


Riviera San Nicolò, 55 Isola del Lido - Venezia

2

Premessa

La presente documentazione viene predisposta al fine di acquisire autorizzazione ai sensi dell’art.21 d.lgs. 

42/2004 per l’intervento di ristrutturazione edilizia con cambio di destinazione d’uso a fini residenziali 

dell’attuale proprietà. Il progetto ha tenuto conto delle indicazioni e suggerimenti ricevuti dal competente 

funzionario della Sopraintendenza in occasione degli incontri propedeutici alla stesura della proposta 

definitiva. L’intervento è comunque subordinato all’ottenimento di idonei titoli edilizi urbanistici nel rispetto 

delle vigenti norme di pianificazione del Comune di Venezia. 

La società J  l., proprietaria dell’area e dei fabbricati oggetto del presente documento, intende portare 

avanti un progetto di rigenerazione urbana e riqualificazione, il tutto secondo le previsioni dei vigenti strumenti 

urbanistici.

La proprietà fu originariamente trasferita dal Ministero dell’Economia e delle Finanze, di concerto con il Ministero 

del Lavoro e delle Politiche Sociali, alla Fondo Immobiliare Pubblico –  FIP, con Decreto del  23.12.2004 - “I° 

Decreto trasferimento”, il tutto all’interno di una generale operazione di dismissione di immobili dichiarati dal 

Governo di non più interesse pubblico.

Il progetto intende riconvertire a fini residenziali l’intera area e gli ex magazzini e spazi di servizio, 

originariamente in uso al “Regio Magistrato alle Acque”, attraverso un intervento di ristrutturazione edilizia 

con demolizione-ricostruzione ed ampliamento, sfruttando gli indici di edificabilità residui dell’area, che 

permetterà la riqualificazione di un’area abbandonata da decenni. 

Nel dettaglio la relazione si compone di:

•	 1.	 Analisi dello stato di fatto

	 1.1	 Individuazione proprietà area d’intervento

	 1.2	 Consistenza e descrizione dell’area d’intervento

	 1.3	 Situazione urbanistica

•	 2.	Proposta d’intervento

	 2.1	 Parametri urbanistici di riferimento

	 2.2	 Progetto d’intervento

	 2.3	 Opere di interesse pubblico

•	 3.	Elaborati Grafici

P
ro

to
co

llo
 C

o
m

u
n

e 
d

i V
en

ez
ia

 c
_l

73
6 

P
G

/2
02

4/
05

88
29

2 
d

el
 2

9/
11

/2
02

4 
 -

  P
ag

. 2
 d

i 4
4







Riviera San Nicolò, 55 Isola del Lido - Venezia

5

Estratto Planimetrie Catastali, individuazione subalterni particella n.282

Nel dettaglio si riporta una sintetica descrizione e documentazione fotografica dei singoli fabbricati:

•	 A - Fabbricato principale (Par.282 sub. 3,4,5,6,7,8 e 9) – Attuale destinazione mista residenza e uffici 

pubblici. L’edificio si sviluppa in due corpi che distribuiti dal vano scala formano una pianta ad “L”. 

I due corpi si compongono di 2 piani fuori terra, leggermente rialzati, e hanno un’altezza in gronda di 

circa 9,5 m. dal piano stradale; il “torrino”, che ospita ai primi tre livelli la scala a comune, si compone di 

4 piani fuori terra con un’altezza massima in gronda di poco superiore ai 15 mt. Le facciate esterne sono 

caratterizzate da intonaci alla civile di color giallo ocra con aperture regolari caratterizzate da davanzali e 

cornici in pietra d’Istria; sempre in pietra d’Istria è il cornicione di coronamento del parapetto della terrazza, 

della copertura piana e inclinata. Nel complesso il fabbricato presenta un disegno semplice ispirato ad uno 

stile proto-razionalista tipico degli anni ’30 del Novecento. Lo stato di conservazione risulta mediocre.

Di seguito una schematizzazione grafica e una tabella descrittiva dei dati dimensionali dello stato attuale.

Individuazione singoli fabbricati

Prospetto posteriore - foto di repertorio (2004) Prospetto posteriore - foto stato attuale

Prospetto principale Riviera S.Nicolò - Foto Stato Attuale

P
ro

to
co

llo
 C

o
m

u
n

e 
d

i V
en

ez
ia

 c
_l

73
6 

P
G

/2
02

4/
05

88
29

2 
d

el
 2

9/
11

/2
02

4 
 -

  P
ag

. 5
 d

i 4
4

     
  

     

     

 
  

      
  

       
   

        
    

    
    
    

       

        

    
    

        
        

        

     



Riviera San Nicolò, 55 Isola del Lido - Venezia

6

•	 B - Fabbricato originariamente utilizzato per la rimessa natanti e poi convertito ad archivio e magazzino 

(Par.282 sub. 10) – L’edificio si sviluppa parallelamente al confine sud del lotto su un unico piano fuori terra 

coperto da tetto a capanna. Sulla facciata interna prospiciente il giardino è posta un’ampia tettoia. 

