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1. PREMESSE

La variante consiste principalmente nel trasferimento di  una capacità edificatoria da un ambito privato

soggetto a piano di lottizzazione vigente ad un’area pubblica, a seguito della permuta di un lotto tra privato

proponente e Comune e della cessione di ampie aree a standard per verde pubblico e viabilità.

Le principali finalità della variante sono:

- la  ripianificazione  di  un’area  di  espansione  soggetta  a  piano  urbanistico  attuativo  non

approvato, denominato “C2RS-102”;

- la zonizzazione delle aree interessate dal piano di lottizzazione denominato “C2RS n.101”, già

realizzato e concluso;

- il potenziamento del sistema di mobilità lenta (Biciplan approvato con D.C.C. n. 164 del 2006)

attraverso l’individuazione di  piste ciclopedonali  che permettono di  mettere in collegamento

percorsi già realizzati e previsti all’interno di un sistema che consente la connessione dei campi

sportivi di via Calabria con la zona a sud di via Miranese, fino a via Cavanis;

- l’acquisizione di spazi a verde in adiacenza ai percorsi ciclopedonali esistenti e di progetto;

- l’individuazione di un’ampia area a verde Pubblico in un’area che attualmente presenta criticità

idrogeologiche, in quanto soggetta ad esondazione e a ristagno idrico.
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2. L’AMBITO DELLA VARIANTE AL PIANO DEGLI INTERVENTI

La variante al  PI  riguarda la  zonizzazione di  un ambito già urbanizzato ed edificato e la  modifica della

previsione urbanistica di un contesto le cui previsioni non sono state attuate.

Oltre all’ambito già trasformato, sono interessate dalle modifiche delle previsioni del PI due aree:

1. area individuata catastalmente al foglio n. 132 (ex Sezione di Mestre, foglio n. 11) mappale n.

2027  N.C.E.U.  di  Venezia  (VE),  di  proprietà  del  Comune  a  seguito  di  cessione  gratuita  in

attuazione del piano di lottizzazione di iniziativa privata C2RS-101;

2. area individuata catastalmente al foglio n. 132 (ex Sezione di Mestre, foglio n. 11) mappali n.

1213,  1525,  1523  (parte),  1560  N.C.E.U.  di  Venezia  (VE),  con  estensione  di  6.960  mq,  di

proprietà  dei  proponenti,  compresa  all’interno  del  perimetro  del  piano  di  lottizzazione

obbligatorio C2RS-102.
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I citati piani attuativi C2RS-101 e C2RS-102 sono coordinati dal Programma di Coordinamento Preventivo

(P.C.P.)  approvato  con  deliberazione  di  Consiglio  Comunale  n.  122  del  17/09/2007,  che  ha  definito  il

dimensionamento di entrambi.

L’assetto  planivolumetrico  del  piano  di  lottizzazione  d’iniziativa  privata  C2RS-101,  approvato  con

deliberazione di Consiglio Comunale n. 12 del 14/01/2010, ha collocato lungo via Lucania l’area destinata

all’edificazione degli edifici residenziali e lungo via Etruria l’area a standard secondario. Allo stato attuale

l’area a standard secondario, corrispondente con il mappale n. 2027, è priva di vegetazione e di attrezzature

per la fruizione.

Durante  l’iter  di  approvazione  del  piano  C2RS-101  veniva  presentata  da  un  comitato  di  quartiere

un’osservazione,  che  chiedeva  di  vietare  l’edificazione  delle  aree  ubicate  a  sud,  totalmente  allagate  a

seguito degli eccezionali eventi meteoreologici del 2007. L’osservazione è stata parzialmente accolta dal

Consiglio Comunale, prevedendo la possibilità in sede di presentazione del piano C2RS-102 di trasferire

l’area edificabile nell’ambito del piano C2RS-101.

