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1 PREMESSA. 

La società proponente il Progetto Unitario Convenzionato (PUC) è Burger King Joint Venture It 

s.r.l, con sede in Via G. Pico della Mirandola n. 8, Firenze,  e ha come oggetto il centro turistico 

Riva degli Etruschi, con sede in via della Principessa 120, nel Comune di San Vincenzo (LI). 

Il PUC prevede, attraverso interventi di sostituzione e ristrutturazione edilizia, la riqualificazione 

della zona a Est della Principessa, indicativamente segnata in rosso nell’immagine seguente, che 

si estende per 7,5 ha; la riqualificazione della struttura si pone l’obiettivo di concorrere 

all’elevazione della qualità dell’offerta turistica del Comune di San Vincenzo e la possibilità del  

prolungamento della stagione turistico ricettiva. 

 

Fig. 1 Area d’intervento del PUC- Riva degli Etruschi 

Il PUC prevede, in parte la demolizione e ricostruzione, a parità di S.U.L., di edifici esistenti e in 

parte 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), finalizzata ad una 

apertura annuale della struttura, comune e unitaria al complesso turistico Riva degli Etruschi. 

La presente Relazione Ambientale è di accompagnamento agli elaborati del PUC e ha la finalità di 

inquadrare le trasformazioni proposte in un contesto ambientale di sostenibilità e coerenza. 

I contenuti che vengono sviluppati, partendo da una ricognizione ed analisi dello stato 

dell’ambiente del sito e dalle attività che vi si svolgono, propone delle valutazioni di modifiche sulle 

componenti ambientali, connesse agli obiettivi della proposta. 
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Inoltre viene elaborata una fase preventiva di analisi degli impatti ambientali possibili, sia in fase di 

cantiere, che in fase di gestione. Chiaramente le stime degli impatti saranno per lo più qualitative 

perché gli elaborati del PUC, definiti dalla normativa regionale specifica, non sono per lo più 

adeguati per valutazioni quantitative. Tuttavia è possibile in questa fase porsi l’obiettivo di 

individuare, alla luce dell’individuazione di impatti di una qualche rilevanza, le misure di mitigazione 

e compensazione che potranno essere recepite quali indirizzi e raccomandazioni, nella fase di 

progettazione esecutiva, realizzazione delle opere e di gestione. 

La volontà espressa di predisporre la presente relazione, non richiesta quale documento 

necessario per l’approvazione del PUC, risulta in ogni caso in sintonia con la sensibilità ambientale 

della società proponente che da anni ha conseguito la certificazione ambientale ISO-EN 14001 e 

la Registrazione EMAS, essendo convinta che solo attraverso un processo di miglioramento 

continuo delle performance ambientali sia possibile il raggiungimento di elevato standard di qualità, 

efficienza ed efficacia dei servizi erogati, volti al soddisfacimento delle aspettative della clientela, in 

un contesto di sostenibilità economica, sociale ed ambientale. 

La dichiarazione ambientale EMAS per gli anni 2016-2019 contiene nello specifico i seguenti 

impegni: 

 assicurare che le proprie attività siano svolte in conformità con le vigenti disposizioni di 

legge e dei regolamenti ambientali; 

 attuare ogni sforzo in termini organizzativi, operativi e tecnologici per prevenire 

l’inquinamento dell’acqua, dell’aria, del suolo; 

 minimizzare il consumo d’acqua monitorando in continuo i parametri critici; 

 minimizzare il consumo di materie prime e la produzione di rifiuti; 

 attuare per quanto possibile una politica volta al risparmio energetico, ferme restando le 

condizioni di comfort fornite dalla struttura, migliorando in continuo i parametri critici; 

 attività di informazione, formazione e aggiornamento rivolta alla comunità locale; 

 sensibilizzazione dei fornitori di beni e servizi sui contenuti della Politica Ambientale; 

 comunicazione, trasparenza e sensibilizzazione rivolta alla comunità locale; 

 informare e sensibilizzare la clientela riguardo le iniziative e gli interventi sul tema 

dell’ambiente e coinvolgendoli in un comportamento idoneo al rispetto e alla salvaguardia 

dell’habitat naturale; 

 mantenere e curare e sviluppare l’habitat naturale; 

 difendere il patrimonio boschivo, propria risorsa e bene primario, prevenendo gli incendi. 
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2  INQUADRAMENTO TERRITORIALE E DESCRIZIONE DEL SITO. 

 

2.1 Inquadramento territoriale. 

Il complesso turistico Riva degli Etruschi occupa una superficie totale di 351.872 mq, di cui 

risultano coperte ed urbanizzate 43.444 mq, pari ad una percentile del 12,34% del totale.1 

 

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; 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 

 

Per l’inquadramento generale del Centro Turistico Riva degli Etruschi, si può fare riferimento alla 

cartografia del PS del Comune di San Vincenzo partendo tavola dei Sistemi territoriali del Piano 

Strutturale d’area della Val di Cornia2, ricadente nel sistema insediativo di San Vincenzo Riva degli 

Etruschi è inserito in quest’ultima, contrassegnata dal colore grigio sulla cartografia. 

 

 

 
Fig. 2 Stralcio della tav.B05 del PS del Comune di San Vincenzo. Invarianti Strutturali 

 

La tavola relativa alle Invarianti Strutturali3 di cui qui di seguito si riporta uno stralcio (fuori scala), 

non rileva alcuna caratteristica dell’area in questione, ameno di una fascia di “aree verdi e boschi 

urbani” (in colore verde intenso), a differenza dell’altra porzione del centro turistico che è 

classificato in parte come “aree antropizzate ad alto valore ambientale” (in azzurro) o ancora “aree 

verdi e boschi urbani”. 

 

                                                
1
 Fonte: Dichiarazione Ambientale EMAS- Riva degli Etruschi, 01/02/2017  

2
 http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/B05_sistemi_territoriali_VDC_signed.pdf  

3
 http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/B04_invarianti_strutturali_signed.pdf  

http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/B05_sistemi_territoriali_VDC_signed.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/B04_invarianti_strutturali_signed.pdf
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Fig 3. Stralcio della tav.B02 del PS del Comune di San Vincenzo. Invarianti Strutturali 

 

Come risulta dalla carta delle risorse storiche ed archeologiche4, non esiste, nell’ambito 

dell’intervento, edifici classificati nel patrimonio edilizio di valore storico-morfologico. 

 

La tavola dei Sistemi ambientali ed Insediativi5 classifica il territorio della tenuta tra quelli dei 

Subsistemi insediativi della città sul mare. 

 

 

Fig 4. Stralcio della tavola dei sistemi ambientali insediativi del PS del Comune di San Vincenzo.  

                                                
4
 http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/B01_risorse_storiche_archeologiche_signed.pdf  

5
 http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/B06_sistemi_ambientali_insed_signed.pdf  

http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/B01_risorse_storiche_archeologiche_signed.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/B06_sistemi_ambientali_insed_signed.pdf
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Per  arrivare al Centro turistico Riva degli Etruschi, il 

percorso può prevedere  due alternative, ambedue 

provenienti dallo svincolo San Vincenzo sud della Variante 

Aurelia. Usciti dallo svincolo è possibile percorrere la SP 

39 sia verso nord che verso sud. Il primo percorso è più 

breve e più veloce, ma prevede l’attraversamento di un 

tratto dell’abitato sud di San Vincenzo, prima di imboccare 

la via della Principessa. Il secondo percorso (lungo quasi il 

doppio) prevede  di imboccare via del lago, per poi 

immettersi sulla strada della Principessa, che verrà 

percorsa in direzione nord per un tratto più lungo del 

precedente. 

 

 

Fig. 5 Percorso per giungere al Centro Turistico Riva degli Etruschi 

L’ingresso del complesso turistico di Riva degli Etruschi è su via della Principessa. 
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Antistante gli ingressi, un ampio parcheggio per le auto. 

 

 

 

Due sottopassi pedonali di via della Principessa  consentono il collegamento in sicurezza tra la 

zona est e quella ovest del complesso turistico. 
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2.2 Descrizione dei servizi. 

 

Riva degli Etruschi è un articolato centro turistico affacciato sul mare di San Vincenzo, che ha 

iniziato la sua attività da oltre 50 anni. Da sempre la proprietà ha cercato di offrire una vacanza in 

un contesto nel quale si è cercato di preservare l’aspetto naturalistico della Macchia Mediterranea 

Toscana. 

 
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. 

Come è stato evidenziato dalla relazione predisposta dalla Galileo Consulting che si è occupata 

delle ricadute socio-economiche del progetto, “La clientela si è ormai consolidata su segmanti 

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, proprio nel 

periodo di punta di massima attrazione della struttura, di fatto impossibile ogni azione di 

ulteriore diversificazione e allargamento della domanda per evidenti limiti quantitativi dal 

lato dell'offerta.” 

Molteplici sono i servizi di cui gli ospiti possono usufruire: ristoranti, pizzerie, fast food, bar, 

miniclub, impianti sportivi, tornei, giochi d'acqua, serate con spettacoli sono solo alcune delle 

scelte a disposizione. 

 
Fig. 6 Vista panoramica del centro Turistico Riva degli Etruschi 
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Gli ospiti del villaggio Riva degli Etruschi possono scegliere una sistemazione nelle camere 

dell'hotel, oppure una più indipendente negli appartamenti (divisi tra villette e residence).  

1. Le camere dell'hotel si trovano all'interno del parco del villaggio e sono situate a circa 

150/200 metri dal mare. Tutte le camere sono dotate di un balcone o terrazzo, ingresso 

indipendente e servizi privati. 

2. Le villette sono strutture in muratura, indipendenti tra di loro e immerse nel verde del parco 

del villaggio, poco distante dalla spiaggia. Le loro dimensioni variano dai 33 ai 75 mq e 

distano dai 50 ai 220 metri dalla spiaggia privata. Tutte le villette dispongono di bagno, 

cucina, soggiorno, due camere, e balcone o terrazzo. 

3. Gli appartamenti in residence sono disposti a schiera sotto la pineta, nella zona piscine. 

Distano 250 metri dal mare. La spiaggia è raggiungibile attraverso dei pratici percorsi 

pedonali.  Ogni appartamento del residence misura circa 80mq al piano terra ed è dotato di 

doppi servizi, soggiorno, cucina, due camere da letto e due terrazzi. 
 

L’hotel è composto da 86 camere nel parco del villaggio a pochi passi dal mare. 

Ogni stanza dell'hotel ha ingresso indipendente ed è dotata di bagno con doccia, phon, TV 

satellitare, cassaforte, frigobar, telefono e sistema di ventilazione, climatizzazione e riscaldamento. 

Per ogni camera sono riservati un posto auto numerato e un posto spiaggia attrezzato.  

I servizi riservati agli ospiti dell’hotel sono: 

 servizio spiaggia  

 ingresso alle piscine, 

 animazione, miniclub e junior club 

 Palestra  
 

Sono disponibili 252 villette-bungalow del villaggio le cui dimensioni variano dai 33 ai 75 mq e 

possono ospitare fino a 6 persone. 

Ogni bungalow è dotato di ingresso indipendente ed è stato attrezzato con cucina, bagno con 

doccia, due camere da letto, soggiorno, ventilazione, telefono, tv satellitare, cassaforte, terrazza 

attrezzata o balcone. 

I bungalow sono situati all'interno del parco del villaggio e distano dai 50 ai 200 metri dal mare.  
 

I residence sono degli appartamenti trilocali di circa 80 mq di recente costruzione, situati vicino al 

complesso delle piscine e al centro benessere del villaggio. Sono immersi nel verde dei pini e dei 

lecci a pochi passi dal mare. La spiaggia è raggiungibile tramite pratici percorsi pedonali. 

Ogni appartamento del residence è dotato di cucina abitabile, due bagni con doccia, due camere 

con letti piani, soggiorno con divano letto a due posti, due terrazzi arredati, di cui uno attrezzato 

con tavolo e sedie. All'interno degli appartamenti del residence vi sono tutti i comfort quali telefono, 

TV satellitare, phon, climatizzazione-ventilazione, riscaldamento e cassaforte. 

https://www.rivadeglietruschi.it/hotel/hotel
https://www.rivadeglietruschi.it/villette/villette
https://www.rivadeglietruschi.it/appartamenti/residence
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I servizi di bar e ristoranti sono: bar (club Nautico, Centrale,  Bar delle Piscine, Mariva, Mistral, Self 

Service, Burger King) e ristoranti ( La Veranda,  Mariva, Club Nautico, Buffet Self Service 

Laghetto, Pizzeria Le Querce Grill Mistral). 

 

Le presenze registrate nel complesso turistico negli ultimi tre anni sono le seguenti: 

 

  2015 2016 2017 Media % 

Villette 122.126 120.833 123971 122.310 72 

Residence 19.191 15.726 17545 17.487 10 

Hotel 31.175 35.274 27430 31.293 18 

Totale 172.492 171.833 168946 171.090 100 

Tab1 Presenze presso Riva degli Etruschi nel trinnio 2015/2017 

 
Si rileva quindi che oltre il 70% degli ospiti del complesso è ospitato nelle villette della zona ovest, 
mentre circa il 10% sono le presente nel residence della zona est; i rimanenti 18% circa sono 
costituiti dagli ospiti dell’albergo. 

 
L’intervento del PUC riguarda la zona del centro turistico Riva degli Etruschi ad est della via della 

Principessa e quindi al di là della macchia mediterranea.  

La figura 7 sottostante illustra l’attuale organizzazione di questo spazio. 

https://www.rivadeglietruschi.it/ristoranti-e-bar/bar#bar_club_nautico
https://www.rivadeglietruschi.it/ristoranti-e-bar/bar#bar_piscina
https://www.rivadeglietruschi.it/ristoranti-e-bar/burger-king
https://www.rivadeglietruschi.it/ristoranti-e-bar/ristorante-la-veranda
https://www.rivadeglietruschi.it/mariva
https://www.rivadeglietruschi.it/ristoranti-e-bar/buffet-self-service-il-laghetto
https://www.rivadeglietruschi.it/ristoranti-e-bar/buffet-self-service-il-laghetto
https://www.rivadeglietruschi.it/ristoranti-e-bar/risto-pizza-le-querce
https://www.rivadeglietruschi.it/ristoranti-e-bar/grill-mistral
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Fig.8  Vista panoramica lato est di via della Principessa 
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3 CARATTERISTICHE DELLA GESTIONE DEL CENTRO RESIDENZIALE TURISTICO RIVA DEGLI ETRUSCHI 

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 picchi massimi nei mesi di luglio e a agosto, quando si registra il tutto esaurito con 
quote di domanda non soddisfatta, progressivamente decrescenti nell'inizio e nella fine della 
stagione, quando il livello di occupazione della ricettività disponibile si abbassa significativamente. 
 
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. 
 

3.1 Descrizione delle strutture e dei servizi esistenti (zona est) 

Proponiamo una sintetica descrizione delle attività e dei servizi che attualmente vengono svolte 
nella zona est, oggetto del PUC. 
 
Le villette del residence sono costituite da n.33 unità immobiliari ad uso abitativo oltre ad un 
locale destinato a direzione/reception attualmente trasformato in residenza turistica, dotate di 
posto auto all’aperto riservato, edificate nell’anno 1994/1995, di superficie lorda pari a mq 78,00, 
realizzate in muratura portante, con copertura in laterizio. 

 
 
Trattasi di unità abitative del tipo alberghiero, disposte a schiera in aggregati di cellule da 2 sino a 
7. Ogni cellula è composta da soggiorno, due camere doppie, disimpegno, cucina, n. 2 servizi 
igienici e n. 2 logge, per una superficie complessiva pari a mq 67.42, con altezza interna di ml 2,70 
ad esclusione dei servizi igienici dov’è presente un velario. L’accesso all’unità risulta facile ai 
portatori di handicap. 
Lo stato manutentivo attuale risulta buono. 
La tipologia strutturale dei manufatti si concretizza in un sistema strutturale costituito da muratura 
portante in laterizio e solai in laterizio e travetti prefabbricati in cemento armato; tetto a capanna in 
latero-cemento. Gli isolamenti sono del tipo termico per l’ultimo solaio. costituite da pannelli di 
polistirolo espanso. 



15 
 

 
La tipologia strutturale delle fondazioni sembra essere del tipo a trave rovescia continua in 
calcestruzzo debolmente armato. 
La cellula è dotata di impianto di riscaldamento a circolazione di acqua calda del tipo singolo con 
caldaia posizionata in cucina, pompa di calore esterna per climatizzazione estiva. Nelle camere è 
presente un apparecchio di ventilazione tri-pala a soffitto oltre ad elementi estrattori. 
Impianto gas per cucina. 
L’acqua calda per uso sanitario è prodotta da caldaia a produzione alimentata a metano. 
Le acque reflue saponose e nere sono recapitate nella fognatura comunale. 
Le acque meteoriche, tramite rete di distribuzione interna, recapitano direttamente a mare. 
Il vialetto di accesso alla villetta realizzato in listelli di cotto impruneta, il posto auto riservato è 
realizzato in conglomerato bituminoso. 
 

Il fabbricato adibito a bar – sala polivalente nei pressi delle piscine, è stato  edificato nell’anno 
1998. Ha una superficie lorda di mq. 4.787,64, realizzato principalmente in calcestruzzo armato, 
acciaio, e muratura portante di laterizio. 

 
Trattasi di edificio adibito a solarium, bar, terrazza annessa, servizi igienici e piccolo magazzino al 
piano terra; sala polivalente, servizi igienici, spogliatoi per fruitori piscina, locale servizi ed impianti 
e centrale termica al piano interrato. 
Lo stato manutentivo della struttura risulta ottimo. 
Le fondazioni sono del tipo a platea ed a plinti isolati. 
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Le due vasche natatorie presenti sono di forma rettangolare delle dimensioni di ml. 27 x 12.50 e 
di ml. 12.50 x 10 aventi una profondità rispettivamente di ml. 1,40 e 0.90. La vasca dei bambini è di 
forma a quarto di cerchio avente un raggio di ml. 12,50, la profondità va da zero a 0.40 ml.  
Tutte e tre le vasche sono del tipo a sfioro realizzate in calcestruzzo armato impermeabilizzato con 
guaina in PVC e rivestite con piastrelle di monocottura. 

 
Tutte e tre le vasche, nel loro perimetro, sono complete di 2 serie di griglie, una interna ed una 
esterna, per la raccolta dell’acqua di vasca in sfioro la prima, e per la raccolta delle acque 
meteoriche del solarium la seconda. 
Sul lato ovest del solarium vi è altresì zona adibita a n. 2 docce per uso clienti. 
Sul lato est del solarium è stato realizzato un palco per gli spettacoli serali. 
 
Bar della piscina ha una superficie lorda mq. 187 ed è caratterizzato da zona fronte banco di 
servizio, office bar, n. 3 servizi e piccolo magazzino anch’esso dotato di servizio igienico. 
La struttura è realizzata in muratura portante di laterizio rivestita esternamente con mattoni faccia 
vista, solaio in cemento armato prefabbricato e pareti interni in muratura di laterizio. 
L’altezza interna del locale è pari a ml. 3,50. 
Il solaio di copertura e protetto da guaina elastomero bituminosa armata in tessuto non tessuto di 
poliestere, autoprotetta a vista con scagliette di ardesia naturale. 
 
La Sala polivalente “Ipogeo” ha superficie lorda mq. 783,06. Trattasi di grande sala 
polifunzionale al piano seminterrato completa di n° 3 servizi igienici. Le altezze interne variano da 
ml. 3 a ml. 4.  
 
Gli Spogliatoi e servizi igienici per i fruitori piscina, ammontano ad una superficie lorda mq. 
384,30. Trattasi di n° 2 locali al piano seminterrato, uno per uomini ed uno per donne, adibiti a 
spogliatoi, docce e servizi igienici. L’altezza dei locali è pari a ml. 3,00.  
 
Il locale di servizio ha una superficie lorda mq. 653,28. Trattasi di n° 3 locali al piano 
seminterrato, due adibiti a tutti gli impianti tecnologici necessari alla struttura, l’altro a centrale 
termica. L’altezza dei locali varia da ml. 2,50 a ml. 3,00. 
I pavimenti interni sono in calcestruzzo finitura industriale. 
Sono presenti all’interno due vasche di compenso realizzate in calcestruzzo armato 
impermeabilizzate con guaina in PVC. 
 
Gli impianti ivi presenti sono : 
 

- Impianto di filtrazione acque piscina mediante sistema con filtri a polvere di diatomee; 
- Impianto di trattamento acque piscina mediante sistema automatico di clorazione; 
- Impianto di decalcificazione acque piscina d’acqua sanitaria; 
- Impianto riscaldamento acque di piscina mediante appositi scambiatori termici collegati con 

le due caldaie presenti all’interno della centrale termica; 
- Impianto produzione acqua calda sanitaria mediante n° 2 bollitori di accumulo da 600 lt 

anch’essi collegati con le due caldaie presenti all’interno della centrale termica; 
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- Impianto di climatizzazione e trattamento aria sala polivalente e spogliatoi mediante pompe 
di calore e centrali di trattamento ubicate una all’esterno della struttura ed una all’interno 
del locale servizi. 

- La centrale termica, n° 2 caldaie a basamento a gas metano. 
 

