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L'intervento proposto si inquadra nell'iniziaƟ va avviata dall'amministrazione comunale e volta a promuovere ed a favo-
rire lo sviluppo del territorio mediante operazioni di riqualifi cazione urbana, eff eƩ uate aƩ raverso il riuso e la trasfor-
mazione di edifi ci e spazi non uƟ lizzaƟ  o soƩ ouƟ lizzaƟ ; ciò allo scopo di creare nuove opportunità economiche e sociali 
nonché di realizzare nuovi scenari urbani.
Lo strumento della riqualifi cazione urbana, aƩ uato aƩ raverso il riuso e la trasformazione edilizia, cosƟ tuisce concreta 
applicazione dei principi espressi e sanciƟ  nella Legge Regionale del Veneto 6 giugno 2017 n. 14 meglio nota come 
“legge per il contenimento del consumo del suolo”.

Il Comune di Venezia si è determinato a promuovere tali intervenƟ  urbanisƟ ci stabilendone le caraƩ erisƟ che, la raƟ o, 
gli obieƫ  vi e l'inquadramento normaƟ vo con l’adozione della deliberazione della Giunta numero 109 del giorno 11 
giugno 2024 e conseguente pubblicazione dell'Avviso Pubblico 4 avente ad oggeƩ o “Manifestazione di interesse per la 
riqualifi cazione degli ambiƟ  urbani degradaƟ  ricadenƟ  in area di urbanizzazione consolidata”.
Entrambi i provvedimenƟ  stabiliscono che gli intervenƟ  di riqualifi cazione urbanisƟ ca possono essere proposƟ  nel ri-
speƩ o e nelle forme stabilite dall'arƟ colo 6 della citata L. Reg. Veneto 14/2017 secondo il quale “gli intervenƟ  di riqua-
lifi cazione urbana rispondono alla fi nalità del presente capo e sono realizzaƟ  negli ambiƟ  urbani degradaƟ ”.

La nozione di “ambiƟ  urbani degradaƟ ” è contenuta nell'arƟ colo 2, comma 1, leƩ . g) della legge sul consumo dei suoli 
e concerne le aree ricadenƟ  negli ambiƟ  di urbanizzazione consolidata purché in presenza di una o più delle seguenƟ  
caraƩ erisƟ che: degrado edilizio urbanisƟ co socio economico o ambientale.
Il conceƩ o invece di “ambiƟ  di urbanizzazione consolidata” è previsto all'arƟ colo 2, comma 1, leƩ . e) della medesima 
legge regionale 14/2017e consiste nell’insieme delle parƟ  già edifi cate.
Per quanto concerne l'intervento proposto ai sensi del citato avviso pubblico numero 4, le aree interessate dalla riqua-
lifi cazione urbana possiedono tuƫ   i suddeƫ   requisiƟ  traƩ andosi di aree già edifi cate aff eƩ e da fenomeni di degrado 
edilizio urbanisƟ co e socio economico.
Si traƩ a infaƫ   di un patrimonio architeƩ onico di scarsa qualità, ampiamente inuƟ lizzato e inadeguato soƩ o il profi lo 
energeƟ co ed ambientale in quanto cosƟ tuito da fabbricaƟ  risalenƟ  alla prima metà del secolo scorso.
L'area occupata dagli immobili è disomogenea essendo rinvenibili manufaƫ   in parte non uƟ lizzabili e comunque dive-
nuƟ  negli anni del tuƩ o incompaƟ bili soƩ o il profi lo morfologico e funzionale rispeƩ o al contesto urbano in cui ricado-
no ossia il centro della ciƩ à di Mestre e, tra l’altro, caraƩ erizzaƟ  da condizioni di abbandono o di parziale uƟ lizzazione 
degli stessi.

Infi ne, come puntualmente soƩ olineato dalla Giunta Comunale di Venezia, gli ambiƟ  di intervento da assoggeƩ are 
riqualifi cazione urbana ai sensi dell'arƟ colo 6 della citata legge regionale 14/2017, devono riguardare complessi edilizi 
signifi caƟ vi in termini dimensionali che cosƟ tuiscono essi stessi un ambito urbano o che siano di dimensioni tali da 
comportare una trasformazione signifi caƟ va.
Inoltre, devono essere fi nalizzaƟ  alla valorizzazione del territorio tenendo conto sopraƩ uƩ o delle esigenze dei desƟ na-
tari fi nali.