L’altezza in gronda, vista la diversa pendenza del terreno, va da 4,50m a circa 4,20m. Internamente l’altezza 

massima degli ambienti, al colmo, varia da 5,15m a 5,45m circa. Le finiture sono del tutto assimilabili a quelle 

dell’edificio principale già descritto nel punto precedente. Lo stato di conservazione risulta mediocre.

•	 C - Fabbricato originariamente utilizzato a rimessa (piano terra) e probabilmente ad abitazione del 

custode (piano primo), servito da scala esterna, è stato convertito successivamente ad archivio e magazzino 

(Par.282 sub. 10) – L’edificio si sviluppa su pianta quadrangolare a due piani fuori terra nel corpo principale, 

coperto con tetto a padiglione. È presente un ampliamento ad un piano e falda inclinata posto sul lato est al 

confine di Via dei Sanmicheli. L’altezza in gronda del corpo principale è di circa 6,00 m. mentre l’annesso ha 

altezza variabile da 2,50m a 2,20m circa. L’edificio di più recente realizzazione, probabilmente edificato negli 

anni ’60, si caratterizza per facciate dalle aperture simmetriche e paramenti in mattoni a faccia vista. Lo stato 

di conservazione risulta mediocre.

Prospetto verso il giardino - Foto Stato Attuale

Prospetto sul giardino - Foto Stato Attuale

Prospetto verso il giardino - Foto Repertorio (2004)Prospetto principale Riviera S.Nicolò - Foto Repertorio (2004)
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•	 D - Fabbricato realizzato con strutture metalliche e pannellature in legno, lamiera e materiale plastico, 

fu realizzato per contenere materiali cartacei d’archivio; successivamente è stato destinato ad ospitare materiali 

ed arredi vari. (Par.282 sub. 10) – L’edifico si sviluppa con pianta rettangolare coperta a capanna, uno solo 

piano fuori terra.  L’altezza in gronda è di circa 3,60 m. mentre al colmo raggiunge i 4,80 m. Lo stato di 

conservazione è mediocre ed il fabbricato risulta inaccessibile e ricoperto di vegetazione infestante.

•	 E - Fabbricato di modestissima fattura realizzato con struttura in tavolati di legno grezzi destinato a 

magazzino e rimessa attrezzi. Ha forma rettangolare e copertura a falda unica, con altezza variabile da 2,35 

m a 1,90 m circa e si trova in stato di pessima conservazione.

•	 F - Fabbricato di ridotte dimensioni in muratura, probabilmente utilizzato per ricovero attrezzi agricoli 

e riparo per animali da cortile.  A pianta rettangolare e copertura a falda unica, con altezza variabile da 

1,60m a 1,40m circa., risulta in mediocre stato di conservazione.Foto di Repertorio (2004)

Foto Stato Attuale

Foto Stato Attuale

Esterni - Foto Stato Attuale Interni - Foto Stato Attuale
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•	 Spazi Esterni – Attualmente gli spazi esterni risultano di difficile lettura nella loro originale 

conformazione. Da una foto aerea del 2007 è possibile osservare l’esistenza di un piccolo giardino formale di 

pertinenza del fabbricato principale caratterizzato da una piccola vasca circolare, da siepi e arbusti a disegno 

geometrico. Sul retro del fabbricato in origine erano collocati due campi da tennis al servizio del personale 

Foto Aerea - Google Earth (2007)

demaniale ed una zona destinata ad orto sul limite di Via dei Sanmicheli. 

Attualmente il lotto presenta alcuni alberi ad alto fusto (Carpino Bianco, Cedro del Libano e Pino) oltre a varie 

zone ricoperte da arbusti e alberi infestanti di varia natura; il tutto appare frutto di una casuale composizione 

derivante da estemporanee piantumazioni eseguite dal personale a servizio dell’area. 
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1.3 Situazione Urbanistica

Urbanisticamente l’area d’intervento è collocata in un “Ambito di urbanizzazione consolidata” 1  ai sensi del 

vigente PAT – Piano Assetto del territorio.  Nello specifico gli strumenti urbanistici di dettaglio con valenza 

di PI – Piano degli Interventi sono quelli contenuti nella Variante al PRG - Per l’isola del Lido, approvata il 

23/06/2000.

Per quanto stabilito dal VPRG per l’isola del Lido, la proprietà risulta oggi ricadente nella zona di “urbanizzazione 

consolidata” di tipo “B1 Novecentesca non di pregio” (Tavola B1.1: Zone Territoriali Omogenee), 

regolamentata dalle norme tecniche di attuazione NTA del VPRG per l’isola del Lido all’art. 49.

