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Roma, 20 febbraio 2023 Spett.le 
Comune di Venezia 
Area Sviluppo Territorio e Città sostenibile 
Viale Ancona 59-63 

Venezia Mestre 

Alla c.a. Direttore Arch. Danilo Gerotto 

INVIATA A MEZZO PEC: 
territorio@pec.comune.venezia.it  

Prot. 617/23 

  
 
 

Oggetto: Riqualificazione Ex Ospedale al Mare al Lido di Venezia – Rif. Ns. prot. 3157/22 del 23 settembre 2022 
 
 
Con riferimento a quanto in oggetto, facendo seguito a quanto comunicato dalla scrivente CDP Real Asset SGR 

S.p.A. (già CDP Immobiliare SGR SpA) in data 23 settembre 2022, nonché ai recenti colloqui intercorsi, con la 

presente si inoltra una proposta per il recupero e la riqualificazione del complesso dell'ex Ospedale al Mare di 

proprietà del Fondo Investimenti per la Valorizzazione, gestito da CDP RA SGR, alternativa a quella depositata nel 

2019 e poi recepita nel 2020 nella “Variante n. 53 al Piano degli Interventi per le aree dell’Ospedale al Mare, della 

Favorita, per le fasce di rispetto cimiteriali e per l’arenile del Lido” adottata dal Consiglio comunale di Venezia con la 

deliberazione n. 42/2020. 

Questa proposta, come anticipato, è sostanzialmente conservativa dei fabbricati esistenti e prevede la realizzazione 

di un innovativo Parco Tecnologico che ospiterà, tra l’altro, un centro di eccellenza in medicina digitale, promosso da 

Frank Gotthardt, Fondatore e Presidente della CompuGroup Medical, con il quale la Scrivente ha sottoscritto un 

accordo preliminare per la cessione delle aree di proprietà per le finalità di cui sopra.  L’attuazione di questa proposta 

richiede la modifica delle previsioni urbanistiche contenute nel vigente Piano degli Interventi (VPRG/PI Isola del Lido) 

ed il contestuale stralcio della Variante n. 53 adottata nel 2020. 

Per completezza, alleghiamo una Relazione illustrativa della proposta di riqualificazione dell’ex Ospedale a Mare 

alternativa (completa di elaborati grafici).  

Restiamo a disposizione per ogni eventuale approfondimento e, con l’occasione, porgiamo distinti saluti. 

 

______________________________________ 
 

CDP Real Asset SGR S.p.A. 
L’Amministratore Delegato 

Giancarlo Scotti 

Comune di Venezia
Data: 21/02/2023, PG/2023/0087414
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Parco Tecnologico – CEMED (Technopark) 

 
1 | Premessa 
 
Come anticipato con lettera prot. 3157/22 del 23/09/2022, CDP Real Asset SGR SpA (in 
seguito CDP RA), in qualità di proprietaria delle aree denominate “Ex Ospedale a Mare” 
ubicate al Lido di Venezia, intende aderire alla proposta progettale promossa da GT3 
Lido Immobiliare srl di proprietà di Frank Gotthardt, in forza di accordo sottoscritto dalle 
parti nell’estate del 2022. Detta proposta di riqualificazione dell’ex Ospedale a Mare 
prevede la realizzazione di un Parco Tecnologico dedicato allo sviluppo della 
digitalizzazione della ricerca in ambito medico con l’utilizzo della Intelligenza Artificiale – 
Centro di Eccellenza in Medicina Digitale (in seguito anche CEMED o Parco 
Tecnologico). 
Il nuovo insediamento si presenta come generatore di innovazione e si prefigura, quindi, 
come polo attrattivo con la creazione di nuovi posti di lavoro qualificato. 
La proposta prevede la realizzazione di un adeguato numero di residenze per il 
personale impiegato nell’ottica della creazione di un contesto con un’elevata qualità di 
vita, integrato con le funzioni di servizio all’abitare quali contenute attività commerciali e 
servizi collettivi. 
Affinchè la suddetta proposta di riqualificazione dell’ex Ospedale a Mare trovi attuazione, 
si rende necessaria una variante alla strumentazione urbanistica vigente, con particolare 
riferimento alla VPRG per l’Isola del Lido. Approvata con DPRV n. 1848 del 23/06/2000 e 
DGRV n.1347 del 25/05/2001 (in seguito Adeguamento urbanistico). 
La presente relazione identifica l’area di intervento e illustra l’Adeguamento urbanistico 
coerente con il progetto per il nuovo Parco Tecnologico. 