La presente relazione dimostra la sussistenza di tuƫ   i presupposƟ  per l'avvio dell'iter per la riqualifi cazione urbana 
delle aree, allo scopo di oƩ enere, mediante il riuso del patrimonio edilizio degradato, l'obieƫ  vo cosƟ tuito da un signifi -
caƟ vo miglioramento ambientale, paesaggisƟ co e architeƩ onico del tessuto urbano, senza che ciò comporƟ  soƩ razione 
di suolo alla quanƟ tà disponibile per il Comune di Venezia,
L'intervento proposto soddisfa e consente, in aggiunta, il raggiungimento di un ulteriore signifi caƟ vo obieƫ  vo di inte-
resse pubblico ossia il miglioramento delle uƟ lità messe a disposizione per tuƫ   coloro che vivono lavorano transitano 
nella ciƩ à; obieƫ  vo raggiungibile mediante la creazione e l'ampliamento, come di seguito descriƩ o, dei servizi posƟ  a 
disposizione dei ciƩ adini.
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Vista del progeƩ o da Piazza XXVII OƩ obre.
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1. Lo stato di faƩ o

1.1 Inquadramento cartografi co e territoriale

L'area oggeƩ o della proposta si trova nella zona centrale di Mestre nei pressi di Piazza XXVII OƩ obre, uno dei luoghi 
storici della ciƩ à dove fi no ai primi del novecento arrivava il Canal Salso, principale via di collegamento con Venezia 
prima della costruzione del ponte translagunare.
L'area della piazza è stata oggeƩ o nella seconda metà del '900 di una radicale trasformazione edilizia in cui gli edifi ci 
storici, cosƟ tuiƟ  anche da ville giardini disposƟ  lungo il canale, sono staƟ  sosƟ tuiƟ  da edifi ci ad uso residenziale e com-
merciale con altezze fi no a 10 piani. Alcuni edifi ci storici sono ancora presenƟ , come l'edifi cio dell'anƟ ca posta a nord o 
alcuni traƫ   di corƟ na edilizia con quella nei pressi degli stessi Magazzini Campana.
La piazza aƩ ualmente è interessata dalla viabilità carraia e dalla presenza lungo il lato sud, anche nei pressi degli stessi 
Magazzini, della linea T2 del tram che ne condizione le possibilità di sosta. 

Ortofoto dell'area di Piazza XXVII OƩ obre con l'individuazione dell'area in proprietà

MAGAZZINI 
CAMPANA
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1

Foto 3

Foto 2

Foto 1

Area dei Magazzini Campana

1.2 Documentazione fotografi ca
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Area di via Sarpi

Foto 1 Foto 2

Foto 3 Foto 4

Foto 5 Foto 6
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1.3 Strumentazione urbanisƟ ca vigente

L'area di intervento si trova all'interno dell'ambito urbanisƟ co della "Variante al PRG al Centro Storico di Mestre".
Tav. Cs_4.1. Categorie di intervento.
Gli edifi ci degli aƩ uali Magazzini Campana sono normaƟ  dall'Art.19 "Demolizione senza ricostruzione", manufaƫ   edifi -
caƟ  in epoca recente in contrasto con l'insieme edilizio ed urbano di cui fanno parte, mentre gli altri edifi ci in proprietà 
prospicienƟ  la piazza e disposƟ  lungo via Sarpi sono soggeƫ   ad intervenƟ  di Risanamento ConservaƟ vo.
Tav. Cs_4.2. DesƟ nazioni d'uso.
In sosƟ tuzione degli edifi ci demoliƟ  la Variante prevede la realizzazione lungo il fronte della Piazza di un corpo di fab-
brica di 2.500 mc con un'altezza massima di ml 9,50 ad uso commerciale e terziario. Nell'area interna si prevede la rea-
lizzazione di un parcheggio privato interrato e di una soprastante area a giardino. Per gli edifi ci soggeƫ   a risanamento 
conservaƟ vo è previsto l'uso residenziale, commerciale e direzionale.
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1.4 Individuazione dei faƩ ori di degrado

L'area oggeƩ o della Manifestazione di interesse comprende gli immobili dei Magazzini Campana, aff acciaƟ  lungo il 
fronte sud di Piazza XXVII oƩ obre, gli edifi ci a schiera lungo via Sarpi, in proprietà dello stesso soggeƩ o proponente, e 
l'area pubblica della stessa via Sarpi ricompresa nell'ambito di riqualifi cazione urbanisƟ ca.
I faƩ ori di degrado riscontrabili nel suddeƩ o ambito possono essere così riassunƟ :
• Dagrado di natura edilizia.
Il complesso edilizio ad uso commerciale è cosƟ tuito da alcuni vecchi edifi ci esistenƟ  e dal loro ampliamento mediante 
una serie di corpi di fabbrica in parte di caraƩ ere prefabbricato. La consistenza architeƩ onica di deƫ   immobili, seppur 
aƩ ualmente in uso, risulta di scarsa qualità in parƟ colare soƩ o il profi lo energeƟ co ed ambientale.
Analogamente gli edifi ci lungo via Sarpi, per alcune parƟ  oggeƩ o di un intervento di manutenzione negli anni '90, ne-
cessitano di essere adeguaƟ  anch'essi ai moderni requisiƟ  impianƟ sƟ ci ed ambientali.
• Dagrado di natura urbanisƟ ca.
Ciò che appare più evidente dell'area dei magazzini rispeƩ o all'ambito urbanisƟ co circostante è il caraƩ ere eterogeneo 
e disorganico in riferimento sia a quanto rimane degli edifi ci storici circostanƟ , sia agli intervenƟ  edilizi con desƟ nazione 
prevalentemente residenziale sorƟ  nelle aree limitrofe negli ulƟ mi decenni del secolo scorso.
Nell'area di via Sarpi si riscontra inoltre uno stato di rilevante degrado degli spazi pubblici e la carenza di aƩ rezzature di 
interesse pubblico che fanno di questa strada un luogo emarginato seppur prossimo a spazi tra i più frequentaƟ  della 
ciƩ à come Piazza XXVII OƩ obre e via Mestrina.
• Dagrado socio economico.
Le caraƩ erisƟ che sopra riportate, con parƟ colare riferimento all'ambito di via Sarpi, determinano una spiccata condi-
zione di soƩ ouƟ lizzo e di impoverimento dell'area nella quale si può riscontrare la presenza di molƟ  negozi chiusi, la 
mancanza di aƫ  vità economiche di pregio che possano aƫ  rare le persone e uno stato di manutenzione degli edifi ci 
anche residenziali che non è quello proprio di un'ambito urbano di qualità abitaƟ va.

