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A - DATI GENERALI 

 
 
A.1 – PREMESSA  

Il complesso ricettivo “Riva degli Etruschi” è una struttura turistica a gestione unitaria 

con un’offerta ricettiva articolata secondo le varie tipologie (albergo, residence, 

affittacamere, ecc.) con una vasta offerta di servizi connessi, che  si  estende per una 

vasta area lungo Via della Principessa, sia ad Est che ad Ovest della stessa 

La proprietà attuale ha rilevato di recente il complesso dalla Società Lazzi e ha 

elaborato un “Piano Industriale” di valorizzazione e di sviluppo dell’intero complesso 

teso sia alla elevazione della “qualità” dell’intero sistema ricettivo integrato che al 

prolungamento dell’apertura anche nel periodo di “bassa stagione”, mantenendo 

l’unitarietà del complesso di Riva degli Etruschi. 

Questo “piano”, elaborato per il medio periodo, è finalizzato alla riqualificazione 

complessiva del complesso turistico sia in termini dell’elevazione della qualità 

dell’offerta turistica che  sotto il profilo ambientale, con l’efficientamento energetico 

e la riduzione dei consumi, ed ecosistemico e paesaggistico per la salvaguardia del 

“sistema costiero” in cui il complesso si trova. 

In questo piano è previsto un primo intervento di riqualificazione paesaggistica ed 

ambientale dell’area a Est della Principessa e la realizzazione di una struttura ricettiva 

alberghiera e servizi connessi di elevata qualità, con una apertura annuale e non 

stagionale, mediante interventi di sostituzione edilizia rifunzionalizzando i “volumi” 

esistenti e riqualificando complessivamente l’aspetto “paesaggistico” dell’area. 

Il progetto della riqualificazione e sviluppo dell’area prevede, al fine di mantenere i 

servizi e limitare i disagi agli ospiti, una serie di interventi da realizzare in modo 

temporale differito per unità minime di interventi (UMI), come individuate nel P.U.C. 

allegato. 

Per questo “progetto” è stata presentata in data 23.2.2018 (prot. n° 59327), la 

richiesta di parere preventivo sulla quale il Comune, in data 3.8.2018 prot. 6649 si è 

espresso favorevolmente precisando che vi è un interesse pubblico affinché si 

realizzino contestualmente alcune opere di riqualificazione lungo Via della 

Principessa. 
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Oggi viene presentato il Progetto Unitario Convenzionato (P.U.C.), coerente con 

quanto consentito dai vigenti P.S. e R.U. il quale prevede un intervento unitario per 

l’intera area, che sarà realizzato, per i motivi sopradetti, per Unità Minime di 

Intervento (UMI) temporalmente differente. 

Per l’elaborazione del PUC è stato incaricato un gruppo di progettazione integrato da 

vari profili professionali e competenze al fine di una elevata qualità e compatibilità 

degli interventi per le varie componenti ambientali e paesaggistiche. 

Il gruppo di lavoro è formato dai seguenti professionisti: 

- Vivoli e Di Fazio Associati, Arch. Gianni Vivoli e Arch. Rosa Di Fazio – 

progettazione architettonica urbanistica e coordinamento. 

- Studio di geologia tecnica De Cassai, Dott. Reno De Cassai – Indagini 

geologico tecniche idrogeologiche per la regimentazione delle acque piovane 

e riduzione dei rischi, approvvigionamento idrico e compatibilità interventi 

- N.E.M.O. Nature and Environment Management Operators S.r.l., Dott. 

Leonardo Lombardi – Analisi e valutazione delle componenti ecosistemiche e 

forestali e compatibilità interventi 

- Studio Inland, Arch. Andrea Meli – Analisi e valutazione della componente 

paesaggio e compatibilità interventi 

- Dott. Ing. Renato Butta – Analisi e valutazione della compatibilità ambientale 

degli interventi 

- Galileo Consulting s.r.l., Dott. Alessandro Cavalieri – Analisi inquadramento 

socio-economico-occupazionale. 

- Dott. Ing. Pietro Storace – Progetto impianti ed efficientamento energetico. 

 

A.1.1 – OPERA DI REGIMAZIONE IDRAULICA 

A seguito di approfondimenti  geologici effettuati dal dott. Geol. 

De Cassai per un miglioramento della regimazione idraulica 

dell’ambito anche esterno al PUC, tra le varie alternative, è 

risultato come risoluzione migliore realizzare un “bacino di 
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laminazione”  a  “monte” della ferrovia, in aree esterne 

all’ambito del PUC ma strettamente connessi con l’ambito del 

PUC stesso. Tale soluzione è tesa a risolvere le criticità della 

corrivazione delle acque superficiali a “valle” della ferrovia che 

interessano tutto l’ambito compreso tra la ferrovia e il  mare, in 

cui insiste parte del centro turistico Riva degli Etruschi, come 

meglio dettagliato nella relazione allegata del dott. De Cassai. 

 

 

A.2 - DESCRIZIONE DELLA PROPRIETA’ 

Il proprietario dei fabbricati e dell’area è, dal 4 dicembre, la società Burger King 

Joint Venture It s.r.l. con sede in Via G. Pico della Mirandola n. 8, Firenze, P.Iva 

06553730489, con Amministratore Simone Montini, residente in Via 

Buondelmonti n. 8, Greve in Chianti (FI), c.f. MNTSMN64L04D612U. 
 

B - DATI CATASTALI URBANISTICI – EDILIZI 
 
 
B.1 - CARATTERISTICHE CATASTALI 

 
Al C.F. del Comune di San Vincenzo l’area a gli immobili oggetto del P.U.C. 
rappresentato nel foglio 14, particella 54 sub 610 e 611  e particelle 321, 656, 657, 
753. 
 

B.2 CARATTERISTICHE  URBANISTICHE 

B.2.1. Piano Strutturale 

L’area in oggetto è individuata dal vigente PS  come zona  ICM ( sub- sistema 

insediativo città del mare ) e sottoposto alla disciplina di cui all’art. 38 dello stesso.  
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Tale disciplina prevede che “ le strutture turistico-ricettive esistenti potranno essere 

oggetto di riqualificazione ed ampliamento con tipologie edilizie e quantità 

insediative rapportate allo stato dei luoghi, al contesto ambientale ed agli elementi 

naturali in esso presenti, alla dotazione di servizi ed alla qualificazione e 

all’innalzamento dell’offerta turistica” ( indirizzi e prescrizioni per il PO 7° alinea ). 

Inoltre viene precisato che “ Gli interventi edilizi dovranno, comunque, privilegiare il 

recupero delle strutture esistenti con la riqualificazione energetica degli organismi e 

la possibilità di demolizione solo dei volumi secondari o di quegli edifici senza nessun 

pregio architettonico e formale con la loro ricostruzione e riorganizzazione all’interno 

del lotto di pertinenza. ” ( indirizzi e prescrizioni PO 2° alinea ). 

“ Potranno essere previsti interventi di ampliamento con addizioni volumetriche del 

patrimonio edilizio esistente sempre che non si realizzino nuovi corpi di fabbrica 

disgiunti rispetto a quelli preesistenti e non s i vada a pregiudicare il rapporto 

misurato tra l’edificazione e il contesto ambientale e degli elementi residui della 

naturalità” ( indirizzi e prescrizioni PO 3° comma ). 
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B.2.2. Regolamento Urbanistico 

 Il Comune di San Vincenzo si trova al momento dell’entrata in vigore della LRT 

65/2014 nelle casistiche delle norme transitorie di cui all’art. 229 , ovvero con PS 

adottato e RU approvato e successivamente pur approvando il nuovo PS non è stato 

adottato il nuovo PO, per il quale è solo avviato il procedimento, pertanto vigono 

ancora le norme del RU se non in contrasto con il P.S. vigente. 

 

L’area in oggetto è individuata dal vigente R.U.  come zona  UT 6.7 disciplinata 

dall’art.36 delle NTA del RU ed in particolare dalla scheda SSI.6.d.15 Riva degli 

Etruschi che risulta attuata in virtù della convenzione rep. 125 del 25.10.2002 

scaduta, a seguito delle proroghe ope legis, il 25.10.2015 anche se tale atto 

disciplinava gli interventi solo nella parte a mare ( ad ovest della via della Principessa) 

e non quelli a monte (Est) della stessa via ( ex area D8s) . 
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Per la parte (Est) a monte della Principessa il 22.04.2008 fu presentata (pratica 

D/08/180 ) una richiesta di Piano Attuativo di completamento per la realizzazione di 

servizi all’interno dell’UT 6.7.  La pratica fu archiviata in quanto gli interventi ammessi 

avrebbero dovuto essere realizzati tramite progetto convenzionato esteso all’intero 

ambito. 

 

L’art. 36 al terzo comma recita: 

“qualora sia decorso il termine di validità del piano attuativo previsto dalla scheda 

normativa, per gli edifici esistenti all’interno del perimetro del piano trovano 
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applicazione le disposizioni di cui. all’art. 21 “ Modificazione edilizia 4” nonché le 

norme generali del sottosistema insediativo a cui appartengono “. 

 

La disciplina specifica dell’art. 21 “ modificazione edilizia 4” al – punto 4 consente 

interventi anche di Sostituzione edilizia, precisando che “ Il nuovo edificio, qualunque 

sia l'intervento ammesso, dovrà realizzare, nelle pertinenze, spazi appositamente 

nella misura e con le modalità pari stabilite dalla legge 122/'89. 

Il contenuto della norma è efficace anche per gli edifici esistenti non diversamente 

specificati. Gli interventi sulla vegetazione dovranno fare particolare attenzione alla 

conservazione degli aspetti ambientali e paesaggistici, con particolare riguardo ai 

giardini, parchi ed aree con formazioni arboree di pregio”. 

