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Vista Assonometrica dell’area d’Intervento.
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SACCA FISOLA WATERFRONT - VENICE
COMMITTENTE: IL CERCHIO COOPERATIVA SOCIALE Per raggiungere tale obiettivo il progetto prevede l’attuazione  di uno specifico studio di landscaping (progetto del  

verde, delle pavimentazioni, degli arredi urbani, ecc.) con il dichiarato obiettivo  di realizzare un vero e proprio 
nuovo Waterfront Lagunare, unico nel suo genere nel centro storico di Venezia, al centro del quale riveste un ruolo 
fondamentale la nuova piscina all’aperto, insieme agli altri spazi dedicati al relax, alla ristorazione o agli spazi 
attrezzabili per eventi speciali quali concerti musicali o altri eventi pubblici. Nell’ambito delle attività sportive 
outdoooutdoor, il progetto prevede una nuova offerta articolata su diversi discipline, dal tennis, al calcetto, al paddle e al 
beach volley, oltre ad un ring per lo jogging ed una parete attrezzata per il free climbing.

In sostanza il progetto è strutturato sulla correlazione di quattro ambiti funzionali:

-    l’Area dello Sport Indoor;
-    l’Area delle Sport Outdoor e  Leisure;
-    l’Area del Welness;
-    l’Area dell’Ospitalità.

Sotto il profilo architettonico ed 
urbanistico la  riqualificazione del 
complesso sportivo è basata su due 
principi ben chiari, che 
necessariamente coesistono in 
equilibrio e in armonia: la sostenibilità 
estetica e la sostenibilità ambientale. 
L’architetturaL’architettura evocatrice della città è la 
cifra del progetto, riproposta in filigrana 
attraverso un linguaggio 
contemporaneo al quale si associano 
le nuove soluzioni tecnologiche che 
garantiscono i requisiti standard 
dell’architettura eco-compatibile, in 
terminitermini di risparmio energetico e di 
benessere ambientale, con l’obiettivo 
dichiarato di realizzare una struttura 
NZEB (nearly zero energy building). I 
materiali, le forme, i colori concepiti nel 
progetto hanno tratto la loro ispirazione 
semplicemente dall’osservazione della 
città:città: il tipico colore bianco della pietra 
d’Istria, i pattern geometrici delle 
decorazioni d’ispirazione bizantina, il 
legno, ecc. 

Da queste suggestioni, si sviluppa l’architettura del progetto, che nel rispetto dei rapporti delle masse degli edifici 
e dei vuoti, ridisegna i manufatti esistenti in armonia con quelli nuovi. Come esempio le nuove facciate degli edifici 
che costituiscono l’Area dell’Ospitalità, caratterizzate da una doppia pelle in pannelli modulari di alluminio e doghe 
di legno ecologico: i pannelli di alluminio di colore bianco sono costituiti da una lamiera traforata a disegno, che 
rimanda all’immagine dei merletti veneziani, assolvendo allo stesso tempo la funzione di schermature solari. Da 
rimarcare,rimarcare, ancora, che le finestre che insistono sulla quinta edilizia in legno sono incorniciate da imbotti in pietra 
d’Istria.

Vista Lato Sud dell’Intervento.

Dettaglio Ingresso Hotel.

Dettaglio Facciata Ca d’Oro.

Dettaglio Merletto di Burano.Vista Lato Nord dell’Intervento.
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Area a Verde 2243 mq

Sistemazioni Esterne 5055 mq

Sport e Leisure
n° 2 Campi Tennis/Calcio 
n° 2 Campi Paddle
n°1 Beach Volley 
Climbing
Canoa e Turismo Lagunare 
PPercorso Jogging
Waterfront Attrezzato

8 - Piscina 20 x 10 m

AREA ATTIVITA’ SPORT & LEISURE 
OUTDOOR

7 - Solarium 484 mq

6 - Centro Benessere
      Piscina Panoramica 

204 mq

AREA WELLNESS

1127 mq5 - Centro Fitness 
      Medicina Sportiva

4 - Piscina Coperta 2148 mq

AREA ATTIVITA’ SPORT INDOOR

3 -  Lounge Bar
       Concept Store

467 mq

2 - Ristorante 
      Sala Polifunzionale
  
       

724 mq

1 -  Ricettivo 4411 mq

AREA DELL’OSPITALITA’