Vista dall'alto dell'area dei Magazzini Campana e di via Sarpi
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2. Schema progeƩ uale

2.1 Obieƫ  vi dell'intervento

Gli obieƫ   dell'intervento riguardano principalmente due aspeƫ  :

- Rinnovo del patrimonio edilizio 
L'area di intervento è caraƩ erizzata dalla presenza di edifi ci disorganici rispeƩ o al contesto urbanisƟ co,  di scarsa quali-
tà architeƩ onica e carenƟ  rispeƩ o ai profi li energeƟ co, ambientale e struƩ urale. Il rinnovo edilizio sarà accompagnato 
da una riorganizzazione delle possibilità d'uso che consentano di converƟ re l'area ad una fruizione prevalentemente 
residenziale. 
Tale obieƫ  vo verrà perseguito aƩ raverso la seguente Ɵ pologia di intervenƟ :
• Demolizione degli edifi ci obsoleƟ  e ineffi  cienƟ ;
• Ricostruzione secondo moderni criteri di effi  cienza costruƫ  va, impianƟ sƟ ca e tecnologica;
• Realizzazione di intervenƟ  fi nalizzaƟ  a garanƟ re l'invarianza idraulica;
• Miglioramento della qualità edilizia soƩ o il profi lo architeƩ onico e paesaggisƟ co.

- Estensione della riqualifi cazione urbanisƟ ca.
L'intervento riguarderà un'area più ampia rispeƩ o al solo ambito in proprietà coinvolgendo spazi pubblici limitrofi  che 
aƩ ualmente sono privi di qualità urbana e con importanƟ  carenze dal punto di vista dell'infrastruƩ urazione a rete.
Tale obieƫ  vo verrà perseguito aƩ raverso la seguente Ɵ pologia di intervenƟ :
• Estensione dell'intervento di riqualifi cazione all'area di via Sarpi;
• Adeguamento della rete dei soƩ oservizi e dell'illuminazione in area pubblica;
• Potenziamento idraulico riferito all'ambito allargato;
• Realizzazione di spazi funzionali all'aƫ  vazione di servizi al ciƩ adino.

Vista del progeƩ o da Piazza XXVII OƩ obre.
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2.2 Il progeƩ o di riqualifi cazione

Il progeƩ o di riqualifi cazione riguarda tre ambiƟ  di intervento inseriƟ  all'interno di una visione unitaria e coerente dal 
punto di vista urbanisƟ co, ma con caraƩ erisƟ che edilizie e specifi cità disƟ nte:
1. L'area degli aƩ uali Magazzini Campana;
2. L'area delle vecchie case lungo via Sarpi;
3. Lo spazio pubblico di via Sarpi.

• L'intervento edilizio
L'area degli aƩ uali Magazzini Campana.
Si prevede da completa demolizione degli edifi ci esistenƟ  e la costruzione di un corpo di fabbrica arƟ colato in tre parƟ : 
Il fronte lungo Piazza XXVII OƩ obre dove si prevede la realizzazione di un volume edilizio di tre piani, come gli edifi ci 
storici limitrofi , ed allineato sul fronte della piazza. Il piano terra, in parte porƟ cato, comprende un'aƫ  vità commerciale 
e gli ingressi pedonale ai vani scala condominiali e carrabile al piano terra e interrato adibiƟ  ad autorimessa.
L'edifi cio è caraƩ erizzato da una forometria della facciata verso la piazza che si adegua alle parƟ ture regolari degli edi-
fi ci storici aƫ  gui e da un teƩ o traƩ ato a giardino degli appartamenƟ  del corpo di fabbrica arretrato.
Nella parte più interna dell'area l'intervento l'edifi cio si sviluppa in altezza arƟ colandosi in due corpi di fabbrica disƟ nƟ , 
quello più a nord ha un'altezza di nove piano oltre al piano terra ad uso autorimessa mentre quello più a sud ha un'al-
tezza di seƩ e piano oltre al piano terra. Complessivamente si prevede la realizzazione di 30 appartamenƟ  di diversa 
metratura e altreƩ anƟ  box auto.
Nello stesso ambito di intervento è prevista inoltre la conservazione dell'edifi cio soggeƩ o ad intervento di risanamento 
conservaƟ vo che si aff accia sulla piazza e che avrà un'uso misto commerciale e residenziale.
L'area delle case lungo via Sarpi.
Le case in proprietà lungo via Sarpi, edifi ci risalenƟ  alla fi ne dell'oƩ ocento, sono adibite aƩ ualmente in parte ad aƫ  vità 
di ristorazione ed in parte a magazzino. L'intervento di risanamento conservaƟ vo prevede l'adeguamento impianƟ sƟ co 
e tecnologico degli edifi ci che dal punto di vista edilizio sono staƟ  oggeƩ o in un intervento di manutenzione non molƟ  

