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Oggetto: VARIANTE MINIMALE AL PROGETTO UNITARIO N. 3 RELATIVO AL 

COMPLESSO RICETTIVO “MARINA DI VENEZIA CAMPING VILLAGE” 
APPROVATO CON DELIBERA DI G.C. N. 238 DEL 03.08.2007 E 
SUCCESSIVA VARIANTE APPROVATA CON DELIBERA DI G.C. N. 259 DEL 
30.12.2013.  

 
 
 
1. PREMESSA. 

La Marina di Venezia S.p.A. opera nel settore del turismo, ha sede legale a Cavallino 
Treporti, Via Montello, 6 e attività rivolta alla gestione del complesso ricettivo “Marina 
di Venezia Camping Village” a Cavallino Treporti, Via Montello, 6. 

La Marina di Venezia S.p.A. è titolare della Concessione Demaniale N. 06/2009 del 
Registro Concessioni 2009, Prot. N. 15718 del 11.06.2009, con validità dal 01.01.2009 al 
31.12.2014 e relativa Licenza Suppletiva N.10/2012 del Registro Concessioni 2012, Prot. 
N. 12357 del 16.05.2012 di proroga della scadenza al 31.12.2028, relativa a una 



 
 

porzione territoriale di mq. 700'000,00, all’interno della quale sorge il complesso 
ricettivo “Marina di Venezia Camping Village”. 

Il complesso ricettivo “Marina di Venezia Camping Village” è regolarmente 
autorizzato dal Comune di Cavallino Treporti con Autorizzazione N. 64 del 09.05.1995, 
Prot. N. 96/19974 del 18.04.1996 e successivi aggiornamenti. 

La presente richiesta è conforme alle  N.T.O. del  P.I. approvato con D.C.C. N. 43 del 
23.07.2013  e al Progetto Unitario N. 3 approvato con D.G. C. N. 238 del 03.08.2007 e 
successiva variante approvata con D.G.C. N. 259 del 30.12.2013. 

La Variante in oggetto è di tipo “Minimale”, in quanto finalizzata unicamente ad una 
leggera modifica della perimetrazione dell’area SC03 destinata ad attrezzature di 
base e per servizi e attività commerciali e per la ristorazione, senza variazione delle 
superfici e dei volumi realizzabili. 
 
 

2. DESCRIZIONE DELL’INTERVENTO 
La presente Variante Minimale al Progetto Unitario N. 3 relativo al complesso ricettivo 
“Marina di Venezia Camping Village”, approvato con D.G.C. N. 238 del 03.08.2007 e 
successiva Variante approvata con D.G.C. N. 259 del 30.12.2013. 

La presente istanza è necessaria per adeguare la perimetrazione dell’area SC03 al 
futuro intervento di riqualificazione edilizia e urbanistica della principale area 
destinata alle attività commerciali interne del campeggio, attraverso la ridefinizione 
dei confini dell’ambito destinato alle attrezzature di base e servizi, attrezzature 
commerciali e per la ristorazione. 

In dettaglio viene proposto un ambito leggermente modificato con eliminazione dei 
parcheggi interni, disponendoli per quanto possibile lungo il perimetro in adiacenza 
alla viabilità esistente, privilegiando in tal modo gli spazi collettivi quali piazze e viali. 

La superficie territoriale dell’area SC03 per commercio e servizi si estenderà più ad est 
con aumento della superficie di 695 mq, passando dalla superficie attuale autorizzata 
di 19’880 mq alla superficie di Variante di 20’575 mq, con riduzione della zona 
destinata ad unità abitative Ua01 di 55 mq, passando dalla superficie attuale 
autorizzata di 73’185 mq alla superficie di Variante di 73’130 mq.  

L’intervento prevede inoltre l’identificazione di nuove aree parcheggio in luogo di 
quelle autorizzate e indicizzate con la sigla P4 e P6 con altre indicizzate con P4, P6 e 
P9, aumentando la superficie a standard di parcheggio di 40 mq, passando dalla 
superficie autorizzata di 8’404,50 mq a quella di progetto di 8’444,50 mq. 

I nuovi parcheggi saranno disposti lungo la via Venezia (parcheggio P9 cfr. Tav.3) che 
percorre il perimetro ovest dell’area commerciale oggetto della presente richiesta, 
lungo via Pineta (parcheggio P4 cfr. Tav.3) in posizione nord-est a separazione 
dell’area con destinazione ad unità abitative e lungo il lato est della via Venezia 



(parcheggio P6 cfr. Tav.3), da via Pineta fino al gruppo servizi igienici N. 3, riducendo 
l’area a piazzole PM 14. 