 
 
L’edificio adibito a centro benessere, realizzato nell’anno 2003, della superficie lorda complessiva 
di mq. 1.421,00, ha un piano fuori terra ed uno seminterrato, realizzato principalmente in 
calcestruzzo armato, acciaio, muratura portante di laterizio e copertura in legno lamellare. 
Al piano terra troviamo la hall per il ricevimento clienti, sala attrezzi, sale corpo libero salottini per 
trattamenti estetici locale coiffeur, locali docce/spogliatoi/servizi igienici uomini e donne, locale 
medicheria e servizio igienico adibito ai portatori di handicap.  
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Il piano seminterrato ospita: hall ricevimento clienti, sala relax, vasca percorso kneipp, bagno 
turco, sauna, locali docce emozionali, saletta vasca idromassaggio, saletta vasca nuvola, saletta 
con doccia abbronzante, saletta con doccia orizzontale, piccole sale massaggi, locali 
docce/spogliatoi/servizi igienici uomini e donne, servizio igienico per portatori di handicap, corridoio 
di servizio, stanza impianti tecnologici, locali docce/spogliatoi/servizi igienici uomini e donne adibiti 
al personale dipendente e locale centrale termica con accesso dall’esterno. I due piani sono 
collegati internamente, oltre che da scale per i clienti e di servizio, anche da ascensore. 
Le altezze interne dei locali variano per il piano terra da ml. 2,85 a ml. 5,72. 
Il piano seminterrato ha una altezza media pari a ml. 2,56 mentre i locali tecnici hanno una altezza 
media pari a ml. 3,00. 
 
Lo stato manutentivo della struttura risulta ottimo. 
La complessa tipologia costruttiva dell’immobile si concretizza in una struttura mista così come 
meglio sotto indicato. 
 
Piano seminterrato: 

- fondazioni costituite da travi rovesce in calcestruzzo armato poste sotto i pilastri interni del 
fabbricato e da platee di fondazione, sempre in calcestruzzo armato, poste sotto i muri di 
sostegno perimetrali, sotto il vano ascensore, sotto la scala esterna e la centrale termica. 

- Muri perimetrali sono realizzati in calcestruzzo armato sulla cui sommità appoggiano i solai 
di piano terra ed i pilastri del piano superiore. 

- pilastri interni al fabbricato realizzati in calcestruzzo armato. 
- Piano terra: 
- solai lato sud realizzati in lastre prefabbricate precompresse tipo “Sporoll” con getto di 

completamento della soletta in calcestruzzo armato, i solai lato nord sono realizzati con 
lastre prefabbricate tipo “Predalles” con elementi di alleggerimento in polistirolo e getto di 
completamento della soletta in calcestruzzo armato. - le travi portanti sono costituite da 
profilati in acciaio ad esclusione della trave portante del solaio tipo “Bausta” posto a 
chiusura del solaio precompresso nella zona est del fabbricato la quale è realizzata in 
calcestruzzo armato gettato in opera. 

- i pilastri e le travi di collegamento in acciaio da carpenteria. 
 
Solaio soppalco: 
- Il solaio del soppalco presenta travi e arcarecci in profilati metallici e piano di calpestio costituito 
da grigliato metallico. 
 
Scale: 
- Le scale sono in cemento armato gettato in opera ad eccezione della scala di collegamento del 
piano terra con il soppalco che è realizzata con struttura in acciaio da carpenteria. 
 
Coperture: 
La copertura è costituita da due falde distinte sul lato nord e sud e da un solaio piano sul lato ovest 
nella zona ufficio : 

- la copertura del lato sud è costituita da travi principali e barcarecci in legno lamellare 
incollato, tavolato, isolante, camera di ventilazione e tavolato superiore; 

- la copertura del lato nord è costituita da travi principali e barcarecci in profilati di acciaio, 
tavolato, isolante, camera di ventilazione e tavolato superiore; 

- la copertura piana della zona ufficio è costituita da travi principali e barcarecci in profilato di 
acciaio, tabelloni, soletta in calcestruzzo armato. 

 
Tamponamenti: 
I tamponamenti esterni sono realizzati con muratura a cassetta costituita da mattone a faccia vista 
esterno, camera d’aria e blocco portante interno, i tramezzi interni sono in mattoni forati. 
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Sono altresì presenti gli impianti di trattamento aria, di climatizzazione a pompa di calore e di 
produzione di acqua calda mediante apposita centrale termica dotata di n° 2 caldaie a gas metano 
e bollitori in accumulo presenti all’interno del locale tecnico. 
In detto locale sono stati installati altresì tutti gli impianti e le attrezzature necessarie per il 
trattamento, la decalcificazione, la filtrazione e la clorazione dell’acqua sanitaria e di alimentazione 
delle vasche interne (percorso kneipp). 
 
Il fabbricato ad uso mini club, ha una superficie lorda pari a mq 95,89 ed è realizzato con struttura 
in laterizio portante ed calcestruzzo armato e copertura in legno lamellare. 
 

 
L’edificio, costituito da un piano fuori terra, è composto da sala giochi ,servizi igienici e piattaforma 
pavimentata esterna di superficie pari a mq. 220, munita di tensostruttura. 
Le altezze interne variano da ml. 2,70 a ml. 4,50. 
 
Lo stato manutentivo della struttura risulta ottimo. 
La tipologia strutturale dell’immobile si concretizza in una struttura mista caratterizzata da travi e 
pilastri in calcestruzzo armato e copertura in legno lamellare. I tamponamenti esterni sono stati 
realizzati in muratura di laterizio rivestita con mattoni faccia vista, la torretta anteriore è 
interamente realizzata in calcestruzzo armato. 
Le fondazioni sono in calcestruzzo armato del tipo continuo, il solaio di calpestino è in calcestruzzo 
gettato in opera, mentre il solaio di copertura dei servizi igienici e del tipo prefabbricato. 
L’immobile è dotato di impianto riscaldamento e produzione di acqua calda mediante caldaia 
murale a gas del tipo a tiraggio forzato e camera stagna con bollitore interno di accumulo. 
 
La zona sportiva è comprensiva di 4 campi da tennis in terra rossa, 1 campo calcetto in manto 
sintetico, 1 campo basket/volley in calcestruzzo armato lisciato tipo industriale, per una  superficie 
pari a mq. 4338,00 e n. 1 tribuna con spogliatoi e servizi igienici di superficie lorda pari a mq. 69 
nonché piccola struttura adibita a deposito biciclette ed al ricevimento dei clienti. 
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Lo stato manutentivo della struttura risulta buono. 
Tutti i campi da gioco sono provvisti delle attrezzature e degli accessori necessari allo svolgimento 
degli sport a cui sono destinati oltre che di apposita illuminazione con lampioni ed apparecchi 
illuminanti specifici. 
 
La tipologia strutturale dell’immobile adibito a tribuna, spogliatoi, docce e servizi igienici si 
concretizza in una struttura realizzata in calcestruzzo armato gettato in opera, per quanto ai muri in 
elevazione e cemento armato prefabbricato, per quanto alla parte a gradoni riservata agli spettatori 
la quale è stata successivamente rasata con prodotti specifici e sulla quale sono stati installate 
sedute in PVC anti U.V. 
Le fondazioni consistono in platea realizzata in calcestruzzo armato gettato in opera. 
Le pareti divisorie interne sono realizzate in muratura di laterizio. 
La produzione di acqua calda sanitaria è garantita da boiler elettrici da 100 lt. . 
 
Il fabbricato adibito a magazzino e guardaroba, di superficie lorda pari a mq. 3.115,73, è stato 
realizzato con struttura prefabbrica. 
Le altezze interne variano da ml. 6, per quanto attiene il magazzino materiali, il magazzino derrate 
ed il locale ricovero mezzi giardinaggio, a ml. 3 per quanto al piano terra del reparto guardaroba e 
ml. 2,70 per quanto al piano primo . 
L’accesso alla struttura avviene mediante strada interna in asfalto, collegata con Via della 
Principessa e con la parte a mare del complesso tramite sottopasso. Il piazzale circostante la 
struttura è realizzato in masselli di calcestruzzo carrabili del tipo autobloccante, e D.P.R. n. 236/89. 
Lo stato manutentivo della struttura risulta ottimo. 
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La tipologia strutturale dell’immobile si concretizza in una struttura prefabbricata BARACLIT 
formata da travi e pilastri in calcestruzzo armato. 
Le fondazioni sono costituite da plinti in Calcestruzzo armato gettato in opera. 
Le pareti perimetrali sono realizzate da pennellature in cemento armato fortemente coibentati con 
pannello incapsulato di polistirolo espanso, faccia esterna rivestita con polvere di marmo e 
cemento bianco rigato. 
 
Le pareti interne di divisione tra il magazzino materiali ed il guardaroba (pianto terra e piano primo) 
sono realizzate da muratura di bozze . 
L’impermeabilizzazione della copertura è garantita da sfoglio di fibrocemento inserito a fresco nei 
getti delle travi stesse. 
Il pavimento interno è in cemento del tipo industriale posto in opera con “elicottero”. 
L’immobile è dotato di impianto di distribuzione del gas metano necessario per l’alimentazione di 
alcune attrezzature presenti all’interno del locale guardaroba. La produzione di acqua calda per il 
locale guardaroba ed il servizio igienico annesso è garantita da bollitore ad accumulo a gas 
capacità 400 LT. 
 
Il fabbricato ad uso alloggi per il personale, ha una superficie lorda pari a mq 979,03 ed è 
realizzato con struttura portante muratura di laterizio e solai prefabbricati; è costituito da due piani 
fuori terra, composto da 16 camere con servizio igienico al piano terra, 8 camere con servizio 
igienico e 4 bilocali con due camere, servizio igienico e angolo cottura al piano primo. 
Le altezze interne sono pari a ml. 2,70. 
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Lo stato manutentivo della struttura risulta buono. 
Le fondazioni sono del tipo trave continua in calcestruzzo armato gettato in opera. 
I tamponamenti esterni risulta essere realizzati con muratura di laterizio in blocchi 
termici, mentre i tamponamenti interni sono realizzati in lastre di cartongesso applicate su 
intelaiatura di lamiera zincata. I solai sono in calcestruzzo armato prefabbricato in elementi RAP. 
Il manto di copertura è caratterizzato da guaina elastomero bituminosa armata in tessuto non 
tessuto di poliestere, autoprotetta a vista con scagliette di ardesia naturale. 
L’immobile è dotato di impianto di riscaldamento mediate n. 2 caldaie a gas metano e radiatori in 
alluminio del tipo fondital. 
La produzione di acqua calda sanitaria è garantita da n. 2 bollitori ad accumulo a gas metano da 
400 lt. cadauno. Il vialetto di accesso principale è realizzato in masselli di calcestruzzo del tipo 
autobloccante. 
 
Il deposito seminterrato di accumulo idrico, della superficie lorda complessiva di mq. 102,92, 
ad un piano seminterrato realizzato interamente in calcestruzzo armato gettato in opera. 
Serve per  l’accumulo idrico dell’acqua proveniente dai pozzi ti del complesso turistico e dalla linea 
comunale ed al rilancio della stessa sino alla torre piezometrica. 
 
Lo stato manutentivo attuale risulta buono. L’altezza interna è pari a ml. 3,30. 
La vasca di accumulo risulta essere impermeabilizzata internamente con telo in PVC. 
Il locale adiacente è adibito ad impianti di servizio e vi sono installati internamente: i collettori e le 
tubazioni idrauliche di arrivo e di ripartenza dell’acqua, le elettropompe necessarie al rilancio 
dell’acqua sino alla torre piezometrica, l’impianto di clorazione interamente automatico, il quadro 
elettrico di comando ed automazione, un gruppo elettrogeno di emergenza a gasolio ed un 
autoclave in caso necessario in caso di distribuzione dell’acqua al complesso turistico direttamente 
dal deposito seminterrato. 
La copertura della struttura è del tipo a vasca interamente realizzata in calcestruzzo armato ed 
impermeabilizzata con guaina elastomero bituminosa armata in tessuto non tessuto di poliestere, 
autoprotetta a vista con scagliette di ardesia naturale, successivamente riempita di terra. 
Il piano di calpestio è in calcestruzzo armato gettato in opera con finitura al grezzo. 
I muri in elevazione risulta esternamente impermeabilizzati con guaina bituminosa. 
 
La  torre piezometrica è un edificio adibito a deposito sopraelevato (torre piezometrica) a servizio 
dell’impianto acquedotto dell’intero complesso realizzato interamente in calcestruzzo armato. 
La struttura ha una altezza complessiva pari a ml. 33 ed il deposito ha una capacità di circa 40 mc. 
Lo stato manutentivo attuale risulta sufficientemente buono. 
L’interno del deposito è stato rivestito con guaina impermeabilizzante in PVC di caratteristiche 
confacenti all’utilizzo. 



23 
 

 
Al piede della struttura sono presenti tutti i collettori idraulici di collegamento, al deposito 
seminterrato di cui in precedenza, ed alle tubazioni di mandata verso il complesso turistico. 
 
Le due  cabine di trasformazione ENEL sono situate una, in prossimità dell’ufficio ricevimento del 
complesso e l’altra all’estremo nord dello stesso. Lo stato manutentivo risulta buono. 
La tipologia costruttiva è definita da struttura in muratura portante e da solaio a terrazza in laterizio 
gettato in opera. Presumibilmente le fondazioni sono del tipo a platea in calcestruzzo armato 
gettato in opera. 
 
La  barriera fonoassorbente realizzata in elementi TERRAMESH ubicata in adiacenza al rilevato 
ferroviario per una lunghezza di ml. 270, ha la funzione di ridurre l’impatto acustico generato dai 
treni in percorrenza sulla tratta della linea ferroviaria Pisa Roma, sugli immobili edificati nelle 
vicinanze della ferrovia, con particolare riferimento al residence, al centro benessere ed agli alloggi 
per il personale. 
Le dimensioni totali dell’opera sono ml. 270 per ml. 7 di altezza per ml. 9 di profondità alla base e 
ml. 1.70 in testa. 
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La tecnica costruttiva prevede, dopo l’esecuzione del rilevato in terra compattata, la costruzione 
della barriera vera e propria costituita da un tipo particolare di terra armata denominato “Sistema 
Terramesch”. Trattasi di elementi formati da rete metallica a doppia torsione, accoppiati tra loro ed 
aventi ognuno lunghezza di ml. 2 , contenenti inerti di varie dimensioni. 
Lungo il parametro esterno della barriera e nella zona sommatale sono state previste delle tasche 
vegetative che ne hanno garantito un adeguato rinverdimento. 
 
3.2 Altre caratteristiche della struttura turistica. 

3.2.1 Mobilità interna. 

Avviene col ricorso a veicoli elettrici, precisamente la flotta è costituita da n. 20 auto elettriche per 

uso servizio, n. 2 per reception e assistenza clienti, ed infine n. 15 scooter sempre elettrici 

3.2.2 Le reti idriche. 

Sono presenti due reti idriche interne a servizio del centro turistico; una per usi civili (potabili e no), 

l’altra per irrigazione. Questa suddivisione in realtà avviene solo sulla parte di Riva degli Etruschi 

oggetto d’intervento, mentre la restante ad ovest, possiede un’unica rete. 

La maggior parte dell’approvvigionamento avviene attraverso n. 7 pozzi, mentre l’acquedotto 

pubblico interveniente solo per necessità di integrazione.  

Segue una planimetria con indicati il posizionamento dei pozzi. Si noti che la maggior parte dei 

pozzi è ubicata nella zona est. 
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I pozzi sono autorizzati per una possibilità d’emungimento annuo di circa 600.000 mc; 3 di essi 

sono utilizzati esclusivamente per i fabbisogni idropotabili, tre ad usi misti (idropotabili ed 

irrigazione), uno solo per irrigazione. 

Dai rilievi sui prelievi del triennio 2015/2017, che vengono riportati ed elaborati nelal seguente 

tabella, si evince che: 

a) La quasi totalità del fabbisogno idrico del complesso turistico è soddisfatta dal prelievi dai 

pozzi esistenti (dal 96,1 al 98,8%). 

b) L’emungimento maggiore avviene dai pozzi 1R ed 8 R (mediamente oltre il 64%). 

c) Naturalmente i maggiori fabbisogni si registrano nei mesi di luglio ed agosto, sia per le 

punte di afflusso turistico che per le esigenze irrigue. 
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Pozzo 1 R 2 R 3 R 5 R 6 R 7 R 8 R TOTALE POZZI ASA TOTALE GENERALE % pozzi/ASA 

mese  2015 2016 2017 2015 2016 2017 2015 2016 2017 2015 2016 2017 2015 2016 2017 2015 2016 2017 2015 2016 2017 2015 2016 2017 2015 2016 2017 2015 2016 2017 2015 2016 2017 

GENNAI
O 0 90 9.161 0 0 0 5.299 0 0 0 131 36 1.372 2.235 259 327 2.135 1.263 0 1.802 2.333 6.998 6.393 13.052 0 0 11 6.998 6.393 13.063 

100,
0% 

100,
0% 

99,9
% 

FEBBRAI
O 0 90 3.060 0 0 0 5.297 0 0 0 131 0 1.372 2.235 5.935 328 2.135 0 715 1.802 321 7.712 6.393 9.316 0 0 0 7.712 6.393 9.316 

100,
0% 

100,
0% 

100,
0% 

MARZO 1.110 1.295 
11.67

4 158 9 61 3.488 1.773 475 0 41 0 1.372 1.975 1.462 2.466 5.246 678 6 0 307 8.600 10.339 14.657 0 0 0 8.600 10.339 14.657 
100,
0% 

100,
0% 

100,
0% 

APRILE 2.271 9.013 5.757 303 283 506 3.623 1.148 981 0 3.420 0 2 700 1.228 3.802 1.393 1.685 7 0 11.496 10.008 15.957 21.653 0 119 167 10.008 16.076 21.820 
100,
0% 

99,3
% 

99,2
% 

MAGGIO 2.290 
15.63

3 
10.76

1 255 256 2.007 4.864 78 2.536 0 6.925 0 0 1.490 3.653 5.044 1.357 1.389 4 8.800 17.799 12.457 34.539 38.145 623 114 502 13.080 34.653 38.647 
95,2

% 
99,7

% 
98,7

% 

GIUGNO 5.154 9.334 
13.04

5 226 1.033 2.248 5.819 202 1.697 0 4.298 4 2.600 3.410 4.270 6.027 423 2.308 825 16.944 17.800 20.651 35.644 41.372 3.268 1.102 844 23.919 36.746 42.216 
86,3

% 
97,0

% 
98,0

% 

LUGLIO 
16.31

8 
14.00

1 
13.32

1 59 977 2.754 340 100 3.172 4.262 6.448 0 5.000 5.116 4.382 2.558 636 1.557 4.222 25.416 20.043 32.759 52.694 45.229 3.682 1.261 2022 36.441 53.955 47.251 
89,9

% 
97,7

% 
95,7

% 

AGOSTO 
16.31

8 
14.82

2 
15.93

0 59 978 1.717 340 175 3.478 4.262 624 0 5.000 4.341 6.057 2.558 2.130 1.176 4.222 26.923 22.989 32.759 49.993 51.347 44 819 385 32.803 50.812 51.732 
99,9

% 
98,4

% 
99,3

% 

SETTEM
BRE 8.990 8.313 7.761 37 362 458 108 4 345 8.159 406 4 4.818 4.026 3.712 1.045 905 808 7.829 13.686 12.336 30.986 27.702 25.424 66 5 152 31.052 27.707 25.576 

99,8
% 

100,
0% 

99,4
% 

OTTOBR
E 4.875 5.917 5.392 0 131 308 4 3 134 5.562 0 0 1.423 1.804 1.984 4.382 1.003 773 5.734 10.118 9.762 21.980 18.976 18.353 143 0 70 22.123 18.976 18.423 

99,4
% 

100,
0% 

99,6
% 

NOVEMB
RE 89 3.693 4.371 0 88 112 0 0 209 131 0 0 2.234 789 947 2.135 485 468 1.801 5.659 3.149 6.390 10.714 9.256 143 0 420 6.533 10.714 9.676 

97,8
% 

100,
0% 

95,7
% 

DICEMB
RE 89 4.133 5.201 0 0 0 0 0 116 131 0 0 2.234 155 142 2.135 700 259 1.801 12.512 0 6.390 17.500 5.718 0 0 0 6.390 17.500 5.718 

100,
0% 

100,
0% 

100,
0% 

  

   
57.50
4  

   
86.33
4  

 
105.4
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1.097  

     
4.117  

    
10.171  

     
29.182  

       
3.483  

     
13.143  

     
22.507  
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44  

     
27.427  

     
28.276  

     
34.031  

     
32.807  
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%sui 
pozzi 29,1% 30,1% 35,9% 0,6% 1,4% 3,5% 14,8% 1,2% 4,5% 11,4% 7,8% 0,0% 13,9% 9,9% 11,6% 11,4% 6,5% 4,2% 13,7% 43,1% 40,3%                         

Media 31,7% 1,8% 6,8% 6,4% 11,8% 7,4% 32,4%                         

 

Tab.2  Elaborazione dei dati di prelievo idrico nel triennio 2015/2017 – Fonte: Riva degli Etruschi 
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L’acqua dell’acquedotto viene miscelata insieme a quella dei pozzi, in apposita vasca seminterrata, 

impermeabilizzata e periodicamente revisionata e pulita, per essere inviata alla torre piezometrica 

e distribuita per uso idropotabile, per le piscine, l’irrigazione e l’antincendio. 

L’acqua prelevata dai pozzi viene inviata al 50 % all’impianto di trattamento ad osmosi inversa 

funzionante dal luglio 2015, dove subisce una prima clorazione, il restante 50 % direttamente nel 

deposito seminterrato di accumulo idrico. 

Il 50 % dell’acqua che ha subito il trattamento ad osmosi inversa viene anch’essa introdotta 

all’interno del deposito seminterrato di accumulo e si miscela al 50 % “non trattato”. Una volta 

all’interno del deposito subisce una clorazione per la potabilizzazione a mezzo sistema automatico. 

Da quel punto, una batteria di 6 elettropompe, la spinge sino al deposito di accumulo piezometrico 

avente un’altezza pari a 25 mt. Dal deposito tramite una tubazione dedicata approvvigiona il 

complesso con una pressione costante di 2,5 atm. 