Vista di progeƩ o dal giardino interno
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Planimetria generale dell'intervento

VIA MESTRINA

PIAZZA XXVII OTTOBRE
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anni fa.
Si prevede che la dotazione di parcheggi degli edifi ci, nel caso del cambio della desƟ nazione d'uso aƩ uale, possa essere 
soddisfaƩ a nell'area scoperta interna con accesso da piazza XXVII OƩ obre aƩ raverso il piano terra adibito ad autori-
messa dell'edifi cio principale.
Lo spazio pubblico di via Sarpi.
L'area pubblica di via Sarpi presenta aƩ ualmente rilevanƟ  connotaƟ  di degrado e si pone quindi la necessità di realiz-
zate un intervento di riqualifi cazione, funzionale allo stesso intervento proposto ma anche alla riqualifi cazione di un 
ambito urbano allargato. E' previsto un'uso prevalentemente pedonale garantendo il transito carraio ai fronƟ sƟ  sul 
modello di via Mestrina.
Il progeƩ o prevede la sistemazione dei soƩ oservizi, compresa la rete di raccolta delle acque meteoriche, che consenƟ rà 
il potenziamento idraulico dell'area, la realizzazione di una nuova illuminazione pubblica e una nuova pavimentazione. 
Verranno inoltre piantumate alcune alberature garantendo il transito e l'accesso carraio ai fronƟ sƟ .
• I servizi alla persona
Il progeƩ o prevede che alcuni spazi delle case lungo via Sarpi siano aƩ rezzaƟ  per ospitare aƫ  vità di servizio alla per-
sona. In via esemplifi caƟ va la proposta comprende l'aƩ rezzamento di uno spazio rivolto agli uƟ lizzatori delle bicicleƩ e, 
sia locali che turisƟ . 
Oltre ad un deposito per la custodia delle bicicleƩ e, si prevede la possibilità di realizzare un servizio di noleggio, un 
servizio di riparazione ed uno spazio informaƟ vo per i turisƟ  interessaƟ  ai circuiƟ  ciclabili della terraferma. In un'altra 
parte delle stesse case, viene conservata l'aƫ  vità di ristorazione già presente e potenziato l'uƟ lizzo del primo piano per 
aƫ  vità di conferenze e incontri.
• DesƟ nazioni d'uso
Le desƟ nazioni d'uso previste sono le seguenƟ :
Area degli aƩ uali Magazzini Campana:  Residenza, commercio, direzionale;
Area delle case lungo via Sarpi:  Residenza, Commercio, servizi alla persona.
• Parametri urbanisƟ co-edilizi. Dimensionamento
L'intervento si sviluppa per un'altezza massima di 10 piani fuori terra, analogamente ad alcuni edifi ci presenƟ  nello 
stesso ambito urbanisƟ co. L'edifi cabilità totale è di circa 3.300 mq/sp  di nuova edifi cazione e di circa 1000 mq/sp sog-
geƫ   ad intervento di risanamento conservaƟ vo.

Dimensionamento di progeƩ o.
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PIANTA PIANO TERRA
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PIANTA PIANO PRIMO
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PIANTA PIANO SECONDO PIANTA PIANO TERZO

PIANTA PIANO QUARTO-QUINTO.SESTO PIANTA PIANO SETTIMO
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PIANTA PIANO OTTAVO PIANTA PIANO NONO

PIANTA PIANO INTERRATO
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2.3  Accessibilità e viabilità

L'intervento complessivo prevede due fronƟ  di accesso dallo spazio pubblico:
Il fronte su Piazza XXVII OƩ obre cosƟ tuisce il fronte di acceso pedonale e carraio principale dell'intervento dove, alle 
spalle dell'unità commerciale, sono posizionaƟ  gli accessi ai due vani scale, accesso carraio alle autorimesse posizionate 
al piano terra, e l'accesso alla rampa carrai che conduce al piano interrato adibito ad autorimessa.
Dallo stesso punto è possibile inoltre accedere con l'auto all'area scoperta interna dove sono previsƟ  i parcheggi a 
servizio degli edifi ci lungo via Sarpi. 
L'accesso all'area di via Mestrina aƩ ualmente è previsto da Piazza XXVII OƩ obre lungo via Sarpi con una viabilità a sen-
so unico. L'uscita avviene ad est verso Corso del Popolo.
La sistemazione dell'arredo riprende sostanzialmente quanto realizzato lungo via Mestrina dove le alberature , le aiuole 
e i pali dei lampioni sono staƟ  posizionaƟ  in modo da garanƟ re il passaggio delle autoveƩ ure a senso unico.
La stessa disposizione Ɵ ene conto della posizione degli accessi carrai esistenƟ .

