      SCHEDA N. 05

      Ristrutturazione urbanistica-edilizia dell’area industriale ex-Zamana ,

     Cavarzere (VE): costruzione di un centro polifunzionale (centro     

     commerciale, residenze, uffici, parcheggio sotterraneo ed opere di urbanizzazione)  
 Incarico: Piano urbanistico attuativo (P.R. in. privata)

                 Progetto 

                 Direzione lavori

Importo complessivo dei lavori : L. 10.450.000.000

Anno: 1997-2002

Committente: 

Palladio Costruzioni Srl. – Porto Viro (RO)

S.B.S. Leasing SpA – Brescia

Imprese Costruttrici:

Impresa Edile Naletto Attilio e C. Snc. – MIRA (VE)

F.I.A.P. Srl – Chioggia (VE)

Premetal Snc – S. Giorgio in Bosco (PD)

Zanette Prefabbricati – Sacile (PN) 

I.T.S. Impianti termoidraulici  - Cavarzere (VE)

Tumiati Impianti elettrici – Porto Viro (RO)

Collaboratori / consulenti: 

Studio  Ingg. E. Centis e  M. Conte - Padova  (Fondazioni Speciali)

Studio Prof. Ing. E. Cozzi – Limena (PD)  (Strutture in C.A. e acciaio)

Studio Ing. Arch. Milto Baratella - Rovigo  (Strutture in C.A. )

Studio Ing. F. Levorato – Padova  (Strutture in acciaio)

Studio Ing. B. Zarattini – Chioggia (VE)  (Impianti e Prevenzione Incendi) 

Studio Ing. G.P. Paggia – Mestre (VE)  (Impianti e Prevenzione Incendi)

Dott.Arch. G.P. Centenaro – Mirano (VE) (C.A.D. 3D e videoanimazioni  AVI)

Note illustrative:

Il Luogo. 

Comune di Cavarzere (VE) , circa 16000 abitanti, di cui circa 11 mila nel capoluogo.

Il centro urbano , fino al dopoguerra limitato alla fascia sub-arginale del fiume Adige, si è notevolmente espanso – per l’accentrarsi della popolazione che viveva nelle campagne – negli anni ‘60-’70.  Durante il  lungo iter di approvazione del primo PRG di Giuseppe Samonà  (da parte del Ministero dei LL.PP. , allora competente)  ampie parti del capoluogo furono edificate , fino alla fine degli anni ’70, senza una pianificazione urbanistica attuativa, determinando disordine e casualità negli interventi edilizi, inadeguatezza della viabilità, carenza di parcheggi, di verde pubblico, di aree per servizi pubblici e privati.

Alla fine degli anni ‘70-primi anni’80 una Variante in  aggiornamento del primo PRG di Samonà, ormai superato dagli eventi,  individuò  e regolamentò  una serie di “aree strategiche” , aree ancora inedificate o assoggettabili ad operazioni di riconversione urbanistico-edilizia , in particolare alcune aree industriali in via di dismissione o di cui si favoriva lo spostamento verso la nuova area produttiva..

Tale strategia è stata ulteriormente affinata con la recente Variante Generale al PRG di V.Pastor che, per ciascuna di dette aree, non solo ha specificato i parametri edilizi ma ha fissato  indirizzi progettuali in grado di garantire, a cura dell’iniziativa privata, la realizzazione , contestuale agli edifici, di spazi ed attrezzature  pubbliche e private d’uso pubblico, al servizio dell’intero quartiere circostante e della città; per quanto possibile, mediante le Norme di Attuazione del PRG ha cercato, inoltre, di indirizzare la qualità urbanistico-architettonica degli interventi, talvolta – come in questo caso – con indirizzi progettuali e prestazionali molto dettagliati.

Il Sito. 

Fino alla chiusura della fabbrica, avvenuta nei primi anni ’90, l’area in oggetto è stata occupata da una ditta che operava nel settore ortofrutticolo.

Il corpo principale era costituito da 4 capannoni a volto, di cui il più vecchio (anni ’50) con copertura ad archi ribassati  in c.a.  , gli altri a capriate in  acciaio.

Ragioni economiche e decisioni della committenza hanno indotto a conservare tale struttura, consolidandola ed inglobandola nel progetto complessivo.