 

- l’art. 121 c. 1 della LRT 65/2014 che disciplina il progetto unitario convenzionato 

recita: 

“ Nelle aree già dotate di opere di urbanizzazione primaria, le previsioni che, pur non 

presentando caratteri di complessità e rilevanza tali da richiedere la formazione di un 

piano attuativo, richiedono comunque un adeguato coordinamento della 

progettazione e la previa sottoscrizione di una convenzione finalizzata a disciplinare 

opere o benefici pubblici correlati all’intervento, sono assoggettate dal piano 

operativo a progetto unitario convenzionato”. 

 

In sostanza dal combinato disposto delle “norme” sopra citate, per l’area in 

questione a monte (Est) della via della Principessa ( già D8s , poi UT 6.7 ) , essendo 

decorso il termine di validità del P.A. e applicandosi quindi la normativa dell’art. 36 c. 

3 e la disciplina dell’art. 21 che consente per gli edifici esistenti la sostituzione 

edilizia, trattandosi di una zona già edificata e dotata di tutte le opere di 

urbanizzazione ed essendo previsti interventi privi di complessità che non modificano 

il disegno urbanistico, ed essendo gli interventi stessi coerenti  con quanto prescritto 

e ammesso dal P.S. vigente e disciplinato dall’art. 21 del RU., si ritiene opportuno, 

ancorchè ammissibile, per un disegno progettuale unitario, la redazione di un P.U.C.  
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B.3 – VINCOLI E SALVAGUARDIE SOVRAORDINATI 

 

La zona in cui ricade l’immobile è assoggettata ai seguenti vincoli e salvaguardie, 
meglio individuati nella Tav. n. 1: 
 

- D.M. 18/12/1953 (G.U. 7/1954) e D.M. 25.01.1967 (G.U. 156/1967) buffer 

sulla Via della Principessa    

 

- Art. 142 Dlgs 42/04 lettera A territori costieri per una limitata porzione 

 

- Art. 142 Dlgs 42/04 lettera G aree boscate oggetto di verifica e 

approfondimento come al punto C1  

 

- Vincolo idrogeologico R.D. 3267/1923 

 

- Fascia di rispetto ferroviaria D.P.R. 753/1980 

 

- Fascia rispetto stradale D.P.R. 495/1992 

 

- PGRA ambiti di pericolosità bassa e rischio R2.  

 

- L. 64/74 rischio sismico 

 
 

 
B.4 – ASPETTI EDILIZI 

Per la realizzazione degli edifici presenti nell’area, come individuati nella planimetria 
seguente, sono stati rilasciati i seguenti titoli abilitativi: 
 
 

 
1. Alloggi dipendenti, campi sportivi per tennis, calcetto, pallacanestro, bocce, 

tribunette e spogliatoi C.E. C/98/290 del 30.04.1998. 
2. Barriera fonoassorbente ferrovia C.E. C/95/00290 del 22.08.1995 e C.E. C/95/00391 

del 23.04.1996 
3. Centro benessere e Nursery C.E. C/00/290 del 28.06.2000 
4. Torre piezometrica e locale impianti C.E. in sanatoria 458/89C del 05.10.1989 
5. Edificio polifunzionale bambini P.C. C/2012/129 del 13.11.2012 
6. Magazzino, parcheggio, verde, C.E. C/96/00220 del 29.05.1996 
7. Piscina, bar, servizi e attrezzature ricettive C.E. C/96/00770 del 23.12.1996 
8. Burger King C.E. 130 del 29.05.1996 
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Planimetria stato attuale 
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C – IL CONTESTO EDILIZIO E PAESAGGISTICO 
 

C.1  – ASPETTI GENERALI 

 

Il contesto paesaggistico generale nel quale è inserita l'area oggetto del PUC, nel suo 

complesso, è inserita nella fascia costiera-litoranea a sud dell'abitato di San Vincenzo, 

un sistema paesaggistico che ha dei caratteri di omogeneità riscontrabili secondo la 

direzione nord-sud, organizzate per fasce funzionali e strutturate dal punto di vista 

insediativo e paesaggistico, che sono: 

- il litorale sabbioso e il sistema dunale ad esso connesso che, seppure 

interessati dalla presenza di un insieme strutturato di attrezzature per il 

turismo e la balneazione, mantengono sufficienti caratteri di omogeneità e 

continuità; 

- un sistema retrodunale, anch'esso interessato dalla presenza di un insieme 

strutturato di attrezzature per l'accoglienza turistica, che mantiene una 

prevalente caratteristica di bosco costiero a prevalenza di Pinus pinea e 

Quercus ilex, gestito e mantenuto secondo una conduzione forestale che 

trova un corretto compromesso fra struttura del bosco e funzione ricettivo-

turistica; 

- una tracciato stradale litoraneo di impronta storica (strada della Principessa), 

caratterizzato da un tracciato totalmente rettilineo e di notevole sviluppo in 

termini di lunghezza, sui cui lati si attesta e struttura una vegetazione 

arborea continua, sempreverde, a prevalenza nel sistema di paesaggio 

interessato da  Pinus pinea e Quercus ilex (specie prevalenti e strutturanti la 

gran parte del litorale costiero fino quasi alla prossimità di Poggio del Mulino, 

verso il Golfo di Baratti); 

- una fascia, compresa fra la strada della Principessa e il tracciato della 

ferrovia, che risulta essere sostanzialmente interamente urbanizzata, per 

finalità residenziali, ricreative, turistiche e di servizio, che mantiene al suo 

interno una dotazione vegetazionale ridotta, la cui più significativa 
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concentrazione è sita nell'area oggetto del presente PUC (bosco di specie 

sempreverdi a prevalenza di Pinus pinea); 

- il tracciato rettilineo della linea ferroviaria Pisa-Roma, che definisce ad ovest 

il confine fisico che racchiude tutti gli ambiti precedentemente descritti. 

 

Il tracciato ferroviario definisce ad est il paesaggio agrario di pianura, che si presenta 

con mosaico paesistico caratterizzato da campi agricoli piuttosto regolari e di 

dimensione significativa, sia caratterizzata da monocolture in campo aperto che da 

colture specializzate (olivocoltura, coltivazioni orticole, ecc), con un sistema di nuclei 

poderali diffuso e strutturato. 

 

Nel dettaglio dell'area interessata dal PUC, questa è interessata da un insieme di 

attività di carattere turistico-ricreativo, che si sono andate sviluppando e 

stratificando nel tempo (fino ai primi anni del 2000), fino a determinare la fisionomia 

paesaggistica attuale. 

 

In sintesi, le principali attività/funzioni che sono riscontrabili nell'area sono: 

- un centro benessere strutturato all'interno di un edificio e in aree aperte 

correlate; 

- un complesso di piscine e relativi edifici/locali annessi; 

- una zona sportiva dedicata al tennis e con alcuni campetti polivalenti; 

- un'area di parcheggio attestata sulla strada della Principessa, che 

rappresenta l'accesso all'area, confinante a nord con un'area di servizio 

carburante e a sud da un edificio colonico adibito ad attività di ristorazione 

stagionale; 

- un'area boscata interna all'area, piuttosto compatta, a prevalenza di Pinus 

pinea e Pinus halepensis; 

- due aree prative interne (una a nord sopra l'area sportiva, una a sud fra la 

zona delle piscine e le villette/residence), piuttosto aperte, con presenza di 

singoli esemplari arborei (a prevalenza di Pinus pinea e Olea europaea) 
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- una duna/barriera antirumore strutturata lungo tutto il tratto ferroviario in 

adiacenza con l'area interessata dal PUC, che ospita una significativa 

vegetazione di carattere arboreo e arbustivo insediata contestualmente alla 

realizzazione della barriera stessa; 

- un sistema di vegetazione arboreo-arbustiva, in massima parte concentrata 

sul confine ovest con la strada della Principessa, a prevalenza di Pinus pinea, 

oltre ad un sistema di vegetazione di carattere ornamentale (ad esempio, 

alcune varietà di palma), riscontrabile in particolare nell'area delle piscine e 

nell'area prospiciente il centro benessere; 

- una zona, posta a nord-est dell'area interessata, ben delimitata da una duna 

rinverdita a parzialmente alberata, che ospita le strutture di servizio 

(magazzini, depositi, alloggi per il personale, piazzali, ecc) delle strutture 

turistiche e ricettive di Riva degli Etruschi. 

 

In generale, fatta eccezione per le consistenti formazioni boscate e la vegetazione 

arborea in piccoli nuclei e/o filari e/o alberi isolati, è possibile affermare che l'area 

interessata dal PUC è stata progressivamente totalmente trasformata e strutturata 

secondo gli usi e le funzioni attuali. 

 

Il sistema di paesaggio che ne è scaturito presenta un sostanziale carattere 

antropizzato, nel quale la qualità paesaggistica prevalente è determinata dalla natura 

degli spazi verdi, con particolare riguardo alla struttura articolata della vegetazione 

arborea. 

E’ da evidenziare che la presenza di formazioni vegetazionali di varia tipologia e 

natura, come sopra descritte, non sono da considerarsi come “aree boscate” ma 

“parco” e “giardino” realizzato a seguito degli interventi di trasformazione effettuati 

per la realizzazione delle strutture ed edifici turistico ricettivi e sportivi connessi. 

 

L’ individuazione delle aree boscate (ai sensi della legislazione forestale regionale e 

nazionale), come categoria di bene paesaggistico "area tutelata per legge" di cui 
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all'art.142 del Codice e come categoria "formazioni boschive costiere che 

caratterizzano figurativamente il territorio" e di quelle “planiziarie” di cui 

all.art.12.2/3 della disciplina dei beni paesaggistici del PIT, è stata effettuata 

comunque attraverso una verifica dei dati esistenti sull’Uso del suolo, comprensivo 

dell’aggiornamento del perimetro delle aree boscate ai sensi della L.R. 39/2000. 