Via Mestrina_Sistemazione pedonale/carraia verso est

Via Mestrina_Sistemazione pedonale/carraia verso ovest

Sistemazione via Sarpi ad uso pedonale e carraio a favore dei fronƟ sƟ 
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2.4  Verifi ca delle altezze

L'edifi cazione lungo il perimetro di Piazza XXVII OƩ obre si è modifi cata negli anni nel senso dello sviluppo in altezza. 
Sono numerosi gli edifi ci disposƟ  sia lungo il fronte nord che lungo il fronte sud che hanno un'altezza da 7 a 10 piani, 
che in alcuni casi arrivano anche a 12 piani.
La parte dell'intervento di nuova edifi cazione si sviluppa secondo tre altezze:
• Fronte Piazza XXVII OƩ obre/FRONTE AVANZATO
Altezza di n.3 piani in analogia al fronte edilizio degli edifi ci storici esistenƟ .  L'edifi cio si arƟ cola inoltre con una parte 
del corpo di fabbrica al terzo piano leggermente arretrato in modo da assecondare l'altezza diff erente dei due edifi ci 
limitrofi .
• Fronte Piazza XXVII OƩ obre/FRONTE ARRETRATO
Il corpo di fabbrica principale è arretrato rispeƩ o al fronte sud degli edifi ci prospicienƟ  la Piazza e si sviluppa per un'al-
tezza complessiva di dieci piani. L'ulƟ mo piano è stato tenuto arretrato in modo da non venire percepito da terra.
L'altezza metrica dell'edifi cio risulta leggermente superiore all'immobile di riferimento posizionato all'angolo con Corso 
del Popolo in quanto è stato considerato un interpiano più grande in funzione dello spessore del solaio che sarà certa-
mente maggiore rispeƩ o ai dimensionamenƟ  che venivano abitualmente adoƩ aƟ  negli anni passaƟ .
• Fronte sud.
Nella parte a sud il corpo di fabbrica principale presenta un'altezza inferiore di due piani per avvicinarsi all'altezza 
dell'edifi cio alto prospiciente. Lo stesso corpo di fabbrica presenza un arretramento dell'ulƟ mo piano per avere un 
aff accio verso ovest ulteriormente inferiore.

Vista aerea dell'area di Piazza XXVII OƩ obre

Schema delle altezze degli edifi ci lungo il fronte sud di Piazza XXVII OƩ obre.

EDIFICIO DI PROGETTO
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2.5 Verifi ca dell'ombreggiamento

La verifi ca delle ombre portate degli edifi ci di progeƩ o sulle aree e sugli edifi ci è stata elaborata con SunEarthTools.com 
prendendo come riferimento la condizione maggiormente penalizzante alla data del 21 dicembre (SolsƟ zio d'inverno) 
e quella meno penalizzante alla data del 21 giugno (SolsƟ zio d'estate). 
Va evidenziato che l'aff accio a nord degli edifi ci di progeƩ o interessa l'area aperta di Piazza XXVII OƩ obre che ha una 
larghezza, in corrispondenza del nuovo intervento, di circa 56 metri. 
L'esito della verifi ca appare largamente confortante in quanto l'ombra dell'edifi cio di progeƩ o più alto non interessa 
gli edifi ci contermini per gran parte dell'anno faƩ a eccezione per un breve periodo in concomitanza con il solsƟ zio di 
inverno in cui l'ombra alle ore 12.00 arriva a lambire il piano terra commerciale degli edifi ci prospicienƟ .

NORD

Ortofoto dell'area di Piazza XVVII OƩ obre 

Modellazione dell'ombreggiamento _21 dicembre 2024 Modellazione dell'ombreggiamento _21 giugno 2024
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Verifi ca con SunEarthTools.com _ Data 21 giugno2024, Azim. 172,11, Elev. 57,79°

Verifi ca con SunEarthTools.com _ Data 21 dicembre 2024, Azim. 177,71, Elev. 21,04°
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3. Opere fuori ambito