 1 Si veda La Tav. 5 Carta degli Ambiti di urbanizzazione consolidata ai sensi della L.R. 14/2017 (nota: Tavola introdotta con la Deliberazione di Consiglio 

Comunale n. 6 del 6 febbraio 2020 di variante al PAT in adeguamento alle disposizioni regionali L.R. 14/2017 per il contenimento del consumo di suolo)

Estratto Tavola B.1.1 Zone Territoriali Omogenee (Zona d’intervento evidenziata in rosso)

Estratto Tavola B.3.1 Destinazioni d’uso (perimetrata in rosso zona d’intervento)

Nello specifico esaminando i singoli edifici dal PI- VPRG isola del Lido alla tavola B3.1“destinazioni d’uso” 

risulta che:

- la costruzione principale (part. 282 sub da 1 a 8) è individuata come “G Residenza” edificio residenziale e 

pertinenze e regolato dall’art. 46 delle NTA (colore marrone chiaro)

- sempre a destinazione residenziale il piccolo fabbricato posto al margine est dell’area (porzione della 

part.282 sub10). (colore marrone chiaro)

- il fabbricato di forma allungata a sud del lotto (porzione della part. 282 sub 10) è individuato come “B- area 

di interesse comune” e regolata dall’art 53 delle NTA (colore verde). Tali zone sono destinate dallo strumento 

urbanistico a centri civici, uffici amministrativi decentrati, attrezzature collettive, attrezzature religiose e mercati 

rionali.

- l’attuale struttura prefabbricata, utilizzata ad archivio, così come un’altra area delle medesime dimensioni 

poste a sud e sul retro del fabbricato principale (porzione della part. 282 sub 10), sono entrambe individuate 

come “C- aree attrezzate a parco per il gioco e lo sport”, regolamentate dall’art. 54 delle NTA (colore verde 

chiaro). In queste zone è consentita la costruzione di edifici funzionali alla pratica sportiva ed attività connesse.

-  infine una porzione di terreno nella zona nord est del lotto è individuata come parte della zona “N – 

Parco territoriale” e regolata dall’art. 63 delle NTA (colore celeste). In particolare, è ricompresa nel Parco di 

S. Niccolò e per tale zona lo strumento urbanistico prevede la definizione di un Piano Ambientale. La nostra 

area è individuata come zona di “Urbanizzazione controllata”, ed in tali zone è prevista la realizzazione di 

manufatti e strutture di servizio al parco (percorsi ed aree attrezzati, bagni, punti ristoro ecc.). Sul limite est 

di proprietà, lungo via dei Sanmicheli, esiste una sovrapposizione parziale (probabilmente approssimazione 

grafica del programma) tra zona B1 e Zona a Gestione particolare di pregio ambientale 5.3. Piano ambientale 

- S. Nicolò ambito E.

P
ro

to
co

llo
 C

o
m

u
n

e 
d

i V
en

ez
ia

 c
_l

73
6 

P
G

/2
02

4/
05

88
29

2 
d

el
 2

9/
11

/2
02

4 
 -

  P
ag

. 1
0 

d
i 4

4

  



Riviera San Nicolò, 55 Isola del Lido - Venezia

11

A  seguito  dei primi incontri  con L’ Ufficio Pianificazione Urbanistica del Comune di Venezia  si è potutto 

constatare come alcune destinazioni, previste oltre 20 anni fa risultino ormai superate o frutto di errata 

zonizzazione. In dettaglio si è preliminarmente potuto verificare: l’errata perimetrazione  della “N - Parco 

territoriale”, impropriamente estesa all’interno del nostro lotto; la superata destinazione “C- aree attrezzate 

a parco per il gioco e lo sport” ; anche la destinazione  “B- area di interesse comune”, a seguito della 

sdemanializzazione  dell’immobile, appare nei fatti superata.  Gli Uffici Comunali  approfondiranno  l’iter 

normativo per dare formalizzazione a tali superate previsioni urbanistiche, anche alla luce di quanto previsto 

dalla Legge Regionale 11/20042.  La legge richiamata infatti prevede che il piano degli Interventi (PI) abbia 

validità di 5 anni3. Decadute le previsioni di piano, fino ad una nuova disciplina urbanistica, si applicherebbe 

l’articolo 334.

Si segnala che con valutazione della Competente Soprintendenza gli edifici presenti sul lotto sono stati 

dichiarati PRIVI D’INTERESSE culturale ai sensi del D.lgs. 42/2004 “Codice dei Beni Culturali” (si allega 

nota MIBACT n.0004113 del 06/03/2014.

