
ALLEGATO A 

Architetto Giuseppe Zorzenoni – via XIII Martiri 3/2 – San Dona’ di Piave (VE) - 

 

Comune di JESOLO             Provincia di VENEZIA 

 

Società Immobiliare Turistica H.M.  

di Ferrari lino Giuseppe & C. s.a.s.  

Via Dante Alighieri, 18 – Jesolo Lido 

 

Allegata al Richiesta di approvazione del 

PIANO DI RECUPERO  DI INIZIATIVA PUBBLICA DELL’AREA SITA 

IN VIA DANTE ALGHIERI - COMPLESSO IMMOBILIARE “HOTEL MARINA”  
ai sensi dell’art.19 della L.R.11/04  

Ambito approvato con Delibera di C.C. N.90 del 08.08.2013 

 

RELAZIONE TECNICO-ILLUSTRATIVA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

IL PROGETTISTA 

 

 

 

 

 

_____________________________________ 

San Dona’ di Piave, 05.06.2014 



PdR Hotel Marina 

RELAZIONE TECNICO-ILLUSTRATIVA 

 

Architetto Giuseppe Zorzenoni – via XIII Martiri, 3/2 – San Dona’ di Piave (VE) -                    1 

 

Sommario 

 

Sommario  ............................................................................................................................... 1 

I.  Premesse  ........................................................................................................................... 2 

II.  Identi f icazione del le U.M.I.  .............................................................................. 3 

III.  Proprietà  ..................................................................................................................... 5 

IV.  Zonizzazione e Norme vigenti  ......................................................................... 7 

Art. 11 - Zona di riorganizzazione alberghiera "B 3" ......................................... 8 

V.  Incrementi  dei volumi es istenti  .......................................................................... 10 

VI.  Proposta di  progetto  .......................................................................................... 11 

a)  I l  nuovo  accesso  a l  mare  .......................................................................... 12 

b)  I l  f ron te  su l  mare  ......................................................................................... 16 

c)  I l  f ron te  su  v i a  Dante  Al igh ie r i  ............................................................. 17 

d)  Via  Dante  Al ighie r i  .................................................................................... 18 

VII.  Volumi di  progetto  ............................................................................................... 24 

VIII.  Parer i  degl i  Enti  .................................................................................................... 27 

 

 

 

 

 

 



PdR Hotel Marina 

RELAZIONE TECNICO-ILLUSTRATIVA 

 

Architetto Giuseppe Zorzenoni – via XIII Martiri, 3/2 – San Dona’ di Piave (VE) -                    2 

 

I. Premesse 

 

Con Del ibera di  Consigl io Comunale n.90 del 08.08.2013 i l  Comune 

di Jesolo ha approvato l ’ indiv iduazione di un Ambito soggetto a PUA 

di Iniz iat iva Pubbl ica . L ’area, che comprende più immobi l i ,  s i  trova  

al l ’ interno di una zona al tamente strategica s i tuata al l ’ ingresso del la 

c i ttà di  Jesolo L ido,  lungo via Dante Al ighier i ,  naturale prosecuzione 

di v ia Baf i le. Più precisamente i l  PUA ha lo scopo di trasformare due 

aree con strutture tur ist iche e res idenzial i  oramai obsolete.   
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II.  Identificazione delle U.M.I. 

 Al l ’ interno di detto Ambito sono state indiv iduate del le Unità 

Minime di Intervento che vanno a coinvolgere più propr ietà: 

 
U.M.I.  1a – U.M.I. 1b  

I l  comparto indiv idua due porzioni  di  v ia Dante Al ighier i .  Una 

parte, indiv iduata come U .M.I. 1a,  in corr ispondenza del l ’Hotel  

Marina e del l ’Hotel  Cavour  e f ino al  l imite del la per imetrazione che 

interessa i l  PdR “Hotel Tahit i” ,  l ’a l tra, indiv iduata come U .M.I. 1b è 

i l  tratto di  v ia Dante Al ighier i  che va dal la stessa per imetrazione 

del l ’area del PdR “Hotel Tahit i” f ino al  VII Accesso al Mare di  v ia 

Dante Al ighier i .  

U.M.I.  2 

I l  comparto indiv iduato con la U .M.I. 2 comprende più edif ic i  con 

destinazione tur ist ica e res idenziale r isalenti  agl i  anni ’50 – ’60 del 

secolo scorso. Tal i  edif ic i  facenti  parte ad un unico compendio che 

fa capo al l ’Hotel  Marina, sono col locati  su una lunga str isc ia di  

terra che s i  estende da via Dante Al ighier i  al  mare. Gl i  edif ic i  ad 

oggi sono ancora uti l izzat i ,  ma la loro vetus tà e morfologia non 

r ispondono più al le es igenze di mercato.  

