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1. Oggetto 

Progetto definitivo riguardante la riorganizzazione e la riqualificazione funzionale ed 

ambientale del campeggio/villaggio turistico "Spiaggia e Mare" - Via dei Mille 62, Porto 

Garibaldi, Comacchio (FE). Committente: Holiday Park "Spiaggia e mare" (SOCIETÀ 

SPIAGGIA E MARE SRL) 

 

2. Premessa 

Il progetto di riorganizzazione e riqualificazione funzionale ed ambientale della struttura 

ricettiva “Spiaggia e Mare” è redatto secondo le previsioni dell’ACCORDO ex Art.40 

LR.E.M. 20/2000 e dà concreta attuazione ad una serie di indicazioni e previsioni derivanti 

dalla pianificazione sovracomunale e comunale con particolare riferimento ai contenuti 

del Piano Territoriale Paesistico Regionale, del Piano Territoriale Provinciale di 

Coordinamento e del Parco Regionale del Delta del Po Stazione Centro Storico di 

Comacchio, Piano Regolatore Generale del Comune di Comacchio. 

Gli elaborati contengono le informazioni del Progetto Definitivo per quanto riguarda le 

opere di trasformazione della struttura turistica mentre contengono le informazioni del 

Progetto Esecutivo per quanto riguarda le Dotazioni territoriali Pubbliche 

 

3. Contesto Ambientale ( dal Quadro di riferimento Ambientale del SIA  a cura della Dott.ssa Cristina Barbieri) 

 
Flora 

L’area di progetto si inserisce nel contesto ambientale del Delta del Po e del litorale 

emilianoromagnolo, dominato da ambiti agricoli e agro-ecosistemici in cui si inseriscono 

porzioni frammentarie di ambienti umidi e litoranei di gran pregio ambientale, ben 

distinguibili fra loro grazie agli habitat e alle comunità vegetali in essi presenti. Tutta la 

zona Nord del comparto e gran parte di quella Sud si configurano come terreno agricolo 

e area già destinata a campeggio. Nella restante porzione (sezione Nord e Nord-Ovest di 

tale porzione) è presente una vegetazione mista a latifoglie e conifere, alternata a spazi 

aperti con vegetazione erbacea e arbustiva infestante (Rubus sp.). Nella sezione Sud-Est è 

inclusa parte della pineta a Pinus sp. retrostante le dune del Vascello d’Oro. Da rilevare 

anche la presenza di siepi arboreoarbustive con presenza anche di specie alloctone (es. 

Robinia pseudoacacia) lungo la direttrice Est-Ovest, nonché all’estremità Sud-Ovest, 

dell’area. Il quadro di riferimento di flora, vegetazione e habitat a scala di progetto 

prende inoltre in considerazione i seguenti ambiti, ritenuti di primaria rilevanza per l’area di 

progetto a causa della loro vicinanza ad essa: le stazioni del Parco del Delta del Po Emilia-
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Romagna “Centro Storico” (in cui l’area di progetto è inserita) e “Valli di Comacchio” 

(costituente il SIC-ZPS IT4060002); SIC-ZPS IT4060012 “Dune di San Giuseppe”; le dune del 

Vascello d’Oro. Nell’area delle dune di San Giuseppe (SIC-ZPS IT4060012) si insediano 

macchie e boschi xerofili dominati dal Leccio (Quercus ilex) con presenza di Pinus pinea e 

P. pinaster e caratterizzati inoltre da Phyllirea angustifolia, Asparagus acutifolius, Clematis 

flammula, Rubia peregrina, Cuscus aculeatus, Osyris alba e Rosa sempervensis, miste a 

specie mesofile quali Quercus robur. Marginalmente a queste, in condizioni di marcata 

aridità estiva, si ritrovano prati aridi e semiaridi submediterranei caratterizzati da Bromus 

erectus, Galium verum, Euphorbia cyparissas, Salvia pratensis ed altre specie erbacee 

(Corticelli, 1999). Si segnala inoltre la presenza del Cisto rosso (Cistus incanus) e delle 

specie rare e minacciate Centaurea tommasinii e Erianthus ravennae. 

La successione edafoxerofila litorale del sito è piuttosto ricca e sviluppata, essendo 

presenti molti degli habitat costituenti la serie psammofila caratteristica del litorale 

altoadriatico:  

1210 - Vegetazione annua delle linee di deposito marine;  

2110 - Dune mobili embrionali;  

2120 - Dune mobili del cordone litorale con presenza di Ammophila arenaria (dune 

bianche);  

2130* - Dune fisse a vegetazione erbacea (dune grigie);  

2230 - Prati dunali di Malcolmietalia  

9340 - Foreste di Quercus ilex. In condizioni mesoigrofile; 

 92A0 - Foreste a galleria di Salix alba e Populus alba.  

Secondo quanto riportato nel formulario standard del sito IT4060012, il bosco a Q. ilex 

dell’habitat 9340 si trova in stato di conservazione buono, mentre gli habitat 1210 e 9240 

versano in cattivo stato di conservazione. I restanti habitat sono in stato di conservazione 

intermedio. Le Dune del Vascello D’Oro, situate in posizione più vicina alla linea di costa 

rispetto alle dune di S. Giuseppe, sono caratterizzate lungo la fascia litoranea a ridosso 

della battigia da comunità tipiche su dune rilevate, dominate da Ammophila arenaria 

associata ad Echinophora spinosa. Nel caso di erosione naturale o per cause antropiche, 

si creano condizioni per l’affermazione di Spartina juncea, specie a larga valenza 

ecologica, capace di spingersi anche nelle depressioni interdunali. Nelle zone verso 

l’entroterra, insediate su dune arretrate si rilevano macchie di vegetazione 
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prevalentemente arbustiva a Juniperus communis e Hippophae rhamnoides del Junipero 

communis-Hippophaetum fluviatilis. 

Le Valli di Comacchio (SIC-ZPS IT4060002) ospitano gli habitat:  

1110 - Banchi di sabbia a debole copertura permanente di acqua marina;  

1150* - Lagune costiere, 1310 - Vegetazione annua pioniera di Salicornia e altre delle zone 

fangose e sabbiose; 1410 - Pascoli inondati mediterranei (Juncetalia maritimi);  

1420 - Perticaie alofile mediterranee e termo-atlantiche (Sarcocornetea fruticosae)  

3130 - Acque oligotrofe dell’Europa centrale e perialpina con vegetazione di Littorella o di 

Isoetes o vegetazione annua delle rive riemerse (Nanocyperetalia);  

3150 - Laghi eutrofici naturali con vegetazione del tipo Magnopotamion o Hydrocharition;  

6210* - Formazioni erbose secche seminaturali e facies coperte da cespugli su substrato 

calcareo (Festuco Brometalia)(*stupenda fioritura di orchidee);  

92A0 - Foreste a galleria di Salix alba e Populus alba.  

Il formulario standard riporta inoltre l’habitat 1510* - Steppe salate (Limonietalia), ma tale 

segnalazione è da considerarsi errata. Per varie regioni italiane l’habitat è stato infatti 

riportato per confusione con altri habitat affini. Molte di queste segnalazioni vanno infatti 

riferite all’habitat 1420, trattandosi di salicornieti perenni inondati almeno per un breve 

periodo. In senso stretto la presenza di questo habitat è da escludere per le regioni 

italiane non appartenenti al macrobioclima mediterraneo, come evidenziato da Poldini 

et al. (2006) e da Bassi et al. (2007), per il Friuli Venezia Giulia e l’Emilia Romagna 

rispettivamente (Manuale Italiano di interpretazione degli habitat della Direttiva 

92/43/CEE). Quattro habitat risultano dal formulario standard in buono stato di 

conservazione (1110, 1150*, 1310, 60 1420), quattro in stato intermedio (1410, 3130, 3150, 

6210*) e solo uno in cattivo stato di conservazione (92A0). La porzione del SIC-ZPS 

IT4060002 più vicina all’area di progetto è Valle Molino, in cui la vegetazione prevalente è 

di tipo sommerso e dominata da macroalghe (Ulvetalia). Sui dossi interni e nell’area 

orientale si rileva la presenza di praterie a Puccinellia palustris dell’associazione Limonio 

narbonensis-Puccinellietum festuciformis, generalmente paucispecifiche e con presenza 

di Aster tripolium. Nelle aree più rilevate dei dossi si insediano praterie dense dominate da 

Elytrigia atherica. Tre habitat sono presenti: 1150* (che occupa gran parte dell’area), 

1410, 1420. 
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Fauna 

La stazione Centro Storico di Comacchio del Parco del Delta del Po Emilia-Romagna, nel 

suo insieme, ospita comunità faunistiche piuttosto rappresentative della distribuzione delle 

specie a più ampia scala. Malgrado ciò, come viene rilevato nel Piano di Stazione, la 

Stazione non sembra contribuire in modo rappresentativo alla biodiversità generale del 

Parco, a causa dell’elevata estensione delle superfici agricole e dello stato di degrado e 

marginalità delle zone umide, boschive e litorali. La Stazione ospita comunità di uccelli 

comprendenti specie acquatiche di Ardeidi, Anatidi, Laridi e Caradriformi, e terrestri di 

Passeriformi, Accipitriformi, Falconiformi e Strigiformi, per un totale di 116 specie. La 

comunità ittica consta di 38 specie, e a causa della presenza nella stazione sia di acque 

dolci interne sia di ambienti di transizione, comprende pressoché tutte le specie 

riscontrabili ad area vasta, fatta eccezione per la lampreda di mare (Petromyzon marinus) 

e il ghiozzetto cenerino (Pomatoschistus canestrinii). 18 specie di mammiferi sono state 

rilevate all’interno della Stazione, con una maggioranza di Roditori (9 specie) e insettivori 

Erinaceomorfi e Soricomorfi (6 specie). L’erpetofauna è rappresentata perlopiù da rettili (6 

specie tra cui sauri, testuggine palustre Emys orbicularis, biacco Coluber viridiflavus e 

natrice dal collare Natrix natrix), e anfibi (4 specie di anuri oltre al tritone crestato italiano 

Triturus carnifex). Ai fini della trattazione della fauna a grande scala, all’interno della 

Stazione del Parco, sono stati considerati gli ambiti in cui l’area di progetto è inserita, 

nonché quelli ad essa limitrofi o più prossimi, con un approccio che tenesse conto sia 

delle specificità del sito, sia del mosaico ambientale e della connettività fra le patches del 

paesaggio in cui il progetto si inserisce. A tal fine, verrà in questo paragrafo presentato il 

quadro conoscitivo della fauna di interesse conservazionistico osservata e/o 

potenzialmente presente all’interno dell’area di progetto e in alcuni ambiti esterni rilevanti 

per essa in termini di connettività ecosistemica. Questi ultimi, individuati nel Piano di 