L’analisi di qualità delle acque avviene sia sulla rete di distribuzione che nei pozzi con cadenza 

prestabilita. 

Complessivamente i consumi sono i seguenti.  

Uso 2015 2016 2017 Media 

Civile Non quantificabile 210.092 199.154 204.623 

Irrigazione Non quantificabile 80.172 98.941 89.556 

Totale 205.000 290.000 298.000 264.000 

 

Tab. 3 Consumi idrici del centro nel triennio 2015/2017 

L’incremento del consumo d’acqua dal 2015 è correlato all’esercizi degli impianti di trattamento in 
quanto, per consentire il lavaggio delle resine, il processo impiega il 20/30 % dell’acqua prodotta. 
Quindi con riferimento agli ultimi due anni (2016/17) il consumo di acque complessivo di tutto il 
complesso turistico sfiora i 300.000 mc/anno, di cui circa i 2/3 per fabbisogni civili. 
 

3.2.3 Le reti di scarico. 

 
Le acque reflue prodotte dal complesso turistico sono originate dai servizi igienici delle strutture 
ricettive, dall’attività di ristorazione, dalle piscine e dal centro benessere e dal’impianto di osmosi 
inversa. Attualmente è vigente l’autorizzazione allo scarico nella pubblica fognatura autorizzazione 
AIT n. 10 del 02.05.2016, valida sino al 17.06.2018), che avviene mediante conferimento alla 
stazione di sollevamento pubblica che invia le acque al depuratore comunale. Le analisi sugli 
scarichi sono risultate sempre in rispetto dei limiti allo scarico in fognatura. 
 
Considerate le caratteristiche permeabili dei terreni, la regimazione delle acque meteoriche è 
favorita dal facile assorbimento. Tuttavia un sistema di raccolta fa conferire le acque di 
ruscellamento in fosse e fognatura bianca che recapita alla fine in più punti, in mare. 
 
Nella zona est del complesso turistico rileviamo la presenza di quattro collettori principali, di cui 
uno completamente a cielo aperto, due in parte con tubazioni interrate, uno completamente 
intubato. 
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La barriera antirumore intercetta, nel suo estendersi, n° 2 fosse campagnole in prossimità di 
altrettante chiaviche ferroviarie, necessarie allo scorrimento a mare delle acque piovane 
provenienti da monte. 
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3.2.4 Impianti termici 

Per la produzione del calore il complesso turistico è dotato di n. 3 centrali termiche per il 

riscaldamento di una parte delle villette, di una parte dell’hotel, della piscina e sala ipogeo, e il 

centro benessere; n. 95 caldaie a gas murali provvedono al riscaldamento delle villette, dell’hotel e 

del residence e di n. 17 scaldacqua; tutti gli impianti sono alimentati a gas metano. 

3.2.5 Approvvigionamento ed uso dell’energia 

Energia elettrica. 

L’energia elettrica viene utilizzata per l’illuminazione (esterna e dei locali) e per il funzionamento 

dei macchinari e degli impianti. L’illuminazione esterna  fa ricorso a lampade a risparmio 

energetico ad autospegnimento (all’ora stabilità dal sistema di parzializzazione, il 50% dei corpi 

illuminanti si spegne automaticamente). 

I seguenti valori sono relativi ai consumi annui ( espressi in kWh) di tutto il complesso turistico di 

Riva degli Etruschi. 

2015 2016 2017 Media 

               1.728.516                 1.857.404                 1.872.925                 1.819.615  

Tab.4 Consumi di energia elettrica nel triennio 2015/2017 

Le potenze dedicate alla zona Est sono sostanzialmente 5 : 

Fornitura residence     potenza impegnata Kwh 100 

Fornitura Piscine    potenza impegnata Kwh 119 

Fornitura Zona a Monte  potenza impegnata Kwh 100 
(Immobili interessati : Mini Club, Sport, Alloggi del Personale, deposito acquedotto, Magazzino, 
Edificio polifunzionale per bambini, illuminazione pubblica). 
 
Fornitura Centro Benessere  potenza impegnata Kwh 100 
 
Fornitura Burger King  potenza impegnata 80 Kwh   

E’ possibile disporre di un approfondimento specifico dei consumi energetici della zona est, 

suddivisi per attività svolte. 

Consumi e.e. Residence (kWh/mese). 

  GEN FEB MAR APR MAG GIU LUG AGO SET OTT NOV DIC Totale 

2015 540 540 3.622 3.384 3.382 10.597 21.399 21.398 12.687 5.639 310 311 83.808 

2016 311 310 2.542 4.781 5.004 17.100 5.692 17.774 11.908 5.305 639 1.280 72.646 

2017 1.201 2.412 3.475 4.762 6.259 12.007 16.680 19.508 9.589 3.725 318 112 80.048 

Media 684 1.087 3.213 4.309 4.881 13.234 14.590 19.560 11.394 3.123 422 567 78.567 

Tab.5 Consumi di energia elettrica mensile nel triennio 2015/2017. Residence 
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Consumi e.e. Piscine (kWh /mese). 

  GEN FEB MAR APR MAG GIU LUG AGO SET OTT NOV DIC Totale 

2015 857 773 8.636 17.876 17.875 24.423 25.541 25.540 26.540 3.827 4.024 4.024 159.936 

2016 4.024 4.032 2.261 5.732 20.962 43.047 9.253 34.224 25.543 11.171 841 877 161.967 

2017 782 761 1.499 4.652 28.562 21.879 27.350 29.664 25.007 12.186 775 1.180 154.297 

Media 1.887 1.855 4.132 9.420 22.466 29.783 20.714 29.809 25.696 9.061 1.880 1.634 158.733 

Tab.6 Consumi di energia elettrica mensile nel triennio 2015/2017. Piscine 

 

Altri Consumi e.e. Zona a monte (kWh /mese). 

  GEN FEB MAR APR MAG GIU LUG AGO SET OTT NOV DIC Totale 

2015 9.626 9.624 11.435 14.433 14.433 26.922 45.982 45.980 50.793 33.300 6.148 6.150 274.826 

2016 6.150 6.149 15.727 23.419 43.325 92.194 55.667 28.001 38.601 28.875 16.602 18.842 373.552 

2017 13.503 7.833 15.100 25.481 45.036 58.000 58.000 71.955 38.167 28.495 14.390 12.913 388.873 

Media 9.760 7.869 14.087 21.111 34.265 59.039 53.216 48.645 42.520 30.223 12.380 12.635 345.750 

Tab.7 Consumi di energia elettrica mensile nel triennio 2015/2017. Altri consumi 

 

Consumi e.e. Centro Benessere  (kWh /anno). 

La struttura gestita in affitto di ramo di azienda; per essa sono disponibili i dati totali espressi in 

kWh, tenendo presente che la struttura è aperta tutto l’anno. 

2015 2016 2017 Media 

109.412 107.316 107.189 107.972 

Tab.8  Consumi di energia elettrica mensile nel triennio 2015/2017. Centro benessere 

 

Consumi e.e. Burger King (kWh /anno). 

Non siamo in possesso dei conteggi mensili. La struttura consuma circa 145.000 Kwh l’anno con 

apertura Maggio – Ottobre. 

Totale consumi zona est (kWh /anno). 

2015 2016 2017 Media 

772.982 860.481 875.407 836.290 

Tab.9  Consumi di energia elettrica mensile nel triennio 2015/2017. Totale zona est 

 

Inoltre, ai fini delle successive stime dei fabbisogni futuri, riportiamo anche i consumi connessi 

all’attività alberghiera, come già detto, è presente nella zona ovest. 
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Consumi e.e. Camere hotel zona ovest (kWh /mese) 

  GEN FEB MAR APR MAG GIU LUG AGO SET OTT NOV DIC Totale 

2015 1.674 1.967 5.471 7.753 7.746 9.490 13.093 13.088 10.883 6.392 1.039 1.039 79.635 

2016 1.040 1.053 9.183 6.817 7.762 12.897 5.876 12.164 9.280 6.354 2.048 1.867 76.341 

2017 2.160 3.457 4.104 7.328 8.468 10.568 11.279 14.137 8.095 4.561 1.207 1.193 76.557 

Media 1.624 2.159 6.252 7.299 7.992 10.985 10.082 13.129 9.419 5.769 1.431 1.366 77.511 

 

Tab.10  Consumi di energia elettrica mensile nel triennio 2015/2017. Hotel zona ovest 

 

Gas metano.  

E’ stato possibile articolare i consumi mensili (per tre anni) di gas metano per: 

 Consumi totali del complesso Riva degli Estruschi 

 Consumi relativi alla zona Residence 

 Consumi relativi alal zona est, escluso il Residence 

 Consumi relativi al complesso alberghiero della zona ovest, dati utili per le stime di 

progetto. 

Consumi gas metano totale complesso  mc.  

  GEN FEB MAR APR MAG GIU LUG AGO SET OTT NOV DIC Totale 

2015 4.661 4.686 17.367 24.029 23.998 16.560 15.993 15.550 18.263 5.282 4.313 5.302 156.004 

2016 5.324 5.320 22.723 15.752 21.952 19.949 8.713 20.030 17.253 13.070 6.341 8.345 164.772 

2017 6.351 7.512 6.397 13.213 19.206 17.112 15.107 17.384 17.657 8.876 2.733 4.604 136.152 

Media 5.445 5.839 15495 17.664 21.718 17.873 13.271 17.654 17.724 9.076 3.462 6.083 153.309 

 

Tab.11  Consumi totali di gas metano mensile nel triennio 2015/2017. 

 

Consumi gas metano Residence (zona est)  mc.  

 GEN FEB MAR APR MAG GIU LUG AGO SET OTT NOV DIC Totale 

2015 1 2 457 1.688 1.687 1.482 1.505 1.504 1.299 436 437 436 10.934 

2016 436 438 2.415 2.320 1.323 1.405 367 1.314 883 785 1 381 12.068 

2017 360 647 86 1.129 1.114 1.057 1.022 1.324 865 330 1 0 7.935 

Media 265 362 986 1.712 1.374 1.314 964 1.380 1.015 517 146 272 10.312 

 

Tab.12  Consumi di gas metano mensile nel triennio 2015/2017. Residence 
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Immobili : Burger King, Piscine, Mini Club, Centro benessere, Alloggi del personale, Magazzino.   

 GEN FEB MAR APR MAG GIU LUG AGO SET OTT NOV DIC Totale 

2015 3.107 3.108 6.121 10.025 10.024 5.030 3.855 3.854 7.446 2.891 2.891 2.891 61.243 

2016 2.891 2.891 4.078 4.999 10.617 4.929 2.536 6.840 7.037 5.110 2.436 3.974 58.338 

2017 3.891 2.946 3.805 3.029 7.562 4.632 3.103 3.845 7.933 4.445 1.989 3.372 50.552 

Media 3.296 2.981 4.668 6.017 9.401 4.863 3.164 4.846 7.472 4.148 2.438 3.412 56.711 

 

Tab.13  Consumi di gas metano mensile nel triennio 2015/2017. Vari edifici zona est 

 

Consumi gas metano Hotel (zona ovest) mc.  

 GEN FEB MAR APR MAG GIU LUG AGO SET OTT NOV DIC Totale 

2015 752 758 4.556 3.693 3.686 1.652 1.363 1.264 1.688 713 722 717 21.564 

2016 717 727 6.710 3.192 3.000 1.906 770 1.519 1.412 2.063 722 894 23.632 

2017 1.099 564 774 3.939 2.897 1.396 1.085 1.523 1.326 848 267 203 15.921 

Media 856 683 4013 3.608 3.194 1.651 1.072 1.435 1.475 1.208 570 604 20.372 

 

Tab.14  Consumi di gas metano nel triennio 2015/2017. Zona ovest 

 

3.2.6 Rifiuti. 

La gestione complessiva dei rifiuti del centro turistico Riva degli Etruschi ha dato i seguenti 

quantitativi, classificati per codice CER nel 2016: 

2016  

CER 150106 54940 Kg 

CER 150110 450 kg  

CER 160103 220 kg 

CER 160211 3220 kg 

CER 160213 740 kg 

CER 160214 1920 kg 

CER 170405 3820 kg 

CER 170904 22300 kg 
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CER 200125 240 kg 

CER 200304 26269 kg 

CER 200307 27660 kg 

 

Tab.15  Produzione rifiuti anno 2016. Codici CER 

Il complesso effettua la raccolta differenziata dei rifiuti urbani, dando in dotazione agli ospiti 

alloggiati n° 4 sacchetti (indifferenziata, plastica, vetro e lattine e carta). L’ospite, informato tramite 

regolamenti interni, deposita i sacchetti in un apposito supporto fuori da ogni immobile. 

La mattina dalle ore 07.30 alle ore 09.00, gli addetti al giardinaggio fanno la raccolta dei sacchetti 

porta a porta, compreso la consegna di nuovi sacchetti, ad ogni unità immobiliare con mezzi 

elettrici muniti di vasca di raccolta. Terminata la raccolta, i sacchetti vengono suddivisi presso 

l’isola ecologica situata nella zona magazzino, suddividendo i rifiuti a seconda dei contenitori messi 

a disposizione da SEI Toscana (azienda municipalizzata) la quale effettuata la raccolta 

giornalmente. 

Per quanto riguarda i locali della ristorazione, la raccolta viene fatta seguendo i soliti concetti sopra 

espressi. 

L’azienda SEI Toscana, gestore unico dell’ATO sud, oltre che ad effettuare il ritiro dei rifiuti urbani, 

così come sopra descritto, si occupa anche del ritiro dei rifiuti di giardinaggio, effettuando il ritiro 

presso il deposito temporaneo situato nei pressi del magazzino con camion  muniti di ragno.  
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Il trattamento delle acque di piscina è effettuato mediante filtri a diatomea, ossia polvere di 

conchiglie.  Il rifiuto che ne deriva è sostanzialmente una sabbia impregnata di acqua la quale 

viene conferita tramite SEI Toscana come rifiuto indifferenziato. 

 

3.2.7 Gestione del verde 

Le gestione ordinaria delle  alberature e delle aree a verde avviene direttamente dai dipendenti del 

Complesso Turistico. La gestione straordinaria (potature importanti, ecc.) viene affidata a ditte 

specializzate.  
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4 SINTETICA PRESENTAZIONE DEL PROGETTO (PUC) 

Il PUC è stato redatto dallo studio Vivoli-Di Fazio di Firenze su incarico della proprietà, in 

conformità agli indirizzi e prescrizioni del PS e con la normativa del RU vigenti; esso si pone come 

principale obiettivo, la riqualificazione e la  valorizzazione della zona ad Est della Principessa del 

complesso turistico Riva degli Etruschi, attraverso interventi di sostituzione e ristrutturazione 

edilizia. 

La qualificazione di questa parte della struttura, originariamente nata a supporto della parte ovest 

del complesso, viene proiettata, a differenza del rimanente, ad un'apertura lungo tutto l'anno, 

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

dell'anno; la possibilità di offrire un'apertura 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. 

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

complementare a quella esistente attraverso la previsione di una struttura alberghiera  e 

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

vissuta come parzialmente isolata dal resto del resort. 

L’aspetto che è stato il principale motore del PUC è la volontà di estendere il periodo di 

usufruizione dei servizi di ospitalità, che viene ben espresso nel documento redatto dalla Galileo 

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

rendendola complementare a quella esistente, con una duplice finalità. In primo luogo costituire un 

polmone di espansione nel periodo di picchi delle presenze, quando la domanda è superiore 

all'offerta, ed è quindi impossibile sviluppare politiche di allargamento e diversificazione, pena la 

perdita della clientela fidelizzata. In secondo luogo costituire le condizioni necessarie, per tipologia 

e qualità delle nuove strutture, per l'apertura annuale di parte del “villaggio”, permettendo, così una 

migliore fruizione dei servizi complementari, anche in un'ottica di valorizzazione dell'ambiente 

naturale “fuori stagione”, senza dovere gestire una antieconomica apertura di tutto il complesso 

ricettivo, così come è attualmente configurato.” 

Il PUC contiene un progetto generale complessivo da attuarsi, in modo temporalmente articolato, 

attraverso l’individuazione di Unità Minime di Intervento (UMI) individuate come segue (Tav. 4 del 

progetto): 

- 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 
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- UMI 6 - Guardiania 

 

Le singole UMI vengono dettagliatamente descritte nella prelazione di illustrazione del PUC a cui si 

rimanda. Qui di seguito riassumiamo alcuni aspetti principali. 

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. 

Il centro benessere costituisce il fulcro dell’intero intervento 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 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. 

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. 

 

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 e la modifica della viabilità connessa per consentire 

anche l’accesso e la sosta dedicata ai bus turistici. 

I parcheggi, così come la viabilità,  saranno realizzati con betonelle, con interposte aree a verde e 

schermati e ombreggiati con arbusti e alberi di alto fusto di specie endemiche caratteristiche 

dell’area. 

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. 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”, con piantumazione di prato. Nell’area pianeggiante all’interno delle gradonate verdi 

verranno svolte le rappresentazioni artistiche. 
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Nell’area antistante l’albergo viene realizzato un centro polifunzionale per attività ludiche per 

bambini. 

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, questa 

sarà ulteriormente integrata da piantumazioni ornamentali con alberi da frutto, lecci ed essenze 

che diversificano la fioritura nei vari mesi dell’anno. 

 

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. 

I nuovi incrementi di approvvigionamento idrico, non graveranno sull’acquedotto pubblico, in 

quanto la quantità idrica disponibile con il prelievo dai pozzi esistenti è sufficiente a garantire i 

maggiori consumi. Sarà solo necessario ampliare la centrale di trattamento e potabilizzazione delle 

acque dei pozzi esistenti. 

UMI 6 – Guardiania 

Al fine di assicurare la presenza di una “guardiania” h 24, sia per il controllo che per la gestione 

degli impianti e strutture, si prevede il riuso dell’attuale edificio “polifunzionale dei bambini”. 

Come abbiamo detto, il PUC prevede la realizzazione di una nuova struttura alberghiera per 

complessivi 150 posti letto, grazie alla SUL disponibile dalla demolizione di edifici esistenti, e la 

ristrutturazione/manutenzione degli edifici esistenti e delle aree scoperte. 

Le seguenti tabelle tratte dalla relazione del PUC,  sintetizzano i parametri urbanistici ed edilizi 

dell’intervento: 
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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. 

Per quanto riguarda gli aspetti impiantistici, si segnala quanto segue (estratto dalla relazione 

dell’ing. Storace). 
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La produzione di acqua calda per uso sanitario (ACS) verrà affidata a dei moduli idronici connessi 

ad un impianto a pompa di calore ad alta resa che sarà integrato da pannelli solari termici 

posizionati sulla copertura del centro benessere che saranno installati in maniera completamente 

integrata nella copertura dell’edificio 

Le acque nere verranno raccolte separatamente in una rete di condotte interrate in polietilene e 

convogliate in un impianto di trattamento primario nuovo e dimensionato in funzione del numero di 

Abitanti Equivalenti valutati per la struttura in oggetto, che è stata valutata in 98 abitanti 

equivalenti.  

Le acque così trattate saranno, attraverso una stazione di rilancio dedicata, inviate al punto di 

raccolta attuale, dove tutte le acque nere, prodotte dal villaggio, vengono oggi recapitate per poi 

essere rilanciate verso il depuratore comunale.  

Si ritiene in questa fase che gli incrementi di portata delle acque a seguito dell’intervento in oggetto 

possano essere tranquillamente assorbiti dalla capacità del depuratore comunale e dalla relativa 

infrastruttura di convogliamento delle acque reflue verso i bacini di trattamento dello stesso. Studi 

più approfonditi saranno oggetto in fase di stesura dei progetti esecutivi. 

Le acque reflue dai processi produttivi di cucine e locali preparazione saranno trattate da un de 

grassatore della capacità di trattamento di almeno 28 abitanti equivalenti. Le acque reflue in uscita 

dal degrassatore verranno raccolte anch’esse in una rete di condotte interrate e convogliate, 

comunemente alle acque, nere verso il depuratore. Il degrassatore sarà installato in posizione 

interrata. 

L’impianto elettrico prevede l’installazione di una nuova cabina di trasformazione MT/BT  

Per le nuove strutture è stato valutato in prima approssimazione ( NB: il calcolo sarà soggetto a 

revisione e conferma in sede di redazione dei progetti esecutivi ) un consumo elettrico di picco così 

ripartito: 

Dalla cabina di trasformazione l’energia verrà trasportata, con cavi in bassa tensione, posati entro 

cavidotti interrati, al complesso di nuova edificazione nel quale verrà effettuata la distribuzione. 

Gli impianti di climatizzazione estiva ed invernale verranno realizzati mediante l’utilizzo di pompe di 

calore condensate ad aria ad alta efficienza. Gli impianti saranno progettati per essere in grado di 

adattarsi in maniera modulare al carico variabile stagionale tipico di un’utenza turistico-ricettiva. In 

questo modo le unità saranno in grado di funzionare sempre alla massima resa.  