U.M.I.  3 

I l  comparto indiv iduato con la U.M.I. 3 è cost i tu ito dal l ’Hotel  

Cavour. L ’ importante edif ic io, che sorge su un lotto di  c irca 740 
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mq, non è più ut i l i zzato da alcuni anni sebbene la sua p osiz ione s ia 

di  part icolare importanza. Infatt i  esso s i  affaccia per tutta la sua 

lunghezza su via Dante Al l ighier i .  

U.M.I.  4 

I l  comparto indiv iduato con la U.M.I . 4 è cost i tu ito dal 2° accesso 

al  mare di  v ia Dante Al ighier i  

 
Individuazione delle U.M.I. 
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III.  Proprietà 

La società proponi tr ice del PUA è la Società Immobi l iare Turist ica H.M. 

di  Ferrar i  L ino Giuseppe & C. s.a.s. con sede a Jesolo in v ia Dante 

Al ighier i ,  18. 

Il compendio immobiliare dell ’Hotel Marina è così censito catastalmente:  

Fogl io 69 Mappal i  58 - 74 - 134 - 135 - 138 - 144 - 465 - 1089 

Trattas i  di  un’area sul la quale insistono n.7 fabbricat i  ad uso 

commerciale tur ist ico e res idenziale  alcuni edif icat i  pr ima degl i  

anni 60.  

 I l  volume del compendio può faci lmente essere dist into in tur ist ico 

e res idenziale/commerciale e più precisamente:  

Volume a dest inazione tur ist ica      14.711,33 mc 

Volume a dest inazione res idenziale/commerciale    2.261,29 mc 
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L’U.M.I. 3 è cost i tu ita dal l ’Hotel  Cavour, censito catastalmente al 

Fogl io 69 Mappal i  60 – 673 – 674. Esso è un fabbricato di  quattro 

piani con destinazione tur ist ica oramai in disuso.  

I l  volume del la struttura è par i  a mc 5.434,00. 

 

 

Hotel Cavour, vista da via Dante Alighieri  
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IV. Zonizzazione e Norme vigenti  

I l  Comune di Jesolo è dotato di  P.R.G., strumento urbanist ico 

approvato nel 2002.  

I l  complesso immobi l iare  r icade, secondo i l  PRG vigente, nel la 

zona B3 e gl i  interventi  ammessi sono normati  secondo quanto 

megl io specif icato al l ’art. 11 del le Norme Tecniche di Attuazione 

(N.T.A.) di  cui  di  segu ito s i  al lega lo stralc io  

.  

Estratto dal la  Variante  a l  PRG  
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Art. 11 - Zona di riorganizzazione alberghiera "B 3"   
 

Gli interventi in questa zona sono mirati alla ricomposizione dei volumi al fine di consentire un 

miglioramento delle condizioni generali del tessuto urbano degradato, attraverso: 

- la contrazione di superficie coperta; 

- il ripristino di aree a verde e a parcheggio di pertinenza degli immobili; 

-  costruzione di nuovi accessi veicolari e di  accessi al mare; 

- ricavo di idonei percorsi pedonali; 

- spazi per il turista (piscine, giardini d'inverno, attrezzature di svago). 

Gli interventi si attuano mediante Piano di Recupero. 

La pianificazione attuativa è mirata a:  

a) valorizzazione l'ambiente urbano della zona quale elemento di riconoscimento della popolazione 

turistica; 

b) sviluppare i valori architettonici e percettivi d'insieme sottolineandone l'unitarietà urbana; 

c) potenziare la polifunzionalità dell'offerta turistica stimolando la presenza delle iniziative che ne 

arricchiscono l'atrattività; 

d) risolvere il problema del movimento favorendo la massima accessibilità degli spazi urbani pubblici e 

privati attraverso l'articolazione ed integrazione funzionale del movimento pedonale con il movimento 

veicolare e gli spazi di parcheggio, e gli accessi al mare; 

e) deve essere comunque mantenuto il volume a destinazione turistico-ricettiva esistente al momento 

dell'adozione del presente P.R.G.; 

f) uniformare gli interventi sulle aree di uso pubblico (accessi al mare, percorsi pedonali, viabilità, ecc.) 

alle indicazioni fornite dai sussidi operativi. 

