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Art. 1 – AMBITO DI APPLICAZIONE 
Le presenti Norme Tecniche di Attuazione disciplinano gli interventi urbanistici ed edilizi nell’ambito 
dell’area oggetto del presente Piano di Lottizzazione (P. di L.), normato dalla Scheda n. 14 – Area 
C2RS n. 3 – Calle Brasiola delle N.T.A. della Variante al P.R.G. per l’Isola di Pellestrina, approvata 
con Delibera di Giunta Regionale Veneto n. 3886 del 15.12.2009 e pubblicata nel B.U.R. n. 4 del 
12.01.2010. 
Per quanto non previsto dalle presenti norme, si richiamano le disposizioni del Regolamento Edilizio 
Comunale, le Norme Tecniche di Attuazione della V.P.R.G. per l’Isola di Pellestrina, nonché le Leggi 
regionali e statali in vigore. 

Art. 2 – ELABORATI 
Il Piano è composto dai seguenti elaborati: 

TAVOLE DI ANALISI 

• Tav. A1 – Inquadramenti territoriali, estratto mappa catastale, 

estratto mappa urbanistico      Scala 1:Varie 

• Tav. A2 – Rilievo dello stato attuale, uso del suolo    Scala 1:Varie 

• Tav. A3 – Documentazione fotografica       Scala 1:200 

• Tav. A4 – Zonizzazione         Scala 1:200 

• Tav. A5 – Assetto fisico – morfologico e Assetto patrimoniale    Scala 1:200 

• Tav. A6 – Planivolumetrico e Rendering      Scala 1:200 

• Tav. A7 – Reti tecnologiche e Urbanizzazioni primarie     Scala 1:200 

• Tav. A8 – Viabilità e parcheggi        Scala 1:200 

TAVOLE DI PROGETTO 

• Tav. P1 – Planimetria generale, piante e sezioni     Scala 1:100-50 

• Tav. P2 – Prospetti         Scala 1:50 

• Tav. P3 – Particolari pompeiana e manufatti in legno     Scala 1:200-50 

• Tav. P4 – DGRV 2774/2009 e s.m.i., adozione sistemi di sicurezza 

 per successive manutenzioni e lavori in quota – associato 

 alla dichiarazione di asseverazione      Scala 1:50 

• Tav. P5 – Legge 122/89 (Tognoli) – dimensionamento aree 

 a parcheggio privato        Scala 1:100 

• Tav. P6 – Evacuazione prodotti della combustione – elaborato 

 associato alla dichiarazione di conformità DF    Scala 1:100 

• Tav. P7 – Legge 13/89, DM 236/89, DGRV 509/2010 – Adattabilità 

 e Accessibilità delle parti comuni - Elaborato associato 

 alla dichiarazione e relazione R13      Scala 1:100-200 

• Tav. P8 – Schema fognature e trattamento dei reflui – elaborato 

 associato alla relazione di dimensionamento RF    Scala 1:100-20 

FASCICOLI 

• RT – Relazione Tecnica 

• RF – Relazione e dimensionamento fognature 

• RP – Relazione Paesaggistica 

• RG – Relazione Geotecnica 

• RA – Relazione Agronomica 

• Allegati alla Relazione Agronomica 

• R13 – Relazione e dichiarazione di conformità, adattabilità ed accessibilità parti comuni 

(Legge 13/89, D.M. 236/89, D.G.R.V. 509/2010) 
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• DF – Dichiarazione evacuazione prodotti della combustione 

• Co – Convenzione Urbanistica (bozza) 

• CM – Computo metrico delle opere di urbanizzazione 

• Asseverazione relativa alle misure preventive e protettive per l’accesso, il transito e 

l’esecuzione dei lavori di manutenzione in quota in condizioni di sicurezza (D.G.R.V. 