PLANIMETRIA GENERALE                   

LEGENDA
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Palestra, Piscina, Spa

Hotel, Ristorante

Verde

Piazza

Calcio

Paddle, Arrampicata, Beach

Piscina, Leisure, Sabbia, BarbecuePiscina, Leisure, Sabbia, Barbecue

15%

13%

17%

19%

9%

6%

21%21%

Superficie Coperta      

Superficie Aree Esterne

3.872 mq

10.388 mq

AREA SAN BIAGIO

Piscina
Waterfront attrezzato

SolariumCentro Benessere
Piscina Panoramica 

Centro Fitness 
Medicina Sportiva

Piscina Coperta

Lounge Bar
Concept Store

Ristorante 
Sala Polifunzionale
  
       

Ricettivo

Canottaggio
Turismo lagunare

  
       

Tennis / Calcetto
  
       

Beach volley
  
       

Free climbing
  
       

Paddle tennis
  
       

Percorso jogging

FUNZIONI E ATTIVITA’ PRINCIPALI 

ACCESSI E PERCORSI

Accessi pedonali dai ponti esistenti

Accesso dal pontile

Ingressi principali agli edifici

Percorso di collegamento coperto in quota

AREA SPORT INDOOR
- Piscina Coperta
- Fitness Center

AREA SPORT OUTDOOR E LEISURE
- Sport Outdoor
     - Campi calcetto / tennis    n.2
     - Campi paddle tennis      n.2
     - Campo beach volley      n.1
- Leisure
          - Piscina all’aperto 
     - Free climbing
     - Waterfront attrezzato
     - Canoa e turismo lagunare

AREA OSPITALITA’
- Ricettivo
- Ristorazione
- Concept store

AREA WELLNESS
- Spa
- Solarium



Edificio
Superficie 

Stato Attuale
Superficie
di Progetto

Differenza
Superficie

1

2

3

4

5

+ 3.319 mq

+ 198 mq

+ 474 mq

1.092 mq

526 mq

2.141 mq

--

4.411 mq

724 mq

2.615 mq

204 mq

1.127 mq--

+ 204 mq

+ 1.127 mq

TABELLA COMPARATIVA SUPERFICI

Edificio
Cubatura 

Stato Attuale
Cubatura

di Progetto
Differenza
Cubatura

1

2

3

4

5

+ 9.747 mc

+ 820 mc

+ 1.253 mc

6.463 mc

1.804 mc

12.321 mc

--

16.210 mc

2.624 mc

13.574 mc

588 mc

4.883 mc--

+ 588 mc

+ 4.883 mc

TABELLA COMPARATIVA CUBATURE

Edifici sottoposti a Trasformazione

Edifici di nuova Costruzione

LEGENDA

1

2

3

1

2

3

4

5

Superficie Fondiaria 14.260 mq

IMPIANTI OUTDOOR E AREE ATTREZZATE
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1 - Fabbricato ex Bocciofili
2 - Fabbricato Ristorante e Spogliatoi
3 - Fabbricato Piscina Coperta

1 - Ricettivo
2 - Ristorazione e Spazi Polifunzionali
3 - Piscina Coperta
4 - Spa
5 - Fitness Center



STUDIO DI FATTIBILITA’
SACCA FISOLA WATERFRONT - VENICE 
COMMITTENTE: IL CERCHIO COOPERATIVA SOCIALE



Planimetria Terzo Livello

10 25
m

0 5

COLLEGAMENTI ORIZZONTALI / VERTICALI       139,00 mq
GRADONATE                                  141,00 mq

C

LEGENDA

AREA SPORT INDOOR

C

D
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Planimetria Secondo LivelloPlanimetria Primo Livello

CAMERA DOPPIA STANDARD     Scala 1:100
superficie mq 22,00:
   - zona letto 18,00 mq
   - zona bagno 4,00 mq

