COMUNE DI TRIESTE
DIPARTIMENTO LAVORI PUBBLICI
FINANZA DI PROGETTO E PARTERNARIATI

Avvio di una “Consultazione preliminare di mercato” al fine della preparazione di
una procedura di finanza di progetto di iniziativa privata in autofinanziamento (art.
183, comma 15 del Codice dei Contratti Pubblici) per la realizzazione - nei Magazzini
32, 33, edificio 133 e aree limitrofe (area ex quartiere Ford) situati in Porto Vecchio -
della Piscina Terapeutica e Nuovo centro acquatico polifunzionale "Tergeste Mare
Aquae" (ipotesi di denominazione) che include un circuito di piscine riscaldate e la
possibilita di creare annessi locali SPA/fitness, ambulatori fisioterapici, aree
ricreative e ristorante panoramico (ex art. 66 del D.Lgs. n. 50 dd. 18.4.2016 e ss. mm.
e ii., in conformita alle Linee Guida Anac n. 14 recanti “Indicazioni sulle
consultazioni preliminari di mercato”).
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Nell'ambito del Porto Vecchio, particolare interesse riveste I'area attigua al Molo 0 -
dove risultano gia rigenerati la Centrale Idrodinamica, la Sottostazione elettrica, in corso di
riqualificazione le strade e relativi sottoservizi, in corso di costruzione con un PPP un
Centro Congressi nei Magazzini 27, 28 e 28 bis ed in corso di elaborazione da parte dello
Studio Consuegra di Siviglia un progetto di Museo del Mare nel Magazzino 26 - ed il
quartiere operativo della FORD MOTOR COMPANY D’ITALIA, originariamente costituita
dai magazzini 27, 27b, 28, 31, 32, 33, edificio 133 e pertinenze. “Nel 1923 Henry Ford,
presidente del colosso americano, dalla sede di Detroit, scelse il porto di Trieste per
insediare il primo stabilimento italiano della Ford Motor Company dove avveniva il
montaggio di autovetture e trattori (magazzini 27 e 28). Il sito era particolarmente idoneo
in quanto gia dotato di reti ferroviarie interne e piattaforme girevoli, che permettevano piu
facilmente la movimentazione e la distribuzione dei componenti e degli accessori dei
mezzi. Lo stabilimento Ford Motor Company d’ltalia a Trieste venne chiuso nel 1929 e
l'attivita cesso definitivamente nel 1931,

In tale contesto di recupero dell'area del Porto Vecchio €& intenzione
dellAmministrazione - dato il crollo, nel luglio 2019, del tetto della piscina terapeutica
Acquamarina di Molo Fratelli Bandiera, a Trieste, che ha reso la stessa completamente
inagibile - insediare la Piscina Terapeutica e Nuovo centro acquatico polifunzionale
"Tergeste Mare Aquae" (ipotesi di denominazione), che includa un circuito di piscine
riscaldate di acqua marina e la possibilita di creare annessi locali fithess, SPA,
idromassaggi, sauna, ambulatori fisioterapici, aree ricreative e ristorante panoramico ed
altre "opere calde", utilizzando gli immobili identificati quali magazzini 32 e 33 ed edificio
133 ed annesse aree pertinenziali (per una superficie ipoteticamente non inferiore a 7000
mq con un'altezza delle costruzioni compatibile con gli strumenti urbanistici vigenti) da
riqualificare ed adattare a tale scopo.

Ai fini di una visione completa dell'area interessata dall'iniziativa, come individuata
nella mappa sotto riportata, si fornisce qui di seguito, un inquadramento
urbanistico/territoriale/catastale e paesaggistico/monumentale della stessa.



SUPERFICIE MQ. 7860,00

0] suPERFICIE Ma. 2210,00
TOTALE  MO. 10070,00
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Dati catastali e tavolari

Dal punto di vista catastale le suddette aree sono identificate, a puro titolo indicativo, nelle
seguenti p.c.n.del C.C. Gretta: n. 1386, 1387, 1388, 1389, 1390, 1392, 1393 e 1379/23.