Il fabbisogno di energia termica utile per il riscaldamento dei volumi oggetto dell’intervento è stato 

stimato in via preliminare indicativa in circa 290.000 Kwh anno. Allo scopo di ottimizzare i consumi 

energetici per la climatizzazione estiva verranno utilizzate tecniche di raffrescamento passivo degli 

edifici rappresentate da schermature lamellari sulle finestre, ombreggiamento naturale da parte 

degli alberi ad alto fusto, circolazione naturale interna dell’aria. 
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Gli allegati al PUC sono i seguenti: 

- Allegato n. 1 Relazione 
- Allegato n. 2 Norme Tecniche di Attuazione 
- Allegato n. 3 Documentazione fotografica 
- Allegato n. 4 Relazione Paesaggistica 
- Tav n. 1 - Stato attuale - Estratti cartografici e vincoli 
- Tav. n. 2 - Stato attuale - Planimetria generale e sezioni ambientali 
- Tav. n. 3 - Stato attuale -  Piante, sezioni e prospetti 
- Tav. n. 4 - Modifiche proposte - Planimetria generale e sezioni ambientali 
- Tav. n. 5 - Stato di Progetto - Individuazione UMI e calcoli urbanistici 
- Tav. n. 6 - Stato di Progetto - Planimetria generale e sezioni ambientali 
- Tav. n. 7 - Stato di Progetto -  Piante, sezioni e prospetti, Moodboard di concept progettuale e 
stratigrafia matriali. 
- Tav. n. 8 - Stato di Progetto -  Verifica D.C.R. 230/94 s.m.i, L. 122/89 e D.M. 1444/68 verde 
pubblico 
- Tav. n. 9 - Stato di Progetto -  Schema opere di Urbanizzazione e particolari costruttivi 
- Tav. n. 10 - Stato di Progetto - Schema impianti a rete 
- Convenzione 
 

Sono inoltre state predisposte a corredo del progetto le seguenti relazioni specialistiche: 

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

- 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. 
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5 CONDIZIONI E VINCOLI DEL CONTESTO. 

5.1 Elementi di Criticità di area vasta. 

La Val di Cornia, in cui il Comune di San Vincenzo è storicamente ricompreso, nel recente passato 

è stata caratterizzata da alcune criticità dal punto di vista ambientale, soprattutto a causa 

dell’elevata concentrazione di insediamenti industriali, in particolare connesse al polo siderurgico di 

Piombino e alla produzione di energia elettrica, attività che attualmente sono state dismesse o in 

via di difficile riqualificazione. 

Attualmente accanto ad una persistente crisi industriale, che sempre più si sta trasformando in crisi 

economica e sociale, si annoverano risultati importanti legati ad un incremento dell’agricoltura 

intensiva, nonché del turismo costiero. A proposito di quest’ultimo le statistiche rilevano una forte 

vocazione turistica principalmente nel periodo estivo; contestualmente si evidenzia la necessità di 

affrontare situazioni quali:  la congestione del traffico, la produzione di rifiuti, la richiesta di acqua 

potabile,la necessità di depurazione, i consumi energetici. 

 

San Vincenzo ha nel turismo l’asse portante delle proprie attività economiche. 

In termini quantitativi ha il massimo della capacità ricettiva alberghiera e residenziale della “Costa 

degli Etruschi”, con buoni, ma migliorabili, standard qualitativi. Sono presenti infatti diverse 

strutture turistico ricettive, sia alberghiere che extra alberghiere, quali villaggi turistici e campeggi. 

Inoltre è presente una rilevante percentuale di abitazioni utilizzate come seconde case. 

Rispetto a questo aspetto, da tenere conto quale fattore limitante per lo sviluppo economico di 

area vasta, la relazione della Galileo Consulting i è così espressa:  

 
“Nonostante la qualità e la vasta offerta di tanti diversi segmenti di mercato, la costa tirrenica 

rimane sempre penalizzata da una eccessiva stagionalità, che rende antieconomiche molte 

gestioni e genera dei flussi di occupazione altalenanti e precari che limitano lo sviluppo dell’offerta 

e la stessa qualificazione del lavoro.  

La problematica è nota da tempo, ma 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”. 

Per la val di Cornia il Piano Regionale di Azione Ambientale ed Energetico (PRAA), ha sottolineato 

che le attività del passato e attuali, che hanno comportano e continuano a comportare 

inevitabilmente un consumo di risorse, anche non rinnovabili, e “aggressione” dei valori naturali e 

paesaggistici sono riconducibili alla: 

 

a)   la disponibilità e la qualità della risorse idrica 
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b)   i fenomeni di subsidenza e di ingressione del cuneo salino indotti dagli emungimenti 

della falda 

c)   la qualità dell’aria connessa alle attività industriali ed ai flussi di traffico 

d)   le aggressioni al paesaggio conseguenti alle attività estrattive 

e)   i fenomeni di erosione delle coste basse e di dissesto idrogeologico delle coste 

rocciose 

f)    il rischio di esondazione derivante principalmente dal fiume Cornia. 
 

Le problematicità ambientali specifiche del territorio sanvincenzino furono organicamente 

affrontate al momento della redazione del nuovo PS, ed in particolare il Rapporto Ambientale della 

VAS evidenziò ed approfondì quelle che possono ritenersi le tematiche generali più delicate di 

questo territorio.  
 

5.2 La criticità della risorsa idrica. 

Nel PS l’aspetto della risorsa idrica è stata affrontata rispetto ai seguenti aspetti: Acque superficiali, 

Acque di balneazione, Risorsa idropotabile. Sono stati disciplinati dalle norme di Piano le modalità 

di uso di questa risorsa essenziale, enunciando obiettivi e vincoli, che qui sommariamente 

richiamiamo, valutando quali aspetti si ritengono pertinenti, poco pertinenti o non pertinenti, per la 

valutazione della proposta del PUC di Riva degli Etruschi. 

 

Relativamente alle acque superficiali, gli obiettivi strategici del PS sono i seguenti: 

  

a)  La riduzione della pericolosità idraulica e dei fenomeni di inondazione del territorio 

comunale; (obiettivo pertinente) 

b)  Il mantenimento in efficienza del reticolo idrografico minore e del sistema di scolo delle 

acque; (obiettivo non pertinente) 

c)  L’incentivazione di sistemi e tecniche per l’accumulo, il trattamento e il riuso delle acque 

superficiali e di quelle provenienti dalla depurazione dei reflui; (obiettivo poco 

pertinente). 

 

La valutazione relativa alla risorsa idrica ha portato alle seguenti raccomandazioni che hanno 

trovato riscontro nella disciplina del PS, con particolare riferimento agli artt. 12, 13 e 14: 

  

- Approfondimento attraverso uno specifico studio, di concerto con AIT e Provincia di 

Livorno, finalizzato al completamento del censimento dei pozzi esistenti, e la verifica 

della installazione di contatori in ciascuno di essi. (obiettivo non pertinente) 

- Il divieto all’escavazione di nuovi pozzi nelle aree di pianura soggette al fenomeno 

dell’ingressione salina in falda. (obiettivo pertinente) 
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- Controllo dell’emungimento delle acque sotterranee dai pozzi esistenti al fine di 

arrestare il progressivo avanzamento del fenomeno dell’ingressione salina nella falda. 

(obiettivo pertinente) 

- Favorire la realizzazione di laghetti collinari per l’accumulo della risorsa idrica. (obiettivo 

non pertinente) 

- Promuovere nelle aziende agricole l’autosufficienza della risorsa idrica necessaria alla 

conduzione aziendale, anche attraverso forme di incentivazione. (obiettivo non 

pertinente) 

- Intervenire presso il soggetto gestore della rete idrica per monitorare l’andamento dei 

consumi e lo stato di manutenzione, e per attivare interventi tesi alla riduzione delle 

perdite, e le dispersioni. (obiettivo non pertinente) 

- L’incentivazione dei sistemi di raccolta e riuso per fini non domestici delle acque 

meteoriche. (obiettivo pertinente) 

- La realizzazione di impianti di dissalazione per l’integrazione delle risorse idriche nei 

periodi di punta e nelle zone di stress idrico a servizio degli impianti turistico-ricettivi 

esistenti e di nuova previsione. (obiettivo poco pertinente) 

- Sviluppo del reimpiego delle acque reflue pubbliche depurate, ed incentivazione di 

sistemi e tecniche per il recupero, il trattamento ed il riuso anche in impianti privati. 

(obiettivo non pertinente) 

- Sviluppo della rete idrica duale a servizio degli insediamenti abitativi, commerciali e 

produttivi di nuova edificazione o derivanti da interventi di trasformazione urbana di 

demolizione e ricostruzione. (obiettivo pertinente) 

- L’incentivazione all’impiego di sistemi di riutilizzo delle acque negli insediamenti 

produttivi che prevedono l’impiego di significative quantità di risorsa idrica. (obiettivo 

non pertinente) 

- L’incentivazione all’impiego dei metodi e delle apparecchiature per il risparmio idrico 

domestico, in agricoltura, nelle attività produttive e turistico ricettive. (obiettivo 

pertinente) 

 

Il tema del soddisfacimento dei nuovi fabbisogni idrici, per usi civili potabili e no connessi al 

progetto, e la sostenibilità/compatibilità ambientale, sia da un punto di vista quantitativo che 

qualitativo saranno affrontati in seguito ed da approfondire e sviluppare nella progettazione 

esecutiva del PUC. 

 
5.3 Il rischio d’ingressione salina. 

La  carta delle problematiche idrogeologiche dell’area in questione del PS (A39) in questione 

individua tra l’altro le aree d’ingressione salina. Come sarà più diffusamente illustrati nel seguito, 

l’ingressione salina non interessa l’area d’intervento del PUC e il monitoraggio dei pozzi, che 

assicurano l’approvvigionamento idrico del complesso turistico, non hanno nel tempo manifestato 

alterazioni della qualità. 
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Fig. 9 Estratto Carta delle problematiche Idrogeologiche del PS vigente.     

 
5.4 Pericolosità geologica ed idraulica 

Le indagini geologiche per il PS hanno dotato l’intero territorio comunale delle cartografie di 

Pericolosità geologica ed idraulica; l’area è inserita in  Pericolosità geologica Bassa (G.1) e  

Pericolosità idraulica Media (I.2) 

Inoltre l’area interessata dal PUC risulta esterna alle zone potenzialmente esondabili come indicato 

nella Tav. A46 del PS (Sviluppo delle altezze di esondazione 500 anni), nella Tav. A47 (Sviluppo 

delle altezze di esondazione 200 anni) e nella Tav. A48 (Sviluppo delle altezze di esondazione 30 

anni). 

 
5.5 Piano di gestione del rischio alluvioni. 

Il D.P.C.M. 27 Ottobre 2016 ha approvato il Piano di Gestione del Rischio di Alluvioni del Distretto 
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Idrografico dell’Appennino Settentrionale (di seguito PGRA) che comprende, tra gli altri, il bacino 

idrografico Toscana Costa. 

L’area è inserita in (vedasi cartografie allegate alla relazione dr. Geol. De Cassai, figg.5 e 6): 

 Pericolosità Bassa (P1), vale a dire  aree in cui si possono verificare alluvioni rare di 

estrema intensità con bassa probabilità di accadimento e tempi di ritorno compresi tra 200 

e 500 anni (sic) 

 Rischio Medio (R2): rischio per il quale sono possibili danni minori agli edifici, alle 

infrastrutture e al patrimonio ambientale che non pregiudicano l’incolumità delle persone, 

l’agibilità degli edifici e la funzionalità delle attività economiche. 

 

 
5.6 Classe sismica e azioni sismiche. 

 

Il PS del Comune di San Vincenzo è sprovvisto della carta della Pericolosità sismica locale da 

redigere ai sensi del D.P.G.R. 53R/2011 in quanto, per i comuni in Zona 4, non è obbligatoria 

come specificato nel paragrafo C.5 Aree a pericolosità sismica locale dell’Allegato A Direttive per 

le indagini geologiche del Decreto medesimo 

L’Ordinanza P.C.M. n°3274 del 20 Marzo 2003, ha inserito il territorio comunale di San Vincenzo in 

Zona 4 classificazione confermata dalla D.G.R. n°421 del 26/05/14, a cui corrisponde un valore 

convenzionale di accelerazione orizzontale massima (Ag) su suolo di categoria A, pari a 0,05g, 

mentre le azioni sismiche ovvero la pericolosità sismica sito specifica devono essere determinate 

secondo i criteri previsti dalle NTC entrate in vigore con il D.M. 14/01/08.  

 
5.7  Il vincolo paesaggistico 

L’argomento è stato diffusamente trattato nella relazione specialistica dell’arch. Meli a cui si 

rimanda. 

 

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 valori e le criticità 

paesaggistiche, sia per quanto attiene direttive e criteri per i quali orientare i progetti di 

trasformazione del paesaggio. 

Stante l’argomento trattato in questa parte richiamiamo gli elementi di criticità segnalati dal PIT (rif. 

relazione citata) .  

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"): 
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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 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. 

 

In termini di valutazione di coerenza col PIT, la relazione dell’arch. Meli così si esprime: 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, soprattutto perché non interferiscono con valori di natura 

visuale e percettiva, e perché gli obiettivi che si pone il PUC tendono a migliorare la qualità 

paesaggistica complessiva dell’area interessata dalle trasformazioni, che sono orientate a: 

 incrementare la quantità di spazio aperto libero e permeabile; 

 liberare l’area da alcune funzioni poco congrue relativamente agli obiettivi di qualità 

paesaggistica (capannone lato ferrovia); 
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 operare per il ripristino e l’incremento delle superfici verdi a prevalenza di prato e prato 

alberato, compensando con una quantità superiore gli abbattimenti oprevisti per la 

realizzazione degli interventi previsti dal PUC; 

 Prevedere la realizzazione di un parco, legato al sistema degli spazi verdi attualmente 

presenti e alla nuova struttura ricettiva prevista dal PUC.” 

 
5.8 Vincoli e salvaguardie sovraordinati. 

Riassumendo, la relazione del PUC richiama  (punto B3) i vincoli e le salvaguardie della zona in 

cui si interviene: 

 

- 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 
 

La rappresentazione cartografica dei vincoli è stata raccolta nella Tav. n. 1 del PUC, a cui si 

rimanda. 
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6 DESCRIZIONE DEI FATTORI E DELLE COMPONENTI AMBIENTALI. 

 

6.1 Il quadro conoscitivo del Piano strutturale 

L’area d’intervento costituisce un’estensione molto circoscritta del comune di San Vincenzo, 

territorio peraltro recentemente analizzato nei suoi aspetti antropici, ambientali, storici, culturali 

strutturali in occasione dell’approvazione del nuovo Piano Strutturale.  

Il relativo quadro conoscitivo ambientale e territoriale risulta quindi aggiornato e in grado di 

costituire la principale fonte informativa sullo stato dell’ambiente e un idoneo e sufficiente quadro di 

riferimento. 

Considerato il numero di relazioni e tavole che costituiscono il Quadro conoscitivo del PS 

(disponibili sul sito del Comune http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/?q=ps2), riteniamo che, 

l’inquadramento generale del progetto è riconducibile ai seguenti documenti: 

RAB Relazione idraulica ed idrologica 

RAD Relazione sulla mobilità 

A04 Il sistema dei parchi e delle aree protette  

A05 I vincoli di tutela storici e paesaggistici  

A06 I vincoli di tutela idraulica ed idrogeologica 

A13 Piano di classificazione acustica  

A19 Articolazione spaziale della ricettività turistica 

A20 Infrastrutture e servizi a rete e puntuali 

A21 Sistema infrastrutturale della mobilità  

A30 Classificazione economica agraria 

A35 Carta idrogeologica  

A39 Carta delle aree con problematiche idrogeologiche  

A40 Carta delle aree a pericolosità idraulica 

A43 Carta delle competenze idrauliche 

A44 Carta dei bacini idrografici 

A46 Sviluppo delle altezze di esondazione TR 500 anni 

A47 Sviluppo delle altezze di esondazione TR 200 anni 

A48 Sviluppo delle altezze di esondazione TR 30 anni 

 

http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/?q=ps2
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/RAB_Relazione_idraulica_completa_di_allegati_11.07.2013.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/RAD_Relazione_mobilita.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/A04_Sistema_dei_Parchi_e_Aree_Protette.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/A05_Vincoli_di_tutela_storici_e_paesaggistici.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/A06_Vincoli_di_tutela_idraulica_e_idrogeologica.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/A13_Piano_Acustico.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/A19_Articolazione_spaziale_ricettivita_turistica.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/A20_Infrastrutture_e_servizi_a_rete_e_puntuali.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/A21_Sistema_infrastrutturale_mobilita.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/A30_Classificazione_economico_agraria.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/A35_Carta_idrogeologica.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/A39_problematiche_idrogeologiche.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/A40_pericolosita_idraulica.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/A43_competenze_idrauliche.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/A44_bacini_idrografici.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/A46_Esondazione_500_anni.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/A47_Esondazione_200_anni.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/A48_Esondazione_30_anni.pdf
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Inoltre nella parte del PS che si occupa dello statuto del territorio, mettiamo in evidenza le seguenti 

tavole: 

B02 Risorse ambientali  

B03 Unità di paesaggio 

B04 Invarianti strutturali 

B08 Sistema funzionale della mobilità  

B09 Sistema funzionale dell'ecologia  

 

6.2 Significatività degli impatti esistenti del complesso turistico Riva degli Etruschi.  

 

Al proposito è interessante la parte della Dichiarazione Ambientale redatta nell’ambito della 

registrazione EMAS, che si occupa dei criteri di classificazione degli impatti ambientali della 

complessiva attività del centro turistico Riva degli Etruschi, suddividendo gli impatti generati da 

esso in diretti ed indiretti, per poi evidenziare gli aspetti ambientali che risultano significativi. 

Riportiamo le risultanze di queste valutazioni. 

Il livello di significatività degli aspetti ambientali diretti è stato attribuito analizzando le attività del 

complesso turistico nelle seguenti condizioni: 

 Condizioni operative normali 
 Condizioni anomale (es: manutenzione, condizioni di avviamento/arresto impianto) 
 Situazioni potenziali di emergenza (es. incidenti, incendio, sversamenti accidentali, rotture 

ecc.) 
 

Per quanto riguarda il primo aspetto (condizioni operative normali) sono state prese in 

considerazione la conformità legislativa (L) dell’attività, e la frequenza (F) dell’evento/attività, la 

gravità (G) dell’evento/attività e le condizioni ambientali (Ca) del sito. Il livello di significatività è 

stato calcolato con la formula: 

 

SN= L + (f*G*Ca) 

 

Per la valutazione in condizioni di anomalia e di emergenza, sono astati attribuita valori numerici 

prendendo in esame la probabilità (P) che l’evento si verifichi e la gravità (G) dell’evento stesso. 

Il livello di significatività dell’impatto ambientale è stato calolato con le seguenti forlune: 

 

SA = P * G 

SE = P * G 

http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/B02_risorse_ambientali_signed.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/B03_unita_paesaggio_signed.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/B04_invarianti_strutturali_signed.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/B08_sistema_funzionale_mob_signed.pdf
http://maps1.ldpgis.it/sanvincenzo/sites/sanvincenzo/files/ps/B09_sistema_funzionale_ecologia_signed.pdf
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Nella seguente tabella, relativamente agli aspetti ambientali diretti, sono riportate le valutazioni 

in seguito all’applicazione delle formule, ed evidenziati in giallo quelli ritenuti significativi, che 

possono essere cos’ riassunti: 

 

1. Consumo di energia elettrica in condizioni di normalità, anomalia ed emergenza; 
2. Consumo di acqua in condizioni di normalità, anomalia ed emergenza; 
3. Consumo di metano in condizioni di normalità, anomalia ed emergenza; 
4. Perdite di gas ad effetto serra e sostanze lesive dell’ozono in condizioni di emergenza 
5. Sviluppo di incendio in condizioni di emergenza. 

 

 

Tab. 16  Aspetti ambientali diretti valutati e relativi impatti con matrice significativa 

(Fonte: Dichiarazione Ambientale EMAS- Riva degli Etruschi, 01/02/2017) 
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Gli aspetti ambientali indiretti sono correlati ai prodotti ed ai servizi svolti dai fornitori del 

complesso turistico; il processo della loro  identificazione  consiste nel considerare tutte le attività 

indirette per individuare quelle che hanno o possono avere impatti ambientali. 

I singolo parametri presi in esame per la valutazione di significatività sono i relativi valori numerici 

attributi al: 

 Livello di controllo gestionale 
 Gravità dell’impatto. 

 

A seguito dell’adozione dei suddetti criteri, emerge che l’unico aspetto ambientale significativo di 

tipo indiretto è la sensibilità/educazione ambientale di clienti e turisti, come emerge dalla seguente 

tabella: 

 

 

 

Tab.17  Aspetti ambientali indiretti valutati e relativi impatti con matrice significativa 

(Fonte: Dichiarazione Ambientale EMAS- Riva degli Etruschi, 01/02/2017) 
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6.3 Valori ecosistemici, culturali e paesaggistiche delle aree. 

Gli aspetti eco sistemici presenti nell’area sono stati considerato nella relazione redatta da NEMO, 

ed allegata al PUC a cui si rimanda. Da essa vengono estratti alcuni passaggi utili 

all’identificazione della componente nel quadro conoscitivo di dettaglio. 

“Il complesso turistico Riva degli Etruschi è inserito in un ambito costiero di elevato interesse 

naturalistico e paesaggistico, in adiacenza al parco pubblico di Rimigliano. 

In particolare il settore prossimo alla linea di costa (fascia costiera), tra la strada della Principessa 

e il mare (circa 220 m di larghezza), presenta ancora, una continua matrice forestale su dune fisse 

(boschi di latifoglie, leccete, pinete e boschi misti) e macchie basse mosaicate con ginepreti dunali. 

Il settore più interno del complesso turistico (fascia interna), tra la strada della Principessa e la 

linea ferroviaria, presenta un maggior grado di artificializzazione …,. In questa seconda area, ove 

si localizzano le trasformazioni oggetto di PUC, permangono comunque nuclei boscati di valore 

paesaggistico (pinete di pino domestico e pino d’aleppo, bosco misto di sclerofille, latifoglie e pini), 

oltre ad aree verdi, oliveti e filari alberati di pini, anche con esemplari di grandi dimensioni, 

qualificanti il paesaggio locale… 

Le aree non edificate, o non interessate da parcheggi e strutture sportive, ospitano aree verdi di 

arredo, con oliveti, prati olivati e pinetati, filari alberati a prevalenza di pini domestici, filari di 

eucalipti Eucalyptus sp.pl., o sistemi verdi mosaicati con effetto schermante, spesso costituiti da 

specie mediterranee.” 

