente in Terraferma;
la domanda di aree per processi di rilocalizzazione di attivita gia presenti nel territorio
comunale (p.e. attivita produttive in sede impropria da trasferire o da bloccare).

AtPrTerr doc . 2
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2 L’OFFERTA DI AREE PER ATTIVITA PRODUTTIVE E TERZIARIE

Eccezione fatta, forse, per la quota connessa a processi di rilocalizzazione interna, oramai. la
Jisponibilita di aree non & pili percepita come fattore determinante per la localizzazione di una
nuova attivita produttiva. I fattori di localizzazione sono andati moltiplicandosi: non basta piu
la disponibilita di un'area attrezzata, servono i servizi alle imprese, efficienti collegamenti
inrrastrutturali, un ambiente complessivamente favorevole.

("i6 nonostante, la messa a disposizione di aree & una delle poche azioni con le quali i Comuni
(e la Provincia con il PTP), possono intervenire in campo economico e regolare, attraverso la
'oro localizzazione, I’organizzazione del sistema insediativo di competenza. Come per ogni
aitra funzione, destinare o attrezzare un'area ad uso produttivo non & condizione sufficiente per
una concretizzazione del desiderato, ma la mancata disponibilitd & condizione sufficiente per
impedire l'insediamento anche di iniziative possibili.

(Questa sembra essere stato I'assunto che in passato ha guidato anche l'operato del Comune di
Venezia in materia.

Una disamina della strumentazione urbanistica comunale vigente relativa all’ambito comunale

considerato, la Terraferma (Tabella 1), ha permesso

- dirilevare |'estrema semplificazione tipologica delle aree per insediamenti produttivi: Aree
per Attivits Economiche Varie e Area Industriale di Porto Marghera.
Cosa questa che ha favorito I’organizzarsi di agglomerati despecializzati all’interno dei quali
prevalgono, comunque, attivita commerciali e terziarie, come nel caso di Marghera (Metro,
Panorama, Centro direzionale delle Poste, Sede del’ Associazione Industriali di Venezia), di
via Torino {ex SME, Sede regionale Telecom, Universita, ecc.), del Terraglio (Auchan,
Coin, Terragliol, ecc.) (Figura 1).
Una differenziazione per parti del polo industriale che ne considerasse le specificita & stata
operata solo con la Variante al PRG per Porto Marghera, per altro ancora in attesa della
definitiva approvazione regionale.
n questo contesto, inolire, va segnalato come nessun piano urbanistico risultasse prevedere
aree specificamente dedicate alla realizzazione di centri direzionali. *

- dirilevare e quantificare I’ offerta complessivamente disponibile (Tabella 2).

- di nilevare come I’offerta si presentasse fortemente caratterizzata dalla prevalente presenza
di aree di grande dimensione (polo industriale di Porto Marghera, Ca Emiliani, via Torino,
(iustizia, Terraglio, Dese).

o realta. prima delle ultime Varianti al PRG per la Terraferma. un’area destinata a tale funzione.
ampia circa 19 ha, era stata individuara tra la stazione ferroviaria di Mestre, via Piave. via Fusinato e
1a Cappuccina. L'indicazione di Piano perd non ha mai trovato concretizzazione.
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Figura 1
COMUNE DI VENEZIA
Localizzazione principali aree produttive

Arsenale

Giudecca ex Cnomyv
Murano Sacca Sereneila
Lido Terre perse
Pellestina

Cavallino Ca Savio
Ca Emiliani
Giustizia

Via Torino
Terraglio

Officine Aeronay i
Dese

Porto Marghera



Tabellai Comune di Venezia - Terraferma
Strumentazione urbanistica considerata nella definizione dell’ offerta

Parti interessate del territorio Strum. Adozione fase iter

Zona industriale di Porto Marghera VPRG 1995

Variante tecnica Terraferma VPRG 1990 approvata 1993

Centro storico di Mestre VPRG 1991 Regione Veneto

Centri storici minori Terraferma  VPRG 1994 Regione Veneto

Citta Giardino di Marghera VPRG 1954 in attesa di approvazione
Terraferma (Residenza) VPRG 1995 in attesa di approvazione
Tabella 2

Comune di Venezia
Aree disponibili nella strumentazione urbanistica comunale vigente al 31 agosto 1995

Destinazione d’uso Porto Marghera Terraferma
D1 Attivita produttive/AEV 0 3798425
D1.lalnd. portuale compl. 8581800 0
D1.1bInd. portuale espans. 943400 0
D1.2 Ind. cantieristica 382600 0
D1.3 Trasf. porto comm. 1263900 0
D2.a Comm.Direz.Ric.Art.serv. Complet. 522600 0
D2.b Comm.Direz Ric.Art.serv. Espansione 159400 0
D5 Parco Scientifico tecnologico 363200 0
F5  Aeroporto 0 3293400
Fi2 Porto Commerciale 885000 0

Zona serv. athrezz. 0 367000

Per favorire lo sviluppo economico locale e per governare il formarsi di nuovi insediamenti
produttivi nel proprio territorio, I’ Amministrazione comunale si & dotato di propri Piani per
Insediamenti Produttivi, ai sensi della legge 865/1971: Ca Emiliani e Dese, verso la fine degli
anni 70, nelle isole dell’Estuario al Cavallino, al Lido e a Murano, nei primi anni 90.

La seconda tornata di PIP, a ripresa di una pratica che non aveva dato gli esiti sperati {mancata
urbanizzazione e realizzazione del PIP di Dese), trova motivazione, soprattutto, nella necessita
sentita dall’ Amministrazione comunale di dare una risposta adeguata ad una domanda
specifica, fortemente localizzata (Cavallino e Lido), e nella necessita di trovare una soluzione a
situazioni piuttosto ingarbugliate dal punto di vista della proprieta delle aree (Sacca Serenelia, a
Murano).

AtPrTerr doc 4
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Tabella 3

I Piani Insediamenti Produttivi del Comune

PIP Adozione Approvazione Sup. terr.
Ca Emiliani 1979 1980 582000
Dese 1"straicio 1984 1986 590000
Cavallino Ca Savio 1988 1992 105000
Lido 1991 1995 79077
Sacca Serenella 1995 1996 70000

2.1. Stima

della disponibilitd comunale residua

Ogni considerazione in merito all’adeguatezza dell’offerta di Piano alla domanda potenziale di
aree per insediamenti produttivi deve rapportarsi non solo a parametri quantitativi ma,
obbligatoriamente, anche ad aspetti qualitativi (funzioni ammesse, accessibilita, compatibilita

con il tessuto

urbano circostante, fattibilith di realizzazione). E questo il riferimento

metodologico adottato nella sommaria valutazione della disponibiltd residua in territorio

veneziano.

Riconsiderando

le aree di maggiori dimensioni, segnalate come caposaldi del sistema comunale

delle opportunita insediative, con riguardo al loro stato di utilizzazione e ai processi di

trasformazione

che oggi le interessano in modo da poter configurare il ruolo loro assegnabile

nell’organizzazione urbana che il nuovo PRG va predisponendo, € possibile rilevare:

Ca Emiliani

Giustizia

AtPrTerr doc

11 PIP per I’area di Ca Emiliani, approvato dalla Giunta Regionale ancora nel
1980, insiste su una superficie territoriale complessiva di circa 582000 mq.

La sua realizzazione, oramai avviata alla conclusione, ha incontrato notevoli
difficolta. Problemi di esproprio hanno rallentato ’iter procedurale.

E in corso di realizzazione anche I’Autoparco di Ca Emiliani, struttura di
supporto al sistema della distribuzione delle merci, parzialmente finanziata
dalla Regione.

[’intorno del PIP, circa 80 ha, ex lottizzazione Esposito, praticamente saturo,
prevalentemente destinato a residenza e a Zona per attrezzature economiche
varie, & oramai caratterizzato dalla presenza di importanti insediamenti della
grande distribuzione (Metro, Panorama, Brico, SME) e di attivitd direzionali
(Associazione industriali, Enel, ecc).

L’area che, nelle parti non occupate da insediamenti produttivi artigianali e
commerciali & edificata a residenza, necessita di un complessivo intervento di
recupero urbanistico, sia per lo stato di parziale degrado fisico-edilizio sia per
la strozzatura determinata dalle linee ferroviarie che ne inibiscono
"accessibilita.

Il suo fururo & strettamente correlato alla fattibilita del progettato spostamento
del parco ferroviario di via Trento. Esiste, in proposito, una tattativa tra
Comune e Ferrovie dello Stato per una riorganizzazione funzionale complessiva
dell’area.

L
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Via Torino

Terraglio

Officine
Aeronavali

Dese
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L'area, circa 76 ha di superficie territoriale, ¢ da considerarsi praticamente
indisponibile per nuovi insediamenti di attivitd produttive di carattere
industriale nonostante sia possibile rilevare al suo intemo aree oggi sotto
utilizzate /o dismesse (p.e. I’area e gli immobili ex SME). Destinata in origine
a bacino per le piccole industrie, si € sviluppata, in realta, come area per
depositi commerciali legati all’approvvigionamento urbano e per attivita
connesse ai servizi dell ‘auto, per accogliere in un secondo tempo anche esercizi
commerciali al dettaglio di grandi dimensioni (supermercati, articoli per ufficio,
abbigliamento) infine uffici pubblici e privati, in particolare nel settore dei
servizi alle imprese. Dal carattere tuttora misto di quest’area emerge una forte
vocazione di tipo direzionale, particolarmente consona per la sua localizzazione
(una volta risolti gl annosi problemi di accessibilitd) derivante dall’essere
adiacente al centro urbano di Mestre e prossima a Venezia, il rinso dell’ex
macello e del mercato ortofrutticolo (da trasferire) ha offerto un’occasione
preziosa per localizzare in Terraferma I’Universita e attivita di ricerca ad essa
collegate.

Con D'intervento Auchan e con il realizzando Centro direzionale dell'Enel,
Iarea & a considerarsi orami satura. La sua utilizzazione ne ha confermato la
vocazione ad area per attivitd commerciali e direzionali e per servizi pubblici e
privati,

(22 ha di cui circa la meta di pertinenza dell’omonimo stabilimento e

per la parte restante utilizzata da un’azienda agricola con aftiviti vivaistica)
costituisce un insediamento industriale a s stante, adiacente all’aeroporto.

In futuro, la parte non occupata dalle Officine Aeronavali dovrebbe essere
compresa nel comprensorio aeroportuale considerato dal relativo Master Plan.

Le aree produttive prossime ai comprensori industriali di Marcon e di Quarto
d’ Altino sono, ancor oggi, completamente inutilizzate.

Il I stralcio del PIP (approvato nell’ottobre 1986), che originariamente
considerava |'intero comprensorio, circa 110 ha di superficie terrioriale, risulta
addirittura scaduto e ancora non rinmovato.

Originariamente, raccogliendo le indicazioni formulate alla fine degli anni ‘70
dal Comprensorio della Legge Speciale, I'area era stata destinata a raccogliere
la domanda espressa a scala sovracomunale daila piccola-media industria locale
e a integrare e potenziare il ruolo svolto nel sistema locale dalle aree produttive
di Marcon. Secondo il Piano comprensoriale, il sistema produttivo Mestre-
Marcon, a bilancia dell’altro polo produttivo provinciale di Dolo-Pianiga,
doveva essere uno degli elementi fondamentali dell’assetto territoriale dell’area
veneziana.

