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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. 

L’intervento per cui si richiede l’accertamento della compatibilità paesaggistica riguarda la  

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. 

 

 

2. PROPRIETA’ 
 

Il proprietario dei fabbricati e dell’area è  la Soc. Burger King Joint Venture It S.r.l. con sede in 

Firenze, Via G. Pico della Mirandola n. 8, (P.Iva 06553730489) rappresentata dal Presidente Sig.  

Simone Montini. 

L’area e gli immobili oggetto del P.U.C. sono censiti al C.T. e C.F. del Comune di San Vincenzo 

rappresentato nel foglio 14 particelle 54, 321, 656, 657, 753. 
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3. TIPOLOGIA DELL’INTERVENTO 
 

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 

 

La presente è relativa principalmente alla valutazione di compatibilità paesaggistica degli 

interventi di trasformazione consistenti in parte nella 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.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

Foto aerea stato attuale 

    

     Foto aerea con il progetto inserito 

N.B. Molte immagini e disegni sono orientate  parallele al viale della Principessa per ragioni di spazio e 

leggibilità 



3 

4. ANALISI DEL QUADRO DI RIFERIMENTO 

4.1. Aspetti urbanistici 

 

Per l’analisi degli strumenti urbanistici abbiamo fatto riferimento al PIT, al PS e RU vigenti e in 

particolare:  

4.1.1. Piano di Indirizzo Territoriale con valenza di Piano Paesaggistico 

1. Invariante I - Caratteri idro-geo morfologici dei bacini idrografici e dei sistemi 

morfogenetici. 

 

Estratto carta dei sistemi morfogenetici  

 
 

 

2. Invariante II - Caratteri ecosistemici del paesaggio - Carta della rete ecologica; 

 
 
Estratto carta della rete ecologica 
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3. Invariante III - Carattere policentrico e reticolare dei sistemi insediativi, urbani e 

infrastrutturali - Carta del territorio urbanizzato;  

 

 

Estratto carta del territorio urbanizzato 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

4. Invariante IV - Caratteri morfo-tipologici dei sistemi agroambientali dei paesaggi rurali - 

Carta dei morfotipi rurali; 

 

Estratto carta dei morfotipi rurali  
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5. Invariante IV - Caratteri morfo-tipologici dei sistemi agroambientali dei paesaggi rurali - 

Carta della rete degli ecosistemi;  

 

 Estratto carta della rete ecologica 

 
6. Invariante IV - Caratteri morfo-tipologici dei sistemi agroambientali dei paesaggi rurali - 

Carta dei caratteri del paesaggio;  

 

 

 

 

4.1.2. Vincoli e salvaguardie sovraordinate 
 

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 

- 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 

 

4.1.3. 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. 36 dello 

stesso. 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° comma 

). 

Inoltre viene precisato che “ Gli 

interventi edilizi dovranno, comunque, 

privilegiare il recupero delle strutture 

esistenti con la riqualificazione 

energetica degli organismi e la 
Estratto Tav. C01 – U.T.O.E.  
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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. 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 2° 

comma ). 

Infine “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 si vada a 

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

naturalità “ ( indirizzi e prescrizioni per il PO 3° comma ) ; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  Estratto Tav. B06 – Sistemi ambientali ed insediativi  

 

 

4.1.4. 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) . 

                         

                             Estratto Regolamento Urbanistico  
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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 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 sintesi 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.  

 

 

4.1.5. Aspetti idrogeologici 
 

L’area del PUC è esclusa da zonizzazioni riconducibili alla Pericolosità geomorfologica ed 

idraulica, ma è inserita all’interno delle Aree di Particolare Attenzione per la Prevenzione da 

allagamenti  

Estratto carta geologica 

Dal punto di vista geologico l’area è situata in una formazione costituita interamente da 

“Depositi lagunari Pleistocene medio: Pleistocene superiore con • Pericolosità geologica Bassa 

(G.1) • Pericolosità idraulica Media (I.2). Inoltre risulta esterna alle zone potenzialmente 

esondabili 
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4.2. Aspetti paesaggistici 
L’area ricade nell’Ambito Paesaggistico 16 Colline metallifere e Elba. 

