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P.P. 10 Cantiere ACTV

  In conseguenza del trasferimento dei cantieri ACTV, la parte settentrionale dell’isola di S. Elena 
assume un nuovo assetto, che comprende:

­ una grande area verde con attrezzature culturali, ricreative e sportive, coperte e 
scoperte, a servizio della parte orientale della città;

­ la realizzazione del piazzale di servizio e dei rimessaggi per la darsena esistente;
­ la realizzazione di interventi di edilizia residenziale pubblica.

INDICAZIONI PER LE TRASFORMAZIONI FISICHE E FUNZIONALI

  Nella zona verde, le attrezzature al coperto potranno utilizzare una parte dei capannoni dei 
cantieri ACTV. La tavola B3b propone una possibile sistemazione: il riutilizzo di due gruppi di 
capannoni, con l’aggiunta di una copertura intermedia per ottenere uno spazio più grande; la 
realizzazione di un campo di calcio e dieci campi da tennis; la realizzazione di un gruppo di 
piscine scoperte e coperte all’angolo nord­est. Nella sistemazione è integrata la scuola materna 
di S. Elena col relativo giardino.
  Sul lato interno della darsena esistente sono previsti il nuovo piazzale di servizio (almeno 
7.000 mq) e gli edifici per il rimessaggio (almeno 2.500 mq).
 I nuovi edifici residenziali pubblici, della volumetria complessiva di 35.000 mc. saranno 
realizzati aggiungendo altri corpi di fabbrica alle case adiacenti del quartiere S. Elena e/o lungo 
il percorso intermedio fra la zona sportiva e gli annessi della darsena; è da verificare 
l’opportunità di sovrapporre fra loro gli spazi per il rimessaggio e le residenze, come indicato 
nella tavola B3b.
Il volume complessivo, comprendente la scuola, le ristrutturazioni e le nuove edificazioni non 
potrà superare i 115.500 mc.
  È inoltre consentito l’inserimento di attrezzature ricettive per un volume non superiore al 15% 
del volume complessivo.
  L’area sarà collegata, oltre che al quartiere di S. Elena, agli altri quartieri cittadini adiacenti, 
realizzando tre nuovi ponti: in corrispondenza del ramo del Zuccolo, della Calle di  Secco Marina 
e del rio terrà di S. Isepo. 
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VPRG PER LA CITTÀ ANTICA 
NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE PER LA CITTÀ ANTICA: APPENDICE 2 - SCHEDA P.P. 10 Ex Cantiere ACTV - VARIANTE 

P.P.10 "EX CANTIERE ACTV" 

Superficie territoriale: 127.191 mq 

L'area P.P.10 "EX CANTIERE ACTV", così come perimetrata nella Tavola BO della 
Variante al PRG della Città Antica, è censita tra le 'aree di riqualificazione e/o 
riconversione' di cui all'art. 29 delle Norme tecniche del Piano di Assetto del Territorio 
(PAT). Essa ricade, per la parte a terra, fra gli "ambiti di urbanizzazione consolidata" 
individuati nella Tavola 5 del PAT, approvata con delibera di Consiglio Comunale n. 6 del 
06/02/2020 di adeguamento alle disposizioni della legge regionale 14/2017 per il 
contenimento del consumo di suolo. 

L'area costituisce ambito urbano degradato ai sensi dell'art. 2, lett. g), L.R. n. 14/2017 
assoggettato agli interventi di riqualificazione urbana di cui all'art. 6 L.R. n. 14/2017. 

OBIETTIVI GENERALI DI RIQUALIFICAZIONE 

In conseguenza del trasferimento dei cantieri ACTV in altra sede, l'ambito P.P.1 O "EX 
CANTIERE ACTV" sarà riconvertito ad usi prevalentemente residenziali, con adeguate 
dotazioni pubbliche di aree verdi, percorsi e impianti sportivi. 

L'obiettivo prioritario dell'intervento dovrà essere quello di sostenere la residenza stabile 
nella Città Antica. Per tale motivo la quantità edificatoria a fini residenziali prevista dalla 
presente scheda è destinata unicamente alla residenza stabile, compresi gli affitti ex 
Legge 9 dicembre 1998, n. 431 e s.m.i., con esclusione di qualsiasi attività di tipo turistico­
ricettivo, anche complementare, e della locazione per finalità turistiche. 

Dovrà essere conseguita la massima integrazione possibile con il contesto urbano in cui 
l'area è inserita, attraverso percorsi di collegamento verso il quartiere di Sant'Elena, l'isola 
di San Pietro di Castello e gli insediamenti del sestiere di Castello ad ovest del Rio dei 
Giardini. 

