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NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE 

 

 

ART. 1- AMBITO DI APPLICAZIONE  

Le presenti norme, unitamente agli elaborati di cui al successivo art. 2, alle Norme Tecniche 

Generali di Attuazione (NTGA) e Norme Tecniche Speciali di Attuazione (NTSA) della Vigente 

“Variante al P.R.G. per la Terraferma " (approvata con DGRV n. 3905/2004 e 2141/2008 e 

ss.mm.ii.) e ai Regolamenti comunali, definiscono la disciplina delle trasformazioni urbanistiche ed 

edilizie del territorio interessato dalla presente Variante al “Programma di Recupero Urbano 

(P.R.U.) ex deposito A.C.T.V. di Via Torino a Mestre” e al “Piano Particolareggiato (P.P.) per 

l’area per Attrezzature Economiche Varie e Verde Pubblico di Via Torino a Mestre”. 

Le presenti norme risultano valide per quanto non in contrasto con la strumentazione urbanistica ed 

i Regolamenti comunali vigenti sopra richiamati. Per quanto non disciplinato dalle presenti norme si 

fa riferimento alle NTGA della vigente V.P.R.G. per la Terraferma. 

In caso di contrasto tra gli elaborati grafici e le presenti norme, quest’ultime prevalgono sui primi. 

 

 

ART. 2 – ELABORATI DELLA VARIANTE 

La presente Variante è costituita dai seguenti elaborati: 

 

ELAB. 01 Fascicolo di Analisi Scale varie 

TAV. 02 Documentazione fotografica  

TAV. 03 Rilievo stato di fatto 1:500 -1:50 

TAV. 04 Planivolumetrico - Unità di intervento 1:500 

TAV. 05 Modi di intervento ammessi 1:500 

TAV. 06 Planimetria delle coperture con altezze degli edifici 1:500 

TAV. 07 Assetto patrimoniale delle aree 1:200 - 1:500 

TAV. 08 Standard  a parcheggio  1:500 -1:2000 

TAV. 09 Standard primario a verde 1:500 

TAV. 10 Standard secondario 1:500 -1:2000 

TAV. 11 Attrezzamento delle aree a servizi pubblici 1:500 -1:50 

TAV. 12 Isole ecologiche 1:500 -1:100 

TAV. 13 Planimetria segnaletica stradale 1:500 

TAV. 14 Sezioni stradali 1:1000 -1:50 

TAV. 15 Planimetria generale stato di progetto  1:500 

TAV. 16 Comparativa con skyline 1:500 

TAV. 17 Edificio commerciale pianta piano terra 1:200 

TAV. 18 Edificio commerciale pianta piano primo 1:200 

TAV. 19 Edificio commerciale pianta copertura 1:200 

TAV. 20 Edificio commerciale prospetti e sezioni 1:200 

TAV. 21 Torre direzionale residenziale piante PT-P3 1:200 

TAV. 22 Torre direzionale residenziale piante P4 - P19 1:200 

TAV. 23 Torre direzionale residenziale prospetti 1:200 

TAV. 24 Torre direzionale residenziale sezioni 1:200 
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TAV. 25 Planivolumetrico - Foto del plastico  

TAV. 26 Planimetria rete fognaria 1:500 

TAV. 27 Profili rete fognaria 1:50 -1:500 

TAV. 28 Dettagli rete fognaria 1:20 

TAV. 29 Rete telefonica 1:500 

TAV. 30 Rete acquedotto 1:500 

TAV. 31 Rete gas 1:500 

TAV. 32 Rete di illuminazione pubblica 1:500 

TAV. 33 Particolari costruttivi illuminazione pubblica 1:500 

TAV. 34 Rete enel 1:500 

TAV. 35 Schemi dei quadri elettrici  

ELAB. 36 Relazione geologico-geotecnica  

ELAB. 37 Norme Tecniche di Attuazione   

ELAB. 38 Relazione Tecnica  

ELAB. 39 Computo metrico estimativo opere di urbanizzazione  

ELAB. 40 Schema di Convenzione  

TAV. 41 Planimetria rotatoria tra Corso del Popolo e via Torino 1:200 

ELAB. 42 Piano del traffico  

ELAB. 43 Relazione tecnica specialistica illuminazione pubblica  

ELAB. 44 
Documentazione di cui alla L.R. Veneto 17/2009 relativa al contenimento  