Tali PIP infatti posti alle due estremita della tratta autostradale da trasformare
in asse urbano attrezzato avrebbero consentito da un lato di valorizzare
pienamente i vantaggi localizzativi connessi alle infrastruttwre stradali e
ferroviarie, dall’altro di predisporre aree atirezzate adeguate ad attivita
industriali di media dimensione. coordinandole alla scala sovracomunale,

12



2.2 Gli effetti del processo di riconversione di Porto Marghera

La zona industriale di Porto Marghera ha subito gli effetti della crisi economica degli ultimi
anni. In particolare, ha risentito della negativa congiuntura che ha interessato il settore
industriale - e, in particolare, le attivitd di prima trasformazione sviluppate dalle aziende
pubbliche di grandi dimensioni -, della relativa assenza di nuove e sigpificative iniziative
imprenditoriali e della scarsa capacitd di decisori/operatori pubblici di superare i nodi da
sempre individuati come fattori limitativi delle potenzialita dell’insieme produitivo e della
portualita in genere.
Oggi perd le cose stanno modificandosi sostanzialmente: dopo un periodo di crisi Porto
Marghera sembra aver avviato i processi di ammodernamento e razionalizzazione sentiti come
una esigenza prioritaria non solo dal sistema economico locale ma anche da quello regionale e
nazionale.
I processo di riqualificazione di Porto Marghera rientra tra le azioni promosse
dall’ Amministrazione comunale per rilanciare Venezia ed integrarla nel pid dinamico sistema
economico del Veneto e del Nord Est.
Quello avviato, & un processo complesso, che il Comune ha predisposto con la partecipazione
di tutti i soggetti, sia pubblici che privati, con competenze in materia, presenti nell’area e che
trova i suoi punti di forza:
- el rilancio della funzione portuale veneziana e della sua contestuale espansione nelle aree
di Marghera
- nella realizzazione, in aree dismesse del polo, di uno dei nodi del Parco Scientifico
Tecnologico di Venezia
- nel risanamento ambientale delle aree industriali
- nel garantire un adeguato grado di sicurezza alle popolazioni residenti nelle immediate
vicinanze della zona industriale
- nell’attivare, a scala nazionale ¢ internazionale, una efficace azione di marketing
e soprattutto nella predisposizione di una apposita Variante allo strumento urbanistico generale
vigente (VPRG PM), capace di garantire la flessibilita nei modi d’uso delle aree del polo € le
certezze normative da sempre richieste dalle forze imprenditoriali come condizioni per un loro
diverso e maggior impegno propositivo.
In particolare, & stato affidato alla VPRG PM, da poco adottata dal Consiglio comunale, il
compito di favorire il riordino spaziale del polo industriale e la sua integrazione nel tessuto
urbano comunale, di creare le condizioni ottimali per linsediamento di nuove iniziative
imprenditoriali, di promuovere la riorganizzazione delle reti di servizio interne all'area (strade,
raccordi ferroviari, ecc.), e di introdurre misure di abbattimento e di compensazione dell’ancora
negativo impatto paesistico.
Tutto cid ha comportato la previsione di una riorganizzazione degli accessi alla zona industriale
e al porto commerciale, di una zonizzazione delle aree del polo industriale funzionale alla
valorizzazione delle potenzialita specifiche di Porto Marghera, la riconsiderazione funzionale
delle aree di frangia del polo industriale (le parti antistanti le zone urbane), la loro integrazione
nel tessuto insediativo contiguo, il riconoscimento della valenza ambientale ed urbana
(soprattutto in prospettiva di un’affermarsi della integrazione Venezia-Padova-Treviso) di
ampie fascie territoriali prospicienti il bordo lagunare e, non ultimo, la definizione di
appropriate modalita di modi d’uso deile aree.

AtPrTerr doc 7

13



La Variante ha di fatto liberalizzato una notevole quantita di aree per nuovi insediamenti sia di
attivita industriali propriamente detie che di attivita terziarie e direzionali:

- Zona industriale portuale di espansione circa 94 ha

- Zona commerciale, direzionale, ricerca circa 52 ha
artigianato di servizio di completamento

- Zona commerciale, direzionale. ricerca circa 16 ha
artigianato di servizio di espansione

- Parco scientifico tecnologico circa 36 ha

il cui uso, peraltro gia in pill casi previsto da progetti di riutilizzazione, potrebbe condizionare,
inevitabilmente, le prospettive di crescita e di organizzazione dell’intera area veneziana.
Crescita che dipenderd anche dalla contemporanea capaciti di omologazione del resto della
Provincia veneziana alla struttura produttiva veneta, prevalentemente orientata verso i beni
finali competitivi ad elevato contenuto innovativo di prodotto.

2.3 L'offerta di aree produttive e terziarie dei Comuni contermini

Le analisi COSES per il PTP (1991-92), hanno rilevato lo scarso coordinamento e la mancanza
di strategia che ha caratterizzato, nel passato, J’azione dei Comuni nella predisposizione di aree
per insediamenti produttivi. In particolare hanno consentito, allora, di valutare 1'offerta
provinciale quantitativamente relativamente sovra dimensionata e:

- non correlata alla dimensione demografica dei Comuni

- non correlata ad una specificit geografica

- non correlata alla appartenenza dello strumento urbanistico ad una particolare tipologia

_ relazionata in modo contraddittorio al grado di industrializzazione del Comune.

Una discordanza che ha potuto essere accettata e non comportare effetti irreversibili, solo
perché specifica di una fase congiunturale favorevole, come quella verificatasi tra il 1970 e it
1990, quando prevaleva ancora l'opinione che i Comuni dovessero comunque assicurare la
massima flessibilita e copertura ad ogni nuova iniziativa imprenditoriale.

La disponibilita di aree, classificate genericamente come aree industriali e/o artigianali, offerta
dagli strumenti urbanistici vigenti dei Comuni appartenenti alla cosiddetta area veneziana (14
Comuni) ammontava complessivamente a circa 1085 ettari, un’entitd che seppur rilevante
risultava comunque inferiore al polo industriale di Porto Marghera.

Solo alcuni Comuni prevedevano, inoltre, un’offerta aggiuntiva di aree per insediamenti
commerciali e terziari: tra questi presentavano una dotazione particolarmente significativa
soprattutto Marcon {circa 30 ha), Mira (circa 20 ha) e Santa Maria di Sala (circa 16 ha).

L effettiva disponibiliti (rapporto percentuale tra parte ancora non utilizzata e superficie
terrioriale del lotto), cioé le aree ancora effettivamente utilizzabili, erano valutate sulla base di
una indagine basata sulla comparazione tra documenti aero fotogrammetrici prodotti in fasi
temporali differenti, era stata valutata, per te diverse sub aree dell’ambito veneziano (Noalese-
Mirese, Centuriazione, Brentana e Mestrina) su valori pari, rispettivamente, al 44.1, 54.8, 581
e 48.6% contro una media provinciale di disponibilita attestata al solo 33.8%.

Tra il 1991 e il 1995, perd, la situazione risulta sostanzialmente modificata. Il compimento di
alcuni processi attuativi e il coinvolgimento di alcune situazioni comunali in sistemi economici
piit dinamici di quelli propri dell’area veneziana, hanno determinato una significariva
contrazione della disponibilita di aree allora rilevata,
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Risulta cosi sostanzialmente azzerata la disponibilita di aree nell'ambito Noalese-Miranese ¢
fortemente contratta quella prossima ai Comuni di Marcon e di Quarto d’Altino.

Le sole aree, di una significativa dimensione, ancora utilizzabili risultano ess‘er;e.soprat‘t.“ut:"to
alcune aree di Mira (quella prossima al casello autostradale di Borbiago di cui & unpo;mbﬂe
prevedere I'utilizzazione), parte di alcune aree di Quarto d’Altino, parte dell’area prossima al
PIP di Martellago. o .
Questa provata limitata disponibilita di opportunitd insediative per atfivita progumve e
terziarie, in una fase congiunturale caratterizzata da una ripresa degli investimenti per Interventl
di carattere industriale, prova la sostanziale non idoneita, sia quantitativa che qu.alatatwa, delle
aree produttive contermini a soddisfare bisogni espressi dal sistema produttivo comunale.
( Tabeila 4 e Figure 2)
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Tabella 4

Martellago

" Mirano

Noate

Salzano

Scorzé

Pianiga

Santa Maria di Sala

Dalo
Fiesso D'Artico

Mira

Stra

Quarto d'Altno

Marcon

Spinea

ass Urban Attvita produttive

691000

732500

342100

275600

1138300

769400

1469600

610900

168100

1019140

3636400

1436900

1401900

428900

riferimento
area

58
59
60

69
70
71
73
72

75
76
7

89
100
101
102

121
122
123
124

81
83
84
82

112
113
114
115

33

37

62
63
64
66
61
65
67

129
128

a6
87
98

105
54
55

146
57

125
126
127

COMUNI GONTERMINI A VENEZIA
Disponibilita aree per nuovi insediamenti in ZYO D previste dagli strumenti
urbanistici comunali vigent (Aree considerate: quelie superiori a 50.000 mq)

Disp ZTO D Numero di Superf. (mq}
complessiva
indag 1991

territ d
PRG

281300
220600
189100

325400
88300
60200
97300
70800

56500
181700
69700

58800
48600
59400
88100

202200

53000
411700
208600

171000
238400
360000

31800

1124500
191400
46000
102600

590200
168100

75500
352200
301200
132800

36800

35200

82900

230300
96700

414600
254100
124800

154400
94800
498000
63800
225500

247400
168300
63300

indice

indag '8t

53
18
g

50
50
82
60
0

70

83
48

75
82
57
100

47
k3
62
67
82
31

40
79

g0

80
20

96
100

63
72
77

30
a8

80
100

20
65

Indice %
dispon.
Indag '95*

40
1A
0

20

20
16
0
0

15

oo oo

25
3t

10

40
79
o8

80
20
96
100

63
72
7

30

39
34

20
65

Stima Superi.
{maq) tenit.
disponibile

112520
24266
G

65080
17660
9632
0

0

0
18170
10455

Lo I e B n R o |

24264
0
181148
50064

37600
181200

281100
58300

0

t

16800

30200
218238
174606

0
0
28240
165880

221100
86700

261198
182952
96086

46320
9
o
24882
76670

19792
33860
41145
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3 LOSTATO DIFATTO

31 L’articolazione della base produttiva secondo i dati ISTAT

{ risultati del Censimento economico 1991, disaggregati per ramo di attivitd economica
(riportati per convenienza alla classificazione Istat 1981) hanno evidenziato la forte differenza
riscontrabile tra le basi economiche delle tre articolazioni territoriali in cui, abitualmente, si
suddivide il Comune: Centro storico, Estuario e Terraferma.

1 Centro storico risulta differenziarsi dalle alire realtd per la presenza pit intensiva, che neila
media comunale, soprattutto in termini di addetti, delle attivitd dei comparti Commercio,
Trasporti e comunicazioni, Servizi pubblica amministrazione e per la bassa presenza di attivita
del settore industriale propriamente detto (serie 2, 3, 4 e 5).

L’Estuario, che regisira la forte presenza delle aziende vetrarie di Murano e delle attivita
cantieristiche e di rimessaggio di Pellestrina e del Lido, invece, risulta differenziarsi dalla
media comunale per la forte presenza di occupati nelle attivita chimiche (vetro), nel Commercio
e, per contro, per la bassa presenza di occupati e di unita locali ascrivibili ai Serviz alle
persone e alle imprese (Trasporti e comunicazioni, Credito e assicurazioni, ecc.).

La Terraferma, infine, forte della presenza di Porto Marghera e del suo essere parte del sistema
economico complessivo dell’area metropolitana, si segnala per la incisiva presenza di occupati
nel settore industriale -33.04% (14.61% specifici delle Industrie estrattive e chimiche e il
11.32% propri delle industrie di lavorazione dei metalli) e, per contro, per la meno rilevante
della media comunale presenza di occupati e di attivita operanti nei comparti del Commercio,
dei Trasporti e comunicazioni e dei Servizi della Pubblica amministrazione. (Tabella 5 e
Grafici)

Come l'insieme delle attivita economiche della Terraferma rilevate dall’Istat nel 1991, in
particolare quelle appartenenti ai rami d’attivita economica industriali (Energia, Estrattive e
chimiche, Lavorazione metalli, e Manifatturiere), si distribuiscano nel territorio mestrino & per
contro desumibile dall’analisi della Tabella 6 e dai relativi Grafici - Unita locali ed addetti per
Quartiere e per ramo di attivita economica,

Risulta cosi evidente la concentrazione delle unitd locali nei luoghi centrali della citta
(Quartiere 13 San Lorenzo-XXV Aprile, Quartiere 15 Cipressina), ma ancor pil
I'addensamento delle unita locali e degli addetti nel Quartiere 17 Marghera quale aggregato del
polo industriale e dell’area commerciale e produttiva della Tangenziale e del PIP di Ca
Emiliani.

Per contro, invece, quartieri importanti nell’organizzazione urbana quali Favaro e Carpenedo
mostrano tutta la loro forte caratterizzazione di ambiti prevalentemente residenziali.

La concentrazione delle unita locali e degli addetti risulta essere ancora pill marcata se il
riferimento assunto & la sola compenente industriale del sistema produttivo mestrino.

In tal caso, a Marghera risultavano operare pii di 19.000 dei 25.000 addetti all’industria
complessivi dell’intera Terraferma. La composizione per ramo d’attivita economica e la relativa
caratterizzazione degli insiemi economici dei singoli Quartieri & quantitativamente presentata
neile Tabelle raccolte nell’Allegato A a questa Relazione.
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32 L’indagine sul campo
L’ Archivio Unitario Insediamenti produttivi della Terraferma - 1997

In risposta a quanto dettato dalla legge urbanistica regionale in relazione ai contenuti e agli
elaborati di un Piano regolatore generale (artt. 9 e 10 Lr 61/1985 e successive modificazioni ¢
integrazioni) si & provveduto a censire, localizzare e classificare gli insediamenti produttivi
dell’intera Terraferma,

La compilazione delle schede delle attivita produttive mestrine, predisposte in mdo prossimo a
quanto definito dalla circolare regionale Grafia e simobologia unificate per la elaborazione
degli strumenti urbanistici € un atto funzionale all’accertamento (quantitativo e qualitativo)
della struttura produttiva comunale e all’evidenziazione di indicatori (qualitativi) in grado di
fornire informazioni in merito al possibile fabbisogno di opportunitd insediative per attivita
produttive da considerare nell’elaborazione del nuovo strumento urbanistico.

