
 

Comune di JESOLO          Provincia di VENEZIA 

 

 

Ditta  . Società ADRIATICA ALBERGHI SNC –  

            Viale Oriente n.106 – Jesolo Lido – 

 

Oggetto:  Perimetrazione d’Ambito ai sensi della L.R. n°11 del 23.04.2004 

per Piano di Recupero di Iniziativa Pubblica dell'area  " HOTEL 

MEDITERRANEO " in via  Oriente a Jesolo Pineta (Ve) .  
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I. Premesse 
 
 

La presente re lazione per  i l lus t rare la  proposta di  

per imetrazione d i  un ’Ambi to  d i  Intervento soggetto a  P iano 

Urbanis t ico At tuat ivo  d i  In iz ia t i va Pubbl ica (P.U.A.)  a i  sensi  

de l l ’a rt .19 de l la  Legge Regionale n .11 de l  23.04.2004 de l la 

s t ru t tura  a lbergh iera es is tente  denominata “Hote l  Medi terraneo”  

ub icata  in  v ia le  Or iente  a  Jeso lo L ido ,  Zona Pineta ,  censi ta 

catasta lmente a l  fogl io  94 Mappale  105 e  mappale  82  di  

propr ie tà  de l la  Socie tà  ADRIATICA ALBERGHI SNC.  

La per imetrazione de l l ’ambi to  v iene estesa o l t re  a l l ’a rea di  

per t inenza de l la  st ru t tura  A lbergh iera anche ad un t rat to  d i  area 

pubbl ica dest inata  a  s t rada e marc iap iede  d i  v ia  Or iente   e 

prec isamente quel lo  che co l lega l ’Hote l  Medi terraneo con la 

P iazza Europa.  

Tut to  c iò,  come verrà  i l lust ra to  d i  segui to ,  verrà  real izzato 

tenendo in  for te  considerazione i l  s i to   ne l la  qua le  è s i tuato  lo 

s tesso e i l  suo grande va lore ambienta le che è d iventato  u n 

punto d i  forza de l l ’hote l  stesso.  
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II. Inquadramento 
 

L ’area  è  ub icata   ne l la  zona Or ientale  de l la c i t tà  d i  Jeso lo  in 

pross imi tà  de l la  Piazza Europa a l l ’ in terno de l la  zona Pineta che 

carat ter izza questa par te  d i  fasc ia  cost iera .  In  part ico lare  l ’hotel  

s i  sv i luppa in  un ’area d i  forma ret tangolare compresa t ra  la v ia  

Or iente  e  i l  mare.  Essa conf ina ad ovest  con un ’  area s t ra tegica 

su l la  qua le  è  in  corso d i  un progetto  d i  r iqua l i f icazione 

de l l ’ in tera  area,  a nord è  s i tuato  l ’accesso con i l  parcheggio  per 

i  c l ient i  de l l ’Hote l  mentre  a  sud t roviamo un  giard ino 

carat ter izzato  da l la  p ineta  con p isc ina posta  su l  l im ite t ra  p ineta 

e  sp iaggia .  
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 Questa zona d i  Jeso lo  è  par t ico larmente sf ru t tata per  un 

tur ismo che pred i l ige la  qu iete e  la  natura.  La zona è 

carat ter izzata  da una fasc ia  s i  sp iaggia  vera e  propr ia,  una 

fasc ia  con dune e vegetazione spontanea,  una fasc ia  con p ineta 

ne l la  qua le  sono insediate  mol te  at t iv i tà  tur is t ico -commerc ia l i  e 

res idenzia l i  che s i  estende f ino a l la  zona agr ico la.   
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III. Strumenti Urbanistici Vigenti 
 

L’area in cui insiste il fabbricato è individuata nel PRGC in zona B2.2 – Zona 

turistica esistente.  
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“Art. 10 - Zona turistica esistente "B 2.2"  

 

Trattasi di aree già completamente edificate e perciò considerate sature, dove in 

prevalenza sono ubicate strutture per il turismo (alberghi, residence, negozi, etc) 

Sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, di restauro e 

ristrutturazione edilizia, di demolizione e ricostruzione del volume esistente, con 

eventuale accorpamento o ricomposizione degli edifici principali e delle pertinenze. 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. 

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

circostanti, con la eccezione di edifici che formino oggetto di uno strumento urbanistico 

attuativo planivolumetrico di iniziativa pubblica. 

Sono ammessi gli interventi di riqualificazione delle strutture ricettive così come 

descritti nelle apposite schede di progetto delle “Norme Puntuali per le Attività 

Alberghiere”. 

All’interno del volume esistente non è possibile l’aumento di ricettività alberghiera in 

mancanza della scheda puntuale che correttamente descrive l’intervento progettuale 

.se non è garantito un posto auto per ogni camera; tali parcheggi possono essere 

ricavati anche in aree limitrofe, purché legate con vincolo di pertinenzialità all’immobile 

principale.  