Stazione Centro Storico di Comacchio come “Siti e sistemi ambientali di rilevanza 

naturalistica” sono: - siti di rilevanza naturalistica; - Valle Molino (parte del SIC-ZPS 

IT4060002 “Valli di Comacchio”); - Dune del Vascello d’Oro e altri lembi relitti di dune 

attive; - sistemi ambientali di rilevanza naturalistica; - corsi d’acqua minori e corpi arginali 

(i canali di bonifica più vicini all’area di progetto, appartenenti alla bonifica di Valle Isola; 

- aree agricole, costituenti gran parte dell’area di intervento e adiacenti ad esse. La 

checklist delle specie di fauna dimostra come nell’area di intervento, prevalentemente 

occupata da aree agricole (AGR), la componente faunistica più rilevante in termini di 
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ricchezza specifica sia l’avifauna. Sono individuate, tra i taxa di interesse 

conservazionistico, 11 specie nidificanti e 3 specie svernanti per le quali le aree agricole 

risultano rilevanti ai fini della gestione. In particolare, considerando che le strutture da 

realizzare ricadranno nel sistema ambientale in questione (terreni a seminativo, siepi e filari 

alberati), si può affermare che l’area rivesta un’importanza significativa soprattutto per le 

seguenti specie: albanella minore (Circus pygargus), albanella reale (Circus cyaneus), 

quaglia (Coturnix coturnix), tortora selvatica (Streptopelia turtur), torcicollo (Jynx torquilla), 

picchio rosso maggiore (Dendrocopos major), saltimpalo (Saxicola torquata), averla 

piccola (Lanius collurio). Anche l’erpetofauna risulta importante, in particolare per quanto 

riguarda sauri e ofidi (ramarro, Lacerta viridis, lucertole, Podarcis muralis e P. sicula e 

biacco, Coluber viridiflavus). La componente anfibia può essere considerata di 

secondaria importanza, data la scarsità di ambienti idonei (canaletti interpoderali) In 

parte incluso e in parte adiacente all’area del Comacchio Camping Village e dello 

Spiaggia e Mare, il sistema litorale composto dalle Dune del Vascello d’Oro e da altri 

lembi relitti di dune attive (DUN) è caratterizzato da una generale scarsa potenzialità di 

supporto o presenza di fauna di interesse conservazionistico. Solamente rettili e anfibi sono 

ben rappresentati, in quanto risultano presenti o potenzialmente presenti le stesse specie 

che caratterizzano l’ambito agricolo. In particolare, la presenza di nuclei boscati a pineta 

e caducifoglie e ascrivibili al sistema dunale e retrodunale, possono costituire habitat 

importante per ramarro, lucertole e biacco. Da segnalare, inoltre, l’importanza degli 

ambienti litoranei sabbiosi frapposti tra i nuclei boscati e il mare per la nidificazione del 

fratino (Charadrius alexandrinus). La sensibilità della specie e la vicinanza renderanno 

fondamentale la messa in atto di tutte le azioni necessarie per evitare il disturbo prodotto 

sia dalle attività di cantiere che dal passaggio degli ospiti della struttura da e per il mare. Il 

sistema dei corsi d’acqua minori e corpi arginali (COR) risulta uno degli ambiti di 

maggiore importanza per la conservazione della fauna. Anfibi, rettili, pesci e uccelli 

traggono supporto da questo sistema ambientale. Pur non insistendo direttamente 

nell’area di progetto, ad eccezione di qualche canaletto interpoderale, la relativa 

vicinanza e importanza di tale sistema in termini di connettività ecologica (i corsi d’acqua 

possono essere considerati veri e propri corridoi ecologici acquatici, o blueways) rende 

necessario in questa sede, considerarne le specie più rilevanti e gli impatti che l’attività in 

progetto potrebbe potenzialmente produrre su di esse. In particolare anuri e tartarughe 

trovano nei piccoli canali habitat idonei per la riproduzione e l’accrescimento in fase 
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giovanile, e pertanto si ritiene importante considerare, in sede di valutazione degli impatti, 

le seguenti specie: rospo smeraldino (Bufo viridis), raganella italiana (Hyla intermedia), 

testuggine palustre (Emys orbicularis). 

 

4. Contesto Paesaggistico ( dal Quadro di riferimento Ambientale del SIA  a cura della Dott.ssa Cristina Barbieri) 

 
Secondo quanto stabilito dal Piano Territoriale Paesaggistico Regionale (PTPR), l’area di 

intervento rientra interamente nell’unità di paesaggio “Costa nord”, consistendo in una 

porzione di territorio immediatamente contigua alla fascia costiera. file: 

4025_C1_b_W04_00_Studio Prel Amb fmt. A4 ems 17/10/2019 pagina 19 di 46 creazione 

destinazione OdA RPt RPg Dir 10/10/2019 Comune di Comacchio GG GG GC GC SISTEMA 

DI QUALITA’ ARCHITER dati del controllo interno validazione e archiviazione C1 10 mod 

ADRESS_rev 10 agg.25/01/19 Invece secondo la pianificazione provinciale l’area ricade 

interamente nell’unità di paesaggio n.9 “delle Dune”. Il territorio caratterizzato da questa 

unità di paesaggio corrisponde alla fascia litoranea della Provincia di Ferrara. Si presenta 

composto da una maglia di cordoni dunosi (antiche linee di costa) in senso nordsud, alvei 

e paleoalvei in senso est-ovest (dosso del Volano, e dell’antico Po di Ferrara). All’interno di 

questa maglia sono presenti vasti territori di bonifica recente e valli residue (valle Bertuzzi). 

Elemento “incongruo” risultano invece i massicci insediamenti turistici costieri. Le dune, 

ovvero le fasce con dominanza da sabbie di origine litoranea in corrispondenza dei 

maggiori cordoni litoranei, sono oggi per lo più spariti coperti o spianati dall’insediamento 

costiero o dalle strutture parzialmente edificate delle aree per campeggi e stabilimenti 

lungo il litorale. Con la loro perdita non è più evidente il sistema storico che sui cordoni 

dunosi trovava fondamento (viabilità storica) nonché dell’insediamento ad esse 

collegato quale le fascia dei cordoni dunosi marini-vallivi (lidi etruschi), la fascia degli 

argini naturali dei corsi d’acqua (Volano e Goro). In questo contesto i beni ambientali 

sono costituiti da beni di tipo naturalistico e ambientali: beni flora-faunistici, beni storico 

architettonici, sedimenti archeologici. La fitta rete di insediamenti umani rende però 

complessa l’opera di tutela. Le porzioni di territorio comprese o limitrofe al perimetro della 

Stazione “Centro Storico di Comacchio”, riguardanti le tipologie ritrovabili anche nell’area 

di intervento e ritenute interessanti dal punto di vista della connessione ecologica e quindi 

importanti per garantire la miglior funzionalità ecologica possibile dell’area nel suo 

complesso, sono: 
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-  le dune o i frammenti dunosi - territorio a bosco. Le dune sono presenti in modo più o 

meno significativo in vari contesti territoriali della Stazione o limitrofi al suo perimetro. In 

particolare le dune del Vascello d’Oro hanno un buon apparato dunale sulla spiaggia 

e sul retro un bosco che ha colonizzato in modo naturale il sistema dunoso, oltre ad 

un’area a Pino di origine però antropica. Gli aspetti da tenere sotto controllo sono le 

modalità di accesso e fruizione dell’area e il carico turistico; altre minacce sono la 

diffusione di specie alloctone (es. Robinia pseudacacia), lo scarico di rifiuti non 

autorizzato e gli usi non sempre consoni con la prospettata riqualificazione. Esperienze 

concrete attuate dal Comune di Comacchio in accordo con le istituzioni competenti, 

stanno dimostrando che un utilizzo a fini turistici “sostenibile” delle aree più delicate, ne 

consente la salvaguardia nei confronti degli usi impropri e dannosi per gli elementi di 

naturalità. Il territorio a bosco e gli elementi semi-naturali presenti, contribuendo alla 

riqualificazione attraverso il rafforzamento del Bosco Eliceo e del paesaggio identitario 

di questi luoghi nella storia, rivestono un ruolo di grande rilievo per rinforzare l’identità 

territoriale e la vocazionalità della fascia che corre da nord a sud lungo l’Acciaioli. 

Alla luce di tutto ciò le scelte progettuali affrontate nella stesura del documento del 

Parco del Delta del Po - Stazione “Centro Storico di Comacchio” hanno riguardato 

direttamente l’area di intervento:  

- Il bosco e le dune  

• Potenziamento della rete ecologica esistente rappresentata dalle zone vallive residue e 

dai relitti boscati e dunosi attraverso la formazione di un progetto di riconversione 

parziale di terreni agricoli (tra la Romea e l’Acciaioli) mirato alla creazione del 

“Bosco Eliceo” (con profondità variabile minima di 180 ml per uno sviluppo di oltre 5 

km e necessario raccordo con varchi ancora liberi verso relitti dunali costieri) 

necessarie alla navigazione in una gestione del sistema idroviario a scala 

interregionale.  

• Ridisegno/riconversione funzionale di aree marginali a crescita disorganica lungo la S.P. 

219 Comacchio – Porto Garibaldi. In tale contesto l’appartenenza alla stazione del 

Parco come area contigua dovrà portare a riallacciare collegamenti ecologici e 

paesistici, nonché fruitivi con le aree a “parco” limitrofe. La concertazione fra 

Comune e proprietari privati potrebbe vedere in queste area la possibilità di utilizzare 

forme di perequazione che permettano di formare spazi rinaturalizzati a 

compensazione di operazioni di trasformazione urbanistico – edilizie di vasta portata 
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anche esterne al perimetro della Stazione (aree ex-CERCOM, ex-zuccherificio, ex-

mangimificio etc..).  