Il progetto non prevede alcuna modifica agli indici urbanistici ed edificatori attribuiti a 
ciascuna zona omogenea e autorizzati con la variante al Piano Unitario N. 3 con 
Delibera di G.C. N. 259 del 30.12.2013. 

L’intervento permetterà di soddisfare le crescenti richieste degli ospiti del complesso 
ricettivo, relative all’ampliamento delle strutture ricreative all’interno dei parchi 
acquatici con attrazioni sportive e di svago di ampie dimensioni, permettendo in tal 
modo al complesso ricettivo “Marina di Venezia Camping Village” di mantenere uno 
standard elevato sul mercato turistico di Cavallino Treporti. 

Si riportano al seguito le tabelle parametriche del Piano Unitario N. 3 approvato e 
quelle oggetto di variante minimale al Piano Unitario N. 3. 

Nell’area attualmente definita dalla zona omogenea SC03 e particolarmente in 
Piazza Marina e lungo il viale Fontana ci sono pini domestici (Pinus pinea) e qualche 
sporadico esemplare di pino marittimo (Pinus pinaster). Tali alberi hanno un’altezza 
media di circa 15 m sono tutti coetanei ad eccezione di un giovane esemplare di 
pino domestico.  

Sul campo 5000 è presente invece una vegetazione mista con prevalenza di acero 
negundo (Acer negundo), robinia (Robinia pseudoacacia), olmo (Ulmus spp.) e 
orniello (Fraxinus ornus).  

3. CARATTERE DELL’INTERVENTO.
Il progetto che prevede la riqualificazione dell’intera zona commerciale del 
complesso ricettivo Marina di Venezia Camping Village con conseguente trapianto o 
taglio di esemplari ad alto fusto. 

Complessivamente sono destinati a trapianto 26 alberi, di cui 9 ornielli, 6 robinie 
Casque Rouge, 6 lecci, 1 acero negundo, 1 liriodendro, 1 pino domestico e 2 olmi.  

Le 23 piante restanti, destinate al taglio, saranno reintegrate con altrettante piante 
all’interno del campeggio Marina di Venezia appartenenti a specie già presenti nel 
campeggio e che nel recente passato hanno dimostrato un elevato adattamento 
alle condizioni del luogo.  

I pini saranno sostituiti da Pinus pinea, gli aceri con Tilia cordata, le piante di robinia 
con Quercus ilex, i pioppi con Platanus aceriflia e gli olmi con altri olmi. 

4. CONTESTO PAESAGGISTICO ED ARCHITETTONICO E PRESENZA DI
AREE TUTELATE PER LEGGE  (ART. 142, D.LGS. 42/2004 e S.S.M.M.). 



 
 

L’area in oggetto risulta tutelata dai vincoli conseguiti all’entrata in vigore dalla 
nuova normativa in materia di beni ambientali e culturali Legge 431/1985, ora Codice 
dei Beni Culturali e del Paesaggio D.Lgs. 41/2004. 

In particolare la Variante è richiesta per una porzione territoriale all’interno del 
complesso ricettivo turistico “Marina di Venezia Camnping Village” che, pur essendo 
compreso nella fascia di vincolo paesaggistico – ambientale, non rientra in quelle 
aree classificate in base alle Direttive Europee come Siti di Interesse Comunitario 
(S.I.C.). 

Il complesso ricettivo occupa un’area ricca di vegetazione costituita da alberature 
ad alto fusto tipo pioppi, aiuole e arbusti sempreverdi e sviluppa al suo interno una 
rete viaria carrabile e pedonale discretamente articolata, realizzata parte in asfalto, 
parte in masselli colorati di calcestruzzo e parte in terra battuta; inoltre il campeggio è 
attrezzato con strutture permanenti per l’accoglienza turistica e il contesto si presenta 
molto ordinato e rispettoso delle caratteristiche del territorio circostante. 

Sotto tale profilo quindi non si ravvisano elementi di pregio paesaggistico che 
possano in qualche modo causare preclusioni all’intervento in oggetto; inoltre il 
progetto ha tenuto conto di quanto fin qui descritto cercando di intervenire nel 
massimo rispetto dell’ambiente circostante. 

Per una migliore individuazione dell’area viene allegata cartografia comprensiva di 
estratto CTR, estratto P.I., estratto catastale, estratto Schema Normativo N. 3, Piano 
Unitario N. 3, stralcio planimetrico del campeggio con indicazione dei coni fotografici 
e documentazione fotografica rappresentativa dello stato dei luoghi prima 
dell’intervento. Per una migliore comprensione del territorio e della sua storia si allega 
la relazione archeologica. 
 
 
5. EFFETTI CONSEGUENTI ALLA REALIZZAZIONE DELL’OPERA E 

MITIGAZIONE DELL’IMPATTO DELL’INTERVENTO. 