Le attivita economiche considerate sono quelle specificatamente industriali, o meglio quelle
appartenenti, in senso lato al sistema della produzione e della distribuzione dei prodotti.

Classi d’attivitd economica Istat

Energia, gas e acqua

Industrie estrattive e chimiche

Industrie lavorazione metalli

Industrie manifatturiere

Industrie edili

Trasporti

Grande distribuzione commerciale

@ e TR

Dal punto di vista metodologico, valutando che i tempi e i costi di un censimento sul campo
esaustivo della materia sarebbero risultati inadeguati alla esigenza di portare a termine in pochi
mesi un nuovo PRG comunale, si & operato promuovendo un utilizzo ottimale degli Archivi e
delle informazioni disponibili, pur scontandone i limiti e I’incompletezza, la loro integrazione
in un unico sistema informativo geograficamente differenziato, prevedendo altresi verifiche e
approfondimenti sul campo appositamente mirati.

Tra le fonti assunte come base informativa rientrano gli Archivi relativi al Censimento Istat
della attivita economiche del 1991 e I’Archivio Cerved 1994 ¢ le informazioni settoriali e oon
organizzate raccolte, in proposito, in occasione della stesura di Varianti parziali e/ di Progetti
preliminari per un nuovo strumento urbanistico.

Indagine sugli insediamenti produttivi nella terraferma mestrina
Studio portato a termine nel 1992 nell’ambito della predisposizione della VPRG per la
Terraferma. Ripropone i risultati di un’indagine condoita dall’ Assessorato all’Urbanistica tra il
1989-90.
Considera esclusivamente le aftivita connesse alla produzione, manutenzione e circolazione
delle merci caratterizzato da comportamenti localizzativi e da fabbisogni di spazio molto simili.
Esclude: artigianato di servizio alla popolazione residente
commercio al dettaglio (ad eccezione di alcune categorie ad alto consumo di spazio)
terziario degli uffici pubblici e privati
attrezzature di tipo pubblico e gli impianti di tipo tecnologico attivita agricole
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Fonte: Indagini dell’ Assessorato, Registro Ditte CCIAA, SEAT, contribuenti tassa rifiuti
Risultati: Schedatura (nome, indirizzo, attivita Istat, superficie e addetti) e localizzazione di
1183 aziende :
Localizzazione cartografica delle stesse
Il Coses, che per conto del Comune ha in questa occasione effettuato alcune verifiche a
campione per le realti pil controverse e per verificare il grado di aggiornamento delle
informazioni disponibili, ha valutato sufficientemente attendibile questo Archivio.

Indagine aziende di Porto Marghera e delle aree di frangia di via Torino e di Malcortenta
Archivio Ditte PM 1995 e Archivio utilizzo aree PM 1995, entrambi predisposti dal Coses
nell’ambito delle indagini preliminari per la VPRG PM adottata nel novembre 1995.

Fin dalla fine degli anni *80 il Comune di Venezia ha attivato la costituzione e il periodico
apgiornamento di un Osservarorio di alcuni dei fenomeni che consentono la descrizione del
polo industriale e del suo immediato intorno produttivo (Aree di frangia di Via Torino, di
Marghera ¢ di Malcontenta), facilitano D’analisi della situazione congiunturale e la
formulazione di previsioni in merito alle possibili prospettive di sviluppo.

A tal fine sono stati progettati pid archivi di data base, gestibili mediante un programma
informatico che consente un uso trasparente delle informazioni e garantisce i necessari controlli
di congruenza (Archivio Ditte PM1995, Archivio Aree PM1995 e Archivio Utilizzo Aree
PM1995). In particolare:

- ’Archivio Ditte PM1995 riporta, per ogni singola attivitd insediata nelle aree sottoposte ad
analisi, I'insieme delle informazioni disponibili al 31.12.1994 relativamente a identificazione,
localizzazione, struttura societaria, classificazione in base all’attivtd svolta, livelli
occupazionali;

- I’Archivio Aree PM1995 considera il polo industriale come una composizione di aree
elementari, preventivamente identificate sulla base delle pertinenze delle aziende attive e della
perimetrazione di ambiti unitari (aree non urbanizzate, aree dismesse e aree libere);

- Archivio Utilizzo Aree PM1995 & da intendersi quale risultato dei possibili collegamenti tra
I’ Archivio Ditte PM1995 e I’Archivio Aree PM1995. Riporta informazioni (identificazione,
estensioni delle superfici coperte e scoperte, titolo di godimento) che permettono la definizione,
ad una scadenza data, dello stato di utilizzo delle aree del polo industriale.

Istanze per Pampliamento presentate da rappresentanti di attivita produttive localizzate
in area impropria, in applicazione della legge regionale 11/1985.

Considera circa 250 domande (comprese attivita ricettive). Di ognuna riprende le informazioni
in merito proposito alla loro identificazione, alla loro propensione al cambiamento e al relativo
disagio urbanistico.

(vedi questionario allegato)

Indagine attivitd produttive in area San Giuliano

Condotta nell’ambito degli studi predisposti per la stesura del Progetto del Parco di San
Giuliano, oramai avviato alla realizazione Considera e scheda circa 30 unitd locali, per la
maggior parte impegnate in attivita di interscambio merci Terraferma/Centro storico.

Terraglio 1997
Rileva e scheda le attivita produttive localizzate nell’area Attivitad ecoonomiche varie, gia
oggetto di riconsiderazioni da una Variante al PRG recentemente adottata. L operazione € stata
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portata a termine con la collaborazione del Coses con indagini sul campo con riferimenti au{s

alcune specifiche ricavate da Archivi Inps 1994 e Seat 1995.

Area Attivita economiche varie Ca Emiliani

Sono state assunte le informazioni desumibili dal relativo Piano Insediamenti Produttivi (PIP),
ora in corso di attuazione, e opportunamente integrate - per la parte dell’area indagata non
sottoposta a PIP, dalle informazioni raccolte con indagini dirette condotte con la collaborazione
del Coses (marzo 1997), con riferimenti ad alcune specifiche ricavate da Archivi Inps 1994 e
Seat 1995.

I dati resi cosi disponibili sono ora componenti di un ARCHIVIO UNITARIO
INSEDIAMENTI PRODUTTIVI DELLA TERRAFERMA che si presenta come la sommatoria
di un insieme di 2131 scheda azienda predisposte - in accordo con il Servizio Sistema
Informativo dell’Urbanistica- in ambiente Macintosh con software database FileMaker Pro.
Ognuna delle schede azienda (ogni record), che rimanda ad una localizzazione cartografica
(vedi cartografia d’analisi Tavola A6.3 Localizzazione attivita produttive - 18 fogli in scala
1:5.000) e ad una attivita produttiva, contiene informazieni in merito:

Progressivo Ditta

Progressivo Area

Classificazione urbanistica dell’area (dettaglio)

Classificazione urbanistica dell’area (per macro aggregazioni)

Riferimento a progressivi relativi ad archivi esistenti

Codice Archivi esistenti

Denominazione Ditta

Indirizzo

Quartiere

Codice Istat per ramo/classe di attivita (1991)
Addetti totali (Istat)

Eventuali aggiornamenti addetti

Superficie fondiaria

Superficie lorda di pertinenza

Dal punto di vista metodologico ed operativo la costruzione dell’Archivio Integrato ha seguito

guesta impostazione metodologica:

a. ricostruzione degli archivi informativi in possesso presso 1’assessorato all’Urbanistica e
predisposizione -in collaborazione con il Coses- di un'unica base cartografica in scala
1:5.000 su cui sono state riportate le informazioni raccolte, idomea ad essere anche
funzionale sia alle ulteriori operazioni di rilievo delle nuove aziende sia alla successiva fase
di informatizzazione nel sistema cartografico computerizzato;

b. predisposizione delle schede da compilare;

c. integrazione informatica degli Archivi Istat e Cerved e realizzazione apposite elaborazioni
funzionali ad una verifica della consistenza delle unita locali per sezioni di censimento ¢
settore di attivita delle aziende censite (1991); verifica del grado di copertura delle
informazioni pregresse cartografate sugli elaborati di cui al punto 1;

d. rilievo sul campo di un certo numero di aziende non considerate nell’universo gia
parzialmente conosciuto. La rilevazione & stata realizzata tramite rilevatori appositamente
istruiti;
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e. visualizzazione cartografica dei dati raccolti e sistematizzati nel corso dell’in
base degli Archivi informatizzati disponibili;

G

dagine sulld

f informatizzazione dei dati raccolti durante le indagini dirette o presenti negli Archivi

disponibili.’

L’indagine ha pertanto ottenuto il risultato di sistematizzare in un umico Archivio
informatizzato le attivita, con relativa individuazione planimetrica sempre informatizzata, con

relativo elenco e numerazione progressiva/denominazione ditta/ tipo attivita, ecc.

3 Avvertenze per la lettura delle informazioni contenute nell’Archivio Unitario
produttivi della Terraferma

Insediamenti

Rispetto al contenuto delle note predisposte per ia rilevazione delle attivitd produttive nella Terraferma

mestrina specifico:
. sono state effettivamente vagliate tutte le attiviti presenti negli archivi consultat
conoscitivo;

i come imput

. dall’elaborato di attribuzione di Progressivo area deve essere considerato escluso 1"Archivio Ditte PM

1994 (Porto Marghera);

- oeni record del file xls deve essere considerato come un’ared {ovvero una ditta pud insistere su i
gn P

aree

- il dato relativo all'occupazione offeria della singola attivita produttiva, dove disponibile, & da

intendersi aggiomato al 1994
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4. LA DOMANDA DI AREE PER ATTIVITA PRODUTTIVE

4.1. La pressione per I’insediamento di attivita produttive e terziarie in ambito comunale

II contesto ‘

Negli anni '80, in un contesto regionale caratterizzato da un forte dinamismo imprenditoriale,
Peconomia della Provincia di Venezia ha registrato significativi processi di
deindustrializzazione e I’avvio di un intenso processo di terziarizzazione.

L’area prossima al Comune capoluogo, perd, che approssimativamente considera circa 1/3 del
totale delle imprese provinciali, & risultata essere comunque la meno dinamica della Provincia e
quella che ha registrato i tassi di variazione del numero delle Imprese iscritte al Registro ditte
della CCIAA meno significativi.

Nuclei di aree a forte crescita si sono comunque definiti soprattutto nella parte est della
Provincia (Quarto-Marcon) e nelle aree Dolo-Mira e Mirano, anche per il consolidarsi
dell’industria calzaturiera.

Il settore industriale della provincia & risultato essere, all’avvio degli anni 90, soggetto ad

alcune tendenze che prefiguravano le possibili trasformazioni:

- risultavapo in atto alcuni significativi processi di deindustrializzazione: chiusure o

ridimensionamento di stabilimenti o di singoli impianti (a Marghera, ma anche a Mira, a
Portogruaro, a Ceggia, ecc.); si registravano, altresi, casi di trasferimento all'estero di linee
di produzione, in particolare di quelle ad alta intensita di lavoro.
Processi dai quali ne poteva discendere una ulteriore despecializzazione produttiva del
settore, facilitata anche dalla specifica caratterizzazione del comparto, composto in
prevalenza da piccole-piccolissime imprese, il pit delle volte artigiane, prevalentemente
orientato verso le produzioni finali e mancante di una struttura di filiera in grado di
configurare dei sub-sistemi industrialmente integrati.

- al fenomeno della crescita quantitativa risultava subentrato un fenomeno di
ristrutturazione e di crescita qualitativa, sia per far fronte ai processi di riorganizzazione
interna delle unita locali, sia come conseguenza dei processi di sostituzione fra attivitd
nell'uso del patrimonio non residenziale.

- tra il 1985 e il 1990, il saldo demografico delle imprese risultava aver registrato
un'andamento decrescente e tassi di variazione annuale piw' alti di quelli registrati
relativamente all'intera Regione.

1l saldo negativo tra natalita' e mortalita’ imprese, comunque assai contenuto ¢ determinato
suprattutto dall'andamento della seconda variabile, si era verificato in un contesto di
mobilita molto elevata.

In provincia di Vepezia, i tassi di natalits sono risultati essere pitt elevati di quelli
regionali, mentre quelli di mortalitd sono risultati essere pit bassi.

- negli ultimi anni, relativamente alle imprese attive in ambito provinciale, la riduzione del
ftmo di crescita del comparto industriale & stata rilevabile sia in termini di stock
(variazione numero), che in termini di flusso (saldo fra iscritte e cessate).

Risultava avessero concorso alla determinazione del fenomeno sia la accertata contrazione
dei ritmi di sviluppo del settore, sia gli effetti dei processi di ammodernamento €
riqualificazione intrapresi dalle imprese.
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Tra il 1991 e il 1994, il movimento anagrafico delle imprese ha sostanzialmente confermato le
linee di tendenza previste.

