Allegato sub a)



COMUNE DI RONCADE
Provinciadi Treviso

PAT

Elaborato

| Variante al
Piano di Assettodel Territorio

Documento Preliminare

Amministrazione Comunale

Avv. Simonetta Rubinato
Sndaco

Dott. Luigi lacono
Segretario Comunale

Progettisti incaricati
Settore Tecnico -
Ufficio Urbanistica

Arch. Alessandro Lillo
Responsabile Settore Tecnico

Urb. Angela Cibin
Referente Ufficio Urbanigtica

File: .
U:\urbanistica PAT\IYVAR_PAT\COPIANIFICAZIONE_ATTI Aprile 2014







DOCUMENTO PRELIMINARE
alla prima Variante al Piano di Assetto del Territorio (P.A.T.) approvato con D.G.R.
n.3682 del 30.11.2009

1. Urgenza e obiettivi di una prima Variante Genera le al Piano di

Assetto del Territorio (P.A.T.) del Comune di Ronca de.

Nei quattro anni trascorsi dall’approvazione del primo Piano di Assetto del
Territorio (P.A.T.) del Comune di Roncade € sostanzialmente mutato, con l'acuirsi
della crisi economica generale del paese, lo scenario d’intervento degli strumenti
pianificatori di competenza locale. E’ inoltre sensibilmente mutato il quadro
normativo sovraordinato con le numerose norme, aventi effetti sui processi di
trasformazione del territorio, nel frattempo intervenute.

L'obbiettivo di fondo di una prima variante al P.A.T. deriva dalla presa d’atto di tali
mutamenti di scenario e consiste nella volonta di porre le basi di un processo che
metta in campo nuove opportunita per favorire l'uscita dalla crisi del territorio
roncadese. Si tratta di aggiornare lo strumento di governo del territorio e di
individuare nuovi strumenti per lo sviluppo della sinergia tra pubblico e privato,
resa piu complessa dalla situazione economica generale, in un’ottica
caratterizzata da un ampio orizzonte temporale e fondata sui principi della
sostenibilita economica, ambientale e sociale degli interventi.

Se il primo P.A.T., approvato con D.G.R. n.3682 del 30.11.2009, aveva in maniera
previdente ridimensionato le eccessive previsioni di crescita del precedente Piano
Regolatore Generale (P.R.G.) e affidato lo sviluppo della citta ad una forte sinergia
tra pubblico e privato, basata sugli accordi ai sensi dell’art. 6 L.R. 11/2004 ed una
grande attenzione per la citta pubblica da finanziarsi con meccanismi perequativi
(a fronte di una costante e progressiva riduzione delle risorse economiche a
favore degli enti locali), la crisi ha profondamente inciso sui meccanismi economici
e finanziari legati al settore immobiliare, riducendo progressivamente la capacita di
intervento del privato e minando I'attuazione dei succitati accordi.

Le successive varianti ai Piani degli Interventi, nel prendere atto di questo trend
negativo, che ancora ad oggi non manifesta significativi cambiamenti di tendenza,
hanno messo in campo politiche sussidiarie, basate sulla valorizzazione degli
interventi minori legati al consumo delle famiglie ed alladeguamento energetico
dei fabbricati, per i quali il credito edilizio svolgeva un ruolo importante di “bonifica”
del territorio. Anche queste politiche sono state intaccate e significativamente
indebolite dai primi due “Piani Casa” regionali, che hanno reso tali tipologie di
interventi svincolate da qualsiasi programmazione e negativi per le entrate
dellAmministrazione Comunale. Tale tendenza negativa risulta addirittura
rafforzata dal terzo Piano Casa che mina definitivamente I'autonomia pianificatoria
dei Comuni, non solo nel campo delle politiche residenziali ma in tutte le
componenti insediative.

Con questa Prima Variante al P.A.T. 'Amministrazio  ne intende prefigurare
nuovi scenari che individuino strumenti piu flessib ili, in grado di favorire lo
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sviluppo di iniziative private aventi ruolo strateg ico per la comunita,
contenendo i meccanismi puramente speculativi o bas ati sul consumo di
suolo, a favore delle iniziative che favoriscono gl I investimenti innovativi e la
crescita dell'offerta di lavoro qualificato.

Allo stesso tempo la presente Variante dovra assicu rare I'adeguamento del
P.AT. alla pianificazione sovraordinata intervenut a successivamente alla
sua approvazione il 30.11.2009: il Piano Territoria le di Coordinamento
Provinciale (P.T.C.P.), approvato con D.G.R.V. in d ata 23.03.2010; il Piano
Territoriale Regionale di Coordinamento (P.T.R.C.),  adottato con DGR n° 372
del 17 febbraio 2009 e la sua prima Variante di att ribuzione del valore
paesaggistico (D.G.R. n. 427 del 10 aprile 2013). D ovranno inoltre essere
recepiti gli adeguamenti dettati dalla normativa na  zionale e dalle sentenze
intervenute sia in materia urbanistica che in mater  ia ambientale.

Anche la pratica della concertazione, come si € venuta configurando in questi
anni, ha assunto progressivamente un carattere formale e scarsamente efficace,
una tendenza che, in un momento di profonda crisi economica, dovra essere
adeguatamente corretta per prevenire fenomeni di decoesione e
marginalizzazione, prestando particolare attenzione alle tematiche di
rigenerazione sociale, unitamente alla rigenerazione fisica della citta e del
territorio.

Tra gli elementi qualificanti di questa prima Varia  nte assume particolare
rilievo la pianificazione del futuro della Tenuta d i Ca'Tron, sia per 'ampiezza
e la valenza dell'area interessata che per le prosp ettive di sviluppo
prospettate dalla presenza di due delle realta piu significative del tessuto
economico roncadese: Cattolica Assicurazioni, nuova proprietaria della
Tenuta, e H- Farm, societa fortemente impegnata nel lo sviluppo di nuove
realtd imprenditoriali del settore digitale.

| due soggetti imprenditoriali hanno trovato un accordo per lo sviluppo di un
progetto comune a lungo termine, che vede in prospettiva il territorio di Roncade
sede di un di innovazione di prima grandezza a scala regionale, nazionale ed
europea.