2774/2009) 

• Autocertificazione circa la conformità alle norme igienico sanitarie degli interventi di edilizia 

residenziale 

• Valutazione di Incidenza Ambientale (VINCA) 

• Integrazione alla VINCA del 22/11/2013 

• Valutazione Ambientale Strategica (VAS) 

• Integrazione alla VAS del 22/11/2013 

• Liberatoria confinanti (lato ovest) per la realizzazione a confine di proprietà di manufatti in 

deroga alle distanze della normativa di settore e del Codice Civile 

• NTA – Norme Tecniche di Attuazione 

In caso di contrasto tra gli elaborati grafici e le Norme Tecniche di Attuazione, queste ultime 
prevalgono sugli elaborati grafici. 

Art. 3 – DESTINAZIONE URBANISTICA E INDIVIDUAZIONE CATASTALE 

L’area è disciplinata nella Variante al P.R.G. per l’Isola di Pellestrina approvata con D.G.R.V. n. 3886 
del 15.12.2009, dalla Scheda norma n. 14 – Area C2RS n. 3 – Calle Brasiola (art. 43 N.T.A.). 
L’intervento ricade interamente sul mappale catastale censito dall’Agenzia del Territorio di Venezia al 
Foglio 8 - Comune di Venezia – Sezione Pellestrina - Mappale 400, avente categoria catastale ad orto 
classe 1 e superficie catastale di 830 mq. 

Art. 4 – SUPERFICI E DESTINAZIONI D’USO 
Il progetto individua le superfici edificabili per le destinazioni d'uso previste e le aree a destinazione 
pubblica per il soddisfacimento degli standard di legge e per la dotazione di opere di urbanizzazione. 
Il perimetro di intervento, le volumetrie previste e la destinazione delle aree, rispetta quanto previsto 
dalla Scheda norma n. 14 della V.P.R.G. per l’Isola di Pellestrina, nella quale è prevista una superficie 
edificabile e un’altra parte di superficie assoggettata a standard da cedere, come puntualmente 
descritto nel successivo Art. 5. 
Le aree e le opere oggetto di urbanizzazione saranno successivamente cedute al Comune secondo le 
modalità previste dalla convenzione urbanistica, con le caratteristiche dimensionali e nelle modalità di 
cui ai successivi articoli. 

Art. 5 – DIMENSIONAMENTO 
La Scheda 14 definisce una superficie territoriale di 820 mq. 
Tuttavia, a seguito del rilievo strumentale dell’area, la superficie reale territoriale risulta pari a 830 
mq, superficie per altro coincidente con la consistenza catastale del mappale 400. 
Il dimensionamento del Piano qui di seguito riportato, unitamente alle prescrizioni contenute negli 
elaborati grafici normativi e nelle Norme Tecniche di Attuazione, definisce i limiti inderogabili entro i 
quali dovrà articolarsi il P. di L.. 
Il progetto delle opere di urbanizzazione potrà essere adeguato in sede esecutiva, in seguito alle 
prescrizioni degli Uffici Comunali competenti e degli Enti erogatori di servizi, senza che ciò 
costituisca variante al presente piano, rimanendo salve le quantità di standard previste. 
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Ciò premesso, si riportano di seguito i dati dimensionali di progetto in rapporto a quelli previsti dalla 
Scheda 14: 

 Prescrizioni Scheda 14 Dimensionamento di Progetto 

Superficie Territoriale 820 830 

Superficie Fondiaria 510 520 

Superficie Coperta 180 180 

Volume Totale 1080 1080 

Abitanti Teorici 7 7 

Utilizzazione Fondiaria 0,40 0,40 

Urbanizzazioni 

Parcheggio 190 186 

Verde  105 102 

Viabilità 15 22 

Totale Urbanizzazioni  310 310 

• Altezza dell'organismo edilizio (H. max.): 6.50 ml 
• Distanza tra fabbricati (Df): 0 o 10 ml 
• Distanza dal confine (Dc): 0 o 5 ml 
• Distanza dalle strade (Ds): l'organismo edilizio potrà sorgere sul ciglio strada 
• Destinazioni d’uso ammesse: Sono ammesse le destinazioni d'uso relative alla categoria della 

"Residenza" (A) di cui all'art. 8 delle N.T.G.A. della V.P.R.G. per l’Isola di Pellestrina. 