In provincia di Venezia si & assistito ad una ulteriore contrazione dello stock delle imprese
registrate alla CCIAA: queste alla fine del 1994 sono risultate essere 59087 unitd contro le
60211 della fine del 1991.

Alla determinazione del fenomeno ha contribuito, in particolare, il trend negativo delle imprese
ascrivibili, funzionalmente ai nostri obiettivi, al settore della Produzione e circolazione delle
merei, che al suo interno comprende i comparti Industria e Artigianato industriale, Costruzioni,
Commercio all’ingrosso e Trasporti.

E’ soprattutto il comparto Artigianato industriale che subisce le maggiori contrazioni: le sue
imprese sono passate, nel quadriennio, dalle 6609 unita del 1991 alle 5558 unita del 1994. Gli
altri settori in cui sono state aggregati i diversi comparti d’attivita mostrano, invece, andamenti,
prossimi alla stazionarieta. Anzi, & possibile rilevare che il settore Produzione e circolazione
merci, che comprende I'insieme dei Servizi alle imprese, registra, addirittura, soprattutto
nell’ultimo biennio, un quantitativamente significativo saldo positivo.

Le variazioni, a saldo, registrate tra il 1991 e il 1994 sono in realta il risultato di una
sommatoria di iscrizioni di nuove attivita e di cessazioni il cui andamento, costruito sulla base
di una serie semestrale, rispecchia fedelmente il trend economico congiunturale che ha segnato
questi primi anni del decennjo: prosecuzione della crisi gia innescatasi alla fine degli anni 80,
segnali di un ulteriore peggioramento tra il 1991 e i 1992, punto di massima intensita della
crisi nel T* semestre 1993, successiva forte ripresa, ancor oggi int atto.

472, 1l confronto tra dati Istat relativi all’ambito comunale 1981-1991

] confronto dei dati 1991 con quelli corrispondenti del 1981 consente di evidenziare altri due
importanti fenomeni:
- la tendenza al proliferare delle unitd locali, soprattutto in Terraferma (+18.8% contro il
+10.7% relativo all’intero ambito comunale)
- la tendenza alla diminuzione dei posti di lavoro, soprattutto nel Centro storico (-16.3%
contro il -8.1% del pari valore comunale)
come rsultato di una sommatoria di performance positive e/o negative dei diversi rami
d’attivita economica gli effetti delle quali possono essere cosi schematizzati:
Centro storico  aumento complessivo delle unita locali. Aumentano soprattutto quelle relative
alle attivita di servizio (Credito e Assicurazioni nonostante I’esodo di quelle
di maggiori dimensioni come Jle Assicurazioni generali, Pubblica
amministrazione, ecc.).
Forte contrazione dei posti di lavoro: sensibile calo degli addetti del settore
Trasporti (al quale appartengono anche le attivita collegate al Porto); calo
degli addetti all’industria.

Estuario contrazione delle unitd locali e parallela contrazione degli addett
complessivi.
Perdono quasi tutti i comparti. Fa eccezione quello del credito e assicurazioni
che, invece, sembra aver goduto di una fase espansiva.
1i settore industriale risulta stazionario.
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Terraferma forte aumento delle unitd locali (sopratiutto Servizi alle imprese e alla
popolazione, ma anche il comparto delle Costruzioni) a cui non corrisponde
perd un incremento degli occupati, che altresi risultano pressocché stazionari
(-1.01%), quale risultato di un forte decremento dell’occupazione nel settore
industriale e di un aumento degli addetti nel settore terziario e direzionale.

4.3. L’ Archivio CERVED 1992-94 per il Comune di Venezia

La disponibilita di un Archivio Cerved contenente, relativamente all’ambito comunale, per il
triennio 1992-1994, le imprese iscritte al Registro Ditte della CCIAA di Venezia ha consentito
di definire, disaggregate per ramo d’attivitd economica & per subambito comunale, lo stock
delle aziende attive risultanti alla fine del periodo, gli addetti in esse occupati e di registrare la
variazione del numero delle imprese iscritte tra il 1988 e il 1992 (sulla base di un confronto con
le risultanze delle analisi Irsev-Coses) e tra il 1992 e il 1994, (Tabelle 7, 8 e 9).

Secondo tale Archivio Cerved, rispetto al quale bisogna considerare i limiti della fonte, la base
economica comunale risultava poggiare su un’insieme di 23.081 imprese nelle quali risultavano
impiegati 84.441 addetti (media 3.65 add/Ul), localizzate per il 32.6% nel Centro storico, per il
12.3% nell’Estuario e per il rimanente 55.1% in Terraferma.

Per il 26.1% risultavano essere Imprese di Produzione e Circolazione delle merci (Industria,
Costruzioni, Commercio all’ingrosso ¢ Trasporti), per il 17.0% Servizi alle Imprese e per il
33.9% Servizi alle famiglie.

I Servizi turistici -il 9.2% delle Ul e il 10.2% degli addetti- risultavano essere concentrati per il
40.4% delle Ul e per ben il 56.1% degli addetti nel Centro storico e in particolare nei sestieri di
san Marco di Castello.

L'Archivio Cerved, inoltre, censisce anche le aziende che, pur iscritte al Registro ditte non
risultavano aver denunciato I’avvio della propria attivita (e pertanto risultavano prive di
addetti). Queste, al 31 dicembre 1994, risultavano essere in Comune di Venezia pari a 4035
unita e prevalentemente localizzate in Terraferma (40.3%), in particolare a Mestre e Gazzera
(34.5%).

Per una maggior precisazione della base della futura possibile domanda di spazi per nuove
iniziative imprenditoriali, i dati di stock relativi al 31 dicembre 1994 sono stati riscritti e
rappresentati in forma semplificata aggregando tra loro gruppi di attivita gconomica &
sottolineando la specificita di ogni singola subarea comunale. (Tabelle 10 e 11 e Grafici)

4.4, Le tendenze in atto in ambito comunale.
Natalita e mortalita delle imprese tra il 1988 e il 1994

Le tendenze in atto in ambito comunale -da considerare come indicatore dei futuri orientamenti
deila domanda di spazi per attivitd produttive, relativamente a quantitd, comparti di attivita e
localizzazione- sono derivabili da un forzato -in quanto rispondente all’analisi di due basi
informative non completamente omogenee- confronto tra la composizione della base economica
dei diversi subambiti comunali rilevata nel 1988 e la composizione risultante al 31 dicembre
1994, sia in termini di unita locali che di addetti.
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Tatwila 7

CERVED - Movimento anagrafico delle aziende - AZIENDE ATTIVE AL 31 12.19%4

Ramo dart economica

I Agric .caccia e pesca

2 Ind manif ¢ artig ind

3 Costruzioni

4 Commiercio ingrosso

5 Trasporti

Totale PROD CIRCOL MERCI
6 Credito. Assicurazioni

7 Servizi alle imprese

8 Intermedian comm
Totale PROD, CIRCOL INFOR
9 Commercic min. aliment e NC
10 Servizi riparazione

11 Servizi personnli privati

12 Servizi sociosanit e scolastici
Totale SERVIZI ALLE FAMIGL
13 SERVIZI TURISTICI

14 Imyprese non classificate
TOTALE

Nota: il non nssegnato & stato attribuito, proporzionalmente, alle diverse parti del Comune

s Lrban, Amhvis produttive

CENTRO 5%
Towtle

R
145
458
iz
182

1808

84
676
234
994

2387

75
182

57

2801
932
989

7524

ESTUARIO
Totale

27
197
242

75

94
635

11
168

56
235
832

49
117

21

1019
391
563

28435

TERRAFERMA
Mesire Chirig Favaro
Gazzera  Zelor Trevign.

36 30
584 178
556 272
155 15
436 192
1987 747
117 9
1082 134
766 215
1965 358
1714 517
235 112
384 98
158 36

2491 763
a1 135
83t 278
7751 2281

Marghera
Malcontenta
6
134
175
103
277
695
22
154
115
291
359
88
71
47
571
130
374
2061

Toinie

12
896
1003
533
923
3429
148
1370
1096
2614
2590
435
559
241
3825
142
1483
12693

-

142

51
25
83
157

20

191

16
127
619

114
1874
1744

B45
1437
6014

250
2265
1411
3926
5966

364

978

28
7836
2144
3164

23081

N Tinb789
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Tabella 8
CERVED - Movimento snagrafico delle aziende - ADDETTIIN DITTE ATTIVE AL 31 121994

Rame d'att. economica CENTROST  ESTUARIO TERRAFERMA
Towle Totale Mestre Chirig Favaro ~ Marghera Totale
Gozzera  Zelar Trevign  Malcontenta

1 Agric .caccia e pesca 33 1i6 93 133 68 254 3 446
2 Ind roonif. e antig ind 2927 426 1520 513 1298 3331 18 6762
3 Costruzioni 2197 645 1308 589 979 2876 53 5771
4 Commercio ingrosso 510 199 1233 233 530 1998 143 2850
5 Trasportt 2777 216 3168 1079 1438 5683 188 8866
Totle PROD CIRCOL MERCI Bdd4d 1602 1322 2549 4113 14184 463 24695
6 Credito, Assicurazioni 1198 31 1025 9 9 1113 13 2355
7 Servizi aile imprese 2101 220 1982 219 902 3103 115 5539
8 Intermediar comm 259 116 760 216 118 1094 32 1501
Totale PROD, CIRCOL. INFOR 3558 367 3767 444 1099 5310 160 9385
9 Commercio min aliment. ¢ NC 4609 1409 3803 1088 1669 6560 467 13045
10 Servizi riparazione 122 81 626 281 245 1152 19 1374
t1 Servizi personali privati 689 170 775 143 219 1137 43 2039
12 Servizi sociosanit. e scolastici 1382 n 1091 367 804 2262 21 KYkY]
Totale SERVIZI ALLE FAMIGL 6802 1732 6195 1879 937 1111 550 20195
13 SERVIZI TURISTICI 4855 813 1673 566 553 2792 192 8652
14 Imprese non classificate 3582 2505 4149 1798 9147 15094 323 21504
TOTALE 24 7019 23206 1236 18049 48491 1650 84441

Notz: il non asseganio & stato attribuito, proparzionatmente, alle diverse parti dei Comune

Ass. Urban, Asuvita produttive VTiab?89
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Tabella 9
CERVED - Movimento anagrafico delle aziende - AZIENDE NON ATTIVE AL 31 121994

Ramo datt economicn CENTROST  ESTUARIO TERRAFERMA
Totale Tewle  Mestre Chirig Favaro ~ Marghera Totale
Gazzern  Zelar Trevign Maleontents
1 Agric ,caceia e pesea 9 10 20 3 Z 25 1 45
7 Ind manif eartg ind 61 9 99 15 18 132 3 205
3 Costrizioni 63 18 132 25 32 189 10 290
4 Comm:ercio ingrosso 15 25 140 24 24 188 6 294
5 Trasporti 87 g 75 21 57 153 & 254
Totale PROD CIRCOL MERCI 295 80 466 88 133 687 26 1088
6 Credito, Assicurazioni 24 4 35 3 5 43 0 T
7 Servizi alle imprese 187 45 305 31 39 375 & 613
8 Intermediari comm 15 3 33 4 6 43 2 63
Totale PROD.. CIRCOL INFOR 6 52 373 38 50 461 8 47
9 Commercio min aliment e NC P13 75 254 3 35 320 12 648
10 Servizi riparazione 0 1 5 5 4 14 o 15
11 Servizi personali privati 25 10 56 5 5 66 1 102
12 Servizi sociosanit. ¢ scolastici 11 6 43 4 8 55 2 4
Totale SERVIZ] ALLE FAMIGL 277 92 358 45 52 455 15 819
13 SERVIZI TURISTICI 268 63 168 34 44 246 8 587
14 Imprese non clossificate 203 98 264 61 96 421 52 714
TOTALE 1269 387 1629 266 375 2270 109 4035
Nota: il nen pssegnata & stato attribuito, proporzionalmente, atle diverse parti del Comune
Asy | rhan At prodistive \Tiab789

. 39



f1olquis ar)
oaginposd gANY URQYSSY ()

ajeyisse)s UON & IDI1SINNL ZIAE3S T
armAvd 31TV IZIANESE CWHOCNE 0DHIC "aoud IDHIW IODHID" Qo4 B
eraybiey oeney BuIND LHEE