Visura telematica presso l'ufficio Tavolare di Trieste

P.T. 7538 c.t. 1° di GRETTA

Foglio A

... OMIissis ...

= p.c.n. 1386 ente urbano di mg. 109;

= p.c.n. 1387 ente urbano di mq. 1.000;
= p.c.n. 1388 ente urbano di mq. 244;

= p.c.n. 1389 ente urbano di mq. 590;

= p.c.n. 1390 ente urbano di mq. 310;

= p.c.n. 1392 ente urbano di mq. 1.030;
+ p.c.n. 1393 ente urbano di mq. 590;

= p.c.n. 1379/23 ente urbano di mq. 83.744;
... OMIsSIs ...

Foglio B — Iscrizioni

Pres. 11 novembre 2016 G.N. 12394

In base al verbale di deliberazione del Consiglio Comunale di Trieste numero 7 del
22.02.2016, si intavola il diritto di proprieta del c.t.1° a nome di:

COMUNE DI TRIESTE, con sede in Trieste

Nota: Per le restanti annotazioni tavolari si allegano le folo della partita tavolare in oggetto
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Situazione al Catasto Terreni dell’Agenzia delle Entrate-Direzione

Provinciale di Trieste - Ufficio Provinciale — Territorio —

Servizi Catastali

Visura al Catasto Terreni — F.M. 8 — C.C. Gretta

p.c.n. 1386
p.c.n. 1387
p.c.n. 1388
p.c.n. 1389
p.c.n. 1390
p.c.n. 1392
p.c.n. 1393
p.c.n. 1379/23

ente urbano di mq. 109;
ente urbano di mq. 1.000;
ente urbano di mq. 244,
ente urbano di mq. 590;
ente urbano di mq. 310,
ente urbano di mq. 1.030;
ente urbano di mg. 590,
cortile di mg. 83.744;



Situazione al Catasto Fahbricati dell’Agenzia delle Entrate-

Direzione Provinciale di Trieste - Ufficio Provinciale — Territorio —

p.c.n. 1386
p.c.n. 1387
p.c.n. 1388
p.c.n. 1389
p.c.n. 1390
p.c.n. 1392
p.c.n. 1393

Servizi Catastali

Visura al Catasto Fabbricati — F.M. 8 — C.C. Gretta

N.C.
N.C
ZC.1-Cat. D/8
ZC.1-Cat. D/8
N.C.
ZC.1-Cat. D/8
Z0.1-Cat. D/8

N.C. Particelle non censite al Catasto Fabbricati

p.c.n. 1386
p.c.n. 1387
p.c.n. 1388
p.c.n. 1389
p.c.n. 1380
p.c.n. 1392
p.c.n. 1393
p.c.n. 1379/23

Elenco Immobili:

ente urbano di mg. 109;
ente urbano di mq. 1.000;
ente urbano di mg. 244,
ente urbano di mg. 590,
ente urbano di mq. 310;
ente urbano di ma. 1.030;
ente urbano di mq. 590,
cortile di mg. 83.744;



Si specifica che qualsiasi operazione immobiliare sull'area in oggetto sard subordinata alla sua
regolarizzazione catastale e tavolare, da eseguirsi sulla base della normativa vigente, da parte del soggetto
interventore.

Le operazioni tecniche riguarderanno laggiornamento Mappa (frazionamenti, commassamenti, tipi
mappali, demolizioni, ecc), escorporazione degli Enti Urbani in oggetto dal bene identificato
nell'accatastamento presso il Catasto Edilizio Urbano (intero immobile in categoria D/8) nonché censire
nuovamente gli immobili esistenti al fine di individuare i singoli beni da inserire nelle procedure
contrattuali.



Inquadramento urbanistico (le verifiche urbanistiche si riferiscono alle aree contornate in verde e
blu nella mappa di pag. 5 del presente Dossier)

Dal punto di vista urbanistico, le aree interessate (come individuate in verde nella mappa di
pag. 5 del presente Dossier) secondo il nuovo Piano Regolatore Generale Comunale, approvato
con Deliberazione Consiliare n.48 dd.21/12/2015, ricadono nella zona L|c — Porto Vecchio.