Sono comunque ammessi con concessione edilizia diretta permesso di costruire diretto gli interventi 

mirati alla manutenzione, restauro e ristrutturazione del patrimonio edilizio esistente e in particolare del 

patrimonio alberghiero. 

E’ consentito l’ampliamento, ove previsto o possibile, o l’accorpamento di volumi con realizzazione di 

strutture in elevazione del fronte degli edifici verso strada anche a minor distanza rispetto a quanto 

previsto dal DM 1444/1968. E’ fatta salva la distanza minima tra pareti finestrate pari ml 10,00 e le 

distanze tra confini di proprietà pari a ml 5,00. La distanza minima dalle strade nel caso di nuova 

edificazione o demolizione e ricostruzione (salvo i casi previsti dal D.P.R. 380/2001) è di ml 5,00. 

Sono ammesse le seguenti destinazioni d'uso: 

- residenziale 

- turistico ricettivo 

-Commerciale, Direzionale, Artigianato di servizio con esclusione delle lavorazioni nocive, inquinanti,   

rumorose e comunque di carattere incompatibile con la residenza. 

Le strutture commerciali ubicate al piano terra, prospicienti le vie principali a traffico limitato, sono 

vincolate a tale uso.  

I  P.d.R. dovranno essere estesi dall'arenile alla viabilità principale, comprendere almeno un accesso al 

mare o comunque un'area vasta che permetta la costruzione di un nuovo accesso al mare. Delimitazioni 

diverse devono essere preventivamente approvate dal Consiglio Comunale ai sensi dell’art. 18 e al capo 

IV della L.R. 61/85 con propria delibera. 

Inoltre i P.d.R. devono dettare norme specifiche riguardanti: 

- la riorganizzazione del tessuto viario esistente e degli spazi pubblici in genere; 

- i contenuti estetico-edilizi degli interventi consentiti, definendo la documentazione di progetto 

necessaria per il rilascio della concessione edilizia del permesso di costruire, in particolare per quanto 
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riguarda il rilievo della situazione esistente relativamente alla sistemazione esterna degli edifici e 

all'arredo delle aree di pertinenza e delle corti esterne; 

- gli elementi architettonici e formali degli edifici nonché degli altri elementi, fissi o meno, che non 

concorrono alla formazione di volume ma che contribuiscono a dare rilievo percettivo allo spazio 

urbano, quali chioschi, giardini d'inverno, pergolati, posti d'ombra,  insegne, arredi pubblici e privati, 

ecc.; 

- i materiali da utilizzare per particolari elementi costitutivi della scena urbana. 

Sono ammesse le seguenti destinazioni d'uso: 

- residenziale 

- Commerciale, Direzionale, Artigianato di servizio 

- turistico ricettivo 

Al fine di favorire gli interventi è previsto un aumento massimo del volume dei volumi esistenti, in 

funzione dei parametri stabiliti dalle seguenti tabelle:  

 

 Incrementi per le strutture turistico ricettive: 

 Descrizione intervento Incremento 

volumetrico 

a) creazione di accesso al mare 20% 

b) creazione di area (min. 20% dell'area totale) verde e attrezzature  per il turista. 10% 

c) mantenimento del Rc sotto il limite del 40% e arretramento dell'edificio dall'arenile 20% 

d) creazione di parcheggi sotterranei 20% 

e) Ulteriore aumento  del volume a sola destinazione alberghiera  30%. 

 

 Incrementi per le strutture non turistico ricettive: 

 Descrizione intervento Incremento 

volumetrico 

f) creazione di accesso al mare 20% 

g) creazione di area (min. 20% dell'area totale) verde e attrezzature  per il turista  10% 

h) mantenimento del Rc sotto il limite del 40% e arretramento dell'edificio dall'arenile 10% 

i) creazione di parcheggi sotterranei 10% 

 

Per creazione di accesso al mare si intende la riorganizzazione delle vie d’accesso al litorale attraverso 

la riqualificazione, l’ampliamento, la diversa ubicazione dei percorsi esistenti ovvero la creazione di 

nuove vie. La larghezza minima di un accesso al mare deve essere di 5 metri. 

Per creazione di aree verdi e attrezzature per il turista si intendono la realizzazione di giardini con 

eventuale piscina, dotati di posti d’ombra, ripari temporanei, giochi per i bimbi ecc.. 

Per parcheggi interrati si intendono posti auto ricavati nel sottosuolo e legati con vincolo di 

pertinenzialità all’immobile. Tali parcheggi possono altresì essere ricavati nel sottosuolo di parcheggi 

pubblici, oggetto cioè di cessione al Comune. 