In base a tale normativa, l’aggiornamento del perimetro delle aree boscate ha 

interessato sia i boschi propriamente detti sia gli arbusteti e gli elementi 

vegetazionali lineari assimilabili a boschi secondo quanto indicato nelle Specifiche 

tecniche regionali - di cui al Decreto n.3212 del 15 luglio 2008 - e nel Regolamento 

forestale della Toscana - di cui al D.P.G.R. 8 agosto 2003 n. 48/R, non risultano 

presenti aree boscate in quanto le formazioni presenti nell’ambito pertinenziale degli 

edifici e strutture turistiche esistenti sono da considerare, anche in relazione alla 

destinazione urbanistica dell’area non agricola, quali “parchi” e “giardini” come 

definito all’art. 3 del citato DPGR 48/R/2003 che recita per quanto di ns. interesse: 

Art. 3 Caratteristiche delle aree di cui all' articolo 3, comma 5 della legge forestale 

1. Le aree di cui articolo 3, comma 5 della legge forestale sono così definite: 

a) "parchi urbani": le aree su cui sia presente vegetazione forestale, che siano destinate ad 

attività ricreative e sociali, pubbliche o ad uso pubblico e la cui destinazione a parco o verde pubblico 

risulti vincolata dagli strumenti urbanistici vigenti; 

b) "giardini": aree a verde di pertinenza di edifici esistenti su cui sia presente anche vegetazione 

forestale ed aventi almeno una delle seguenti caratteristiche: 

1) siano posti in zone con destinazione urbanistica diversa da quella agricola; 

2) siano individuabili per la presenza di specifiche opere di perimetrazione dell'area e 

l'area stessa abbia una superficie inferiore a 2000 metri quadrati; 

3) siano delimitate da specifiche opere e presentino caratteristiche vegetazionali diverse 

dai boschi limitrofi e da quelle presenti in natura nella stessa zona, colturali e d'uso 

specifiche delle aree destinate ad attività ricreative; 

 

 

C.2  – VINCOLO PAESAGGISTICO 

L'area oggetto del PUC ricade entro il bene paesaggistico di cui ai DM 18/12/1953 e 

25/01/1967, denominato "La fascia costiera sita nel Comune di San Vincenzo". 

 

Tale vincolo trova adeguata descrizione nella relativa scheda di vincolo dei PIT/PPR 

(Piano Paesaggistico della Regione Toscana), sinteticamente per quanto attiene i 
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valori e le criticità paesaggistiche, sia per quanto attiene direttive e criteri per i quali 

orientare i progetti di trasformazione del paesaggio. 

 

Nella scheda di "vestizione" del vincolo, per quanto attiene "ldentificazione dei valori 

e valutazione della loro permanenza/trasformazione", fra gli "elementi di valore" che 

è possibile riconoscere e associare all'area oggetto del PUC, possiamo elencare: 

- zona buffer della Via Aurelia a San Vincenzo e lungo la fascia costiera di 

Rimigliano; 

- la "Strada della Principessa", strada costiera fra San Vincenzo e Piombino, 

costruita fra io 1804 ed il 1805 per accogliere Elisa Baciocchi Bonaparte, sul 

tracciato della cosiddetta strada dei Cavalleggeri utilizzata da secoli per il 

servizio di collegamento fra le torri costiere. 

 

Per quanto riguarda invece la "valutazione della permanenza dei valori", per l'area 

oggetto del PUC possiamo selezionarne i seguenti (secondo le categorie "dinamiche 

di trasformazione/elementi di rischio/criticità"). 

 

Parziale permanenza dei valori con elementi di criticità legati a: 

• intensi processi di artificializzazione ed urbanizzazione della fascia costiera 

situata a nord del Botro ai Marmi con sviluppo di edificato residenziale, 

turistico, campeggi e strutture sportive. Interessamento diretto delle dune 

con pinete/leccete e delle aree agricole. Buffer della Via Aurelio quasi 

interamente interessato da denso edificato dell'abitato di San Vincenzo; 

• parziale deperimento delle pinete per elevata densità, costiera, aerosol 

marino, fitopatologie, scarsa rinnovazione, evoluzione della vegetazione e 

rischio di incendio; 

• la diffusione di strutture ricettive e complessi residenziali turistici di diverso 

genere, la trasformazione dei campeggi litoranei in villaggi turistici con 

utilizzo di unità abitative di tipo seriale e di scarsa qualità, rappresentano un 

elemento di profonda trasformazione dei caratteri paesaggistici dei luoghi 

senza alcun elemento di relazione con il contesto. 

 

Sempre nella scheda di "vestizione" del vincolo, per quanto attiene gli "Obiettivi per 

la tutela e la valorizzazione - Disciplina d'uso (art. 143, comma 1, lettera B, art. 138, 

comma 1)", per l'area oggetto del PUC possiamo selezionare i seguenti "a - obiettivi 
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con valore di indirizzo", che possono avere una relazione diretta e/o indiretta con le 

trasformazioni previste: 

 

- 2.a.5. Contenere processi di urbanizzazione nella fascia costiera e nella 

pianura agricola retrodunale, migliorare i livelli di sostenibilità delle 

attività turistiche costiere e del carico turistico estivo. 

- 3.a.3. Garantire che gli interventi di trasformazione urbanistica e edilizia 

non compromettano gli elementi strutturanti il paesaggio, concorrano 

alla qualificazione del sistema insediativo, assicurino qualità 

architettonica e rappresentino progetti di integrazione paesaggistica; 

- 4.a.1. Salvaguardare e valorizzare le visuali panoramiche che si aprono 

lungo tutta la viabilità, i tracciati di interesse paesaggistico, storico 

(Strada della Principessa e via Aurelia) ed i siti in posizione dominante 

sulla costa e sui beni storico-culturali presenti in tutta l'area del vincolo. 

 

Per quanto riguarda invece le "d - direttive", possiamo selezionarne i seguenti, che 

possono avere una relazione diretta e/o indiretta con le trasformazioni previste: 

2.b.1. Gli enti territoriali e i soggetti pubblici, negli strumenti della pianificazione, 

negli atti del governo del territorio e nei piani di settore, ciascuno per propria 

competenza, provvedono a: 

 

programmare una gestione selvicolturale della matrice forestale costiera al fine 

di assicurare la conservazione delle pinete, delle leccete, delle sugherete e 

dei boschi planiziari e di ridurre il rischio di incendi e di diffusione di 

fitopatologie; 

individuare le aree verdi presenti all'interno degli insediamenti e ai margini degli 

stessi e programmare interventi di manutenzione, conservazione ed 

ampliamento delle stesse; 

indirizzare la realizzazione degli arredi verdi pubblici e privati al fine di evitare la 

diffusione di specie aliene; 

3.b.5. Definire strategie, misure e regole/discipline volte a: 

-assicurare che i nuovi interventi si armonizzino per forma, dimensione, partitura, 

allineamento ed orientamento con il tessuto consolidato e si rapportino con 

le modalità insediative storiche e con i segni significativi del paesaggio. 

4.b.2. Definire strategie, misure e regole/discipline volte a: 

-salvaguardare e valorizzare i tracciati (tratti stradali e ferroviari) e le visuali 
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panoramiche che si aprono dai punti di belvedere accessibili al pubblico. 

 

Per quanto riguarda invece le "c - prescrizioni", possiamo selezionarne i seguenti, che 

possono avere una relazione diretta e/o indiretta con le trasformazioni previste: 

 

- 2.c.2. Non sono ammessi interventi in grado di aumentare i livelli di 

consumo del suolo e di urbanizzazione di aree costiere e del paesaggio 

agricolo; 

- 2.c.4. Nella realizzazione degli impianti di illuminazione deve essere 

conseguita la massima riduzione dell'inquinamento luminoso; 

- 3.c.5. Gli interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia sono ammessi a 

condizione che: 

 

a) siano mantenuti i coni e i bersagli visivi (fondali, panorami e skylines); 

b) siano armonici per forma, dimensioni, orientamento, con le caratteristiche 

morfologiche proprie del contesto territoriale. 

 

4.c.1. Gli interventi di trasformazione sono ammessi a condizione che: 

•non interferiscano negativamente con le visuali panoramiche, limitandole o 

occludendole e sovrapponendosi in modo incongruo con gli elementi 

significativi del paesaggio. 

 

In generale, è possibile affermare che per quanto attiene la natura specifica del 

vincolo paesaggistico operante sull'area, il PUC appare essere coerente con gli 

obiettivi, direttive e prescrizioni della scheda di vincolo, come sopra selezionati in 

relazione alla natura e struttura paesaggistica e insediativa attuale dell'area di 

intervento. 

 

D – IL CONTESTO TURISTICO E SOCIO-ECONOMICO 
 

Riva degli Etruschi svolge attualmente la sua attività con un'apertura stagionale delle 

sue strutture in linea con la ricettività di tipo balneare, coprendo la stagione 

dall'inizio di aprile fino alla fine ottobre, con la presenza complessiva di 168.976 

ospiti nel 2017. 
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La clientela si è ormai consolidata su segmenti di domanda medio-alti, di provenienza 

nazionale e internazionale, che proprio nei picchi di alta stagione registra un'alta 

quota di repeater, per oltre il 50%, rendendo di fatto impossibile nello stato attuale 

del complesso ogni azione di ulteriore diversificazione e allargamento della domanda 

per evidenti limiti quantitativi dal lato dell'offerta. 