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

vincolate a tale uso.  

Sono ammesse le seguenti destinazioni d'uso: 

- residenziale 

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

nocive, inquinanti,   rumorose e comunque di carattere incompatibile con la residenza 

- turistico ricettivo. 
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La struttura alberghiera è individuata in una scheda degli immobili del 

Comune di Jesolo con le seguenti caratteristiche: 

 

IV. Scheda A degli immobili presenti nella selezione 
 

Codice edificio  EDT_8383  

Codice sic  08383  

Destinazione piano terra  15 - Albergo  

Destinazione piani superiori  15 - Albergo  

Destinazione d'uso prevalente  5 - Turistica  

Tipologia edilizia  4 - A blocco  

Numero di piani fuori terra  3  

Utilizzazione  0 - Nessuna  

Stato di conservazione  1 - Buono  

Epoca di costruzione  6 - dal 1941al 1978  

Altezza edificio  9  

Superficie coperta  1065  

Volume complessivo in mc  9585  

Data rilievo  1/6/1996  

Vani  64  

Note  Hotel Mediterraneo.  
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La VARIANTE PUNTUALE AL P.R.G.C. ai sensi della L.R. n.61/85  prevede 

la possibilità di ampliamento della struttura esistente come previsto dalla 

scheda puntuale n.70 allegata alla Variante e di seguito riportata. 
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L’ area è classificata come zona P1 pericolosità moderata nel PAI fiume 

Piave oltre al vincolo Ambientale per il quale è soggetta al benestare della 

Soprintendenza dei beni ambientali di Venezia. 
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V. Stato di Fatto 
  

 L ’area oggetto  d i  per imetrazione è cost i tu i ta  da una porzione 

d i  area pr ivata  d i  per t inenza de l  fabbr icato  a lbergh iero  “Hote l  

MEDITERRANEO”, ind iv iduato ne l la  p lan imetr ia  come UMI 1 ,   e 

un t rat to  d i  v ia  Or iente ,  compreso t ra  l ’accesso de l l ’Hote l  e la 

P iazza Europa,   ind iv iduata come UMI 2 .  

 L ’Hote l  MEDITERRANEO s i  t rova ub icato  a l l ’ in terno d i  un 

lo t to  d i  forma ret tangolare a l lungata de l imi ta ta  su i  lat i  lunghi ,  ad 

est  ed ovest ,  da al t re  prop r ie tà ,  a sud conf ina con la  sp iaggia  e 

a  nord con Via le Or iente  da l  qua le  s i  accede a l la propr ie tà  

a t t raverso st rada d i  accesso mappale  141 gravato d i  servi tù  d i  

passaggio .  .  

I l  fabbr icato es is tente ,   ne l l ’anno 2012 ,   è   s ta to ogget to d i  un 

importante  r is t rut turazione ed i l iz ia  che ha r iguardato la 

r iqua l i f icazione del l ’ in tero  complesso a lbergh iero.  

Ta l i  lavor i  sono sta t i  autor izzat i  con Permesso d i  Cost ru i re 

N.T/2012/4002  de l  13.01.2012 e re lat iva agib i l i tà  de l  

N.B/2012/6331 de l  14/08/2012 ed hanno r iguarda to 

l ’ampl iamento de l l ’a la  sud e la  cost ruzione de l  ch iosco/bar  e 

p isc ina  così  come previs to  da l la  scheda puntua le  n.70 a l legata 

a l la  Var iante P.R.G.C.  .   

 

In  part ico lare sono sta te  rea l izzate  le  seguent i   opere :  

a. Ampliamento dell’ala sud  

Sono sta te  r icava te n .6  su i te  con ampia terrazza  che s i  

af facc iano d i re t tamente su l  g iard ino e  i l  mare .  
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Vis ta  de l la  p o r z i one  d i  ed i f i c io  in  am p l iam en to  

  

 

 

Vis ta  in te rna  de l le  su i t t e  
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E ’  s ta ta  rea l izzata una nuova sa la  r is torante cost i tu i ta  da 

ampie vet ra te  d i re t tamente co l legata con i l  g iard ino 

esterno .  

 

 

Vis ta  te r razza  es te rn a  sa la  r i s to ran te  

 

 

 

 

Vis ta  in te rna  sa la  r i s t o ran te  
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b. Nuova costruzione di chiosco-bar e piscina esterna 

 
I  lavor i  hanno r iguardato anche la  rea l izzazione di  una 

nuova st ru t tura esterna,   ad i b i ta a  serviz i ,  spogl ia to i ,  

ch iosco bar ,  magazzino con la  rea l izzazione d i  una p isc ina 

e  so lar ium,  ub icata  a l l ’ in terno de l  parco e  sp iaggia  pr ivata .  