Un polo strategico che dovrebbe consentire e favorire un'estensione delle
iniziative orientate a consolidare un vero e proprio distretto digitale, nel quale
attivita innovative e consolidate coesistono con i servizi di formazione e sviluppo
dell'information technology di molte primarie ditte e imprese nazionali e
sovranazionali. D'altro canto Cattolica Assicurazioni intende promuovere una
riqualificazione innovativa dell’azienda agricola e una valorizzazione del
patrimonio immobiliare esistente e inutilizzato, nella prospettiva della creazione di
un grande centro di formazione professionale ad uso sia proprio che co-gestito
con H-Farm, dotato di tutti i servizi di accoglienza e di supporto necessari.



Una proposta quindi di grande rilevanza, non solo p er i contenuti innovativi
e per i risvolti occupazionali ma anche per le dime nsioni fisiche,
economiche, sociali ed urbanistiche dell'intervento che si viene a
caratterizzare come un processo di trasformazione u rbana e sociale
sperimentale ed innovativo anche nella sua realizza zione territoriale e
sociale.

Oltre a cio, un ulteriore tema strategico per il territorio roncadese e quello della
S.R. 89 *“Treviso-Mare” la quale, oltre a rappresentare un’infrastruttura di
collegamento di grande rilevanza ed ancora caratterizzata da forti criticita in
termini di sicurezza, si sta nel tempo rafforzando come asse logistico e
commerciale: basti pensare alla zona commerciale di Roncade ed alle numerose
attivita insediate in ambito comunale, alla contermine zona commerciale di Silea,
alla vicina zona produttiva di Olmi di San Biagio di Callalta e al contesto del nuovo
casello autostradale di Meolo-Roncade.

E’ importante ribadire, nel contesto della presente variante, il ruolo fondamentale
di tale infrastruttura pubblica, per il territorio locale, per i cittadini e le imprese di
Roncade.

In termini di infrastrutture andra inoltre ribadita I'indispensabilita della stazione
della SFMR di Ca Tron, ipotizzata in passato come servizio per il territorio, ma che
in questa nuova prospettiva verrebbe ad assumere un ruolo di supporto logistico
indispensabile per il nuovo polo tecnologico. Cosi come l'eliminazione dell’attuale
passaggio a livello, gia oggi chiuso per gran parte della giornata, origine di
incidenti e non in grado di sopportare sia lo sviluppo del progetto, sia 'aumento
previsto di convogli per I'immediato futuro.

Per tutte queste ragioni, in uno scenario in rapido mutamento che richiede risposte
rapide, questa Amministrazione Comunale ha voluto dare urgentemente avvio ad
un processo pianificatorio che muovera i suoi primi passi in questo scorcio di
legislatura, lasciando alla prossima Amministrazione il compito di concludere
I'azione di piano e di accompagnare lo sviluppo di questo ambizioso programma.

Proprio per la rilevanza, il valore sperimentale ed il contenuto di innovazione
di questa Variante, I'Amministrazione intende gover nare il procedimento in
stretto coordinamento con la Provincia di Treviso, secondo il principio della

copianificazione di cui all'Art. 15 dellaL.R. 11/2  004.



2. | Contenuti Generali della Variante.

2.A - Adeguamenti alla normativa sovraordinata.

La prima Variante al P.A.T. avra il compito di allineare lo strumento urbanistico
vigente alle mutate condizioni del territorio roncadese, sia sotto il profilo delle
nuove strategie da mettere in campo per far fronte alla mutata condizione
economica, sia per recepire le disposizioni introdotte dalla normativa
sovraordinata successivamente all'approvazione del P.A.T..

Il primo Piano di Assetto del Territorio del comune di Roncade, seppur approvato
definitivamente alla fine del 2009, aveva preso avvio poco dopo I'emanazione
della L.R. 11/2004 e pertanto in un contesto normativo profondamente diverso
rispetto alle condizioni attuali, a partire dagli strumenti di governo del territorio di
carattere regionale e provinciale. Basti pensare che al momento dell'approvazione
del P.A.T. vigente, le deleghe in materia urbanistica non erano ancora state
trasferite alla Provincia nell’attesa dellapprovazione dello strumento di
pianificazione provinciale (P.T.C.P.).

In tal senso la prima Variante al P.A.T. si occupera di adeguare lo strumento
urbanistico vigente alle disposizioni dei seguenti documenti:

2.A.1 - PTRC e variante paesaggistica.

Il Piano Territoriale Regionale di Coordinamento é stato adottato qualche mese
prima dell'approvazione finale del P.A.T. vigente: risulta evidente che quest'ultimo
ha fondato il proprio processo di formazione sui contenuti del PTRC del 1992. La
variante recepira pertanto le disposizioni del nuovo strumento di pianificazione
regionale, con particolare attenzione agli aspetti normativi ed ai contenuti della
prima Variante parziale al PTRC con attribuzione della valenza paesaggistica nel
frattempo adottata dalla Regione.

2.A.2 - PTCP.

Il P.A.T. vigente e stato approvato con la procedura di copianificazione con la
Regione Veneto, in attesa del passaggio delle deleghe in materia urbanistica alla
Provincia con l'approvazione del PTCP. Nel processo di formazione del P.A.T.
vigente l'organo provinciale era stato chiamato ad esprimersi in sede di
conferenza dei servizi propedeutica allapprovazione del P.A.T. medesimo, pur
tuttavia senza potersi confrontare con uno strumento di pianificazione provinciale
concluso.

