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PROGETTO UNITARIO DI INIZIATIVA PRIVATA

NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

Art. 1 — Ambito di applicazione ed obiettivi

11 presente Progetto Unitario ha per oggetto un’area individuata dal PRG vigente con
la scheda normativa S.S.1.6.d.13, e si configura come un Progetto Unitario di
iniziativa privata in conformita con la L.R.T. n.1/05, che oltre a recepire quanto
dettato dalle N.T.A. del R.U., propone alcune modifiche normative, al fine di rendere
attuabile I’intervento nel rispetto degli obbiettivi che I’ Amministrazione si & posta.

1l presente Progetto Unitario ¢ finalizzato all’ adeguamento della struttura Park Hotel
I Lecci ai migliori standard di accoglienza del turismo internazionale. Standard che se
non raggiunto nel breve periodo nel panorama ed effervescenza generale di crescita e
realizzazione di nuove strutture non potra continuare a iscriverci nelle strutture

eccellenti del turismo nazionale e internazionale.

San Vincenzo con le nuove strutture del porto, la collocazione baricentrica nella
visibilitad internazionale delle cantine fra Bolgheri e la Val Cornia, la visibilita
internazionale del “Gambero Rosso” e dei villaggi turistici “Riva degli Etruschi” e
“Garden Club” non pud non avere un albergo di prestigio in cui noi desideriamo e
intendiamo investire. Il Park Hotel I Lecci ¢ situato in Via della Principessa,116 a
San Vincenzo.

Per tale ambito, infatti, ’obbiettivo ¢ I’adeguamento tecnologico ed igienico delle
attrezzature anche mediante interventi di demolizione e di ricostruzione estesi a piu
edifici, con progetto si sistemazione esteso all’intero ambito; il mantenimento del
carattere unitario e la salvaguardia del verde e degli spazi aperti esistenti e
contestualmente la possibilita di aumento dei posti letto con relativo incremento di

SLP fino ad un massimo di mq 700 come previsto dalle norme tecniche d’attuazione e

interventi sulle strutture di servizio ed accoglienza.




Art. 2 - Contenuto del Progetto Unitario
Il presente Progetto Unitario di iniziativa privata, di quanto disposto dall’art. 9 di p.s.

si compone dei seguenti elaborati tecnici:

— Elaborati di Progetto:
Tav. 1 Planimetria generale dello stato di fatto
Tav. 1.1 Rilievo quotato ed alberature
Tav. 2 Planimetria generale della proposta di piano
Tav. 2.1 Planimetria generale di progetto
Tav. 3 Area 1- Palazzina RST (stralciata)
Tav. 4 Area 2- Magazzini A ¢ B
Tav. 5 Area 3- Hotel ****
Tav. 6 Area 4- ristorante bar “Le Rotonde”
Tav. 7 Area 4- Anfiteatro zona di intrattenimento
Tav. 8 Area 5- Ristorante “La Campigiana”
Tav. 9 Area 6- La Torretta
Tav .10 Area 7- Stabilimento balneare
Tav .11 Area 3- Hotel **** asservimento parcheggi

—Relazione tecnico - illustrativa

—Norme tecniche di Attuazione

—Indagine geologica- tecnica di supporto al Progetto Unitario
—Documentazione fotografica

—Relazione sulla valutazione degli effetti ambientali

—Schema di Convenzione

Art. 3 — Confini del Progetto Unitario
L'area interessata da Progetto Unitario, ¢ delimitata dalla perimetrazione contenuta

nella tavola 2.1 (Planimetria generale di progetto) ed interessa le particelle interessate

sono distinte al N.C.E.U. del Comune di San Vincenzo al foglio n. 14, particella
n.390.




Art. 4 - Modalita di attuazione

Le opere previste nel Progetto Unitario, verranno attuate in conformita a quanto
disposto dalla Legge n. 1150/42 e successive modifiche ed in conformita alla
normativa della scheda normativa SSI6D13  che disciplina il recupero, la

ristrutturazione, la sostituzione edilizia (ecc.).