10 25
m

0 5
COLLEGAMENTI ORIZZONTALI / VERTICALI     155,00 mq

SALA RISTORANTE / POLIFUNZIONALE          198,00 mq

SERVIZI / LOCALI TECNICI                       18,00 mq

B

CAVEDIO IMPIANTI                               7,00 mq

LOCALI SERVIZIO PERSONALE / BIANCHERIA     38,00 mq

CAMERE                                       1.016,00  mq

COLLEGAMENTI ORIZZONTALI / VERTICALI      235,00 mq
RECEPTION / HALL                             122,00 mq

A

COLLEGAMENTI ORIZZONTALI / VERTICALI               6,00 mq

SERVIZI / LOCALI TECNICI                       14,00 mq

SALA RISTORANTE / POLIFUNZIONALE            140,00 mq

ACCOGLIENZA / BAR                             68,00 mq

CUCINE / MAGAZZINI                           125,00 mq

B

CAVEDIO IMPIANTI                                7,00 mq
AREA ESTERNA CAMERE                         500,00 mq

LOCALI SERVIZIO PERSONALE / BIANCHERIA        38,00 mq
CAMERE                                                                    1.016,00 mq      
COLLEGAMENTI ORIZZONTALI / VERTICALI          235,00 mq
RECEPTION / HALL                                                         179,00 mq

A

Sup B secondo livello                                  371,00 mq

Sup A secondo livello                                1418,00 mq
Sup B primo livello                                   353,00 mq

- Camere doppie standard                                                             n. 38

- Camere doppie standard                                                             n. 38

Sup A primo livello                                      1.475,00 mq
   RISTORAZIONE / SALE POLIFUNZIONALIB
   ALBERGOA

LEGENDA

AREA DELL’OSPITALITA’

A

B

1

1
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Planimetria Terzo Livello (soluzione B)Planimetria Terzo Livello (soluzione A)

10 25
m

0 5

CAVEDIO IMPIANTI                               7,00 mq

LOCALI SERVIZIO PERSONALE / BIANCHERIA     38,00 mq

CAMERE                                     1.059,00 mq

COLLEGAMENTI ORIZZONTALI / VERTICALI      235,00 mq
SALA CONFERENZE                           179,00 mq

A

CAVEDIO IMPIANTI                               7,00 mq

LOCALI SERVIZIO PERSONALE / BIANCHERIA     38,00 mq

CAMERE                                     1.059,00 mq

COLLEGAMENTI ORIZZONTALI / VERTICALI      235,00 mq
SALA CONFERENZE                           179,00 mq

A

Sup A terzo livello  (soluzione  B)                      1.518,00 mq
- camere doppie standard                                  n. 38

- camere doppie standard                                  n. 12
- camere triple standard                                     n. 16

Sup A terzo livello (soluzione A)                      1.518,00 mq
   ALBERGOA

Soluzione  B                                        1.518,00 mq
- camere doppie standard                                 n. 114

- camere doppie standard                                  n. 92
- camere triple standard                                     n. 16

Soluzione A                                         1.518,00 mq
   TOTALE NUMERO CAMEREA

LEGENDA

AREA DELL’OSPITALITA’

A

B
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1

1

CAMERA TRIPLA STANDARD     Scala 1:100
superficie mq 33,00:
   - zona letto 27,00 mq
   - zona bagno 6,00 mq
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10 25
m

0 5

AREA BARBECUE                                                                   53 mq
PERCORSI                                                                           2.975 mq

AREA ATTREZZATA WATERFRONT                             2.578 mq

PISCINA ESTERNA                             20 x 10 m

G

AREA  A VERDE ATTREZZATA TEMPO LIBERO       2.243 mq

CANOA / TURISMO LAGUNARE            pontile di attracco

CAMPO BEACH VOLLEY                         1 campo

AREA PARETE ARRAMPICATA                 h= 11,00 m

CAMPI PADDLE                                  2 campi
CAMPI POLIFUNZIONALI TENNIS / CALCETTO      2 campi

F

   AREA WATERFRONT / LEISUREG  -
   SPORT OUTDOORF  -

LEGENDA
1

2

3

AREA SPORT & LEISURE OUTDOOR 

Planimetria Primo Livello

F

F F

G

G

3

1

2
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vista 1

vista 2

Planimetria Secondo Livello

DIREZIONE 
HOTEL

BAGNO TURCO

ACCOGLIENZA

PISCINA PANORAMICA 
IDROMASSAGGIO

DIREZIONE 
SOLARIUM

PISCINA IDROMASSAGGIO                            82,00 mq
ACCOGLIENZA                                         48,00 mq
BAGNO TURCO                                     25,00 mq

E

LOCALE TECNICO                                     49,00 mqE

Sup E primo livello                                      49,00 mq
Sup E secondo livello                                  155,00 mq

   SPAE  -

LEGENDA

AREA WELLNESS

E
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