Risulta pertanto necessario che la prima variante al P.A.T. recepisca le
disposizioni del PTCP approvato nel 2010, coniugando le stesse con le
problematiche presenti sul territorio, con particolare riferimento ai processi di
rigenerazione urbana ed al riuso dei volumi inutilizzati presenti sul territorio, alle
materie riguardati le attivita produttive, il commercio, i valori storico testimoniali,
oltre all'insieme di indirizzi e prescrizioni che sono entrati nella pratica consolidata
dell'attivita di co-pianificazione della Provincia di Treviso.



2.A.3 - Atti di indirizzo di cui all’articolo 50 della L.R. n. 11/2004.

Successivamente all’approvazione del P.A.T. vigente sono stati emanati da parte
della Regione Veneto una serie di atti di indirizzo alla L.R. 11/2004, oltre ad
aggiornamenti degli atti gia in essere, che hanno toccato aspetti relativi alle
banche dati del P.A.T. e del Quadro Conoscitivo, I'edificabilita delle zone agricole,
i criteri per I'applicazione della procedura dello sportello unico.

Sara compito della Variante operare in ottemperanza alle indicazioni di cui ai
succitati atti, allineando ove necessario le disposizioni normative del piano in
materia.

2.A.4 - Valutazione Ambientale Strategica (V.A.S.).

Le disposizioni normative di carattere regionale e le procedure che interessano i
temi della valutazione ambientale strategica sono stati oggetto di una continua
evoluzione negli ultimi anni, con particolare riferimento ai tempi piu recenti.

Gli strumenti urbanistici attuativi, ancorché adottati e previsti dal Piano degli
Interventi, non ancora attuati ma confermati dal P.A.T. ed i cui effetti non risultano
valutati nel rapporto ambientale del P.A.T., necessitano di una Verifica di
Assoggettabilita. In tal senso la prima variante al P.A.T., oltre a recepire i
necessari adeguamenti normativi in materia di VAS ed adeguarsi alle disposizioni
procedurali previste, potra valutare la possibilita di operare, gia in sede di
strumento strategico, le valutazioni di carattere ambientale legate agli interventi di
trasformazione, o viceversa rimandare le stesse agli strumenti urbanistici attuativi
conseguenti.

2.A.5 - Nuove disposizioni normative di carattere regionale.

Dalla data di entrata in vigore del P.A.T., il panorama normativo regionale si e
incrementato di una serie di atti legislativi che hanno modificato sensibilmente le
modalita di approccio al territorio. La L.R. 50/2012 “Politiche per lo sviluppo del
sistema commerciale nella Regione Veneto”, la L.R. 55/2012 relativa alle
procedure urbanistiche semplificate di sportello unico per le attivita produttive
(SUAP) ed il gia citato Piano Casa nelle sue tre versioni, solo per riportare gli
esempi piu eclatanti, hanno scardinato la pianificazione a livello comunale e la
programmazione delle entrate.

Gli interventi di rigenerazione del patrimonio edilizio, con particolare riferimento
alle zone produttive in corso di dismissione, si intrecciano con le disposizioni della
normativa regionale sul commercio che spinge verso la concentrazione delle
attivita commerciali all'interno dei centri urbani: questa circostanza apre una sfida
certamente non facile nel ripensare un riutilizzo dei grandi volumi inutilizzati
ereditati dai precedenti strumenti di pianificazione. Il terzo Piano Casa di fatto
rende vano l'utilizzo da parte degli strumenti di pianificazione di introdurre
incentivi, legati alla capacita edificatoria, in grado di favorire processi virtuosi di
ricollocazione dei volumi da delocalizzare o concentrare nelle zone urbane.

In un’ottica di lungimiranza, € impensabile il ricorso al continuo utilizzo di suolo
agricolo per finalita altre rispetto alla componente rurale: la Variante dovra
focalizzare l'attenzione sul recupero del patrimonio edilizio esistente, in loco o
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operando la ricollocazione dello stesso — qualora I'esistente non rivesta un valore
testimoniale —, favorendone la concentrazione in corrispondenza di ambiti gia
consolidati.

2.A.6 - Aggiornamento cartografico ed allineamento del quadro conoscitivo.

Tra gli aspetti che saranno aggiornati, valutando in particolare I'evoluzione delle
dinamiche demografiche, anche in relazione al dimensionamento, al suo grado di
utilizzo ed all'uso del suolo, alla luce dei processi di trasformazione territoriali
avvenuti nel corso degli ultimi anni anche attraverso la rivalutazione della SAU.

2.B - Dinamiche e strategie insediative generalide | nuovo P.A.T..

Oltre a temi ed obiettivi specifici, il nuovo strumento urbanistico del Comune di
Roncade dovra rivedere i protocolli di sviluppo e gestione della citta tenendo conto
che la cultura urbanistica si sta rapidamente evolvendo per effetto del coagularsi e
formalizzarsi di nuovi stili di vita e nuove consapevolezze e attenzioni che
maturano rispetto al contenimento dei consumi e delle emissioni, allimpiego di
energia da fonti rinnovabili, alla riduzione dei costi di gestione e alla generale
sostenibilita degli interventi.

La Variante rappresentera quindi, per molti aspetti , anche la
concretizzazione del “Piano Strategico per lo svilu ppo economico
sostenibile del Comune di Roncade” del 2008, introd ucendo il principio del
consumo di suolo negativo, proseguira quella politi ca oculata di consumo
del suolo che gia aveva comportato, in sede di prim o PAT, il quasi
dimezzamento delle previsioni insediative della Var  iante al PRG a suo tempo
adottata in data 24 Aprile 2004.

Tali elaborazioni culturali - che sempre piu spesso si riversano sul corpus
legislativo nazionale e locale - si stanno orientan  do verso una completa
ridefinizione del modello di sviluppo, che dovra av venire a consumo di suolo
negativo e con una grandissima attenzione per la so  stenibilitd energetica,
ambientale e sociale della citta.