3.1 Opere compensaƟ ve. La sistemazione di via Sarpi

L'intervento di riqualifi cazione include l'area pubblica di via Sarpi, dall'accesso verso Piazza XXVII OƩ obre fi no a via 
Mestrina. L'area si presenta aƩ ualmente degradata e necessita di una sistemazione sia in merito alle componenƟ  di 
fi nitura sia rispeƩ o alla sua infrastruƩ urazione.
• La nuova pavimentazione
Sarà eseguita la nuova pavimentazione dell'area che sarà di Ɵ po drenante così come indicato nella relazione di verifi ca  
dell'invarianza idraulica, per concorrere al miglioramento del comportamento idraulico dell'area.
• Le alberature
Lungo la strada si prevede la posa di alcune alberature posizionate in modo da garanƟ re il passaggio carraio per una 
larghezza minima di ml 3,50, in analogia a quanto già previsto nella via Mestrina, e tenendo conto della presenza di 
alcuni accessi carrai sia sul lato ad est che su quello ad ovest.
• L'illuminazione pubblica.
Sarà necessario realizzare un nuovo impianto di illuminazione pubblica cosƟ tuito da corpi illuminanƟ  su pali con un 
altezza di 5/6 metri e realizzaƟ  nel rispeƩ o della normaƟ va sull'inquinamento acusƟ co, disposƟ  in parte sul lato est, nel 
traƩ o lungo le case in proprietà, in parte ad ovest, nel traƩ o prossimo a via Mestrina.
• I soƩ oservizi
A seguito ad alcune verifi che preliminari sullo stato dei soƩ oservizi, che verranno approfondite nella fase aƩ uaƟ va 
dell'intervento e che si presume necessiƟ no di essere ammodernaƟ , verranno realizzaƟ  alcuni intervenƟ  relaƟ vi alle reƟ  
presenƟ  al di soƩ o della strada pubblica.
Contestualmente saranno realizzaƟ  gli allacciamenƟ  funzionali al nuovo intervento tra i quali il collegamento delle 
acque meteoriche al condoƩ o esistente lungo via Mestrina. Tale condoƩ o, opportunamente dimensionato ed even-
tualmente prolungato verso Piazza XXVII OƩ obre, potrà cosƟ tuire anche un'opera di potenziamento del funzionamento 
idraulico in riferimento all'ambito urbano della stessa via Sarpi.

Vista della sistemazione di via Sapri
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Planimetria della sistemazione di via Sarpi
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F _ Noleggio biciclette 

G_ Montacarichi 

H_ Riparazione biciclette 
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L_ Informazioni turistiche 
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O_Accesso sala piano primo 
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3.2 L'arco di accesso da Piazza XXVII OƩ obre

All'ingresso do via Sarpi da Piazza Barche si trova un anƟ co arco la cui presenza è riscontrabile nelle foto storiche già 
dai primi dell''800. Il manufaƩ o, in muratura con conci in pietra, giace in un pessimo stato di manutenzione e merita 
certamente di essere restaurato per garanƟ rne la conservazione della memoria storica.
All'intervento di restauro dell'arco si aggiunge la sistemazione dello spazio del primo traƩ o della stessa via Sarpi che 
presenta un lieve allargamento che è stato interpretato dal progeƩ o come una piccola piazzeƩ a.
Qui, oltre al rifacimento della pavimentazione, si prevede l'installazione di una illuminazione dedicata a valorizzare 
l'arco e la posa di un cartello esplicaƟ vo con documenƟ  e foto storiche del manufaƩ o.

Pianta dell'area di accesso da Piazza XXVII OƩ obre

Foto relaƟ ve allo stato di conservazione dell'arco

Immagine  storica dell'arco
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4. CompaƟ bilità idraulica

4.1 CriƟ cità in ambito urbano

Le criƟ cità idrauliche in ambito urbano sono principalmente legate all’impermeabilizzazione dei suoli, alle reƟ  di dre-
naggio miste e soƩ odimensionate e alla variazione del regime delle precipitazioni infl uenzate oggi dal cambiamento 
climaƟ co. Come si evidenzia di seguito una superfi cie completamente urbanizzata genera maggiori defl ussi superfi ciali, 
con aumenƟ  delle portate di picco, diminuzione dei tempi di corrivazione e riduzione dell’infi ltrazione in falda. 

Il progeƩ o di riqualifi cazione proposto si è basato sul principio della compaƟ bilità idraulica applicando, ove faƫ  bile, non 
solo il criterio dell’invarianza idraulica, ma tuƫ   gli elemenƟ  cardini per una gesƟ one sostenibile della risorsa idraulica.
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Sono staƟ  applicaƟ  i criteri del Sistema di Drenaggio Urbano Sostenibile (SUDS) cercando di realizzare terrazze e teƫ   
con verde pensile, pavimentazioni drenanƟ , sistemi di accumulo delle acque al fi ne di un recupero per irrigazione e per 
altri usi non potabili. 
Il SUDS garanƟ rà di oƫ  mizzare i tempi di corrivazione e ridurre i volumi di runoff , con un aumento dell’infi ltrazione 
delle acque meteoriche nel soƩ osuolo e dell’evapotraspirazione. 