La darsena e le connesse parti a terra di proprietà demaniale saranno valorizzate sulla 
base di un progetto condiviso fra Comune e Demanio. 

MODALITÀ DI ATTUAZIONE 

L'area è suddivisa in due ambiti di progettazione unitaria, individuati nella Tavola BO della 
Variante al PRG della Città Antica: 

- P.P.10.1 "EX PIAZZA D'ARMI" 

- P.P.10.2 "DARSENA" 

Per ognuno dei due ambiti, l'attuazione degli interventi è subordinata all'approvazione di 
un Piano Urbanistico Attuativo (PUA). 

P.P.10.1 "EX PIAZZA D'ARMI" 

Superficie territoriale dell'ambito: 47.561 mq 

OBIETTIVI SPECIFICI DI RIQUALIFICAZIONE 

Recuperare l'area ad usi prevalentemente residenziali, con piccole attività commerciali, 
pubblici esercizi, laboratori artigianali e con adeguate dotazioni di spazi e servizi pubblici. 

Realizzare ampie superfici a verde pubblico e un polo sportivo a servizio della città. 

Garantire la permeabilità pedonale all'interno dell'area e la sua piena integrazione con il 
contesto, prevedendo percorsi di collegamento verso il quartiere di Sant'Elena, a sud, 
l'isola di San Pietro di Castello, a nord, e gli insediamenti del sestiere di Castello ad ovest 
del Rio dei Giardini. 

Mantenere all'interno dell'ambito l'attività produttiva ancora esistente (falegnameria), 
anche individuando una nuova localizzazione che garantisca comunque l'affaccio sul 
fronte acqueo, fermo restando che la regolamentazione dei rapporti tra utilizzatori e 
proprietà per l'uso dei predetti spazi produttivi è rimessa a specifici accordi tra le parti. 

PRESCRIZIONI 

Categorie d'intervento: Ristrutturazione urbanistica (art. 3, comma 1, lettera f) del DPR 
380/2001 ). È prevista la demolizione parziale o totale degli edifici esistenti e la costruzione 
di nuovi edifici con i parametri stabiliti dalla presente scheda. 

Destinazioni d'uso (art.22 delle NTA della V.PRG per la Città Antica): abitazioni (1.), 
esercizi commerciali al minuto (8.1.), pubblici esercizi (8.4.), laboratori artigianali (6.2.), 
impianti per la pratica sportiva coperti e scoperti (15.4.), attrezzature culturali (13.). Sono 
comunque ammesse tutte le attrezzature pubbliche o d'interesse pubblico che 
l'Amministrazione ritenga utile prevedere in sede di approvazione del piano urbanistico 
attuativo. Sono ammessi tutti gli impianti tecnologici, fuori terra o interrati, necessari al 
funzionamento dell'insediamento. 

La quantità edificatoria a fini residenziali prevista dalla presente scheda è destinata 
unicamente alla residenza stabile, compresi gli affitti ex Legge 9 dicembre 1998, n. 431 e 
s.m.i., con esclusione di qualsiasi attività di tipo ricettivo e turistico, anche complementare, 
e con esclusione della locazione breve di durata inferiore a dodici mesi. 

Superficie lorda (SL) complessiva massima dell'edificazione ad usi privati: 45.500 mq, di 
cui massimo il 10% (al netto della superficie dell'attività artigianale esistente da 
mantenere, di circa 900 mq) per usi diversi dalla residenza (commercio, pubblici esercizi, 
artigianato). 

Superficie lorda (SL) dell'edificazione destinata ad attrezzature pubbliche: da definire in 
fase di elaborazione del piano attuativo, secondo gli indirizzi contenuti al successivo 
paragrafo "DOTAZIONE DI SERVIZI". 
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Altezza massima degli edifici (H max): 17 m. In sede di approvazione dello piano 
urbanistico attuativo potranno essere previste altezze superiori di parte dell'edificazione 
sulla base delle caratteristiche planivolumetriche e architettoniche dell'intervento, fatta 
salva la valutazione degli organi preposti alla tutela paesaggistica. I locali tecnici, gli 
impianti tecnologici, le altane, i vani scala ed altri elementi accessori non concorrono alla 
determinazione dell'altezza massima; 

Distanza dai confini (Dc) = 5 metri. È ammessa l'edificazione a confine, previo accordo 
con le proprietà confinanti; 

Distanza tra fabbricati (Df) = 1 O metri. In sede di approvazione del piano urbanistico 
attuativo potranno essere previste distanze inferiori, ai sensi dell'art. 9 del DM 1444/1968, 
previa verifica della congruità delle previsioni planivolumetriche. 