L’area è altresì sottoposta ai seguenti Vincoli:

1.  MIBAC -Beni Paesaggistici - Notevole interesse pubblico art. 157 D.Lgs42/2004 (rif. D.M. LLPP n.9 /1990, 

G.U. Ufficiale n. 44 del 22/2/1990)

2. ENAC - limite realizzazione Impianti Eolici

3. ENAC - discariche e fonti attrattive fauna selvatica

4. ENAC - limite realizzazione ostacoli alla navigazione aerea

 2 Estratto Art. 18 L.R. 11/2004 – Procedimento di formazione, efficacia e varianti del Piano degli interventi.

(…) 7. Decorsi cinque anni dall’entrata in vigore del piano decadono le previsioni relative alle aree di trasformazione o espansione soggette a strumenti 

attuativi non approvati, a nuove infrastrutture e ad aree per servizi per le quali non siano stati approvati i relativi progetti esecutivi, nonché i vincoli preordinati 

all’esproprio di cui all’articolo 34. In tali ipotesi, fino ad una nuova disciplina urbanistica, si applica l’articolo 33.
3 Il PAT di Venezia è stato pubblicato sul BUR n. 15 del 31 ottobre 2014 e dopo 15 giorni dalla pubblicazione, in data 15 novembre 2014, è divenuto efficace 

e ha validità a tempo indeterminato.  A seguito dell’approvazione del primo piano di assetto del territorio (PAT), il piano regolatore generale vigente, per le 

parti compatibili con il PAT (rappresentate nelle tavole contenute in “Compatibilità PRG-PAT”), diventa il Piano degli Interventi (Art. 48 c.5bis L.R. 11/2004). 

Per l’isola del Lido il PI è rappresentato dalla “Variante al PRG Per l’isola del Lido” Approvata il 23.06.2000. Quindi ad oggi risultano trascorsi oltre venti anni 

dalla adozione della Variate-PRG e circa otto anni dalla trasformazione in PI della richiamata Variante-PRG. Si veda anche allegato estratti sentenze e normativa 

nazionale. 
4 Art. 33 – Aree non pianificate.

1. Si intendono aree non pianificate quelle per le quali sia intervenuta la decadenza di cui all’articolo 18, comma 7 .

2. Nelle aree non pianificate esterne al perimetro dei centri abitati, fino alla approvazione di un nuovo piano degli interventi o di una sua variante che le riguardi, 

sono consentiti i soli interventi ammessi per la zona agricola limitatamente alla residenza.

3. Nelle aree non pianificate interne al perimetro dei centri abitati, fino alla approvazione di un nuovo piano degli interventi o di una sua variante che le riguardi, 

sono consentiti i soli interventi di cui alle lettere a), b), c), d), dell’articolo 3 del decreto del presidente della repubblica n. 380 del 2001.

Art. 34 – Vincoli urbanistici preordinati all’esproprio.

1. I vincoli preordinati all’esproprio hanno la durata di cinque anni e possono essere reiterati una sola volta e per la stessa durata.

2. Il piano degli interventi (PI) quantifica le risorse finanziarie occorrenti per le espropriazioni degli immobili vincolati dal piano medesimo, ne stabilisce i criteri 

e le modalità per provvedervi nonché le modalità di copertura dei relativi oneri finanziari.

3. Il comune può, anche su proposta dei proprietari interessati, definire forme alternative all’espropriazione. Tali forme seguono i criteri della perequazione di cui 

all’articolo 35, ovvero possono consistere nella permuta con altri immobili o con quote edificatorie all’interno dei piani urbanistici, oppure nella partecipazione 

dei proprietari medesimi alla realizzazione delle attrezzature e dei servizi pubblici localizzati dal piano degli interventi su immobili dagli stessi posseduti.

4. Qualora il comune reiteri il vincolo decaduto ai sensi del comma 1, sono dovuti al proprietario o agli aventi titolo un indennizzo nella misura e con le modalità 

previste dalla normativa vigente ovvero adeguate forme di compensazione ai sensi dell’articolo 37.

In alternativa se per la modifica della destinazione d’uso se sia necessario prevedere una variante allo strumento urbanistico contestuale eventualmente alla 

presentazione di P.A. o equivalente di sviluppo dell’area. Necessario acquisire informazioni certe su tempi e procedure.  La proposta potrebbe contenere anche 

parziale cessione di aree al Comune o la realizzazione di interventi al margine del lotto a carattere pubblico (es. sistemazione dell’attuale viabilità in terra battuta).

vincoli

5. MIBAC -Area a rischio archeologico - art. 157 D.Lgs42/2004 (rif. D.M. come al punto 1)

6. Vincolo SISMICO DGR 244/2021

7. MIBAC – vincolo 300 m. fascia costiera (Rif. Art. 142 comma1, lettera a del D.lgs. 42/2004 dal limite della 

W42/2004.  si veda nota Direzione regionale per i BCPV, prot. 21802 del 27/11/12)
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	 2. Proposta d’Intervento
Il progetto intende riconvertire a fini residenziali l’intera area e gli ex magazzini e spazi di servizio originariamente 

in uso al “Regio Magistrato alle Acque”, attraverso un intervento di ristrutturazione edilizia con demolizione-

ricostruzione ed ampliamento sfruttando gli indici di edificabilità residui dell’area.