 

La qualificata, e per certi versi unica, localizzazione di Riva degli Etruschi in uno 

scenario naturalistico che viene esaltato nella stagione estiva, insieme alla  filosofia 

che ha sempre ispirato la gestione basata su un’offerta di qualità integrata da servizi 

sportivi all'aperto, da un'alta qualità della ristorazione e dei servizi alla persona, 

impone la ricerca, per il mantenimento di livelli di eccellenza dell'offerta, nel quadro 

di un sostenibile equilibrio economico strutturale, del mantenimento di elevati livelli 

di presenza per lunghi periodi stagionali, da un lato, e la capacità di far fronte alla 

domanda nei picchi di luglio e agosto. 

 

A questa esigenza Riva degli Etruschi ha cercato finora di rispondere attraverso la 

diversificazione dell'offerta ricettiva e lo sviluppo di attività complementari, che 

hanno anche una loro autonomia, quali l'offerta di ristorazione, su un’ ampia gamma 

di tipologie, per rendere il “villaggio” un luogo in grado di offrire le proprie attività e 

servizi su un arco temporale più diluito, ma comunque attualmente non in grado di 

coprire l'intero anno, se non a costi elevati, non sostenibili economicamente dai 

possibili ricavi conseguibili nei mesi invernali. 

 

L’attuale offerta ricettiva prevede tre formule distinte: villette, albergo, residence. 

Mentre le prime due sono fortemente integrate fra loro in un contesto naturalistico 

di grande pregio, la terza tipologia, di più recente costruzione, soffre di “solitudine” e 

di parziale estraneità, pur collocandosi  in un contesto molto suggestivo. 

 

Le villette sono state realizzate negli anni 60-70 e risultano, dopo che la nuova 

gestione, intervenuta nel marzo del 2016, ha iniziato un intervento importante di 
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ammodernamento e restauro, pienamente adeguate alla qualità dell’offerta, ma, nei 

picchi di alta stagione, ormai sempre più insufficienti rispetto alla domanda della 

clientela tradizionale e dei tour operator. La loro dislocazione diffusa, inoltre, 

comporta elevati costi per il mantenimento della loro apertura lungo tutto l'anno, per 

cui tali tipologia ricettiva non si presta ad un prolungamento della stagionalità del 

resort. 

 

Un “fuori stagione” potrebbe valorizzare ulteriormente Il processo di adeguamento, 

ristrutturazione fino ad una integrale modifica dell’offerta turistica. 

Una qualificazione proiettata su un'apertura lungo tutto l'anno è anche una 

condizione per il mantenimento di un equilibrio economico, da un lato, e di una 

qualificata occupazione impegnabile tutto l'anno, dall'altro, attraverso una 

diversificazione dell'offerta, per le diverse tipologie di clientela, nei diversi periodi 

dell'anno.  

 

Un insieme così caratterizzato e diversificato richiede una elevata flessibilità e 

complementarietà nella sua gestione, al fine di permettere una continuità nell'arco di 

tutto l'anno di sfruttamento di alcuni impianti, di chiusura di altri, di mantenimento 

in loco e di utilizzo a tempo indeterminato del personale umano che intorno a queste 

attività si è consolidato, formandosi e qualificandosi nel tempo, fino a costituire un 

punto di forza dell'offerta di Riva degli Etruschi.  

 

La possibilità di offrire un'apertura stagionale a livello annuale costituisce, quindi, 

anche uno strumento di consolidamento nel sistema locale della risorsa umana 

impegnata nelle attività complessive, valorizzandone la flessibilità nelle diverse 

attività lungo l'arco dell'anno. 

 

Da ciò deriva la proposta di sviluppo dell'attività di Riva degli Etruschi nell’area ad Est 

della Principessa per integrarlo pienamente nel sistema più complessivo. 
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La “problematica” dell’uso annuale della struttura ricettiva e non stagionale è nota 

da tempo e sta assumendo una sempre maggiore centralità, nel momento in cui  la 

ristrutturazione e l’aumento del livello di servizi alla clientela ha reso indispensabile 

un ulteriore adeguamento delle strutture ricettive, e dei servizi complementari, per 

poter rimanere competitivi, rendendo sempre più incidenti i costi fissi, nel caso di 

una stagione corta, e di difficile sostenibilità quelli correnti, se adeguati al livello 

dell'offerta,  nel caso di una basso utilizzo della capacità ricettiva, mantenuta a fatica 

aperta “fuori stagione”. 

 

Proporre un intervento di sviluppo del resort teso ad allungare la stagionalità, 

aprendo parte di Riva degli Etruschi anche nel periodo invernale è condizione 

necessaria per consolidare e sviluppare la qualificazione del “villaggio”, e delle sue 

tante componenti che nate al servizio della ricettività estiva, cercano ora una loro 

proiezione che vada oltre, come condizione della sostenibilità economica dei 

necessari investimenti per  garantire l'elevato livello qualitativo raggiunto. 

 

Uno sviluppo di aprire nel periodo invernale  un’offerta “wellness, wine & gourmet” 

ha orientato la Società verso un programma di sviluppo dell’area posta tra via della 

Principessa e la ferrovia per rendere più utilizzabile la capacità di offerta non solo dei 

servizi ristorativi da rafforzare in quell’area, ma anche di quelli dell'area a mare, che 

potrebbero, se alimentati da un'adeguata domanda, trovare una loro ulteriore 

sostenibilità economica e capacità di produrre valore aggiunto e occupazione anche 

fuori stagione.  

 

La linea di intervento proposta si pone, quindi, l'obiettivo di allargare l'offerta, 

rendendola complementare a quella esistente. 

Dal confronto gli operatori dal lato della domanda è scaturito il progetto di una 

limitata, ma strategica, espansione dell’area Albergo e Residence con 

l’implementazione dei servizi limitrofi necessari nell’area tra la Principessa e la 

ferrovia, oggi vissuta come parzialmente isolata dal resto del resort, che dovrà essere 
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realizzato affinché  risulti fruibile, anche nella stagione invernale con ricadute socio-

economiche rilevanti per l’intero territorio. 

 

Per questi aspetti si rinvia alla relazione specifica redatta dal Dott. Alessandro 

cavalieri, allegata. 

  

E - CARATTERISTICHE DEL P.U.C. 
 

 

Il Progetto Unitario Convenzionato (P.U.C.), in conformità agli indirizzi e prescrizioni 

del P.S. e con la normativa del R.U. vigenti, prevede, attraverso interventi di 

sostituzione e ristrutturazione edilizia  la riqualificazione, la riqualificazione e la  

valorizzazione della zona a Est della Principessa, che si estende per 7,5 ha, 

concorrendo alla elevazione della qualità dell’offerta turistica di San Vincenzo 

precostituendo, mediante la previsione del  prolungamento della stagione turistico 

ricettiva, una rilevante ricaduta socio-economica per il territorio.  

 

Prevede inoltre la riqualificazione ambientale ed ecosistemica  delle aree attraverso 

anche la riduzione della impermeabilizzazione del suolo, la regimazione delle acque 

piovane e la riduzione del rischio idraulico, l’efficientamento delle reti tecniche e la 

riduzione dei consumi energetici e idrici. 

 

È da evidenziare che nell’ambito del vincolo, di cui all’art. 142 lett. a) territori costieri, 

che interessa una limitata porzione di area parallela alla Via della Principessa, non 

sono previsti interventi salvo opere di manutenzione come descritte nelle UMI 1 – 2 – 

4. 

 

È altresì da evidenziare che le aree sottoposte al vincolo di cui all’art. 142 lett. g) 

(boschi) non sono presenti nell’area oggetto del PUC in quanto, ai sensi della L.R. 

39/2000 e del Regolamento di Attuazione 48/R/2003, le formazioni vegetazionali 

presenti rientrano nella definizione dei “parchi” e “giardini” pertinenziali agli edifici e 

strutture turistico ricettive esistenti.    
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Il P.U.C. contiene un progetto generale complessivo da attuarsi, in modo 

temporalmente articolato, attraverso l’individuazione di unità Minime di Intervento 

(UMI), ciò è finalizzato a ridurre i disagi degli ospiti e consentire gli usi e funzioni degli 

impianti esistenti durante la realizzazione delle opere. 

 

Le UMI individuate sono le seguenti: 

 

- UMI 1  - Struttura ricettiva alberghiera e piscina 

- UMI 2 – Servizi, infrastrutture e parcheggi 

- UMI 3 – Parco e servizi polifunzionali 

- UMI 4 – Ristorazione e servizi Burger King 

- UMI 5 – Servizi logistica  

- UMI 6 – Guardiania 
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Il P.U.C. prevede, in parte la demolizione di edifici esistenti e la ricostruzione a parità 

di S.U.L. di una struttura ricettiva alberghiera e in parte prevede la 

ristrutturazione/manutenzione degli edifici esistenti e delle aree scoperte ai fini della 

realizzazione di un complesso alberghiero, per complessivi 150 posti letto, di elevata 

qualità con servizi di supporto (fitness, piscina, palestra, sauna, studi medici ed 

estetica) per una apertura annuale della struttura, comune e unitaria al complesso 

turistico Riva degli Etruschi. 

 

 

Ai fini urbanistico/edilizi non vi sono incrementi di SUL rispetto all’esistente, ma solo 

una trasformazione e riuso con cambio parziale di destinazione d’uso.  Nella tavola n. 

2 e n.5 allegate sono dettagliati i parametri urbanistici e le verifiche di prassi. 

 

 

 

 ATTUALE PROGETTO 

Superficie territoriale mq. 76.403,00 76.403,00 

Sperficie Utile Lorda edifici mq. 6.926,63 6.906,02 

Aree a verde a parco mq. 33.345,00 43.163,00 

Aree a verde di arredo mq. 6.880,00 5.355,00 

Parcheggi privati mq. 5.010,00 3.753,00 

Aree spazi pubblici mq.  --- 5.308,85 
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Nelle tabelle seguenti sono sintetizzati i parametri edilizi dell’intervento: 

 

STATO ATTUALE  

 

 EDIFICI S.U.L.  mq. 