• Riqualificazione dei margini esterni a nord e a ovest del centro storico di Comacchio 

conservandone il carattere di “insularità” ma integrandolo con il contesto delle 

lagune residue Molino, Spavola, Fattibello, Capre attraverso la previsione di ripristino 

di superfici vallive e aree da rinaturalizzare fra il centro di antico impianto e le recenti 

espansioni sulla Romea, attorno al depuratore e alla Collinara: zone “C” di progetto 

per rigenerare il paesaggio lagunare e far evolvere gli habitat delle limitrofe zone “B” 

vallive. - Siti dell’accoglienza turistica  

• Rafforzamento di “nuove modalità di progettazione dell’offerta turistica e della qualità 

dell’abitare sulla costa, consentendo un dialogo concreto con le azioni strategiche 

del PSC/PUG del Comune di Comacchio attraverso l’individuazione “di ampie aree 

di zona contigua ben presidiate da direttive e prescrizioni”.  

• nodo Collinara – S.S. Romea – Acciaioli – Vascello d’Oro: previsione di aree contigue 

dove favorire l’ospitalità turistica attraverso “nuovi paesaggi di qualità” che 

sviluppino servizi e attrezzature per l’accoglienza, e la ricettività turistica prevedendo 

l’inclusione sostenibile dei relitti boscati e mantenendo un equilibrato rapporto con 

corridoi ecologici esistenti e di progetto e aree incolte ma strategiche per la fauna 

minore. All’interno del Quadro Conoscitivo del Piano Strutturale del Comune di 

Comacchio (PSC), come proposto dal Piano di Stazione, viene messa in evidenza 

l’importanza dell’ambito naturale e paesaggistico rappresentato dai sistemi del 

Bosco Eliceo, delle pinete litoranee e dei relitti dunali. Il PSC/PUG infatti identifica 

come gli spazi e i vuoti costituiti dai relitti dunosi e boscati, dalle pinete litoranee e 

dagli ambiti rurali che costituiscono dei varchi inedificati tra le maglie 

dell’urbanizzazione possano fungere da base per la reinvenzione del paesaggio 

boscato e dunoso dell’antico “Bosco Eliceo” contrastando anche il consumo di 

suolo a fini urbani che contraddistingue la fascia costiera comacchiese. 

La forte pressione antropica del litorale rende tali ambiti naturali particolarmente 

importanti per la biodiversità e la conservazione delle specie animali del Delta del Po. 

Oltre alle pinete di particolare rilevanza ambientale e paesaggistica appare anche il 

ricco sottobosco e i relitti di dune che separano la pineta dalla spiaggia del litorale. Il 

progetto di ripristino e rimboschimento del Bosco Eliceo rappresenterebbe un valido 

sistema per tutelare e incrementare la ricca biodiversità presente nel Parco regionale del 
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delta del Po; proteggere e ancor meglio ripristinare gli ambienti relitti o quasi scomparsi 

significa tutelare la flora e la fauna che in essi vive, oltre che a migliorare il sistema 

ambientale nel suo complesso. Il progetto permetterebbe nondimeno la creazione di un 

importantissimo corridoio ecologico, in un’area attualmente a bassa naturalità, fatta 

eccezione per le dune di San Giuseppe, ma che se ripristinata consentirebbe di mettere 

in comunicazione ecologica ambienti ad elevata naturalità quali le valli di Comacchio, le 

vene di Bellocchio e la foce del Fiume Reno a sud e la Valle Bertuzzi, le pinete di Volano e 

il Bosco della Mesola a nord. Il ripristino delle connessioni ecologiche è una priorità sia a 

livello regionale che nazionale ed assume un particolare valore nel Parco del Delta del Po 

Emilia-Romagna che, costituito da stazioni disgiunte e da aree a differente grado di 

naturalità, si pone l’obiettivo di tutelare tutta la fascia costiera da Cervia a Goro e di 

renderla un importante corridoio ecologico in direzione nord-sud. L’ambizioso progetto di 

ricostituzione dell’antico “Bosco Eliceo” diventa di grande interesse anche dal punto di 

vista storico - culturale - paesaggistico, alla stregua di un restauro architettonico in un 

centro storico, questo rappresenta un restauro paesaggistico - ambientale del territorio; il 

recupero della selva litoranea che è la storia dei luoghi e che ha dato il nome a questa 

parte del litorale ferrarese rappresenta un forte contributo al mantenimento dell’identità 

culturale del territorio. Infine il recupero del Bosco non si pone peraltro in antitesi con la 

produzioni agricole dell’area, i tanti prodotti di questa terra che traggono tipicità, valore e 

notorietà dai terreni sabbiosi dell’antico Bosco Eliceo, continueranno ad esistere e anzi 

saranno valorizzati dal ritorno del Bosco sia in termini di qualità che di riconoscimento 

locale e nazionale. 

5. Contesto Urbanistico (previsioni di pianificazione territoriale ed urbanistica) 

Il progetto di riorganizzazione e riqualificazione funzionale ed ambientale della struttura 

ricettiva“Spiaggia e Mare”, secondo le previsioni dell’ACCORDO ex Art.40 LR.E.M. 

20/2000, dà concreta attuazione ad una serie di indicazioni e previsioni derivanti dalla 

pianificazione sovracomunale e comunale con particolare riferimento ai contenuti del 

Piano Territoriale Paesistico Regionale, del Piano Territoriale Provinciale di Coordinamento 

e del Parco Regionale del Delta del Po Stazione Centro Storico di Comacchio, Piano 

Regolatore Generale  e Piano dell’Arenile del Comune di Comacchio. 

 

Rispondenza del Progetto alle previsioni della normativa della Pianificazione Territoriale ed 

Urbanistica nonché alla Disciplina dell’Accordo Art.40 LR. 20/2000 
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Il progetto è stato redatto con particolare attenzione all’insieme delle previsioni normative 

di pianificazione sia sovra comunale che comunale. Più concretamente, promuove le 

seguenti azioni:  

6. Capacità Ricettiva – Numero di Piazzole costante 

In attuazione delle previsioni regionali rivolte al miglioramento dell’immagine turistica la 

capacità ricettiva della struttura rimane la medesima. Il progetto ripropone 554 piazzole 

esistenti, operando una trasformazione qualitativa e quantitativa  che consiste 

nell’aumento della superficie della piazzola stessa che passa dagli attuali 80/100 ai 

120/150 mq per equipaggio.  

Quest’operazione permette, oltre ad un maggior spazio a disposizione dell’utente, anche 

di ridisegnare la conformazione delle piazzole stesse in ordine di densità decrescente, 

dalla campagna aperta verso la battigia, dando loro ove possibile un assetto organico 

più confacente allo stato dei luoghi ed una dotazione di spazio verde nettamente 

superiore a quella odierna. 

 

7. Sistema Costiero – Recupero e Riqualificazione dei Territori - Arretramento 

Il progetto prevede la razionalizzazione della struttura esistente attraverso operazioni di 

arretramento delle strutture rispetto alla linea della battigia. L’area del campeggio situata 

tra il viale centrale verso l’arenile, ove possibile, viene alleggerita dal punto di vista 

insediativo con la trasformazione delle attuali piazzole a case mobili in piazzole più rade 

utilizzate unicamente per l’ospitalità in tenda-”glamping” ad alta integrazione 

naturalistica e ottimizzando l’inserimento nel paesaggio circostante anche mediante 

l’impiego di materiali ecocompatibili. 

La previsione di arretramento dalla battigia viene di conseguenza attuata, attraverso il 

trasferimento della maggior parte case mobili esistenti nella zona ad est, attualmente 

agricola che forma il “retro” del campeggio prospettante verso la campagna aperta. 

Oltre a questo, a conclusione del processo già messo in atto in occasione della 

realizzazione del parco acquatico ludico, viene privilegiata la permeabilità dei suoli su 

tutto il campeggio, effettuando interventi di rimozione totale delle parti asfaltate, sostituite 

con pavimentazioni drenanti e sentieri in terra battuta. Unici elementi impermeabilizzati 

rimangono esclusivamente i sedimi dei fabbricati la cui superficie complessiva rimane 

inalterata. 
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8. Sistema Dunoso – Ricostruzione dell’apparato morfologico 

Le norme dei diversi livelli di pianificazione prevedono tra gli interventi di difesa dai 

fenomeni erosivi e di ingressione marina, il riequilibro del corridoio eco sistemico della 

battigia che comporta, tra le altre, la ricostruzione dell’apparato morfologico e 

vegetazionale della duna.  

 

 

 

 

 

 

 

 

Il progetto inserisce al proprio interno questa previsione, attraverso la ricomposizione 

funzionale ed ambientale del sistema dunoso con la realizzazione di una nuova duna con 

funzione di prevenzione dell’infrazione marina e di mediatore ambientale tra l’arenile e la 

pineta del lungomare interna alla struttura turistica. 

Ricomposizione ambientale dell’ambito dunale 

L’intervento riguarda la ricostituzione della duna eolica, tra l’arenile e l’ambito delle 

pinete lungo costa, normalmente di formazione spontanea, che costituisce l’elemento 

tipico del litorale dei Lidi e dell’Alto Adriatico, con l’obiettivo di formare una barriera 

naturale contro l’ingressione marina. 

La duna di tipo eolico sarà realizzata con criteri che terranno conto degli esempi esistenti 

in zona già realizzati da soggetti qualificati, individuati in sede di Accordo, nella fase di 

elaborazione del progetto definitivo. 

La duna avrà altezze variabili tra m 2.00 e m 2.80 s.l.m. e andrà a degradare sino al piano 

della battigia, espandendosi in modo moderato verso l’interno del campeggio, ma più 

consistentemente verso l’arenile, così come appare nello studio geologico ed innalzando 

l’attuale livello del piano di campagna di circa 70/80 cm in prossimità della recinzione 

della struttura turistica. 

La vegetazione dunale sarà composta da specie vegetali, erbacee arbustive ed arboree 

autoctone, tipiche dei luoghi e del contesto ambientale, come: 

COMUNE DI COMACCHIO E
COPIA CONFORME ALL'ORIGINALE DIGITALE

Protocollo N.0022180/2023 del 08/04/2023
Firmatario: LORENZO AGOSTA



Progetto definitivo delle opere private e esecutivo delle opere pubbliche  

riguardante la riorganizzazione e la riqualificazione funzionale ed ambientale del campeggio/villaggio 

turistico "Spiaggia e Mare" - Via dei Mille 62, Porto Garibaldi, Comacchio (FE). 