L’area  del  piano  di  lottizzazione  C2RS-102  è  attualmente  caratterizzato  dall’assenza  di  costruzioni  e

presenta una vegetazione autoctona consolidata con ampio parco centrale. Si colloca in un punto strategico

dal  punto  di  vista  della  realizzazione e  valorizzazione  di  percorsi  ciclopedonali  esistenti  e  di  progetto,

essendo a ridosso del percorso ciclopedonale ubicato sulla dismessa linea ferroviaria Valsugana, che collega

via  Miranese con via  Asseggiano,  e  trovandosi  in  un punto di  confluenza di  viabilità  ciclopedonale che

consente il collegamento tra i campi sportivi di via Calabria e via Miranese.

Descrizione della Variante al PI

Per quanto riguarda il recepimento nella variante al Piano degli Interventi della trasformazione territoriale,

avvenuta a seguito dell’attuazione della C2RS-101, è prevista la seguente zonizzazione: gli edifici esistenti

sono stati inseriti in zona residenziale di completamento (B3), gli spazi a parcheggio sono individuati come

parcheggi esistenti (P), e gli spazi a verde come verde attrezzato a parco e gioco esistente (V
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Mentre l’ambito del piano C2RS-102, stante il dimensionamento del P.C.P., è formato da:

- aree di proprietà dei proponenti di 6.960 mq;

- aree di altre proprietà di 1.267 mq;

- aree demaniali in corrispondenza del rio Cimetto tombinato di 1.573 mq;

La  variante  contempla la  permuta  di  un’area di  1.354 mq dei  proponenti  con una  del  Comune di  pari

estensione, corrispondente a porzione del mappale n. 2027, senza riduzione delle aree a standard a favore

del  Comune,  e  la  cessione  al  Comune  delle  restanti  aree  in  proprietà  dei  proponenti  di  5.606  mq,

corrispondenti ai mappali n. 1560, 1213, 1525 e 1523 porzione. 

Il  nuovo  lotto,  a  cui  è  assegnata  la  zona  B3,  è  destinato  all’edificazione  di  un  edificio  residenziale  di

superficie lorda di pavimento pari a 1.136 mq, calcolata in proporzione alla superficie delle aree di proprietà

dei proponenti.

In adiacenza al nuovo lotto è collocata la viabilità di accesso allo stesso ed ai parcheggi (individuati come

parcheggio  di  progetto),  che  costituiscono  standard  di  urbanizzazione  primario,  con  dimensioni

proporzionali a quelle previste dal P.C.P., superiori alla dotazione minima prevista in ragione del numero

degli abitanti teorici insediabili.

E’ previsto anche un modesto aggiornamento cartografico in corrispondenza dei lotti collocati ad ovest della

zona  C2RS-101  ed  individuati  catastalmente  al  foglio  132  mappali  1068  e  1069,  che  consiste  nella

conformazione della previsione dello strumento urbanistico con lo stato dei luoghi attuale.

Vengono eliminati i perimetri del piani di lottizzazione obbligatori C2RS-101 e C2RS-102, e sono individuati,

all’interno di quest’ultimo, verde attrezzato a parco e gioco di progetto, viabilità di progetto e verde privato

(in corrispondenza delle aree dei proprietari diversi dai proponenti e dal Demanio).
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Alla variante sottende un notevole interesse pubblico in  quanto risponde alle esigenze sollevate da un

comitato di quartiere, che durante l’iter di approvazione del piano di lottizzazione C2RS-101 ha presentato

una  osservazione/petizione  (nota  Prot.  Gen.  n.  153692  del  08/04/2009).  Quest’ultima  evidenziava  la

necessità di mantenere a verde l’ambito del piano di lottizzazione C2RS-102 per criticità di esondazione e

ristagno idrico dell’area, avvenuto in concomitanza degli eventi alluvionali del settembre 2007.

L’osservazione  è  stata  controdedotta  con  deliberazione  di  Consiglio  Comunale  n.  12  del  14/01/2010,

ammettendo la possibilità di trasferire l’edificabilità prevista nel piano C2RS-102 all’interno dell’ambito del

piano C2RS-101.