Art. 6 – ATTI ABILITATIVI E ATTUAZIONE DEL PIANO 
Gli interventi previsti dal presente piano potranno essere realizzati attraverso Permesso di Costruire, 
ovvero a discrezione dei richiedenti mediante Denuncia di Inizio Attività in base al D.P.R. 6 giugno 
2001, n. 380 "Testo unico delle disposizioni legislative e regolamenti in materia edilizia" e ss.mm.ii. 
L’attuazione del piano potrà avvenire in maniera unitaria, o per Unità Minime di Intervento (U.M.I.). 
In caso di attuazione per Unità Minime di Intervento le istanze di Permesso di Costruire o D.I.A. 
saranno presentate singolarmente dai soggetti attuatori. In tal caso l’attuazione della prima U.M.I. 
dovrà obbligatoriamente prevedere la realizzazione e la cessione delle opere di urbanizzazione previste 
dal Piano. 
L'agibilità potrà essere rilasciata per l’U.M.I. realizzata singolarmente purché l'unità edilizia oggetto di 
richiesta di agibilità risulti allacciata alle reti pubbliche e le opere di urbanizzazione previste dal Piano 
siano state ultimate in modo funzionale, collaudate e cedute all’Amministrazione Comunale come 
previsto dalla convenzione urbanistica. 
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Art. 7 – NORME TECNICHE PER L’ESECUZIONE DELLE OPERE 

Art. 7.1 – Opere di Urbanizzazione 
Le opere di urbanizzazione, ovvero l’area verde attrezzata, la viabilità e i parcheggi, il sistema di 
smaltimento delle acque nere, bianche e meteoriche, la rete dell’acquedotto, la rete di distribuzione 
elettrica, la pubblica illuminazione, e quant'altro risulti necessario alla completa urbanizzazione delle 
aree previste dal Piano, saranno realizzate a cura e onere del soggetto attuatore, collaudate e cedute in 
proprietà all’Amministrazione Comunale. 
Il progetto attua le previsioni della Scheda n. 14, in quanto saranno urbanizzati e ceduti 
all’Amministrazione Comunale complessivamente 310 mq, così ripartiti: 
- superficie di 102 mq adibita a verde; 
-  superficie di 186 mq adibita a parcheggio; 
- superficie di 22 mq adibita a viabilità. 
Sono a carico della Proprietà anche l’onere per l’allacciamento alle singole utenze, alle reti 
tecnologiche pubbliche, nelle modalità previste dagli Enti erogatori. La realizzazione delle opere di 
urbanizzazione previste dal piano dovrà avvenire di intesa tra la Proprietà, l’Ufficio Comunale 
competente, gli Enti gestori delle reti dei sottoservizi e gli altri enti eventualmente competenti. 
Le opere di urbanizzazione sono realizzate conformemente al computo metrico estimativo allegato al 
Piano e redatto secondo il vigente Prezziario del Comune di Venezia approvato con D.G.C. n. 127 del 
05 aprile 2013, da aggiornarsi alla data di richiesta del Permesso di Costruire o presentazione delle 
Dichiarazione Inizio Attività. L’importo complessivo delle opere di urbanizzazione sarà utilizzato 
come riferimento per lo scomputo degli oneri di urbanizzazione determinati per il rilascio dei titoli 
abilitativi. 
Per quanto concerne le urbanizzazioni di carattere privato e gli allacciamenti alle singole utenze, gli 
oneri sono completamente a carico del soggetto attuatore. 