L’altezza massima degli edifici non potrà superare l’altezza degli edifici preesistenti e circostanti, con 

l'eccezione di edifici che formino oggetto di uno strumento urbanistico attuativo planivolumetrico. 

La variante al PRG adottata con deliberazione consiliare n° 31 del 28/04/2004 prevede servizi privati. 
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Sarà possibile incrementare ulteriormente i volumi di progetto applicando strumenti 

urbanistici come l’art e della Legge Regionale n.13 del 8 luglio 2011 “Piano Casa”.  

V. Incrementi dei volumi esistenti  

Di seguito r iport iamo la tabel la dei volumi di  progetto al legat a al la 

r ichiesta di  per imetrazione approvata con Del ibera di  C.C. n. 90 del 

08.08.2013 

 

UNITÀ MINIMA DI INTERVENTO n.2  

volume totale a destinazione turistico-ricettivo     mc    14.713,34 

       30% turistico ricettivo  mc    4.414,00 

 Incremento (a+b+c+d+e) – 100% di cui  

       70% residenziale  mc  10.299,34 

 

volume totale residenziale/commerciale     mc       2.263,50 

 Incremento (f+g+h+i) – 50%       mc    1.131,75 

  

volume di progetto a destinazione turistico-ricettivo   mc 19.127,34 

 volume di progetto a destinazione residenziale-commerciale  mc 13.694,59 

 

    

Tal i  volumi garantiscono un indice di  zona infer iore a quel lo 

previsto dal piano, c ioè infer iore a 5 ,00 mc/mq. 

In questa fase per l ’Hotel  Cavour s i  prevede i l  mantenimento del la 

volumetr ia es is tente con la possibi l i tà di  intervenire in seguito con 

una var iante puntuale re lat iva al la U.M.I. 3.  
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VI. Proposta di progetto 

I l  proget to s i  sv i luppa su quat t ro  l inee  fondamenta l i :  

a)  i l  nuovo boulevard d i  accesso a l  mare;  

b)  i l  f ronte  su l  mare;  

c)  i l  f ronte  su  v ia  Dante  A l igh ier i ;  

d)  v ia  Dante  A l igh ie r i .  

 

I l  nuovo v ia le  che  col legherà v ia  Dante  a l la  spiagg ia sarà un 

percorso pedonale  comple tamente  r iv is i ta to ,  p iù  largo de l  

precedente ,  s i  re laz ionerà con i  nuov i  ed i f i c i  a t t raversando l i  e  

c reando nuov i  contes t i  u rban i  lungo lo  s tesso percorso qua l i  

por t i cat i  commerc ia l i  e  una nuova piazze t ta .  

Per  quanto r iguarda i l  f ronte  su l  mare  s i  prevede la  rea l i zzaz ione di  

due ed i f i c i  d is t in t i ,  uno a des t inaz ione tur i s t i co - r i cet t i va e  uno a 

des t inaz ione res idenzia le .  Questo permette rà d i  o t tenere  un  “varco” 

su l  f ronte  s tesso con la  creaz ione d i  una nuova aper tura v is iva da 

v ia  Dante  A l igh ie r i  su l  mare .  

I l  proget to prevede la  rea l i zzaz ione d i  p iù  ed i f i c i  che  s i  sv i luppano 

con a l tezze  che vanno a degradare da v ia  Dante verso i l  mare .  Su l  

f ronte  mare  saranno rea l i zzare  due corp i  d i  fabbr i ca para l le l i  con 

a l tezza d i  se i  p ian i ,  par i  a l l ’ a l tezza de l l ’Hote l  Ad lon pos to su l  la to  

opposto de l  secondo accesso al  mare  ed infe r iore a l l ’hote l  Ba l i  che 

s i  sp inge f ino ad ot to  p ian i  fuor i  ter ra .  
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a)  Il nuovo accesso al mare 

 

I l  proget to prevede un nuovo bou levard 

d i  accesso al  mare  che s i  sv i lupperà 

passando at t raverso i l  por t i co commerc ia le  

che por te rà i  tu r i s t i  ad addentrars i  

a t t raverso l ’a rea d i  proget to per  

ragg iungere  i l  mare .  I l  por t i co  d ’ ingresso 

sarà par te  d i  un  ed i f i c io a  tor re  dest inata a 

s t ru t tura a lbergh ie ra con at t i v i tà  

commerc ia l i  a l  p iano te rra che s i  

sv i lupperanno in  dopp ia a l tezza.  