BUBJUOOIRA ‘ubian)) ‘JeRZ

armwoy) [ap rmd ssAlp affe Suawpruciziodoid ‘onngimie oiEls 2 ojeudasse UoU {1 (EION
00’001 oo'ool 00'001 00'001 AIVLGE
S TAA S8l 6171 Lol 2180111854 tON
i’ 1€9 6's $1'9 IDLESIHILL 1ZIANAS
£9°1€ TAFAA SFEE t1°7E AN TEIV [ZIANNS
91T rAN 41 696k ce'st THOANT “I0DHID “U0Hd
9E'8T TL'EE SLLE $9°'ct IDHHINTODHID UOUS
£6071 1907 1877 16LL AIVIOL
€8¢l PLE ]LT 1£8 PJEBEssIYD oy
(473 (i3 9] (53] LLY IDLLSHILL FZEAKHS
ci8t {L€ £94 6rT AF N T1IV 1ZIANTS
192 167 85E 5961 TWHORINE THO3EET "U0Ud
(YA 2 §69 LrL L8061 1IN oD UOUd

nupuoaupy  Haea] Jupz WD
spmof,  weulmpy  omamgfusyy  2msOp
YINYIIVHEIL EDWUIOUDID BHAINY

$661°Z1 T 2 SALLLY FANIIZY - 9pusize of[op ooyjerfizue ojawiop - GIAYHD
VIZINAA TP 2unwio) V (] voUmD 2 ] BIPgEL



PEOIgEI A

ZEVUSNE 1D11516NL 1ZIANES 0

IOy 3TV 1ZIAEESE ‘WHOANE T00HI0 "godd B IDHIW 100HID a0Ud T
sybien oeas{BuLD ansaN
BILSUODEY ‘ubinet} rRR7 BIBZTRE)

= K00k

aanperd gIALRY HE SSY

sunwos) jap 1ed as10AIp o]je ‘diuswrumziodord ‘OWRGLNT OIS 3 oleuiasse uou |1 [TION

00001
gl'le
9L°G
1672
€601
§T'6T

1648
FoiS
T6LE
[RRRR
O1EC
¥

o),

00’001 60'001
8905 SRFT
90°E A YA
LT9t LGST
6’y Fi'y
06'sl £T'6E

6F081 9ETL

Lri6 /6LE
1194 99¢
LEGT 6LB1
6601 ity
glef 6¥eT

wumpoAnyy  Sdant] mp7
woyRangy  osangEunD

VNIV HEIL

00’01
88°L1
1L
£1'LT
€791
ge'lE

QUTEL
it
€L
coiy
L9LE
{TEL
wizrngy
nhsnpy

AIVEOL

SIEYESI T} EH
IDEESTHNLZEAES
HIINYLTTRY [21ANS
TACRINE TEODEES T I REL
1A TOED CONA

VN

I
SEEDINY AU VARY: K b
TNHCEINE “ DALY T UOR

IONHINTIIDAED (TUH

BIHUOUODD BIEAEY

#6611 1€ 12 JALLLY BANZIZY NI [LLAAQY - 3puaize 242p OD1jeIdeUE CHISWIAOK - (JTAYT]
VIZANIA 1P o) 7 || 03y 3 | Epae).

=t
™



Nella valutazione delle informazioni desumibili da tale confronto bisogna considerare perd
I’ Archivio dati Cerved 1992-94, che a differenza dell’indagine precedente considera |'intero
universo delle imprese iscritte alla CCIAA di Venezia, non forza I’attribuzione ad uno specifico
ramo di attivith di un significativo numero di aziende e dei loro relativi addetti. A scala
comunale, in valori assoluti, queste e quelli ammontano a 3164 unita locali e 19.136 addetti,
pari al 13.7% del primo insieme e al 25.1% del secondo insieme.

Questo fatto, inevitabilmente, limita la potenzialita deterministica del confronto, che comungue

mantiene la sua validita relativamente alla comparazione dei dati fortemente aggregati (Centro

storico e Totale Comune) e fornisce indicazioni di tendenza relativamente all’analisi di

specifici subambiti territoriali e al riconoscimento delle loro specializzazioni produttive.

Relativamente alle unith locali, I’analisi dei dati disponibili conferma quanto si & gia avuto

modo di rilevare in altre sezioni di questo documento:

Centro storico:  struttura della base economica determinata, in prevalenza, dai Servizi alle
imprese e alle famiglie (soprattutto Commercio).

Significativa presenza di Servizi turistici.
Tendenziale calo delle attivitd industriali e artigianali.

Intero Comune: In conseguenza agli effetti della crisi industriale della fine degli anni 80 e
dei primi anni 90, che ha provocato una forte contrazione del numero delle
imprese propriamente industriali in ambito comunale, la base economica
comunale risulta, alla fine del 1994, maggiormente articolata. In essa le
attivita di servizio alle imprese e alle famiglie (anche in questo caso
soprattuttoe commerciali) appaiono assumere una maggior rilevanza.

Pit in particolare, relativamente al solo periodo 1992-94, per il quale & stato possibile

considerare, per ogni singolo subambito comunale, il movimento anagrafico delle imprese

comunali (natalitd e mortalita) iscritte alla CCIAA di Venezia, ¢ possibile rilevare in quali
aggregati urbani i processi di trasformazione della base economica sono stati pitt determinanti.

In prima istanza va rilevato l’intenso processo di turn-over che ha interessato il mondo

produttivo comunale.

II saldo complessivo di sole -37 unita locali & in realta il risultato di un insieme consistente di

Nuove iscrizioni e di Cessazioni di attivita, che in misurato in valori assoluti & risultato pari a,

complessivamente, 5932 Nuove iscrizioni e 6119 Cessazioni, corrispondenti nel primo caso ad

una variazione dello stock imprese 1994 del 25.70%, ¢ nel secondo caso ad una variazione del

26.51%.

II comunque contenuto saldo negativo realizzatosi nel triennio &, in realtd, interamente

imputabile al solo Centro storico -163 unita.

Per loro conto I'Estuario e la Terraferma, invece, hanno segnato un indice di variazione

positivo soprattutto in forza alle performance del Lido-Pellestrina -+124 unita-, delle zone

centrali di Mestre -+102 unita- e di Malcontenta. (Tabella 12 e relativi Grafici).

Di tutt’altro segno le rilevanze, se I'indicatore preso in esame sono gli addetti e la loro
distribuzione in subambiti comunali.

Tra il 1988 e il 1994 gli occupati complessivi del Centro storico sono risultati essere
praticamente stazionari, contro come si € visto la relativa contrazione del numero delle unita
locali insediate, anche se diversamente distribuiti nei sestieri. Risulta perdere posti di lavoro in
modo significativo I’insieme di San Marco e di Castello ~1829 addetti-; risulta guadagnare posti
di lavoro invece, in misura del tutto pari a quelli persi nelle zone centrali, la parte della citta
prossima alla testa di ponte antistante la Terraferma (Dorsoduro, San Polo, Santa Croce).
Cannaregio mantiene il suo peso relativo.
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Nello stesso periodo la Terraferma subisce un sostanziale calo della sua offerta di posti G
lavoro, sia nella sua parte centrale, -5335 unita, sia a Marghera, -3034 unita.

Come gia evidenziato, vengono meno soprattutto 1 posti di lavoro nel comparto Industria e
nell’artigianato. (Tabella 13)

45 Attivita edilizia non residenziale

451  Le prospettive del comparto dell’edilizia non residenziale nel breve periodo - Aspetti
generali.

Dopo la crisi dell’attivita edilizia non residenziale degli ultimi anni, che ha colpito soprattutto
la domanda di interventi di grande dimensione, di nuova costruzione e delle imprese e in misura
non molto dissimile tutti i comparti produttivi (spazi per uffici; industria e commercio) in
conseguenza al sommarsi di quattro diversi fenomeni:
- improvviso blocco domanda (contrapposta all’overproduzione anni 80 e 90)
- mortalita aziendale (liberalizzazione immobili)
- ristrutturazione produttiva post crisi (meno domanda di aree)
- incertezza della ripresa economica
si sta assistendo, oggi, ad una relativa ripresa degli investimenti.
Anche nell’area veneziana sembra superata la crisi economica degli ultimi anni e appaiono
favorevoli le prospettive a breve termine. Torna a confermarsi la correlazione tra crescita
economica e crescita degli investimenti in edilizia non residenziale, soprattutto relativamente al
comparto industriale.
Gia oggi risultano tendenzialmente in crescita gli investimenti relativi alla produzione di
impianti industriali in forza una nuova fase di investimenti destinati al miglioramento dei
fabbricati esistenti ¢ alla costruzione di nuovi edifici industriali per aumentare la produzione e
rispondere alla domanda e di insediamenti commerciali, Contrariamente, ]a produzione di spazi
per uffici sembra ancora soffrire della sovraproduzione verificatasi negli anni ‘80.
Data la costante del numero degli edifici realizzati ne consegue che si realizzano, come nel
comparto residenziale, e come gid tendenzialmente rilevato, fabbricati di pit contenute
dimensioni.
Comportamenti dei comparti:
a. industriale ed artigianale
Esprime la maggior quota del mercato in volume. La domanda & spinta dalla fase
congiunturale positiva. Si registra in particolare una domanda specializzata di magazzini
integrati (organizzazione di aree atirezzate per lo stoccaggio e la movimentazione delle
merci.
b commerciale
Esprime generalmente una quota di mercato piti contenuta del comparto industriale.
Prevalgono interventi in piccole dimensioni ma le prospettive sono da misurarsi in ragione
delle possibilita di espansione dei grandi insediamenti commerciali.
c. direzionale
Bassa incidenza sul mercato. Soffre in particolare della sovraproduzione che ha
caratterizzato gli anni 80. Registra segnali di forte crisl.
Per questo comparto non sembra possibile una ripresa a breve.
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4.5.2 L attivita edilizia nella Terraferma mestrina

Si propongono in questa sezione: i risultati di una indagine appositamente promossa al fine di
verificare I'intensita ¢ la distribuzione per subambiti dei processi di trasformazione edilizia
promossi in ambito comunale in un determinato arco temporale (anno 1994).

Caratteristiche delle ISTANZE per interventi di edilizia non residenziale rilasciate dal Comune
di Venezia nel 1994

Anno di riferimento 1994

Ambito territoriale di riferimento: tutto il territorio comunale esclusa la zona industriale
di Porto Marghera

Uiniverso: tutte le ISTANZE (concessioni e Autorizzazioni)

rilasciate nel 1994, indipendentemente dalla loro data
di presentazione
Livello di disaggregazione delle

informazioni raccolte: 18 quartieri

Fonti: le informazioni sono state rilevate presso i 2 Archivi
Istanze Edilizia Privata del Comune (Centro storico e
Terraferma)

Ia informazioni raccolte con la nuova inchiesta permettono di descrivere le caratteristiche della
attivita edilizia non residenziale che si andra a sviluppare nei tempi medio-brevi in ambito
comunale (e nel caso specifico in Terraferma).

1l rilascio e il ritiro delle concessioni e/o autorizzazioni , che -in genere- richiede il pagamento
dei relativi onmer, viene interpretato come reale manifestazioni di volontd di realizzare
I'intervento.

La distribuzione, per quartiere, delle concessioni e delle autorizzazioni consente, invece, di
individuare le parti piti 0 meno dinamiche dell’aggregato urbano.

L’analisi ha permesso la produzione di 5 tabelle d’analisi relativamente ad aspetti quali:

a. Tipologia delle Istanze e tempo medio

di giacenza (Tabella 14, Grafici 14 A e 14 B)
b. Tipologia degli interventi previsti daile Istanze (Tabella 15)
¢. Dimensione degli interventi previsti : (Tabella 16)

per classe di superficie (Grafico 16A)

per classe di volume (Grafico 168)

e. Destinazione d'uso dell’immobile dopo Pintervento  (Tabella 17 e Grafico 17 A)
f  Cambi di destinazione d’uso richiesti dalle [stanze (Tabella 18 e Grafici 18A e 18B)

I analisi ha messo in evidenza come, a differenza di quanto sembrerebbe possibile pensare date
le diverse dimensioni delle due aggregazioni subcomunali, il numero delle istanze di intervento
relative al Centro storico sia pressocché pari a quelle della Terraferma e come, gli interventi
richiesti si concentrino, in misura Superiore alla media, soprattutto a San Marco-Castello ¢
Dorsoduro, Santa Croce e San Polo nel Centro storico e a Chirignago-Gazzera e Piave-1866.
nella Terraferma.