Descrizione della permuta

La proposta progettuale prevede la permuta di una porzione del mappale 2027 di mq 1354 a nord di via

Etruria, oggi di proprietà del Comune di Venezia sul quale verrà realizzato l’edificio residenziale privato, con

una porzione di area a sud di via Etruria di pari superficie.

La permuta delle aree viene descritto e regolato dallo schema di convenzione approvato con la presente

variante e viene graficizzato nell’appendice 1 in calce alla presente relazione.
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3. PERMESSO DI COSTRUIRE CONVENZIONATO, AI SENSI DELL’ART. 28 BIS DEL D.P.R. 380/01

Considerata l’esiguità delle opere di urbanizzazione, anche alla luce del solo riordino del verde esistente in

cessione,  lo  strumento attuativo  per  la  realizzazione degli  interventi  pubblici  e  privati  è  il  permesso di

costruire convenzionato ai sensi dell’art. 28 bis del D:P.R. 380/2001, introdotto dalla L. 164/2014.

In  particolare  viene  allegato  alla  variante  al  P.I.:  lo  schema  di  convenzione  che  riguarda  la  cessione

realizzazione delle opere di urbanizzazione, in cui sono specificati gli obblighi, che il soggetto attuatore si

assume ai fini di poter conseguire il rilascio del titolo edilizio.

La  stipula  della  convenzione  avverrà  contestualmente  alla  cessione  dell’intero  compendio  privato  al

Comune, entro i tempi e con le condizioni stabilite dal Consiglio Comunale.

La Variante al PI individua un’area edificabile B3, su cui potrà essere realizzato un edificio residenziale in

z.t.o. B3, da attuare attraverso un Permesso di Costruire Convenzionato, con i seguenti dati tecnici:

- Superficie fondiaria: mq 1.354

- Superficie lorda di pavimento: mq 1.136;

- destinazione d’uso: residenziale;

- altezza massima m 12,50.

Lo schema di convenzione urbanistica prevede: 

- la cessione di mq 6.824 di verde pubblico, comprensivo di area per l’invarianza idraulica;

- la realizzazione e cessione di mq 136 di pista ciclopedonale;

- le  realizzazione  di  mq  728  di  parcheggio  pubblico,  comprensivo  di  marciapiede,  verde

pertinenziale e area per l’invarianza idraulica, su area del comune.

Gli interventi vengono normati dalla documentazione allegata alla presente Variante ed in particolar modo

dall’Allegato B prescrittivo di progetto, inoltre in appendice 2, in coda alla presente relazione si riporta la

suddivisione in U.M.I. , che trova la propria corrispondenza nel Allegato alla Variante al Piano degli Interventi

“ Computo Metrico Estimativo”.
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4. IL PIANO DI ASSETTO DEL TERRITORIO E L’AMBITO DI VARIANTE

La legge Regionale 11 del  2004 "Norme per il  governo del  territorio"  stabilisce  all'art.  12 che il  Piano

Regolatore Comunale si componga di disposizioni strutturali contenute nel Piano di Assetto del Territorio

(PAT) e di disposizioni operative contenute nel Piano degli Interventi (PI). 

Il  PAT del  Comune di  Venezia  è stato approvato in sede di  conferenza decisoria del  30/09/2014 e con

delibera di Giunta della Provincia di Venezia n. 128 del 10/10/2014 ne è stata ratificata l'approvazione.

Successivamente è stato pubblicato sul BUR n. 15 del 31 ottobre 2014 e dopo 15 giorni dalla pubblicazione,

in data 15 novembre 2014, è divenuto efficace e ha validità a tempo indeterminato.

Il PAT prevede quanto segue:

Elaborato 4c - Ambiti Territoriali Omogenei (ATO)

L’area è localizzata all’interno dell’Ambito Territoriale Omogeneo n. 3, che corrisponde alla Frangia Urbana

Ovest.  L’ATO  3  è  costituito  dagli  insediamenti  che  si  sono  formati  lungo  i  principali  assi  stradali  che

confluiscono nel nucleo centrale di Mestre-Marghera, come il Terraglio, la Castellana, la Miranese, la SS n.