Art. 5 — Destinazioni d’uso ammesse

Le destinazioni d’uso ammesse sono le seguenti:
—Residenza turistica;

— Attivita ricettive;

— Attivita di servizi annessi all’esercizio alberghiero;
— Attivita ricreative e complementart;

—Non ¢ ammessa la Residenza se non per il custode;

Art. 6 - Unita minime di intervento o stralci d’intervento

Al fine di assicurare il necessario ordine urbanistico nella realizzazione del Progetto
Unitario, la progettazione degli edifici non rientranti nel perimetro della UT 6.5
saranno stralciati dal Progetto Unitario e sviluppate a parte mediante pratiche edilizie
singole (Area 1- Palazzina RST), nonché le sistemazioni delle aree esterne, dovra

essere condotta in maniera unitaria ed in stralcio.

Art. 7 - Ingombro del fabbricato

Al fine di ottenere una corretta ubicazione dei frabbricati ne viene individuato
l'ingombro volumetrico e la relativa articolazione ipotetica di progetto, cosi come &
evidenziato nella tavola n.2.1 (Planimetria generale di progetto).

Nella medesima tavola ¢, inoltre, fissato il filo fisso dei fabbricati rispetto al
perimetro di UT 6.5, a cui si dovranno uniformare. In ogni caso gli edifici delle aree n
2/3/4/5 saranno oggetto di un piu accurato approfondimento progettuale esecutivo nel
quale saranno meglio studiati e definiti 1 dettagli, secondo quanto disposto dall’art. 20
comma 6.5 delle N.T.A. del PRG del Comune di San Vincenzo.

In sintesi si individuano 1 progetti che saranno oggetto di un ulteriore sviluppo sotto il

profilo architettonico ed esecutivo:

1. Area2- Magazzini AeB
Area 3- Hotel ****

Area 4- ristorante bar “Le Rotonde”

= b

Area 5- Ristorante “La Campigiana”




Art. 8 - Quote di imposta dei fabbricati.

Le diverse quote di imposta dei fabbricati di cui all’art.7, terranno conto delle quote
stradali e non devranno superare la quota altimetrica massima di 10,50 mt. salvo per
la realizzazione dell’ampliamento dell’hotel, che per esigenze funzionali pud essere
portato a 15 mt.

Dette quote sono indicative nella misura in cui I'esatta quotatura dei piani di imposta
del fabbricato ¢ demandata alla redazione dei progetti edilizi esecutivi, in relazione

alle quote stradali e/o di campagna.

Art. 9 — Schemi tipologici

Gli schemi tipologici dei fabbricati di cui all’art.7 sono articolati in corpi di fabbrica
con diverse quote di riferimento. Le tipologie rappresentate nella tavv. 4.5.6.8. sono
indicative e non prescrittive, sia per quanto riguarda il numero delle unita immobiliari
che la soluzione distributiva.

La superficie lorda di pavimento (SLP) proposta nel Progetto Unitario ¢ indicata nella
tabella dei parametri urbanistici dell’intervento, allegata alle presenti N.T.A. Tale
scelta ¢ demandata alla redazione dei progetti edilizi esecutivi con aumento del
numero dei posti letto limitato allo sviluppo di 700 mq di SLP e con il recupero di
posti letto gia in essere spostati dalle 14 camere esistenti per una riqualificazione
dell’offerta turistica pari a 350 mq di SLP. La distribuzione delle SLP parziali sui vari
piani dell’Hotel, cosi come riportata in tavola 5 (Area 3- Hotel ****) non &
prescrittiva; tale distribuzione potra variare in funzione della soluzione architettonica
che sara adottata in fase di redazione della progettazione edilizia esecutiva, fermo
restando il rispetto dei parametri urbanistici ed edilizi di piano e secondo quanto

previsto dalla normativa vigente.

Art. 10 - Prospetti
Per la facciata principale, dell’Hotel, ¢ consentita la realizzazione di balconi in
aggetto anche ad uso ballatoio. Sono consentiti portici al piano terra e logge ai piani

superiori;

Art. 11 - Coperture

La copertura del fabbricato potra essere del tipo piano e/o a capanna, fermo restando
il rispetto delle quote altimetriche.

In alternativa, infatti, alla copertura piana, € consentita la realizzazione di copertura a

falde inclinate del piano attico. In tale ipotesi, la pendenza di falda dovra essere
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mantenuta costante per l'intero complesso edilizio e corrispondere ad una inclinazione
non superiore al 30% sul piano orizzontale. Saranno consentiti lucernari ed abbaini
per I’ispezione.