Al fini degli indirizzi da adottare nel dimensionamento di aree per attivitd non residenziali. &
importante rilevare che tra ’insieme degli interventi, prevalgono quelli sul patrimonio edilizio
esistente. soprattutto quelli che prevedono cambi di destinazione d’uso. Gli interventi di Nuova
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Grafici 164 A

B
w

Comune di VENEZIA
CONCESSIONT EDILIZIE RILASCIATE NEL 1994
Tipologia delia istanze

[6)]

Tipologia deila istanza

Nuova Rinnovo  Varante Concess.  Autorizz,
. c d'op
Centro storico B8 4 1 70 23
Estuario 25 0 1 24 2
Terraferma 89 6 5 69 31
Totale 202 10 7 163 56
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Tabelia 17 Comune di VENEZIA
CONCESSION] ERILIZIE B ASTIATE NEL 1004
Destinazione d'uso fnale degli immobifi interessati dagli interventi

Destingzione d'uso

2 g G
5 2 § 5 o o g S o 2 @
§ 3 8 2 5 5 & z 3 €5 B
i ¢ 5 £ E s £ 8 2 5 235 5 £
g 8§ £ 8§ § 8 8 g & & @0 o z
S.Marco-S Ele -Castello Q1 <11 17 8 4 i
Cannaregio Q2 3 7 1 1 1 i
Dorsod-S.Croce.S Polo Q3 5 11 7 8 1 1
Giudecca-SaccaFisola Q4 1 4
Totale Centro storico 20 35 15 17 0 2 2 0 Q 1 0 1
Lido-Malam -Alberon Qs 3
Pellestrina-S.PietroinV. Q6 2
Murano Q7 3 2 2 2
Burano Qs 1 1
Cavallino-Treporti Qg9 1 4 3 2
Totale Estuario 7 0 o 8 1 2 3 5 0 0 ] 0 0
Favaro Veneto Q10 1 1 2 1 1 1 3
Carpenedo - Bissuola Qi1 5 4 3 4 }
Terraglio Q12 0 1
$.Lorenzo-XXV Aprile Qi3 3 8 5 2 1 1
Cipress Zelarino-Trevign. Q14 0 2 3
Piave - 1868 Q15 2 6 4 1 1
Chirignago-Gazzera Q16 5 3 6 4 1 1
Marghera-Catene Qi7 5 5 1
Maicontenta Q18 1 1 1
Totale Terraferma 21 0 0 28 24 13 4] 3 1] 1 1 o 5
TOTALE COMUNE 48 0 0 63 47 2 8 N 0 ;| 2 0 6
Fonte: Elaborazione Coses dati Archivic Istanze Comune di Venezia
Ass Urban Attivita produttive VTtab17
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Tabella 18

Comune di VENEZIA
CONCESSION

NI ESLS

EEORTTRE NPT PN A IV
bt d b VW

ATE NEL 1904

Cambi di destinazione d'uso richiesti con le Istanze

Totali
Centro siorico da
a
Estuario da
a
Terraferma da
a
COMUNE da
a

Ass. Urban Attivita produttive

Residenza
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Magazzine
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edificazione -che a logica sono quelli che esprimono domanda di aree- risultano essere poco
numerosi €, per la quasi totalita, localizzati nella Terraferma.

Dal punto di vista dimensionale nella terraferma gli interventi, pur sempre interessanti in modo
omogeneo le classi dimensionali mediane -tra i 100 e i 1000 me- hanno anche dimensioni
maggiori.

Una analisi pits approfondita degli effetti conseguenti ai cambi di destinazione d’uso richiesti
con le concessioni e le autorizzazioni nel 1994, consente di evidenziare come i risultati di tali
interventi st risolvano, per la terraferma, come per altro verificato per il Centro storico, in un
recupero di spazi per Uffici e per Residenza.

4.6. 11 fabbisogno pregresso di aree per attivitd industriali ed artigianali

In pitl occasioni, la stessa Amministrazione comunale ha avuto modo di rilevare P’interesse

crescente di una parte delle aziende insediate nel suo territorio, soprattutto di quelle che con

maggiori difficoltd operano in ambiente prettamente urbano, all’attivazione di processi di

rilocalizzazione delle loro attivitd in aree attrezzate e adeguate ai bisogni dei loro processi

produttivi. In particolare una indagine sviluppata alla fine degli anni 80, finalizzata a supportare
le scelte di un precedente Progetto preliminare PRG, ha permesso di censire -limitatamente alla

Terraferma e con lesclusione di Porto Marghera- le attivitd produttive® insediate e di

individuare, tra queste, quelle da confermare in sede impropria nell’ambito della Variante

Tecnica per la Terraferma.

Allora sono state considerate localizzazioni da confermare le aree di pertinenza di:

- insediamenti produttivi ubicati in Zone per attrezzature economiche varie di PRG

- insediament produttivi confermati come in sede impropria nella fase di adozione della
Variante Tecnica del PRG (allora in fase di approvazione)

- insediamenti produttivi ubicati in zone urbane ma compatibili con esse.

Per contro, invece, sono stati considerati da rilocalizzare:

- gli insediamenti produttivi insediati in zona agricola (anche se solo limitatamente a quelli
non rientranti tra quanti classificati come in sede impropria nella fase di adozione della
Variante Tecnica al PRG: 180 unita per circa 90 ha

- gli insediamenti produttivi ubicati in altre zone di PRG: 192 unita per circa 64 ha

- gli insediamenti produttivi ubicati in zopa residenziale ma non compatibili con la
residenza: 248 unita per circa 26 ha.

In base a questa indagine, le aziende suscettibili di rilocalizzazione, secondo diversi gradi di

priorita, sono risultate essere circa 600 unita, insistenti su aree di pertinenza per circa 180 ha.

Seppur datata, anche per il sostanziale mancato avvio di quei processi di riorganizzazione

territoriale ed urbana che ci si riprometteva di realizzare, I'indagine mantiene una sua valenza

informativa e pud servire come elemento di quantificazione di questa particolare componente
della domanda di aree produttive.

* Attivitd industriali e artigianali manifatturiere, officine di auto riparazione, depositi ¢ magazzini per il
comparto costruzioni, cantieristica e rimessaggio, autotrasporto € spedizionieri
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La legge regionale n. 11/1987

Il dato riferito nel paragrafo precedente trova parzale conferma anche nella Variante al PRG

per la Ir 11/1987 che I’Assessorato all’Urbanistica sta predisponendo in ragione al fatto che i

Comuni possono adottare una Variante {motivata) al proprio strumento urbanistico generale per

disciplinare gli interventi edilizi sugli insediamenti produttivi, commerciali e alberghieri

(esistenti a una certa data) localizzati in difformitd dalle destinazioni di piano o che abbiano

raggiunto i limiti massimi degli indici di edificabilita della zona.

Non possono usufruire di questa opportunita le attivita presenti in zone di tutela /o in fasce di

rispetto quali quelle regolate dall’art. 27 della legge urbanistica regionale.

E’ compito specifico della Variante:

— stabilire gli interventi ammessi

~ indicare le opere di urbanizzazione esistenti ¢ quelle da realizzare

— indicare le infrastrutture a servizio degli insediamenti e gli eventuali adeguamenti delle
stesse

— prevedere uno schema di convenzione

11 Bando per la raccolta delle Istanze & stato pubblicato nel luglio 1996 (delibera G.C. n° 4423

del 14.12.1995 e n°® 1347 del 20.4.1996). Nel periodo previsto hanno presentato regolare istanza

di inserimento nella Variante al PRG, ai sensi della LR 11/1997, 235 ditte delle quali

risultavano classificabili come:

— Artigianali 122 unita
~ Commerciali 58 unitd
~ Ricettive alberghiere 26 unita

~ Altre (parcheggi automezzi, agricole, autotrasporto) 29 unita

Altre 5 ditte hanno presentato istanze d’inserimento fuori tempo massimo. I tecnici
dell’Urbanistica stanno ora valutando di considerare o meno le singole istanze in base a criteri
appositamente dettati dalla Regione Veneto e i criteri di opportunitd che premiano o
penalizzano la coerenza della localizzazione in ragione agli indirizzi di fondo della politica
urbanistica comunale. '
Tali criteri di non-applicabilita fanno sostanzialmente riferimento:
~ alla esaminabilita della richiesta
attivita non ammesse ¢/o non pertinenti, assenza di informazioni
~ alle prescrizioni dettate in materia dalla stessa legge regionale
attivita insediata in data successiva al 01.10.1983, caratteristiche geologiche non idonee ai
nuovi insediamenti, attivita in fascia di rispetto, attivita in zona destinata a rimboschimento,
attivita in area che non ha esaurito la capacita edificatoria assegnata dal PRG
- alle caratteristiche dell’insediamento
- alle opportunita urbanistiche

Parziali soluzioni ai problemi di localizzazione presentate nelle istanze sono state individuate
nelle scelte della Variante al PRG Terraferma alla cui redazione questa Relazione ¢ funzionale.
Il nuovo strumento urbanistico individua e localizza
23 attivita produttive da confermare
71 attivita produttive da bloccare
35 attivita produttive in sede impropria da trasferire

5 attivita petrolifere in sede impropria ubicate in zona industriale di Porto Marghera, ma in

aree prossime all’ambito urbano e/o al waterfront lagunare
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Il primo insieme considera aree per circa 43 ettari, Le attivita che su queste insistono sono
considerate compatibili con la zona territoriale omogenea di appartenenza,
1 secondo insieme, invece, considera aree per circa 19 ettari. Le attivita localizzate in questi
ambiti sono considerate attivita da bloccare in quanto ricadono in zone in cui il PRG persegue
una politica di ricostituzione del paesaggio agrario o in zone di salvaguardia det valori
ambientali del sito.

Il terzo, invece, il pii importante ai fini di un dimensionamento di un fabbisogno di aree
produttive, per suo conto, considera aree per olire 26 ettart. Le aftivita insediate sono
considerate non compatibili sia sul piano fisico che funzionale con la zonaterritoriale omogenea
di appartenenza (art. 28.6 delle NTA).

4.7. Le grandi strutture di vendita *

La localizzazione delle grandi strutture di vendita, una deile componenti delia domanda che
normalmente insiste sulle Zone per attrezzature economiche varie del PRG comunale, € tuttora
regolata dal Piano commerciale regionale (1979) e dai Criteri attinenti alle grandi strutture di
vendita sviluppati dalla Regione (1989), per ambiti provinciali.

Documenti emanati con l'obiettivo di definire norme e strumenti capaci di favorire la
modermmizzazione del comparto, attraverso:

- I’ampliamento della gamma dei servizi offerti

- una maggior integrazione degli esercizi commerciali con servizi non commerciali

- un servizio commerciale adeguato alle esigenze delle diverse parti del territorio

- la concentrazione degli esercizi commerciali

- lo sviluppo di una competizione crescente (sovrapposizione di bacini d’utenza)

- il riconoscimento della centralitad del medio dettaglio

i cui contenuti sono stati concreto riferimento per ’evoluzione anche della rete commerciale
della Provincia di Venezia.

Ii Piano commerciale regionale, che individua i grandi poli commerciali del Veneto, ¢ tuttora
vigente per le parti non contigentate del settore.

I Criteri subregionali attinenti le grandi strutture di vendita, che analizzano e valutano la
situazione esistente e quantificano il fabbisogno prevedibile in una determinata area, nascono
dall’intento di enfatizzare 'importanza delle relazioni esistenti tra gli aspetti territoriali,
urbanistici ed insediativi delle diverse realtd e definiscono modelli di rete commerciale
subprovinciali, calibrati sulle caratteristiche della domanda/offerta di serviz.

Riferimenti a:

a.  Coses n. 503/1992, Note sulla distribuzione commerciale al dettaglio (I. Scaramuzzi)

b.  Coses n. 544/1992, Commercio e turismo nella definizione dei futuri assetti territoriali ed urbani
(I. Scaramuzzi)

¢ Coses n 666/1994, Note sulla localizzazione delle strutture per la distribuzione commerciale in
provincia di Venezia, 1994 (T. Pugliese, R. Raimondi)

d.  CESCOM, la rete commerciale al dettaglio in sede fissa della Provincia di Venezia: situazioni e
tendenze, dic. 1994, (S.Gabrielli, K.Zaghi, R.Pozzana)

e Andrea Linares, Vencto, ripensamenti di un’avanguardia, Largo Consumno, n. 6 1995
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Secondo i Criteri definiti dalla Regione, il modello di rete della grande distribuzione dell’area

veneziana doveva articolarsi in pill subaree (Veneza, San Dona di Piave, Portogruaro ¢

Chioggia) e articolarsi in poli commerciali, determinati dalla presenza di nuove strutfure:

- 1 centro commerciale maggiore integrato per I’area di San Dona di Piave (circa 19000 mq)

- 4 centri del medio dettaglio nell’area di Venezia, 2 nel settore ovest (di circa 10000 mq), 1
nel settore est e 1 in area aeroportuale (circa 11000 mq)

- 1 centro del medio dettaglio a Chioggia

- esercizi singoli del settore alimentare nell’area veneziana (escluso capoluogo), nell’area di
Chioggia e nell’area di Cavarzere

- esercizi singoli nel settore abbigliamento (escluso capoluogo), nell’area di Chioggia e
nell’area di Cavarzere

Nel tempo, parte delle indicazioni di Piano hanno trovato attuazione.

A livello provinciale, tra il 1972 (anno di inizio competenze regionali) e il 1994 la Regione ha

rilasciato nulla osta per ben 183.216 mq, dei quali solo 122.805 mq attualmente funzionanti.

Nella subarea veneziana ¢, in particolare, che considera circa il 67% della popolazione residente

e, si stima, il 69% dei consumi commerciali stimati, le superfici autorizzate sono state 111.618

mq, dei quali 78.847 oggi in esercizio (Tabelia 38).