 

  

File: 2147_C15_l_W01 _02_D01_rel tecnica fmt. A3  ems 19.11.2021 

  
rev. creazione destinazione OdA RPt RPg Dir   

 
pagina 

15 di 82 02 07/03/2023 Comune LA GC GG LA-GC 

 
 

 

 Tamarix cespuglio 

 Leccio cespuglio 

 Stipa speciosa 

 Ammophila arenaria 

 Phillyrea angustifolia 

 

 

         

           

 

 

 

Stato attuale - rilievo dendrologico 
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9. Nuove piantumazioni  – Specie Autoctone  

 

 

 

 

 

La pianificazione prevede l’aumento degli elementi di naturalità del sistema, saranno 

effettuate nuove piantumazioni di alberature specie autoctona tipiche dei luoghi nelle 

parti in proprietà interne alla struttura ora identificate nel PRG vigente come zona E2 

agricola e G3 per servizi pubblici. 

Gli interventi nelle ex Zone E2 e parte della G3 di PRG 

La Zona E2 è scarsamente alberata e utilizzata dal campeggio solo per il transito dei 

mezzi di servizio e delle macchine operatrici degli addetti alle manutenzioni. Si presenta 

con forma rettangolare, pressoché pianeggiante e parzialmente inerbito, ed occupa la 

parte ovest/sud-ovest della struttura, a confine con proprietà di terzi e la successiva Via 

Genova. 

Le alberature esistenti sono state poste a dimora dalla proprietà anni orsono, all’atto 

dell’acquisto del terreno.  

La Zona G3 costituisce anch’essa parte dell’ampliamento; in questo momento è 

prevalentemente a tappeto erboso e con scarsa vegetazione, priva di utilizzo specifico, 

impiegata saltuariamente dagli utenti della struttura per esercizi all’aria aperta/incontri 

sportivi occasionali.  
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L’attuale Zona G3 “verde urbano attrezzato” sarà adibita in parte a nuove piazzole per 

l’ospitalità ed in parte dedicata agli impianti sportivi di nuova realizzazione, a servizio 

della struttura, quest'ultimi da realizzare nel quinto biennio.  

Gli interventi del primo biennio nelle ex Zone E2 e parte della G3 riguarderanno: 

- la piantagione di nuove alberature, oltre a quelle già presenti nelle ex zone E2 e G3, 

nelle essenze tipiche locali quali: 

 Morus alba 

 Quercus ilex 

 Acer campestre 

 Quercus robur 

 Pinus pinea  

Per un totale di 584 nuove alberature 

 

La quantità maggiore di nuove alberature di Quercus Ilex verrà piantumata 

parallelamente al lato ovest del nuovo viale principale di accesso  a tutte le strutture del 

Villaggio Turistico, mentre sul lato opposto, si andrà ad incrementare l’attuale presenza di 

Pinus Pinea creando continuità alle linee vegetali di accompagnamento. 

Nuove alberature di Quercus Ilex saranno inoltre presenti all’interno delle future aree 

destinate a parcheggio auto. 

 

Ulteriore continuità alle essenze già presenti ad oggi nel contesto ambientale del 

Campeggio Spiaggia e Mare sarà data dalla nuove piantumazioni di Pinus Pinea 

nell’area ad angolo di confine a nord ovest , parallelamente alla pineta esterna alla 

proprietà e nell’area ad angolo sud ovest e su tutta la linea perimetrale a sud che 

rappresenterà la facciata d’ingresso al Villaggio. 

 

I nuovi vialetti di accesso ai diversi comparti, così come le aree sportive, saranno invece  

delimitati dalla presenza di Acer Campestre 

 

Gli interventi comporteranno lievi movimenti terra per la configurazione delle piazzole e 

della rete viaria, la semina delle parti a prato all’interno delle piazzole e l’allestimento 

delle siepi di delimitazione delle stesse. 
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10. Viabilità - Parcheggi  

 

 

Schema viabilità 

 

Il nuovo assetto della viabilità interna viene proposto con il fine di aumentare il livello di 

pedonalità e di libertà di movimento, quindi della qualità dell’offerta. 

 

10.1 Nuovo Accesso su Viale dei Mille 

Il progetto prevede una nuova rotatoria su Viale dei Mille  a supporto delle viabilità 

esterna (l’Accordo prevede la realizzazione di una terza corsia nel tratto dall’ingresso 

della struttura fino a Via Acciaioli) e del miglioramento dell’accessibilità da parte del 

traffico specifico diretto in struttura. 

E’ utile evidenziare che in mancanza di aumento del carico urbanistico (le piazzole 

rimangono quelle attuali), il traffico diretto all’interno non aumenterà. 

La rotatoria svolgerà quindi la doppia funzione di agevolare il passaggio da due a tre 

corsie previsto da e per Porto Garibaldi e di smistare quello diretto verso l’interno dello 

“Spiaggia e Mare”. 
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Dal punto di vista tecnico la rotatoria avrà dimensioni di carreggiata pari a 8 metri e sarà 

illuminata al centro da palo tipo CARIBONI FLAT LINK - installazione su palo conico hft=9m 

+ sbraccio quadruplo L=1m verniciati. 
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Rotatoria di accesso – planimetria generale 
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Particolari costruttivi 

 

 

Vista frontale ingresso campeggio 
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Vista laterale ingresso campeggio 

 

10.2 Viabilità interna- carrabile di scorrimento 

Il progetto, con l’obiettivo di ottenere il massimo livello di pedonalità interna, prevede la 

dismissione del traffico di attraversamento oggi riversato sull’asse centrale principale 

quale “pettine” distributivo di tutte le zone interessate.  

L’azione di pedonalizzazione comporta  inevitabilmente la necessità di spostare in 

avamposto la reception, di doppiare i parcheggi su viale Dei Mille, destinandoli 

rispettivamente all’accoglimento (si evitano conflitti all’ingresso) ed allo stallo sul lungo 

periodo. 

Il progetto sceglie di costituire così una spessa zona filtro con Viale dei Mille  collocando 

una zona ad impianti sportivi, magazzini di servizio diminuendo notevolmente, l’impatto 

del rumore esterno nelle zone interne per l’ospitalità degli equipaggi, oltre 

all’inquinamento da gas di scarico. 
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Ne consegue aumento della qualità dell’aria, restituendo alle aree a piazzole maggior 

comfort ambientale e di soggiorno. 

Il sistema della mobilità interna viene quindi sostanzialmente rivisto spostando la viabilità 

principale di lato sull’attuale strada di “gronda” oggi utilizzata unicamente per mezzi di 

servizio, sulla quale utenti e mezzi di servizio potranno attraversare longitudinalmente 

lungo il confine ovest tutta la struttura fino a raggiungere la zona a confine nord ( market 

e bazaar).  

La pavimentazione della viabilità carrabile di scorrimento sarà in blocchetti di 

calcestruzzo colorato drenante tipo Roubaix di Ferrari BK Srl con masselli autobloccanti in 

calcestruzzo vibro compresso atto a mantenere la permeabilità dei suoli. 

 

 

Disegni e immagine pavimentazione tipo Roubaix esistente 

 

10.3 Viabilità interna- di penetrazione 

Una volta percorsa la viabilità di scorrimento, aste stradali con rotatoria terminale per 

l’inversione della marcia, permetteranno all’ospite di portarsi in prossimità delle zone più 

interne a ciascun comparto. 

Anche questo tipo di viabilità sarà in blocchetti di calcestruzzo colorato drenante tipo 

Roubaix di Ferrari BK Srl con masselli autobloccanti in calcestruzzo vibro compresso atto a 

mantenere la permeabilità dei suoli. 
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10.4 Viabilità interna- locale di comparto 

I veicoli degli ospiti potranno accedere quindi ai punti di alloggio attraverso stradelli 

secondari in terra battuta che condurranno a parcheggi collettivi. Da quel punto il carico 

e scarico avverrà con mezzi elettrici della gestione. Questo tipo di viabilità rimarrà sterrato 

come è attualmente. 

 

10.5 Parcheggi 

I parcheggi  in prossimità dell’accesso da Viale Dei Mille saranno posti in due grandi aree 

esterne all’ingresso e destinati rispettivamente all’accoglimento (si evitano così conflitti al 

ceck-in/out) ed allo stallo sul lungo periodo. 

I parcheggi interni per il soggiorno saranno a pettine posti in prossimità della viabilità di 

penetrazione, in linea e con stalli proporzionati al numero delle piazzole accessibili. 

Saranno alberati da nuove piantumazioni di essenze autoctone e lasciati come ora in 

terra battuta. 
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10.6 Impianti idrici e di adduzione GPL  

impianto adduzione Gpl 

Pratica VV.FF. presentata in attesa di parere - Riferimento Prog. Modifica imp GPL del 12-

05-2022. 

situazione ante intervento  

L’Holiday park Spiaggia e Mare è dotato di deposito interrato di GPL da 5000 litri, per il 

quale è in corso di validità il CPI per Attività 4/3/A. 

situazione post intervento  

L’Holiday park Spiaggia e Mare rimarrà dotato dello stesso deposito interrato di GPL da 

5000 litri, precedentemente citato, con rifacimenti parziali o completamente nuovi di linee 

di adduzione GPL, che verranno realizzate ad anelli nel rispetto delle Normative vigenti, 

sia per le dorsali, sia per gli allacciamenti finali. 

 

impianto adduzione idrica di rete 

 

situazione ante intervento  

L’Holiday park Spiaggia e Mare è dotato di n° 2 allacci alla rete idrica, mediante 

contatori posti all’interno della proprietà, così individuati: 

- prossimità ingresso, lato destro, con tubazione in acciaio protetto interrata da 2”; 

- prossimità  lato Ovest – Via dei Mille con tubazione in Polietilene interrato DN 110. 

situazione post intervento  

L’Holiday park Spiaggia e Mare rimarrà dotato degli stessi contatori acqua di rete ed in 

particolare i futuri utilizzi lato Ovest verranno serviti mediante allacciamenti interrati alla 

dorsale principale DN110, con realizzazione ad anelli.   

 

10.7 Connessioni servizi energia elettrica e impianto di illuminazione 

1) Connessioni sevizi di rete energia elettrica 

Stato di fatto impiantistico 

La distribuzione di energia elettrica all’interno del Campeggio Spiaggia e Mare, vede 

come punto di partenza la cabina elettrica di distribuzione MT/BT esistente, posta in 

posizione baricentrica rispetto all’area generale interna. Le linee elettriche esistenti, di 

alimentazione alle varie utenze poste in campo, risultano essere posate all’interno di 

cavidotti di pvc interrati. La distribuzione terminale alle piazzole di sosta e/o alle case 

mobili è eseguita attraverso gruppi prese industriali, poste in contenitori di vetroresina. 
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Stato di progetto impiantistico 

 

Il presente progetto impiantistico prevede l’ampliamento della rete elettrica di 

alimentazione esistente, con fornitura e posa di: 

 Ampliamento del quadro elettrico di distribuzione energia 

elettrica, all’interno della cabina di distribuzione esistente; 

 nuove linee di alimentazione in cavo tipo FG16(O)R16, a bassa 

emissione di fumi e gas tossici posate in tubazioni interrate; 

 nuove colonnine di distribuzione terminale, costituite da gruppi 

prese CEE 230/400V – 50Hz, provviste di protezioni locali, secondo normativa 

vigente; 

 Opere civili a corredo, costituite da cavidotti corrugati doppia parete diam. 