Il centro turistico Riva degli Etruschi ospita complessivamente 126 specie vegetali differenti 

(censimento 2016) che vengono costantemente monitorate. Nel 2016 sono stati investiti oltre 

30.000 € per la manutenzione delle piante e per nuove piantumazioni. 

Seguono alcune immagine riprese nella zona est del complesso. 
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Non ci sono elementi culturali che vengono penalizzati dall’intervento. Al contrario, gli obiettivi di 

miglioramento della qualità dell’ospitalità sicuramente vengono incontro alle tendenze in atto di 

richiesta di un’offerta turistica volta al contatto con la natura, nel rispetto della stessa. 

Gli aspetti più propriamente paesaggistici sono stati esaminati nella relazione dell’arch. Meli, a cui 

si rimanda; da essa vengono estratti alcuni passaggi utili all’identificazione della componente nel 

quadro conoscitivo di dettaglio. 

“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 puttosto 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. 
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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. 

La struttura paesaggistica della zona interessata dal PUC rappresenta l'esito di una dinamica di 

trasformazione antropica dell'area, che si è andata stratificando nel tempo, secondo un insieme 

sistematico di interventi, sempre rivolti agli usi e funzioni di carattere turistico. 

Dal punto di vista del patrimonio vegetale, il bosco regolare e compatto ha mantenuto 

sostanzialmente la sua forma e dimensione, arrivando ad una certa maturità di sviluppo. Le altre 

strutture vegetali presenti sono anch'esse il risultato di un insieme di interventi legati alle differenti 

aree funzionali del lotto (area piscine, parcheggio, area sportiva, ecc), e nel complesso hanno 

delineato un micro-sistema di paesaggio interno all'area piuttosto compatto e frammentato. 

Questa articolazione determina la percezione di un insieme sistematico di luoghi differenti, ognuno 

dei quali ben determinato dalla funzione specifica che assolve, nel creare nel complesso un 

paesaggio antropico piuttosto frammentato dal punto di vista percettivo, cn poche aree dotate di 

aspetti visuali piuttosto aperti.” 

 

6.4 Inquadramento geomorfologico, geologico, litologico ed idrogeologico ed idrologico. 

La relazione “Indagini geologico tecniche”  predisposta dal dr. geol De Cassai allegata al PUC, 

affronta queste tematiche ai punti dal 5.6 al 5.9 e al punto 5,11, a cui si rimanda. 

La stessa relazione precisa che i pozzi, da cui il centro turistico si approvvigiona, arrivano (ad 

eccezione di uno) sino alla profondità di 30 m dal p.c., e in particolare nelle aree di intervento del 

PUC sono presenti 4 dei sei pozzi esistenti all’interno della zona est; il progetto delle nuove 

costruzioni, ha rigorosamente rispettato le distanze di sicurezza da essi. 

La citata relazione propone (punto 8.4) anche in modello idraulico che non si è  limitato al solo 

PUC, ma ha interessate anche le zone a monte ed a valle dello stesso. 
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Fig. 10 Modello idraulico del deflusso delle acque superficiali 

 

 

 



 

 

 58 

 

Si riporta la fig. 13 della relazione del dr. Geol. De Cassai che illustra la situazione a monte del 

rilevato ferroviario. 
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6.5 Qualità dell’aria e rumore. 

La qualità dell’aria e il contenimento delle emissioni rumorose costituiscono un fondamentale 

obiettivo della gestione del centro turistico al fine di garantire buoni livelli alla clientela. 

Un importante contributo è legato alla flotta di mezzi di trasporto elettrici, unica alimentazione 

prevista per il movimento all’interno della strutture per assicurare gli interventi di manutenzione e 

spostamento del personale, oltre ovviamente alle biciclette. 

In questa maniera gli unici tragitti utilizzanti mezzi a combustione, avviene per l’entrata uscita degli 

ospiti o dei fornitori. 

Per l produzione di calore sono presenti tre centrali termiche (per il riscaldamento di una parte 

delle villette, di una parte dell’hotel, per la piscina e per il centro benessere), n. 95 caldaie murali 

per il riscaldamento delle villette, dell’hotel e del residence, e n. 17 scaldacqua; tutti gli impianti 

sono alimentati da gas metano. 

Il controllo della combustione e del buon funzionamento degli impianti, avviene annualmente in 

maniera programmata; gli ultimi risultati rilevano valori di CO alle caldaie < 90 mg/mc, bel al di 

sotto del valore consigliato di 100 mg/mc. La manutenzione consente rendimenti che superano il 

97%. 

Al 2009 risale l’ultima indagine fonometrica effettuata all’interno del complesso turistico, la quale 

ha dato il seguente risultato: 

 

Tab. 18  Risultato dell’indagine fonometrica (2009) 

 

Considerata la classe acustica di appartenenza del complesso Riva degli Etruschi (classe V) come 

da zonizzazione del comune di San Vincenzo, si nota che i valori rilevato sono ben al di sotto dei 

limiti di riferimento, e pertanto l’insieme delle attività svolte all’interno non provocano alterazioni 

significative sulla qualità dell’ambiente esterno circostante. 
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7 INDIVIDUAZIONE, DESCRIZIONE E VALUTAZIONE DEGLI IMPATTI.  

 

7.1 Metodologia di valutazione degli impatti. 

La metodologia proposta per la valutazione qualitativa degli impatti fa riferimento, per 
quanto applicabile, alla procedura utilizzata nelle norme tecniche di cui all’allegato A 
della L.R. 79/98. Tale metodologia prevede, in primis, la scomposizione dell’analisi per le 
varie fasi evolutive previste per il progetto e, in secundis, la costruzione della matrice 
delle componenti ambientali-azioni.  
Nella tabella costruita per il caso di specie, le righe rappresentano le componenti ed i 
fattori ambientali implicati (es. aria, fattori climatici, acqua, suolo e sottosuolo, ecc.), 
mentre nelle colonne sono riportate le azioni elementari in cui è stato scomposto il 
progetto. 
 
La matrice è di facile ed immediata lettura: ogni incrocio evidenziato rappresenta un 
potenziale impatto (positivo o negativo) tra il progetto e l’ambiente. Trattasi di una 
matrice di tipo qualitativo, ma che costituisce sicuramente uno strumento utile per 
l’identificazione metodica degli impatti ambientali. La previsione di questi ultimi 
costituisce la rappresentazione delle variazioni prevedibili delle singole componenti 
ambientali rispetto allo stato di qualità ambientale già descritto in precedenza (condizione 
di riferimento). Le variazioni della qualità o della quantità della componente o del  fattore 
ambientale, possono essere riferite, quando possibile, agli standard normativi, oppure ad 
indicatori ed indici ambientali, quando disponibili o costruibili.  
Tale variazione è espressa come significatività di un impatto, ovvero come la capacità di 
generare alterazioni delle componenti ambientali, o del sistema ambientale nel suo 
complesso.  
 
In accordo con le norme tecniche di attuazione della normativa regionale sulla VIA, è 
stato considerato un impatto non significativo quando, pur verificandosi, non supera il 
“valore di fondo” delle variazioni di stato, le quali non sono  percepite come modificazioni 
della qualità ambientale. 
Laddove l’impatto sia stato ritenuto significativo, si è provveduto a approfondire la 
tematica per verificare una sua eventuale criticità nei confronti del contesto di riferimento, 
e quindi andare a proporre la sua mitigazione, o se non possibile la mitigazione o 
compensazione. Tali indicazioni potranno diventare prescrizioni per la fase di sviluppo del 
progetto esecutivo. 
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COMPONENTI AMBIENTALI 

Fase A Fase B Fase C 

Demolizione 

degli edifici 

Costruzione/ 

ricostruzione  

degli edifici 

 

Esercizio 

delle 

strutture 

ARIA 

Emissioni convogliate    

Traffico e mezzi 

operativi 
X X X 

Polveri X X X 

Clima acustico X X X 

ACQUA 

Prelievi idrici   X 

Idrografia -  

idrogeologia - 

idraulica 

  X 

Qualità delle acque 

superficiali 
   

Acque sotterranee   X 

SUOLO e 

SOTTOSUOLO 

Morfologia e 

geomorfologia 
  X 

Geotecnica    

Uso suolo   X 

PAESAGGIO 
Qualità del 

paesaggio 
  X 

ECOSISTEMI Aree Protette    

RICADURE 

ECONOMICHE 
Attività indotte X X X 

ASPETTI SOCIALI    X 

ENERGIA 

Consumi energetici X X X 

Utilizzo di fonti 

rinnovabili   X 

PRODUZIONE di Rifiuti urbani   X 
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RIFIUTI Rifiuti da demolizione X   

Terre da scavo X X  

Imballaggi materiale 

da costruzione  X  

 
Tab. 19 Matrice delle componenti ambientali-azioni.  

Identificazione dei fattori di pressione ambientale 

Il riconoscimento della criticità/significatività degli impatti sarà effettuato basandosi sulla 
definizione di impatto critico riconosciuta dalla Regione Toscana nel suo documento “Legge 
Regionale n.79/98 sulla valutazione di impatto ambientale. Norme Tecniche di attuazione” del 
Marzo 2001. A tale proposito, al fine di dare maggiore oggettività alla valutazione, quando 
possibile e significativo, è stato adottato il metodo di valutazione a matrici presentato nello stesso 
documento tecnico e come appresso specificato. La valutazione dei singoli impatti è avvenuta 
mediante un’analisi di dettaglio dell’interazione tra la singola fase operativa e la componente ambientale. 
Gli impatti significativi saranno poi classificati secondo i criteri seguenti: 

 secondo il loro segno, positivi o negativi. Si considerano positivi se gli impatti apportano 
un miglioramento della qualità ambientale, diversamente saranno considerati negativi; 

 secondo la magnitudo stimata dell’effetto indotto sull’ambiente: lieve, rilevante, molto 
rilevante; 

 secondo la loro dimensione temporale: reversibile a breve termine, reversibile a lungo 
termine, irreversibile. 

Combinando i tre fattori sopraesposti è possibile definire un rango degli impatti, così come 

mostrato nella tabella seguente: 

Rango 

dell’impatto 

Descrizione dell’impatto 

5 molto rilevante irreversibile 

4 
molto rilevante reversibile a lungo termine 

Rilevante irreversibile 

3 

molto rilevante reversibile a breve termine 

Rilevante reversibile a lungo termine 

Lieve irreversibile 

2 
Rilevante reversibile a breve termine 

Lieve reversibile a lungo termine 

1 Lieve reversibile a breve termine 

0 non significativo 

 

Tab. 20 Determinazione del rango dell’impatto 
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Con riferimento allo stato ambientale ante-operam, per dare ad ogni componente ambientale un 

“peso” (cioè per classificarla secondo l’importanza che ha per il sistema naturale di cui fa parte o 

per gli usi antropici per cui costituisce una risorsa) si potranno utilizzare le seguenti caratteristiche: 

 la scarsità della risorsa (economica ma anche "fisica"): rara-comune; 
 la sua capacità di ricostituirsi entro un orizzonte temporale ragionevolmente esteso: 

rinnovabile-non rinnovabile; 
 la rilevanza e l'ampiezza spaziale dell'influenza che essa ha su altri fattori del sistema 

considerato (sistema delle risorse naturali o sistema di interrelazioni tra attività insediate e 
risorse): strategica-non strategica; 

 la capacità di carico della componente ambientale: capacità superata - capacità eguagliata 
- capacità non raggiunta;  

 

La scala ordinale che ne deriva risulta dalle combinazioni della presenza o dell’assenza di 

ciascuna delle caratteristiche di pregio.  

Rango della 

componente 

ambientale 

Valutazione della componente ambientale 

I rara non rinnovabile strategica capacità superata 

II 

rara non rinnovabile strategica capacità eguagliata 

rara  non 

rinnovabile 

 non strategica capacità superata 

rara rinnovabile non strategica capacità superata 

comune non rinnovabile strategica capacità superata 

III 

rara non rinnovabile non strategica capacità eguagliata 

rara rinnovabile strategica capacità eguagliata 

comune non rinnovabile strategica capacità eguagliata 

rara rinnovabile non strategica capacità superata 

comune non rinnovabile non strategica capacità superata 

comune rinnovabile strategica capacità superata 

IV 

rara non rinnovabile non strategica capacità non 

raggiunta 

rara rinnovabile strategica capacità non 

raggiunta 

comune non rinnovabile strategica capacità non 

raggiunta 

rara rinnovabile non strategica capacità eguagliata  
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Rango della 

componente 

ambientale 

Valutazione della componente ambientale 

comune non rinnovabile non strategica capacità eguagliata 

comune rinnovabile strategica capacità eguagliata 

V 

rara rinnovabile non strategica capacità non 

raggiunta 

comune  non rinnovabile non strategica capacità non 

raggiunta 

comune rinnovabile strategica capacità non 

raggiunta 

comune rinnovabile non strategica capacità eguagliata 

VI 
comune  rinnovabile  non strategica capacità non 

raggiunta 

 

Tab. 21 Determinazione del rango della componente ambientale 

La capacità di carico delle singole componenti ambientali ante-operam può essere valutata 
tenendo conto dello stato attuale e delle sensibilità ambientali. Una possibile schematizzazione è 
riportata nella tabella riportata di seguito. 
 

Capacità di carico 

della componente 

analizzata 

Stato attuale 
Sensibilità 

ambientale 

non raggiunta 

nettamente migliore della qualità 

accettabile 

non presente 

nettamente migliore della qualità 

accettabile 

presente 

lievemente migliore della qualità 

accettabile 

non presente 

eguagliata 

lievemente migliore della qualità 

accettabile 

presente 

analogo alla qualità accettabile non presente 

superata 

analogo alla qualità accettabile presente 

lievemente inferiore alla qualità 

accettabile 

non presente 
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lievemente inferiore alla qualità 

accettabile 

presente 

nettamente inferiore alla qualità 

accettabile 

non presente 

nettamente inferiore alla qualità 

accettabile 

presente 

 

Tab. 22 Scala di riferimento per la capacità di carico 

Una volta classificati gli impatti significativi e la qualità delle risorse secondo le scale ordinali 

riportate nelle precedenti tabelle, si selezionano gli impatti critici dal complesso degli effetti previsti. 

Gli impatti critici rappresentano gli effetti (negativi e positivi) di maggiore rilevanza sulle risorse di 

qualità più elevata, cioè quelli che costituiscono presumibilmente i nodi principali di conflitto 

sull’uso delle risorse ambientali che occorre affrontare. Gli impatti critici sono individuabili con le 

seguenti condizioni: 

 tutti gli impatti molto rilevanti e irreversibili, ad eccezione di quelli esercitati sulle 
componenti ambientali che non possiedono alcuna delle caratteristiche di pregio; 

 gli impatti molto rilevanti e reversibili a lungo termine, e quelli rilevanti e irreversibili sulle 
componenti che possiedono almeno due delle caratteristiche di pregio utilizzate nella 
classificazione della qualità delle componenti ambientali; 

 gli impatti molto rilevanti e reversibili a breve termine, rilevanti e reversibili a lungo termine 
e quelli lievi e irreversibili sulle componenti ambientali che possiedono almeno tre delle 
caratteristiche di cui sopra; 

 tutti gli impatti sulle componenti ambientali che possiedono tutte le caratteristiche di pregio. 
 

L’applicazione grafica delle condizioni sopra richiamate portano alla formulazione della seguente 

tabella. 

 

Tab. 23 Scala di valutazione della significativà degli impatti 

Per tutti gli impatti riconosciuti critici sono state individuate una o più misure di mitigazione. 

Nell’analisi delle criticità riscontrate è necessario tener conto della scala geografica dell’impatto 

previsto e dell’eventuale incertezza relativa al suo effettivo palesarsi. Questa ulteriore valutazione 

è necessaria al fine di scegliere in via definitiva le misure di mitigazione e comporre il piano di 

monitoraggio attraverso un’analisi costo-beneficio. 
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La seguente trattazione fa riferimento esclusivo agli impatti specifici connessi con la realizzazione 

della proposta progettuale, già in dettaglio descritta nel presente documento, e in maniera più 

diffusa nei progetti allegati.  

Trattandosi di un progetto preliminare, l’analisi di cui ai paragrafi seguenti è stata proporzionata al 

livello di dettaglio dell’idea progettuale stessa; in caso di possibili scelte progettuali rimandate alla 

fase di progetto esecutivo, l’analisi ha condotto a formulare raccomandazioni al fine di guidare il 

progettista verso opzioni ingegneristiche aventi il minimo impatto o, quantomeno, con possibilità di 

mitigazione attraverso l’adozione di specifici provvedimenti di contorno. 

 

7.2 Individuazione degli impatti. 

Gli impatti avverranno in fase di costruzione (che prevede la demolizioni di alcuni fabbricati) e di 

esercizio (gestione); la fase di dismissione dell’attività e quindi delle strutture, non è collocabile nel 

tempo in quanto le attività e gli investimenti previsti hanno bisogno di tempi lunghi di 

ammortamento. La dismissione totale si verificherebbe in condizioni di cambio di destinazione 

d’uso, piuttosto improbabile a medio termine, considerata la consolidata vocazione  turistica della 

zona, e gli indirizzi programmatici e strategici del territorio. In ogni caso gli impatti sarebbero 

connessi alla rimozione delle strutture edilizie e delle reti tecnologiche, attraverso principalmente 

scavi e demolizioni che rientrano nell’ordinaria attività edilizia. 

Per impatti ambientali, seguendo la definizione contenuta nel D.Lg. 152/2006, devono intendersi: 

“effetti significativi, diretti e indiretti, di un piano, di un programma o di un progetto, sui seguenti 

fattori ambientali: popolazione e salute umana, biodiversità, con particolare attenzione alle specie 

e agli habitat protetti in virtù della direttiva 92/43/CEE e della direttiva 2009/147/CEE, territorio, 

suolo, acqua, aria e clima, beni materiali, patrimonio culturale, paesaggio, interazione tra i fattori 

sopra elencati. Negli impatti ambientali rientrano gli effetti derivanti dalla vulnerabilità del progetto a 

rischio di gravi incidenti o calamità pertinenti il progetto medesimo”. 

Uno studio preliminare ambientale si deve soffermare sugli impatti potenzialmente significativi 

che devono essere considerati in relazione alla: portata dell’impatto (area geografica e 

popolazione interessata)- la natura trasfrontaliera dell’impatto- dall’ordine di grandezza e della 

complessità dell’impatto- dalla probabilità – dalla durata, frequenza e reversibilità. 

Le condizioni di trasformazioni sono disciplinate dal PS e del RU del comune di San Vincenzo. 

L’area di cui trattasi 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 possibilità di demolizione 
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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 ) ; 

 

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 

I nuovi interventi prevedono la fase di demolizione e quindi le nuove costruzioni. 

Le caratteristiche dei connessi impatti fanno riferimento comunque ad un cantiere edile ordinario, e 

quindi con attività che prevedono la sua organizzazione in termini di spazi operativi, tempistica, 

successione delle fasi. 

All’attuale livello della progettazione non è possibile conoscere questi aspetti operativi, tipici della 

progettazione esecutiva e della cantierizzazione. La prima farà seguito all’approvazione del PUC, 

la seconda all’affidamento dei lavori. 

Pertanto in questa fase, come è stato detto, sarà possibile in generale solo una stima qualitativa 

degli impatti ambientali, mentre sarà utile dare linee guida ed indicazioni per la fase della 

progettazione esecutiva e di cantiere, al fine di mitigare gli impatti connessi alla realizzazione delle 

nuove opere.  

Altro aspetto da tener presente è che non sarà possibile portare a compimento gli interventi in 

un’unica fase temporale, per non pregiudicare impedire l’attività del centro turistico. Non è ancora 

disponibile un crono programma dei lavori, ma ciò che è ragionevole supporre è che gli stessi si 

svolgeranno non in periodo di afflusso turistico.  

Ciò è un aspetto molto positivo per l’effetto degli impatti, in quanto la “popolazione esposta” sarà 

inesistente o assolutamente trascurabile. Inoltre il traffico dei mezzi operativi di cantiere sulla 

viabilità ordinaria, non produrrà effetti significativi sul traffico locale. 
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7.3 Valutazione degli impatti in fase di realizzazione delle opere. 

La fase di cantierizzazione e realizzazione delle opere previste dal progetto per sommi capi può 

essere così riassunta: 

 Approntamento del cantiere 
 Utilizzo di macchine operatrici 
 Esecuzione di scavi e riempimenti 
 Realizzazione delle opere di urbanizzazione 
 Realizzazione dei manufatti previsti 
 Movimentazione e traffico indotto 

 

In generale può ritenersi che: 

 la qualità dell’aria è influenzata (negativamente) dalle macchine e mezzi di lavoro e 
di movimentazione, connessa all’emissione di prodotti derivanti dalla combustione e 
dalla dispersione di polveri.   

 In fase di cantiere il suolo non subirà modificazioni se non quelle previste dal 
progetto (adeguamenti morfologici, nuove opere e riorganizzazione degli spazi). 

 Le demolizioni, produrranno materiali di risulta di tipo solido, che dovranno essere 
allontanati e/o riciclati e/riutilizzati (impatto negativo). Per quanto riguarda gli scavi 
(terre e rocce da scavo) l’obiettivo è il loro riutilizzo nell’ambito del cantiere per 
livellamenti e modellamenti morfologici. 