L’intervento appare eseguibile perfezionata la procedura di Adeguamento/Variante semplificata degli strumenti 

urbanistici, o altro endo procedimento  da definire con gli Uffici del Comune di Venezia, che  formalizzi le 

correzioni di errori di zonizzazione ed adegui le superate destinazioni a: “aree attrezzate a parco per il 

gioco e lo sport “e  “aree di interesse comune”. Si potrà poi procedere alla presentazione e ottenimento 

di P.D.C., viste anche le recenti innovazioni  normative riguardanti art.3, lettera d) D.P.R. 380/2001 e s. m.  

introdotte dalla Legge n.120 11 settembre 2020 e successivamente confermate dalla n.34 del 27 aprile 2022.

Sulla base dei dati dimensionali dell’area oggetto d’intervento si ricavano i seguenti dati ed indici edificatori e 

parametri urbanistici, che vengono presi a riferimento per la progettazione dell’area.

Valutata la superficie territoriale dell’area di circa 5.090 mq. la capacità edificatoria massima risulta pari a 

circa 2.070 mq. di Superficie Totale Lorda; segue tabella sintetica dei parametri.

	 2.1 Parametri Urbanistici di riferimento Stato Attuale e di Progetto

Stato Attuale Stato di Progetto

Segue tabella sintetica di dati dimensionali di progetto ed elaborati grafici di massima. 1 

1	 Tabella aggiornata e corretta in occasione dell’invio integrazioni richieste con prot. N. 2023/345660 del 
17/07/2023

Il progetto prevede la demolizione/svuotamento dei fabbricati esistenti dichiarati di non interesse culturale 

dalla competente Soprintendenza. Nell’ampio lotto di terreno, sfruttando la capacità edificatoria esistente, 

saranno realizzate tre nuovi fabbricati con altezza massima di circa di 10,50m. 

Ogni edificio si compone di sei unità immobiliari (metratura media lorda da 100 a 120 mq. oltre terrazze) 

sviluppate su tre piani fuori terra. I nuovi edifici, probabilmente con copertura verde piana, si inseriscono 

all’interno di un ampio giardino e saranno dotati di adeguati posti auto/rimessa bici; complessivamente si 

prevede la realizzazione di 18 unità residenziali.

*

*Nel caso di demolizione e ricostruzione: Sc e H non superiori a quelle preesistenti, qualcosa superiori ai corrispondenti valori 
per la nuova costruzione. Hmax esistente = 15,10m.

P
ro

to
co

llo
 C

o
m

u
n

e 
d

i V
en

ez
ia

 c
_l

73
6 

P
G

/2
02

4/
05

88
29

2 
d

el
 2

9/
11

/2
02

4 
 -

  P
ag

. 1
2 

d
i 4

4

 

 

 

 

 

 

 

 

 

       

 

  

    

    

  

   

   

   

  

            

     

  

 

   

 

 

    

    

   

  

    

 

  

  

  

  

  

  

  
  

  

  

  

  

  

  

 
   

       
   

       

   

            

    

    

    

            

    

    

    

       
 

     

    

    

    

     

  
  

  
      

      

       

       

      

      

      

                

               





Riviera San Nicolò, 55 Isola del Lido - Venezia

14

Venezia, Lido. Studio di lottizzazione sul modello della città giardino per i terreni a nord e per una striscia a sud del Gran viale. 

Elaborato databile al 1904 – 1905; riproduzione fotografica di Tommaso Filippi eseguita su commissione della Società dei 

Bagni del Lido (fondo fotografico T. Filippi, IRE Venezia, cat. n. TFN 1006). La planimetria è da interpretare come un progetto in 

grande scala: appare raffigurato un nuovo stabilimento bagni, l’ampliamento dell’Hôtel des Bains (realizzato nel 1905- 1906, 

in una forma diversa) e delle linee tranviarie mai eseguite, a nord del Gran Viale. Si nota la sagoma del forte di S. Maria 

Elisabetta (in alto a sinistra del Gran Viale) e una parte di quello di Quattro Fontane (nell’estremità destra dell’immagine).

Venezia, Lido, c. 1897-1899. Planimetria di porzione dell’isola di Lido presso Venezia con grandi stabilimenti balneari. 

Riproduzione fotografica di Tomaso Filippi eseguita su commissione della Società dei Bagni del Lido (fondo fotografico T. Filippi, IRE 

Venezia, cat n. TFN 1008). La mappa è stata probabilmente prodotta dalla Società dei Bagni a scopo pubblicitario (la fotografia 

dell’elaborato serviva per la riproduzione su volantini o nella stampa). Si nota lo stato dei luoghi prima delle lottizzazioni.