I Sistemi SUDS consentono di gesƟ re il defl usso in ambito urbano con: 
• Flessibilità di applicazione per fare fronte a qualsiasi situazione
• Facile inserimento in contesƟ  già urbanizzaƟ 
• Benefi ci aggiunƟ vi oltre a quello idraulico.
In parƟ colare, per l’intervento in progeƩ o è stata optata la scelta dei teƫ   verdi, che consentono di miƟ gare i defl ussi 
dalle coperture nel contesto urbano densamente edifi cato. Il teƩ o verde, sviluppato sulla copertura piana o su terrazze, 
permeƩ e la piantumazione di specie vegetali.
I benefi ci di un teƩ o verde sono:
• Ritardo nel picco di portata di ruscellamento
• Riduzione del volume di defl usso totale
• Rilascio graduale del volume immagazzinato
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La capacità di ritenzione del sistema è legata principalmente a spessore del substrato e alle intensità di precipitazione. 
Un teƩ o verde ha inoltre impaƫ   posiƟ vi sul confort termico degli edifi ci e miƟ ga l’eff eƩ o dell’isola di calore urbana. 
Tale aspeƩ o oƩ empera inoltre ai requisiƟ  dei Criteri Minimi Ambientali (CAM Edilizia – requisito 2.3.3) defi niƟ  dal 
DM 256 del 23/06/2022 in aƩ uazione del Piano d’azione per la sostenibilità ambientale dei consumi della pubblica 
amministrazione (PAN GPP).

Le pavimentazione saranno preferibilmente in materiale 
drenante al fi ne di garanƟ re maggiore infi ltrazione delle 
acque nel soƩ osuolo o maggiore immagazzinamento nel 
soƩ osuolo drenante in terreni a minore permeabilità.

L’acqua meteorica è una risorsa pulita e gratuita per più del 50% delle aƫ  vità domesƟ che. Il progeƩ o svilupperà solu-
zioni tecniche ed impianƟ sƟ che per il riuƟ lizzo dell’acqua meteorica con benefi ci in termini di:
• Risparmio idrico e minor spreco di acqua potabile di acquedoƩ o
• Limitazione dei volumi riversaƟ  in fognatura durante gli evenƟ  pluviometrici
• Via preferenziale di smalƟ mento dei volumi di laminazione invasaƟ 

A Ɵ tolo puramente indicaƟ vo il recupero dell’acqua dai teƫ   ai fi ni del riuƟ lizzo per il WC, nell’area del comune di Ve-
nezia, assumendo una superfi cie coperta di 100 mq e 4 abitanƟ , garanƟ sce un risparmio medio del 82% di acqua. 

Oltre all’adozione di SUDS, in oƩ emperanza alla normaƟ va regionale DGRV 2948/2009, è stata analizzata la compa-
Ɵ bilità idraulica secondo il principio dell’invarianza idraulica, che stabilisce che le portate massime di defl usso mete-
orico provenienƟ  da aree urbanizzate nei receƩ ori, naturali o arƟ fi ciali a valle, non devono essere maggiori di quelle 
pre-urbanizzazione.
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4.2 Valutazione preliminare di compaƟ bilità idraulica

In prima analisi si evidenzia che l’ambito in oggeƩ o risulta classifi cato in area in pericolosità P1 dal Piano di GesƟ one 
del Rischio Alluvioni (PGRA) e pertanto, in oƩ emperanza alle norme (art. 14), si dovrà garanƟ re la quota di sicurezza di 
almeno 50 cm e verifi care il non superamento del rischio R2. Inoltre, nel rispeƩ o dall’art. 15, i locali interraƟ  e semin-
terraƟ  saranno realizzazione con apposiƟ  disposiƟ vi e impianƟ  a tutela dell’incolumità delle persone e dei beni esposƟ . 
Gli stessi devono essere idonei a garanƟ re la sicura evacuazione dai locali in condizione di allagamento o di presenza di 
materiale solido.
L’aƩ estazione di rischio (in allegato) elaborata per il progeƩ o di riqualifi cazione dell’area in esame evidenzia il non su-
peramento del rischio R2; l’’intervento è pertanto aƩ uabile rispeƩ ando le prescrizioni dell’art. 14, c. 4 e l’art. 15.
Il Piano delle Acque del Comune di Venezia nell’area di intervento e lungo Via Sarpi non individua aree di criƟ cità idrau-
lica. Si evidenziano, in prossimità all’ambito di progeƩ o le criƟ cità n. 51 (Via Querini) e 11 (Corso Del Popolo – Via Ca’ 
Marcello), anche se lo stato aƩ uale della rete di Via Sarpi non risulta direƩ amente interconnessa con le suddeƩ e aree.
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Figura 2: carta degli interventi (Piano delle Acque)

Come si evidenzia della Figura 2 Via Sarpi non presenta, secondo lo stato mappato dal Piano delle Acque, reƟ  fognari, 
che risultano localizzate in Piazza XXVII OƩ obre con una rete mista, mentre in Via Mestrina sembra essere presente una 
rete acque bianche minore tubata.