dell’inquinamento luminoso  

ELAB. 45 Calcoli esecutivi illuminazione pubblica  

ELAB. 46 Sovrapposizione progetti di bonifica  

ELAB. 47 Invarianza Idraulica  

 all 1 R00 Planimetria rilievo quotata  

 all 2 R01 Planimetria rete acque meteoriche  

 all 3 R02 Profili rete acque meteoriche  

 all 4 R03 Dettagli rete  acque meteoriche   

TAV.  48 Planimetria eliminazione barriere architettoniche 1:500 - 1:50 

TAV. 49 Manutenzione rete acque meteoriche 1:1000 

 all 01 Nota dello Studio Berro s.r.l. Prot. n. AB/af_1990/2012  

TAV.  50 Planimetria segnaletica stradale – Pista ciclabile 1:500 

TAV.  51 Planimetria rete acque meteoriche  1:500 

 

 

ART. 3 – ZONIZZAZIONE 

L’ambito complessivo di Variante comprende i seguenti interventi ad uso pubblico: 

a) aree per l’urbanizzazione primaria e secondaria destinata a: 

- parcheggi; 

- percorsi ciclo-pedonali; 

- viabilità carrabile; 

- spazi pedonalizzati; 

- locale destinato a sala prove musicali. 

 

b) aree ad uso privato: 
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- parcheggi connessi alle attività commerciali; 

- viabilità; 

- verde; 

 

c) aree edificabili destinate a: 

- residenza convenzionata ai sensi della L. 10/77; 

- attività connesse alla residenza (commerciale e direzionale) e residenziale. 

 

 

ART. 4 – UNITA’ MINIME DI INTERVENTO (U.M.I.) 

Gli elaborati di progetto individuano le Unità Minime di Intervento (U.M.I.), con i rispettivi 

parametri urbanistico-edilizi. 

La presente Variante individua quattro U.M.I., tre delle quali (U.M.I. 1-3-4) prevedono 

l’edificazione di volumetrie secondo le specifiche destinazioni contenute negli elaborati grafici 

progettuali e le relative pertinenze, mentre la U.M.I. 2 prevede la realizzazione delle opere di 

urbanizzazione. 

L’attuazione degli interventi potrà avvenire: 

- mediante la presentazione di un Permesso di Costruire o la presentazione di specifica 

Denuncia di Inizio Attività per le U.M.I. n. 1-2-3; 

- mediante la presentazione di un unico Permesso di Costruire per la U.M.I. n. 4. 

All’interno delle U.M.I. riferite alla nuova edificazione sono individuate le sagome limite della 

nuova edificazione. 

All’interno dei perimetri degli inviluppi massimi relativi alle nuove edificazioni, sono consentiti 

interventi di nuova costruzione con le seguenti destinazioni d’uso: 

- nella U.M.I. n. 1 attività connesse alla residenza (direzionali e commerciali); 

- nelle U.M.I. n. 3 residenza e attività connesse alla residenza; 

- nella U.M.I. n. 4 edilizia residenziale convenzionata. 

Per ciascuna specifica destinazione d’uso è fatto obbligo, come previsto dall’art. 9 punto 9.1.6. delle 

N.T.G.A. della vigente V.P.R.G. per la Terraferma, una dotazione minima di standard primari a 

parcheggio (di uso pubblico), oltre alla quota di parcheggio privato. 