La tor re  fungerà da s imbolo de l  nuovo 

accesso,  sarà una “ lama” d i  13  p ian i  c i rca 

che s i  s tag l i erà su  v ia  Dante .   I l  por t i co a 

dopp ia a l tezza condurrà ad un ’or ig ina le 

p iazze t ta in terna co l legata a l  vero e  

propr io  bou levard a l  mare .  La p iazze t ta 

sarà  carat te r i zzata  da uno spaz io a c ie lo 

aper to ,  as immetr i co ,  carat te r i zzato da l la  

pav imentaz ione in  gran i to  b ianco in 

contras to con i l  verde  e  con le  pare t i  

ve t rate  degl i  ed i f ic i  che  la  de l imi tano.   Da 

qu i  s i  g iunge a l  bou levard,  una lunga 

s t r isc ia  pav imentata  con cubet t i  d i  por f ido  

scandi ta  da fasce  d i  gran i to  b ianco .  I l  

por f ido lungo i l  nuovo boulevard a l  mare 

sarà posato con trama a coda di  pavone in  

contras to con la  pav imentaz ione de l la  

PORTICO 
AD USO 

PUBBLICO 

PIAZZETTA 
AD USO 

PUBBLICO 

NUOVO 
BOULEVARD 

AL MARE 
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piazza che sarà rea l i zzata con e lement i  rego lar i  pos te  in  f i le  

para l le le .  Inol t re  ques te  fasce  b ianche avranno un passo maggiore 

v ia  v ia  che  c i  s i  a l lontana dal  mare .  Ques to a vole r  c reare  una 

sor ta d i  avv ic inamento percet t ivo de l la  c i t tà  a l  mare ,  una 

compenetraz ione t ra  ambiente  urbano ( p ie t ra  b ianca)  e  ambiente 

natura le  (por f ido d i  co lor  bruno ) .  I l  v ia le  sarà f iancheggiato lungo 

i l  l a to  de l la  UMI 2 da una lunga pare te ver t ica le  b ianca a sua vol ta  

contradd is t in ta da  spaz i  con de l  verde  ver t i ca le  e  da se t t i  b ianchi  

in  corr ispondenza de i  qual i  saranno pos i z ionat i  de i  to tem per  

l ’ i l luminaz ione de l  v ia le .  in  cor r ispondenza de l la  pav imentaz ione 

b ianca.  Le  s tesse  pare t i  b ianche f ungeranno da r i f le t tore  de l la  luce  

creando un e f fe t to  d i  luce  d i f fusa su l l ’ ambiente  c i rcos tante .  

L ’a l te rnanza di  spaz i  coper t i  por t icat i  e  scoper t i  conducono i l  

pedone al  mare con un trag i t to  p iù s t imolante de l  so l i to  percorso a l  

mare  re t t i l ineo e p iat to .  In  ques to modo s i  è  cercato anche di  

avv ic inare a l  mare  uno spaz io pubb l i co ,  i l  f ru i tore  de l l ’ accesso 

infat t i  percorrerà par te  de l la  d is tanza che separa i l  mare  da v ia  

Dante t ra  por t i c i  e  ve tr ine per  poi  sbucare in  un punto ne l  quale la 

v is ta  de l  mare  sarà  i l  punto foca le .  
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Par t i co lare  at tenz ione è  s tata pos ta su l la  sce l ta  de l  t ipo d e i  corpi  

i l luminant i .  Infat t i  ogni  se t tore  de l  nuovo accesso (por t i cato -

p iazza-bou levard) è  s tato carat te r i zzato con t ip i  d i  i l luminaz ione 

d i f ferent i  per  dare a l  pedon i  sensaz ion i  d i f ferent i .  

 

I l  por t i co ,  carat ter i zzato da l le  ampie  ve trate 

de i  negoz i  in  doppia a l tezza con soppa lco,  sarà 

i l luminato da lampade mol to  moderne in 

acc ia io  sat inato,  da l  d isegno rego lare  in 

acc ia io  sat inato de l  t ipo “ INOXA 400”  de l la 

d i t ta  MARTINI  de l le  d imens ion i  400 mm x  400 

mm. In  ques to modo s i  vuole c reare un ef fe t to  

d i  luce  d i f fusa,  un ambiente  molto  luminoso 

dove so lo  le  ve t r ine  cos t i tu iscono un e lemento co lorato che at t i re rà 

l ’ a t tenz ione  de i  passant i  che  percor re ranno la  nuova ga l le r ia 

commerc ia le .  