 La realizzazione del progetto avrà inoltre bisogno di approvvigionamento di materiali 
da costruzione (inerti da costruzione, manufatti anche prefabbricati, tubazioni, ecc.) 
ed energia (elettrica, carburanti). 

 La fase di cantiere incide sensibilmente sull’assetto economico, creando opportunità 
di lavoro per le ditte appaltatrici e per le PMI locali. (aspetto positivo)  

 

7.3.1 Qualità dell’aria 

 

Come è stato descritto, il progetto, nel suo complesso prevede diverse tipologie di interventi e 

secondo un’articolazione temporale che copre probabilmente un arco di alcuni anni. 

Nella fase attuale di sviluppo del progetto non è possibile identificare con esattezza quale 

operatività avranno le singole fasi di cantiere e, di conseguenza, proporre delle stime sulle 

emissioni che potranno generarsi dal traffico indotto (in particolare i mezzi pesanti), o 

dall’operatività dei mezzi di cantiere. 

Una volta meglio definito il progetto (in termini di fasi e tempi di realizzazione), sarà possibile 

procedere con una stima delle emissioni da mezzi pesanti ed macchine operatrici di cantiere, 

tenendo presente che: 

 I progetto dovrà prevedere un layout di cantiere nel quale dovranno essere individuati 

almeno i seguenti aspetti: abbaraccamento di cantiere, zona stoccaggio materiali da 

costruzione, zona stoccaggio materiali di risulta, rimessaggio mezzi operativi, viabilità 

operativa, spazi operativi dei mezzi. 

 E’ necessaria la redazione di un Piano di demolizione che individui modalità e mezzi 

impiegati, fasi d’intervento, modalità di stoccaggio ed allontanamento dei materiali di risulta. 
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 Il traffico di mezzi sarà condizionato dai volumi principali di materiali da movimentare sono 

connessi al trasporto dei materiali da costruzione (in ingresso) e di risulta dalle demolizioni 

(in uscita). 

 Si dovranno identificare, per quanto possibile, i luoghi di approvvigionamento dei materiali 

da costruzione e di destinazione dei materiali di risulta, i maniera da individuare le distanze 

e quindi calcolare le emissioni in atmosfera connesse al trasporto. 

 E’ necessario redigere un accurato bilancio dei materiali di scavo da recuperare all’interno 

del cantiere. 

La capacità di carico della componente ambientale aria ante-operam è così valutata, con 

riferimento alle condizioni medie della zona: 

Capacità di carico della 

componente analizzata 

Stato attuale Sensibilità 

ambientale 

Non raggiunta 
nettamente migliore della qualità 

accettabile 
presente 

. 

La valutazione della componente ambientale è risultata di rango V come segue. 

 

Rango della 

componente 

ambientale 

Valutazione della componente ambientale 

V Comune rinnovabile strategica Non raggiunta 

  

Il rango dell’impatto è stato valutato nel 2. 

 

Rango 

dell’impatto 

Descrizione dell’impatto 

2 rilevante reversibile a breve termine 

 

La combinazione del rango V della componente ambientale con il rango 3 dell’impatto, fa ricadere 

l’impatto sulla componente aria in fase di costruzione nell’area degli impatti  non critici. 

 

 Rango dell’impatto significativo 

 

 

 

 5 4 3 2 1 

I      

II      Area  degli impatti   critici 
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Rango della 

componente 

ambientale 

coinvolta 

 

III      

IV      

V    X  

VI      

 

Tab. 24 Valutazione della significatività dell’impatto. Componente Aria 

 

Si ritiene pertanto l’impatto sulla qualità dell’aria non significativo, in relazione a: situazione 

qualitativa esistente, il periodo di realizzazione delle opere, l’ampio arco temporale per la loro 

realizzazione, l’assimilabilità ad un ordinario cantiere edilizio di costruzioni, la ordinarietà delle 

opere, la disponibilità di viabilità adeguata, la reversibilità degli impatti sulla componente 

esaminata. 

 

7.3.2 Rifiuti 

 

Premesso che è obiettivo progettuale che gli scavi prodotti siano utilizzati localmente e quindi le 

terre da scavo non abbisognano di una gestione particolare, la produzione di rifiuti in fase di 

cantiere si concentra principalmente sulle demolizioni che dovrà essere opererà in maniera 

selettiva. La valutazione è quindi rivolta dalla quantità di macerie prodotte, e di materiali vari 

(plastiche, metalli, legno, vetro, altro): la destinazione dei primi è verso impianti di riciclaggio di 

inerti e simili, gli altri materiali differenziabili saranno destinati ai comuni canali di raccolta in ambito 

comunale o di bacino.  

Nella fattispecie quindi per capacità di carico si deve intendere la capacità di 

smaltimento/riciclaggio disponibile, che dovrà essere gestita con attenzione e dettaglio in fase di 

progettazione esecutiva e di cantiere, con particolare attenzione alle destinazioni dei siti di 

smaltimento/recupero, peraltro esistenti in zona, in termini di servizi di raccolta ed impianti. 

Sicuramente sarà prodotta un quantità di scarti non classificabili o difficilmente separabili, da 

classificare come rifiuti speciali non differenziabili. 

Da un punto di vista qualitativo allo stato attuale si possono proporre le seguenti considerazioni 

con riferimento all’aspetto quantitativamente e ambientamenti più rilevante, cioè le macerie 

(materiali lapidei, calcestruzzi, inerti) prodotti dalle demolizioni. 

 

Capacità di carico della 

componente analizzata 

Stato attuale Sensibilità 

ambientale 

Non raggiunta 
lievemente inferiore alla qualità 

accettabile 

Non presente 

 

La valutazione della componente ambientale è risultata di rango III come segue. 
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Rango della 

componente 

ambientale 

Valutazione della componente ambientale 

IV Comune rinnovabile strategica Capacità non 

superata 

  

Il rango dell’impatto è stato valutato nel 2. 

 

Rango 

dell’impatto 

Descrizione dell’impatto 

2 rilevante reversibile a breve termine 

 

La combinazione del rango II della componente ambientale con il rango 2 dell’impatto, fa ricadere 

l’impatto sulla componente rifiuti in fase di costruzione nell’area degli impatti non critici . 

 

 Rango dell’impatto significativo 

 

 

 

Rango della 

componente 

ambientale 

coinvolta 

 

 5 4 3 2 1 

I      

II      

III      

IV    X  

V      

VI      

 

Tab. 25 Valutazione della significatività dell’impatto. Componente Rifiuti 

Si ritiene pertanto l’impatto sulla qualità dell’aria non significativo, in relazione a: disponibilità di una 

raccolta differenziata e selezionata dei materiali da demolizione e degli scarti di cantiere,vicinanza 

di impianti per il recupero dei materiali (lapidei in particolare), l’assimilabilità ad un ordinario 

cantiere edilizio di costruzioni, la ordinarietà delle opere, la disponibilità di viabilità adeguata, la 

reversibilità degli impatti sulla componente esaminata. 

 

  

Area  degli impatti   critici 
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7.3.3 Clima acustico 

 

L’inquinamento acustico non costituisce aspetto significativo nell’area di studio, a meno della 

volontà del gestore del complesso turistico di assicurare standard elevati agli ospiti. 

L’attività di cantiere che, come si è detto, non si svolgerà nei periodi di afflusso turistico, eviterà 

l’esposizione agli ospiti. 

In ogni caso la rumorosità generata dal cantiere avrà effetto locale, in un’area circostante il 

cantiere stesso. 

Le aree di cantiere e dell’intervento  rientrano nella classe IV – Aree di intensa attività umana del 

PCCA (Piano di Classificazione acustica del Comune di san Vincenzo), ed inoltre non si rilevano in 

un ragionevole intorno, ricettori sensibili. 

 

 

Fig. 11 Estratto del PCCA del Comune di San Vincenzo 
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Ai sensi dell’art.8, c.2 della L. 447/95, recepita all’art.6 del regolamento  di Classificazione Acustica 

del Comune di San Vincenzo, l’attività di cantiere (classificabile come rumorosa dovrebbe essere 

assoggettata alla previsione d’impatto acustico. E’ tuttavia prudenziale prescrivere comunque una 

valutazione previsionale d’impatto acustico, onde verificare il rispetto dei limiti massimi consentiti 

per i cantieri, previsti dall’art. 11 del citato regolamento comunale (“limite sonoro continuo 

equivalente da non superare (Leq) quello caratteristico di una zona di Classe VI e cioè 70 Leq 

db(A). Non si considerano i limiti differenziali”). 

Le considerazioni ambientali svolte a proposito della qualità dell’aria possono essere applicate 

all’aspetto del clima acustico. 

La valutazione delle emissioni acustiche in fase di cantierizzazione delle opere è possibile solo al 

momento di realizzazione del programma degli interventi, nel quale potrà essere definito l’ambito del 

cantiere, la cronologia delle opere da realizzare, e soprattutto le macchine operatrici che le ditte 

appaltatrici utilizzeranno. 

Pertanto non possono essere che presentate considerazioni qualitative, in considerazione che il  

cantiere, nelle sue diverse fasi temporali, sarà contraddistinto da specifiche macchine da lavoro aventi 

ognuna caratteristiche di emissioni sonora. 

La capacità di carico della componente ambientale “rumore” ante-operam è così valutata, con 

riferimento alle condizioni medie della zona: 

Capacità di carico della 

componente analizzata 
Stato attuale 

Sensibilità 

ambientale 

Non raggiunta 
nettamente migliore della qualità 

accettabile 
presente 

 

La valutazione della componente ambientale è risultata di rango V come segue. 

 

Rango della 

componente 

ambientale 

Valutazione della componente ambientale 

V Comune rinnovabile strategica Non raggiunta 

  

Il rango dell’impatto è stato valutato nel 2. 

 

Rango 

dell’impatto 

Descrizione dell’impatto 

2 rilevante reversibile a breve termine 
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La combinazione del rango V della componente ambientale con il rango 3 dell’impatto, fa ricadere 

l’impatto sulla componente clima acustico in fase di costruzione nell’area degli impatti  non critici . 

 

 Rango dell’impatto significativo 

 

 

 

Rango della 

componente 

ambientale 

coinvolta 

 

 5 4 3 2 1 

I      

II      

III      

IV      

V    X  

VI      

 

Tab. 26 Valutazione della significatività dell’impatto. Componente Rumore 

Si ritiene pertanto l’impatto sulla qualità dell’aria non significativo, in relazione a: situazione 

qualitativa esistente, il periodo di realizzazione delle opere, l’ampio arco temporale per la loro 

realizzazione, l’assimilabilità ad un ordinario cantiere edilizio di costruzioni, la ordinarietà delle 

opere, la reversibilità degli impatti sulla componente esaminata. 

 

7.4 Possibile incremento di pressione ambientale connessa all’attuazione del progetto. 

Proveremo a fare delle stime con riferimento ad una presenza attesa a regime (vedi relazione della 

Galileo Consulting) di 29.000 presenze/anno, che andrebbero a rappresentare un incremento di 

circa il 17% calcolato sul valore di media degli ultimi tre anni (171.090). 

Nel mese di punta (agosto), considerata la struttura completamente utilizzata, è possibile attendersi 

una presenza giornaliera di 140 ospiti (pari a 120 dalle camere di albergo, e 5 x 4= 20 ospite nelle 

strutture de localizzate), pari quindi a 4.340 presenze mensili, che costituiscono il 15% del totale 

atteso annuo. Tale valore riteniamo sia del tutto plausibile quale riferimento alle peggiori condizioni 

di carico antropico presente, una volta realizzata completamente la previsione del progetto. 

Per tali stime, sulla base delle informazioni acquisite che sono state riportate nel capitolo 3, sono 

stati costruiti degli indicatori specifici (es: consumi e.e., consumi di gas , consumi idrici, produzione 

rifiuti, ecc), al fine di stimare i nuovi fabbisogni di risorse, e quindi valutarne la compatibilità e 

l’impatto.  

 

7.5 Valutazione degli impatti in fase di esercizio e gestione. 

 

La fase di gestione operativa nella nuova configurazione del centro turistico non si discosterà 

molto, in termini di attività e servizi, dalla situazione attuale.  

Area  degli impatti   critici 
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Si può comunque, in via del tutto generale, affermare che: 

 

 La qualità dell’aria registrerà un probabile incremento di emissioni inquinanti per il 
potenziamento della struttura ricettiva e ai traffici  indotti connessi agli ospiti e alle 
attività di servizio. 

 L’uso del suolo verrà modificato rispetto alla situazione attuale, prevedendo maggiori 
superfici drenanti rispetto alla situazione attuale  

 La produzione dei rifiuti potrà incrementarsi proporzionalmente alle maggiori 
presenze attese.  

 Non si ravvedono particolari incidenze sulla fauna, o sugli ecosistemi, essendo 
l’intervento previsto su aree da tempo utilizzate con medesimi scopi. 

 Per quanto riguarda l’aspetto paesaggistico, il PUC prevede una riqualificazione 
dell’area, attraverso l’abbattimento di costruzioni di scarso valore da sostituire con 
strutture architettonicamente pregevoli. 

 Nelle previsioni di progetto le attività (turistiche e di servizio) troveranno 
consolidamento e sviluppo, sia come attività riqualificate che nuove. Tutte comunque 
creeranno lavoro stabile ed indotto. 

 La realizzazione del progetto avrà bisogno di approvvigionamento di materiali e risorse (ad 
es. idriche, energetiche) per la gestione delle opere e delle attività, e di fonti energetiche 
aggiuntive per il funzionamento del comparto. 

 

Alla luce delle considerazioni sinora svolte, e con riferimento a quanto evidenziato circa le nuove 

pressioni incrementali attese e connesse al progetto, cercheremo, limitatamente alle conoscenze 

progettuali ad oggi disponibili, di analizzare gli impatti ambientali in sede di esercizio, valutando 

quelli che potranno assumere aspetti di significatività, ricorrendo alla metodologia presentata in 

premessa. 

Gli aspetti ambientali che assumono in questo specifico progetto ragionevole rilevanza, sono 

riconducibili a : 

 Qualità dell’aria e mobilità indotta. 

 Uso del suolo. 

 Fabbisogni idrici. 

 Ecosistemi. 

 Paesaggio. 

 Produzione rifiuti. 

 Consumi energetici. 

 Consumo di risorse 

 Salute umana ed aspetti economico-sociali 
 

7.5.1 Qualità dell’aria e mobilità indotta. 

 

Nella parte della descrizione dei fattori e delle componenti ambientali che caratterizzano il sito e il 

suo contesto, abbiamo messo in evidenza che allo stato attuale non esistono particolari problemi o 

minacce né per la qualità dell’aria e per il clima acustico. 

Tuttavia è lecito capire se il nuovo assetto della parte est del complesso turistico produce e/o 

induce aggravi significativi. In particolare potranno incidere sulla componente aria e rumore il 
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maggior traffico indotto dall’incremento di presenze e le nuove emissioni di gas inquinanti in 

atmosfera connessi alle nuove strutture. Riteniamo trascurabili altri aspetti minori. 

Il centro turistico Riva degli Etruschi dista poco più di 4 km dal centro abitato di San Vincenzo 

tramite la via della Principessa; una pista ciclabile lo collega all’abitato di San Vincenzo 

Inoltre si trova in prossimità del mare, il che consente alla clientela di recarsi al mare a piedi o in 

bicicletta. E’ dunque possibile per gli ospiti, praticare una mobilità “dolce”, evitando di ricorrere per 

piccoli spostamenti, ai mezzi privati. E’ comunque disponibile un  sistema di trasporto pubblico con 

corriere per il collegamento con San Vincenzo e Piombino. 

Tuttavia, un aspetto su cui porre attenzione è legato alla mobilità indotta dall’incremento delle 

attività, sia in termini di maggiore capacità ricettiva, che dalla conseguente maggiore richiesta di 

servizi. 

Si evidenziano due tipi principali di mobilità, quella di destinazione (in arrivo e in partenza) e quella 

per le necessità connesse alla permanenza. 

Il clima acustico dell’area in questione è condizionato dal traffico su via della Principessa (che 

assume rilevanza nel periodo estivo) e dalla presenza della ferrovia, che confina a est l’area 

d’intervento. Come è stato detto, lungo lo sviluppo del lato est, la proprietà ha realizzato una 

barriera fonoassorbente ubicata in adiacenza al rilevato ferroviario, che ha la funzione di ridurre 

l’impatto acustico generato dai treni in percorrenza sulla tratta della linea ferroviaria Pisa Roma, 

sugli immobili edificati nelle vicinanze della ferrovia. Le dimensioni totali dell’opera sono ml. 270 

per ml. 7 di altezza per ml. 9 di profondità alla base e ml. 1.70 in testa. La tecnica utilizzata ha 

previsto, dopo l’esecuzione del rilevato in terra compattata, la costruzione della barriera vera e 

propria costituita da un tipo particolare di terra armata denominato “Sistema Terramesch”. Trattasi 

di elementi formati da rete metallica a doppia torsione, accoppiati tra loro ed aventi ognuno 

lunghezza di ml. 2 , contenenti inerti di varie dimensioni. 

Lungo il parametro esterno della barriera e nella zona sommatale sono state previste delle tasche 

vegetative che ne hanno garantito un adeguato rinverdimento. 

L’incremento di presenze è stato valutato nel 17% circa  del complessivo, che si registreranno 

unicamente sulla parte est (alle 17.500 circa presenze degli ultimi 3 anni, concentrate in 7 mesi, si 

aggiungeranno nelle previsioni ulteriori 29.000, ma ripartiti su tutto l’anno). 

Pur non avendo a disposizione dati sul traffico di via della Principessa, in quanto non ci risultano 

rilevati, non si ritiene che il traffico indotto dal progetto possa modificare significativamente lo stato 

attuale per le considerazione svolte (prevalenza della mobilità dolce dell’utenza, utilizzo di mezzi 

elettrici all’interno della struttura, disponibilità di pista ciclabile e agevole trasporto pubblico). 

 

7.5.2 Uso del suolo. 

 

Il progetto non prevede utilizzo di nuovo suolo, ma un diverso utilizzo funzionale dello stesso, agli 

stessi fini di ricettività turistica e servizi alle persone. 

Le modifiche richieste dal progetto relative ad un diverso uso di alcune zone dell’area d’intervento 

comporta una modifica rispetto alla situazione attuale sulla permeabilità dei suoli. 
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In generale, il suolo che verrà impermeabilizzato è quello destinato a nuovi edifici, mentre quello 

parzialmente impermeabile è quello destinato principalmente a parcheggi, nuova viabilità interna e 

simili interventi. Nello specifico andrà tenuto presente che nel bilancio complessivo devono essere 

computato anche le aree oggi impermeabili occupate dagli edifici che vengono demoliti. 

Confrontando la situazione attuale è possibile proporre la seguente tabella di confronto tra la 

situazione attuale e quella di progetto; la tabella riporta anche la verifica delle superfici permeabili 

ai sensi del DCRT 230/94. 
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CALCOLO SUPERFICIE DRENANTE ATTUALE 

Riferimento  Superficie 

Verde 33.310,00 mq 

Verde di arredo 6.880,00 mq 

Parcheggi 5.012,00 mq 

TOTALE 45.202,00 mq 

CALCOLO SUPERFICIE DRENANTE DI PROGETTO 

Riferimento  Superficie 

Verde 43.145,00 mq 

Verde di arredo 5.355,00 mq 

Parcheggi 7.385,00 mq 

TOTALE 55.885,00 mq 

      RISPETTO DEL D.C.R. 230/94 

Sup. lotto  x 0,25     

76.282,00 mq x 0,25 = 19.070,50 mq 
sup. permeabile 

minima 

CONFRONTO ATTUALE E PROGETTO 

Attuale 

45.202,00 mq > 19.070,50 mq   

Progetto 

55.885,00 mq > 19.070,50 mq   

      Progetto > Attuale 

55.885,00 mq > 45.202,00 mq 

 

Tab.27 Raffronto tra situazione attuale e di progetto delle superfici drenanti  
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La situazione delle aree drenanti è migliorativa, in quanto aumentano di 9.505 mq, pari ad oltre il 

20% di quelle attuali. 

Ampiamente rispettato è anche il valore di riferimento minimo del 25% dettato dal DCRT 230/94. 

Quindi per questo aspetto, l’impatto è positivo. 

 

7.5.3 Valutazione degli aspetti geologici, idraulici e sismici. 

 

La fattibilità degli interventi con riguardo agli aspetti geologici, idraulici e sismici, è stata affrontata 

nella relazione “Indagini geologico tecniche”, redatta del dr. geol. De Cassai ed allegata al 

progetto. In particolare si rimanda al paragrafo 12- Fattibilità, nel quale si esprimono i giudizi di 

fattibilità che, in estrema sintesi, valutano rispetto alla situazione attuale: 

 un aggravio della fattibilità geologica connessa alla complessità di alcuni interventi che 
prevedono sia la realizzazione di locali interrati, sia per scavi a cielo aperto di una certa 
profondità 

 la conferma della medesima classe6 per quanto riguarda la fattibilità idraulica, essendo 
l’area d’intervento neutra rispetto alle problematiche di esondazione lungo al S.P. n. 23 e 
le aree da cui provengono i carichi idraulici che ne sono causa. Il carattere di neutralità 
dell’area d’indagine è confermato anche dal non aggravio della criticità a valle (SP 23) a 
seguito degli interventi di sostituzione edilizie previsti dal PUC. 

 

Si rileva peraltro che la nuova fattibilità 2 geologica è del tutto gestibile ai sensi del Regolamento 

36/R in fase di progettazione a costruire, in quanto verrà predisposto apposito allegato tecnico alla 

richiesta di permesso a costruire. 

Dal punto di vista sismico non esistono problemi particolari. 