 

 

Estratto PIT - ambiti di paesaggio 

 

 

 

In particolare nell’area e nelle adiacenze insistono i seguenti vincoli e salvaguardie: 

a. Vincolo ex Legge 1497/39, D.M. G.U. n. 7 del 11 gen. 1954 e n. 156 del 24 gen. 1967                

 

Estratto PIT - beni paesaggistici 
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b, Vincolo D.Lgs 42/2004 – art. 142 lett. A – Territori costieri  

 

Estratto PIT – Territori costieri 

 

 

 

 

 

c. Principali elementi di salvaguardia del Piano Paesaggistico Regionale (P.P.R.) 

ricadenti nell’ambito quali: 

 

c.1 Elementi della rete ecologica e paesaggi rurali 
    
 

  
 

Estratto  carta della rete ecologica 
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 c.2 Gli insediamenti e le infrastrutture 

 

   Estratto carta data base Regione Toscana GEOSCOPIO - infrastrutture e presidi 

 

d. Le componenti del patrimonio territoriale attraverso le letture integrate del PIT e del 

PPR rilevando le regole di tutela, i valori e le criticità: 

 

d.1 Struttura insediativa 

Le foto aeree ci mostrano, negli anni '50 del secolo scorso (volo 1954), un paesaggio dominato 

dalla presenza del bosco costiero e dal mosaico agricolo a campo aperto, con rade 

coltivazioni di carattere arboreo (probabilmente olivi). 

Si nota nella foto aerea la presenza dell'edifico rurale lungo la Strada della Principessa, che 

adesso ospita una attività di ristorazione. 

La foto aerea del 1978 ci mostra il paesaggio del litorale che si è andato modificando in forza 

della presenza del complesso turistico di Riva degli Etruschi, mentre nella parte interessata 

dall'attuale PUC, le trasformazioni sono più limitate e iniziano a modificare la vocazione 

esclusivamente agricola dell'area. 

 

Si noti la presenza della piantagione di un lotto rettangolare, nucleo dell'attuale area boscata 

principale (a prevalenza di Pinus pinea) presente nel lotto. 

 

d.2 Infrastrutture viarie 

L’infrastruttura viarie è viale della Principessa che costeggia tutta l’area e divide la struttura 

turistico ricettiva “Riva degli Etruschi”in due parti rispettivamente a ovest ed ad est della 

Principessa. L’intervento di cui trattasi si trova tra la via della Principessa e la ferrovia e il lato est 

del viale della Principessa. 
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4.3. Contesto paesaggistico PIT/PPR  
 

La disciplina del PIT approvato con Del. C.R. n. 37 del 27 marzo 2015  per il territorio nel quale 

insiste l’area in questione , si articola in due livelli:  

1. Un primo livello generale che abbraccia tutto l’Ambito di Paesaggio 4  Val di Cecina 

che regolamenta il territorio in base ai valori propri articolati in invarianti del paesaggio 

e per questi individua obiettivi per le strategie delle politiche di intervento; 

 

2 Un secondo livello che si sovrappone al primo, riguarda la fascia territoriale dove insiste 

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

della Principessa    

  

Di seguito si sintetizzano gli elementi  di valore e le prescrizioni dell’Ambito “16 Colline 

metallifere e Elba” che in particolare per il comune di San Vincenzo  i relativi interventi di 

compatibilità paesaggistica contenuti nel Progetto Unitario Convenzionato:  

 

IDENTIFICAZIONE DEI VALORI 

  

Evidenziati 

nella scheda 

del decreto 

vincolo  

scheda vincolo allegata al PIT 

 

 Prescrizioni 

 

 Conformità e 

Compatibilità del 

progetto 

1-struttura 

idro-
geomorfologica 

Non riconosciuti 

Il sistema dunale, presente nella parte 

sud del perimetro del vincolo, 

costituito sia da dune mobili (non 

stabili, incoerenti e soggette a 

modificazioni) che da dune fisse 

(costituite da sabbie ben cementate). 