 
 
2 | Identificazione localizzativa e catastale 
 
L’area interessata dalla presente proposta di riqualificazione comprende l’intera area di 
proprietà di CDP RA, distinta in due lotti: area 1A e area1B. 
L’area 1A confina verso nord con Piazzale Ravà, verso Ovest con Via dell’Ospizio Marino, 
verso sud con via dell’Ospizio Marino e Lungomare Gabriele D’Annunzio e parzialmente 
con un lotto di altra Proprietà, verso est con il fronte dunale del litorale marino e con l’area 
dell’edificio denominato Padiglione Rossi (cd Monoblocco), ove insiste ancora un presidio 
sanitario di ULSS. 
L’area 1B confina a nord e ovest con il Cimitero Ebraico, a sud con altra proprietà e via   
dell’Ospizio Marino, verso est con via dell’Ospizio Marino. 
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L’area è individuata catastalmente come segue: 
 

- al Catasto Terreni 
Sezione Venezia Foglio 24 particelle 120, 227, 301, 310, 318 e F 
Foglio 26 particelle 139, 241, 242, 243 

 
- al Catasto Fabbricati 
Sezione Venezia Foglio 24 particelle 310 sub1, 318 sub 1, 120, F 
Particelle 318 sub 2 
Particelle 318 sub 3 
Particelle 318 sub 4 
Particelle 310 sub 2 
Particelle 310 sub 3 
Particelle 301 
Foglio 26 particella 139 
 
CDP RA è inoltre concessionaria di aree demaniali per circa 80.295 mq, identificate a 
catasto Terreni come segue: 
- Foglio 22, particella 383 (parte), 
- Foglio 24, particelle 17, 234 (parte), 282 (parte), 289, 291, 333 (parte), per le quali si 
rimanda alla strumentazione urbanistica vigente. 

 
 
3 | Destinazione urbanistica vigente 

 

Nella V.P.R.G. del Lido la zona è attualmente classificata come “Zona B0 Novecentesca di 
pregio” e in parte come “Zona F per attrezzature e impianti di interesse generale”. La 
destinazione d’uso è R – Riconversione funzionale e in parte B – Aree per attrezzature di 
interesse comune (H). 
Con deliberazione n. 42 del 25/06/2020 il Consiglio Comunale di Venezia ha adottato la 
Variante n. 53 al Piano degli Interventi per le aree dell’Ospedale a Mare, della Favorita, 
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per le fasce di rispetto cimiteriali e per l’arenile del Lido, attualmente in regime di 
salvaguardia. La destinazione d’uso prevalente per le aree in argomento è turistico-
ricettiva. 
 
4 | Concept della nuova proposta di riqualificazione dell’ex Ospedale a Mare CEMED 
 