In conclusione, il PUC non presenta problematiche per gli aspetti idraulici e sismici, mentre dal 

punto di vista geologico, seppur rilevando un peggioramento di classe di fattibilità, è possibile 

ritenere non significativo l’impatto, in quanto facilmente compensabile introducendo accorgimenti e 

raccomandazioni in sede di progettazione esecutiva. 

 

7.5.4 Ecosistemi. 

 

La relazione prodotta da NEMO in allegato al PUC “Analisi ed indirizzi per le componenti 

ecosistemiche e forestali” è finalizzata a valutare gli effetti delle trasformazioni considerate dal PC 

e a fornire utili elementi di indirizzo. Essa quindi è il riferimento per la valutazione degli impatti, e 

quindi ad essa si rimanda, richiamando qui alcuni elementi essenziali. 

                                                
6 La classe di rischio attribuita dal PRGA e la media (2) per i  quale sono possibili danni minori agli 

edifici, alle infrastrutture e al patrimonio ambientale che non pregiudicano l’incolumità delle 

persone, l’agibilità degli edifici e la funzionalità delle attività economiche. 
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La costruzione delle cinque dependance dell’albergo, come è stato rilevato dalla relazione redatta 

da NEMO “non comporta l’alterazione diretta di esem0lari di pini (pinus pinea), elemento 

fortemente caratterizzante l’area in oggetto” e “Limitata è altresì la compromissione dell’oliveta, 

con il potenziale interessamento diretto di un olivo e il potenziale disturbo a due olivi confinanti. 

L’intervento comporterà quindi la trasformazione diretta esclusivamente di un’area a vegetazione 

prativa di graminacee”. 

Per quanto riguarda il nuovo edificio dell’albergo “La realizzazione dell’intervento comporterà 

l’eliminazione di circa 111 esemplari arborei, di cui 77 direttamente interessati dalla struttura e 34 

presenti in una fascia buffer di 6 m (in considerazione dell’ingombro dell’area di cantiere, 

fondazioni ecc.). 

Si tratta complessivamente di 55 pini domestici Pinus pinea, 17 pini d’aleppo Pinus halepensis, 35 

esemplari di piccole dimensioni di leccio Quercus ilex, oltre a 2 frassini maggio Fraxinus excelsior 

e 1 sempre di roverella Quercus pubescens. 

L’ampliamento del centro benessere verso nord, comporterà l’interessamento diretto di 1 pino 

domestico e 2 gelsi Morus alba” 

“Gli interventi nel settore settentrionale comporteranno l’interessamento diretto di circa 13 pini 

domestici, di due gelsi e di 1 palma, situati nei pressi del parcheggio attuale (6 pini domestici), su 

un rilevato di confine tra le strutture sportive e l’area dei magazzini (6 pini domestici e 1 palma) e in 

adiacenza all’attuale edificio del centro benessere (1 pino domestico e due gelsi). 

 

La capacità di carico della componente ambientale “ecosistema” ante-operam è così valutata, con 

riferimento alle condizioni medie della zona: 

 

Capacità di carico della 

componente analizzata 
Stato attuale 

Sensibilità 

ambientale 

Non raggiunta 
lievemente migliore della qualità 

accettabile 
presente 

 

La valutazione della componente ambientale è risultata di rango V come segue. 

 

Rango della 

componente 

ambientale 

Valutazione della componente ambientale 

V comune rinnovabile strategica Capacità non 

raggiunta 

  

Il rango dell’impatto è stato valutato nel 3. 
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Rango 

dell’impatto 

Descrizione dell’impatto 

3 Rilevante reversibile a lungo termine 

 

La combinazione del rango V della componente ambientale con il rango 3 dell’impatto, fa ricadere 

l’impatto sulla componente clima acustico in fase di costruzione nell’area degli impatti  non critici . 

 

 Rango dell’impatto significativo 

 

 

 

Rango della 

componente 

ambientale 

coinvolta 

 

 5 4 3 2 1 

I      

II      

III      

IV      

V   X   

VI      

 

Tab. 28 Valutazione della significatività dell’impatto. Componente Ecosistema 

 

7.5.5 Paesaggio. 

 

La relazione prodotta dall’arch. Meli in allegato al PUC è finalizzata all’inquadramento 

paesaggistico dell’area con la finalità di predisporre un PUC orientato a determinare un rinnovato 

assetto dell’area. Essa quindi è il riferimento per la valutazione degli impatti, e quindi ad essa si 

rimanda, richiamando qui alcuni elementi essenziali. 

 

L’esperto paesaggista valuta che nel complesso il PUC apporta una maggiore qualità 

paesaggistica rispetto alla situazione esistente, in quanto comporta: 

 significativa riduzione delle aree impermeabilizzate dell'intero comparto; 

 acquisizione di maggiore superficie di spazio aperto libero, destinato alla realizzazione di 

un parco, direttamente correlato alla nuova struttura alberghiera e, in generale, al comparto 

spesso; 

 riduzione della frammentazione funzionale e paesaggistica dell'area. 
 

Area  degli impatti   critici 
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7.5.6 Produzione di  rifiuti. 

 

La maggior quantità di rifiuti prodotti sono del tipo urbano o ad esso assimilabile; tramite specifica 

convenzione (opportunamente adeguata) con il servizio di ambito affidato a SEI, sarà possibile 

ritirarlo anche in maniera differenziata, confermando le modalità descritte al proposito nella parte 3. 

Può ragionevolmente ipotizzarsi che l’incremento di produzione di rifiuti generato dalla maggiore 

presenza di ospito attesa possa essere proporzionale all’incremento stesso, che  stato valutato s 

base annua pari a 17% circa. 

Per quanto riguarda le altre tipologie di rifiuti,elencate per codice CER sempre nella parte 3 della 

presente relazione, si riassumano qui di seguito le maggiori produzioni. 

 

CER Descrizione 2016 (kg) Proiezione (kg) 

150106 Imballaggi in materiali misti 54.940  

160211 Apparecchiature fuori uso, contenenti 

clorofluorocarburo, HCFC, HFC 

3.220  

170405 Ferro ed acciaio 3.820  

170904 Rifiuti misti dell’attività di costruzione e demolizione 22.300  

200304 Fanghi dalle fosse settiche 26.269  

200307 Rifiuti ingombranti 27.660  

 

Come si può osservare le tipologie presenti, che ricordiamo fanno riferimento al complesso delle 

attività della Riva degli Etruschi,  possono considerasi caratteristiche di manutenzioni ordinarie 

edilizie (materiali da demolizione, ferro e acciaio) o rinnovo di apparecchi (frigoriferi, condizionatori, 

ecc.)  ed arredi (rifiuti ingombranti). La maggior parte di questi materiali sono destinati a centri di 

ricupero (es: RAAE, ferro e metalli, legno, materiali lapidei da demolizione, plastiche varie), mentre 

altri, come gli ingombranti, a stazioni ecologiche. 

Infine i rifiuti provenienti dalle fosse settiche vengono prodotti unicamente nella parte ovest e non 

sono previste nei nuovi interventi. 

Per la valutazione dell’impatto relativo a queste tipologia di  rifiuti, premesso per un certo numero 

di anni il quantitativo prodotto sarà molto limitato essendo le strutture, le apparecchiature e gli 

arredi nuovi, si prevede comunque un contributo modesto al quantitativo generale prodotto dal 

complesso turistico Infine nella descrizione della gestione delle aree a verde, abbiamo segnalato 

l’importanza della produzione di residui dalle attività di manutenzione, e quindi dei prodotti da tagli 

e sfalci. Sotto questo profilo non si prevedono discostamenti  rispetto alla situazione attuale. 

 

7.5.7 Fabbisogni idrici. 
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Nel Capitolo 3 abbiamo volutamente approfondito gli aspetti gestionali in maniera da approntare 

una stima dei fabbisogni aggiuntivi connessi al PUC partendo da una base di dati realmente 

rilevati, e dalla considerazione che la nuova attività alberghiera (prevista in 65 camere più 5 

dependance, rispetto alle  86 esistenti nell’hotel nella parte ovest), sono attività già operanti 

nell’ambito del complesso turistico Riva degli Etruschi; riferirsi quindi all’esistente proiettando 

l’assetto futuro, può essere di valido supporto per stime ragionevolmente attendibili. 

Tale considerazione è valida non solo per i fabbisogni idrici, ma anche per gli aspetti energetici 

(consumi di energia elettrica e gas metano) che verranno trattati in seguito, e per i quali non si 

ripeterà questa premessa. 

Si riporta qui di seguito una tabella riassuntiva che propone una stima dei fabbisogni incrementali 

futuri della risorsa idrica, valutati sia in termini assoluti, che di peso percentuale sull’esistente. Si è 

fatto riferimento esclusivamente ai valori dei consumi idropotabili, supponendo che i fabbisogni 

irrigui (che abbiamo visto ammontano a circa un terzo del totale) rimarranno nel futuro stazionari. 

Le stime sono estese anche al periodo di punta, individuato nel mese di agosto (anche luglio è un 

periodo assolutamente paragonabile), anche per valutarne un’eventuale criticità. I dati di partenza 

a cui abbiamo fatto riferimento sono quelli medi degli ultimi tre anni di esercizi della struttura, che 

sono stati riportati nella parte 3, e che così si riassumono: 

 Totale Indicatore/presenza 

Risorsa idrica (mc) 204.643 1,20 

Energia elettrica (kWh) 1.819.615 2,48 

Gas (Nmc) 153.309 0,65 

 

Tab. 29  Calcolo degli indicatori di consumo 
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Albergo 86 

                 

31.293  

           

6.817  18,3% 

         

77.511  

            

2,48  

             

13.129  65+5 
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10.750  

   

1.891.446  3,9% 
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Albergo 86 

                 

31.293  

           

6.817  18,3% 

         

20.372  

            

0,65  

               

1.435  65+5 

         

18.879  

               

2.825  

      

172.188  12,3% 

 

Tab. 30  Stime degli incrementi dei fabbisogno idricie ed energetici connessi al PUC 
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E’ possibile proporre il seguente commento all’elaborazione. 

1. La situazione attuale registra un prelievo medio annuo di 204.623 mc 
2. Le presenze attuali medie annue nell’hotel ammontano a 31.293, il che costituisce il 18,3 % 

delle presenze totali del complesso turistico (171.050 presenze/anno); con questi dati 
abbiamo calcolato un indicatore mc prelevati/presenza, che è pari a 1,20 mc/presenza. 
Tale valore può è apparentemente alto, ma bisogna considerare che ad esso sono imputati 
tutti i servizi che necessitano di acqua, come ad esempio le piscine, il centro benessere, i 
ristoranti e i bar, la lavanderia, ecc. 

3. Considerando la previsione di incremento di 29.000 presenze/anno, e moltiplinadolo per 
l’indicatore calcolato di 1,20 mc/presenza,  si perviene ad una stima di incremento dei 
fabbisogni idrici di 34.692  mc/anno, che nel periodo del mese di punta significano 5.192 
mc/mese. 

4. L’incremento così calcolato costituisce il 17% dell’attuale consumo. 
 

Alla luce delle potenzialità dei pozzi presenti si ritiene che gli stessi siano in grado di sopperire 

all’aumento di consumi derivante dall’insediamento delle nuove strutture e pertanto non è prevista 

la realizzazione di nuovi pozzi dedicati all’approvvigionamento idrico delle nuove costruzioni.  

L’infrastruttura impiantistica di trattamento, potabilizzazione e distribuzione dovrà invece essere 

implementata e allo scopo è stata individuata un’area per la realizzazione di volumi tecnici interrati 

aggiuntivi. 

La capacità di carico della componente ambientale “risorsa idrica” ante-operam è così valutata, 

con riferimento alle condizioni medie della zona: 

 

Capacità di carico della 

componente analizzata 
Stato attuale 

Sensibilità 

ambientale 

Non raggiunta 
lievemente migliore della qualità 

accettabile 
presente 

 

La valutazione della componente ambientale è risultata di rango IV come segue. 

 

Rango della 

componente 

ambientale 

Valutazione della componente ambientale 

IV rara rinnovabile strategica Capacità non 

raggiunta 

  

Il rango dell’impatto è stato valutato nel 3. 
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Rango 

dell’impatto 

Descrizione dell’impatto 

3 Rilevante reversibile a lungo termine 

La combinazione del rango V della componente ambientale con il rango 3 dell’impatto, fa ricadere 

l’impatto sulla componente clima acustico in fase di costruzione nell’area degli impatti  non critici . 

 

 Rango dell’impatto significativo 

 

 

 

Rango della 

componente 

ambientale 

coinvolta 

 

 5 4 3 2 1 

I      

II      

III      

IV   X   

V      

VI      

 

Tab. 31 Valutazione della significatività dell’impatto. Componente Risorsa Idrica 

I due comparti di cui si compone il complesso turistico Riva degli etruschi, sono collegati alla rete 

di fognatura comunale; il maggior carico atteso sulla fognatura, è gestibile tecnicamente e 

compatibile con la rete interna e con il sistema di sollevamento esistente. 

In sede di progettazione esecutiva è opportuni acquisire il parere del soggetto gestore del servizio 

idrico (ASA spa) 

 

7.5.8 Aspetti energetici 

 

In analogia a quanto ha preceduto circa la valutazione dei fabbisogni idrici, è possibile proporre 

una stima anche per i consumi di energia elettrica e di gas metano. 

Si rimanda alla tab.30 , che propone una stima dei fabbisogni incrementali futuri dei consumi di 

e.e. e di gas, valutati sia in termini assoluti, che di peso percentuale sull’esistente.  Le stime sono 

estese anche al periodo di punta, individuato nel mese di agosto (anche luglio è un periodo 

assolutamente paragonabile).  

 

Consumi di Energia elettrica. 

I dati di partenza a cui abbiamo fatto riferimento sono quelli medi degli ultimi tre anni di esercizi 

della struttura. I consumi energetici sono rilevati mensilmente, ed inoltre, grazie a contatori 

Area  degli impatti   critici 
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dedicati, è stato possibile attribuire i consumi specificatamente alle strutture dell’hotel, che, 

ripetiamo, possiamo assimilare alla nuova realizzazione dell’albergo, pari a 77.511 kWh/anno. 

 

E’ possibile proporre il seguente commento all’elaborazione dei dati sui consumi di energia 

elettrica rif. tab. 30). 

1. La situazione attuale registra un consumo medio annuo per tutto il complesso turistico  di 
1.819.615 kWh. 

2. Le presenze attuali medie annue nell’hotel ammontano a 31.293, il che costituisce il 18,3 % 
delle presenze totali del complesso turistico (171.050 presenze/anno); con questi dati 
abbiamo calcolato un indicatore di consumo per presenza per l’hotel il Residence, che è 
pari 2,48 kWh/presenza.  

3. Applicando proporzionalmente il valore degli attuali consumi per l’albergo, si perviene  ad 
una stima di incremento dei fabbisogni di energia elettrica di 71.831 kWh/anno, che nel 
periodo del mese di punta significano 10.750 kWh/mese. 

4. L’incremento così calcolato costituisce quasi il 3,9% dell’attuale consumo. 
 

Consumi di gas metano. 

Come nei casi precedenti, i dati di partenza a cui abbiamo fatto riferimento sono quelli medi degli 

ultimi tre anni di esercizi della struttura. I consumi energetici sono rilevati mensilmente, ed inoltre, 

grazie a contatori dedicati, è stato possibile attribuire i consumi specificatamente alle strutture 

dell’hotel, che, ripetiamo, possiamo assimilare alla nuova realizzazione dell’albergo, pari a 31.293 

Nmc/anno.  

E’ possibile proporre il seguente commento all’elaborazione dei dati sui consumi di gas metano. 

 

1. La situazione attuale registra un consumo medio annuo di 20.372 Nmc. 
2. Le presenze attuali medie annue nell’hotel ammontano a 31.293, il che costituisce 

rispettivamente il 18,3 % delle presenze totali del complesso turistico (171.050 
presenze/anno); con questi dati abbiamo calcolato un indicatore di consumo per presenza 
in hotel pari a 0,65 Nmc/presenza.  

3. Applicando proporzionalmente il valore degli attuali consumi, per l’albergo, si perviene ad 
una stima di incremento dei fabbisogni di gas metano di 18.879 Nmc/anno, che nel periodo 
del mese di punta significano 2.825 Nmc/mese. 

4. L’incremento così calcolato costituisce il 12,3% dell’attuale consumo. 
 

La capacità di carico della componente ambientale “energia” ante-operam è così valutata, con 

riferimento alle condizioni medie della zona: 

 

Capacità di carico della 

componente analizzata 
Stato attuale 

Sensibilità 

ambientale 

Non raggiunta 
lievemente migliore della qualità 

accettabile 
Non presente 
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La valutazione della componente ambientale è risultata di rango IV come segue. 

 

Rango della 

componente 

ambientale 

Valutazione della componente ambientale 

IV comune Non 

rinnovabile 

strategica Capacità non 

raggiunta 

  

Il rango dell’impatto è stato valutato nel 3. 

 

Rango 

dell’impatto 

Descrizione dell’impatto 

3 lieve irreversibile 

 

La combinazione del rango IV della componente ambientale con il rango 4 dell’impatto, fa ricadere 

l’impatto sulla componente energia nell’area degli impatti non critici . 

 

 Rango dell’impatto significativo 

 

 

 

Rango della 

componente 

ambientale 

coinvolta 

 

 5 4 3 2 1 

I      

II      

III      

IV   X   

V      

VI      

 

Tab. 32 Valutazione della significatività dell’impatto. Componente Energetica 

 

7.5.9 Aspetti economico e sociali 

 

Una specifica relazione predisposta dalla Galileo Consulting che accompagna il PUC, affronta il 

tema “Inquadramento socio-economico-occupazionale della nuova struttura ricettiva Riva degli 

Etruschi”. Il documento, partendo dall’analisi della situazione attuale, e valutando gli obiettivi di 

sviluppo oltre la stagionalità, conclude valutando l’impatto economico-occupazionale del progetto. 

Area  degli impatti   critici 
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Al proposto il documento “Le presenze complessive stimate nella nuova struttura ammontano a 

circa  43.000  con una distribuzione stagionale per il 31% in alta stagione, per il 40% in media 

stagione e per il 29% in bassa stagione, realizzando, così una significativa redistribuzione della 

ricettività aggiuntiva, insieme ad una attenuazione dell'effetto sold-out nei due mesi di picco estivi.”  

 

Il documento pone l’accenno dei benefici connessi ad un’apertura lungo tutto l’anno dell’albergo, 

della piscina e del centro benessere; non sono molti (anzi) le strutture ricettive che rimangono 

aperte a San Vincenzo oltre il periodo estivo, mentre aumenta la richiesta soprattutto dal turismo 

straniero. Inoltre questo aspetto potrà porre le condizioni per l’apertura anche delle strutture di 

ristorazione, allorché presenti nel complesso turismo. 

Al proposito il documento conclude:  

“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.” 

La stima dell’occupazione connessa la PUC porta a valutare che 

“La nuova struttura appare in grado di assorbire circa 30 unità di lavoro-anno, potendo, così, 

occupare full-time anche una quota di lavoratori oggi impegnati part-time, per la chiusura 

stagionale delle strutture ricettive attualmente operanti.” 

 

Il capitolo 4 del documento della Galileo Cunsilting, analizza al capitolo 4, in maniera più 

dettagliata le ricadute occupazionali rilevando che esse presentano due livelli di analisi: una prima 

relativa alla  cosiddetta fase di cantiere ed una seconda relativa alla attività  a regime, una volta 

conclusa la prima.  

“A loro volta le stime riguardano la occupazione direttamente impiegata dalle imprese assegnatarie 

dei lavori nella fase di cantiere e poi dal gestore delle attività a regime, a ciò si aggiunge 

l'occupazione cosiddetta indiretta impiegata dalle imprese che forniscono servizi e beni alle prime, 

sia nella fase di cantiere che in quella a regime.” 

Si rileva peraltro che: “Gli effetti occupazionali più significativi sono, però, quelli che perdurano 

dopo la fine della fase di cantiere e si possono ritenere permanenti nel sistema locale nel momento 

in cui gli investimenti fatti rendono possibili le nuove attività previste. Essi riguardano la 

occupazione diretta nel complesso alberghiero, sia nella forma delle camere in un unico blocco 

che in quella dei residence diffusi, quella indiretta, imputabile alle attività di fornitura di beni e 

servizi, e indotta, derivante sia dai redditi dei lavoratori impiegati, diretti e indiretti, nelle attività, sia 

dalla spesa attribuibile alle presenze nelle attività ricettive, secondo le stime contenute nel piano 

industriale del progetto.” 

 Per ulteriori approfondimenti si rimanda al documento citato. 

In seguito alle richiamate considerazioni e stime, si può indubbiamente affermarsi un impatto 

positivo sugli aspetti occupazionale, sia per qualità che per quantità. 
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Relativamente agli aspetti sociali, il PUC si pone l’obiettivo di una riqualificazione di una parte della 

struttura turistica Riva degli Etruschi per migliorare e ammodernare alcuni servizi quali il centro 

benessere  e dare qualità all’accoglienza offrendo una recettività alberghiera di alta qualità. Mentre 

quest’ultimo profilo ha una rilevanza esclusivamente per gli ospiti, la copertura invernale e il 

riscaldamento della piscina, nonché i servizi del centro benessere, sono usufruibili anche dai 

residenti di San Vincenzo e dagli abitanti dei comuni limitrofi. Questi aspetti, contribuendo 

all’accrescimento dell’offerta di servizi e la qualità della vita a livello locale. 

Inoltre, da un punta di vista dell’impatto sociale, riteniamo che sia cosa gradita per gli utenti della 

spiaggia libera a nord della proprietà di Riva degli Etruschi, l’allargamento della strada di accesso 

al mare, supportato dalla possibilità di uso pubblico del parcheggio subito ad est di via della 

Principessa. 