In sede attuativa nel caso di cambio di destinazione d’uso dell’edificato da attività connesse con la 

residenza (direzionali e commerciali) a residenza, dovrà essere richiesto il parere della Direzione 

Ambiente (Settore Tutela delle acque, degli animali, dell’igiene e Bonifiche e Settore Tutela del 

Verde Pubblico e del Suolo) al fine di verificarne la compatibilità gli interventi di bonifica. 

 

 

ART. 5 – CARATTERISTICHE E PRESCRIZIONI PER LE SINGOLE U.M.I. 

Le destinazioni d’uso, le caratteristiche progettuali e le prescrizioni per le specifiche U.M.I., sono 

qui di seguito indicate. Gli elaborati progettuali riferiti alle U.M.I. n. 1-2 e 3, contengono precise 

disposizioni plano-volumetriche, tipologiche, formali e costruttive, tali realizza teda consentire la 

realizzazione degli interventi mediante la presentazione di specifiche denunce di inizio attività, in 

alternativa al rilascio dei singoli permesso di costruire, ai sensi dell’art. 22 del D.P.R. 380/01. 

Le altezze massime degli edifici riportate nelle tavole di progetto e all’art. 7 delle presenti norme 

sono prescrittive, mentre il numero dei piani fuori terra è indicativo. 

Tutti i volumi tecnici e le antenne tecnologiche possono eccedere le altezze massime previste nelle 

singole U.M.I.. 

 

U.M.I. n. 1 

• superficie lorda di pavimento (Sp) mq. 9.207 con destinazione attività connesse alla residenza; 
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• n. 2 piani fuori terra; 

• altezza massima ml. 20 

• parcheggi di uso pubblico mq 4801,45; 

• spazi pedonalizzati asserviti all’uso pubblico mq 1030; 

• parcheggi privati pertinenziali alle attività commerciali/direzionali mq 4559,85; 

• viabilità asservita all’uso pubblico mq 4083,45; 

 

U.M.I. n. 2 

• viabilità in cessione mq 4721,50; 

In sostituzione della nuova viabilità prevista su via Cà Marcello, la ditta lottizzante potrà proporre 

una soluzione alternativa, mediante la previsione di una nuova rotatoria nell’ambito est della BRU 

n. 9, previa acquisizione delle aree stesse e mediante la preventiva autorizzazione separata da 

concordarsi con il Comune. 

 

U.M.I. n. 3 

• superficie lorda di pavimento (Sp) mq. 1750 con destinazione attività connesse alla residenza 

e mq 750 a destinazione residenziale; 

• n. 20 piani fuori terra; 

• altezza massima ml. 75; 

• La parte Attuatrice convenzionalmente prevede la realizzazione, la cessione e il trasferimento 

al Comune, del locale adibito a sala prove musicali, di cui all’allegato sub B/10, con superficie 

commerciale di 300 mq, in aggiunta alla Sp dell’intera U.M.I. n. 3, per un valore a corpo 

stimato e concordato con il Comune di Euro 1.050.000, in permuta rispetto al corrispettivo: 

- della monetizzazione dello standard primario a verde non reperito di mq 3.607,80 mq, 

corrispondente ad un valore complessivo di Euro 761.808,17. L’importo della 

monetizzazione è costituito dalla somma del valore delle aree (pari ad Euro 606.916,73) e 

del costo dell’attrezzamento delle stesse, corrispondente ad Euro 154.891,44, determinati 

secondo le modalità contenute nello schema di convenzione tipo approvato dal con 

deliberazione di Consiglio Comunale n. 8 del 11/01/2010; 

- di quota parte del contributo del costo di costruzione dovuto per l’importo di Euro 

288.191,83, relativo alla realizzazione degli immobili previsti all’interno delle U.M.I. 1 e 3. 

