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Il presente piano di recupero di
iniziativa pubblica si inserisce nel
contesto della "Variante della
zona produttiva in  localita
Veneggia" approvata dalla
Giunta Regionale Veneta con
deliberazioni n. 3073 e 4638 in
data 5/7/94 e 5/10/94.

Con I'approvazione della
Variante la Regione ha inserito
alcune modifiche ritenute
necessarie per riorganizzare |l
tessuto urbanistico di alcune
zone piu densamente edificate,
soluzione peraltro gid anticipata
dalla stessa Variante che
prevedeva per le aree di
completamento la possibilita di
predisporre apposito piano di
recupero sempre auspicabile nel
caso in cui I'Amministrazione ne
avesse individuato la necessitd.
La Variante si poneva infatti il
non facile compito di ricucire un
nodo fondamentale nel
contestco dell'infero  temitorio
comunale inserito nel vigente
P.R.G. con destinazioni
prevalentemente industriali e
solo  in  parte commerciali,
funzioni nodificate con
I'espansione ed occupazione di
suolo disordinata e carente di
una mirata - tuale
programmazione

attraverso l'inserimento  di
diverse aftivitd commerciali e
terziarie.

L'area ne e rsuliata

nell’ edificazione
insufficientermente  organizzata
per quanto riguarda le superfici
a standard, congestionata dal
traffico e difficimente
organizzabile per altre nuove
iniziaotive di espansione.
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La Variante approvata nel '94
aveva lo scopo di restituire
efficienza ed immagine urbana
allinfera area anche alle
porzioni gic compromesse
dall'edificazione agendo sulla
struttura viaria generale e sulla
dotazione di servizi restituendo
efficienza ed immagine urbana
a tutte le sue parti,

Per dare maggior forza agli
obiettivi di riorganizzazione e
riordino urbanistico oltre ad altre
modifiche proposte, la Regione
Veneto, in fase di approvazione,
ha individuato quattro settori di
completamento denominati: 1A
-2 A-3A -5 A appartenenti
all'area interessata dalla
Variante per i quali ha imposto,
obbligatoriamente, la
predisposizione di piani  di
recupero di iniziativa pubblica o
privata.

Tali piani avevano lo scopo di
riorganizzare il tessuto urbanistico
ed edilizio esistente recuperando
le superfici a standard per
qualsiasi frasformazione e nuova
edificazione, compreso il cambio
di destinazione d'uso.

Le difficoltd legate dlla
frammentazione fondiaria, alla
scarsa predisposizione
all'attuazione di interventi unitari
con una progettazione
condivisa, il diffondersi di
proposte limitate ad una sola
proprietd e l'incapacitd di
imporre una pianificazione
unitaria a livello superiore, hanno
condotto ad assecondare e
tollerare proposte di riduzione
d’'ambito giustificate dalla
mancata adesione di futti |
proprietari delle aree comprese
negli ambiti individuati dalla
Regione e sottoposti
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obbligatoriomente a piani di
recupero.
Si  sono conseguentemente

disattesi i prncipi imposti  di
riordino e riorganizzazione
urbanistica per le aree di
completamento individuate pur
rispettose nella progettazione del
fabbisogno di standard,
rinviando alle restanti aree di
espansione il compito di
riocrganizzare il tessuto urbanistico
attraverso il reperimento dei
relafivi standard urbanistici e la
verifica dei dati dimensionali.

A 15 anni circa
dall'approvazione della
Variante, imane ancora attuale
il tema della riorganizzazione e
del riordino urbano per quelle
porzioni di aree che pur
rientfrando ftra le zone di
completamento non sono state
interessate negli anni da alcuna
proposta di recupero.

Oggi risulta superfluo ragionare
sull'opportunitd ©o meno  di
confermare le previsioni di P.R.G.
attraverso |'imposizione di piani
di recupero settoriali, resta il fatto
che se per anni il privato ha
disatteso quanto definito dal
piano dovra essere
I'Amministrazione a  proporsi
come promotore del processo di
pianificazione per i diversi settori
di completamento al fine di
adempiere a quanto gia imposto
dalla Regione in fase di
approvazione della Variante.
L'obiettivo dovra focalizzarsi nel
progetto di riorganizzazione
delle parti di temitorio ancora
scarsamente dotate di
infrastrutture e standard
attraverso piani di recupero di
iniziativa pubblica che
consentano di  superare le
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dinamiche legate ai delicati
rapporti i fra le singole proprieta
delle aree.

