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11 IINNTTRROODDUUZZIIOONNEE

L’approvazione del primo Piano Regolatore Generale nel 1957, segna per

Padova una tappa fondamentale nell’organizzazione del territorio,

conseguente al conflitto bellico, con la definizione dello “zooning” ovvero la

cosiddetta specializzazione delle zone con l’individuazione  della

destinazione prevalente.

Il P.R.G. quindi  ha suddiviso il territorio per funzioni, confermando le aree

produttive esistenti lungo il sistema ferroviario, ma già stabilendo che la

nuova espansione industriale doveva svilupparsi lungo la direttrice per

Venezia dalla zona Stanga verso Ponte di Brenta.

Con la Legge 4 febbraio 1958 n. 158 è stata individuata la “Zona Industriale

di Padova”,  in ampliamento di quella prevista dal Piano Regolatore appena

approvato (1957), assegnando al “Consorzio per la Zona Industriale ed il

porto fluviale di Padova”, istituito nel 1956, la facoltà, come recita il titolo

di Legge di procedere “…all’occupazione d’urgenza e l’espropriazione per

pubblica utilità delle aree edificabili e dei fabbricati esistenti entro i confini

della Zona Industriale e del Porto Fluviale”.

PIANO REGOLATORE DI PADOVA

ADOTTATO NEL 1954 ED APPROVATO NEL 1957
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Le opportunità consentite al Consorzio di espropriare, urbanizzare,

assegnare/commercializzare i lotti edificabili a prezzi convenzionati,

rispetto a quelli a libero mercato, ha consentito un immediato avvio di tutta

la zona, in particolare della Nord (compresa tra via Delle Grazie ex raccordo

autostradale, la ferrovia , il canale Piovego ed il Comune di Noventa

Padovana), tanto è vero che già nel 1969 la stessa area risultava pressoché

attuata.

Un ulteriore impulso allo sviluppo della zona industriale si è sostanziato con

la modifica della legge costitutiva con la quale è stata ammessa la

destinazione “commerciale”.

Come detto la ZIP, si è sviluppata in modo strutturalmente organico,

organizzata su una rete di collegamenti intermodali che hanno garantito la

facile connessione con il sistema regionale e quindi nazionale ed ora

europeo.

E’ in questo quadro urbanisticamente complesso che la ZIP nord, ancorché

realizzata nel primo periodo di formazione (1958-70), ancora oggi si

conferma, per la localizzazione nell’ambito del territorio comunale, quale

elemento nodale nel sistema economico/insediativo sia dell’intera zona

industriale ma soprattutto della città.

Questo ambito urbano, ben strutturato e funzionante, che vede la presenza

di un alto numero di attività economico-produttive, è stato negli ultimi anni

fortemente interessato da domande/tendenze di cambiamento delle

destinazioni, situazioni espresse in forma spesso non palese, realizzate

anche al limite della normativa e tendenti, soprattutto, a sviluppare attività

Planimetria allegata alla legge per l’istituzione della

zona industriale del 1958

Planimetria allegata alla legge di proroga della zona

industriale del 1969
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legate al settore “terziario” piuttosto che alla produzione industriale e/o di

nuove tecnologie e quindi con una crescente domanda di aree ed

attrezzature diverse da quelle in essere o comunemente considerate.

SOVRAPPOSIZIONE STORICA DELLE AREE ZIP SU

CARTOGRAFIA CATASTALE

Pag. 4



22  FFIINNAALLIITTAA’’  EEDD  OOBBIIEETTTTIIVVII

L’esigenza di ripensare al ruolo e alle funzioni della Zip nord è, di

fatto, derivata sia per necessità intrinseche e di mercato che per il

sostanziale cambiamento delle condizioni di contorno quale

l’avvenuta ridefinizione strutturale e funzionale del “Quadrante

Est”, assolutamente strategico, e dal quale la zona in oggetto non

può essere esclusa in quanto territorialmente coerente.

Per detta zona il PAT in conformità con il PATI, indica quale azione

strategica nel medio e lungo periodo, la sua ridefinizione nel quadro

di una più articolata previsione di funzioni e di servizi.