Valore della costa sabbiosa in tutta la 

sua estensione.Costituiscono dotazione 

ambientale di eccezionale valore 

all‟interno delle strutture urbane, ai 

fini della continuità dei sistemi 

ambientali, i corsi d‟acqua e le aree di 

pertinenza fluviale. 

 

 Non sono realizzati 

interventi sulla 

vegetazione ripariale.  

        

2- Struttura 
eco 
sistemica/ 

ambientale 

Non riconosciuti 

Zona buffer della Via Aurelia a San 

Vincenzo e lunga fascia costiera di 

Rimigliano. Fascia costiera boscata con 

pinete di impianto artificiale e boschi di 

leccio su dune fisse. Presenza di 

importanti sugherete relittuali e boschi 

igrofili e planiziari nelle depressioni 

umide interdunali. Limitata fascia 

dunale mobile con habitat e specie 

vegetali e animali di interesse 

conservazionistico (in particolare 

ginepreti costieri).  Presenza di e aree 

umide interdunali con specchi d‟acqua 

e canneti, denso reticolo 

idrografico minore ed aree umide nella 

pianura agricola  

2.c.2. Non sono ammessi  interventi in 

grado di aumentare i livelli di 

consumo del suolo e di urbanizzazione 

delle aree costiere e del paesaggio 

agricolo. 

 

2.c.4. Nella realizzazione di impianti di 

illuminazione deve essere conseguita 

la massima riduzione 

dell‟inquinamento luminoso.   

 

 

 

 

2.c.5. Sono da escludere tutti gli 

interventi che possono interferire con 

la tutela integrale della costa, ed in 

grado di aumentarne i livelli di 

artificializzazione. 

2.c.6. Sono da escludere tutti gli 

interventi che possono causare 

l‟alterazione del regime idrico 

dell‟area e compromettere la 

conservazione delle relittuali aree 

umide. 

L’intervento non 

aumenta il consumo di 

suolo poiché viene 

realizzata una 

sostituzione edilizia a 

parità di SUL . 

Nella redazione del 

progetto  verranno 

verificati e realizzati 

impianti luminosi che 

rispettino la normativa 

vigente del non 

abbagliamento e 

abbiano la massima 

riduzione 

dell’inquinamento 

luminoso 

 Non vengono previsti 

interventi sulla costa. 

 

 

 Gli interventi non alterano 

il regime idrico dell’area 

ma con la riduzione 

sostanziale della superficie 

impermeabile migliora 

l’assorbimento naturale e 

il ruscellamento 

superficiale. Viene inoltre 

prevista una vasca di 

raccolta delle acque 

piovane e reflue. 
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3-struttura 

antropica 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Viabilità 

storica 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Non riconosciuti 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Complessi rurali di impianto storico 

nell‟area retrostante la pineta. 

Presenza di fortificazioni costiere 

(torri). 

Presenza di fortificazioni costiere 

(torri). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La “Strada della Principessa”, strada 

costiera tra San Vincenzo e Piombino, 

costruita tra il 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 varie 

torri costiere. Il territorio è 

attraversato dal tracciato della 

“vecchia Aurelia” che presenta 

banchine con filari di pini. 