In altri termini tutto cio significa aderire al pro tocollo della cosiddetta
rigenerazione urbana ed alla necessita di ripensare I quartieri come eco-
quartieri e laboratori sociali nei quali svolgere u na vera e propria ingegneria
sociale, sfruttando I'effetto moltiplicatore di opp ortunitd e scambi culturali
determinato dalla densificazione urbana.

Con il termine rigenerazione urbana si intende un processo promosso dal pubblico

e condiviso con i cittadini, gli enti e le aziende pubbliche e private, che agiscono

sui molti diversi fattori che possono migliorare la qualita della vita individuale e

collettiva in una specifica realta urbana, conducendola verso un modello di “citta

intelligente”, puntando sul recupero, sulla ricostruzione, sul ridisegno
9



ecologicamente sostenibile degli edifici, della citta e degli spazi di relazione.

In linea con gli aspetti migliori della piu recente legislazione regionale, ed in
gualche modo anticipando i tempi della futura legge regionale sul contenimento
dell’'uso del suolo e dei numerosi disegni di legge nazionali sulla stessa materia, il
P.A.T. assumera l'obiettivo di uno sviluppo urbano a consumo negati vo di
suolo. In altri termini una parte dei suoli gia consumati o potenzialmente
consumabili secondo le previsioni vigenti, saranno restituiti all'uso agricolo o alla
formazione di ecosistemi seminaturali.

Dovranno inoltre essere prioritariamente individuati gli ambiti preferenziali di
rigenerazione urbana, siano essi di tipo prevalentemente residenziale, che di tipo
prevalentemente produttivo. Per tali ambiti il P.A.T. dovra fornire indirizzi al P.l.
che siano innovativi e semplificativi delle procedure ed in particolare sono da
approfondire i seguenti indirizzi:

1. Un superamento della metodologia pianificatoria dello zoning con
l'attribuzione delle destinazioni "dall'alto” per favorire dinamiche
rilocalizzative ed evolutive "dal basso" basate sul principio della
compatibilita funzionale.

2. La formulazione di un procedimento di valutazione degli interventi proposti
che preveda una griglia di verifiche via via piu complessa, a seconda della
dimensione e dell'impatto della trasformazione; che semplifichi e renda
quasi automatici gli interventi semplici e lasci al proponente l'onere di
dimostrare quantitativamente la sostenibilita degli interventi grandi e
complessi.

3. Forti incentivi procedurali a chi demolisce e ricostruisce.

4. Introduzione per tutti i nuovi interventi dell'obbligo di rispetto di parametri
energetici ed ecologici piu stringenti e verificabili.

5. Introduzione di un meccanismo di obsolescenza piu rapida dei diritti
edificatori inespressi, anche su iniziativa della proprieta, per accelerare i
processi rigenerativi.

6. Introduzione nei processi di trasformazione urbana di elementi seminaturali
guali componente strutturale del centro urbano.

7. Introduzione nei processi di trasformazione urbana dell'obbligo di
considerare gli aspetti sociali prodotti dall'intervento.

2.C — Promozione del Social housing e degli spazi ¢ ollettivi tra le nuove
norme del P.A.T..

Un capitolo a parte merita I'edilizia sociale, includendo in essa non solo la
tradizionale ERP ma anche forme specifiche di offerta residenziale pensata per
gruppi e fasce sociali specifiche per tipo (giovani, giovani coppie, coppie anziane,
persone singole) e per livello di reddito. Forme che possono anche essere basate
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Su processi di co-housing.

Tutti tali interventi dovranno sempre aver presente la necessita di assicurare una
adeguata mixite, evitando la formazione di enclaves etniche o sociali.

In tali operazioni il corrispettivo perequativo, che in questi anni ha determinato
delle difficolta di attuazione degli Accordi ax Art.6 della LR 11/2004, in particolare
quelli relativi agli interventi di natura residenziale, potra ridursi anche a zero in
considerazione della circostanza che il prodotto edilizio offerto possa conglobare
un valore sociale economicamente rilevante e sostitutivo di una quota consistente
di rendita immobiliare urbana non piu prelevata dal privato.

1. Il P.AT. dovra favorire quindi le trasformazioni, sostituzioni e rigenerazioni
del patrimonio edilizio esistente che facilitino I'adattamento dei contenitori
fisici al nuovo tipo di utenza ed un forte miglioramento delle caratteristiche
di sicurezza e di risparmio energetico dei fabbricati.

2. Dovranno altresi essere favoriti i processi di formazione di spazi di co-
working, con lo scopo di favorire la creazione di professionalita ed
imprenditorialita innovative, da collocare possibilmente in prossimita del
centro storico, attraverso il riadattamento di immobili incongrui, vetero o neo
industriali.

2.D — Valorizzazione del Ruolo del Centro Storico e del Commercio.

In questa prospettiva rimane cruciale il ruolo del centro storico che € il luogo
privilegiato delle relazioni e che, in tale prospettiva, deve continuare la sfida con i
temi dell'accessibilita e della sosta e proteggere il piccolo commercio e
l'artigianato di servizio, favorendo la riconversione delle destinazioni e tentando di
aumentare la qualita estetica e funzionale dei luoghi centrali.

Questo ambito territoriale rappresenta quindi la sede preferibile per gli investimenti
pubblici possibili, essendo questi ultimi un elemento determinante per ottenere un
centro piu attrattivo e vivibile come spazio di relazione.

Andra altresi favorita la concentrazione di servizi alla persona includendo quelli
per il tempo libero e per la cura ed il benessere della persona ed il diffondersi di
un'edilizia adattata funzionalmente alla terza eta.

2.E - Tutela e potenziamento delle risorse ambienta |i.