E’ in questo contesto e alla luce delle spinte alla trasformazione,

spinte spesso non finalizzate e con implicazioni urbanistico–

ambientali non facilmente definibili che, l’Amministrazione

Comunale attraverso una nuova azione di governo del territorio,

con I presenti indirizzi intende formulare un più attuale quadro di

riferimento e quindi dare avvio a un processo di cambiamento

attraverso la definizione di direttive e regole orientate :  da un lato a

mantenere, sviluppare ed implementare le attività produttive

esistenti e/o nuove; dall’altro favorire programmi di rinnovo urbano

condivisi sulla scorta dei nuovi istituti ed opportunità previste dalla

nuova L.U.R. 11/04.
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Gli indirizzi pertanto, sono tesi ad innescare un processo sinergico di

trasformazione urbana con il coinvolgimento di tutti i soggetti

interessati e con la finalità di favorire opportunità di crescita

economico - sociale utili per tutta la città.

La ZIP nord intesa, quindi, come area in grado di generare azioni

attrattive e propulsive e di risposta alle istanze del mercato

agevolando l’inserimento di strutture innovative e di qualità che

rendano compatibile il cambiamento dell’assetto territoriale, con

una flessibile ed articolata offerta di funzioni perseguendo, nel

contempo, lo sviluppo della “città pubblica” e della qualità urbana.

In sintesi gli indirizzi proposti, fondandosi sulle azioni strategiche

definite dal PATI/PAT rappresenta la condizione prioritaria per il

raggiungimento dell’obbiettivo posto.

CONTENUTI DEL PROGRAMMA COMPLESSO
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33  SSTTAATTOO  DDII  FFAATTTTOO

L’area della Zona Industriale nord è compresa in una superficie

complessiva di circa 1.500.000 metri quadrati, suddivisi in oltre 150

lotti attrezzati ed edificati, con ancora 450 proprietari diversi.

Come detto l’area già completamente edificata nel 1969 è

particolarmente frazionata ed i circa 150 lotti, hanno dimensioni

varie dai circa mq. 1.000 di quelli più contenuti ai circa mq. 10.000

di quelli più estesi.

In ogni caso l’organizzazione urbana esistente garantisce a tutte le

unità immobiliari una coerente accessibilità al sistema generale

della mobilità.

Le condizioni delle unità minime potrebbero peraltro risultare non

più coerenti con le necessità produttive del sistema commerciale e

pertanto possono essere interessate da opportuni programmi di

rigenerazione coerenti con gli indirizzi e finalità dei presenti indirizzi

di rigenerazione della Zip nord.
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44  PPRROOGGRRAAMMMMAA  //  PPRROOGGEETTTTOO  DDII  PPIIAANNOO

La rigenerazione di un’area industriale con una superficie territoriale

di oltre 1 milione di metri quadrati e con l’assoluta particolarità di

non essere, sostanzialmente, né dismessa né degradata, non può

concretizzarsi attraverso una modifica prettamente urbanistica dei

rapporti di edificabilità e/o delle funzioni ma bensì declinata

nell’ambito di un “programma complesso” dove tutte le componenti

( urbanistico-ambientali, sociali ed economiche), devono essere

valutate e sviluppate da tutti i soggetti interessati (proprietari,

operatori, portatori di interessi) e  l’Amministrazione comunale,

quest’ultima intesa quale garante della sostenibilità delle

trasformazioni in funzione delle esigenze e necessità della città.

Un programma teso a promuovere azioni diffuse di rigenerazione

urbana attraverso un progressivo rinnovo del tessuto esistente

utilizzando i nuovi istituti come: la perequazione urbanistica, il

credito edilizio, la compensazione, l’incentivazione ecc.., con

contestuale implementazione e miglioramento del sistema dei

servizi e quindi di integrazione con la città.

Un progetto di piano, con il programma che lo sottende, che oltre a

perseguire l’azione di consultazione e verifica deve promuovere il

marketing, ma soprattutto, il monitoraggio ovvero il costante

controllo delle procedure e delle attuazioni, sia attraverso interventi

propri della pianificazione che quelli strettamente economici ed

occupazionali, più attinenti ai soggetti privati e alle associazioni di

categoria.

TAV. 1

PAT – TAVOLE STRATEGICHE – PREVISIONI MEDIO LUNGO PERIODO
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55  CCOONNTTEENNUUTTII

Il Piano per la ZIP Nord si sostanzia nella definizione dello  “Schema

Direttore” e del “Quadro Normativo”,  ed è orientato a rispondere ai

continui cambiamenti delle domande e/o delle esigenze non

predeterminando soluzioni ma, piuttosto, favorendo opportunità,

ovvero non costringendo le stesse esigenze ad adattarsi a regole che

spesso vengono superate dai tempi.