11, fino a conglobare preesistenti nuclei storici come quelli di Zelarino, Chirignago, Trivignano, Asseggiano.
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Per questo ambito l’allegato A alle norme tecniche individua tra gli obiettivi specifici in materia di ambiente

e paesaggio:

- il  riordino del  verde urbano nelle  sue componenti  arboree ed arbustive  al  fine  di  creare un

sistema di servizi e spazi pubblici in quanto valori di qualità urbana e ambientale (assorbimento

inquinamento, rumore, ombreggiamento);

- il riordino delle parti marginali della città, rendendole pubblicamente fruibili a fini paesaggistici e

quali terminali di percorsi pedonali verso la laguna.

Tavola 1 - Carta dei Vincoli e della Pianificazione Territoriale

La tavola 1 del PAT, che ha carattere ricognitivo, rappresenta le parti del territorio e gli edifici e complessi di

edifici  sottoposti  a  vincoli  derivanti  da  disposizioni  legislative  e  normative  di  varia  natura,  nonché  le

principali  prescrizioni  derivanti  dalla  pianificazione  sovraordinata  vigente.  E'  per  sua  natura  una  carta

soggetta a successive modifiche e integrazioni per adeguarsi al mutare e all'aggiornarsi dei vincoli normativi

posti all'utilizzazione del territorio. 

Nell’ambito di variante è individuato il corso d’acqua tombinato “Rio Cimetto” e la relativa fascia di rispetto,

regolamentata dall’art. 7 delle Norme Tecniche.
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Le fasce di rispetto dei canali anche ai fini di polizia idraulica e di tutela del rischio idraulico, comportano

limitazioni  agli  usi  dei  suoli  circostanti;  in  particolare  i  vincoli  derivanti  dal  R.D.  368/1904  e  dal  R.D.

523/1904, estesi a tutte le opere idrauliche e di bonifica, secondo la fattispecie, sono inderogabili e hanno

effetti diretti sull’attività edilizia.

La previsione della variante non interferisce con il vincolo, anzi ne valorizza la tutela rendendo inedificabili le

aree libere circostanti.

Tavola 2 - Carta delle invarianti

La tavola 2 rappresenta i limiti che il PAT pone alla trasformazione del territorio, individuando quelle parti

che, o per loro valore intrinseco o perché si intende maggiormente valorizzarle, costituiscono elementi di

bassa trasformabilità sia dal punto di vista paesaggistico e ambientale sia da quello storico monumentale e

testimoniale.

L’intero  ambito  di  variante  è  solo  marginalmente  interessato  da  un  elemento  di  tutela  da  valorizzare

corrispondente ad un corridoio ecologico primario in corrispondenza del Rio Cimetto.
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I  corridoi  ecologici primari sono costituiti  da un sistema lineare di  singoli elementi  naturali ravvicinati  e

svolgono il ruolo di base di connessione tra aree sorgente e di armonizzazione, ma anche per la possibile

colonizzazione del territorio antropizzato.

Il PAT prevede alcune prescrizioni solamente all’esterno delle aree urbanizzate, in cui non sono consentite

nuove edificazioni  per  una profondità  misurata  dal  limite  dell’area  demaniale  di  10 metri.  Nel  caso in

questione non è prevista nuova edificazione.

Tavola 3 - Carta delle fragilità

La tavola 3 evidenzia, in particolare, le diverse condizioni dei suoli ai fini della loro edificabilità, sia sotto

l'aspetto idrogeologico, sia rispetto al dissesto idraulico. Evidenzia inoltre alcuni elementi del territorio da

valorizzare  che  presentano  particolari  criticità  sotto  l'aspetto  ambientale  e/o  paesaggistico  (come  ad

esempio corsi d'acqua, arenili, aree umide minori...).

L’area  interessata  dalla  variante  risulta  essere  soggetta  a  dissesto  idrogeologico  ed  in  particolare

esondabile o a ristagno idrico per insufficienza della rete strutturale fognaria e di bonifica.