In tale zona si applicano le prescrizioni di cui al Titolo IV Capo |, dell'art. 81 del Capo I, e
degli articoli di carattere generale contenuti nel Titolo I, VI, VIII, IX e X delle Norme Tecniche di
Attuazione (elaborato POI
http://urbanistica.comune.trieste.it/wp-content/uploads/2020/06/PO1_NORME_TECNICHE MAG

GI02020.pdf)

Art.81 - Zone Ll c - Porto Vecchio

Comprende il comprensorio del Porto Vecchio da Piazza Duca degli Abruzzi fino al terrapieno di
Barcola.

Destinazioni d’'uso

Quelle contenute nella Scheda progetto - Ambito di riqualificazione urbana | - Porto Vecchio.
Modalita d‘attuazione e interventi ammessi

La zona & soggetta a Piano Regolatore Portuale (PRP) ai sensi della L. 84/1994.

In tale ambito gli interventi si attuano con strumento diretto sulla base delle indicazioni contenute
nella Scheda progetto - Ambito di riqualificazione urbana | - Porto Vecchio.

Le aree sono incluse nell'ambito della riqualificazione urbana | del Porto Vecchio, ove si applicano le
prescrizioni  della  scheda di  progetto  delllambito del Porto Vecchio (elaborato
PO3 http://urbanistica.comune.trieste.it/wp-content/uploads/2020/06/
PO3_SCHEDE_PROGETTO_MAGGIO02020.pdf)

Secondo la scheda di progetto, le aree ricadono nella zona ZRPU — Zona Ricreativa Parco Urbano.




Indici @ parametri

Gli intervent] di nuova realizzazione, ampliamento e
ristrutturazione urbanistica, sono consentiti, a segui-
to dell'utilizzo dello strumento concorsuale, con
unadiminuzione volumetrica del 20% come indicaro al
puntal® e sugli elaborati grafici Eal PV-Ea2 PV.
Altezze

Ai fini del mantenimenta dell'assetto volumetrico e
della ricompasizione della continuitd architettonica —
ambientale laltezza massima non potra mai superare;
h max ml 12.00.

Distanza tra | fabbricati

Per | nucvi edifici & prescritea |a distanza minima asso-
luta di ml 10,00 tra pared finestrate e pareti di edifici
antistanti.

Preserizioni particolari

Le banchine fronte mare nen possone essere oggetto
di interventi che pregiudiching |x viabilici pedonale e
la fruizione pubklica complara

1.4 _ZPU-4

Artivita e destinazioni d'uso ammesse

Sono ammesse, slrre alla destinazione commerciale
porusle. le seguent destinazion duse: portualit
passeggeri, tristica e diportistica e servizi connessi,
culturale. di ricerca, istruzione, formazione, di comu=
nicazione ed informazicne {centri telematici, sale di
ripresa & registrazione, sale convegni), direzionale & di
servizio, econemiche (sedi bancarie e borsistiche, fi
nanziarie ed aalcum\w: commercizle, arqglnnale di
servizio, leal minuto, dif

espasitiva, di Intratcenimente, museale e attvich di
Interesse pubblics & generale, salva diversa previsio-
nelpreserizdions ripertata al pumte 10 e sugl elaborad
grafie Eal PV-Ea2 PV,

Strumenti di intervento

Mell'ambito di tale Zona & sempre consentita la

interne escludendo comungue i fronti principali.
Indirizzi progettuali

Sona contenuti nz-| successiva punto 10 “indirizzi pro-
[, negli elaborati grafici Eal PV-Ea2. PY
e in quanto disposto dal Piano del Porto,

Indici e parametri

Per gli interventi di nuova realizzazione, ampliamenta
& ristrutturazione urbanistica, gli indici ed i parametri
da utilizzare, potranno essere desunti dal contesto
edificato circostante, qualora non vengana pregiudica-
te le situazioni igienica-sanitarie dell'edificato preesi-
stente.