110mm, realizzati con un minimo il 70% di materiale da plastica riciclata e pozzetti 

di distribuzione in cls. 

2) Connessioni servizi di rete impianto di illuminazione 

 

Stato di fatto impiantistico 

L’impianto di illuminazione esistente risulta essere costituito da 

apparecchi illuminati con sorgente LED tipo Cariboni mod. Kalos, 

rispondenti alla normativa vigente, per quanto riguarda gran parte 

dei percorsi pedonali principali e da vecchi apparecchi su paletto 

con lampade fluorescenti compatte, tecnologicamente obsoleti, 

nei percorsi pedonali secondari. 

Un’illuminazione efficiente dal punto di vista dell’inquinamento luminoso prevede, oltre 

alla selezione adeguata della potenza da impiegare e del tipo di luce emessa dalla 

sorgente, un flusso indirizzato essenzialmente verso il basso, che permetta adeguati livelli 

di illuminamento. Gli apparecchi vecchi generalmente poco schermati, per 

conformazione hanno tipicamente una dispersione verso l’alto del 40-50% e in relazione a 

questo sono ritenuti apparecchi da sostituire in riferimento alla norma della L.R. 19/2003 

dell’Emilia – Romagna. I vecchi apparecchi illuminati, risultano inoltre privi di sistemi per la 

regolazione del flusso luminoso.  

Il presente progetto prevede pertanto, la sostituzione complessiva di tutti i vecchi 

apparecchi illuminati nel rispetto della vigente normativa in materia di risparmio 
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energetico ed inquinamento luminoso. 

 

Stato di progetto impiantistico 

Il presente progetto impiantistico prevede l’ampliamento degli impianti di distribuzione 

forza motrice alle unità abitative, l’ampliamento dell’impianto di illuminazione sulla 

viabilità principale e il completo  rifacimento degli impianti di illuminazione sulla viabilità 

secondaria , con fornitura e posa di : 

 Ampliamento quadro elettrico di distribuzione esistente, posto all’interno della 

cabina di distribuzione in essere; 

 nuove linee di alimentazione forza motrice in cavo tipo FG16(O)R16 a bassa 

emissione di fumi e gas tossici per le colonnine di distribuzione energia elettrica; 

 apparecchi illuminanti del tipo Cariboni mod. Kalos o equivalente, con sorgenti 

tipo LED potenza 21W/42W– 4000°K, posati su palo conico verniciato Hft=3 m fuori 

terra avente un diametro di 60mm, per l’illuminazione dei percorsi pedonali interni 

principali (opere di completamento); 

 apparecchi illuminanti del tipo Cariboni mod. Kosmos o equivalente, con sorgenti 

tipo LED potenza 13,5W – 4000°K, posati su palo cilindrico verniciato Hft=2,5 m fuori 

terra avente un diametro di 60mm, per l’illuminazione dei percorsi pedonali interni 

secondari; 

 apparecchi illuminanti del tipo Performance iN Lighting o equivalenti, con sorgenti 

tipo LED potenza 149W – 4000°K, posati su palo conico verniciato Hft=8 m fuori 

terra, aventi alla sommità traversa porta proiettori L=1m, per l’illuminazione dei n.3 

campi da gioco posti all’interno del campeggio; 

 Opere civili a corredo per la distribuzione delle linee elettriche, costituite da 

cavidotti corrugati doppia parete diam. 110mm, realizzati con un minimo il 70% di 

materiale da plastica riciclata, pozzetti di distribuzione in cls e in particolare si 

adotteranno plinti di alloggiamento pali tipo a vite in acciaio zincato. 

 

Tutti gli apparecchi illuminati, previsti per la viabilità principale e secondaria, saranno 

dotati di sistemi di riduzione del flusso luminoso, fino al 50% per 6 ore alla mezzanotte 

virtuale. 

 

A seguire simulazione dei nuovi impianti di illuminazione dei percorsi pedonali: 
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Tipico illuminazione percorsi pedonali 

principali 

 

 
 

Tipico illuminazione percorsi pedonali 

secondari 

 

 

 
per maggiori specifiche tecniche, si rimanda agli elaborati costituenti il progetto 

illuminotecnico. 

 

allegati: 

 

- calcoli illuminotecnici delle varie zone; 

- schede tecniche apparecchiature; 

- curve fotometriche apparecchi illuminanti. 

 

10.8 Misure di mitigazione per gli impianti 

Tutte le reti relative a: 

 Rete idrica; 

 Rete GPL; 

 Energia elettrica; 

 Impianto di illuminazione 

 Fognatura 
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Fase di cantiere 

Verrà utilizzato il più possibile lo scavo ed il tracciato delle reti esistenti; i nuovi scavi 

riguarderanno solo la parte di ampliamento ed il nuovo tracciato fognario. 

Sia per le reti esistenti che per quelle in ampliamento verrà effettuato uno scavo in terreno 

sabbioso di modesta entità con ausilio di macchine operatrici di modeste dimensioni 

(Bobcat o similare), lievo, sostituzione o posa delle nuove tubazioni per la messa a norma 

e rinterro a ricomporre l’originario piano di campagna. 

Per la rete di illuminazione, l’utilizzo di plinti metallici a vite, ridurrà notevolmente i 

quantitativi di scavo per le fondazioni. 

Fase di esercizio 

Una volta eseguiti i lavori, dal punto di vista percettivo, non vi saranno variazioni 

ambientali rispetto allo stato attuale dei luoghi. 

La nuova rete idrica permetterà un risparmio d’acqua eliminando completamente 

le attuali perdite dovute ad obsolescenza delle tubazioni in essere. 

La rete di illuminazione  verrà realizzata con cavidotti corrugati realizzati con un 

minimo del 70% di materiale da plastica riciclata e ridurrà i consumi notturni e 

l’inquinamento luminoso mediante una riduzione programmata del flusso fino al 

50%. 

La nuova rete fognaria verrà realizzata con modalità atte a consentire 

l’allacciamento al depuratore comunale. 
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10.9 Sistema di illuminazione  

1) Via dei Mille - tratto dei 630 m – tipo CARIBONI KAI - installazione su palo conico hft=8m 

zincato. 

      

 

2) Via dei Mille - nuova rotatoria - TIPO CARIBONI FLAT LINK - installazione su palo conico 

hft=9m + sbraccio quadruplo L=1m verniciati 
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3) Ciclabile - TIPO CARIBONI KALOS - installazione su palo htf=4m verniciato col. bianco 

    

 

4) Illuminazione interna viabilità  secondaria case mobili - TIPO KARIBONI KOSMOS  - 

installazione su palo cilindrico htf=2m verniciato col. bianco 

   

 

5) Palo e apparecchio da usare sui campi di gioco che sono quelli che verranno realizzati 

in ingresso sulla SX entrando in campeggio - PROIETORI TIPO SBP GUELL 2 -  installazione 

su palo conico hft=8m +  traversa L=1m  
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11. Mobilità Lenta - Pista Ciclabile 

 
Con particolare riferimento a quanto disposto dall’art. 12 del Piano Territoriale Paesistico 

Regionale, che prevede l’effettuazione di operazioni di pedonalizzazione del Lungomare 

che permettano la continuità tra la spiaggia e l’edificato retrostante, il progetto propone 

la realizzazione di un tratto di percorso ciclopedonale che in continuità con la pista 

ciclopedonale esistente sul lungomare di Porto Garibaldi, passa davanti all’ingresso della 

struttura lungo Viale dei Mille e si collega sul lato longitudinale retrostante la struttura 

(attuale Via Genova) con il Lido degli Scacchi. Per fare ciò viene messa a disposizione 

lungo tutto il lato ovest della struttura una fascia inedificata della profondità di mt. 5.00. 

Lo Studio di Impatto Ambientale, così come previsto dalla Disciplina e dallo Scoping, 

esamina anche l’alternativa di un tratto di pista ciclabile che da Porto Garibaldi , con 

direzione nord/sud nel mezzo dell’arenile, attraversando longitudinalmente la nuova 

duna, raggiungerebbe il limite a Nord della proprietà. Tale opzione alternativa, presenta 

notevoli problematiche sia dal punto di vista ambientale che naturalistico, nonché 

gestionale, soprattutto nel caso di presa in carico da parte del Comune di Comacchio 

così come stabilito dallo Schema di Convenzione. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Percorso pista ciclabile 

 
Pista ciclabile da Porto Garibaldi al limite nord della proprietà del campeggio 
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Dettagli proposta percorso ciclabile 

 
12. Fabbricati 

12.1 Superficie Utile Lorda - dimensioni relative all’opera di progetto 

In attuazione di quanto previsto dall’art. 12 del Piano Territoriale Provinciale di 

Coordinamento che impone di evitare l’aumento delle superfici utili dei fabbricati 

destinati all’attività ricettiva, il progetto prevede il mantenimento della S.U. superficie utile 

esistente complessiva ( mq. 4571,00) con alcune operazioni di ristrutturazione che 

comportano, con una diluizione decennale del piano di riqualificazione, lo dislocazione 

dei sedimi di alcuni edifici di servizio dell’attività che mantengono la medesima funzione 

degli esistenti; il tutto per esigenze di ammodernamento legate sostanzialmente nuovo 

assetto viabilistico e degli accessi alla struttura che privilegia la pedonalità 

dell’insediamento. 
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Criterio informatore delle variazioni rimane comunque l’arretramento dalla battigia e il 

mantenimento (anche se con diversa collocazione- es: nuova reception) della superficie 

complessiva alla data di sottoscrizione dell’Accordo così come previsto dal punto 2 - 

SCHEDA PROGETTO – UMPA 1 - della Disciplina. 

Lo stesso criterio di stabilizzazione vale anche per il numero delle piazzole esistenti (554 

unità) che acquistano unicamente maggior comfort di fruizione dimensionale. 