La nuova p iazze t ta sarà uno spaz io racch iuso t ra  nuov i  ed i f i c i  e  

pare t i  verd i  d i  f i l t ro  con gl i  ed i f ic i  es is tent i .  Questo luogo sarà 

carat te r i zzato dal la  pav imentaz ione regolare  in cubet t i  d i  gran i to  

b ianco ne l la  qua le  saranno inser i t i  de l le  luc i  t ipo “Por f ido”  sempre 

de l la  d i t ta  MARTINI.  Questo per  dare  un ef fe t to  “c ie lo  s te l la to”  e 

c reare  un ef fe t to  scenico nuovo come s i  può vedere ne l l ’ immagine 

r ipor tata d i  segui to .  

II ACCESSO AL MARE DI VIA DANTE ALIGHIERI 
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 I l  nuovo accesso a l  mare 

sarà carat te r i zzato da to tem 

per  l ’ i l luminaz ione 

de l l ’ in te ro percorso da v ia 

Dante  A legh ie r i  a l  mare . 

Come g ià det to ,  ques t i  

e lement i  saranno ins ta l la t i  

ne l le  aree verdi  che 

f iancheggiano la  nuova 

p iazze t ta in terna e  i l  nuovo 

bou levard a l  mare.   

 

Percor rendo i l  v ia le  verso i l  ma re , 

su l  la to  s in is t ro  saranno pos t i  de i  

far i  ad incasso t ipo  lampada 

car rab i le  "WALKIE CAR 160" de l la  

d i t ta  MARTINI  d iam. 162 mm; f in i tu ra gr ig io  sat inato,  a  quat t ro  

fasc i .  
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b)  Il fronte sul mare   

 

I l  proget to prevede la  

rea l i zzaz ione di  p iù  edi f i c i  a  

des t inaz ione res idenzia le  e 

tur is t i co - r i ce t t iva.  In  par t i co lare  g l i  

ed i f i c i  f ronte  mare ,  che  in  par te 

sorgeranno su l  vecch io  sed ime 

de l l ’Hote l  Mar ina, sar anno ed i f i c i  a 

b locco con d is t r ibuz ione a bal la to io 

che s i  sv i lupperanno in  lunghezza.  

 

G l i  ed i f i c i  f ronte mare  saranno carat te r i zzat i  da p ian i  che  s i  

protendono verso i l  mare  in  man iera s fa lsata a c reare  deg l i  

or ig ina l i  spaz i  aper t i ,  deg l i  ampi  te rrazz i  verso i l  mare .   

Ino l t re  l ’ a l tezza deg l i  edi f i c i  sarà c rescente  v ia  v ia  che  c i  s i  

addentra verso l ’ in te rno.  I  prospet t i  para l le l i  a l l a  bat t ig ia  avranno  

un ’a l tezza d i  se i  p ian i ,  in  a l l ineamento con i  v i c in i  ed i f ic i .  Ver rà 

mantenuta la  dest inaz ione r i ce t t i va su l l ’ed i f i c io  che s i  sv i lupperà 

lungo i l  I  Accesso a l  mare in  cor r i spondenza de l l ’Hote l  Ba l i ,  mentre 

da l  l a to  de l  I I  Accesso al  mare  sarà rea l i zzato un edi f i c io 

res idenzia le .  

A l l ’ in te rno de l  ambi to  d i  

in te rvento i l  proget to prevede 

un edi f i c io per  RTA a l  qua le s i  

accede s ia  dal la  p iazze t ta 

in te rna che da bou levard.  Ta le 

ed i f i c io  s i  sv i lupperà in a l tezza,  

ma la  v i s ta  a l  mare  sarà 
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garant i ta  g ià  da i  p ian i  bass i  at t raverso i l  cono v is ivo creato con i l  

nuovo accesso al  mare .   

E lemento centra le  de l  proget to è  la  c reaz ione d i  un asse  v i s ivo 

impor tante  che consenta at t raverso l ’a rea d i  vedere  i l  mare .  

 

c)  Il fronte su via Dante Alighieri  

 

L ’approcc io  proget tua le  su  v ia 

Dante A l igh ie r i  è  s tato 

comple tamente  opposto r ispet to a 

quanto immaginato per  l ’ed i f i c io  

f ronte  mare . Infat t i  qu i  g l i  ed i f ic i  

sono in un ’area urbana,  inser i t i  in  

un tessuto res idenz ia le -

commerc ia le -a lbe rgh ie ro  che s i  

sv i luppa lungo la v ia  jesolana p iù  

r inomata v ia  Baf i le  –  v ia  Dante  

A l igh ie r i .  L ’ed i f i c io  de l l ’U .M.I .  2  

sarà una lama che s i  s tag l ia  

perpendicolarmente  a l la  v ia  s tessa 

con des t inaz ione RTA.  A l  p iano te r ra saranno inser i te  at t iv i tà 

commerc ia l i  che s i  sv i lupperanno in  dopp ia a l tezza ;  ta l i  eserc i z i  
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commerc ia l i  s i  es tenderanno anche a l l ’ in te rno de l la  propr ie tà 

carat te r i zzando la par te  in i z ia le  de l  nuovo accesso al  mare .   