L'altezza massima non potra superare le altezze degli
edfici di caractere storico-artistice e di pregio am-
bientle preesistanti nell'intorno ed in ogni case nen
potra mai superare i 12,00 ml.

Altezze

Aij fini del mantenimento dell'asserto volumetrico e
della ricomposiziene della continuiza architetronica —
ambientale I'skerza massima non potré mai superare:
hmax ml |2.00.

Distonza tra i fobbricati

Per i nuovi edifici & prescrite la distanza minima asso-
Juta i mi 10,00 tra pareti finestrate e pareti di edifici
antistanti.

Prescrizioni particolari

Le banchine fronte mare non possono essere oggetto
di interventi che pregiudiching la viabilici pedonale &
la fruiziane pubblica completa.

2 _ZP3_Zona omogenea di tipo P3

Attivita e destinazioni d'uso ammesse
Sona ammesse, cltre alla destnaziene commerciale
portuile, le destinazioni d'use connesse ad ativich

ordinaria estr
dei manufattl e degll organismi edilizi, Seno altresi
consentiti | seguent] intervent] ediliz da attuarst con
strumento diretto:
- manutenzione edilizia, restauro, conservazione tipo-
logica, risanamento canservative, con esclusione dello
spostamento dei fori delle facciate fronte strada;
- ristructurazione edilizia;
- nuova realizzazione, e ristrutturazione urbanistica,

1. Porto Yecchio

mento e ristrutturazione urbanistica;
= sono aleresi ammessi gl interventi volt alla realizzas
zione di volumi tecnici e alla creazione di nuovi spazi,
dovuti a motivi igienici o funzionali.
Indirizzi progettuali
Seno contenuti nel successiva punto 10 “indirizzi pro-
setnall generali”, negli elaborati grafici Eal PV-EaL PV
& In quanto disposto dal Piano del Parta,
Indici e parametri
Indice volumetrico territoriale massimo: 5.0 me/mg.
Rapporto di copertura
E' consentita una occupazione massima del 60% della
superficie del lotta,
Le superfici a parcheggia necessarie saranna rinveny-
te per I 40% all'nternc dall'area, mentre per il 60%
SArANNO recuparate in siti posti in prossimiti o in aree
2 parcheggio di facile accessibilita posta allinterna del
comprensaria del Porte Vecchio,

118

Ai fini del mantenimento delf'assetto volumerrico e
della ricomposizione della continuita architerronica —
ambientale Ialterza massima non potra mai superare:
 max ml 10,50

Prescrizioni particolari

Le banchine fronte mare non possone essere oggetio
di interventi che pregiudiching la viabilici pedonale &
a fruizione pubblica complera.

3 _ZRPU_Zona Ricreativa Parco Urbano

La zona ZRPU & la parte del Porto Vecchio ubicata pid

= attivitd espositive;
= istruzione e ricerca.

Strumenti di intervento

Mel'ambito di tale zona & sempre consentia b
demalizione, manutenzione ordinaria e straordinaria
dei manufatti & degh organismi ediizi. Sono altresi
‘consentiti i seguenti interventi edilizi da attuarsi con
strumento dirett
- manutenzione edilizia ordinaria & straordinaria, pur-

«ché con mantenimento della destinazione d'us

- nuova realizzazione, e ristrutturazione urbanistica,
previa predisposizione di un progetto unitario esteso
alfintera zona ZRPU;

- sono altresi ammessi ghi interventi volti alla realizza-
zione di volumi tecnici e alla creazione di nuowi spazi,
dovuti 3 motivi igisnici o funzionali.

Indirizzi progettuali

Sono contenuti nel i “idiri .

gertuali generali”, negli elabarari grafici Eal PVaEa PV
& in quanto disposto dal Piano del Porta.