Anche in attuazione delle previsioni e degli indirizzi del PTRC la conservazione e
la cura dell'apparato paesistico, urbano e rurale, devono rimanere un tema
centrale della variante al P.A.T.

La cura del paesaggio urbano deve informare gli interventi di rigenerazione urbana
migliorando la qualita estetica degli edifici ma soprattutto del contesto, che non va
piu lasciato al caso ma va pensato come apparato scenografico sul quale fondare
la valorizzazione degli immobili e delle attivita economiche in maniera unitaria con
la progettazione delle opere di urbanizzazione.
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La cura del paesaggio agrario parimenti, per i suoi aspetti morfologici e identitari,
deve essere oggetto di attenzione in considerazione del valore ecologico che |l
sistema del verde agrario assume, del suo legame strutturale con i corsi d'acqua e
con l'insieme dei siti di Rete Natura 2000:

- ZPSIT3240019 Fiume Sile: Sile Morto e ansa a S. Michele Vecchio;

- SIC IT3240031 Fiume Sile da Treviso Est a San Michele Vecchio;

- SIC IT3240033 Fiumi Meolo e Vallio.

Sul fronte edilizio si spingera al recupero del patrimonio edilizio sparso, con
un‘ampia disponibilita al riuso aperto a qualsiasi destinazione che non sia
produttiva o inquinante, mantenendo efficace ed estendendo l'uso del credito
edilizio con lo scopo di liberare dall'edificato gli spazi agrari incongrui ed
economicamente non recuperabili.

Sul fronte ambientale il P.A.T. dovra mettere ulteriori strumenti a disposizione del
Piano delle Acque, soprattutto in relazione alla formazione di bacini di laminazione
e della formazione di opere di urbanizzazione e spazi verdi "idraulicamente
funzionali" con lo scopo di laminare gli eventi straordinari e recuperare per usi hon
potabili le acque meteoriche.

2.F - Insediamenti produttivi, commerciali e turist ici.

La porzione economicamente vitale del settore produttivo, logistico e commerciale
del Comune si addensa lungo l'asse della SR 89. E' un dato codificato dal PTCP,
riscontabile nei fatti e nei trend evolutivi in atto, che costruisce lo scenario
plausibile per il futuro prossimo e delle previsioni del P.A.T.

E' immaginabile che le altre realta industriali collocate fuori da tale asse
infrastrutturale siano destinate ad un lungo declino e ad una altrettanto lenta
sostituzione. Cio vale anche per gli insediamenti di Biancade e viepiu di S.
Cipriano, anche se tuttavia, verosimilmente per un lungo periodo, essi
manterranno una loro vitalita.

E' una scelta ragionevole e caratterizzata da una logica insediativa condivisibile
vista la vicinanza dei due caselli autostradali.

In tale prospettiva I'’Amministrazione ribadisce che , proprio per questa
logica di sviluppo possibile ed auspicabile, la Str ada Regionale n89 -
Treviso — mare - rappresenta un’infrastruttura prof ondamente integrata con
le attivita economiche e la vita dei cittadini del territorio per cui anche in
futuro & necessario garantire gli attuali livelli d I servizio e permeabilita della
stessa al traffico locale.

Coerentemente con lo studio effettuato negli scorsi anni in intesa con Provincia,
Comuni Contermini e Veneto Strade, il P.A.T. prevedra la valorizzazione dell'asse
infrastrutturale strategico della SR 89 - Treviso Mare quale sede privilegiata dello
sviluppo produttivo, logistico e delle grandi strutture commerciali nel rispetto delle
previsioni dello studio che individuavano le porzioni di tracciato da tutelare sotto il

profilo paesaggistico ed ambientale.
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Il PAT creera inoltre le condizioni per consentire nuovi insediamenti turistici, sia di
grande dimensione (come quelli previsti dal progetto di Ca’ Tron o come possibili
nuove unita lungo I'Asse della SR 89), sia di dimensione famigliare o legati
all’accoglienza presso B&B e country houses, puntando alla valorizzazione delle
risorse locali (enogastonomiche ma anche storico culturali ed archeologiche, in
sinergia con i comuni contermini).

Il P.A.T. dovra inoltre tutelare e promuovere la fruizione del patrimonio storico ed
architettonico, ma anche dei beni Archeologici che possono rappresentare un
elemento sinergico di crescita anche in intesa con i comuni contermi.

Il polo archeologico di Altino potra trovare in collaborazione con I’Amministrazione
Comunale di Quarto d’Altino utili elementi di valorizzazione con il tracciato della
via Annia che attraversa la tenuta di Ca' Tron.

L'asse della Claudia Augusta, nell'lambito del Progetto dell'itinerario Altinate in
corso di sviluppo con il comune di Silea, potrebbe prefigurare un futuro Parco della
Laguna Nord, mettendo a sistema i corridoi fluviali del Sile e del Musestre.

2.G - Aggiustamenti dimensionali e normativi.

Infine il PAT dovra introdurre una serie di aggiustamenti tecnici che riguarderanno
principalmente la verifica del dimensionamento, sia per adeguarlo agli effetti della
crisi, sia per riequilibrarlo, previa verifica dei bilanci insediativi dei singoli ATO e
delle previsioni dell’Accordo Strategico di Ca' Tron.

In tale sede si provvedera anche ad una verifica del grado di attuazione degli
Accordi ex Art.6 stipulati in passato, ad una verifica puntuale della capacita
insediativa residua ed all'introduzione di nuove previsioni normative in materia di
diritti edificatori funzionali ai processi di rigenerazione edilizia e di densificazione
urbana.

Infine I'apparato normativo richiede una serie di aggiustamenti da riferirsi, oltre che
agli strumenti di governo del territorio sovraordinati, alla normativa nazionale e
regionale di settore.
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3 - Progetto strategico Ca' Tron: Rinnovamento azie ndale e
sviluppo del distretto digitale — verso una nuova r uralita (rif. DGC
N. 166 DEL 09/12/2013).