Un piano, articolato e per quanto possibile flessibile sia nelle

modalità che nei tempi di attuazione, che non si basa su una

previsione planivolumetrica predeterminata della zona industriale

nord ma sulla definizione di alcuni capisaldi ed invarianti che

avendo, ovviamente, come primo riferimento lo schema

infrastrutturale esistente siano tali da consentire scenari urbani

diversi, attuabili anche per parti e nel tempo.

Un piano imperniato sull’istituto dell’ ”Accordo di Pianificazione”

teso a dare risposta a concreti programmi di intervento o progetti

industriali, nell’ottica della salvaguardia delle attività produttive che

intendono rimanere ovvero favorendo in particolare l’inserimento di

funzioni innovative e di qualità.

E’ di tutta evidenza che la trasformazione di un’area così ampia già

urbanizzata ed edificata non può prescindere dal contestuale

adeguamento ed integrazione della dotazione dei servizi sia con

riferimento agli standard che ai servizi a rete; in particolare per

quest’ultimi, anche attraverso un sistema informatizzato in grado di

TAV. 2

SCHEMA DIRETTORE
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gestire una programmazione sia a breve che a lungo termine  atto a

dare risposte tecnologicamente coerenti per una trasformazione

sostenibile.

66  AATTTTUUAAZZIIOONNEE

Con riferimento allo Schema Direttore e al Quadro Normativo sulla

scorta di un accordo di pianificazione, concordato tra i soggetti

interessati e l’Amministrazione, l’attuazione del piano, in via

generale, si basa sull’approvazione di strumenti urbanistici attuativi

(PUA) inerenti ad ambiti unitari costituiti dall’aggregazione di più

lotti.

In via subordinata e, comunque limitata a specifiche situazioni, con

particolare riguardo alle attività produttive in atto ovvero per

interventi su singoli lotti, sono consentite operazioni in diretta

attuazione con permesso di costruire.

• LO SCHEMA DIRETTORE : costituisce lo strumento che indica i

criteri informatori della trasformazione, avente valenza non

conformativa; strumento di programmazione, coordinamento e

di visione attuativa degli interventi che, in particolare, prefigura

l’organizzazione strutturale dei servizi  e degli “Ambiti Unitari di

Trasformazione”. Nel merito lo schema direttore è costituito da

una planimetria dello stato di fatto della zona nord sulla quale

sono rappresentate le principali indicazioni strategiche quali:

- il sistema della viabilità costituito dalla viabilità esistente da

riqualificare integrata con la previsione di un nuovo asse

TAV. 3

SCHEMA DIRETTORE CON INDIVIDUAZIONE DEGLI AMBITI UNITARI DI

TRASFORMAZIONE
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viario di penetrazione  e di distribuzione che da via Delle

Grazie e quindi dal cosiddetto Arco di Giano attraversa tutta

l’area fino ad innestarsi su Viale della Navigazione Interna.

Un nuovo asse orientato non solo a dare una maggiore

accessibilità alla zona ma, nel contempo, migliorarne

l’integrazione con la città anche nella prospettiva di un suo

prolungamento (con nuovo ponte sul fiume) sino a collegarsi

con la viabilità della zip sud nella prospettiva di consentire tra

l’altro un alleggerimento del traffico sulla tangenziale;

- l’organizzazione strutturale dei servizi in particolare delle

aree a verde , degli spazi lastricati, degli allineamenti alberati

integrati con percorsi pedonali e ciclabili, servizi da

implementare e definire in sede di attuazione degli

interventi;

- l’individuazione degli ambiti unitari di trasformazione definiti

sulla base delle analisi dello stato di fatto e costituiti

dall’aggregazione di più lotti. Il perimetro degli ambiti, così

come rappresentato, ha valore indicativo di riferimento in

quanto suscettibile di precisazioni e/o modifiche, da definire

in sede di accordo di pianificazione per rispondere alle

finalità e/o esigenze dell’intervento proposto.