I’evoluzione della rete commerciale provinciale & avvenuta prevalentemente per ampliamenti e

nuove aperture nel corso degli anni 70, soprattutto per nuove aperture nel corso degli anni 80 ¢

per diffusione dei centri commerciali (anche come effetto del parziale decentramento ai

Comuni del controllo del processo decisionale) negli ultimi 5-6 anni (Tabelle 19, 20 e Figura

3).

Nella subarea veneziana si sono localizzati un numero significativo di nuovi esercizi:

- Valecenter, a Marcon (8000 mq)

- Cadoro, a Mestre (3000 mq)

- Auchan (8000 mq)

- Coin

- Panorama (5965 mq)

- Metro (13000 mq)

- COQP, a Santa Maria di Sala (2300 mq)

- 2 Famila (3100 e 1735 mq)

Lungo I’asse infrastrutturale nord-sud (Romea, Tangenziale di Mestre, Ad), & possibile

riconoscere una cadenza nella distribuzione dei centri commerciali che si fa pif serrata lungo la

tangenziale di Mestre, da Ca Emiliani fino all’incrocio con la circonvallazione est.

In prossimita del centro di Mestre la distribuzione delle grandi strutture commerciali tende ad

assumere caratteri specifici. Questa, infatti, si sviluppa secondo una figura organizzata con un

asse di simmetria sulla via Miranese, con il centro di Auchan e I'insieme di Panorama-Brico-

SME ai lati, collocati in corrispondenza dell’ingresso nelle aree pilt densamente edificate di

Mestre e Marghera: Terraglio e Castellana da un lato, Brentana e Romea dall’altro.

Ancora pit all’esterno rispetto a Mestre, confermano questo schema simmetrico,

Iinsediamento di Marcon (con Valecenter e Zanchetta) e Iaffaccio sulla Romea di alcune

strutture commerciali non inserite nell’elenco dei nulla osta regionali poste in Comune di

Venezia (Metro) e di Mira (Supermercati Lando e Mobilificio Numerouno).

Stante cosi le cose, 'area commerciale sulla quale Mestre insiste pud essere considerata la
situazione pitl intricata della rete distributiva del Veneto. In pochi chilometri quadrati sono

S Comuni di Venezia, Campagna Lupia, Camponogara, Dolo, Fiesso d’artico, Fossd, marcon,

Marrieliago. Mira, Mirano, Noale, Pianiga, Quarto d’Altino, Salzano, Santa Maria di S.. Scorze.
Spinea, Stra e Vigonovo
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presenti strutture che insistono su un bacino di utenza che, seppur popoloso, pud contare solo+
modo relativo sui consumatori delle provincie contermini, che a loro volta dispongono di una
dotazione in grado di soddisfare la domanda locale.

Il recente arrivo di Auchan ha modificato ulteriormente gli equilibri commerciali dell’area e
definito un contesto che ragionevolmente pud essere considerato saturo (anche in ragione delle
superfici per nuovi esercizi gia autorizzate dalla regione ma non ancora realizzate -circa 19000
mq per Nuove aperture e circa 770 mq per Centri commerciali) e bisognoso di interventi di
riordino urbanistico, soprattutto in relazione all’accessibilita e alla compatibilita degli esercizi
commerciali con le altre funzioni urbane (vedi situazione Auchan e, nel recente passato,
situazione Valecenter a Marcon).

Appare, infatti, del tutto inadeguata e quindi da riorganizzare ’accessibilita a queste grandi
attrezzature commerciali, soprattutto a nord dove le aree prossime al Terraglio gravano su un
tratto di quest’ultimo, gia congestiopato.

Ora il Comune di Venezia si & dotato di un nuovo Piano Commerciale (I’iter di approvazione ¢
oramai definitivamente concluso) che tende a riordinare I’intero settore e ad individuare nuove
possibilita di insediamento e di trasferimento con I’ottica di una ferrea ed urbanisticamente
compatibile selezione degli accessi.

Ora il Comune di Venezia si sta dotando di un nuovo Piano Commerciale Comunale con
I’obiettivo di pervenire, in modo innovativo, ad un riordino complessivo del settore e al
controllo degli effetti urbanistici che questi insediamenti comportano.

1l nuovo Piano considera come sua parte integrante sia strumenti di promozione urbana (quindi
progetti urbanistici e di investimenti) che tradizionali strumenti di gestione urbana (norme e
tributi). Si presenta pertanto come un Piano che non osta ai progetti urbani e commerciali e che
fa del tema della localizzazione il suo fulcro. In particolare il Piano limita I’insediamento di
nuove strutture in ambito comunale dettando norme di controllo e di vincolo, pur ammettendo
la possibilita di “aperture” all’arricchimento e al rafforzamento del sistema in determinate zone

per evitarne la decadenza e/o in altre ancora per colmare inadeguatezze per i residenti.
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Tabeila 19 PROVINCIA DI VENEZIA

Superficie (mq) autorizzata e superficie realizzata con nulla osta regionale 19721994

Ampliam  Nuove Centri Concentr. Totale
aperture  commer

Area veneziana™
Mg autorizzati 19807 38508 46699 6244 111618
Mg realizzati 17076 19468 39082 3203 78847
Provincia .
Mg autarizzati 37653 64540 74599 6424 183216
Mg realizzati 32885 38635 48082 3203 122805
Fonte: Cescom, 1995
* Area veneziana = Venezia, Campagna Lupia, Camponogara, Dolo, Fiesso, Fosso,

Marcon, Martellago, Mira, Mirano, Noale, Pianiga, Quarto, Salzano, Santa Maria Sala,

Scorze, Spinea, stré e Vigonovo

iss Urban Attivitd produttive
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5. CONCLUSIONI X
“STIMA DIMENSIONAMENTO PRG AREE PER ATTIVITA PRODUTTIVE Riferimento al 2007

Estratto da T. Pugliese, L’offerta e la domanda di opportunita insediative per attivita

produttive ¢ terziarie in Venezia. Il nuovo Piano Urbanistico, a cura di L. Benevolo, Laterza,
1996

Molteplici e significativi i criteri assunti per il dimensionamento delle aree per attivita
produttive (industriali e terziarie) da inserire nel Preliminare del nuovo PRG. Sostanzialmente
riconducibili:

- al sistema degli obiettivi che informa questo documento (il Preliminare al PRG)

- alla presa d’atto degli effetti distorti che un non adeguato rapporto (sia in termini
quantitativi che qualitativi) tra domanda e offerta di opportunita insediative puo generare
nella organizzazione di un determinato ambito territoriale

- al fabbisogno pregresso, quello in particolare espresso dalle aziende che in pit occasioni
hanno espresso interesse ad una loro rilocalizzazione

- alle tendenze in atto in ambito locale, in rapporto a quanto avviene in contesti territoriali pit
estesi (la domanda come espressione dell’andamento demografico delle aziende e come
proiezione del trend dell’attivita edilizia non residenziale)

- ai processi di riorganizzazione logistica promossi da Enti pubblici ¢ da Aziende fornitrici di
servizi urbani

- alla disponibilita di aree attualmente offerta daghi strumenti urbanistici vigenti

Con 1a consapevolezza che allo stato attuale delle conoscenze, & molto difficile e scarsamente

attendibile definire a priori un preciso fabbisogno pluriennale di spazi per insediamenti

produttivi, eccezione fatta, forse, per la quota connessa a processi di rilocalizzazione interna ¢
che, oramai da tempo, la disponibilita di aree non & pili percepita come fattore determinante per
la localizzazione di una nuova attivitd produttiva: maggior peso hanno, man mano, dimostrato
la presenza/assenza pell’area di servizi alle imprese, di efficienti collegamenti infrastrutturali,

di un ambiente economico stimolante ed innovativo.

Cid nonostante, la messa a disposizione di aree -in termini quantitativi, qualitativi, localizzativi

e di costi- ¢ una delle poche azioni con le quali gli enti locali, mediante i loro strumenti

urbanistici, possono intervenire in campo economico. Come per ogni altra funzione, destinare o

attrezzare un'area ad uso produttivo non & condizione sufficiente per una concretizzazione del

desiderato ma la mancata disponibilitd & condizione sufficiente per impedire F'insediamento
anche di iniziative possibili.

La situazione attuale & caratterizzata dal fatto che, a fronte di una forte rigiditd dei piani

urbanistici e delle ordinarie modalita di gestione delle previsioni ¢ delle normative:

- i processi di crescita, trasformazione ed espansione, anche fisica, di una impresa non sono,
di norma, determinabili al momento dell'insediamento;

- le modificazioni interne ai processi produttivi portano a destinare quote crescenti di spazio
ad attivitd di servizio o commerciali mentre le normative dei piani urbanistici recepiscono
finora, in misura solo marginale questa tendenza;

- le imprese chiedono, particolarmente oggi, condizioni al contorno, dotazioni infrastrutturali,
pitt in generale, servizi complessi e di elevata qualitd; la disponibilita di tali condizioni &
discontinua.

’ Estratto da T. Pugliese, L’offerta e la domanda di oppertunita insediative per attivita produttive e
terziarie in Venezia. Il nuovo Piano Urbanistico, a cura di L. Benevolo, Laterza, 1996
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produttivi oggi localizzati in aree improprie;

- in materia ambientale si & in presenza di un duplice problema: il governo del territorio non
sempre & in grado di offrire le infrastrutture capaci di far fronte alle ricadute ambientali dei
singoli processi produttivi; le imprese stentano ad adeguarsi alle norme e alle direttive
vigenti o a provvedere alla radicale soluzione della rilocalizzazione.

11 fabbisogno pregresso di aree per attivita industriali e artigianali

In pill occasioni, la stessa Amministrazione comunale ha avuto modo di rilevare Pinteresse
crescente di una parte delle aziende insediate nel suo territorio, soprattutto di quelle che con
maggiori difficoltd operano in ambiente prettamente urbano (p.e. autodemolitori, rottamatori),
soprattutto in Terraferma, all’attivazione di processi di rilocalizzazione delle loro attivita in
aree attrezzate e adeguate ai bisogni dei loro processi produttivi.

In termini quantitativi, i} fabbisogno di aree espresso da queste realta ¢ stimabile nell’ordine di
circa (200-220 ha}

Le tendenze in atto

a. Lanatalitd e la mortalita delle aziende

Gia nella seconda meta degli anni ‘80 il saldo demografico delle imprese presenti in ambito
provinciale e locale, in un contesto di mobilitd molto elevata, mostrava un andamento
decrescente e tassi di variazione annuale pii elevati (pilt alti tassi di natalita, pili bassi tassi di
mortalita) di quelli registrati relativamente all'intera Regione.

Un andamento determinato, in particolare, dalla performance del comparto industriale che, per
la accertata contrazione dei ritmi di sviluppo e per gli effetti dei processi di ammodernamento e
riqualificazione intrapresi dalle imprese, perde rilevanza sia in termini di stock (variazione
numero), che in termini di flussi (saldo fra iscritte e cessate).

I dati relativi ai primi anni 90 (Archivi Cerved 1991-94), confermano le tendenze rilevate e in
particolare evidenziano un’ulteriore, seppur relativa, contrazione dello stock delle aziende
registrate. In questi ultimi anni, perd, I’andamento relativo alla provincia di Venezia risuita
essere del tutto simile a quello relativo alle provincie contermini, Testimonia, in particolare, la
crisi registratasi a cavallo del biennio 1992-93 e la tendenziale ripresa verificatasi dopo il 1993.
La variazione negativa dello stock provinciale sembra imputabile, soprattutto, alla cattiva
performance delle attivitad del comparto della Produzione e della circolazione delle merci, tra le
quali & compresa anche I’industria manifatturiera e I'artigianato industriale (& soprattutto questo
comparto che registra i piti sostanziosi saldi negativi).

Nel contesto & importante rilevare, comunque, il tendenziale incremento delle ditte attive
appartenenti al comparto della Produzione e Circolazione di merci, tra le quali rientrano le
Imprese di Servizio alle imprese (in particolare i Serviz avanzati) che sono quelle che mostrano
pil marcatamente gli effetti di una positiva fase congiunturale.

Pressocché costante, invece, tra il 1991 e il 1994, il numero delle imprese rilevabili con le fonti
Cerved proprie dei Servizi alle famiglie e ai Servizi turistici.

L analisi dei dati disponibili a scala comunale e il loro confronto con dati omogenei del 1988
ha permesso. inoltre, di verificare la validita delle tendenze rilevate per la scala provinciale e di
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evidenziare le particolaritd che caratterizzano le singole aggregazioni in cui ¢ stato possibl
articolare I’ambito di riferimento.

Risulta evidente, per esempio, il forte calo, nel Comune, dello stock delle attivita
manifatturiere, calo alla determinazione del quale ha giocato, ovviamente, un ruoio
determinante la crisi di Porto Marghera ma anche la crisi che ha colpito, in particolare in questi
ultimi anni, tutte le attivitd produttive industriali-artigianali del Centro storico (cantieristica
minore, vetro, artigianato urbano, ecc.}.