L ’ed i f i c io  che  prenderà i l  pos to de l l ’Hote l  Cavour  invece  sarà un 

fabbr i cato commerc ia le -a lbergh ie ro  per  i l  qua le s i  prevede i l  

manten imento de l la  volumetr ia  es is tente ,  con la poss ib i l i tà  d i  

in te rven i re  in  segu i to  con una var iante  puntuale  re lat iva a l la  U .M.I .  

3 .  V is ta  la  v i c inanza d i  a l t r i  fabbr i cat i  ques t ’edi f i c io  sorgerà su l  

sedime de l l ’ed i f i c io  es is tente .  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

d)Via Dante Alighieri  

 

L ’at tuaz ione de l  P iano di  Recupero prevede anche i l  r i fac imento di  

due t rat t i  d i  v ia  Dante  Al igh ie r i .  I l  pr imo,  ident i f icato come U.M.I .  

1a,  va da l l ’ ingresso de l l ’Hote l  Mar ina a l  l im i te  de l la  per imetraz ione 

d ’area de l  P .d .R. “Hote l  Tah i t i ” ;  i l  secondo, l ’U .M.I .  1b,  r iprende al  

te rmine de l la per imetraz ione s tessa,  per te rminare  in 

cor r ispondenza a l  VII  Accesso a l  mare  di  v ia  Dante  A l igh ie r i .   

 

 

 

 

 

 



PdR Hotel Marina 

RELAZIONE TECNICO-ILLUSTRATIVA 

 

Architetto Giuseppe Zorzenoni – via XIII Martiri, 3/2 – San Dona’ di Piave (VE) -                    19 

 

 

 

Quest i  t rat t i  d i  s t rada saranno  r i fa t t i  comple tamente  per  dare  

cont inu i tà  a quanto g ià  rea l i zzato lungo v ia  Baf i le  e  P iazza Marcon i .   

V ia  Dante  Al igh ie r i  ha una pav imentaz ione in asfa l to ,  oramai  

usurato e  rappezzato ne i  var i  ann i ,  mentre  i  marc iapiedi  sono s tat i  

r i fa t t i  in  beton e l le  d i  

c l s  gr ig ie  e  rosate .  Le 

cordonate  sempre in c ls  

che  de l imi tano i l  

marc iapiede sono i l  

a l cun i  cas i  d issestate  e  

non p iù  a l l ineate;  lo 

s tesso manto d i  

pav imentaz ione de i  marc iap ied i  in  mol t i  cas i  è  d isses tato  a causa 

de l la  spin ta de l le  rad ic i  de i  p in i  mar in i  che  sono d i spos t i  in  modo 

casuale  lungo i  due la t i  de l la  s t rada.  

In  p iù  punt i  ino l t re  lo  spazio  l ibero t ra  i l  fus to de i  p in i  e  i  

p lateat i c i  deg l i  eserc i z i  commerc ia l i  è  cos ì  r idot to  da consent i re  i l  

so lo  passagg io d i  una persona per  vo l ta .  

V is ta  la  volontà de l l ’ ammin is t raz ione di  cont inuare  la  lunga v ia 

Baf i le ,  cons iderata una de l le  p iù  lunghe iso le  pedonal i  d ’Europa,  i l  

proget to prevede i l  r i fac imento de l l ’ in te ra sez ione s t radale  i l  

cont inuaz ione con quanto g ià  rea l i zzato.  
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 La nuova sez ione s t radale sarà carat te r i z zata da l  por f ido e  da l la 

p ie t ra d ’ Is t r ia;  non c i  saranno p iù  cordonate a d iv idere  marc iap iedi  

da l la  sede carra ia . I  marc iap ied i  saranno carat te r izzat i  da una 

pav imentaz ione in por f ido a las t re  de l lo  spessore  d i  8  cm, scandi to 

da fasce  in  p ie t ra d ’ Is t r ia  che  serv i ranno ad ind iv iduare  region i  

a l l ’ i n te rno de l le  qua l i  t roveremo tess i ture  d iverse .  La sede s t rada le 

vera e  propr ia  sarà real i zzata come ne l  t rat to  g ià  rea l i zzato 

ne l l ’ area t ra  P iazza Marcon i  e  l ’ ambi to  d i  in te rvento.  Ta le  t rat to  d i  

v ia  sarà contradd is t in to da una t rama d i  fasce  d i  p ie t ra che 

def in i ranno de i  quadrat i  inc l inat i  d i  45° r i spet to  la  v ia s tessa,  come 

i  t rat t i  g ià  real i zzat i  d i  cu i  abbiamo r ipor tato la  foto .  