Stato di faƩ o Proposte di intervento
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Analisi dello stato aƩ uale
L’area in progeƩ o si presenta aƩ ualmente completamente urbanizzata; l’unico ambito verde risulta localizzato all’inter-
no tra gli edifi ci di Via Sarpi e Piazza XXVII OƩ obre. 

Il coeffi  ciente medio di defl usso dell’area risulta pari a circa 0.827, confermando la quasi completa impermeabilizza-
zione dell’area.
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Analisi dello stato di progeƩ o
L’idea progeƩ uale sviluppata prevede la riqualifi cazione di Via Sarpi e dell’edifi co prospicente, mentre per il blocco 
edifi cato che si aff accia lungo Piazza XXVII OƩ obre è prevista la demolizione con ricostruzione di un edifi co da 9 piani 
con parcheggio interrato.  
La riqualifi cazione di Via Sarpi prevede il rifacimento completo della pavimentazione con la creazione di un percorso 
di verde urbano pubblico, mentre nell’edifi co da 9 piani è prevista la creazione di teƫ   e terrazze con verde pensile e le 
aree esterne al piano terra verranno realizzate previlegiando l’uso di pavimentazioni drenanƟ .
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Assumendo un coeffi  ciente di defl usso per il verde pensile e per le aree verdi che verranno realizzate sopra l’interrato 
pari a 0,6, in tal caso la soluzione di progeƩ o risulta invariante, in quanto il coeffi  ciente medio di defl usso risulta pari a 
0,806 rispeƩ o ad un valore 0,827 dello stato aƩ uale.

Considerando, per maggiore sicurezza, un valore di defl usso per le aree verdi pensili di 0,8, risulta comunque che l’in-
tervento di progeƩ o è invariante a livello idraulico rispeƩ o allo stato aƩ uale in quanto i coeffi  cienƟ  di defl usso risultano 
uguali. 

Pertanto, secondo il principio dell’invarianza idraulica, il progeƩ o di riqualifi cazione in oggeƩ o risulterebbe invariante 
a livello idraulico.

Ai fi ni però di una gesƟ one sostenibile aƩ a a garanƟ re maggiore sicurezza idraulica all’intervento, considerando che il 
progeƩ o prevede un importante intervento di demolizione con ricostruzione, realizzando inoltre un’area di parcheggio 
interrato, è stata valutata la compaƟ bilità idraulica nell’area di eff eƫ  va trasformazione territoriale. 
Si considera l’area di eff eƫ  va trasformazione territoriale l’ingombro del nuovo interrato e le aree esterne limitrofe fi no 
al limite interno dell’edifi cio esistente su Via Sarpi. Le aree di Via Sarpi e dell’edifi co prospicente sono risultano eff eƫ  -
vamente oggeƩ o di una trasformazione in quanto gli intervenƟ  prevede la ristruƩ urazione interna ed esterna.
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Figura 3: individuazione dell’ambito di eff eƫ  va trasformazione
La superfi cie totale dell’area di eff eƫ  va trasformazione (perimetro giallo traƩ eggiato in Figura 3) è pari a 1434 mq.
In tale area il coeffi  ciente di defl usso dallo 0.752 dello stato aƩ uale aumenta allo 0.804 di progeƩ o; pertanto, in tale 
area l’intervento comporta un leggero aumento dell’impermeabilizzazione del suolo
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Secondo i deƩ ami della DGRV 2948/2009 il volume di invarianza idraulica, assumendo un coeffi  ciente udometrico allo 
scarico di 10 l/s*ha, risulta pari a 120 mc.

L’intervento in progeƩ o garanƟ rà la suddeƩ a volumetria mediante una opportuna vasca di compenso, che verrà rea-
lizzata all’interno del parcheggio interrato, e collegata, mediante un sistema di pompaggio, alla rete pubblica esterna. 
Inoltre, il volume di acqua che verrà accumulato sarà in parte riuƟ lizzato per usi non potabili. 

Potenziamento della rete fognaria delle acque meteoriche lungo Via Sarpi. 

Un ulteriore intervento previsto in progeƩ o è il potenziamento della rete fognaria delle acque meteoriche lungo Via 
Sarpi. 
Come in precedenza analizzato lungo Via Sarpi non sembra essere presente un sistema fognario delle acque bianche; 
l’intervento proposto potrebbe riguardare la posa lungo la Via Sarpi di una tubazione di grande dimensione (scatolare 
o circolare) e collegarla alla rete esistente di Via Mestrina.

La nuova tubazione, oltre a raccoglie le acque meteoriche dell’intervento in progeƩ o e convogliarle nella rete pubbli-
ca esistente, avrebbe l’importate funzione di:
• GaranƟ re un volume di laminazione e di sfi oro in caso di soff erenze idrauliche lungo Via Mestrina.

Il suddeƩ o intervento verrà deƩ agliatamente analizzato nelle successive fasi progeƩ uali mediante un confronto diret-
to con gli enƟ  gestori e il Comune.
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ALLEGATO

AƩ estato di rischio idraulico
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