 

 

 

 

 

3.c.5. Gli interventi di 
trasformazione urbanistica ed 
edilizia sono ammessi a condizione 
che:  

- siano mantenuti i caratteri 
connotativi della trama viaria 
storica, e i manufatti che 
costituiscono valore storico-
culturale; 

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

- siano mitigati gli effetti di frattura 
indotti dagli interventi 
infrastrutturali, sul paesaggio; 

- siano armonici per forma, 
dimensioni, orientamento, con le 
caratteristiche morfologiche proprie 
del contesto territoriale. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.c.7. Gli interventi che 

interessano i percorsi della 

viabilità storica sono ammessi a 

condizione che: 

- non alterino o compromettano 

l‟intorno territoriale, i tracciati di 

collegamento nella loro 

configurazione attuale, evitando 

modifiche degli andamenti 

altimetrici (fatta eccezione per gli 

interventi necessari per la messa 

in sicurezza idraulica), delle sezioni 

stradali e degli sviluppi 

longitudinali e che per la messa in 

sicurezza vengano utilizzate 

tecniche di ingegneria 

naturalistica; 

- sia conservato l‟assetto 

L’intervento è coerente 

con l’assetto 

morfologico urbano 

dell’area e mantiene 

inalterate le 

connotazioni e i varchi 

visivi  storicizzati. 

Viene mantenuta e 

migliorata l’unità 

percettiva dell’area 

anche mediante il 

recupero di spazi verdi 

destinati a parco e con 

l’integrazione dei nuovi 

manufatti entro le visuali 

di minor impatto 

paesaggistico .  

Le dimensioni e 

l’orientamento dei 

manufatti rispettano le 

morfologie dell’area e 

pur nella necessaria 

dimensione spaziale 

mantengono la 

percezione visiva 

“articolata con “pieni e 

vuoti” non 

determinando barriere 

percettive. La scelta dei 

materiale, legno , la 

tipologia dei manufatti 

consentono 

l’integrazione   con 

l’ambiente circostante e 

la naturalizzazione 

temporale. 

 

Gli interventi sulla 
Principessa riguardano 
esclusivamente  opere 
pubbliche di riqualificazione 
della viabilità storica: 
realizzazione di marciapiede 
, illuminazione e restauro 
della pista ciclabile. Gli 
interventi vengono 
realizzati nel tratto 
dall’intersezione della via 
della Principessa con 
l’ingresso nord di via Emilia 
Romagna e fino all’ingresso 
con via dei Cavalleggeri. Le 
opere saranno realizzate 
nella modalità e nei 
materiali già utilizzati 
all’uopo dal comune di San 
Vincenzo. Vengono inoltre 
previsti due dossi sulla 
Principessa in 

 

 

 

 

 

 

 

 

4- Elementi 

della 

percezione 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La zona offre dei 

caratteristici e 

singolari aspetti 

di non comune 

bellezza naturale 

godibili dai 

numerosi punti di 

vista accessibili al 

pubblico. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Visuale del litorale sabbioso in tutta la 

sua estensione; tutta la fascia costiera 

nel comune di San Vincenzo costituisce 

un paesaggio di particolare valore 

estetico e naturalistico. Particolare 

valore estetico percettivo della visuale 

verso il promontorio del golfo di 

Baratti, che costituisce la visuale 

meridionale del litorale sabbioso di San 

Vincenzo. 

figurativo delle dotazioni 

vegetazionali di corredo di valore 

storico-tradizionale; 

- la cartellonistica e i corredi agli 

impianti stradali siano congrui, per 

dimensione, tipologia e materiali, 

ai caratteri di naturalità dei luoghi, 

ai caratteri strutturali/tipologici 

della viabilità storica, garantendo 

l‟intervisibilità e l‟integrità 

percettiva delle visuali 

panoramiche; 

 

 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; 

- recuperino e riqualifichino le 

qualità percettive delle visuali verso 

i contesti di valore paesaggistico. 