La lunga transizione seguita all'acquisizione di Fondazione Cassamarca ha nel
tempo condotto la realta territoriale dell’Azienda Agricola Ca’ Tron dalla gestione
pubblica a quella privata e oggi i territori della storica tenuta si presentano come |l
luogo fisico nel quale due significative realta imprenditoriali private ricercano le
condizioni per attuare un programma congiunto di sviluppo a medio/lungo termine,
in accordo con le Amministrazioni pubbliche.

L'ipotesi contenuta nel programma che segue prevede uno sviluppo per tappe
successive, che si articolano temporalmente sino al 2020, i cui elementi
essenziali, sotto il profilo insediativo e della mobilita sono sintetizzati nell’allegato
schema di “Masterplan della Tenuta di Ca’'Tron”, i cui interventi interesseranno gli
A.T.O. 1.5 (Ca’ Tron) e A.T.O. 4.3 (ambito integro della Tenuta di Ca’ Tron e aree
limitrofe) del PAT del Comune di Roncade.

L’'acquisizione della Tenuta di Ca'Tron da parte di Cattolica Assicurazioni e

lingresso della stessa Cattolica nel capitale soci ale di H-Farm ha creato la
connessione tra i due soggetti e concretizzato una comunione di interessi in

grado di dare efficacia allo sviluppo. Cio rilancia un processo di sostanziale

rinnovamento aziendale della tenuta agricola, sia d al punto di vista
dellinnovazione che gestionale, con attenzione all a sostenibilita e alle
componenti ambientali e del paesaggio rurale oltre che al riuso e
razionalizzazione del patrimonio edilizio aziendale esistente, in larga parte
sottoutilizzato o abbandonato da tempo.

Il riuso dei fabbricati o delle volumetrie esistenti, oltre a consentire lo svolgimento
e potenziamento delle attivita dell’Azienda Agricola, potra consentire funzioni
integrative, determinanti per la sostenibilitd della riqualificazione aziendale e
territoriale, e una collaborazione con le esigenze formative, di ospitalita e di
organizzazione eventi dell'altra componente significativa del progetto strategico
Ca’ Tron, costituita dallo sviluppo del distretto digitale promosso da H-Farm.

Lo sviluppo del Distretto Digitale, che gia conta | a presenza di alcune
centinaia di operatori semiresidenziali o residenzi ali, ipotizza una crescita
sino a 1000 addetti entro il 2020. Tale personale, di vario livello, dovrebbe poter
trovare, per una parte significativa (almeno il 50%), soluzioni residenziali presso le
nuove strutture programmate, da reperire soprattutto attraverso la
rigenerazione del patrimonio edilizio esistente all 'interno della Tenuta di
Cattolica , ove compatibile, estendendo sul territorio I'alveo del distretto digitale
nelle sue prospettive di crescita, e per la rimanenza presso altre strutture private
del territorio circostante.

Gli interventi previsti assumono come basilare il ¢ ontenimento del consumo
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di suolo agricolo e la rigenerazione/ricollocazione del patrimonio edilizio
esistente con criteri di sostenibilitd energetica e d ecologica elevata .

Per le nuove costruzioni saranno adottati criteri di massima flessibilita funzionale e
reversibilitd (ove possibile) valutando anche gli scenari futuri di riuso delle strutture
che nel corso del programma risultino superate o obsolete.

Altrettanta attenzione sara prestata all'evoluzione a lungo termine dei sistemi
ambientali ed ecologici e la loro integrazione con la Rete Natura 2000, i cui
elementi essenziali di potenziamento della rete ecologica sono riportati negli
allegati estratti del P.A.T. e del P.I..

In questottica, la Variante si pone i seguenti quattro obiettivi strategici prioritari:

3.A - Restituire la piena efficienza e sostenibilit a economica all’Azienda
Agricola della Tenuta di Ca’'Tron per farne un polo di eccellenza in
grado di competere sul mercato, riconfermando la se colare tradizione
aziendale e rinnovandola in una visione contemporan ea e globale
sensibile alla qualita paesaggistica e capace dico  niugare agricoltura e
tecnologia .

3.A.1 — Centro Aziendale: gli ampi volumi, oggi in larga parte inutilizzati,
saranno ripensati con funzioni coerenti con il progetto strategico,
destinandoli prevalentemente, oltre che a sede amministrativa e
operativa dell'Azienda Agricola, a Polo Didattico/Formativo sia nel
settore assicurativo e finanziario, che in campo agronomico, che nel
settore delle nuove tecnologie, assumendo anche parte delle
funzioni del distretto digitale e spostando verso il centro aziendale il
baricentro del polo tecnologico. Questo tipo di funzione sara
affiancata da una consistente offerta ricettiva, da destinarsi sia
all'attivita formativa che ad attivita convegnistica ed espositiva, ma
anche integrandola con funzioni strettamente turistiche, vista la
vicinanza all'aeroporto e a Venezia. Tale offerta sara integrata con i
servizi complementari quali, ad esempio: auditorium e sale riunione;
attivita di ristorazione; attivita direzionali per l'azienda ed il polo
didattico; residenze stabili per il personale di servizio, etc.. Il
progetto prevedra inoltre una maggiore integrazione e fruibilita del
Parco ottocentesco. La riqualificazione del centro aziendale terra
presente lipotesi di creazione di una vicina nuova fermata del
sistema ferroviario metropolitano all'intersezione della linea FS
Venezia-Trieste con la SP 136 (via Boschi) ed in ogni caso del
superamento del passaggio a livello.