Considerando quindi gli aspetti appena richiamati, il PUC può essere valutato positivamente 

rispetto alle ricadute sociali ad esse connesso. 
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8 MISURE DI MITIGAZIONE. 

 

8.1 Premesse 

L’analisi ambientale del PUC, in particolare nella parte che si è occupata della valutazione degli 

impatti (capitolo 7), ha evidenziato che non si ritengono ad esso connessi impatti critici o 

comunque significativi. 

L’ambiente su cui si interviene è un “ambiente costruito” nel senso che è il risultato delle 

trasformazioni che l’area interessata ha registrato nel tempo, ed anche gli aspetti più naturalistici, 

quali la presenza di essenze vegetali, sono state realizzate dall’uomo. 

L’intervento proposto è di riqualificazione dell’esistente con l’obiettivo di consolidamento e sviluppo 

dell’attività ricettiva turistica attraverso la sostituzione di strutture edilizie di scarso valore con altre 

di pregio sia in termini architettonici, che di qualità dei materiali. 

L’analisi ha evidenziato anche gli impatti positivi, che si possono qui sinteticamente riassumere: 

 Aumento delle superfici drenanti. 
 Aumento delle aree verdi. 
 Riduzione della frammentazione funzionale. 
 Riqualificazione edilizia. 
 Utilizzo sociale delle strutture (piscina, centro benessere, parcheggi). 
 Contributo a migliorare l’accesso alla spiaggia pubblica. 
 Ricaduta degli investimenti. 
 Consolidamento e incremento dell’occupazione diretta ed indiretta. 

 

Tuttavia, sebbene gli impatti negativi, fondamentalmente connessi all’atteso incremento delle 

presenze, non appaiono significativi, è opportuno suggerire raccomandazioni anche in termini di 

mitigazioni, che la proprietà è invitata a valutare, per una migliore sostenibilità dell’intervento, sia in 

fase di progettazione esecutiva, che di costruzione che di gestione. 

 

8.2 Raccomandazioni per la redazione del progetto esecutivo. 

 E’ necessaria la redazione di un Piano di demolizione che individui i mezzi da impiegare, le 

fasi d’intervento, le modalità di stoccaggio ed allontanamento dei materiali di risulta. 

 E’ necessario redigere un accurato bilancio dei materiali di scavo da recuperare all’interno 

dell’area. 

 Si ricorda in sede di  richiesta di permesso a costruire l’ottemperanza al Regolamento 36/R 
relativamente aspetto geologico. 

 Dovrà essere verificata la possibilità di salvaguardare alcuni esemplari arborei situati al 
limite nord della nuova struttura alberghiera, e in particolare gli esemplari isolati di roverella 
Quercus pubescens e di frassino maggiore  Fraxinus excelsior, attualmente situati davanti 
al centro benessere.  

 Dovrà essere previsto il reimpianto di un numero almeno pari degli alberi abbattuti per la 

realizzazione degli interventi previsti nel PUC. 

 L'ampliamento del parcheggio sia realizzato con superficie adeguatamente permeabile e 

con la previsione di alberature per l'ombreggiamento delle auto. 
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 Vengano utilizzate, per la realizzazione dei nuovi spazi verdi, specie arboree, arbustive e 

erbacee in prevalenza autoctone (e comunque individuate e selezionate in relazione ad un 

progetto di inserimento paesaggistico). 

 E’ necessaria la redazione di un progetto complessivo di sistemazione paesaggistica del 

comparto, con particolare riferimento al nuovo parco sull'area ex-sportiva. 

 Nella realizzazione degli impianti di illuminazione deve essere conseguita la massima 

riduzione dell'inquinamento luminoso. Il progetto prevede che l’illuminazione esterna sarà 

realizzata con l’utilizzo di corpi illuminanti LED ad alta efficienza (classe A ) in grado di 

diffondere la luce esclusivamente verso il basso e contenere l’inquinamento luminoso. 

L’illuminazione delle parti comuni degli edifici sarà asservita a sensori di presenza che ne 

consentiranno l’attivazione solo in caso di necessità. 

 L’intero intervento è ispirato ai principi dell’efficienza energetica e della bio sostenibilità. Gli 

edifici saranno tutti energeticamente in classe A. 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. 

 
 

8.3 Raccomandazioni e mitigazioni nella fase di costruzione. 

 Dovrà essere predisposto un layout di cantiere dove individuare almeno i seguenti aspetti: 

abbaraccamento di cantiere, zona stoccaggio materiali da costruzione, zona stoccaggio 

materiali di risulta, rimessaggio mezzi operativi, viabilità operativa, spazi operativi dei 

mezzi. 

 Ottimizzare la selezione qualitativa dei materiali provenienti dalla demolizione (materiali 

lapidei, plastiche, metalli, legno, vetro, altro), individuando la destinazione verso impianti di 

riciclaggio di inerti e simili, mentre gli altri materiali differenziabili dovranno essere destinati 

ai comuni canali di raccolta in ambito comunale o di bacino. 

 Si dovranno identificare i luoghi di approvvigionamento dei materiali da costruzione e di 

destinazione dei materiali di risulta, in maniera di creare nei percorsi viari, le minori 

interferenze possibili con la popolazione. 

 E’ utile effettuare una valutazione previsionale d’impatto acustico del cantiere, onde 
verificare il rispetto dei limiti massimi consentiti per i cantieri, previsti dall’art. 11 del 
regolamento comunale. 

 Dovrà essere evitato il passaggio/sosta di mezzi pesanti entro una fascia di 3-4  metri dai 
pini domestici. 

 Nell’area di proiezione delle chiome dei pini domestici deve essere evitato il deposito di 
materiale da costruzione, carburanti e lubrificanti, ed in  particolare l’utilizzo di betoniere. 

 Per gli alberi posti in adiacenza alla viabilità di cantiere si rende necessaria l’installazione di 
elementi di legni a proiezione del tronco. 

 

8.4 Raccomandazioni e mitigazioni nell’esercizio. 

 Sviluppare l’attuale sistema di gestione ambientale ISO 14001 e EMAS, introducendo piani 

ed azioni per il miglioramento continuo  della gestione della risorsa idrica, l’ottimizzare la 

conduzione e la cura del verde, l’efficientazione ed il risparmio energetico.  
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 E’ opportuno un  Piano specifico d’azione che efficienti la gestione della risorsa idrica sotto 
gli aspetti dell’uso della qualità della risorsa, dal riuso e riciclo delle acque, della loro 
possibilità di accumulo, del contenimento dell’uso della risorsa, della regimazione delle 
acque meteoriche, esteso a tutto il complesso Riva degli Etruschi.  

 Allo scopo di consentire il massimo contenimento dei consumi idrici verranno adottate le 

seguenti strategie: Utilizzo di sistemi di riduzione della pressione per tutte le utenze, utilizzo 

di rompigetto areati per le utenze idrico sanitarie, utilizzo degli scarichi a doppio pulsante 

per le cassette a parete. 

 E’ previsto il recupero integrale delle acque piovane raccolte dalle coperture degli edifici 

oggetto di intervento per le quali è previsto il preventivo filtraggio e trattamento con le 

modalità conformi al regolamento edilizio, lo stoccaggio e il successivo riutilizzo negli 

impianti idrico sanitari dell’attività che saranno a tal fine dotati di una rete di distribuzione 

idrica duale. Per l’accumulo dell’acqua piovana è previsto di realizzare un serbatoio 

interrato del volume di circa 150 mc la cui area di installazione sarà in prossimità dell’area 

tecnica prossima agli attuali impianti di purificazione dell’acqua. 

 Sia adeguatamente tutelato e valorizzato l'esemplare di Pino domestico attualmente al 

margine del parcheggio, che presenta caratteristiche di monumentalità. 

 Sia mantenuto e valorizzato il viale di accesso all'area, attualmente composto da un filare 

doppio di Pinus pinea. 

 E’ opportuna la redazione di un piano di gestione della vegetazione arborea presente nel 

comparto. 

 E’ opportuna redazione di un piano di manutenzione ordinaria degli spazi verdi esistenti e 

dei nuovi spazi verdi. 

 Programmare e progettare interventi di prevenzione per un miglioramento complessivo del 
rischio da esondazione dell’area, intesa in un’eccezione più vasta di quella interessate dal 
PUC, come raccomandato nella relazione del dr. Geol. De Cassai al paragrafo 8.4.3 
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9 OBIETTTIVI DI QUALITA’ E SOSTENIBILITA ‘ AMBIENTALE. 

9.1 Obiettivi strategici del Piano Strutturale 

Ricordiamo Obiettivi strategici del PS che sono contenuti nella Disciplina di Piano, e  che 

riguardano le risorse ambientali, verificando la coerenza tra PUC ed essi. 

Risorsa idrica art.13 

Gli obiettivi strategici del PS sono:  

a) La riduzione del prelievo della risorsa idrica dalla falda;  

b) Il contrasto all’avanzamento del fenomeno dell’ingressione salina nella falda quale causa di 

depauperamento dei suoli agricoli di pianura;  

c) L’innalzamento della qualità della risorsa idrica destinata al consumo umano;  

d) L’incentivazione di sistemi e tecniche per l’accumulo, il trattamento e il riuso delle acque 

superficiali e di quelle provenienti dalla depurazione dei reflui. 

Ad eccezione del punto c) che non è pertinente nello specifico, gli altri punti che riguardano la 

gestione della risorsa idrica nel centro turistico Riva degli Etruschi, sono stati affrontati nei cap. 6 e 

7 a cui si rimanda.  

La conduzione gestionale della struttura turistica, pur essendo attenta all’uso della risorsa che 

deriva dai prelievi dalla falda idrica ed è indipendente dalla rete acquedottistica pubblica, può 

migliorare attraverso un Piano specifico d’azione che efficienti la gestione sotto gli aspetti dell’uso 

della qualità della risorsa, dal riuso delle acque, della loro possibilità di accumulo, del contenimento 

dell’uso della risorsa, della regimazione delle acque meteoriche.  

Art. 14 La tutela delle acque superficiali, delle acque di balneazione e dei corsi d’acqua. 

Gli obiettivi strategici del PS sono:  

a) La riduzione della pericolosità idraulica e dei fenomeni di inondazione del territorio comunale;  

b) Il mantenimento in efficienza del reticolo idrografico minore e del sistema di scolo delle acque; 

c) L’ incentivazione di sistemi e tecniche per l’accumulo, il trattamento e il riuso delle acque 

superficiali e di quelle provenienti dalla depurazione dei reflui;  

d) La conservazione e il mantenimento delle qualità fisico-chimicobiologiche delle acque marine e 

la prevenzione dei fenomeni di inquinamento delle stesse 

L’intervento non modifica lo stato attuale relativamente alla pericolosità idraulica e ai fenomeni di 

esondazione, in quanto non peggiora la situazione esistente e non interessa aree a rischio di 

esondazione. 

La gestione del centro turistico prevede un’attenta manutenzione del sistema di raccolta ed 

allontanamento delle acque meteoriche. 

Il punto d) non è pertinente a quanto si sta trattando. 

Il PUC risponde con coerenza agli obiettivi relativi alla tutela delle acque superficiali. 
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Art. 15 L’aria. 

Il mantenimento dei livelli di qualità dell’aria è un obiettivo delle politiche ambientali del Comune di 

San Vincenzo. Le strategie comunali favoriranno il coordinamento tra i piani di settore, i programmi 

per il miglioramento della qualità ambientale e il programma delle opere pubbliche ai fini delle 

azioni di tutela e miglioramento della qualità dell’aria e affinché siano contemplati e rispettati i limiti 

di protezione fissati dalle norme nazionali, regionali e comunali. 

La proposta di PUC non appare pregiudizievole per una modifica significativa della qualità dell’’aria 

del Comune di San Vincenzo. 

Art. 19 Il suolo e il sottosuolo. 

La salvaguardia del suolo e del sottosuolo costituisce obiettivo prioritario e condizione essenziale 

per le verifiche di compatibilità di ogni tipo di azione di trasformazione del territorio, assumendo le 

politiche di contenimento al consumo del suolo, di difesa dall’inquinamento e dal dissesto 

idrogeologico quali condizioni irrinunciabili al perseguimento dello sviluppo sostenibile. 

Il PUC non prevede impegno di nuovo suolo, ma un diverso utilizzo dell’area già occupata, 

migliorandone la capacità di assorbimento delle acque meteoriche, attraverso l’aumento delle 

superfici drenanti. 

Art. 20 La tutela del suolo. 

Gli obiettivi strategici del PS sono:  

a) Il contenimento dell’occupazione e del consumo di suolo per l’urbanizzazione;  

b) Il contenimento del consumo del suolo per estrazione di inerti;  

c) La difesa del suolo dall’inquinamento a causa delle attività produttive;  

d) La difesa dal dissesto idraulico e geomorfologico;  

e) La conservazione e la valorizzazione del paesaggio, dei boschi e dei territori agricoli;  

f) Il corretto sviluppo e la corretta organizzazione dei suoli urbanizzati con la priorità del recupero 

del patrimonio edilizio esistente e degli interventi sulle aree già edificate rispetto alla espansione e 

alla crescita urbana. 

Per quanto riguarda il punto a) si rimanda a quanto appena esposto relativamente al consumo di 

suolo.  

I punti b) e c) non sono pertinenti. 

Per il punto d) si rimanda a quanto sopra esposto relativamente all’art. 14 La tutela delle acque 

superficiali, delle acque di balneazione e dei corsi d’acqua. 

Relativamente al punto e) la proposta di PUC è in coerenza in quanto, come affermato nela 

specifica relazione paesaggistica, migliora la qualità paesaggistica dei luoghi. 

Il punto f) non è pertinente. 
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Art. 26 Il contenimento della produzione dei rifiuti. 

Il contenimento della produzione dei rifiuti costituisce obiettivo delle politiche ambientali del 

Comune di San Vincenzo. Ai fini di promuovere il contenimento dei rifiuti i Regolamenti 

Urbanistici/Piani Operativi e gli altri atti di governo del territorio dovranno attuare e rendere 

operative le seguenti direttive e raccomandazioni:   

Dovrà essere incentivata la raccolta differenziata dei rifiuti solidi urbani;  

Dovrà essere incentivato l’insediamento di attività produttive che prevedono il recupero ed il 

riutilizzo dei rifiuti nei cicli produttivi;   

La localizzazione delle isole ecologiche dovrà avvenire secondo regole di ottimizzazione della 

raccolta dei rifiuti.  

Dovrà essere previsto l’impiego di arredi urbani in grado di minimizzare l’impatto visivo delle isole 

ecologiche medesime; 

Per quanto di competenza, la gestione dei rifiuti prodotti presso Riva degli Etruschi avviene ed 

avverrà con la massima attenzione alla raccolta differenziata. Tutto ciò in raccordo con il servizio 

pubblico di raccolta e smaltimento. 

Art. 27 Il contenimento dei consumi energetici e la produzione di energia da fonti elettriche 

rinnovabili. 

Il contenimento, la razionalizzazione e la riduzione dei consumi energetici costituisce obiettivo 

delle politiche ambientali e di governo del territorio del Comune di San Vincenzo. Il QC del PS 

contiene i dati sui fabbisogni e sui consumi energetici con particolare riferimento agli edifici con 

funzione pubblica. Gli obiettivi strategici del PS sono:  

a) Promuovere usi corretti ed appropriati degli immobili al fine di razionalizzare i fabbisogni ed i 

consumi energetici;  

b) Incentivare tecniche costruttive finalizzate al risparmio energetico e alla realizzazione di edifici 

energeticamente passivi;  

c) Incentivare l’uso di fonti energetiche rinnovabili e l’impiego delle stesse nelle attività produttive e 

residenziali. 

Il progetto prevede: 

 In conformità al D.L. 28/2011 e allo scopo di ottimizzare le prestazioni energetiche 

complessive dell’attività, per il raggiungimento della classe energetica A, è stato previsto di 

installare un impianto fotovoltaico del tipo grid-connnect, ossia connesso alla rete e in 

grado, nelle condizioni in cui sia possibile, di immettere energia elettrica anche nella rete 

nazionale. Verrà quindi installato un impianto fotovoltaico della potenzialità di circa 60 Kwp, 

costituito da 250 moduli fotovoltaici da 240 Wp, in grado di coprire il fabbisogno di auto 

consumo elettrico di picco per circa il 16 %.  

 Allo scopo di ridurre l’impatto paesaggistico dei pannelli fotovoltaici è previsto che gli stessi 

siano installati in maniera completamente integrata sulla copertura della struttura ricettiva 

inoltre gli stessi saranno colorati con una tonalità tale da richiamare il legno costituente la 
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struttura portante della copertura come rappresentato indicativamente nell’immagine 

seguente. 

 Saranno installati complessivamente 100 mq di pannelli solari termici ad alta resa per la 

copertura di oltre il 55% del fabbisogno di calore per acqua sanitaria. 

 I pannelli saranno posizionati in maniera aderente e parallela alla copertura piana 

dell’edificio in modo da non essere visibili dal basso e non alterare la sagoma dell’edificio. 

Gli accumuli di acqua calda per uso sanitario saranno localizzati internamente a locali 

tecnici non visibili e opportunamente isolati termicamente. 

 

Art. 28 La flora e la fauna. 

La flora e la fauna presentano caratteristiche diverse nei seguenti ambiti che si contraddistinguono 

sotto il profilo territoriale, morfologico ambientale e per la copertura dei suoli:  Le formazioni dunali 

e costiere; Le aree palustri ed umide; Le aree forestali; Le aree verdi urbane. 

Ai fini di salvaguardare gli ecosistemi naturali, i Regolamenti Urbanistici e gli altri atti di governo del 

territorio dovranno attuare e rendere operative le seguenti direttive e raccomandazioni:   

Le aree boscate dovranno essere considerate come un sistema polifunzionale di valorizzazione 

del turismo e di alto valore ecologico ed ambientale;   

Dovrà essere prevista la conservazione e la salvaguardia dei terreni coltivati e delle aree agricole 

interposte tra i sistemi insediativi e le aree boscate, quale zona di transizione e di alto valore 

ecologico e paesaggistico; 

La parte del centro residenziale di Riva degli Etruschi dove si intende intervenire col PUC, 

presenta una vegetazione impiantata contestualmente allo sviluppo dell’area, che si intende 

tutelare con  misure compensative. La relazione predisposta da NEMO, contenenti anche 

raccomandazioni, non segnala particolari criticità e afferma la non alterazione dell’ecosistema 

esistente.  
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9.2 Giudizio sulla Sostenibilità Ambientale complessiva. 

A conclusione della presente relazione si riassumono le seguenti considerazioni conclusive. 

Sebbene  le analisi e le valutazioni applicate alle componenti ambientali coinvolte abbiano 

consentito, seppur in un quadro incompleto di definizione progettuale, di esprimere giudizi di 

compatibilità con gli standard e vincoli normativi e con la capacità di carico delle matrici ambientali, 

è innegabile che il PUC prevede un incremento di pressione ambientale che si manifesta su alcune 

componenti quali la risorsa idrica, i fabbisogni energetici, l’ecosistema. Peraltro è possibile 

esprimere giudizi positivi sugli aspetti paesaggistici e socio-economici, al fine di considerare nel 

suo insieme la sostenibilità complessiva. 

L’analisi ambientale del PUC  è stata l’occasione per analizzare la gestione di tutto il complesso 

turistico di Riva degli Etruschi, e quindi ha dato ai professionisti incaricati  la possibilità di 

individuare delle azioni complessive che, in prospettiva e compatibilmente con le possibilità 

economiche dei nuovi proprietari, potranno migliorare il rapporto tra centro turistico e l’ambiente, il 

territorio e la cittadinanza di riferimento, in un contesto di maggiore accettabilità sociale. 

In altre parole il PUC può essere l’occasione per iniziare un percorso volto verso una maggiore 

sostenibilità complessiva della gestione, in un ottica di miglioramento continuo delle performance 

ambientali che si possono tradurre in un efficientamento del sistema in termini di uso delle risorse, 

di valorizzazione ambientale, di sicurezza del territorio. Questo obiettivo appare possibile e 

traducibile in un programma di azioni che possono diventare i contenuti di un Piano di 

miglioramento continuo  proprio di un sistema di gestione ambientale certificato, quale quello di cui 

Riva degli Etruschi può vantarsi sia come certificazione UNI EN ISO 14001 che la prestigiosa 

registrazione EMAS. 

E’ ragionevole pensare che le azioni di mitigazione e controllo suggerite e quindi recepite 

nell’ambito del PUC, abbiano un effetto positivo che non si limita alla zona est oggetto 

dell’intervento, ma possono avere benefici anche sul resto del complesso turistico, che, in un 

processo di miglioramento a cui si faceva riferimento, potrà essere interessato da interventi di 

efficientazione energetica, uso consapevole della risorsa idrica, tutela e conservazione 

dell’ecosistema, regolamentazione delle acque, cura ed attenzione degli aspetti qualitativi del 

paesaggio, contenimento dell’impermeabilizzazione del suolo. 

Un’azione mirata a questi obiettivi porterà certamente non solo a benefici ambientali, ma anche 

economici e soprattutto di apprezzamento di una clientela selezionata e sensibile alla cura 

dell’ambientale in cui viene a soggiornare.    

In conclusione al di là della sostenibilità complessiva dell’intervento, che si può considerare 

acquisita con l’attivazione degli interventi di mitigazione individuati per la fase di progetto 

esecutivo, di  cantiere dei lavori e successiva di gestione, a nostro avviso il PUC rappresenta 

un’opportunità per la nuova proprietà di “modernizzare” il complesso di Riva degli Etruschi in senso 

ambientale e di qualità dell’accoglienza; ciò consentirà una prospettiva non solo sostenibile, ma 

anche durevole. 
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