 

 

 

 

4.c.2. L'inserimento di manufatti 

non dovrà interferire negativamente 

o limitare le visuali panoramiche. Le 

strutture per la cartellonistica e la 

segnaletica non indispensabile per 

la sicurezza stradale dovranno 

armonizzarsi per posizione, 

dimensione e materiali con il 

contesto paesaggistico e mantenere 

l'integrità percettiva delle visuali 

panoramiche. 

corrispondenza degli 
attraversamenti pubblici. 
Per la realizzazione degli 
interventi non vengono 
alterate la configurazioni 
vegetazionali presenti. 
La cartellonistica sarà 

congrua con i caratteri del 

luogo e l’integrità 

percettiva delle visuali 

panoramiche 

 

 

 

Gli interventi non 

interferiscono 

negativamente con le 

visuali panoramiche  che 

dalla Principessa guardano 

verso l’interno dell’area 

verso la ferrovia poiché il 

sistema vegetazionale di 

alberi ad alto fusto e di 

macchia mediterranea 

esistente lungo la via 

mitigano le visuali. 

L’intervento di 

riqualificazione e recupero 

nel suo insieme di tutta 

l’area ridà alla stessa 

maggiore valore 

paesaggisitico. 

 

L’inserimento dei 

manufatti non interferisce 

negativamente con le 

visuali panoramiche né le 

limita. 

La cartellonistica verrà 

realizzata in conformità 

alle prescrizioni del punto 

4 c.2. 
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       Vincolo costiero (art. 142 c.1, lett. A D.L.gs 42/2004) 
Per quanto riguarda il vincolo di rispetto dei 300 m dal mare, le prescrizioni sono 

completamente osservate poiché gli interventi interessano le aree oltre il limite  di legge e 

nell’ambito realizzati interventi solo di ridisegno della divisione dei parcheggi .Lungo il viale 

della Principessa vengono realizzate le opere pubbliche oggetto di convenzione che 

consistono nellla realizzazione del marciapiede e dell’illuminazione dall’innesto di via 

Reggio Emilia con la Principessa fino all’incrocio con via dei Cavalleggeri. Viene inoltre 

restaurata la pista ciclabile esistente per lo stesso tratto. Gli interventi sono realizzati nelle 

modalità e con i materiali in cui sono realizzate le stesse tipologie di opere nel comune.  

 

4.4. Contesto paesaggistico di Riva degli Etruschi 
 

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 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) 

- 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; 
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- 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. 
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FOTO N° 9 

 

 

FOTO N° 10 

 

5. STATO ATTUALE 
 

5.1. Descrizione dello stato attuale 
 

L’area è stata oggetto di interventi successivi che hanno saturato l’intero ambito ma 

data la discontinuità temporale e progettuale degli interventi,  il risultato è un insieme 

diacronico e “disordinato” senza alcuna rilevanza ambientale e architettonica, 

eccettuata la torre piezometrica che svetta nel lato ovest dell’area. 

Gli interventi edilizi sono stati oggetto di Concessioni Edilizie e autorizzazioni 

paesaggistiche di seguito sintetizzate: 

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

e spogliatoi C.E. C/98/290 del 30.04.1998. Parere Soprintendenza del 07.03.1992 n°1696. 

Autorizzazione Paesaggistica ex art. 7 L. 1497/1939 del 27.03.1996 n°31. 

2. Barriera fonoassorbente ferrovia C.E. C/95/00290 del 22.08.1995 e C.E. C/95/00391 del 

23.04.1996. Parere Soprintendenza del  14.04.1995 n°5641 e del 09.01.1996 n°7. 

Autorizzazione Paesaggistica ex art. 7 L. 1497/1939 del 28.02.1995 n°5.  

3. Centro benessere e Nursery C.E. C/00/290 del 28.06.2000. Parere Soprintendenza del 

27.03.1996 n° 5879. Autorizzazione Paesaggistica ex art. 7 L. 1497/1939 del 27.03.1996 n° 

31. 

4. Torre piezometrica e locale impianti C.E. in sanatoria 458/89C del 05.10.1989. 

Autorizzazione Paesaggistica del 15.09.1988 n° 791. 