1 Attrezzature per servizio magazzino 3.105,05 

2 Attrezzature sportive: tribuna e spogliatoio 36,20 

3 Nursery 95,36 

4 Attrezzature ricreative: bar sala polivalente 1.288,96 

5 Alloggi personale 732.42 

6 Centro benessere 1.187,77 

7 Centro polifunzionale per bambini 89,00 

8 Ristorazione e servizi Burger King 391,87 

 TOTALE  mq.  6.926,63 

 

 

STATO DI PROGETTO 

 

 Destinazione/funzione d’uso S.U.L. mq. 

UMI 1 
Struttura Ricettiva 4.457,38 

Centro Benessere 1.187,77 

UMI 3 Parco e servizi polifunzionali 50,00 

UMI 4 Ristorazione e servizi Burger King 391,87 

UMI 5 Servizi logistica 730,00 

UMI 6 Guardiania 89,00 

 TOTALE  mq. 6.906,02 
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In relazione alla richiesta del Tecnico Comunale è stato provveduto alla verifica 

dell’incremento della superficie coperta rispetto all’esistente, che risulta contenuta 

nel 10%, come meglio indicato nella tabella seguente. 

 

SUPERFICIE COPERTA MQ 

ATTUALE 4.523.87 

Verifica let. h punto 3.3 del Sistema 4. 
Litorale Sabbioso del Cecina del PIT/PPR 

SC Attuale + 10%= 

4.976.25 

PROGETTO 4.900.00 < 4.976.25 

 

Le caratteristiche progettuali dei nuovi interventi saranno sviluppate per un elevato 

grado di qualità anche ambientale ed energetica conformemente al Regolamento 

della Bioarchitettura e alla classe energetica A uguale o superiore.  

 

In particolare la struttura portante dei fabbricati sarà realizzata in legno e i 

tamponamenti verranno realizzati con pannelli prefabbricati in legno di abete.  Gli 

strati dei pannelli suddetti sono composti da lamelle di legno e sono incrociati e 

incollati fra loro utilizzando solo colla, senza formaldeide ne sostanze in grado di 

rilasciare solventi tossici.  Il risultato è un pannello prefabbricato di legno robusto e 

composto da strati di tavole in legno di abete, reciprocamente incrociati ed incollati. 

Le tavole, preventivamente piallate, sono giuntate mediante giunti “minidita”, tipo 

finger joint, al fine di garantire la continuità strutturale tra le lamelle che 

compongono i singoli strati. L'incollatura è eseguita in qualità controllata con colle 

prive di formaldeide. A tutela del patrimonio forestale verrà utilizzato solo ed 

esclusivamente legno e prodotti in legno certificati PEFC di provenienza 

prevalentemente locale e comunque Italiana. Le strutture così realizzate presentano 

caratteristiche di sostenibilità ambientale espressa in termini di risparmio energetico 

in quanto, grazie alle proprietà isolanti del legno, è possibile raggiungere livelli di 

trasmittanza degli elementi strutturali e delle tamponature di gran lunga più 

performanti degli attuali imiti imposti. Il fasciame del rivestimento sarà anch’esso in 

legno con trattamento “marino” resistente all’acqua e alle assolazioni montato tipo 

“brise-soleil”  
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 In sede di progettazione definitiva sarà utilizzata e attivata la verifica di conformità 

alla normativa vigente per l’incentivazione percentuale prevista per la SUL dal 

Regolamento vigente. 

 

Per gli aspetti finalizzati a quanto ritenuto di interesse pubblico per il miglioramento 

delle infrastrutture esistenti, coerentemente con quanto richiesto dal Comune nella 

nota del 3.3.2018 prot.6649, il PUC prevede la realizzazione del marciapiede e della 

illuminazione pubblica lungo la via della Principessa come indicato nella Tav. 7. 

 

 
E.1 - DESCRIZIONE  INTERVENTI DELLE SINGOLE UMI DEL P.U.C.  

Il P.U.C. prevede il riuso e la rifunzionalizzazione degli edifici esistenti ai fini della 

realizzazione di una struttura ricettiva alberghiera articolata per complessivi 150 

posti letto oltre a servizi e la riqualificazione dell’area. 

 

In particolare gli interventi previsti nelle singole UMI consistono: 

 

E.1.1. UMI 1  - Struttura ricettiva alberghiera, ristorazione, centro benessere e 

piscina 

 

Il progetto prevede la realizzazione di una struttura alberghiera formata da un 

edificio su due piani con 65 camere oltre ai servizi e spazi comuni e 5 unità 

dependance. 

 

L’intervento di sostituzione edilizia con ricostruzione prevede la valorizzazione di più 

corpi di fabbrica, in particolare un edificato lineare destinato ad alloggiare le 65 

camere per complessivi 130 posti letto, su due piani che collega l’area delle piscine 

esistenti con l’edificio, sempre esistente destinato a centro benessere e da 

quest’ultimo diparte un altro nuovo corpo di fabbrica destinato ad accogliere, al 

piano terra la sala colazioni e ristorazione e al piano primo le sale polivalenti. 

 

Il centro benessere costituisce quindi il fulcro dell’intero intervento poiché a ridosso 
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di questo si trovano la reception e gli uffici amministrativi, ma costituisce anche il 

significato più “vero” del nuovo plesso alberghiero, come raccontato in narrativa, 

poiché accentra la funzionalità ricreativa e di servizio che consente alla struttura 

ricettiva di prolungare la stagionalità anche nei mesi invernali. 

A tal fine, anche le piscine vengono dotate di acqua riscaldata e di chiusura invernale 

come di seguito descritta. 

 

A completare l’offerta vengono previste 5 dependance, per complessivi 20 posti 

letto, per dare una maggiore differenziazione del tipo di “confort” offerto dalla 

struttura, tra l’altro in linea con la tradizionale tipologia dell’offerta turistica di Riva 

degli Etruschi. 

 

L’edificio dell’albergo, così come tutti i nuovi corpi di fabbrica, viene realizzato 

utilizzando sistemi costruttivi di elevata sostenibilità ambientale tesi al 

raggiungimento del miglior rapporto tra l’edificato e l’ambiente e tra l’edificio e i suoi 

abitanti e ospiti. 

 

Pertanto l’edificio è realizzato secondo i criteri della bio-architettura e di efficienza 

energetica. 

 

In sintesi vengono impiegati materiali ecocompatibili a zero inquinamento “indoor”, a 

basso contenuto energetico con l’utilizzo prevalente di legname proveniente dalle 

colture locali o italiane in generale. 

 

Inoltre, a seguito del parere della Commissione del Paesaggio del comune di San 

Vincenzo n. 4 del 12 aprile 2018, in adeguamento a questo, vene realizzato un” tetto 

verde” sulla copertura dei corpi di fabbrica principali costituiti dal corpo centrale 

delle camere e quello ristorante e sale polivalenti. A questo scopo viene inerbita la 

superficie mediante la realizzazione di una rete capillare di irrigazione distribuita su 

tutta la superficie della copertura e su questa viene posto un manto erboso a prato di 

essenze resistenti alle alte temperature, come la gramigna. 

 La copertura del dei servizi alla piscina, poiché l’utilizzo della stessa, come “solarium” 

e ristoro, è più assiduo, il manto erboso verrebbe danneggiato e pertanto viene 

pavimentato in legno.  
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Per quanto attiene alle altezze si evidenziano due differenti situazioni: una è  l‘altezza 

architettonica dei manufatti che risponde dai requisiti funzionali e igienico sanitari 

dei locali in adeguamento alla normativa di settore- per gli aspetti di maggior 

spessore interpiano, dovuto al passaggio degli impianti, si rinvia alla relazione 

integrativa dell’ing. Storace allegata- e questa è massimo 6,50 m; l’altra è  l’altezza 

,nel  lungo corpo centrale, degli elementi accessori quali la pensilina-altana e le 

strutture in legno verticali che portano la stessa che, per una maggior integrazione 

con il contesto arboreo circostante formato prevalentemente da Pinus halepensis o 

Pino d'Aleppo e Pinus pinea o Pino domestico, come documentato nel contributo 

allegato dello studio NEMO che rileva, per questi esemplari, un’altezza media di 

11.00 m,  questa non supera l’altezza media di queste alberature e pertanto è  

massimo  10,50 m, vedi elaborato Tav n7 allegato. 

  

Il fabbricato che collega il centro benessere e le piscine è pensato 

architettonicamente come elemento “fluido” e vibrante che nasce dalla morfologia 

dei luoghi e che si informa dalle forme semplici delle costruzioni “arcaiche” sul mare, 

quali “i retoni” su palafitte che al ritirarsi delle acque del mare sono diventati “relitti” 

utilizzati come rifugio e l’osservazione del sistema ambientale che li ha via via 

circondati e naturalizzati. 

 

A tal fine la struttura verticale è stata “mossa” dal vento e così pure la sua copertura 

mentre i tamponamenti sono esili listelli piegati e colorati dal tempo e dall’acqua. 

Il fabbricato si è “colorato” così in modo naturale dal sole e dall’acqua che ne ha 

“sbiancato” la superficie più esposta o reso di un colore “mielato” nelle parti un po' 

meno esposte fino a rendere il fasciame ligneo di colore “bruno”. 

In breve è il legno che riveste il fabbricato che è ossidato per dare allo stesso 

un’immagine naturalizzata dal tempo. 

Il fasciame di legno si alterna in vuoti e pieni fino ad essere brise-soleil per garantire 

un’ombreggiatura adeguata nelle ore di maggiore assolazione.     