I nuovi edifici, rispettosi delle volumetrie e delle altezze dei fabbricati esistenti, nonché degli indici edificatori 

di area (zona B1), sono collocati nell’ampio giardino secondo uno schema ortogonale ai principali assi viari 

(Riviera San Nicolò e Via dei Sanmicheli) e ai fabbricati circostanti. È prevista la valorizzazione delle piante 

ad alto fusto esistenti autoctone (Carpino bianco) mentre le specie infestanti e invasive saranno eliminate e 

sostituite da specie tipiche del luogo. 

Il semplice disegno dei vialetti e delle aiuole è ispirato alle composizioni fin de siècle e agli studi/modelli 

sviluppati agli inizi del Novecento (esempio Studio di lottizzazione sul modello della città giardino) e saranno 

disposti in maniera organica, facilitando gli accessi ai fabbricati e massimizzando le aree a verde in modo da 

mitigare il suo impatto all’interno dell’area ( il progetto verrà reso quasi mimetico anche grazie all’eventuale 

utilizzo di tetti verdi).  Per i vialetti si prevede l’utilizzo di calcestruzzo architettonico color terra battuta con 

fasce di delimitazione in pietra naturale e/o acciaio corten. 

Lo stesso materiale sarà utilizzato per il disegno delle aiuole e degli elementi di arredo fissi. Il fronte filo strada, 

costituito dal muro di cinta con cancelli e ringhiere in ferro forgiato di pregevole fattura, verrà sostanzialmente 

mantenuto nel disegno originale. I due fabbricati agli estremi del muro di cinta lungo Riviera San Nicolò 

verranno mantenuti come quinte, svuotati internamente e destinati a spazi aperti accessori a servizio del 

complesso quali portici/tettoie per parcheggio biciclette, ingresso etc.
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Il progetto di intervento prevede l’installazione di pannelli fotovoltaici al fine di rispettare l’obbligo di utilizzo 

dell’energia rinnovabile per il miglioramento della prestazione energetica degli edifici previsto dal D.lgs 8 

Novembre 2021, n.199 (Attuazione della direttiva (UE) 2018/2001 del Parlamento europeo e del Consiglio, 

dell’11 dicembre 2018, sulla promozione dell’uso dell’energia da fonti rinnovabili.).

L’art. 26 comma 1 impone l’utilizzo di fonti di energia rinnovabile per tutti gli edifici oggetto di nuova costruzione 

o ristrutturazione rilevante di edifici esistenti, mentre l’Allegato III del sopracitato decreto ne disciplina il 

dimensionamento minimo. In particolare al punto 2 comma 1 si sottolinea che tali edifici “sono progettati e 

realizzati in modo da garantire, tramite il ricorso ad impianti alimentati da fonti rinnovabili, il contemporaneo 

rispetto della copertura del 60% dei consumi previsti per la produzione di acqua calda sanitaria e del 60% 

della somma dei consumi previsti per la produzione di acqua calda sanitaria, la climatizzazione invernale e 

la climatizzazione estiva.” 

Per l’intervento in oggetto la superficie di pannelli fotovoltaici necessaria a ricoprire tale fabbisogno è di circa 

330mq.

Al fine di mitigare l’impatto dovuto all’installazione dei pannelli, si è deciso di installarli sui pergolati di copertura 

al parcheggio di nuova realizzazione nell’area di intervento. In questo modo i pannelli fotovoltaici funzionano 

anche come elemento di schermatura/ombreggiatura del parcheggio sottostante. Nella progettazione si è 

provveduto a sviluppare una soluzione discontinua in cui i pannelli sono intervallati con spazi a cielo libero e 

porzioni ricoperte a verde rampicante. Tale espediente, unitamente alla realizzazione degli stalli con blocchi 

in calcestruzzo grigliati, consente la completa permeabilità delle superfici degli stalli di parcheggio.

Tale soluzione risulta pienamente compatibile con quanto previsto dal documento rilasciato dal MiBAC - 

Direzione regionale per i beni culturali e paesaggistici del Veneto intitolato “Fotovoltaico: prontuario per la 

valutazione del suo inserimento nel paesaggio e nei contesti architettonici” a cura di I. Baldescu / F. Barion 

del Luglio 2011.

2.3 Installazione fonti di energia rinnovabile

Vista planimetrica dell’area di intervento con rappresentate le pergole fotovoltaiche (in alto a destra)

Vista del parcheggio dal cancello di ingresso su Via dei Sanmicheli
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Vista di dettaglio delle schermature presenti sulle pergole fotovoltaiche

Vista di dettaglio che evidenzia la permeabilità delle strutture e delle superfici a parcheggio
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Ispirazioni e Confronti

Ca’ d’Oro - 1424 ca

Frank LLoyd Wright

Masieri Memorial, 1955

Villa Quarti   s (1909)

Dettaglio Parapetto
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	 3. Elaborati Grafici

Di seguito si riporta una sintesi degli elaborati grafici di progetto rimandando alle tavole di dettaglio che 

descriveranno compiutamente stato attuale, stato di progetto e sovrapposto in pianta, prospetti e sezioni;