5. Edificio polifunzionale bambini P.C. C/2012/129 del 13.11.2012. Autorizzazione 

Paesaggistica del 09.07.2012 n° A/2011/352. Parere Soprintendenza del 03.07.2012 n° 

9095-34.19.07/38.9. 

6. Magazzino, parcheggio, verde, C.E. C/96/00220 del 29.05.1996. Autorizzazione 

Paesaggistica ex art. 7 L. 1497/1939 del 27.03.1996 n°31. Parere Soprintendenza del 

07.03.1992 n°1696. 

7. Piscina, bar, servizi e attrezzature ricettive C.E. C/96/00770 del 23.12.1996. Autorizzazione 

Paesaggistica ex art. 7 L. 1497/1939 del 27.03.1996 n°31. Parere Soprintendenza del 

07.03.1992 n°1696. 

8. Burger King C.E. 130 del 29.05.1996. Autorizzazione Paesaggistica del 23.03.1996 n°33. 

Parere Soprintendenza del 29.04.1996 n°8160. 
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I manufatti sono prevalentemente in mattoni faccia vista e infissi in alluminio  di colorazione 

differenziata, rosso per i servizi della piscina e blu per il centro benessere e la nursery. Il 

magazzino è realizzato in prefabbricato di cemento colore grigio/bianco mentre gli alloggi dei 

dipendenti sono in latero-cemento. La tribuna e la torre piezometrica sono in cemento armato 

colore naturale. 

Attualmente l’area è completamente utilizzata non solo dalla struttura turistica ma anche 

dal pubblico esterno alla struttura, soprattutto nei mesi invernali, come ad esempio il centro 

benessere che viene gestito da operatori pubblici che svolgono nella struttura funzioni 

ambulatoriali oltreché estetici e di riabilitazione funzionale.  

La morfologia dell’area è stata modificata secondo le esigenze prestazionali degli 

interventi, come ad esempio la “duna” realizzata intorno alle piscine come “barriera” anti 

rumore e così pure in prossimità dei campi sportivi. 

La struttura vegetazionale è stata anch’essa integrata dagli anni ’70 in poi per giungere ad 

oggi in un buono stato vegetativo con alcune aree di notevole interesse piantumati a prato 

ed ulivi. 

Lo stato manutentivo d’insieme sia edilizio che del verde e degli spazi sportivi è buono ed 

efficiente nella sua diversità e articolazione. 

Attualmente la superficie utile lorda dei vari fabbricati ricadenti all’interno dell’area oggetto 

di intervento è di 6.926,63 mq. 

 

5.2. Intervisibilità dell’area 
 

Da evidenziare che l’area di intervento, con i suoi edifici, non è interamente visibile dal viale 

della principessa perché la vegetazione ad alto usto e arbusitva intesa di macchia 

mediterranea ne frangono buona parte delle visuali. I varchi di intervisibilità sono in 

corrispondenza del grande parcheggio che lascia abbastanza libera la veduta che intercetta  

essenzialmente, oltre alla torre piezometrica e alla tribuna, il grande capannone destinato a 

magazzino e gli alloggi del personale. Il disordine visivo è accentuato dalla presenza di alte reti 

di recinzione a protezione dei campi da tennis e calcetto.  
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5.3 . Elaborati grafici dello stato attuale 
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5.4. Documentazione fotografica dello stato attuale 
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6. COMPATIBILITA’ PAESAGISTICA  
 

6.1  Caratteristiche e tipologie dell’intervento 
 

Il P.U.C. prevede il riuso e la rifunzionalizzazione di parte degli edifici esistenti e la sostituzione 

edilizia di altri con ricostruzione con una minore SUL pari a mq. 6.906,02 mq ai fini della 

realizzazione di una struttura ricettiva alberghiera articolata per complessivi 150 posti letto oltre 

a servizi e la riqualificazione dell’area. Vista la rilevanza dell’intervento  questo è stato diviso in 

UMI per consentire la sussistenza delle varie attività in essere e la dismissione programmata. 