 

In particolare il progetto dell’albergo prevede: 

 

1) Hall reception 

L’atrio (accettazione/ingresso) costituisce il centro dell'orientamento visivo e spaziale 
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per distribuire i percorsi principali, e da questo si accede, in modo radiale, all’area 

ristorazione posta al piano terra e quindi alla soprastante sala polivalente, all’area dei 

servizi integrati del centro benessere e alle camere dell’albergo. 

Nell'atrio trovano posto i sistemi di comunicazione tradizionali, telefoni, segnaletiche 

monitor, citofoni interni, amplificazione. 

 

2) Reception – ufficio  

L'ufficio per l'amministrazione é collegato alla hall, ed è  idoneo allo svolgimento di 

attività lavorativa direttiva e organizzativa.  

 

3) Collegamenti verticali e rampe 

Ascensori 

Sono previsti 2 ascensori localizzati ai lati opposti terminali del blocco camere.  

Questi collegano tutti i piani. Il vano utile dell'ascensore rispetta le prescrizioni 

espresse dal DPR 384/78 art. 15 e s.m.i. con accesso non inferiore a 90 cm. 

 

 

Montacarichi 

Sono previsti due montacarichi di servizio per il trasporto di biancheria pulita e 

sporca, e sono localizzati in prossimità dei blocchi ascensori e scale, sono previsti per 

il trasporto promiscuo (persone/materiali). 

 

Scale 

Sono previsti 3 vani scala a prova di fumo L. 818/64 via di fuga e di servizio per tutti i                                 

piani. 

I gradini avranno una pedata minima di 30 cm netti e alzata massima di 17 cm.  

E’ stato predisposto un pianerottolo al massimo ogni 10 pedate. 

I gradini delle scale hanno un parapetto laterale ed il corrimano ha una sezione 

circolare ad altezza 100 cm. 

 

Rampe 

È prevista una rampa di raccordo tra la reception e il centro benessere posto ad una 

quota di + 85 cm. rispetto ai nuovi fabbricati. 
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Ne sono previste due di collegamento tra il giardino e il P.T. con pendenza inferiore 

all’4%. 

 

4) Sala bar-colazioni-ristorazione 

Al piano terreno è prevista una sala da colazioni con annessa caffetteria/bar per le 

colazioni di servizio clienti. La sala colazioni sarà utilizzata anche come ristorante 

durante l'arco del giorno. 

5) Sale polivalenti 

Sono due sale divise da pannelli scorrevoli fonoassorbenti che all’occorrenza possono 

essere rimossi per rendere gli spazi un’unica sala. 

Le sale sono poste al piano primo sopra il ristorante, hanno una superficie utile 

complessiva, se unite, superiore agli standards minimi dimensionali in rapporto alle  

persone massime ammissibili nel numero di 200.  

Le sale sono di servizio per i clienti interni e per le iniziative e incontri relazionati alle 

necessità degli imprenditori locali, aziende, rappresentanti, ecc... 

 

6) Le Camere 

Le camere sono previste nel lungo corpo di fabbrica centrale e sono 65 tutte doppie, 

con la superficie minima superiore a quella richiesta dagli standards igienico sanitari. 

Alcune sono comunicanti, altre junior suite ma la maggior parte sono biletti. 

Tutte sono dotate di servizi igienici autonomi per camera e arredi conformi a quanto 

richiesto per uno standards a 4 stelle superior. 

Complessivamente sono previsti 130 posti letto. 

Sono tutte dotate di terrazzino ombreggiato.  

 

7)  Spogliatoio - servizi personale 

Per quanto riguarda gli spogliatoi e i servizi, le dimensioni sono in relazione al  

numero del personale impiegato previsto nel numero complessivo di 20 di cui 10 

donne e 10 uomini, dotati di  armadietti sovrapposti a doppio scomparto per il 

cambio degli indumenti. I pavimenti e rivestimenti saranno in ceramica, nel rispetto 

delle norme igieniche vigenti. 

 

8) Deposito biancheria pulita 

Sono previsti ripostigli al piano per la biancheria pulita accessibili al solo personale di 
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servizio, sono posti uno per piano dotati di montacarichi e lo stoccaggio a piano 

avviene nell’office. Gli arredi sono costituiti da armadi e carrelli. 

9) Deposito biancheria sporca 

Sono previsti locali ripostiglio di piccole dimensioni per la biancheria sporca 

accessibile con percorso differenziato per il deposito di biancheria sporca o altri 

materiali simili; è collocato in prossimità dei vani scala e sono dotati di montacarichi 

per facilitare il lavoro ai piani. Lo stoccaggio avviene al piano interrato. 

Non sono previsti locali di grandi dimensioni in quanto il servizio di lavanderia sarà 

effettuato giornalmente mediante ditta esterna. 

 

10) Servizi alle piscine 

In corrispondenza delle piscine viene realizzato un fabbricato ad un piano con i servizi 

di bar e ristoro, così anche nel “solarium” in copertura. 

Gli spogliatoi sono quelli esistenti restaurati, localizzati al piano interrato. 

Il rivestimento in legno, sia a doghe continue che a brise-soleil, in questo manufatto e 

prevalentemente bicromatico chiaro e “mielato” con la copertura lineare bruna. 

Le piscine vengono chiuse e riscaldate nel periodo invernale. 

La chiusura è realizzata con sistemi modulari in telai di legno che incorniciano 

specchiature di plexiglass con all’interno sistemi oscuranti azionabili elettricamente. 

Lo stoccaggio, nel periodo estivo delle “serre” modulari avviene nei locali magazzino 

al piano interrato. 

Nello stesso fabbricato hanno sede, una reception, un vano scala che collega il piano 

terra al piano interrato e al solarium. 

Il piano copertura è utilizzato come solarium dove è previsto, oltre ai bagni, un punto 

di ristoro. 

 

11) Centro benessere 

Il centro benessere esistente viene inglobato dai nuovi corpi di fabbrica e vengono 

posti dei pannelli in brise-soleil di legno nelle parti non integrate dalle nuove 

strutture. 

I panelli in brise-soleil hanno un andamento discontinuo per lasciare intravedere la 

struttura esistente in mattoni. 
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All’interno del centro benessere i locali vengono restaurati mentre, poiché vengono 

eliminate alcune vetrate, viene adeguato l’impianto di climatizzazione e ricircolo di 

aria. 

 

12) Le dependance  

Le dependance dell’albergo sono realizzate per accogliere quattro ospiti e sono 

complete di angolo cottura, soggiorno, due bagni, e due camere, matrimoniali. 

La tipologia richiama quelle esistenti al di là della Principessa ma realizzate 

interamente in bioarchitettura con pannelli sandwich in assemblato di legno rivestiti 

in legno a doghe complanari o in brise-soleil con colorazioni naturali differenziate 

come nel fabbricato principale. 

Il brise-soleil è posto anche in aggetto della copertura, quasi un pergolato per 

ombreggiare gli spazi esterni. 

Le unità sono singole e abbinate e unite dalla struttura ombreggiante  e dal ballatoio 

esterno.   

 

Contemporaneamente alla realizzazione degli interventi previsti nella UMI 1, 

la proprietà realizzerà interventi di regimazione idraulica a “monte” della 

ferrovia come indicato nella relazione del dott. geol. De Cassai. 

 

UMI 2 – Servizi, infrastrutture e parcheggi 

  

È prevista la rifunzionalizzazione dell’area a parcheggio esistente per incrementare il 

numero dei posti auto e l’ampliamento degli spazi di sosta, in relazione 

all’incremento dell’attività. 

È prevista altresì  la modifica della viabilità connessa per consentire anche l’accesso e 

la sosta dedicata ai bus turistici. 

I parcheggi saranno in parte permeabili pavimentati in betonelle o autobloccanti in 

cemento, così come la viabilità, tra i quali saranno interposte aree a verde e 

schermanti e ombreggiati con arbusti e alberi di alto fusto di specie endemiche 

caratteristiche dell’area, come indicato negli elaborati e studi specifici dell’Arch. 

Andrea Meli e del Dott. Leonardo Lombardi, allegati. 
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UMI 3 – Parco e servizi polifunzionali 

 

 

Una vasta area destinata a parco funzionale e naturale circonda tutti i fabbricati sia 

nuovi che esistenti. 

Il “nuovo” parco si articola in aree funzionali tematiche. 

Attingendo dalla tradizione orticola viene realizzato un sistema di orti, botanici e non, 

organizzati in casseri in legno di salice intrecciato disposti regolarmente lungo assi 

ortogonali. 

I “casseri” sono raggiunti da percorsi perimetrali a ciascuno e ortogonali tra loro. 

Separatamente si realizza un altro sistema di orti posti in “casseri” a settore di 

cerchio e con percorsi perimetrali, destinati, questi, prevalentemente alla coltura di 

erbe mediche, aromatiche e spezie 

I prodotti di raccolta degli orti vengono utilizzati per la ristorazione e comunque per 

gli ospiti dell’albergo. 

Accanto agli orti e separato da questi dalla viabilità di servizio, viene realizzato un 

“anfiteatro verde”. 

L’andamento morfologico morbido e curvilineo delle gradonate consente di 

realizzare un anfiteatro “incastonato” nel verde e “fatto” di verde con piantumazione 

di prato. 

Nell’area pianeggiante all’interno delle gradonate verdi verranno svolte le 

rappresentazioni artistiche. 

In prossimità dell’anfiteatro vengono realizzati alcuni servizi igienici. 