3.A.2 — Rigenerazione dei fabbricati rurali esistenti non piu funzionali al
fondo verso nuove destinazioni a supporto della crescita del
distretto digitale, come ad esempio nel caso dei fabbricati posti
lungo Via Nuova riproponendo quanto gia realizzato per Casa 40,
lungo Via Sile, oggi sede di Big Rock, struttura che ha raggiunto un
livello di indipendenza significativo e continuera ad operare nei
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settori chiave del multimediale, con possibilita di sviluppare nuove
unita di sviluppo proprie o di terze parti in prossimita della propria
sede.

3.A.3 — Riordino del patrimonio edilizio diffuso: tutti tali processi avverranno
attraverso un riordino complessivo del grande patrimonio edilizio
sorto con la bonifica. Verranno recuperati tutti gli immobili per i quali
e stato dichiarato l'interesse culturale da parte della Soprintendenza
Regionale ed in particolare quelli in affaccio su via Nuova, secondo
i criteri e gli indirizzi contenuti negli strumenti urbanistici vigenti
(Piano Particolareggiato di Via Nuova), aggiornando le destinazioni
d'uso in prospettiva ricettiva, direzionale, turistica. Gli immobili
ridotti a ruderi o dismessi, in quanto periferici e non piu funzionali,
saranno demoliti ed i relativi sedimi convertiti in “stepping stones” a
potenziamento della rete ecologica. | volumi recuperati,
assicurando una invarianza dell'occupazione di suolo agricolo,
saranno ricollocati presso la frazione o in altri siti funzionali.

3.A.4 — Base militare: L'ambito dismesso sara bonificato riutilizzandone le
volumetrie demolite ad altro uso in loco o trasferendole presso |l
polo del Distretto Digitale e/o altri siti funzionali, assicurando una
invarianza dell'occupazione del suolo agricolo e la riqualificazione
ambientale e paesaggistica del sito.

3.A.5 — Frazione di Ca'Tron: essa dovra riacquistare un ruolo centrale,
soprattutto sotto il profilo sociale, e in quest'ottica saranno realizzati
servizi di aggregazione (sportivi e culturali), verra riattivata la storica
osteria e realizzato un “mercato contadino” per iniziativa di
Cattolica; sara aumentata l'offerta di unita residenziali, favorendo i
processi di "mixite" tra la popolazione locale ed i nuovi residenti
temporanei o stabili, attratti dalla riqualificazione territoriale di Ca’
Tron anche attraverso una sinergia con I'associazionismo locale. In
guest'ottica la creazione di un eventuale presidio sanitario e di
servizi di accoglienza per la prima infanzia, potrebbero, ove da
realizzare, trovare collocazione in prossimita o all’interno della
frazione che rappresenta il punto piu baricentrico rispetto ai nuovi
poli di sviluppo della tenuta.

3.A.6 — Riassetto infrastrutturale: L'intero ambito della Tenuta e del Distretto
Digitale richiede un profondo riesame delle dotazioni territoriali.
Prioritariamente la mobilita e la sosta, in considerazione dei flussi
strutturali di spostamenti che si prospettano, e dei picchi che si
manifestano in coincidenza con particolari eventi. I Masterplan
dovra individuare una diversa accessibilita, principalmente dalla SS
n.14 “Triestina”, con adeguati parcheggi scambiatori ed un sistema
di mobilita interno progressivamente orientato alla mobilita
sostenibile (ciclopedonale, elettrica, etc.). Dovranno essere
migliorati gli accessi da S. Cipriano e da Meolo e predisposta una
adeguata dotazione di parcheggi e di infrastrutture per i grandi
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eventi e le manifestazioni ad alta intensita di pubblico. Altro tema
fondamentale sara la definizione di un sistema di smaltimento delle
acque reflue adeguato ai carichi antropici ipotizzati, pensando ad
un collegamento alla rete di depurazione esistente (per il Centro
Aziendale) o a sistemi di depurazione e finissaggio delle acque
locali (per il Distretto Digitale), in un quadro piu generale di gestione
integrata del ciclo delle acque. Tutti tali interventi dovranno essere
collocati in un preciso programma che leghi i crescenti carichi
urbanistici ad una corrispettiva offerta di infrastrutture per la
mobilita.

3.A.7 — Interventi ambientali e paesaggistici: lintera azienda sara
interessata da interventi di riordino e miglioramento agrario il cui
scopo sara in ogni caso quello di conservare i caratteri identitari del
paesaggio di bonifica contestualmente ad un forte rafforzamento
delle parti boscate e naturalizzate, sia come memoria storica ma
soprattutto come rafforzamento della rete ecologica, con una
significativa estensione delle aree source e delle fasce ecotonali.
Un'accurata gestione della risorsa idrica, volta a contenerne l'uso
con sistemi di irrigazione moderni e migliorarne la qualita, sara un
altro tratto sostanziale degli interventi.

3.A.8 Interventi volti alla valorizzazione e al recupero del patrimonio
archeologico
Il territorio di Ca' Tron e caratterizzato dalla presenza archeologica
riferibile al tracciato della Via Annia. Anche le campagne di scavo
effettuate dalla Soprintendenza archeologica di Padova hanno
confermato che non esistono elementi significativi da tutelare,
guanto vi sia la necessita di valorizzare soprattutto il valore storico
del tracciato in relazione ai territorio circostante (Altino). In
guest'ottica l'attuale strumento urbanistico vigente ha previsto
adeguate tutele, soprattutto nei termini di cautele da adottarsi in
caso di trasformazioni dei suoli agrari, mentre in materia di
valorizzazione la Variante dovra fornire indirizzi piu forti ed anche
azioni premiali concrete che consentano di integrare, nell’'offerta
turistica generale, i beni archeologici. Di cio dovra tenere particolare
conto il Masterplan fornendo indirizzi e prescrizioni concrete legate
alla rinaturazione della ex base militare.