•	 Planimetrie 

•	 Sezioni Ambientali

•	 Prospetti

•	 Viste Generali
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Planivolumetrico

Stato Attuale
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Planivolumetrico

Stato di Progetto
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Planivolumetrico

Stato Sovrapposto
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Stato Attuale

Stato Di Progetto

Stato Sovrapposto

Sezione Ambientale - Riviera San Nicolò
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Prospetto Principale

Prospetto Laterale 1

Prospetti Nuovi Edifici
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Prospetto Tergale

Prospetto Laterale 2

Prospetti Nuovi Edifici
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Premessa

La presente documentazione viene predisposta in risposta alla vostra nota prot. N. 2023/345660 del 

17/07/2023, che richiedeva la seguente documentazione integrativa:

•	 Elaborati grafici interamente e debitamente quotati (piante e sezioni dei fabbricati, pergolati, eventuali 

recinzioni, percorsi, ecc...);

•	 Relazione tecnica con descrizione dettagliata dell’intervento e delle caratteristiche dell’opera 

precisando dimensioni (vedi sopra), materiali (p. es. serramenti, parapetti, lattonerie ed in generale, 

tutti gli elementi caratterizzanti i fronti e le coperture, pavimentazione percorsi, pergolati, finitura 

murature, ecc...) colore, finiture, modalita di messa in opera di ogni intervento qualificante il progetto 

dal punto di vista esterno, come previsto dall’art. 146 c. 3 del D.Lgs 42/2004, in quanto elementi 

rilevanti nell’analisi inerente l’inserimento del progetto nell’ambito vincolato in questione ed anche al 

fine di consentire una corretta e completa valutazione da parte degli uffici preposti all’espressione del 

parere di conformità paesaggistica;

•	 Definire precisamente il tipo di copertura dei tre fabbricati di progetto e la sua finitura, ora indicata 

genericamente come “probabilmente con copertura verde piana”.

Come richiesto sono stati aggiornati tutti gli elaborati grafici con l’inserimento delle quote e corretti alcuni 

refusi, che riportano ora la seguente nomenclatura: SA_01_rev01; SA_02_rev01; SP_01_rev01; SP_02_rev01; 

SS_01_rev01; SS_02_rev01.

Si sostituisce anche la Relazione Tecnico-Illustrativa (nuova nomenclatura Relazione Tecnico-Illustrativa_rev01) 

nella quale sono stati corretti alcuni refusi e aggiornate le tabelle dimensionali. 

La presente Relazione Integrativa si articola per punti dando puntuale riscontro alle richieste di cui sopra, 

estrapolando, evidenziando ed integrando quanto già contenuto nella Relazione Tecnico-Illustrativa. 
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	 1. Caratteristiche dimensionali dell’opera

L’idea progettuale nasce da un’accurata analisi storica del contesto e della sua evoluzione (si rimanda a 

Relazione Storico Critica) al fine di recuperare l’intera area, ormai lasciata da decenni in stato di abbandono 

e degrado. L’area di intervento si colloca in una zona dell’isola che per la sua funzione militare è stata 

sostanzialmente poco interessata da edificazioni e, come documentato nella relazione Storico Critica, l’area 

ha subito parziali modifiche alla fine del XIX sec. tramite la realizzazione di magazzini e spazi a servizio del 

magistrato delle acque. 

Il progetto intende riconvertire a fini residenziali l’intera area e gli ex magazzini e spazi di servizio, 

originariamente in uso al “Regio Magistrato alle Acque”, attraverso un intervento di ristrutturazione edilizia 

con demolizione-ricostruzione ed ampliamento, sfruttando gli indici di edificabilità dell’area, che permetterà la 

riqualificazione di un’area abbandonata da decenni. 

L’intervento prevede la demolizione della totalità dei fabbricati presenti nell’area di progetto, ad eccezione 

della recinzione e delle facciate e quota parte dei fabbricati prospicienti su Riviera San Nicolò, che verranno 

mantenuti per non interrompere la continuità stilistica attualmente presente.

I nuovi edifici, rispettosi delle previsioni della vigente normativa, nonché degli indici edificatori di area (zona 

B1), hanno un ingombro planimetrico di circa 12,50x28,00m e sono collocati nell’ampio giardino secondo uno 

schema ortogonale ai principali assi viari (Riviera San Nicolò e Via dei Sanmicheli) e ai fabbricati circostanti, 

come suggerito dal competente funzionario della soprintendenza. L’altezza in gronda dei corpi principali 

risulta pari a 9,50m oltre a gronda e solai; il corpo centrale ospitante il vano scala a comune raggiunge un 

Hmax di 10,50; al di sopra della copertura sono collocate pergole e altane di Hmax 2,50, complessivamente 

l’edificio raggiunge nella porzione più alta (altane contenenti vano scala) una Hmax di 12,50m. Il tutto risulta 

pienamente conforme alle previsioni dimensionali urbanistiche per la zona B1 che prevedono un Hmax di 

10,5m maggiorata a 15,10m in quanto il parametro Hmax preesistente risulta superiore a quanto previsto dai 

valori per le nuove costruzioni. 