Art. 7.2 – Verde Pubblico 
L’area a verde pubblico del P. di L., individuata negli elaborati di piano con valore prescrittivo, sarà 
localizzata coerentemente con le previsioni e attrezzata secondo le indicazioni della Relazione 
Agronomica. 
Sarà mantenuto l’Olmo (Ulmus Minor) posto nell’angolo nord – est del piano di lottizzazione. 
Per questa pianta è prevista la formazione di apposita aiuola. 
La nuova area a verde sarà sistemata a prato. E’ prevista la delimitazione con siepe tipo Pittosporum 

Tobira, nonché l’inserimento di alcune alberature di terza grandezza del tipo Lagerstroemia Indica (n. 
3 piante) e del tipo Crataegus Laevigata (n. 2 piante a confine con il parcheggio). 
L’area verde sarà attrezzata altresì con n. 2 panchine in legno, un lampione per l’illuminazione 
(tipologia da concordare con l’Ufficio  Comunale competente) e n. 2 paletti in ferro di delimitazione 
tra area verde e parcheggio. 

Art. 7.3 – Parcheggio Pubblico 
L’area attrezzata a parcheggio e spazi di manovra connessi è delimitata rispetto alla viabilità esistente 
da cordonata in calcestruzzo rialzata di 10 cm rispetto al piano campagna, con esclusione dei settori 
interessati dall’ingresso ed uscita degli autoveicoli. 
L’accesso al parcheggio avverrà frontalmente dalla strada comunale dei Murazzi, con opportuna 
segnaletica orizzontale e verticale. 
Gli spazi di manovra del parcheggio saranno realizzati con superficie esterna in manto di asfalto; 
mentre per le aree di sosta e parcheggio saranno utilizzati elementi autobloccanti (tipo erborella) che 
consentono la percolazione delle acque piovane. 
Per analogia allo spazio verde limitrofo, saranno posizionate tra i posti auto due ulteriori piante di 
Crataegus Laevigata. 
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Art. 7.4 – Viabilità 
L’area identificata nella Scheda n. 14 come “Viabilità” consentirà l’accesso carrabile al lotto 
edificabile, con sezione minima di 3,50 m al fine di conformare l’accesso carrabile e la viabilità agli 
indirizzi per la concessione di nuovi passi carrai di cui alla D.G.C. n. 1811 del 25/11/1999 e ss.mm.ii.. 
Il manto d’usura sarà realizzato in asfalto in analogia con gli spazi di manovra del parcheggio. 

Art. 7.5 – Progetto architettonico 
Il Piano prevede la realizzazione di un edificio a schiera, di forma rettangolare su due livelli (piano 
terra e primo) comprendente tre unità immobiliari terra - cielo. Le tre unità immobiliari sono 
completamente indipendenti, sia per strutture che per gli impianti; questo al fine di consentire 
l’attuazione del progetto anche per singole unità di intervento. 
È prevista l’attuazione volumetrica massima concessa dalla Scheda n. 14, con superficie coperta del 
fabbricato pari a 180 mq e volume pari a 1080 mc. Le distanza dai confini e dai fabbricati, saranno 
rispettivamente di 5,00 m e di 10,00 m, e, come previsto dalla scheda, sarà possibile realizzare il 
fabbricato a filo della Carrizzada pubblica. 

Il progetto prevede: 
•••• copertura a doppia falda inclinata con manto esterno in coppi di laterizio, con l’inserimento di 

abbaini sulla falda rivolta a nord. Le cornici di gronda in mattoni di laterizio a faccia a vista, con 
lattonerie in rame e camini coerenti alla tipologia locale tradizionale; 

•••• finitura esterna del fabbricato in intonachino colorato, riferito alla gamma dei colori presenti nella 
tradizione locale dell’isola, con tinte tenui di colorazione diversa tra le varie unità edilizie: 

•••• finestre del tipo ad anta unica o a doppia anta, con telaio in legno e vetrocamera, scorrevoli o ad 
anta, dotate esternamente di oscuro in legno. Per le piane e le soglie delle forometrie esterne sono 
previsti elementi marmorei. 