Indici e porometri

Indice volumetrico territoriale massime: 0.80 mc/mg

senza concorso di progetazione,

1.5 meimg previo esperimento di un concorso di

progettazione

Lindice valumetrica non si applica alio specchio ac-

quec Zonizzato & in concessione,

In caso di interramenti della fascia acquea costiera,

Iz realizzazione della cubatura previst & soggeta
fatee salve le app i delie

2 nard, costiwia p da un terrapi
Larea riveste particolare pregio ambientale.

Attivita e destinazioni d'uso ammesse

ed, inoltre, ricertiva, artigianale di sewn.lo ativitd pro-

duttive legate alla nautica,
cammerciale al minuee, formazione e ricerca, servizi al
diporto

Strumenti di intervento

Nedlambito di 1ale zona & sempre consentita la
demolizione, manutenzione ordinaria e stracrdinaria
dei manufact e degli organismi edilizi, Sono altres:

i | seguentd incervent edilizl da attaarsi con

con io degli
esistenti;

- sono altresi ammessi gli intervent voli alla realizza-
zione di volur
dovuti a mativi igienici o funzienali. Tali intervent
dovranna essere ubicatl all'interne di cavedi o cortl

antistantl,

Prescrizioni particolari

Dove esistono concession| in essere, le funzioni ad
esse collegate possana essere mantenute fing ad
esaurimento delle attivitd o fintantoche non verra
assicurata una sistemazione analoga in abro sito del
Porta,

La manurenzione ordinaria e straordinarta degll edifici
sono consentte esclusivaments in presenza del man-
tenimento delle attwali destinazioni d'uso.

Per h realtzzazione delle nuave funzioni & sbbligatorie
ntervenire attraverso o categorie dintervents defla
nuova realizzazions ¢ della ristrutturazione urbanisti-
ca previa demolizione dell esistente

E' esclusa ledificazione in linea e va garantiea la vista
del mare realizzando fronti continui orientati lungo la
costa non superiori a ml 20 per edificia.

Le banchine fronte mare non possona essere oggetto
di interventi che pregiudichine b viabilie pedanale o
b fruizione pubblica completa,

Mon & consentita |a realizzazione di parcheggi fuori
terra o 2 raso sul fronte mare.

4 _ZPM_Zona Portuale Museale

La zona ZPM & la parte conclusiva del Porto Vecchio
che riveste carattere storico, artistico e di particokre
pregio ambientale.

Attivita e destinazioni d'use ammesse

Sono ammesse, oltre alla destinazione commerciale
portuale, le destinazioni d’uso connesse ad attivita
culturali museali ed espositive ¢ relativi servizied,
inoltre, formazione e ricerca, attiviea produttive legate
alla nautica, artigianale & servizia, i

strumento diretto:
- manutenzione edilizia, restauro, conservazione tipo-
logica, risanamento conservativo;
iene edlizia, nuova

& fierigtiche anche di interesse au ,  Seno ite, ohre alla commarciale
porcuale, le seguent destinazioni d'uso;
- artivitd alberghiera e ricert P e, ricet-
tivey

= turistica @ diportistica & servizi connessi, mol di tipo
wradizionale, prefabbricato o precaric, squeri, alaggi,
rimessaggi, servizl per la manutenzione del nacanc;

- insediamenti sportivi:

- commerclale al minuto,

= ristoranti, locali di ritrovo;

= direzionale;

- artglanale di servizio;

- aiuvlm ricreative al servizio del parco urbano e della

amplia=

= riser

Fione di volumi teenich e alla creazione di nuavi spazl,
davuti a motivi igienic o funzionall, Tali interventi
dovranno essere ubicatl allinterno di cavedi o corel
interne escludendo camunque | frantl principall.
Indirizzl progettuali
Sona contenut nel successivo punto 10 “indirizzi pros
[, negl elaborat graficl Eal PV-Ea2.PV
© In quanto dispesto dal Piana del Porto,

5 _ZB_Zona Portuale Balneare

La zona ZB & costituita dall'esistente diga foranea
e dall'estremitd nord del terrapiens di Barcola, gid
adibito ad attivitd sportive, per il tempo libero e la
balneazione.