Tutta l’area destinata a nuovo parco viene utilizzata anche per la ripiantumazione 

compensativa della vegetazione arborea che verrà abbattuta con la realizzazione dei 

nuovi manufatti, e questa sarà ulteriormente integrata da piantumazioni ornamentali 

con alberi da frutto, lecci ed essenze che diversificano la fioritura nei vari mesi 

dell’anno l’incremento secondo quanto prescritto nella Del C.C. n. 134 del 28.11.1997 

del comune di San Vincenzo. 
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A servizio alle manifestazioni che verranno svolte nell’anfiteatro viene realizzato un 

blocco servizi igienici, ad un piano per una SUL totale di 50 mq. 

Il piccolo manufatto viene realizzato con gli stessi criteri di bioarchitettura, utilizzati 

per tutti i nuovi fabbricati, ad elevata sostenibilità ambientale.  

 

 UMI 4 – Ristorazione e servizi Burger King 

 

L’edificio esistente con destinazione ristorativa e le sue pertinenze (Burger King) non 

subiscono modificazioni e sono previsti solo interventi di manutenzione straordinaria 

ed eventuali, se necessari, adeguamenti igienico-sanitari. 

 

UMI 5 – Servizi logistica  

 

Per la nuova funzione complessiva turistico ricettiva è necessario realizzare una 

nuova cabina Enel la cui dimensione e caratteristiche e posizione saranno definite 

con l’ente gestore. 

Per l’approvvigionamento idrico, come descritto più avanti, non graverà con prelievi 

sull’acquedotto pubblico, salvo emergenze, in quanto la quantità idrica disponibile 

con il prelievo dai pozzi esistenti e sufficiente a garantire i maggiori consumi. Sarà 

solo necessario ampliare la centrale di trattamento e potabilizzazione delle acque dei 

pozzi esistenti autorizzati. 

Da evidenziare che, sia per le caratteristiche progettuali degli impianti dell’edificio 

che per la realizzazione di nuove reti in sostituzione delle vecchie esistenti e la 

razionalizzazione dell’irrigazione, il consumo attuale sarà notevolmente ridotto. Tali 

interventi di adeguamento ed efficientamento energetico delle reti ed erogazioni, 

che riguardano al momento solo la zona interessata dal PUC, saranno 

successivamente estesi anche alle altre zone ad Ovest. 

 

Ai fini della riqualificazione complessiva dell’UMI viene demolito il fabbricato 

destinato agli alloggi del personale, così pure il piazzale in cemento sul quale si trova. 

Gli alloggi per il personale demoliti vengono ricostruiti con la stessa SUL , distribuita 
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su due piani, in un’area prossima all’attuale. Il nuovo fabbricato viene realizzato in 

armonia con gli interventi di tutti i fabbricati di nuova costruzione e di sistemazione 

ambientale riproponendo tecniche costruttive di bioarchitettura altamente 

performanti per il raggiungimento della massima sostenibilità ambientale. La grande 

piastra in cemento armato sulla quale attualmente si trovano il magazzino e gli 

alloggi del personale, viene demolita e l’area rinaturalizzata e piantumata con 

essenze ombreggianti e i marciapiedi e percorsi di accesso sono in betonelle. 

 

UMI 6 – Guardiania 

 

Per un complesso così integrato tra ricettività, servizi e spazi all’aperto verdi con 

apertura annuale, è necessaria la presenza di una “guardiania” h 24, sia per il 

controllo che per la gestione degli impianti e strutture, la quale troverà collocazione 

nell’edificio esistente.  

 

A seguito del parere della Soprintendenza in data 08.05.2018, in sede di 

progettazione definitiva, fermo restando gli obiettivi e le previsioni complessivi del 

PUC, i perimetri delle UMI potranno essere modificati al fine di individuare una 

possibile diversa collocazione e disposizione della struttura alberghiera condivisa con 

la Soprintendenza. 

 

E.2- DESCRIZIONE IMPIANTI TECNOLOGICI 

 

Tutti gli edifici saranno realizzati in classe energetica “A” e i singoli progetti degli 

impianti saranno redatti e presentati e allegati alla pratica edilizia relativa ad ogni 

singola UMI.  

In generale tutti gli impianti tecnologici saranno realizzati conformemente alle leggi e 

disposizioni vigenti in materia.  

In attuazione degli adempimenti di cui alla ex Legge 10/91 e DM 192/2015 il progetto 

dell’isolamento termico dell’edificio sarà finalizzato alla realizzazione di un organismo 

ad elevata efficienza e ridotto consumo energetico e idrico con parametri superiori o 

uguali a quelli previsti per la classe energetica “A”. 



 

 

 

 

36

Gli impianti di riscaldamento e di condizionamento saranno conformi alle norme UNI 

CIG, e alla L 10/91 e DM 192/2015e DM 37/08 E D.LGS 81/08 e s.m.i. 

Gli impianti elettrici saranno conformi alle norme di settore, alla DM 37/08 al D.Lgs 

81/08 e CEI 64/8 e sez. speciali. 

L’impianto idrico sarà allacciato alla rete di acqua potabile esistente del Complesso di 

Riva degli Etruschi la cui potenzialità e disponibilità idrica è sufficiente per la nuova 

dimensione ricettiva come specificato più avanti. 

L’impianto idrico dell’acqua fredda e calda sarà realizzato con tubazioni di p.v.c. per 

uso alimentare, mentre quello sanitario sarà realizzato con tubazioni tipo geberit di 

opportune dimensioni e sarà completo di sfiati sia per le acque nere che chiare. 

Tutti gli impianti di erogazione idrica potabile saranno dotati di idonee 

apparecchiature e sistemi per la riduzione ed efficientamento del consumo idrico. 

Saranno realizzati impianti ad energia rinnovabile, fotovoltaica e solare-termico, nella 

misura e nella tipologia prevista dal D.LGS 28/2011 e s.m.i. 

Per gli aspetti specifici si rinvia alla relazione allegata redatta dall’Ing. Pietro Storace. 

 

Inoltre, a seguito del parere della Commissione del Paesaggio del comune di San 

Vincenzo n. 4 del 12 aprile 2018, nell’obiettivo di  ottimizzare le altezze dei vari corpi 

di fabbrica, si allega un breve relazione dell’ing. Storace che specifica le modalità 

distributive degli impianti nei fabbricati principali e i necessari “cavedi” impiantistici 

interpiano che ne determinano le relative altezze. 
 
 
E.3 - DESCRIZIONE SMALTIMENTO ACQUE REFLUE 

 

Lo smaltimento delle acque sarà realizzato con tubazioni separate per le acque 

piovane e quelle nere e saponose e di lavorazione.  

Tutte le tubazioni di scarico acque, necessarie, saranno raccordate in un'unica vasca 

di deposito dotata di pompa di sollevamento e di tubazione in pressione per 

l'allacciamento alla fognatura pubblica. Sono previsti pozzetti di campionamento e di 

misurazione e controllo prima dell’allacciamento finale. 

I singoli progetti degli impianti saranno redatti e presentati e allegati alla pratica 

edilizia relativa ad ogni singola UMI.  
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Tutte le tubazioni saranno in p.v.c. di opportune dimensioni e i singoli scarichi 

saranno intercettati da pozzetti di decantazione per le acque piovane, da pozzetti di 

decantazione a due camere per le acque saponose provenienti dai bagni, mentre per 

quelle nere saranno installate fosse biologiche sufficienti per sia gli abitanti 

equivalenti determinati dal personale, che per la ricettività prevista. 
 
 
 

F - CARATTERISTICHE ATTIVITA’ 
 
 
F.1 - DESCRIZIONE CICLO PRODUTTIVO 

Più di ciclo produttivo possiamo parlare di organizzazione dell'attività, che è 

indirizzata verso l'attività ricettiva alberghiera, come disciplinata dalla L.R. 86/2016, e 

con servizi e caratteristiche di una struttura con classificazione a 4 stelle. 

I servizi offerti sono di ospitalità nelle camere dotate tutte di wc-bagno, prima 

colazione nell'apposita sala, e bar/caffetteria e spazi comuni coerentemente con i 

requisiti di cui al Regolamento Regionale vigente. 

Le pulizie generali saranno effettuate con personale interno, mentre il servizio di 

lavaggio della biancheria verrà effettuato mediante servizio esterno giornaliero. 

Sono previsti per  questo locali divisi tra “sporco” e “pulito” ai vari piani ove sono 

previsti anche appositi locali per materiali e suppellettili vari. 

 

 

F.2 - DESCRIZIONE PRODUZIONE E SMALTIMENTO RIFIUTI 
 

Per le attività svolte sono previsti due tipi di rifiuti: 

a – urbani e assimilabili che saranno differenziati e  smaltiti a mezzo del servizio di 

raccolta esistente. 

b – speciali derivanti dalla manutenzione e assistenza alle strutture e impianti che 

saranno smaltiti in conformità al Dlgs. 152/2006 e s.m.i. 
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F.3 - DESCRIZIONE EMISSIONI - ATMOSFERA 

 

Non sono previste emissioni in atmosfera tali da rendere applicabile alla normativa 

vigente.  

G – COMPATIBILITA’ AMBIENTALE, PAESAGGISTICA ED ECOSISTEMICA 
 

Per la verifica di compatibilità degli interventi sono stati eseguiti studi e valutazioni 
specifiche, le quali hanno fornito anche indirizzi per la progettazione quali: 
 

G.1. Analisi e valutazioni ecosistemiche e forestali e compatibilità interventi – 
NEMO -  Dott. Leonardo Lombardi. 
 
G.2. Analisi e valutazioni paesaggistiche e compatibilità interventi– Inland – 
Dott. Arch. Andrea Meli 
 
G.3. Analisi geologiche, idrologiche e approvvigionamento idrico e 
regimentazione acque piovane – Dott. Reno de Cassai 
 
G.4. Valutazioni compatibilità ambientale complessiva – Dott. Renato Butta 

 
Il P.U.C. è stato redatto e progettato in modo integrato con gli studi, valutazioni e 
indirizzi forniti dagli studi sopra citati, ai quali si rinvia in allegato,  ai fini di una 
realizzazione compatibile sotto il profilo delle varie componenti. 