Potranno essere valutate diverse soluzioni architettoniche in sede di rilascio dell’autorizzazione 
paesaggistica. 

Art. 7.6 – Area scoperta privata 
Nella parte esterna non edificata sarà realizzata una viabilità interna privata di tipo carrabile lungo il 
confine nord, con larghezza pari a 3,50 m, per consentire l’accesso dei veicoli ed il raggiungimento dei 
posti auto esclusivi ricavati all’interno di ciascun scoperto di pertinenza. 
Gli scoperti lato nord assegnati individualmente alle unità immobiliari saranno adibiti per lo più a 
prato e area a parcheggio privato. Le superfici destinate a parcheggio sono state individuate ai sensi 
della Legge 122/89. (Legge Tognoli). 
Sulle parti scoperte esclusive a nord del fabbricato sono previste delle pompeiane. 

Art. 7.7 – Manufatti e pompeiana in legno 
Sugli scoperti localizzati sul lato ovest potranno essere posizionati manufatti in legno ad uso deposito 
attrezzi, con superficie coperta di 6 mq e altezza massima al colmo di 2,40 m (h. media 2,20 m). 
Al di sopra delle parti adibite a posto auto possono essere realizzate pompeiane lignee autoportanti, 
con pilastri in legno e travetti sommitali posti orizzontalmente al piano campagna.  
Ai sensi del Regolamento Edilizio locale, approvato con D.G.R.V. n. 2311 del 28 luglio 2009, tali 
manufatti non sono computati in termini di superficie di pavimento e volumetria. 
Manufatti e pompeiane in legno sono dettagliatamente indicati nella Tav. P3. 

Art. 7.8 – Recinzioni 
L’area in questione potrà essere delimitata verso le aree pubbliche e private con recinzioni aventi le 
caratteristiche stabilite dalle N.T.A. della V.P.R.G. per l’Isola di Pellestrina. Il progetto proposto nel 
presente Piano, prevede recinzioni con le seguenti caratteristiche: 
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• muretto in mattoni, faccia a vista o intonacato, con soprastante elemento di cornice in marmo o 
laterizio, per una altezza di 150 cm e soprastante inferriata metallica sino all’altezza massima 
complessiva di 180 cm; 

• muretto in mattoni faccia a vista o intonacato per una altezza di 20 cm e soprastanti paletti e rete 
metallica per ulteriori 150 cm, il tutto per una altezza complessiva di 170 cm; 

• rete metallica plastificata di colore verde sostenuta da paletti in ferro infissi direttamente sul 
terreno oppure con cordolo inferiore che non emerga oltre 20 cm dal piano campagna, con altezza 
massima complessiva della recinzione 170 cm. 

Nei muri di recinzione potranno essere ricavate le nicchie per l’alloggiamento dei contatori delle 
utenze. I cancelli saranno realizzati in legno o ferro per un’altezza massima di 180 cm. 

Art. 7.9 – Impianti tecnologici 
Sarà consentito posizionare in copertura impianti tecnologici che non pregiudichino il valore estetico 
dell'insieme architettonico. 
Come da D.Lgs n. 28 del 3 marzo 2011, in sede di progetto definitivo, si potrà prevedere 
l'installazione di cellule fotovoltaiche per la produzione di energia, pannelli solari per la produzione di 
acqua calda sanitaria ed altre tecnologie per il raffrescamento che utilizzano fonti di energia 
rinnovabili e riducono in questo modo il fabbisogno energetico. Tali interventi, che restano subordinati 
al parere favorevole della Soprintendenza per i Beni Architettonici e Paesaggistici di Venezia e 
laguna, dovranno essere perfettamente integrati nelle strutture edilizie (coperture e/o superfici dei 
prospetti), al fine di assicurarne la compatibilità paesaggistica. 