Attivita e destinazioni d'use ammesse

Sano ammesse, oltre alla destinazione commerciale
portuake, le seguenti destinazioni d'uso:

= balnears;

- tempa libero, palestre, piscine;

= insediamenti sportivi ed attrezzature connesse con
artivita di svago;

- ristorant, locali di ritrovo;

= commerciale al minuto;

- parco urbano;

diporte, meli di tipo wadizionale, prefabbricato o
precario, squeri, alaggi, rimessaggi. servizi per la manu=
tenzione dei natanti

- ricetiva;

- artigianale di servizio;

= direzionale:

- espositiva:

= formazione e ricerca.

commarciale al minuta, ricettiva, scuale e i
wersitari e relativi servizi,

Strumenti di intervento

Meil'ambito di tale zona & sempre consentita la
demolizione, manutenzione ordinariz e straordinaria
dei manufarti & degh organismi ed
consentit i seguenti intervent edils
strumento diretto -

ituti uni-

ono altrest

da attuarsi con

- manutenzione edilizia, restauro, conservazione tipo-
logica, risanamento conservativo, con esclsione delio
spostamente dei fori delle facciate fronte strada;

- ristructurazione edilizia senza demolizione e ricos
struzione;

- sana shresi ammessi gli interventi volii alla realizza-

Tali non sono ammesse nella diga foranea
che deve essere adibita esclusivamente a funzioni di
protezione della costa.

Strumenti di intervento

Mell'ambito di tale zona & sempre consantita la
damoliziens, manutenzione ordinaria @ straordinaria
dei manufacti & degli organismi edilizi. Sono akrest
consentit | seguenti interventi edilizi da attuarsi con
strumento direrto

- manutenzione adilizia, restauro, conservazione tipo-
logica, risanamento conservativo, con eschisione dello
sposamente dei fori delle facciate fronte strada;

= ristrutturazione edilizia;

- nuova realizzazione, e ristrutturazione urbanistica,
purché con mantenimento degli allineamenti esistenti:

I con possibile quata di commerciale;

- tono aleresi ammessi gll intervent| velti alla realizza-
zione di volumi tecnici e alla creazione di nuovi spazi,
dovutl a motivl iglenic o funzionali.

Indirizzi progettuali

Sono contenut nel successiva punto 10 “indirizzi pro=
gettall generali”, neglh elaborat grafici Ba | PY-Eal PV
& In quanto disposta dal Piano del Porto,

Indici ¢ parametri

Indice volumetrico territoriale massime: 0,50 melmg
per la diga foranea; | me/mag per I'area del terrapienc.
Altezze

Al find del maneenimento dell' assetto mlumc:r\m L
della ri h della archi =
ambientale Faltezza massima non potrd mai superare:

Distanza tra | fabbricati

Per i nuovi edifici @ prescritta la distanza minima asso-
luta di mi 10,00 tra pareti finestrate e pareti di edifici
antistanti.

Prescrizioni particolori

Le banchine fronte mare nen possono essere oggetto
di interventi che pregiudichins |z viabilic pedonale &
la fruizione pubblica complet.

& _TTN_ZonaTuristico Nautica

La zona ZTN & [a parte del Perto Vecchio circostante
il Bacino 0.

Attivitd e destinazioni d'uso ammesse

Sono ammesse, oltre alla destinazione commerciale
partuale, le seguenti destinazioni d'uso:

- turistica;

- mautica;

- ricettiva e di ristoraziong;

- commerciale;

- commerciale al minuto;

- artigianale di servizio;

- espositiva.

Strumenti di intervento

Mell'ambito di tale zona & sempre consentita la
demaolizione, manutenzicne ordinaria e stracrdinaria
dei manufacti e degli organismi edilizi. Sono altresi
consentiti j seguenti intervent edilizi da armuarsi con
strumento diretto

- manutenzione edilizia. restauro, conservazione tipo-
Ingica. risanamenta conservativo, con esclusione della
spostamento dei fori delle facciate fronce strada;

- ristrutturazione edilizia:

preposte.
La quota di destinazione d'uso commerciale al minute
deve essere contenuta nel 25% della velumetria mas-
sima realizzabile.