 Ne i  punt i  dove l ’ampiezza de l  marc iap iede lo permetterà saranno 

pos i z ionate  de l le  

pa lme,  come su l  res to 

de l la  v ia  Baf i le  

prote t te  da gr ig l ie  

de l la  d i t ta  Meta lco 

t ipo L i t te ra o F lora,  

in  lamiera d i  acc ia io 

cor ten de l lo  spessore  
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di  4  o 6  mm lavorate  a laser .   

 

Le d imens ion i  saranno 1440x1440 mm con foro da 500 mm per  le  

p iante  oppure ,  dove i l  marc iap iede s i  res t r inge ,  990x990 mm con 

foro da 500 mm.  

L ’ i l luminaz ione s trada le  sarà garant i ta  da corp i  i l luminant i  t ipo 

T ika de l la  d i t ta  DEA,  s tessa marca e  model lo  d i  que l l i  g ià  ins ta l la t i  

in  P iazza Marcon i  e  lungo v ia  Baf i le .  

Sono degl i  e lement i  cos t i tu i t i  da una base che va imbu l lonata a l la 

pav imentaz ione t rami te  de i  t i ra fond i ,  una canna d i  lunghezza d i  

c i rca 4 ,90 metr i  co lor  nero che va f i ssata d i re t tamente  su l la  base  e 

una punta color  oro de l la  lunghezza d i  c i rca 1 ,20  metr i  che  va a 

comple tare  i l  corpo ver t i ca le .  Tra la  canna e  la  punta sono 

pos i z ionat i  i  due corp i  i l luminant i  ver i  e  propr i .  
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Ne i  punt i  dove i  marc iapiedi  s i  r i s tr ingono la  s i curezza de i  pedon i  

sarà garant i ta  da de i  d issuasor i  co lor  nero in  meta l lo con a l tezza d i  

cm 100,  de l  t i po d i  que l l i  g ià  insta l la t i  in  mol t i  punt i  lungo v ia 

Baf i le .  
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Ino l t re  a l la  f ine  de l  t rat to  d i  v ia  Dante in te ressato da i  lavor i  d i  

r i fac imento sarà ins ta l la ta una nuova panchina.  Essa sarà pos ta t ra  

due pa lme su un pav imento cos t i tu i to  da un tavo lato in  a ss i  d i  

legno t ipo teak  o s imi lare  con f in i tura super iore  ant isc ivo lo .  
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VII.  Volumi di progetto 
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Tabella riepilogativa dei volumi  

 

 

UNITÀ MINIMA DI INTERVENTO N.2  

 

Fabbr i cato A -  Ed i f i c io  R .T.A.  -     9 .000 ,00 mc 

 

Fabbr i cato B  -  Ed i f i c io  Res idenzia le  -        12 .937,02 mc 

 

Fabbr i cato C -  Ed i f i c io  R .T.A.  -        4 .027,23  mc 

 

Fabbr i cato D -  Commerc ia le  -          757 ,57 mc 

-  Ed i f i c io  R.T.A.  -     6 .100 ,11  mc 

 

 

 

UNITÀ MINIMA DI INTERVENTO N.3  

 

Fabbr i cato G -  Tur is t ico -a lbergh ie ro -   5 .436,08  mc 
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VIII.  Pareri degli Enti 

S i  a l legano a l la  presente  r e laz ione cop ie  de i  parer i  prevent iv i  

r i l asc iate  deg l i  Ent i :  

 

 

  Parere  Idr i co   prot .  n°  4150 de l  07/03/2012  

  Parere  Te lecom  prot .  n°  PNL028647 de l  06/03/2012  

  Parere  I ta lgas   prot .  n°  12111DEF0107 de l  20/04/2012  

  Parere  ASI    prot .  n°  4129/3650 de l  07/03/2012 

  Parere  A l isea  nuova r ich ies ta de l  04/09/2013  

  Parere  Ene l   r i ch ies ta de l  16/02/2012  

nuova r ich ies ta de l  04/09/2013  

 

 