I Criteri di impostazione.
 Sia il “vecchio” PRG  di Samonà che la Variante Generale di Pastor presuppongono la realizzazione di un complesso edilizio unitario e compatto, almeno nella sua porzione prevalente, onde lasciare ampi spazi scoperti all’uso pubblico. La centralità dell’area e il suo inserimento nel contesto urbano, oltre alla previsione di un certo numero di residenze, portavano ad escludere la configurazione  tipica dei centri commerciali periurbani; si trattava quindi di concepire questo centro polifunzionale come un edificio urbano complesso, che contiene in sé , ed offre alla città, spazi aperti e spazi protetti, quali i portici, la galleria e la piazza coperta: spazi che qui sono appunto aperti all’uso pubblico, come un edifico ottocentesco - quale loggia-basilica urbana – esattamente l’opposto, quindi, della galleria interna di un centro commerciale extraurbano.

Gli spazi aperti ricalcano a loro volta questo criterio di costruzione di un luogo urbano caratterizzante, tale da acquistare un  ruolo ordinatore nel quadro morfologico del centro cittadino.

Mancando, per altro, riferimenti constestuali di  qualsiasi natura (il quartiere è costituto da villette unifamiliari di scarso pregio costruite negli anni ‘70), il progetto cerca necessariamente in  sé stesso e in indiretti richiami  un linguaggio ed  una matrice compositiva.                                                                                              Il  fronte lungo via L.da Vinci presenta caratteristiche prettamente urbane, con un viale alberato e un lungo porticato. Quest’ultimo, apparentemente “staccato” dal corpo principale, viene concepito come un elemento architettonico che, in forme attuali, richiama alla memoria collettiva le immagini archetipe di un brano della città storica, quasi un “reperto” dell’antico castello turrito, origine e simbolo di Cavarzere (ultimo baluardo verso sud della Repubblica Veneziana). 

La preesistenza sul margine dell’area di una  villetta unifamiliare  ancora  abitata (l’abitazione del custode della fabbrica) , ha imposto di prevedere in sua sostituzione, sul lotto di pertinenza, la realizzazione di unità edilizia autonoma in tempi più lunghi.

I Condizionamenti progettuali. 

Il complesso, pur progettato unitariamente,  per esigenze della committenza  doveva essere realizzato in due stralci funzionali, completi delle rispettive opere di urbanizzazione: il primo, in tempi molto rapidi, attraverso il recupero della struttura principale della vecchia fabbrica, destinato ad ospitare un supermercato di circa 2500mq.; il secondo, di nuova costruzione , costituente un complesso polifunzionale (negozi, uffici, appartamenti, un grande parcheggio sotterraneo); il tutto avente come fulcro centrale la “piazza pubblica coperta” di circa 500 mq. prevista dalle Norme del PRG.

Chiaramente la necessità di conservare ed inglobare, la vecchia struttura ha condizionato fortemente l’intero progetto. Oltre a ciò, le Norme di attuazione del PRG  dettavano in maniera assai dettagliata e vincolante determinate caratteristiche pubbliche dell’intervento, ben oltre i  “normali” parametri urbanistici:


Il contesto B 2.36 (area Zamana) è soggetto a convenzionamento col Comune, per la formazione di un centro polifunzionale e residenziale. Le attività commerciali, gli uffici professionali, le amministrazioni pubbliche e private, devono raggiungere una superficie utile del 60% del totale, mentre il restante 40% viene destinato a residenza. Deve essere realizzato un porticato lungo via Leonardo da Vinci sul quale venga innestata una "galleria" commerciale, articolata con una piazza coperta a doppia altezza.


La piazza coperta potrà essere eseguita con ballatoi o loggiati, con buona illuminazione naturale, aerata ma protetta dalle correnti d'aria, e insonorizzata. Il portico su via Leonardo da Vinci deve avere una larghezza di m 3,50 al netto delle strutture, vetrine ed altri ingombri; la galleria deve essere larga al minimo m 7,00 al netto delle strutture ed altri ingombri, con altezza doppia continua, o per segmenti, almeno per il 50% del suo sviluppo; la piazza coperta deve avere una superficie netta non inferiore a 441 mq . L'altezza del portico può variare da m 3,60 a m 6,30 all'intradosso. L'imboccatura della galleria deve essere connotata, oltre che dalla maggior altezza del portico, da un movimento della linea di fabbrica con un arretramento minimo di m 7,00 - eventualmente curvilineo - che formi uno slargo sulla via, e sia opportunamente arredato per la sosta pedonale, ed ombreggiato da alberature di essenza pregiata.