Qualora la ditta lottizzante acquisisca la proprietà di parte degli immobili ricadenti all’interno della 

BRU n. 9, potrà presentare istanza a realizzare la sala prove musicali all’interno di un immobile 

attualmente esistente, in altrenativa alla localizzazione prevista in progetto dalla presente variante al 

P.U.A., previa definizione con il Comune del procedimento autorizzatorio. 

 

U.M.I. n. 4 

• superficie lorda di pavimento (Sp) mq. 3000 con destinazione edilizia residenziale 

convenzionata; 

• n. 9 piani fuori terra; 

• altezza massima ml. 38; 

 

Gli edifici di cui ai punti precedenti dovranno essere realizzati all’interno del limite d’inviluppo 

massimo della nuova edificazione, così come indicato negli elaborati grafici della presente Variante. 

Il limite di inviluppo massimo deve esclusivamente intendersi come limite massimo entro cui può 

svilupparsi la sagoma principale del fabbricato con parete finestrata. Non sono variazioni essenziali 

al progetto quelle che incidono sull’entità delle cubature accessorie, sui volumi tecnici e sulla 

distribuzione interna delle singole unità; non sono altresì prescrittive le forometrie indicate nelle 

tavole della Variante. Sono ammesse ai sensi della L.R. 21/96 variazioni agli spessori dei solai se 

necessari ad aumentare la coibentazione termica. 
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In caso di rinuncia all’attuazione degli interventi edilizi e delle opere di urbanizzazione mediante il 

ricorso alla D.I.A. gli interventi stessi potranno essere realizzati a seguito dell’ottenimento di un 

Permesso di costruire senza che ciò comporti variante alla presente Variante. 

Le autorimesse relative alla residenza e alla destinazione direzionale delle U.M.I. 3 e 4, destinate ad 

accogliere i parcheggi privati di cui alla Legge 122/89, sono previste fuori terra, ai sensi dell’art. 4 

punto 4.1.3. lettera g) delle N.T.G.A. della vigente Variante al P.R.G. per la Terraferma. 

Sono ammesse variazioni alle superfici lorde di pavimento distinte per destinazioni d’uso, nel 

rispetto della superficie lorda di pavimento totale e previo reperimento o monetizzazione degli 

eventuali standard aggiuntivi. 

In recepimento del parere della Commissione Edilizia del 04/02/2013 allegato n. 3 alle presenti 

norme, dovrà essere acquisito in sede di Presentazione del Permesso di Costruire/D.I.A. delle 

U.M.I. 1-3-4 il parere aggiornato della Commissione Edilizia. 

 

 

ART. 6 – AMBITI PER L’URBANIZZAZIONE PRIMARIA E SECONDARIA 

Le aree destinate alla realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria da cedere e 

asservire all’uso pubblico, sotto riportate, sono individuate negli elaborati della presente Variante 

dal n. 4 al n. 10: 

• Standard primario a parcheggio in asservimento all’uso pubblico per mq 4801,45; 

• Standard secondario (spazi pedonalizzati) in asservimento all’uso pubblico per mq 1030; 

• Standard secondario (pista ciclabile) in cessione per mq 1065,50 e viabilità in cessione per mq 

3656; 

• Viabilità in asservimento all’uso pubblico mq 4083,45; 

 

All’interno degli spazi pubblici pedonalizzati asserviti all’uso pubblico potrà essere inoltre 

consentita, anche se non espressamente indicato nelle tavole grafiche di progetto, l’installazione di 

volumi tecnici collegati ai sottoservizi. senza costituire superficie lorda di pavimento. 

In ogni caso la sistemazione delle aree scoperte e degli spazi pedonali, ciclabili e carrabili dovrà 

essere ispirata da una caratterizzazione unitaria dell’ambito di Piano, uniformando a tal fine i 

materiali, gli arredi e ogni altro elemento. 

Tutte le modifiche derivanti dalla progettazione esecutiva delle reti non costituiscono ulteriore 

variazione alla presente Variante al P.R.U. e al P.P.. 