 

 

H - VERIFICHE DI RISPONDENZA DEL PROGETTO 
 
 
H.1 - LEGGE 13/89  

In relazione a quanto disposto dalla  Legge n. 13 del 09.01.1989 e dal successivo D.M. 

236 del 14.06.1989, e dal DPGR 41/2009 l'organismo edilizio, ai fini del superamento 

delle barriere architettoniche, risulta soggetto al rispetto della fruibilità con il grado 

dell’accessibilità. 

I singoli progetti e relazioni di dettaglio per la verifica di rispondenza alla normativa  

saranno redatti e presentati e allegati alla pratica edilizia relativa ad ogni singola UMI. 

Sia le camere dedicate, gli accessi, la percorribilità esterna e interna agli edifici e 

aree, che i parcheggi risulteranno conformi alla normativa citata. 
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H.2 - REQUISITI IGIENICO SANITARI 

Tutti i locali, costituenti gli edifici e accessori,  hanno un'altezza  libera interna 

conforme ai minimi di legge e saranno dotati di aperture finestrate sufficienti a 

garantire un idoneo rapporto di areazione ed illuminazione in conformità alle 

disposizioni contenute nel D.M. 05.07.1975. I locali dei W.C, di servizio e spogliatoi, 

saranno dotati di adeguati impianti di areazione meccanica.  

I singoli progetti e le verifiche di rispondenza saranno redatti e presentati e allegati 

alla pratica edilizia relativa ad ogni singola UMI. 
 
 
H.3 - RISPONDENZA AI REQUISITI ACUSTICI 

Tutte le strutture degli edifici saranno realizzate in modo da assicurare il rispetto dei 

parametri previsti dalla normativa vigente quale L. 447/95, Dlgs. 42/2017 e L.R. 89/98 

e DGR 857/2013 di insonorizzazione interni delle strutture previsti dal D.P.C.M. 

5.12.97. 

I singoli progetti e relazioni di dettaglio per la verifica di rispondenza alla normativa   

dell’impatto acustico e  del clima acustico saranno redatti e presentati e allegati alla 

pratica edilizia relativa ad ogni singola UMI. 
 
 
 
H.4 – PARCHEGGI   

Sono stati formulate le verifiche generali per il PUC per la corrispondenza ai 

parametri minimi richiesti perle aree di sosta. Gli spazi riservati al parcheggio di auto 

autobus sono di dimensioni sufficienti per rispettare le disposizioni di legge.  

Il progetto e relazione di dettaglio per la verifica di rispondenza alla normativa   dei 

parcheggi saranno redatti e presentati e allegati alla pratica edilizia relativa alla UMI 

2. 

In particolare: 

- Le dotazioni di parcheggio ai sensi della L. 122/89 risultano verificati 

- I posti auto minimi richiesti dal DM 1444/68 e s.m.i.  
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H.5 – EX. DELIBERA C.R.T. N. 230/94 

Sono stati formulate le verifiche generali per il PUC per la corrispondenza ai 

parametri minimi richiesti dalla ex DCR 230/94 in merito alla permeabilità, la quale è 

stata fortemente incrementata rispetto alla situazione attuale. 

I singoli progetti e le verifiche saranno redatti e presentati e allegati alle pratiche 

edilizie relative ad ogni singola UMI. 

La riduzione della impermeabilizzazione del suolo migliora la regimentazione e il 

deflusso delle acque piovane dell’area. Mentre per la riduzione del rischio idraulico 

derivante dalla gestione della regimentazione delle acque a monte della ferrovia 

viene prevista una realizzazione di una cassa di laminazione nelle aree di proprietà 

del proponente PUC, il cui studio è comunque da approfondire in sede di progetto 

definitivo.  

 
H.6 – PREVENZIONE INCENDI  

Tutti gli edifici e accessori e locali tecnici risponderanno ai requisiti prescritti per le 

destinazioni e funzioni d’uso dalla normativa di prevenzione incendi e sicurezza di cui  

I singoli progetti saranno redatti e presentati e allegati alla pratica edilizia relativa ad 

ogni singola UMI e richiesta parere VV FF. 

 

 
H.7 –    OBBLIGHI DPGR N°75/R CADUTE DALL’ALTO 

Ai fini del rispetto del DPGR n°75/R del 18.12.2013 i saranno installati i dispositivi di 

sicurezza conformi alle normative vigenti. I singoli progetti saranno redatti e 

presentati e allegati alla pratica edilizia relativa ad ogni singola UMI. 
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I –    TEMPORALITÀ DEGLI INTERVENTI 
 

Si riporta di seguito Il timing di intervento delle varie UMI: 
 

Attività anno inizio anno fine 

                Fase 1 REALIZZAZIONE UMI 1 E OPERE DI URBANIZZAZIONE 

a. 1- Presentazione progetti opere di urbanizzazione e dei nuovi  
fabbricati entro l’UMI; 
2- Rilascio di permesso a costruire 

2018 aprile 2019 

b. 1- Realizzazione delle opere di urbanizzazione, oggetto di 
convenzione, sulla Via della Principessa e la cessione 
all’Amministrazione Comunale dell’area a verde in ampliamento 
del percorso a mare pubblico e sistemazione del parcheggio 
privato di uso Pubblico; 
2-  demolizione degli edifici compreso il fabbricato a magazzino 
dell’UMI 5 costruzione dei nuovi manufatti a parità di SUL 
demolita comprensiva delle sistemazioni esterne e delle 
accessibilità carrabili;  
3- Realizzazione di cabina Enel (UMI e) degli impianti a rete e 
infrastrutturali nuovi e in ampliamento. 
4-Realizzazione opera di regimazione idraulica a “monte” della 
ferrovia. 

aprile 2019 Dicembre 
2021 

    

 Fase 2 REALIZZAZIONE UMI 5 E COMPLETAMENTO UMI 2   

a. 1- Demolizione e ricostruzione degli alloggi per il personale;   
2- Completamento delle aree a  parcheggio. 

ottobre 
2019 

marzo 
2019 

 

                Fase 3 REALIZZAZIONE UMI 3  

a. Realizzazione del “parco” e dell’orto botanico con relativi servizi ottobre 
2020 

marzo 
2020 

 

L – CONVENZIONE E OPERE DI INTERESSE PUBBLICO 
 
L.1. OPERE DI INTERESSE PUBBLICO 

 
Come richiesto dal Comune il progetto prevede  la realizzazione delle seguenti opere 
a carico del proponente: 

 

- marciapiede pedonale dall’intersezione della via della Principessa con 

l’ingresso nord di via Emilia Romagna e fino all’ingresso del complesso Riva 

degli Etruschi 
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- estensione della pubblica illuminazione lungo via della Principessa nel tratto 

compreso tra l’intersezione della con l’ingresso nord di via Emilia Romagna 

e l'intersezione con via dei Cavalleggeri. 

- rifacimento e manutenzione della pista ciclabile posta al lato opposto del 

nuovo marciapiede lungo la Via della Principessa per una lunghezza di circa 

1 Km. 

- Cessione in favore del Comune dell’area compressa tra il confine Nord del 

Mariva  con la via della Principessa, per una larghezza di m 5,  fino al mare 

per totali 1.285 mq circa, a soddisfacimento della superficie standard a 

verde pubblico, ai sensi del DM 1444\68, per un allargamento dell’accesso 

diretto al mare su aree di sua proprietà gravate da ipoteca . 

- la rifunzionalizzazione dell’area a parcheggio esistente nell’area oggetto del 

presente P.U.C.  attraverso opere con cui incrementare il numero dei posti 

auto, l’ampliamento degli spazi di sosta. Il parcheggio così realizzato rimarrà 

di proprietà privata ma di uso pubblico. La superficie a parcheggio e 

viabilità è di 3630 mq circa oltre alle aiuole di 388 mq circa; 

 

Tali opere sono indicate nella Tav. n. 9 i cui costi saranno coerenti con quelli medi 

degli appalti nella zona e comunque superiori a quelli del prezziario regionale delle 

OO.PP. 

 

Prima dell’appalto dei lavori sarà presentato il progetto esecutivo dettagliato da 

validare da parte dei competenti uffici comunali. 

 

 
L.2. CONVENZIONE  

 

Il P.U.C. contiene in allegato la bozza di convenzione per la realizzazione degli 

interventi, sia di interesse privato che pubblico e regola i rapporti e gli impegni per gli 

interventi di realizzazione del marciapiede lungo la Via della Principessa, realizzato in 

betonelle formato mattone color mattone, giallo e grigio con prevalenza della 

coloritura mattone come quelli esistenti, per una lunghezza di circa 1 Km, 

dell’illuminazione del nuovo tratto di marciapiede che sarà realizzata con pali uguali a 

quelli esistenti da posizionare ogni 20 mt. e il rifacimento  e manutenzione della pista 
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ciclabile posta al lato opposto del nuovo marciapiede lungo la Via della Principessa 

per una lunghezza di circa 1 Km., la cessione dell’area a verde pubblico compressa tra 

il confine Nord del Mariva  con la via della Principessa per una larghezza di 5 m e la 

rifunzionalizzazione di parcheggio privato di uso pubblico esistente per un totale di 

5308 mq circa, complessivo tra verde e parcheggi, come meglio evidenziato nella Tav. 

n.9 allegata. 
 
Firenze, Maggio 2018 
 
               
 

Architetto Gianni Vivoli 
Architetto Rosa Di Fazio 
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