Il filo di fabbrica lungo via Leonardo da Vinci deve arretrarsi dal ciglio est della sede stradale, per una distanza pari alla metà dell'altezza del fronte, ma non meno di m 5,00. L'area di arretramento resta di proprietà privata e concorre alla soddisfazione degli standards urbanistici, ma deve essere convenzionato col Comune l'uso pubblico - per migliorare le condizioni della viabilità e del parcheggio, consentire la circolazione e la sosta pedonale . Lo spazio aperto, al quale la 'galleria' si collega, deve essere in parte pedonale, protetto da piante opportunamente alte, attrezzato a verde con aree di giochi per una superficie minima di 1.200 mq. L'uso pubblico della galleria e degli spazi aperti deve essere convenzionato. Tutti gli alloggi devono essere dotati di posto macchina in garage; i parcheggi devono essere nella misura stabilita per le zona territoriale omogenea B, all'art. 4.

I Dati di progetto

Area : mq. 11.000

Volume lordo costruito v.p.p. : mc. 40.000 circa 

Superfice utile lorda edificata : mq. 9900 (commerciale, direzionale, residenziale e  parcheggio interrato)

Supermercato : mq.2500

Negozi : mq. 1000

Uffici : mq. 1000

Appartamenti : n. 32

Piazza coperta: mq. 480

Portici e galleria : mq. 525

Parcheggi esterni e sotterranei : mq. 6300

Verde pubblico ed altri spazi pedonali: mq. 1216

L’Impostazione del progetto. 

La ricerca di una  ”stratificazione tettonica “ della costruzione è evidente, sia nelle forme che nei materiali : il “reperto” archeologico dato dal fronte turrito in mattoni a facciavista  , su cui si innesta una “piastra” continua a fasce orizzontali in pannelli  prefabbricati in c.a , di circa 5000 mq. coperti,   poggiante su un basamento – fondazione in c.a a sezione obliqua che ne enfatizza l’ancoraggio al suolo; al di sopra della piastra si elevano i volumi dei corpi residenziali, fortemente articolati in un gioco di sbalzi e rientri, in cui sono “ritagliati” finestre, logge ed altri squarci, la cui maggiore leggerezza è data anche dalle finiture in intonaco colorato su rivestimento “a cappotto”; infine, il piano attico, a rientrare, con un copertura curva – come i capannoni della vecchia fabbrica -  in lamiera di alluminio “silver” che, assieme ai vani scala  e alle alte “ciminiere” (che racchiudono le numerose canne fumarie , sfiati, prese d’aria e altre tubazioni), sembra scomparire verso il cielo , riflettendone la luce e il mutare di colore.

     Come detto, l’edificio si caratterizza come una grande piastra di circa 5000 mq. , alta due piani , realizzata con pareti perimetrali in cls. prefabbricate , a fasce segnate da profonde fenditure orizzontali : tale soluzione, assai economica,  ha permesso di inglobare la struttura esistente e di realizzare in tempi rapidi il primo stralcio (supermercato) e di dare unitarietà formale all’intero edificio.

Si noti che nell’edificio polifunzionale i pannelli prefabbricati presentano una complessa articolazione planivolumetrica , con un gioco ad incastri, disposti su due piani, inusuale in tale tipo di tecnologia mista (pannelli prefabbricati, strutture e  solai gettati in opera): il montaggio dei pannelli , disegnati uno ad uno, è proceduto via via “a strati” in ragione della costruzione della struttura e dei  solai superiori. 

La copertura della piazza è realizzata con struttura in acciaio tubolare, lastre in vetro stratificato del tipo “stop-sol” semplicemente appoggiate su supporti in corrispondenza degli angoli e sigillate con silicone strutturale.

Il ballatoio al piano primo, interno alla piazza, è sorretto da struttura metallica ancorata mediante mensole, appositamente studiate,  congiunte ai pilastri mediante tasselli  fissati da resine epossidiche: ciò ha consentito di gettare in opera i pilastri a tutt’altezza in cassaforme metalliche recuperabili rendendoli strutturalmente e architettonicamente “indipendenti” dalla travi metalliche che appaiono come “appese” ad essi. 

Il progetto preliminare prevedeva di dare continuità al percorso al primo piano attorno alla piazza coperta, ricavando uffici anche al di sopra del supermercato; ciò non è stato realizzato  a causa della decisione di  mantenere la struttura preesistente: tale opzione è ricordata virtualmente  dalla parete del supermercato verso la piazza coperta , in cui è visibilmente “ritagliata” l’ampia apertura sorretta da un architrave in acciaio e sono presenti una serie di “finestre cieche”. 