In raccordo con il Piano delle Acque e in relazione a valutazioni idrauliche condotte in riferimento ad eventi

meteorici aventi tempo di ritorno di 50 anni, il PAT prevede al fine  di applicare il principio di “miglioria 
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idraulica” e non meramente quello della “invarianza idraulica, di non mantenere lo stato di fatto laddove

questo risulti caratterizzato da situazioni di sofferenza, bensì di tendere ad annullare le criticità mediante

l’aumento di volumi di invaso ed eventuale diversione delle acque in recapiti diversi.

La  previsione  della  variante  di  mantenimento  a  verde  pubblico  dell’ambito  interessato  dal  piano  di

lottizzazione C2RS 102, si pone la finalità di perseguimento degli obiettivi del PAT nei termini di miglioria

idraulica.

Elaborato 4a - Carta della trasformabilità

La tavola 4a, in un quadro di coerenza localizzativa, rappresenta le strategie di trasformazione del territorio

per il suo sviluppo socio-economico nella tutela e valorizzazione dei nuovi elementi di maggior pregio sotto

il profilo ambientale, del paesaggio, dell'architettura e delle testimonianze storiche.

L’ambito del piano C2RS-101, già attuato, rientra tra le aree di urbanizzazione consolidata, che ai sensi

dell’art. 26 delle norme tecniche, sono già sufficientemente dotate di opere di urbanizzazione e sono vocate

all’edificazione anche in attuazione di strumenti urbanistici attuativi.

L’ambito  del  piano  C2RS-102,  non  ancora  approvato,  è  compreso  nelle  linee  preferenziali  di  sviluppo

insediativo trattandosi di un contesto in cui possono essere previste aree per la nuova edificazione in 
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subordine alla verifica di standard e di adeguata dotazione infrastrutturale. Nello specifico la destinazione

d’uso prevista è residenziale e per servizi alla residenza.

La variante prevede l’eliminazione del piano attuativo obbligatorio nella zona C2RS 102, confermato dal

PAT, e la possibilità di un intervento diretto per la realizzazione di un edificio attraverso un permesso di

costruire convenzionato ai sensi dell’art. 28-bis del D.P.R. 380/2001.

Elaborato 4b - Carta della trasformabilità: Valori e Tutele

L’Elaborato 4b fa parte della Carta delle Trasformabilità del PAT con particolare riferimento agli ambiti di

valenza naturalistica, come le aree nucleo, le isole ad elevata naturalità o i corridoi ecologici. In particolare

l’ambito di variante non presenta alcuna valenza naturalistica rilevante. 

Si  evidenzia  tuttavia  la  presenza  in  corrispondenza  del  rio  Cimetto  tombinato  del  corridoio  ecologico

principale, come già rilevato nella carta delle invarianti (Tavola 2).
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Ambito di urbanizzazione consolidata

La Carta degli ambiti di urbanizzazione consolidata ai sensi della L.R. 14/2017 è stata introdotta con la

deliberazione  di  Consiglio  Comunale  n.  6  del  06/02/2020  di  variante  al  PAT  in  adeguamento  alle

disposizioni regionali della L.R. 14/2017 per il contenimento del consumo del suolo.

La variante interessa un contesto individuato come ambito di urbanizzazione consolidata, all’interno del

quale è possibile attuare gli interventi previsti dal Piano degli interventi, senza intaccare i limiti stabiliti dal

provvedimento regionale di cui all’art. 4, comma 2, lettera a) della suddetta L.R. 14/2017.
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Compatibilità PAT-PRG

Ai  sensi  della  delibera  di  C.C.  n.  98/2014  “Formalizzazione  della  compatibilità,  della  compatibilità

condizionata e del contrasto tra i contenuti del PRG vigente e quelli del PAT approvato ai sensi del c. 5bis

dell’art.  48  L.R.  11/2004.  Definizione  delle  priorità  relative  all’attività  di  pianificazione  urbanistica

dell’Amministrazione Comunale, a seguito dell’approvazione del PAT” la destinazione urbanistica dell’area in

questione risulta priva di  condizioni di compatibilità. Si applicano di conseguenza le norme della V.P.R.G.

vigente.