Rapporte di eopertura

E' consentita una occupazione massima dal 25% della
superficie del lotto.

Alerze

A finl del dell'asserce vol ico e
della ricomposizione della continuita architettonica
—ambientale I'akezza massima viene definita come:
segue:

h max ml 7.50.

In presenza di concorso di progettazione I'h massima
& dercgablle.

Distanza tra | fabbricati

Per | nuovi edifici & prescritta l distanza minima asso-
luea di il 10.00 era pared fineserate e pared di ediﬁ,{s

2. Porto Yecchio

- nuova realizzazione. e ristrutturazione urbanistica,
purché con manteniments degli allineamenti esistenti;
= sono altresi ammessi gl intervent volel alla realizza-
zione di valumi tecnici e alla creazione di nuovi spazi,
dovuti a motivi igienici o funzionall. Tall intervent]
dovranno essere ubicad all'incerna di cavedi o cort
Interne escludendo comunque i front principak.
Indirizzi progettuall

Sone contenuti nel successivo punte 10 "indinizzi pro=
pettuali genorali”, negli elaborati grafici Eal. PY-Ea2.PV
& In quanto disposto dal Piano del Porto.

Indici @ parametri

Per gl interventi di nuava realizzazione, ampliamen-
to o ristrutturazione urbanistica, gl allincamenti ¢ le
tipologie da utilizzare potranno essere desuntl dal
contesto edificato circostante, qualora non vengano
pregiudicate le situazioni igienico-sanitarie dell'edifica-
to preesistente.

E' consentito un incremento massimo edificabile di
me 35.000 oltre all'esistente,

Laltezza massima non potrd superare le altezze degl
edifici preesiscenti lungo la stessa fila di carartere sto-
ricomartistico e di pregio ambientale e non potra mai
superare | 10,50 ml

Ahterze

A fini del mantenimento dell'assetto volumetrico e
della ricomposizione defla continuita architettonica —
ambientale I'altezza massima non potra mai superare:
h max ml 10,50

Distanza tra i fabbricati

Per i nuovi edifici & prescritta b distanza minima asso-
luta di ml 10,00 tra pareci finestrate e paret di edifici
antistant,

Prescrizioni particolari

Dove esistone concessioni in essere, ke funzioni ad
esse collegate possano essere mantenute fino ad
esaurimento delle attivicd o fintantoché non verra
assicurata una sistemazione analoga in altro sito del
Parto.

Le banchine fronte mare non possono essera oggetto
di intarventi che pregiudichine | viabilith pedanale @
Iz fruizicne pubblica compleca.

7_Parcheggi
I parcheggl seno previstl interratl ¢ in elevazione se-

condo quante ripertato nel graficihllegatl.
| parcheggl in elevazione sono obbligator],



L'area perimetrata in blu nella mappa di pag. 5 del presente Dossier, fa parte del demanio
marittimo e prioritariamente soggetta alle norme della variante al Piano Regolatore Portuale per il
Porto Vecchio

Vincoli monumentali/paesaggistici

Dal punto di vista monumentale/paesaggistico, i Magazzini 32 e 33 ed edificio 133 non sono
sottoposti a vincoli diretti ma ad un vincolo indiretto (ex art.49 D.Lgs.490/99 - art.45 D.Lgs. 42/04)
in ragione del fatto che l'intera Area Portuale Vecchia é soggetta alla tutela del Codice dei Beni
Culturali e del Paesaggio. Si evidenzia che eventuali nuove edificazioni non dovranno superare la
linea di gronda della Centrale Elettrica - Stazione Trasformatori (vale per tutta l'area Barcola -
Bovedo).

L'area e altresi soggetta alle prescrizioni geologiche (in particolare aree di ingressione marina) e
parte interessata da sito inquinato.
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