 

12.2 Nuovi fabbricati 

Il riassetto e la riqualificazione generale della viabilità, l’utilizzo ad uso turistico delle aree 

attualmente non a campeggio (zona agricola e a servizi pubblici) e le necessità di 

ammodernamento dell’offerta e la vetusta ed inadeguatezza delle strutture, comportano 

pur mantenendo inalterata la SUL complessiva esistente (mq. 4571), la necessità di 

procedere a demolizioni e ricostruzioni, anche su diverso sedime di alcuni fabbricati di 

servizio. 

 

12.2.1 Servizi Igienici 

Viene operata una riduzione sostanziosa della superficie a campeggio destinata alle 

tende di proprietà dell’utente relegando tale tipo di ospitalità ai sub. Comparti 3 e 6. Lo 

spostamento dell’area destinata comporta la demolizione del Gruppo Servizi L e la sua 

ricostruzione in posizione più idonea 
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Planimetria con localizzazione dei servizi 

 

 

Vista dei servizi 

 

I servizi, realizzati secondo le previsioni normative vigenti, saranno divisi per sesso e dotati 

di bagni e docce oltre a baby rooms e servizi per persone diversamente abili. 

Saranno a livello del terreno ed accessibili da una pavimentazione perimetrale priva di 

barriere architettoniche. 
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Le pavimentazioni conterranno anche la segnalazione guida del percorso per non 

vedenti. 

Dal punto di vista costruttivo la struttura portante sarà in legno lamellare ad unica 

campata mentre le murature saranno in blocchi di poroton intonacato in esterno con 

intonachino di cocciopesto. Gli intonaci interni saranno a civile e tinteggiati in colore 

bianco. La parte superiore delle pareti(oltre i mt. 2,40) sarà aperta in ogni spazio per 

favorire la ventilazione naturale. 

Tutte le superfici pavimentate e di rivestimento saranno in materiale ceramico di formato 

commerciale ed antiscivolo con altezze di norma. 

L’impiantistica verrà collocata in appositi vani tecnici ispezionabili in modo da favorire la 

riparazione rapida. 

Le porte di accesso saranno in laminato opaco con dotazione specifica per questo tipo 

di strutture collettive. 

Ai fini del contenimento energetico, la produzione dell’acqua calda sanitaria avverrà 

attraverso la copertura piana dotata di pannelli solari atti alla produzione autonoma 

dell’intero fabbisogno. 

I servizi igienici saranno dotati di sistema di recupero delle acque meteoriche provenienti 

dalla copertura piana e da reimpiegare per l’irrigazione. 

I servizi igienici avranno una SUL pari a mq 267,c.f.r. TAV. N° D12.3 

 

12.2.2 Magazzini di Servizio 

Per motivi statici e di degrado edilizio, vengono demoliti gli attuali magazzini di servizio 

dell’attività. La contemporanea revisione della viabilità di accesso ne permette la 

ricollocazione in prossimità di viale dei Mille. Questo, evita l’attraversamento della struttura 

da parte dei mezzi pesanti dei fornitori migliorando l’attuale situazione sia  ai fini 

ambientali che del comfort per l’utente nonché della qualità di aria e della  riduzione del 

rumore.  

Il corpo di fabbrica, per esigenze funzionali, raccoglierà sotto un’unica struttura spazi 

aperti e spazi chiusi. 

Dal punto di vista costruttivo la struttura portante sarà in legno lamellare ad unica 

campata mentre le murature saranno in blocchi di poroton intonacato in esterno con 

intonachino di cocciopesto.  
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La copertura sarà piana e porterà un pacchetto verde con seminagione di sedum finale 

per ridurre la percezione a volo d’uccello ed una migliore integrazione con l’ambiente 

alberato dell’intorno. 

I portoni sezionali di accesso saranno automatizzati di alluminio RAL in tonalità neutra 

I magazzini avranno una SUL pari a mq 367.13 (comprese le tettoie), c.f.r. TAV. N° D12.2 

 

 

Planimetria con localizzazione dei magazzini 

 

 

Vista magazzini di progetto 
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12.2.3 Reception 

La revisione della viabilità di accesso con la nuova rotatoria e la nuova pista 

ciclopedonale in sede propria che attraversa tutta la struttura, nonché il contenimento 

degli accessi carrai sia degli utenti che dei mezzi di servizio sulla bretella di “gronda” 

esistente, comporta una consistente eliminazione di attraversamenti carrai all’interno 

delle zone abitate dai turisti residenti favorendo così la pedonalità sull’intera area ed 

eliminando le fonti inquinanti già citate a proposito dello spostamento dei magazzini. 

Tutto questo, comporta la dismissione dell’attuale reception (che verrà adibita a sala 

giochi al coperto), troppo distante per un controllo di sicurezza sugli accessi e la 

realizzazione di una nuova reception maggiormente vicina a Viale dei Mille. 

 (N1) di 218 mq nelle vicinanze dell’accesso esterno. L’ex reception della direzione (N) 

rimarrà comunque presente  e destinata a servizi accessori dell’attività, ma le sue 

dimensioni saranno più contenute (da 269 mq a 131 mq). 

 

Dal punto di vista distributivo, la nuova reception con una SUL pari a mq 218, costa di una 

pergolato accessorio con la funzione di permettere la sosta ombreggiata dei veicoli in 

arrivo e le operazioni di check in al coperto. Oltre a questo la struttura ha anche la 

funzione di sostegno dei pannelli fotovoltaici (miglioramento energetico). I pannelli 

saranno posizionati inclinati e distanziati tra loro in modo da consentire la percolazione 

dell’acqua meteorica. 

A diretto contatto con l’esterno, vi è uno spazio open space dove verranno collocati i 

desk di ricevimento. 

Sul lato posteriore, accessibile anche dall’esterno, è collocato l’ambulatorio medico 

dotato di servizio igienico. 

In parallelo sul lato posteriore sono collocati l’ufficio del direttore, il deposito cancelleria e 

materiale informatico e un servizio igienico per i dipendenti. 
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Planimetria con localizzazione della reception 

 

 

Vista della reception 

 

Tutti gli spazi saranno collocati a livello del terreno ed accessibili da una pavimentazione 

perimetrale priva di barriere architettoniche. 
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Le pavimentazioni conterranno anche la segnalazione guida del percorso per non 

vedenti. 

Dal punto di vista costruttivo la struttura portante sarà in legno lamellare mentre le 

murature saranno in blocchi di poroton intonacato in esterno con intonachino di 

cocciopesto. Gli intonaci interni saranno a civile e tinteggiati in colore bianco. 

Tutte le superfici pavimentate e di rivestimento dei bagni saranno in materiale ceramico 

di formato commerciale ed antiscivolo con altezze di norma. 

L’impiantistica verrà collocata in appositi vani tecnici ispezionabili in modo da favorire la 

riparazione rapida. 

La serramentistica esterna sarà con serramenti di alluminio RAL in colore neutro e vetro 

trasparente; le porte interne saranno in laminato alveolare opaco . 

Ai fini del contenimento energetico, la reception sarà dotata di copertura piana 

integrata con pannelli fotovoltaici atti a ridurre l’attuale consistente consumo di elettricità 

di rete. 

 

13.  Zona Sportiva-Realizzazione Campi Gioco - Ampliamento Gruppo Piscine  

 
Nella porzione a sud vicino all’ingresso della struttura è prevista la realizzazione di una 

zona sportiva composta da tre campi da gioco: polivalente, da calcetto, campo da 

racchettone. Quelli polivalente e da calcetto saranno con pavimentazione sintetica 

dotati di un sistema di raccolta delle acque meteoriche per successiva dispersione in 

falda; quello da racchettone sarà in sabbia. 

Le dimensioni saranno rispettivamente: 

 490 mq campo polivalente 

 490 mq campo calcetto 

 490 mq campo da racchettone 

 

Gli impianti sportivi saranno dotati di apparecchi di illuminazione su palo che non 

producono inquinamento luminoso per il funzionamento serale. Gli apparecchi saranno 

proiettori tipo SBP GUELL 2 -  installazione su palo conico hft=8m + traversa L=1m. 
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Vista dall’alto sui nuovi campi sportivi 

 

La parte acquatico/ludica delle piscine viene ampliata per una pavimentazione 

complessiva di circa mq. 2.200 per aumentare l’offerta rivolta prevalentemente ad una 

popolazione turistica composta da famiglie con bambini, incrementando così le dotazioni 

di giochi acquatici già presenti. 

Al centro della pavimentazione verrà realizzata una apposita vasca per bambini fino a 6 

anni delle dimensioni di circa mt. 8.00*16.00 con profondità modesta e variabile da 0 a 40 

cm. rivestita in telo di colore bianco atta a formare un’immagine neutra e più naturale 

possibile dell’acqua (vedasi giochi acquatici esistenti). 

L’unica impermeabilizzazione del terreno è costituita dal fondo vasca poiché la 

pavimentazione del solarium sarà in mattonelle drenanti posate a secco su sabbia di 

cemento colorato antiscivolo in continuità con quelle utilizzate per le altre piscine.  

Un ulteriore braccio del ponte in legno lamellare esistente collegherà tra loro i solarium. 

L’accesso ai diversamente abili sarà garantito da apposito cancello su percorso piano. 

COMUNE DI COMACCHIO E
COPIA CONFORME ALL'ORIGINALE DIGITALE

Protocollo N.0022180/2023 del 08/04/2023
Firmatario: LORENZO AGOSTA



Progetto definitivo delle opere private e esecutivo delle opere pubbliche  

riguardante la riorganizzazione e la riqualificazione funzionale ed ambientale del campeggio/villaggio 

turistico "Spiaggia e Mare" - Via dei Mille 62, Porto Garibaldi, Comacchio (FE). 

 

  

File: 2147_C15_l_W01 _02_D01_rel tecnica fmt. A3  ems 19.11.2021 

  
rev. creazione destinazione OdA RPt RPg Dir   

 
pagina 

44 di 82 02 07/03/2023 Comune LA GC GG LA-GC 

 
 

 

 
 

 

COMUNE DI COMACCHIO E
COPIA CONFORME ALL'ORIGINALE DIGITALE

Protocollo N.0022180/2023 del 08/04/2023
Firmatario: LORENZO AGOSTA



Progetto definitivo delle opere private e esecutivo delle opere pubbliche  

riguardante la riorganizzazione e la riqualificazione funzionale ed ambientale del campeggio/villaggio 

turistico "Spiaggia e Mare" - Via dei Mille 62, Porto Garibaldi, Comacchio (FE). 