 

Vis ta  de l  ch iosco /ba r  e  se rv i z i   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vis ta  de l la  p i s c ina  
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c.  Adeguamento struttura Alberghiera 

 
Sono sta te  rea l izzate  opere d i  adeguamento de l l ’A lbergo  

a l le  normat ive ig ien ico san i tar ie ,  con i l  r icavo d i  n .4 

camere per  d isabi l i ,  adattamento degl i  spazi  comuni del  

p iano terra  con nuovi  serviz i  per  i l  pubbl ico,  sc ivo l i  d i  

accesso,  nuovo ascensore .   

Ino l t re  l ’A lbergo è stato  adeguato a l la normat iva 

ant incendio  che  ha comportato  un grosso invest imento sia 

per  quanto r iguarda  g l i  impiant i  che la  st ru t tura  con la 

previs ione d i  nuovi  s is temi d i  v ie  d ’esodo.  

 

  

Vis ta  de l la  Ha l l  d i  i ng resso  e  spaz i  com un i  

 

 

 

 

 



 
 

pag. 16 

 

d.  Nuovi impianti 

 
Sono sta t i  rea l izzat i  nuovi  impiant i  tecnologic i  mediante 

l ’u t i l izzo d i  font i  r innovabi l i ,  so lare  e  fo tovo l ta ico,  o l t re  ad 

un s istema canal izzato  a  sof f i t to   d i  t rat tamento de l l ’a r ia  

d i f fuso per  tut t i  g l i  spazi  comuni  a l  p iano terra.  

L ’ i l luminazione a sof f i t to  con far i  a led s ia  per  g l i  spazi  

in tern i  che esterni  è  d i  grande impat to  scenico per  dare 

maggior  qua l i tà  a  tu t ta la  s t rut tura.  

 

 

I l l um inaz ione  es te rna   

 

Da quanto sopradescr i t to  s i  può constatate  che la 

propr ie tà  ha compiuto  un gross o invest imento economico 

per  r iqua l i f icare l ’ in tera  s t ru t tura  in  modo da r ispondere 

a l le  nuove es igenze d i  mercato s t ran iero che oggi  è  molto  

p iù  at tento  a l la  qua l i tà  de i  serviz i  of fer t i  da l le  st rut ture 

r ice t t ive .  
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VI. Proposta di trasformazione  
 

Da quanto sopra descr i t to  a  f ronte de i  gross i   invest iment i  

economic i   che la  propr ie tà  ha dovuto  e dovrà  sostenere per 

l ’ importante r iqua l i f icazione a lbergh iera ,   s i  propone  d i  a t tuare 

un nuovo in tervento che consiste ne l la   cost ruzione d i  un 

fabbr icato  completamente  autonomo da l la  s t ru t tura  a lbergh iera 

con una dest inazione res idenzia le.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Render  de l  f abb r i ca to  res iden z ia le  

 

Per  l ’a t tuazione d i  ta le  in tervento s i  propone d i  ut i l izzare  un 

Piano d i  Recupero d i  In iz ia t iva Pubb l ica che consenta,   

l ’aumento d i  cubatura mediante l ’u t i l izzo de l la  L .R.32/2013 “ 

PIANO CASA” o l t re  a l l ’ incremento de l  15% del  P.d.R .   

La per imetrazione de l  P.U.A.  d i  in iz ia t iva pubbl ica   

comprende:   
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(UMI 1)  l ’a rea pr ivata d i  per t inenza a l l ’a lbergo  

(UMI 2)  t rat to  d i  v ia  Pubbl ica,  marc i ap iede e s t rada,  v ia 

Or iente  compresa t ra  la  s t rada d i  accesso a l l ’a lbergo e la 

P iazza Europa  La r iqua l i f icazione de l l ’a rea Pubbl ica  previs ta 

sarà d i  completamento agl i  in tervent i  previs t i  ne l le  aree 

l im i t rofe .   

 

La cubatura de l  nuovo fabbr icato  è reper i ta  t rami te  l ’u t i l izzo  

de l la  Legge Regionale  n .32/2013 de l  29.11.2013  nota  come “ 

PIANO CASA “  misure a  sostegno di  r iqua l i f icazione de l  set tore 

ed i l iz io  che consente l ’aumento de l la  cubatura de l  30% del la 

cubatura es istente con l ’aumento del  15% per a  f ronte de i  cost i   

che la  propr ie tà dovrà sostenere per  la  rea l izzaz ione de l le 

opere pubbl iche  che s i  possono st imare in  € .480.000,00.   
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VII. Incrementi Volumetrici 
 

Gl i  increment i  vo lumetr ic i  ad uso res idenzia le  i  sono r ipor ta t i  

ne l la  seguente tabe l la :  

 

 

 

San Donà di Piave, 04 .03.2014        

 

 

I l progett ista  

 

       ________________________  