L’esecuzione delle opere di urbanizzazione sopraindicate, potrà avvenire attraverso una 

progettazione unitaria o per stralci funzionali. 

Lo standard primario a parcheggio previsto all’interno della U.M.I. n. 1, individuato nell’elaborato 

planimetrico Tav. n. 4, previsto in asservimento all’uso pubblico sarà gestito dall’Ufficio 

Comunale/AVM, secondo un accordo tra gli stessi e la Parte Attuatrice. Tale accordo dovrà essere 

prodotto in sede di collaudo del parcheggio e comunque prima del rilascio dell’agibilità 

dell’immobile a destinazione commerciale. Le aree pubbliche dovranno essere attrezzate con un 

impianto di videosorveglianza a totale cura e spese della Parte Attuatrice. L’impianto inoltre dovrà 

essere collegato alla Centrale Operativa della Polizia Municipale e dovrà essere ceduto 

all’Amministrazione Comunale. 

In sede di presentazione della D.I.A. o del permesso di costruire della U.M.I. n. 1, dovranno essere 

recepite le prescrizioni contenute nel parere della Direzione Progettazione ed Esecuzione Lavori 

(Pg. n. 532206 del 13/12/2012), allegato al Verbale della Conferenza di Servizi Decisoria facente 

parte delle presenti Norme.  

Lo standard primario a verde viene interamente monetizzato per un valore complessivo di Euro 

761.808,17. Tale importo non viene corrisposto, in quanto viene compensato con la cessione al 

Comune della Sala prove musicali prevista all’interno della U.M.I. n. 3. Tale immobile di circa 300 

mq di superficie lorda commerciale, è previsto in permuta all’Amministrazione Comunale in luogo 
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della monetizzazione del verde primario sopra richiamato e di quota parte del costo di costruzione 

dovuti per la realizzazione dei nuovi fabbricati. 

L’elaborato grafico n.10 individua la localizzazione e il dimensionamento degli standard secondari, 

che ricomprendono gli spazi pedonalizzati ad uso pubblico in corrispondenza della nuova rotatoria 

tra Corso del Popolo e Via Torino, per una superficie di mq 1.030 in asservimento all’uso pubblico. 

L’attrezzamento e l’arredo degli spazi pubblici prevede l’inserimento di “Totem pubblicitari”, la 

realizzazione di spazi per l’aggregazione attrezzati con panchine e cestini (come evidenziato negli 

elaborati grafici Tav. 11 e Tav. 15). La presente Variante prevede, inoltre, l’installazione di una 

pensilina con costituita da una struttura in acciaio come evidenziato nell’elaborato grafico Tav. 20. 

Gli ambiti destinati a parcheggio pubblico e privato dovranno essere attrezzati con elementi di 

arredo urbano, quali: corpi illuminanti, segnaletica orizzontale e verticale, cestini per la raccolta dei 

rifiuti. In tali ambiti potranno inoltre essere installati idonei sistemi per il controllo degli 

ingressi/uscite, tra cui anche un locale destinato alla guardiania o per l’alloggio di biglietterie o 

distributori elettronici. 

 

 

ART. 7 – CARATTERISTICHE ARCHITETTONICHE DEI MANUFATTI EDILIZI 

I manufatti edilizi previsti all'interno delle U.M.I. dovranno prevedere le seguenti caratteristiche e 

l'uso dei seguenti materiali: 

- Tipologie strutturali: telaio strutturale in c.a. e/o acciaio; 

- Finiture esterne: rivestimento in mattoni e similare faccia a vista, intonaco e parete continua, 

parete vetrata; 

- Copertura principale: copertura piana o a falde; 

- Manto di copertura; coppi e/o metallo. E’ inoltre ammessa l’installazione di elementi per il 

contenimento e la produzione di energia elettrica, nonché la realizzazione di coperture verdi, 

al fine di contribuire all’apporto di benefici energetici ed ambientali agli edifici stessi, 

attraverso un maggior isolamento termico in grado di ridurre le dispersioni termiche; 

- Serramenti esterni: metallo/vetro per le attività commerciali, in legno e/o metallo per i piani 

superiori;  

- La proiezione delle pensiline di copertura degli ingressi, dei poggioli a sbalzo e il pianerottolo 

di sbarco delle scale esterne aperte non concorrono a determinare la superficie coperta anche 

se sporgenti dal filo della facciata più di 1.50 ml, fino ad un massimo di 3.00 ml. 