 

  

File: 2147_C15_l_W01 _02_D01_rel tecnica fmt. A3  ems 19.11.2021 

  
rev. creazione destinazione OdA RPt RPg Dir   

 
pagina 

45 di 82 02 07/03/2023 Comune LA GC GG LA-GC 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

COMUNE DI COMACCHIO E
COPIA CONFORME ALL'ORIGINALE DIGITALE

Protocollo N.0022180/2023 del 08/04/2023
Firmatario: LORENZO AGOSTA



Progetto definitivo delle opere private e esecutivo delle opere pubbliche  

riguardante la riorganizzazione e la riqualificazione funzionale ed ambientale del campeggio/villaggio 

turistico "Spiaggia e Mare" - Via dei Mille 62, Porto Garibaldi, Comacchio (FE). 

 

  

File: 2147_C15_l_W01 _02_D01_rel tecnica fmt. A3  ems 19.11.2021 

  
rev. creazione destinazione OdA RPt RPg Dir   

 
pagina 

46 di 82 02 07/03/2023 Comune LA GC GG LA-GC 

 
 

 

 

14. Piazzole 

 

La realizzazione della duna sull’arenile, per la parte all’interno della struttura turistica, 

permette la collocazione su di essa, di piazzole atte ad ospitare tende”glamping”. 

   

Tipologia tenda glamping scelta 

 

Dal punto di vista tipologico le case mobili saranno provviste di chassis e ruote per la 

mobilità. Gli scarichi di bagno e cucina saranno collegati a baionetta (quindi facilmente 

sganciabili) con la rete fognaria composta da tubazioni geberit semplicemente interrate 

e collegate al collettore principale. 

Le piazzole saranno elettrificate con colonnina di alimentazione energia elettrica, tv e dati 

e contornate su tre lati da siepi altre circa un metro. La superficie della piazzola sarà 

inerbita a prato. 

COMUNE DI COMACCHIO E
COPIA CONFORME ALL'ORIGINALE DIGITALE

Protocollo N.0022180/2023 del 08/04/2023
Firmatario: LORENZO AGOSTA



Progetto definitivo delle opere private e esecutivo delle opere pubbliche  

riguardante la riorganizzazione e la riqualificazione funzionale ed ambientale del campeggio/villaggio 

turistico "Spiaggia e Mare" - Via dei Mille 62, Porto Garibaldi, Comacchio (FE). 

 

  

File: 2147_C15_l_W01 _02_D01_rel tecnica fmt. A3  ems 19.11.2021 

  
rev. creazione destinazione OdA RPt RPg Dir   

 
pagina 

47 di 82 02 07/03/2023 Comune LA GC GG LA-GC 

 
 

 

                

  

Tipologie case mobili presenti nel camping 
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Tipologie case mobili presenti nel camping 
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15. Bunker Bellico 

 

E’ prevista anche la sistemazione e la recinzione con accesso dall’esterno del bunker 

bellico posto su Viale dei Mille. Le operazioni previste riguarderanno il restauro e la pulizia 

del manufatto e la sistemazione a verde dell’area di pertinenza. 
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16. Progetto Di Riqualificazione -Cronoprogramma 

 

 

Veduta aerea dell'Holiday Park Spiaggia e Mare - villaggio turistico all'aria aperta 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Veduta aerea della struttura ricettiva all'aria aperta con zonizzazione di PRG vigente 

  

E2 

G3 

D7.1 
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Veduta aerea dell’Arenile in proprietà con il  bagno 

 

Veduta aerea dal mare 
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Veduta aerea del nucleo ristorante-piscine centrale 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

COMUNE DI COMACCHIO E
COPIA CONFORME ALL'ORIGINALE DIGITALE

Protocollo N.0022180/2023 del 08/04/2023
Firmatario: LORENZO AGOSTA



Progetto definitivo delle opere private e esecutivo delle opere pubbliche  

riguardante la riorganizzazione e la riqualificazione funzionale ed ambientale del campeggio/villaggio 

turistico "Spiaggia e Mare" - Via dei Mille 62, Porto Garibaldi, Comacchio (FE). 

 

  

File: 2147_C15_l_W01 _02_D01_rel tecnica fmt. A3  ems 19.11.2021 

  
rev. creazione destinazione OdA RPt RPg Dir   

 
pagina 

53 di 82 02 07/03/2023 Comune LA GC GG LA-GC 

 
 

 

16.1 Tempi di realizzazione (Cronoprogramma degli interventi) 

L'obiettivo aziendale è di realizzare il progetto di riorganizzazione e riqualificazione 

ambientale della struttura turistico ricettiva nell'arco del decennio di validità della 

convenzione urbanistica contenuta nell’Accordo art. 40 L.R. 20/2000. 

Pertanto l'attuazione del progetto è stata ripartita in 5 bienni consecutivi, considerando 

come zero temporale la data di inizio lavori a seguito del rilascio del primo Permesso di 

Costruire. 

 

Capacità ricettiva  

Il progetto di riorganizzazione e riqualificazione ambientale del campeggio/villaggio 

turistico non modifica la capacità ricettiva complessiva della struttura.  

Infatti, si mantengono le attuali 554 piazzole per l’ospitalità, ciascuna delle quali ha una 

superficie media pari a 80/90 mq; il progetto di riorganizzazione procederà ad una 

rivisitazione planimetrica e di assetto complessiva che amplierà ciascuna piazzola fino a 

portarla ad una dimensione media di 120/150 mq. 

 

PRIMO BIENNIO 

Il primo biennio comprende la realizzazione simultanea degli interventi che riguardano le 

aree dell'ex Zona E2 agricola e di parte dell'ex Zona G3 a servizi della pianificazione 

previgente e la parte dell'arenile e dell'area interna alla struttura interessate dalla 

ricostruzione della duna. 

 

Gli interventi nelle ex Zone E2 e parte della G3 

La Zona E2 è scarsamente alberata e utilizzata dal campeggio solo per il transito dei 

mezzi di servizio e delle macchine operatrici degli addetti alle manutenzioni. Si presenta 

con forma rettangolare, pressoché pianeggiante e parzialmente inerbito, ed occupa la 

parte ovest/sud-ovest della struttura, a confine con proprietà di terzi e la successiva Via 

Genova. 

Le alberature esistenti sono state poste a dimora dalla proprietà anni orsono, all’atto 

dell’acquisto del terreno.  

Il progetto di ampliamento prevede, secondo l’Accordo ex Art.40 LR. 20/2000, la 

destinazione ricettiva su tutta l’area in proprietà; le attuali aree agricola e a servizi 

COMUNE DI COMACCHIO E
COPIA CONFORME ALL'ORIGINALE DIGITALE

Protocollo N.0022180/2023 del 08/04/2023
Firmatario: LORENZO AGOSTA



Progetto definitivo delle opere private e esecutivo delle opere pubbliche  

riguardante la riorganizzazione e la riqualificazione funzionale ed ambientale del campeggio/villaggio 

turistico "Spiaggia e Mare" - Via dei Mille 62, Porto Garibaldi, Comacchio (FE). 

 

  

File: 2147_C15_l_W01 _02_D01_rel tecnica fmt. A3  ems 19.11.2021 

  
rev. creazione destinazione OdA RPt RPg Dir   

 
pagina 

54 di 82 02 07/03/2023 Comune LA GC GG LA-GC 

 
 

 

verranno adibite a nuove piazzole per l’ospitalità complete di tutte le dotazioni 

infrastrutturali e della viabilità di pertinenza. 

La Zona G3 costituisce anch’essa parte dell’ampliamento; in questo momento è 

prevalentemente a tappeto erboso e con scarsa vegetazione, priva di utilizzo specifico, 

impiegata saltuariamente dagli utenti della struttura per esercizi all’aria aperta/incontri 

sportivi occasionali.  

L’attuale Zona G3 verde urbano attrezzato sarà adibita in parte a nuove piazzole per 

l’ospitalità ed in parte dedicata agli impianti sportivi di nuova realizzazione, a servizio 

della struttura, quest'ultimi da realizzare nel quinto biennio.  

La parte della ex Zona G3 su Via Dei Mille è pressoché pianeggiante e presenta, a sudest, 

un residuato bellico, ossia un bunker dell’ultimo conflitto mondiale, appartenente alla 

linea difensiva della costa, oggetto di operazioni di valorizzazione ambientale per la 

fruizione da parte del pubblico.  

 

Gli interventi del primo biennio nelle ex Zone E2 e parte della G3 riguarderanno: 

- la realizzazione delle principali opere di urbanizzazione quali: 

 Rete fognaria  

 Rete idrica e antincendio 

 Rete gas metano  

 Rete distribuzione energia elettrica  

 Rete illuminazione pubblica  

 Rete telecomunicazioni  

 Impianto di irrigazione delle piazzole  

 Piazzole di sosta e viabilità interna 

- la piantagione di nuove alberature, oltre a quelle già presenti, nelle essenze tipiche 

locali quali: 

 Morus alba 

 Quercus ilex 

 Acer campestre 

 Quercus robur 

 Pinus pinea  

COMUNE DI COMACCHIO E
COPIA CONFORME ALL'ORIGINALE DIGITALE

Protocollo N.0022180/2023 del 08/04/2023
Firmatario: LORENZO AGOSTA



Progetto definitivo delle opere private e esecutivo delle opere pubbliche  

riguardante la riorganizzazione e la riqualificazione funzionale ed ambientale del campeggio/villaggio 

turistico "Spiaggia e Mare" - Via dei Mille 62, Porto Garibaldi, Comacchio (FE). 

 

  

File: 2147_C15_l_W01 _02_D01_rel tecnica fmt. A3  ems 19.11.2021 

  
rev. creazione destinazione OdA RPt RPg Dir   

 
pagina 

55 di 82 02 07/03/2023 Comune LA GC GG LA-GC 

 
 

 

Gli interventi comporteranno lievi movimenti terra per la configurazione delle piazzole e 

della rete viaria, la semina delle parti a prato all’interno delle piazzole e l’allestimento 

delle siepi di delimitazione delle stesse. 

 

Arretramento delle case mobili e la nuova recinzione sull’arenile 

Gli interventi nelle ex Zone E2 e parte della G3 sono propedeutici all’operazione di 

arretramento delle case mobili presenti nella zona antistante l’arenile, poiché tali strutture 

saranno ricollocate proprio nelle nuove aree di ampliamento nelle nuove piazzole 

rivisitate sia in termini dimensionali che di organizzazione spaziale. 