L’attuazione di un ambito può realizzarsi anche per parti o meglio

per stralci funzionali sulla scorta, però, di un piano guida strutturale

esteso a tutto l’ambito avente valore di riferimento e atto a

garantire il coordinamento e coerenza nelle successive fasi di

attuazione.

TAV. 4

AMBITI UNITARI DI TRASFORMAZIONE SU PLANIMETRIA CATASTALE

Pag. 11



Solo in presenza dell’attuazione complessiva  di “un ambito

unitario” è ammessa l’applicazione dell’art. 20 comma 6 della L.R.

11/04 ovvero l’eventuale acquisizione di immobili di soggetti

dissenzienti, ammissibilità che va considerata del tutto

straordinaria.

• LA NORMATIVA : è tesa a dare contenuto allo Schema Direttore

ed è funzionale alla realizzazione degli interventi ovvero alla

presentazione delle proposte, da parte dei soggetti privati, da

concertare con l’Amministrazione Comunale. In particolare le

norme  definiscono le modalità d’intervento, i rapporti di

utilizzazione, la dotazione degli standard in funzione delle

destinazioni d’uso ammesse; i criteri per la qualità edilizia ed

ambientale, per il benessere abitativo e l’impiego di energie

alternative.

In merito alle destinazioni d’uso, la normativa, pur ammettendo

un articolato mix di usi, è comunque orientata a mantenere,

implementare le attività produttive, in un contesto urbano

rinnovato e comunque diverso da quello che sino ad oggi ha

connotato le zone industriali.

Tra le altre destinazioni previste va sottolineata l’ammissibilità di

quella commerciale o più correttamente la commerciale di

vendita al minuto, senza con questo ammettere l’inserimento

delle grandi strutture di vendita o dei centri commerciali.

IPOTESI DI  TRASFORMAZIONE
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La finalità è quella di dare spazio e risposta ad una domanda di

singole strutture di vendita, non alimentare, di medie

dimensioni ma soprattutto ad una domanda di strutture di

vendita a grande fabbisogno di superficie e quindi per specifiche

tipologie di prodotti che difficilmente possono trovare

localizzazione in altre zone della città e, comunque, che non si

configurino quale alternativa alla struttura commerciale diffusa

della città.

In relazione alle destinazioni d’uso ammesse o più precisamente

agli usi specifici, la normativa articola e differenzia la dotazione

di parcheggi privati, pubblici e/o di uso pubblico in rapporto al

“Carico Urbanistico” che ogni uso comporta.

Va sottolineato, infine, che la normativa per gli interventi di

trasformazione e/o riqualificazione definisce “un contributo di

sostenibilità” differenziato a seconda della destinazione,

aggiuntivo al contributo di costruzione, il quale è finalizzato alla

realizzazione da parte del soggetto privato e/o al finanziamento

delle opere pubbliche previste o programmate

dall’Amministrazione.

Il contributo di sostenibilità, per la zona in oggetto, può risultare

particolarmente significativo per interventi di tipo ambientale e

più precisamente per operazioni di bonifica, depurazione ecc…

Al fine di favorire l’inserimento di nuove attività produttive, sulla

base di uno specifico piano industriale che, tra l’altro,

SCHEMA DI TRASFORMAZIONE
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salvaguardi e/o incrementi il livello occupazionale, potrà essere

ridotto il contributo di sostenibilità.

Con le medesime modalità e contenuti, nel caso di

delocalizzazione di una attività esistente in Zip nord in altra area

produttiva di Padova, sulla base dell’accordo che interessi le due

aree, potranno essere definiti ulteriori incentivi a fronte della

definizione dell’uso che si vorrà dare all’area, già sede

dell’attività, compreso il suo utilizzo per finalità pubbliche.

77    CCOONNSSIIDDEERRAAZZIIOONNII  FFIINNAALLII

Con richiamo a quanto sopra riportato l’approvazione della variante,

quale adeguamento alle indicazioni strategiche definite dal

PATI/PAT, costituisce l’azione fondante dell’Amministrazione per

l’avvio del processo di rigenerazione della zona ovvero di un

progetto urbano di vasto respiro con valenza di rinnovamento del

territorio nella più ampia accezione del termine.

La convinzione è che solo attraverso la trasformazione delle linee di

piano in progetti è possibile attuare veramente la modifica della

struttura territoriale in senso di innovazione e rifunzionalizzazione.
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