Art. 8 – QUOTA STRADA PUBBLICA E QUOTA +/- 0,00 DI PROGETTO 
Il rilievo strumentale dell’area è stato restituito e riportato sulla Tav. A2, con le quote altimetriche 
riferite al medio mare posizionato alla Punta della Salute. 
L’altezza dell’organismo edilizio è riferita alla quota media del colmo stradale di Calle Brasiola. 
La quota di sicurezza del pavimento al piano terra dell’edificio è pari a +1,60 s.l.m.m., rispetto alla 
Punta della Salute, che rispetto all’I.G.M., è pari a 1,37 s.l.m.m.. 

Art. 9 – TEMPI DI ATTUAZIONE 
Il Piano di Lottizzazione ha validità per i dieci anni successivi alla sua approvazione relativamente alle 
opere in esso previste per l'esecuzione delle quali comporta la dichiarazione di pubblica utilità. 

Art. 10 – ADEGUAMENTI PROGETTUALI RELATIVI A PARERI DI UFFICI E ENTI 
Il Piano di Lottizzazione è già adeguato alle prescrizioni e condizioni espresse dagli Uffici ed Enti 
preposti con particolare riferimento ai pareri della Conferenza di Servizi del 16/09/2013 e al parere 
espresso dalla Commissione Edilizia nella seduta del 06/02/2014. 
In fase di progettazione esecutiva degli interventi, dovranno essere rispettate le prescrizioni formulate 
dagli Uffici ed Enti nei pareri qui di seguito elencati: 
Comune di Venezia – Direzione Ambiente e P.G. – Verde Pubblico  prot. n. 396695 del 13.09.2013 
Comune di Venezia – Direzione Lavori Pubblici, Ufficio E.B.A.  prot. n. 398802 del 16.09.2013 
Comune di Venezia – Direzione Mobilità e Trasporti    prot. n. 402109 del 16.09.2013 
Comune di Venezia – Direzione Lavori Pubblici, Sett. Energia / Impianti prot. n. 400901 del 17.09.2013 
Comune di Venezia – Direzione Sportello Unico per l’Edilizia  prot. n. 411388 del 22.09.2013 
Comune di Venezia – Direzione Lavori Pubblici, Servizio Viabilità  prot. n. 413829 del 24.09.2013 
Comune di Venezia – Direzione Ambiente, Uff. VIA, VAS, AIA  prot. n. 424456 del 01.10.2013 
Comune di Venezia – Direzione Ambiente, Osservatorio Laguna  prot. n. 422360 del 30.09.2013 
VERITAS – Servizio Fognatura e Depurazione    prot. n. 405201 del 19.09.2013 
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ITALGAS        prot. n. 382532 del 04.09.2013 
Verbale della Conferenza dei Servizi      prot. n. 442191 del 10.10.2013 
Parere della Commissione Edilizia       prot. n. 61896 del 06/02/2014 

I pareri sopra elencati sono allegati alle presenti Norme Tecniche di Attuazione e ne costituiscono 
parte integrante e sostanziale (Allegato A). 

Nelle successive fasi progettuali, qualora vi siano delle richieste da parte degli enti erogatori di servizi 
o degli uffici comunali, possono essere consentite delle modifiche, anche nella disposizione 
planimetrica del fabbricato e nella distribuzione delle aree urbanizzate, purché vengano rispettati i 
parametri dimensionali minimi e massimi del progetto e la localizzazione della parte pubblica da 
urbanizzare, senza che questo costituisca variante al Piano di Lottizzazione. 

Art. 11 – CONVENZIONE URBANISTICA 
L’attuazione degli interventi previsti dal P. di L. è subordinata alla stipula di apposita Convenzione 
Urbanistica, ai sensi dell’art. 19, comma 2 , lettera m, della Legge Regionale n. 11/2004 e ss.mm.ii., 
tra i soggetti attuatori e il Comune di Venezia. 

 

 
























