Dopo questa operazione si provvederà alla rimozione della recinzione esistente, in rete e 

paletti, e alla sua sostituzione con una nuova, realizzata in pali di legno accostati, 

pretrattati contro l’aggressione degli agenti atmosferici, di lunghezza circa 3 metri e 

diametro di 140 mm, infissi nel terreno fino a raggiungere un'altezza fuori terra di circa 1,8 

metri. 

Inoltre saranno messe a dimora tamerici a ridosso della recinzione, lungo il lato interno, 

con lo scopo di contenere l’azione dei venti. 

 

Ricomposizione ambientale dell’ambito dunale 

L’intervento riguarda la ricostituzione della duna eolica, tra l’arenile e l’ambito delle 

pinete lungo costa, normalmente di formazione spontanea, che costituisce l’elemento 

tipico del litorale dei Lidi e dell’Alto Adriatico, con l’obiettivo di formare una barriera 

naturale contro l’ingressione marina. 

La duna di tipo eolico sarà realizzata con criteri che terranno conto degli esempi esistenti 

in zona già realizzati da soggetti qualificati, individuati in sede di Accordo, nella fase di 

elaborazione del progetto definitivo. 

La duna avrà altezze variabili tra m 1.00 e m 1.80 s.l.m. e andrà a degradare sino al piano 

di campagna, in modo moderato verso l’interno del campeggio, più consistentemente 

verso l’arenile, così come appare nello studio geologico ed innalzando l’attuale livello 

dello stesso di circa 70/80 cm.. 

La vegetazione dunale sarà composta da specie vegetali, erbacee arbustive ed arboree 

autoctone, tipiche dei luoghi e del contesto ambientale, come: 

 Tamarix cespuglio 

 Leccio cespuglio 
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 Stipa speciosa 

 Ammophila arenaria 

 Phillyrea angustifolia 

 

Fascia a valenza naturalistica C.BOS 

In questo biennio è prevista la realizzazione di una fascia a valenza naturalistica C.BOS 

all’interno dell’UMPA 2 per la riconfigurazione del bosco Eliceo per un’estensione di 

mq.10.536 realizzata secondo le linee guida dell’Ente Parco. Rif. Elaborati grafici di 

progetto. 

 

SECONDO BIENNIO 

Il secondo biennio riguarda gli interventi per la realizzazione della nuova zona glamping 

nell’area posta tra la parte di duna interna alla struttura ricettiva e l’asse pedonale di 

attraversamento della stessa. 

 

Zona glamping  

Nella zona glamping saranno collocate tende/casemobili ecocompatibili. Pertanto dopo 

le operazioni di arretramento delle case mobili esistenti nella zona antistante l’arenile, 

l’intera area sarà sottoposta a operazioni di smantellamento delle attuali infrastrutture, di 

sistemazione e livellamento e pulizia del terreno per preparare l’adeguamento delle 

opere di urbanizzazione esistenti alla nuova distribuzione “organica” delle piazzole per le 

tende.  

Accessi 

Sarà realizzato un nuovo sistema di percorsi di accesso sia carrabili che pedonali a 

servizio dell’intera struttura, con pavimentazione in vibrocemento drenante e terra battuta 

per favorire la permeabilità del terreno.  

 

TERZO BIENNIO 

Il terzo biennio consegue la realizzazione del percorso ciclopedonale lungo Via dei Mille e 

verso Via Genova con la ricomposizione ambientale della pineta nell’area interessata 

dalla zona glamping. 
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Percorso ciclopedonale Porto Garibaldi-Via dei Mille -Via Genova (TAVV. P A1, P C1 e P 

C2) 

Il percorso ciclopedonale si collegherà con quello esistente sul lungomare di Porto 

Garibaldi, uscirà dall’abitato lungo Viale dei Mille, proseguirà lungo il lato ovest 

longitudinalmente alla struttura (attuale Via Genova) per collegarsi all’attuale percorso 

che conduce al Lido degli Scacchi. 

 Una volta realizzato, il percorso ciclopedonale verrà ceduto al Comune di Comacchio 

che ne assumerà la gestione. 

Lo studio di Impatto Ambientale, così come previsto dall’indice dello Scoping, esamina 

anche una diversa soluzione collocata sull’arenile di proprietà, che attraverserebbe la 

duna longitudinalmente ed in prossimità della recinzione, fino alla pineta esistente a nord, 

vicina alla struttura nominata “Vascello d’Oro”. 

 In quel caso, il percorso ciclopedonale rimarrebbe privato, ma soggetto a servitù di uso 

pubblico a favore del Comune di Comacchio che ne assumerebbe la gestione. 

 

Realizzazione rotatoria di Accesso -Viale dei Mille; Nuova Reception 

E’ prevista la realizzazione di una rotatoria di accesso da viale dei Mille, in corrispondenza 

dell’entrata del campeggio Spiaggia Mare e la rivisitazione dei parcheggi di accesso 

che verranno potenziati. 

Si procederà inoltre alla realizzazione di una nuova reception per la direzione (N1) di 376 

mq nelle vicinanze dell’accesso esterno. L’ex reception della direzione (N) rimarrà 

comunque presente  e destinata a servizi accessori dell’attività, ma le sue dimensioni 

saranno più contenute (da 269 mq a 135 mq). 

 

QUARTO BIENNIO 

Il quarto biennio comprende la sistemazione a verde della parte di ex Zona G3, contigua 

al confine sud della struttura ricettiva, non interessata dagli interventi del primo biennio. 

L’intervento è propedeutico alla realizzazione degli impianti sportivi in quest’area con un 

coronamento consistente sistemato a verde. 

L’area risulta leggermente depressa rispetto al piano di campagna dell’intera struttura 

ricettiva ed è spesso soggetta ad allagamenti; pertanto in essa sarà preventivamente 

alzata la quota del piano di campagna di circa 20 cm. Successivamente sarà realizzato il 
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manto erboso e saranno messe a dimora ulteriori essenze arboree ed arbustive 

autoctone, in conformità a quelle già presenti nella struttura e a quelle di nuovo impianto.  

Vengono anche spostati gli attuali magazzini nelle medesime dimensioni ma in posizione 

vicina all’ingresso. 

Nel quarto biennio è previsto anche il restauro del bunker bellico e dell’area di pertinenza. 

 

QUINTO BIENNIO 

Il quinto biennio prevede la realizzazione dei nuovi impianti sportivi che consistono in: 

 un campo da calcetto di dimensioni regolamentari per il gioco a 5; 

 un campo polivalente (tennis, pallavolo, basket) di dimensioni regolamentari; 

 un campo da racchettone di dimensioni regolamentari. 

Oltre a questo, verrà ampliata la parte ludica del gruppo piscine. 
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17. Fotoinserimenti 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista ingresso - stato di fatto 

 

 

Vista ingresso - stato di progetto 
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Assonometria ingresso – stato di fatto 

 

 

 

Assonometria ingresso - stato di progetto 
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Veduta aerea dell'Holiday Park Spiaggia e Mare - PRIMA 

 

 

 

Veduta aerea dell'Holiday Park Spiaggia e Mare - DOPO 
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Veduta aerea dell'Holiday Park Spiaggia e Mare dalla spiaggia - PRIMA 
 

 

 

Veduta aerea dell'Holiday Park Spiaggia e Mare dalla spiaggia - DOPO 
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Veduta aerea dell'Holiday Park Spiaggia e Mare dal mare - PRIMA 

 

 

Veduta aerea dell'Holiday Park Spiaggia e Mare dal mare - DOPO 
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18. CONFORMITÀ URBANISTICA 

Licenze Edilizie, Concessioni Edilizie, Permessi Di Costruire 

Cronologia (1964 – 2016) 

Licenze edilizie 

276/64 - 184/65 - 177/66 - 79/67 - 83/68 - 84/68 - 221/74 - 133/75 - 219/76 - 153/76  

Concessioni edilizie 

127/79 - 135/85 - 4/86 - 200/86 - 249/86 - 304/97 - 617/98 - 144/99 - 572/99  - 595/01 - 596/01 

- 53/03 - 183/03 - 405/06  

D.I.A.   

193/97 - 194/97 112/98 - 72/2000 - sanatoria 316/05 - 73/06 - 18/09 - 400/09  

C.I.L.   

710/13 

S.C.I.A.    

849/13 52/14 - 373/16 

Autorizzazione Paesaggistica   

120/12 - 149/12 - 29/13 (P.E. 534/13) - 146/13 - 121/13 (P.E. 831/13) - 148/13 (SCIA 877/13) - 

109/14 (SCIA 763/14) - 126/14 (SCIA 18/09-2) - 99/15 (P.E. 389/15) 

Valutazione Preventiva  

528/06 (respinta riguardava la richiesta ampliamento piscine a mare) 

Pratica di Condono Edilizio   

4380/86 

Fascicolo di Contenzioso    

80/85 

Pratica insegna pubblicitaria  

46/15 
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19. Nota sulle superfici a Standard Urbanistico 

Tutte le trasformazioni, i fabbricati e le opere che a partire dal 1964 hanno portato 

all’attuale conformazione del campeggio sono state realizzate con intervento edilizio 

diretto (licenza edilizia, concessione edilizia, permesso di costruire etc.). 

E’ utile specificare che i fabbricati si configurano come fabbricati di servizio per l’esercizio 

dell’attività e non sono in alcun modo correlati con il carico insediativo dato dalla 

ricettività. Infatti all’atto del rilascio dei vari permessi, non fu mai richiesto il reperimento 

delle dotazioni di standard urbanistico. 

L’intervento attuale, che lascia invariata la capacità ricettiva del campeggio (554 

piazzole – ricettività pari a  1857 persone), non aumentando il carico insediativo non 

necessita di quantitativi aggiuntivi di standard urbanistico. 

Per la ricettività prevista gli standard urbanistici sono da intendersi soddisfatti per quanto 

riguarda il parcheggio nell’apposito posto auto riservato all’interno della piazzola (rif. 

Allegato A D.G.R. n. 2150 del 02/11/2004) e nel parcheggio in dotazione posto all’ingresso 

del campeggio che è previsto in ampliamento come da planimetria generale di progetto 

allegata al SIA.. Per quanto riguarda le superfici a verde lo standard è configurato dal 

verde di fruizione collettiva interno alla struttura. 

Inoltre, il progetto attraverso le operazioni di riqualificazione ambientale e paesaggistica 

previste, quali la realizzazione della duna eolica, del percorso ciclopedonale e della 

ricomposizione della pineta, fornisce di fatto superfici a standard urbanistico e ulteriori 

dotazioni territoriali sia di carattere pubblico che privato. 
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