Per la rampa di accesso al piano interrato e per ’accesso pedonale al fabbricato,
potranno essere adottate anche coperture con pannelli in acciaio, metacrilati o
poliestere, nelle coloriture previste dal piano cromatico, e nel rispetto del materiali

ammessi dall’art. 11 delle N.T.A. del regolamento Urbanistico.

Art. 12 - Vani interrati e parcheggi.

I locali interrati dell’hotel saranno destinati ad uso ricreativo (area fitness, sala
congressi, palestra ecc.ecc) impianti tecnologici, locali di sgombero. La superficie a
parcheggio dovra soddisfare lo standard minimo di cui alla Legge 122/89 cosi come

identificato nella Tav.11 (Area 3- Hotel **** asservimento parcheggi).

Art. 13 - Finitura del fabbricato.

I fabbricati dovranno avere finiture omogenee in ogni sua parte. Le facciate degli
edifici dovranno essere finite ad intonaco civile e tinteggiate secondo la colorazione
esistente nel caso di appendici di corpi di fabbrica esistenti. Per il dettaglio delle
finiture si rimanda alle relazioni tecniche allegate ad ogni singolo progetto ed in ogni
caso, la scelta dei colori della tinteggiatura esterna dei fabbricati e o rivestimenti degli
infissi, dei cancelli e di tutti gli elementi di finitura, dovra essere effettuata secondo
quanto previsto dal piano cromatico che verra allegato ai progetti di dettaglio.
Nell'ipotesi di copertura a falde, il manto di copertura dovra essere in tegole di tipo

tradizionale o canadesi.

Art. 14 - Impianti tecnologici

Gli impianti fognari delle acque bianche e nere saranno allacciati alla rete fognature
pubbliche seguendo lo schema fognario esistente. Tutte le altre reti tecnologiche,
saranno allacciate alle reti pubbliche, con le modalita indicate dalle aziende fornitrici
dei servizi.. Gli schemi tecnologici sono amessi negli elaborati grafici in quanto

trattasi di forniture con allacci diretti ed esistenti.

Art. 15 — Barriere architettoniche
Per quanto concerne il superamento delle barriere architettoniche, il Progetto Unitario
contiene la corrispondenza normativa che sara definita nel dettaglio del progetto

esecutivo cosi come previsto dalla legge;



® Art. 16 — Prescrizioni specifiche
Gli interventi saranno realizzati e insisteranno all’interno del petrimetro della
S.8.1.6.d.13 con rispetto delle quote altimetriche.

Non costituiranno variante al Progetto Unitario quegli interventi relativi ad una

® diversa distribuzione degli ambienti interni in quanto gli schemi previsti, in questa
sede, sono puramente indicativi.
¢ COSTRUZIONI FERRERO S.r.1.
OOSTRU ONI FERRE 0 S.r.l.
: MILANO
[ QP.46.30.87
486
o
[ ]
L
L]
@
L



PARAMETRI URBANISTICI DELL’ INTERVENTO - PARK HOTEL I LECCI
PROGETTO UNITARIO DI INIZIATIVA PRIVATA S.S.1.6.d.13. (UT 6.5) l LECCI

SLP A RICETTIVITA’
SLP A SERVIZI O ADEGUAMENTI FUNZIONALI
STATO ATTUALE STATO DIPROGETTO TOTALE
N° Nome
S.L.P. CONCESSIONATA S.L.P. INCREMENTATA S.L.P.
: RST (stralciata) 7 /i m
Superficie accessoria destinata a servizio delle strutture ricettive
Magazzini A + B 143 mq 207 mq 500 mq
2 Superficie destinata ad alloggio per il custode
70 mq
superficie destinata ad alloggi per il personale stagionale
80 mq
Hotel I Lecci 3.985 mq Superficie recuperata dalla riqualificazione delle 14 camere
3 esistenti con lo spostamento di posti letto per una riqualificazione
dell’offerta turistica
350 mq di posti letto esistenti - recuperati
Superficie destinata ai servizi € adeguamento funzionale delle
attivita ricettive 5635 m
600 mq 1
Superficie destinata all’ampliamento della ricettivita con aumento
dei posti letto esistenti
(Art.20 — UT6.5 del PRG)
700 mq di nuovi posti letto
4 Le Rotonde 464 mq 120 mq 584 mq
5 La Campigiana 536 mq 120 mq 656 mq
6 La Torretta 106 mq 0 106 mq
E Stabilimenti 55 mq 0 55 mq
TOTALI 5.289 mq 2.247 mq 7.536 mq