3.B - Rafforzamento significativo del Distretto Dig itale con un programma
di crescita a lungo termine sia nell'ambito dell'in cubatore di Start Up,
sia nella costellazione di imprese ed attivita di s  ervizio collegate ad
H-Farm, estendendone le specializzazioni e potenzia ndone la
funzione di attrattore di risorse umane, anche graz  ie alla creazione di
un contesto architettonico ed ambientale attraente e di una giovane
comunita fortemente dinamica. Gli interventi ediliz i dovranno essere
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basati sull'uso di tecnologie costruttive a basso i mpatto e reversibili,
prospettando nell'ambito del Masterplan diversi sce nari evolutivi che

considerino anche il ‘ decommissioning ' cioé la dismissione (
demolizione senza ricostruzione ) degli interventi edilizi non piu
funzionali al progetto, ovvero prefigurando il poss ibile scenario a

lungo termine di questo ambito territoriale.

3.B.1 — Potenziamento H-Farm - Digital Academia: Il nucleo storico
dell'incubatore verra ulteriormente potenziato per assicurare
I'insediabilita di un piu alto numero di start-up, ma anche di nuove
imprese o nuclei di ricerca e sviluppo di primarie aziende nazionali
ed estere che individuano il sito e I'ambiente culturale del Distretto
Digitale come decentramento ottimale per le funzioni piu innovative
ed avanzate. Tale potenziamento richiede anche la dotazione di
funzioni sussidiarie di tipo amministrativo e di ampi spazi per la
formazione professionale, i contest pubblici ed i servizi formativi
residenziali erogati per clienti esterni.

3.B.2 — Ultimazione di Carlo C: L'intervento, gia in corso di realizzazione e
previsto dagli strumenti di piano vigenti, comportera il raddoppio
delle funzioni del nucleo storico di H-Farm ed in prospettiva a medio
termine, un dimensionamento complessivo dell'intervento che
raggiungera i 500 addetti.

3.B.3 — Scuola Internazionale: Il progetto della Scuola Internazionale verra
riconvertito ad insediamento destinato alla creazione di un‘area
dedicata alla crescita del distretto digitale nella parte sud della
Tenuta, mentre le funzioni formative saranno integrate presso Il
Centro Aziendale della Tenuta di Ca’'Tron in accordo-collaborazione
con le esigenze dellazienda agricola, potenziandone il ruolo
all'interno del futuro sviluppo territoriale dell’area.

3.B.4 — Adeguamento degli standard: il Masterplan dovra valutare il
fabbisogno aggiuntivo di standard generato dalla nuova
popolazione ed il modo di soddisfarlo sia all'interno dell'intervento
che all'esterno.

3.C - Sviluppare un modello insediativo integrato ¢ on la realta territoriale,
economica e sociale locale, in grado di creare e ri  chiedere nuovi
servizi, generando opportunita occupazionali e redd ito, ma anche
opportunita di condivisione, formazione e partecipa zione della
societa civile. Tali obbiettivi dovranno trovare ad eguato sviluppo nel
Masterplan.

3.C.1 — L'obbiettivo di fondo sara quello di favorire lintegrazione delle
nuove funzioni con l'assetto locale, non creando un'enclave sociale
separata dalla comunita circostante ma offrendo alcuni dei servizi
programmati anche alla comunita locale: dalla fruibilita delle opere
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di urbanizzazione agli spazi per il tempo libero, mantenendo una
costante informazione sulle iniziative culturali e sugli eventi
programmati, con grande attenzione all'offerta di opportunita
formative e di lavoro.

3.C.2 — La residenzialita necessaria per il progetto, i servizi alla persona e
la ristorazione dovranno inoltre essere, per una parte significativa,
trovati all'esterno dell'area strategica, accedendo all'offerta privata
del Comune e del territorio contermine.

3.C.3 — Il Masterplan dovra definire un percorso partecipativo che non si
limiti alla formalith di Legge ma che individui strumenti e
partecipazione continui nel tempo ed attivita di informazione e di
sensibilizzazione a lungo termine, da svolgere in collaborazione con
le associazioni locali e la scuola, oltre alla auspicata realizzazione
di un Urban Center presso il capoluogo o in un altro punto
facilmente accessibile alla cittadinanza.

3.D - Perseguire un modello di sviluppo sostenibile

3.D.1 — La sostenibilitd ambientale risulta perseguibile ponendo attenzione
ai temi dellautosufficienza energetica e delluso di risorse
rinnovabili, della gestione ottimale del ciclo dellacqua e del
miglioramento della fertilita dei terreni, del recupero dei suoli agrari
compromessi e della rigenerazione del patrimonio immobiliare
esistente sotto il profilo del comportamento energetico ed ecologico
degli edifici, del rafforzamento degli elementi di naturalita e
biodiversita gia esistenti, della cura del paesaggio.

3.D.2 — Oltre alla rigenerazione e al riuso delle volumetrie e dei fabbricati
oggi esistenti, la Variante al P.A.T./P.l. indichera la possibile
previsione di meccanismi, modalita e limiti per la realizzazione di
volumetrie aggiuntive funzionali agli obiettivi del Masterplan,
definendo i correlati interventi di compensazione/mitigazione a
fronte della reversibilita delle trasformazioni, a fine ciclo di
utilizzazione dei volumi realizzati, e ripristino ambientale dei luoghi.
Il nuovo strumento urbanistico incentivera anche il trasferimento di
crediti edilizi da altre parti del comune, verso Ca’ Tron.

3.D.3 — Il Masterplan dovra individuare, per ognuno di tali temi, adeguate
linee guida e prescrizioni ed un insieme di indicatori che
consentano di monitorare nel tempo le dinamiche e gli eventuali
interventi correttivi necessari per mantenere il programma in linea
con gli obbiettivi.

Cosi come richiamato dalla DGC N. 166 del 09/12/2013, lo sviluppo progettuale
legato unicamente a quest’area sara a carico delle proponenti che intendono dare
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avvio alla trasformazione territoriale.
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