Ogni edificio si compone di sei unità immobiliari (metratura media lorda da 100 a 120 mq. oltre terrazze)

sviluppate su tre piani fuori terra con altezza interpiano pari a 3,10m, sviluppate intorno a un vano scala a 

comune e caratterizzate dalla presenza di patii al piano terra e balconi ai piani superiori, nonché altane e 

terrazze in copertura, che riprendono elementi e connotati propri dell’architettura liberty del Lido.  

Si rimanda agli elaborati grafici per la completa definizione del progetto nei suoi aspetti dimensionali.

Vista planimetrica dell’area di intervento - Stato Sovrapposto

Vista planimetrica dell’area di intervento - Stato di Progetto
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*

*Nel caso di demolizione e ricostruzione: Sc e H non superiori a quelle preesistenti, qualcosa superiori ai corrispondenti valori 
per la nuova costruzione. Hmax esistente = 15,10m.

Si riportano di seguito le tabelle di dimensionamento previsionale e di verifica urbanistica.

Parametri Urbanistici - Stato Attuale

Parametri Urbanistici - Stato di Progetto

Calcolo Capacità Edificatoria dell’Area (ai sensi dell’art.49 delle NTA)
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I parapetti di patii, balconi e terrazze saranno realizzati con elementi in metallo verniciato a polvere con 

coloritura chiara sui toni della pietra d’istria; il disegno, contraddistinto da una sequenza di archi a sesto acuto, 

costituisce un richiamo agli elementi decorativi dei palazzi Veneziani e del Lido. 

Tali elementi sono intervallati da fioriere di forma rettangolare rivestiti in lamiera verniciata a polvere con 

coloritura tipo corten e/o coloritura chiara sui toni della pietra d’istria di varia dimensione e disposizione. 

Il progetto prevede la realizzazione di un nuovo parcheggio a servizio delle residenze, definito da pergolati 

con struttura in metallo verniciato tipo corten su cui verranno installati i pannelli fotovoltaici, i quali garantiranno 

anche ombreggiamento per le zone sottostanti, e saranno schermati all’esterno grazie ad un coronamento 

in lamiera microforata verniciata. Gli stalli sono scanditi da una pavimentazione in blocchi di calcestruzzo 

grigliati, alternata a zone a verde, mentre gli spazi di manovra carrabili saranno realizzati in calcestruzzo 

architettonico color terra battuta. 

La stessa finitura verrà utilizzata sia per i percorsi pedonali che definiscono i due accessi principali da Via dei 

Sanmicheli e da Riviera San Nicolò, sia per gli spazi distributivi interni di accesso ai tre blocchi di residenze. 

Il disegno dei vialetti e delle aiuole è ispirato alle composizioni fin de siècle e agli studi sviluppati agli inizi 

	 2.4 Parapetti

	 2.5 Sistemazioni esterne

del Novecento e saranno disposti in maniera organica, massimizzando le aree a verde in modo da mitigare 

l’impatto del costruito all’interno dell’area. Lungo il perimetro dei percorsi, a contenimento e finitura degli stessi, 

verranno predisposte delle fasce di delimitazione con profili in acciaio tipo corten. 

Il fronte filo strada costituito dal muro di cinta, tinteggiato color Rosso Veneziano, dalle colonne rivestite in 

pietra d’Istria e dai cancelli e ringhiere in ferro forgiato di pregevole fattura, verrà sostanzialmente mantenuto 

nel suo disegno originale. Nell’area frontistante Riviera San Nicolò, oltre al mantenimento a quinta di una 

porzione del fabbricato esistente svuotato internamente e destinato a spazi aperti accessori. Internamente, 

lungo il muro di cinta, il percorso pedonale in calcestruzzo architettonico è interrotto ed arricchito formalmente 

da una vasca di forma ovale con finiture in pietra d’istria.

Saranno disposte nuove alberature ad alto e medio fusto, siepi, cespugli e simili, a schermatura della zona a 

parcheggio e a definizione dei percorsi di accesso e distribuzione interna al lotto. Ove possibile è previsto il 

mantenimento e la valorizzazione delle piante ad alto fusto esistenti (carpino bianco), mentre saranno eliminate 

e sostituite da specie tipiche del luogo le specie infestanti ed invasive.

Viste delle sistemazioni esterne e dell’area a parcheggio con le pergole fotovoltaiche

Vista di dettaglio della tipologia dei parapetti

Tipologia blocchi in calcestruzzo grigliati Pavimento in calcestruzzo architettonico 
con bordatura in metallo tipo corten
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