I Comparto per il quale si
propone una soluzione
progettuale unitaria, riguarda il
settore denominato 3A,
localizato in prossimita  della
sponda destra del rio Cusighe
considerato che proprio per tale
settore risulta essere stata
presentata recentemente una
proposta di trasformazione di
una porzione dell'area e che per
altro progetto, la cui richiesta
risale ad alcuni anni fa, non si &
mai giunti ad una concreta
definizione.

Comparto 3A - situazione attuale
L'area & occupata da edifici
destinati a deposito ed attivita
produttive alcune di esse
attualmente dismesse, la
residenza i inserisce nel
complessc a completamento
delle vecchie destinazioni d'uso.
Le attuali proprieta
comprendono nove Ditte di cui
sette piu consistenti e due
proprietarie di aree minori senza
presenza di volumi esistenti.
Comparto 3A - situazione
urbanistica

Il Comparto risulta attraversato in
direzione nord-sud dalla strada
vicincle “della Fontana” che
consente I'accesso alle

proprietd che si attestano sulla

medesima via. Per la sola
porzione residenziale della ditta
Pafron e per la ditta Bianchet,
I'accesso & attualmente previsto
dalla strada principale di via
Vittorio Veneto.

La presenza del Rio Cusighe
determina una marcata frattura
tra I'area posta ad est, olire |l
corso d'acqua, ed il comparto in
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in questione che diversamente
sembra appartenere piu
s dll'espansione della citta
N contemporanea che all’ampia
! zona produttiva della Veneggia.
La scarpata che delimita il Rio
B Cusighe risulta scoscesa ed
? inaccessibile dalla quota
dell'attuale piano di
| urbanizzazione , occupata da
cencsi forestale abbastanza
ampia con piante anche di
notevole altezza, quali Picppi a
8 copertura densa.
| Pur non manifestando un
particolare interesse ecologico,
B assume invece rilevante
| importanza naturalistica in
B quanto rappresenta un
importante “cormridoio ecologico”
che mette in comunicazione
I'area pedemontana con gli
ambiti riparali del fiume Piave e,
come tale, pud rappresentare
una via di transito di alcune
specie animali.
L'area risulta destinata dal
vigente P.R.G. a verde pubblico
oggi decaduto per decomenza
dei termini temporali di vigenza e
pertanto definita come “area
non painificata” parzialmente
soggetta a vincolo
idrogeclogico e di massima
penalita ai fini edificatori.
La destinazione della imanente
porzione del Comparto & di zona
D.PT produttiva terziaria che
consente I'insediamento di
attivitd  industriali, artigianali,
commerciali, terziarie, attivita
ricettive, pubbilici esercizi,
magazzini e depositi.
La residenza non € ammessa ad
esclusione dell'eventuale
abitazione del gestore
dell'attivitd o per il servizio di
custodia.
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IL CONTESTO AMBIENTALE

LE SCARPATE

L'abbandono delle scarpate del
ro Cusighe, difficimente
accessibili dall' esistente piano di
urbanizzazione, ha determinato
il formarsi di alcune criticitad a
ivello ambientale. La presenza
di smoftamenti e dilavamenti, in
parte causati dalla rottura di
alcuni fratti della condotta
fagnaria, accentuano lo stato di
degrado dellintera ared
ripariale. Sard auspicabile che
con lattivazione di un progetto
di riqualificazione dell'area siano
attivate futte le misure
necessarie al ripristino ed alla
manutenzione delle one
ripariali anche in prospettiva di
una futura organizzazione
del'ambiente nafurale costituito
dal gia riconoscivto "comidoio
ecologico’. Cid per quanto
riguarda l'aspetto ambientale e
naturalistico da salvaguardare
nel confesto dell' intera stuttura
di rete ecologica.

L'IMMOBILE DISMESSO

Altro aspetto riguarda
labbandono del capannone
produttivo posto ai margini del
comparto da analizzare. |
deperimento della struttura e
delle parti che lo compongono
contribuisce a creare un inforno
poco gradevole maggiormente
rievabile sullaffaccio nord-est
del capannone, verso il rio
Cusighe. L'areq,
indipendentemente dall
eventuale trasformazione del
volume, dovra essere
manutenuta evitando il crearsi
di luoghi predisposti
allabbandono di rifiuti  di
qualsiasi genere. Ya comungue
evidenziata la necessita di
trovare forme per sollecitare
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il recupero di tali consistenti
volumetrie prima di occupare le
aree ancora libere della
Veneggia.