Disposizioni e direttive

In appendice 3 alla presente relazione sono stati allegati i pareri acquisiti, in parte recepiti nella presente

variante al P.I. ed in parte da recepire in sede di rilascio del permesso di costruire convenzionato:

pareri espressi dagli uffici comunali (Prot. gen. 336332 del 26.07.2022 del Servizio pianificazione nuove

infrastrutture - arredo urbano e smart city, Prot. gen. 367883 del 17.08.2022 del servizio tutela del suolo e

verde  pubblico,  Prot.  gen.  510507  del  03.11.2022  del  servizio  urbanizzazioni,  Prot.  gen.  333496  del

25.07.2022 del  servizio tecnico patrimoniale  – acquisti  vendite,  Prot.  gen.  336342 del  26.07.2022 del

servizio opere idrauliche);
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pareri espressi dagli uffici ed enti esterni al Comune (Prot. gen. 309999 del 11.07.2022 del Consorzio di

Bonifica  Acque  Risorgive,  Prot.  gen.  337665  del  27.07.2022  di  Veritas  s.p.a.,  Prot.  Gen.  609507  del

21/12/2023 dell’Unità Organizzativa Genio Civile di Venezia);

CONCLUSIONI

Uno  degli  obiettivi  prioritari  dell’Amministrazione  Comunale  è  la  riduzione  del  consumo  del  suolo

prevedendo di concentrare le trasformazioni principalmente su parti della città consolidata: il  criterio da

adottare è, prima di tutto, quello del vantaggio e dell’economicità per l’Amministrazione. 

Un altro importante obiettivo, specificamente per le zone di Chirignago, Asseggiano e Gazzera consiste nel

mitigare l’impatto del traffico di attraversamento di via Miranese, nel riconnettere gli spazi interstiziali e

interclusi con il tessuto urbano circostante e nel valorizzare gli elementi storico-monumentali presenti sul

territorio connettendoli a un itinerario culturale fruibile a piedi e in bicicletta. 

L’importanza dello spazio a verde pubblico fruibile emerge quando si affronta il tema dei servizi ribadendo

l’attenzione  che  va  dedicata  agli  spazi  pubblici  intesi  come  luoghi  di  aggregazione,  prevedendo  il

miglioramento di quelli esistenti e individuando nuovi spazi pubblici o privati, anche residuali che possano

contribuire al miglioramento della qualità urbana e del vivere.

La rilevanza del sistema dei percorsi ciclopedonali viene evidenziata nella parte che riguarda la mobilità

sostenibile con l’obiettivo di integrazione della rete ciclabile esistente con tratte che completano gli accessi

dai centri abitati della costellazione esterna a Mestre e nuove tratte che permettono di attraversare barriere

urbane esistenti.

Infine in relazione alle principali linee di azione del Piano degli Interventi, lo stesso provvede a dare una

nuova  destinazione  urbanistica  alle  aree  di  risulta  derivanti  dalle  attuazioni  dei  PUA  (Piani  Urbanistici

attuativi) o dalle realizzazioni di opere infrastrutturali.

La variante in questione attua gli obiettivi strategici dell’Amministrazione Comunale sopra esposti in quanto

prevede di concentrare parte dell’edificabilità assegnata al piano urbanistico attuativo C2RS-102 nell’area

pubblica a verde, ad oggi inutilizzata e non attrezzata, e di non realizzare nuova edificazione nell’ambito

della zona C2RS 101, che sarà acquisito e dotato di percorsi ciclopedonali. Si tratta infatti di contenere il

consumo del suolo, di incrementare il  verde pubblico attrezzato e fruibile,  di potenziare il  sistema della

mobilità sostenibile ed infine di dare una nuova previsione urbanistica ad una porzione dell’area di risulta

del PUA nell’ambito della C2RS-101.
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