La nuova proposta di riqualificazione dell’ex Ospedale a Mare prevede il recupero di parte 
del complesso dell’ex Ospedale a Mare attraverso la realizzazione di un complesso 
multifunzionale, prevalentemente dedicato all’insediamento del Parco Tecnologico 
destinato all’innovazione di eccellenza nel campo della salute digitale (CEMED).  La 
realizzazione del Parco Tecnologico dà impulso ad un processo di riqualificazione urbana 
esteso all’intero contesto, tenuto conto delle trasformazioni avvenute nel periodo trascorso 
dall’approvazione dello strumento urbanistico vigente e focalizzando l’attenzione sugli 
aspetti di attualità e innovazione che il territorio richiede. 
Il carico urbanistico generato dalla presente proposta di riqualificazione è in diminuzione 
rispetto a quello previsto nello strumento urbanistico vigente. 
La realizzazione del Parco Tecnologico prevede la creazione di nuovi posti di lavoro e di 
nuovi alloggi garantendo il rispetto dell’ambito urbanizzato interessato attraverso la 
valorizzazione e il riuso dei fabbricati esistenti. 
Per una più esaustiva descrizione delle tematiche del Parco Tecnologico si rimanda alla 
presentazione allegata. 
L’intervento edilizio prevede, oltre al recupero degli edifici esistenti, la creazione di nuova 
edificazione che si sviluppa in orizzontale come elemento di connessione del tessuto 
esistente, costituito da padiglioni separati. L’apparente consumo di suolo dato dalla nuova 
edificazione, che si sviluppa principalmente ad un piano, viene compensato dalla 
realizzazione di una copertura “intelligente” che prevede la creazione di aree verdi ricche 
di vegetazione con la possibilità di fruizione delle stesse in relazione all’attività dei 
fabbricati; si prevede che la copertura ospiti l’installazione di elementi architettonici con 
pannelli fotovoltaici per una maggiore interazione ambientale, nonché  un sistema di 
recupero e riutilizzo delle acque meteoriche. 
Più in generale, si può affermare che la realizzazione di nuovi manufatti edilizi ed il 
recupero di quelli esistenti consentono l’uso di tecnologie costruttive nella ricerca della 
massima efficienza per il contenimento del consumo energetico e per la sostenibilità 
ambientale. 
Riguardo alla viabilità, la presente proposta di riqualificazione dell’ex Ospedale a Mare 
prevede la creazione, lungo il lato ovest in via dell’Ospizio Marino, di un percorso ciclabile 
per il collegamento del lungomare D’Annunzio con Piazzale Ravà, con conseguente 
riqualificazione della viabilità pubblica. 
La valorizzazione e il recupero dell’area dismessa dell’ex Ospedale a Mare consentono, 
inoltre, l’utilizzo pubblico del teatro Marinoni e la Chiesa di S. Maria, da disciplinare, nei 
tempi e nei modi, mediante specifici atti convenzionali da stipulare con l’Amministrazione 
Comunale, nell’ambito del processo di approvazione del Piano Attuativo, e la 
valorizzazione del verde esistente, secondo il progetto che verrà approvato. 
Riguardo alle aree fronte mare, di cui alla richiamata concessione demaniale, è prevista la 
realizzazione di uno stabilimento balneare secondo i progetti già allegati alla concessione 
sulle aree frontemare. 

 
5 | Adeguamento urbanistico  
La proposta che segue richiede un adeguamento delle previsioni contenute nella Scheda 
Urbanistica P.A. 7 – Ospedale a Mare della VPRG.  
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Il sito è bonificato per la
decontaminazione delle aree

Deposito per le biciclette e 
servizi all’interno tra cui docce e 

armadietti

Car pooling e car sharing per 
favorire modalità di trasporto 

alternative

Il 5% dei parcheggi deve essere 
destinato ai veicoli elettrici

Colonnine di ricarica elettrica

Pensilina con pannelli fotovoltaici 
per i parcheggi

Il nuovo edificio sarà misto 
calcestruzzo, acciaio e legno

Prefabbricazione, durabilità, 
flessibilità strutturale e 

minimizzazione nell’uso di nuovi 
materiali

Sopraelevazioni in legno

Riutilizzo di almeno il 25% 
dei materiali provenienti dalle 

demolizioni

Differenziazione e riciclo del 75% 
dei rifiuti da costruzione

Rete duale per la riduzione dei 
consumi di acqua potabile

Raccolta, accumulo e riutilizzo 
dell’acqua piovana con vasche 

apposite

Subirrigazione e piantumazione 
di specie native che richiedono 

un minor consumo di acqua

Monitoraggio e contabilizzazione 
dei consumi

Depuratore autonomo: l’acqua 
depurata viene impiegata per 
l’irrigazione e per le reti duali 

Predisposizione di un punto 
informativo per i cittadini

Massimizzazione delle 
performance energetiche

Consulenti certificati per i 
processi di progettazione green 

e sostenibile

Trattamenti innovativi per le
pavimentazioni esterne con 

biossido di titanio e
nanotecnologie 

LOCALIZZAZIONE E 
TRASPORTI

MATERIALI E 
RISORSE INNOVAZIONE

GESTIONE EFFICIENTE 
DELLE ACQUE

GT 3 Lido Immobiliare srl
MARE
Ex Compendio Ospedale al Mare

2
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MASTERPLAN - VISTA AEREA
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PIANTA PIANO TERRA
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PIANTA PIANO PRIMO



14

PIANTA PIANO SECONDO



15

PIANTA PIANO TERZO



16

PIANTA PIANO INTERRATO



17

SEZIONI TIPOLOGICHE
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sede legale 
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www.taarchitettura.com

© TA srl 2022 | tutti i diritti riserva i | vietata la riproduzione



MASTERPLAN NUOVO PRESIDIO 
SANITARIO 
PG/2023/0190345 del 18.04.2023

ALLEGATO 1.4




		2023-04-18T15:39:25+0200
	Vincenzo De Nitto