L’intervento in oggetto non comporterà alcuna conseguenza invasiva sull’ambiente 
circostante, in quanto verranno adottati, in compensazione agli interventi di taglio ed 
espianto degli elementi verdi ad alto fusto, dei sistemi per la mitigazione degli 
interventi, tra i quali: 

▫ realizzazione di opere che portino un apprezzabile effetto migliorativo dal 
punto di vista ambientale; 

▫ mitigazione dell’impatto visivo esistente costituitendo dei filari di alberature 
per una più efficace azione di filtro. 

Inoltre la vegetazione presente nell’area oggetto d’intervento, costituita da essenze 
arbustive non soggette a tutela e da essenze arboree oggetto di tutela, sarà 
mantenuta il più possibile inalterata apportando opportune scelte ambientali per 
mitigare le modifiche riducendo le possibili perdite di habitat o di vegetazione.  



 
 

Da quanto evidenziato non si prevedono conseguenze negative per l’ambiente 
circostante; solo nella fase di realizzazione dei manufatti sopra descritti ci sarà la 
presenza di mezzi e materiali con attività di cantiere, limitatamente alla sola area 
interessata dall’intervento e al tempo di esecuzione delle opere. 

Infine non sarà necessario alcun tipo di mitigazione dell’impatto dell’opera 
sull’ambiente circostante, in quanto l’abbondante quantità di alberature esistenti 
garantirà l’effetto di mascheramento degli interventi in progetto. 

 

 
6. ALLEGATI. 

- Tav. 1. Inquadramento normativo; 

- Tav. 2. Stralcio ambito oggetto d’intervento dalla zonizzazione generale del  Piano 
Unitario N. 3 vigente scala 1:1000, tabelle parametriche con indici di superficie e di 
volume; 

- Tav. 3. Stralcio ambito oggetto d’intervento dalla zonizzazione generale del  Piano 
Unitario N. 3 stato di progetto di variante scala 1:1000, tabelle parametriche con 
indici di superficie e di volume; 

- Tav. 4. Stralcio ambito oggetto d’intervento dalla zonizzazione generale del  Piano 
Unitario N. 3 stato comparativo scala 1:1000; 

- Tav. 5. Stralcio ambito oggetto d’intervento dalla zonizzazione generale del  Piano 
Unitario N. 3 con rilievo dendrologico in scala 1:1000; 

- Tav. 6. Stralci ambito oggetto d’intervento dalla zonizzazione generale del  Piano 
Unitario N. 3 con rilievo degli impianti tecnologici interrati in scala 1:1000; 

- Tav. 7. Stralcio ambito oggetto d’intervento dalla zonizzazione generale del  Piano 
Unitario N. 3 con rilievo rappresentazione delle superficie pavimentate esistenti, 
tabelle parametriche delle superficie impermeabili e non in scala 1:1000; 

 
Cavallino Treporti, 06.03.2017 
 

                                                                                                       Il tecnico 
                                                                                                   Ing. Aldo Ferri 
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7. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
 



 
 

 



 
 

 
Foto 1 - Parcheggio esistente di via Venezia 

 

 
Foto 2 - Via Venezia 



 
 

 
Foto 3 – Piazza Europa 

 

 
Foto 4 – Viale Fontana 



 
 

 
Foto 5 – Piazza Europa 

 

 
Foto 6 – Viale Fontana 



 
 

 
Foto 7 – Parcheggio via Venezia 

 

 
Foto 8  – Viale Fontana 



 
 

 
Foto 9 – Campo 5000 

 

 
Foto 10 – Via Venezia 



 
 

 
Foto 11 – Viale Fontana 

 

 
Foto 12 – Viale Fontana 



 
 

 
Foto 13 – Parco privato Chalet Canale 

 

 
Foto 14 – Viabilità Pedonale 



 
 

 
Foto 15 – Viale Fontana 

 

 
Foto 16 – Viale Fontana 



 
 

 
Foto 17 – Piazza Marina 

 

 
Foto 18 – Piazza Marina 



 
 

 
Foto 19 – Piazza Marina 

 

 
Foto 20 – Piazza Marina 



 
 

 
Foto 21 – Via Venezia 

 

 
Foto 22 – Piazza Marina 



Foto 23 – Piazza Europa 

Foto 24 – Piazza Europa  
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Ricerca storica d’archivio sul litorale del Comune di   
Cavallino-Treporti nell’area del complesso ricettivo  

 “UNION LIDO”,  
finalizzata alla valutazione di rischio archeologico durante 
i lavori di scavo per adeguamenti o nuovi interventi in varie 

strutture di ricezione turistica. 
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