IL CONTESTO ARCHITETTONICO

Nel contesto delle fipclogie
architettoniche presenti emerge,
per la wvolumetfria e per i suoi
caratteri architettonici, un
edificio rurale dirilievo

posto  nelle  vicinanze  del
comparto urbanistico analizzato.
Salvo limitati episodi di ricercata
composizione planivolumetrica,
coerenfi per tipologie e meteriali
al contesto, i wvolumi esistenti
risultano privi di caratteristiche
tipologiche emergenti.
Mancando una coerenza
fipologico-costruttiva che
caratterizzi linsieme costruito, |l
risultato & di un ambiente
discrganico e poco gradevole.
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COMPARTO 34 LA PROPOSTA
attraversamento, piste ciclabili
ecc UM.L 1

isulta i i ' ttuale
Risulta infatti che il recupero del La proposta proge

“cormidoio verde" a ridosso del
Rio Cusighe costituisca
elemento di riqualificazione per
I'infero infervento pianificatorio
in quanto rappresenta
occasione importante per un
uso diverso e fisico dell'infero
tratto che wva da via Vittorio

ESISTENTE

relativa all' unitd minima
n.1 riguarda in primis il
mantenimento del
fabbricato posto su via
Vittorio Veneto presente
nelle mappe del Catasto
Austro Ungarico datato
1843. La valorizzazione

Veneto Verso I'area della presenza storica
pedemontana. ancora integra come
Tale nuova attribuzione di ruoli Orguhrgsmn‘{rchl’reﬂpr;lcn
rientra fra gli obiettivi posti dalla ancne se nmaneggiara

stessa Regione Veneto che con
le prescrizioni imposte, in sede di
approvazione della Variante
della zona produttiva della
Veneggia, infendeva dotare |
sottoambiti 1A -2 A-3 A -5 A
degli standard necessari per
garantire ung miglior
rorganizzazione dell'intero
sistema.

Cid per quanto riguarda la
dotazione di verde che con
I'inclusione della zona a
destinazione F.VP soddisfa
ampiamente il fabbisogno di
standard per I'intero comparto.
Per quanto riguarda la
distribuzione infrastrutturale e di
accesso al'area si prevede la
realizzazione di una strada di
penetrazione che ricalca il
tfracciato della strada vicinale
“della Fontana” prevedendone
I'ampliamento e la dotazione di
un “cul de sac" terminale che
potrd risultare utile anche nel
caso in cui si preveda la
realizzazione di un parcheggio
inferato  distinto per le fre
diverse unita minime di
intervento.

La strada non verrd intemotta
cltre il limite del “cul de sac”,
proseguird verso il “cormridoio

PROPOSTO

nei propri elementi
tipologico- striturali, ha
consentito di proporre una
soluzione progettuale che
attraverso la creazione di
una guinta architettonica
di chiusura verso via
Vittorio Veneto consenta
lo sviluppo di uno spazio
centrale di affaccio delle
nuove masse
volumetriche. Il prospetto
verso la vicinale delle
Fontane rappresenta
importante occasione per
una progettualita spinta
verso nuove soluzioni
architettoniche sia nelle
forme che nei materiali
utilizzati. Per garantire la
miglior distribuzione dei
volumi il progetto si
propone diliberare lo
spazio prospiciente il rio
Cusighe verso via Vittorio
Veneto da volumi che
potrebbero
compromettere lintero
recupero del comridoio
ecologico costituito dalle
aree ripariali del rio.



imiti entro cui elaborare la
progettazione per singole Unita
Minime di Intervento, intende
propomre una tra tante possibili
rappresentazioni di
riorganizzazione dei volumi edilizi.
Resta inteso che tale proposta
non risulta vincolante per

eventuali futuri  progetti di
riorganizzazione del'area, ne
rappresenta  un vincolo per
quanto riguarda le demolizioni,
ricostruzioni e/o recuper previste
nella rappresentazione grafica.

L' A AL FUDDBLICA)
Rientra nella progettualita,
costituendo obiettivo del
recupero e della
riqualificazione dell' intera
areq, la previsione di
percorsi pedonali e di
collegamento al cormidoio
verde a ridosso del Rio
Cusighe. Le strade di
accesso alle diverse unita
dovranno essere studiate
uniformando gli accessi
rendendo agevole il
traffico in enirata ed
uscita.