 

 

ART. 8 - ADEGUAMENTI PROGETTUALI RELATIVI AI PARERI DI COMPETENZA 

In sede di presentazione dei titoli abilitativi degli interventi di urbanizzazione ed edilizi, dovrà 

essere prodotto l’aggiornamento dei pareri degli enti/uffici nei casi in cui i pareri già rilasciati in 

Conferenza di Servizi richiedano esplicitamente un aggiornamento degli stessi sulla scorta della 

nuova documentazione che dovrà essere presentata. 

 

Allegati: 

- Verbale della Conferenza di Servizi istruttoria del 22/11/12 e relativi pareri. 

- Verbale della Conferenza di Servizi decisoria del 13/12/12 e relativi pareri. 

- Parere Motivato n. 119 del 22 Ottobre 2013 dell’Autorità Competente per la VAS d’intesa con 

l’autorità Procedente. 
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VERBALE - CONFERENZA DEI SERVIZI ISTRUTTORIA TENUTASI 
GIOVEDI' 22 NOVEMBRE 2012. 
Variante al Programma di Recupero Urbano per l'area dell'ex-deposito A.C.T.V. e al 

piano Particolareggiato per attrezzature economiche e verde pubblico in via Torino a 

Mestre. 

PREMESSO 

- che con nota Prot n. 473242 del 0911 112012 (depositata agli atti), a f m a  dell'arch. 

Luca Barison, è stata convocata, ai sensi della L. 241190 e ss.rnrn.ii., la Conferenza 

dei Servizi riguardante la Variante al Programma di Recupero Urbano per l'area 

dell'ex-deposito A.C.T.V. e al piano Particolareggiato per attrezzature economiche e 

verde pubblico in via Torino a Mestre; 

- che, a seguito della sopra richiamata convocazione, sono stati messi a disposizione 

dei soggetti invitati a partecipare, per quanto di interesse, gli elaborati progettuali 

relativi alla Variante stessa; 

- che il progetto in argomento è stato depositato agli atti della conferenza; 

tutto ciò premesso, si da atto di quanto segue: 

l'anno duemiladodici (2012) il giorno ventidue (22) del mese di novembre, presso 

gli uffici tecnici del Comune di Venezia, si è tenuta la Conferenza dei Servizi 

presieduta dall'arch. Luca Barison. Le funzioni di segretario sono state svolte 

dall'arch. Barbara Maso; 

sono presenti, anche attraverso delega, come risulta dal foglio delle presenze e 

deleghe (depositato agli atti), i seguenti EntiIUffici: 

EntuUffici 

Progettista 

Direzione Progettazione ed Esecuzione Lavori - 
Settore Interventi Speciali e Gestione Lnterventi 
Nuove Urbanizzazioni Terraferma 

Direzione Progettazione ed Esecuzione Lavori - 
Settore Energia Impianti 

Direzione Progettazione ed Esecuzione Lavori - 
Settore Realizzazione Opere Connesse al Rischio 
Idraulico 

Direzione Patrimonio e Casa - 
Settore Gestioni Patrimoniali 

Soggetto 

Ing. Andrea Berro 

Dott.ssa Polo Cristiana 

Per. Ind. Paride Fabris 

Ing. Franco Schenkel 

Geom. Riccardo Enzo 
Arch. Elisabetta Zambon 




























































































































































