In particolare gli interventi previsti nelle singole UMI consistono: 

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 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, vene realizzato un” tetto verde” sulla copertura dei corpi di fabbrica 

principali, il 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. 

 

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.     

 

Nel corpo di fabbrica che si distacca dal plesso destinato alle camere con interposto il centro 

benessere che funge da” fulcro” ha al piano terra una sala da colazioni con annessa 
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caffetteria/bar per le colazioni di servizio clienti. La sala colazioni sarà utilizzata anche 

come ristorante durante l'arco del giorno. Al piano primo ci sono le sale polivalenti 

costituite da due sale divise da pannelli scorrevoli fonoassorbenti che all’occorrenza 

possono essere rimossi per rendere gli spazi un’unica sala. 

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

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

 

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 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. 

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.   

Tutti i percorsi perimetrali pedonali e le aree delle piscine sono rivestiti in doghe di legno 

impermeabilizzato . Le quinte utilizzate tra il fabbricato dei servizi alle piscine e l’albergo così 

come quelle che verranno posizionate sui fronti del centro benessere sono “inverdite” con 

rampicanti  e specie autoctone resistenti alle alte temperature.  

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. 

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”. 
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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. 

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 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 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. 
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6.2 Elaborati grafici dello stato sovrapposto 
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6.3 Elaborati grafici dello stato di progetto 
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6.4 Fotoinserimenti ambientali 
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FOTO N° 1 STATO ATTUALE 

 

 

FOTO N° 1 STATO DI PROGETTO 

 

 

 

 

 

FOTO N° 2 STATO ATTUALE 

 

 

FOTO N° 2 STATO DI PROGETTO 
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FOTO N° 3 STATO ATTUALE 

 

 

 

FOTO N° 3 STATO DI PROGETTO 
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6.5  Valutazione pressione e rischi paesaggistici 
 

PRESSIONI PAESAGGISTICHE 

  Ambito d'intervento Ambito paesaggistico 

  Pressioni Pressioni 

  Durante i lavori A regime Durante i lavori A regime 

Dirette     

Indirette     

Reversibili   --- --- 

Irreversibili ---  ---  

Breve periodo     

Medio periodo     

Permanenti ---  ---  

 

CRITICITA' PAESAGGISTICHE 

  Ambito d'intervento Ambito paesaggistico 

  Criticità Criticità 

  Durante i lavori A regime Durante i lavori A regime 

Dirette  ---  --- 

Indirette  --- --- --- 

Reversibili   --- --- 

Irreversibili --- --- ---  

Breve periodo  ---  --- 

Medio periodo --- --- --- --- 

Permanenti --- --- --- --- 

 

--- Non presenti 

 

 Ridotta incidenza 

 

 Media incidenza 

 

 Rilevante incidenza 

 

6.6  Incidenza dell’intervento sul contesto paesaggistico e ambientale sull’area 
 

  

nessuna 
leggerment

e 
percepibile 

percepibile 
ma assorbita 
nel contesto 
paesaggistic

o 

rilevante 
senza 

necessità di 
interventi 

di 
mitigazione 

rilevante 
necessità    

di 
interventi 

di 
mitigazio

ne 

rilevante non assorbibile dal contesto 
paesaggistico 

ASPETTI MORFOLOGICI             

ASPETTI IDRO-GEOLOGICI             

ASPETTI ECOSISTEMICI   

corridoi ecologici             

agroecosistemi             

elementi vegetazionali             

formazioni ripariali             

funzionalità ecologica             

ASPETTI ANTROPICI   

tutela emergenze valoriali             

relazioni spaziali e percettive             

valorizzazione viabilità storica             

relazioni morfotipologiche             

ASPETTI PERCETTIVI 
VERSO:   

visuali panoramiche              

belvederi             

varchi di visuale             

ASPETTI PERCETTIVI DA:   

visuali panoramiche              

Belvederi             

varchi di visuale             
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