Ma risulta altrettanto significativa la contrazione del comparto dei Servizi alle persone,
soprattutto nell’area mestrina.

Per contro, risultano registrare un significativo saldo positivo i Servizi alle imprese, e pill in
generale tutto il comparto degli Uffici privati.

Questa tendenza & particolarmente rilevabile nel Centro storico, e specificatamente
nell’aggregazione Dorsoduro-San Polo-Santa Croce.

Queste considerazioni sui trend provinciale e comunale del saldo tra natalita e mortalitd delle
aziende iscritte alla Camera di Commercio ¢i autorizza ad ipotizzare di essere in presenza,
come in altri, anche in questo ambito, di una domanda di spazi per nuove attivita produttive
piuttosto debole e prevalentemente indirizzata a soddisfare i limitati bisogni di aree
normalmente espressi dalle attivita terziarie urbane.

b. La produzione di edilizia non residenziale

A grande scala sono due, in particolare, le indicazioni derivabili dall’osservazione delle
tendenze in atto: ’andamento decrescente degli investimenti in edilizia non residenziale privata
che caratterizza i primi anni 90, dopo la relativa ripresa iniziata nel biennio 1986-87 e la
significativit degli investimenti in interventi di riqualificazione e recupero del patrimonio
edilizio esistente e, conseguentemente, la contrazione del volume complessivamente prodotto.
La contrazione degli investimenti, che solo in questa ultima fase temporale sembra aver trovato
freno (+4% nel 1995) ha colpito, in misura non molto dissimile, tutti i settori economici di
destinazione. (-35% spazi per uffici; -24% industria e -19% commercio) e trova la sua ragione,
in particolare, nell’improvviso blocco della domanda (contrapposta all’over produzione degli
anni 80 e 90), nella liberalizzazione degli immobili conseguente ai processi di dismissione di
attivita, nella maggior incidenza -sul totale di quelli promossi- degli interventi sul patrimonio
edilizio esistente e, nell’incertezza che per varie ragioni ancora grava sulla situazione
economtica.

La modesta crescita del 1995 & attribuibile, soprattutto, alla ripresa dell’attivitd relativa ai
settor industriali, artigianali e commerciali che, & bene ricordare, assorbono mediamente circa
il 55-60% del totale della produzione di edilizia non residenziale®,

A larga maglia, le tendenze osservate a grande scala trovano conferma anche nella realtd
regionale e, seppur con minor determinazione soprattutto per quanto riguarda gli investimenti
per interventi in aree industriali, anche a scala provinciale.

La ripresa di interesse per le aree industriali e/o commerciali registrata a grande scala ¢
riscontrabile anche nell’ambito dell’area veneziana. Lo testimonia la progressiva saturazione di
parte delle aree per insediamenti produttivi previste dai PRG comunali vigenti ritenute
disponibili ancora nel 1992, secondo i risultati delle indagini di settore sviluppate per il PTP
provinciale.

¥ Normalmente, nel complesso della provincia di Venezia, i 3/5 del nuovo volume residenziale realizzato
& destinato a usi industriali, 1/5 ad usi agricoli e 1/5 ad altri usi.
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Cid nonostante, anche in quest’ambito appare, oramai da tempo, definitivamente concluso il
boom deil’attivita di edilizia non residenziale che ha caratterizzato gli anni 80 e si riscontra la
tendenza a privilegiare gli interventi sul patrimonio edilizio esistente piuttosto che gli interventi
di nuova costruzione. Oggi, al fenomeno della crescita quantitativa sembra essere subentrato
un fenomeno di ristrutturazione e di crescita qualitativa, sia per far fronte ai processi di
riorganizzazione interna delle unita locali, sia come conseguenza dei processi di sostituzione fra
attivita nell'uso del patrimonio non residenziale.

A scala comunale, & stato possibile evidenziare le particolaritd dell’attivitd edilizia non
residenziale attraverso una particolare disamina delle concessioni e autorizzazioni edilizie
rilasciate nel corso del 1994. Non si & dimostrata possibile quella estensione dell’indagine ad
un piu lungo periodo, che forse avrebbe assegnato maggior valore ai risultati rilevati.

L’analisi ha messo in evidenza come, a differenza di quanto sembrerebbe possibile pensare date
le diverse dimensioni delle due aggregazioni subcomunali, il numero delle istanze di intervento
relative al centro storico sia pressocché pari a quelle della terraferma e come, gli interventi
richiesti si concentrino, in misura superiore alla media, soprattutto a San Marco-Castello e
Dorsoduro, Santa Croce e San Polo nel centro storico e nella prima periferia mestrina,
Chirignago-Gazzera e Piave-1866, nella terraferma.

Al fini degli indirizzi da adottare nel dimensionamento di aree per attivitd non residenziali, ¢
importante rilevare che tra I’insieme degli interventi, prevalgono quelli sul patrimonio edilizio
esistente, soprattutto quelli che prevedono cambi di destinazione d’uso. Gli interventi di Nuova
edificazione -che a logica sono quelli che esprimono domanda di aree- sono poco numerosi e,
per la quasi totalita, localizzati nella terraferma.

Nel centro storico veneziano risulta si effettuino solo interventi sul patrimonio edilizio
esistente: sia di cambio di destinazione d’uso che di frazionamento.

Dal punto di vista dimensionale, nel centro storico prevalgono gli interventi di dimensioni
contenute -quelli compresi tra i 21 i 200 mq e tra i 50 e 500 mc con la netta prevalenza sugli
altri di quelli appartenenti alla classe 21-50 in superficie-, mentre nella terraferma gli interventi,
pur sempre interessanti in modo omogeneo le classi dimensionali mediane -tra i 100 ¢ 1 1000
me- hanno anche dimensioni maggiori.

Significativa la frequenza al Cavallino degli interventi di dimensione compresa tra i 50 ¢ i 100
mq-

Una analisi piti approfondita degli effetti conseguenti ai cambi di destinazione d’uso richiesti
con le concessioni e le autorizzazioni nel 1994, consente di evidenziare come i risultati di tali
interventi si concretizzano sia per il centro storico che per la terraferma in un recupero di spazi
per Uffici e per Residenza. Nel primo caso sono sopratutto i Magazzini a venir trasformati in
Uffici, nel secondo caso invece sono, in particolare, gli Spazi commerciali.

11 fabbisogno di aree del sistema della grande distribuzione

Stante cosi le cose, I’area commerciale sulla quale Mestre insiste pud essere considerata la
situazione pit intricata della rete distributiva del Veneto. In pochi chilometri quadrati sono
presenti strutture che insistono su un bacino di utenza che, seppur popoloso, pud contare solo in
modo relativo sui consumatori delle provincie contermini, che a loro volta dispongono di una
dotazione in grado di soddisfare la domanda locale.

Il recente arrive di Auchan ha medificato ulteriormente gli equilibri commerciali dell’area e
definito un contesto che ragionevolmente pud essere considerato saturo {anche in ragione delle
superfici per nuovi esercizi gia autorizzate dalla regione ma non ancora realizzate -circa 19000

AtPrTerr doc 29

62



. . . . Iy
mq per Nuove aperture e circa 770 mq per Centri commerciali) e bisognoso di mtervestd

riordino urbanistico, soprattutto in relazione all’accessibilita e alla compatibilita degli esercizi
commerciali con le altre funzioni urbane (vedi situazione Auchan e, nel recente passato,
situazione Valecenter a Marcon).

La disponibilita di aree attualmente offerta dagli strumenti urbanistici vigenti

L’attuale disponibilita di opportunita insediative per attivitd produttive in territorio comunale,
sia per iniziative imprenditoriali di carattere industriale e artigianale che di attivitd prettamente
terziarie, & ovviamente viziata dalla presenza in loco del polo industriale di Porto Marghera, che
proprio in questa fase & oggetto di un intenso processo di riconversione che, tra le altre cose, ha
rimesso in gioco una notevole quantita di aree, sia industriali che terziarie, in precedenza non
utilizzabili.

Ciod considerando e prendendo atto della complessita della situazione creata, per la Terraferma,

dalla mancata chiarezza in termini di destinazioni d'uso prodotta dalla definizione unica,

Attivita Economiche Varie, prevista dagli strumenti urbanistici vigenti una disamina della

attuale disponibilita effettiva di opportunita per insediamenti produttivi ha messo in evidenza:

- come gia si & potuto segnalare, la totale assenza in tutto il Comune di aree specificatamente
dedicate alle attivita direzionali

- la presenza di aree produttive appositamente dedicate al soddisfacimento di bisogni locali
(PIP del Lido, di Murano e del Cavallino)

- in terraferma, la sostanziale avviata saturazione del PIP di Ca Emiliani, la presenza di ampi
spazi attualmente sotto o non utilizzati in Via Torino, la tendenziale specializzazione
dell’area del Terraglio e il non impegno, nonostante un PIP approvato ancora nel 1984, dei
circa 115 ha delle aree industriali di Dese, peraliro contigue ad aree industriali -fortemente
utilizzate e richieste- di Marcon e di Quarto d’Altino

- nel centro storico, la presenza -particolarmente alla Giudecca- di aree di originaria
destinazione ad uso produttivo sottoutilizzate e/o dismesse.

Ipotesi di quantificazione del fabbisogno comunale

La legge urbanistica regionale fissa, in modo rigido, alcune coordinate del procedimento per la
determinazione del fabbisogno comunale decennale di aree per attivita produttive e terziarie.
Delega alla Provincia il compito di individuare alcuni criteri ordinatori e specifica che, nelle
more di approvazione del PTP, ogni Comune deve verificare a livello sovracomunale la
compatibilita, con le disponibilita esistenti, di ogni nuova area da destinare ad insediamenti
produttivi.

In osservanza alla prima condizione richiamata, la Provineia, con il Progetto preliminare al PTP
recentemente adottato, ha espresso ['intenzione di favorire una razionalizzazione e
specializzazione degli insediamenti produttivi esistenti e, a tal fine, intende promuovere un
coordinamento delle politiche comunali, da realizzare anche attraverso incentivi, relative
all’offerta di opportunita insediative per attivitd produttive e a processi di rilocalizzazione e
riconcentrazione spaziaie delle attivita produttive industriali.

In particolare, il Preliminare al PTP prevede un uso concertato delle opportunia insediative
disponibili nell’area Mestre, Quarto d’Altino- Marcon, anche in funzione delle maggiori
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necessita di aree per servizi che derivera dal previsto potenziamento dell’aeroporto Marco
di Tessera.

I.a seconda condizione, & stata verificata accertando Pattuale effettiva disponibilita di aree per
attivita produttive e terziarie nei comuni contermini, contestualizzandola in rapporto
all’appartenenza degli stessi ai sistemi economici locali di riferimento.

L’indagine ha provato la sostanziale non idoneita, sia quantitativa che qualitativa, delle aree
produttive dei comuni contermini a soddisfare i bisogni espressi dal sistema produttivo
comunale.

Tutio cid scontando, I'offerta nel nuovo PRG comunale di aree specificatamenie dedicate ad
insediamenti produttivi e ad insediamenti terziari deve essere, quantitativamente e
qualitativamente, tale da rispondere alla sommatoria dei bisogni che si & tentato di distinguere
ma anche tale da dimostrarsi adeguata alla volontd dell’Amministrazione di richiamare in
ambito comunale nuove e strategiche funzioni urbane e di promuovere processi di
riqualificazione e di riorganizzazione urbana.

Per le aree industriali ¢ commerciali, prendendo atto delle nuove opportunita offerte dal polo

industriale (almeno 80 ha di nuove aree attrezzate di proprieta comunale):

- in terraferma trova ragione I'ipotesi di una sostanziale conferma della quantitd e della
localizzazione di aree a tale funzione destinate dal PRG vigente, comprese sulle quali
insiste il PIP di Dese

- nel centro storico si ipotizza la conferma delle aree produttive previste dal PRG vigente

- nell’estuario si ipotizza soddisfatta la domanda locale con la realizzazione dei PIP gia
approvati e si prevede una loro relativa espansione.

Per le aree terziarie, invece, anche in questo caso prendendo atto delle nuove disponibilita

offerte dalla VPRG per PM in via Fratelli Bandiera e in I zona Industriale, si trova plausibile

la destinazione a tale specifica funzione di nuove aree in prossimita della stazione di Mestre.
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ALLEGATO A

Comune di Venezia
Unita locali, addetti per zona d'attivita economica e per classi di addetti

Q10 Favaro Veneto - Campalto

Q11 Carpenedo - Bissuola

Q12 Terraglio

Q13 S. Lorenzo - XXV Aprile

Q14 Cipressina - Zelarino - Trivignano
Q15 Piave - 1866

Q16 Chirignago - Gazzera

Q17 Marghera - Catene

Q18 Malcontenta
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