Demolizione del fabbricato ad oggi ospitante la falegnameria previa ricollocazione della 
stessa attività all'interno dell'area, garantendo il fronte acqueo. 

Revisione della viabilità pubblica in modo da garantire la continuità dei percorsi pedonali e 
assicurare una migliore accessibilità all'ambito, prevedendo in particolare nuovi accessi. 

L'edificazione ad usi privati potrà essere dotata di scoperti di pertinenza da definire in sede 
di elaborazione del piano attuativo. 

Le fasce di proprietà demaniale lungo i marginamenti a nord e a ovest dell'area sono 
inedificabili e privi di capacità edificatoria. Qualsiasi intervento che interessi tali ambiti 
deve ottenere l'assenso preventivo del Demanio. 

DOTAZIONE DI SPAZI E SERVIZI PUBBLICI 

All'interno dell'ambito, una superficie di almeno 15.000 mq dovrà essere destinata a spazi 
pubblici, verdi o pavimentati, e percorsi pedonali, da cedere al Comune o asservire all'uso 
pubblico (standard). Il valore delle aree e delle opere sarà portato a scomputo del 
contributo commisurato all'incidenza degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, 
fino al limite del relativo importo, ai sensi dell'art. 31, comma 11, della L.R. 11/2004. 

In sede di approvazione del piano attuativo, l'Amministrazione potrà disporre la parziale 
monetizzazione degli standard, ove lo ritenga opportuno. 

L'ambito dovrà essere permeabile ed accessibile al pubblico, pienamente integrato con il 
contesto urbano in cui è inserito. A tal fine, sarà necessario porre particolare attenzione al 
progetto della viabilità pedonale, in modo da garantire adeguati collegamenti con il 
quartiere di Sant'Elena, a sud, l'isola di San Pietro di Castello, a nord, e gli insediamenti 
del sestiere di Castello ad ovest del Rio dei Giardini, anche con la realizzazione di nuovi 
ponti. 

Oltre alla dotazione di standard sopra richiamata, all'interno dell'ambito dovrà essere 
individuata un'area di almeno 6.500 mq da destinare ad impianti sportivi, per la 
realizzazione di una palestra, campi da gioco scoperti e servizi connessi. Le caratteristiche 
degli impianti saranno definite nell'ambito del piano urbanistico attuativo, sulla base delle 
indicazioni dell'Amministrazione. L'area e gli impianti sportivi dovranno essere ceduti al 
Comune o asserviti all'uso pubblico, secondo le indicazioni degli strumenti attuativi. Il 

valore dell'area e degli impianti sportivi concorre alla copertura del contributo straordinario 
ex art. 16, comma 4, lettera d-ter, del DPR 380/2001, di cui al successivo paragrafo. 

In fase di pianificazione attuativa sarà valutata la nuova collocazione degli 
impianti di telefonia mobile presenti nell'area, in accordo con la società 
proprietaria degli impianti stessi. 

CONTRIBUTO STRAORDINARIO 

La convenzione del piano urbanistico attuativo dovrà riportare la quantificazione del 
contributo straordinario di cui all'art. 16, comma 4, lettera d-ter, del DPR 380/2001 e le 
modalità di corresponsione. L'importo del contributo dovrà essere calcolato sulla base 
delle disposizioni comunali in materia, con riferimento al maggior valore acquisito dalle 
aree per effetto della variante con cui sono state approvate le presenti previsioni 
urbanistiche. Il contributo sarà corrisposto al Comune dal soggetto attuatore in opere, con 
la cessione o asservimento all'uso pubblico degli impianti sportivi di cui al paragrafo 
precedente, e con la monetizzazione della parte di contributo eventualmente non coperta 
dal valore degli impianti. 

P.P.10.2 "DARSENA" 

Superficie territoriale: 79.630 mq, di cui 70.670 mq di spazio acqueo e 8.960 mq a terra. 

L'ambito, interamente di proprietà demaniale, è destinato alla darsena, ai relativi servizi a 
terra e ad attrezzature pubbliche. Esso dovrà essere oggetto di un progetto di 
riqualificazione e valorizzazione concordato fra Demanio e Comune, da approvare con le 
ordinarie procedure che disciplinano gli accordi fra soggetti pubblici. 
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