Relazione di compatibilita paesaggistica

Ristrutturazione urbanistica ex “Hotel Lido”-Piedilucio

1. Dati Generali

1. RICHIEDENTE: Impresa Ponteggia S.n.c
[ ] persona fisica [ ]societa [x] impresa
[ ]ditta individuale [ 1ente

2. TIPOLOGIA DELL’ OPERA E/O DELL’INTERVENTO

Ristrutturazione urbanistica-piano di recupero con demolizione e ricostruzione

3. OPERA CORRELATA A:
[x] edificio [ ] area di pertinenza o intorno dell’edificio [ ]lotto di terreno
[ ]strade, corsi d’acqua [ ] territorio aperto [ ]altro

4. CARATTERE DELL" INTERVENTO:

[x ] permanente [ ] temporaneo

5. DESTINAZIONE D’USO:
[x] residenziale [ ] ricettiva - turistica [ ]industriale artigianale
[ ] agricolo [x Jcommerciale - direzionale [ ] commerciale-turistica



2. Inquadramento Territoriale

1. Ubicazione dell’opera e/o dell’intervento:

a) Piediluco - Centro storico - Piazza O.Bonanni — Corso Salvati.
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Inquadramento territoriale: Base carta C.T.R 1/10.000, sezione 347050-347060



b) estratto C.T.R, Ortofoto




3. Informazioni ed elementi di identificazione

a) INQUADRAMENTO CATASTALE

foglio catastale n. 170, particelle n.116 — 117.

D Planimetria catastale della proprieta
particelle 116-117




b) ESTRATTO P.R.G.

vincolo paesaggistico — D.L. n.42/2004




c)Estratto Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di Terni, P.T.C.P.

Carta dei vincoli e delle emergenze di livello territoriale.
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LEGENDA
Vincolo idrogeciogico

[T Usi civic (ex L. 431/85)
=55 Vincolo paesistico ambientale e archeologico (L 1467/28)
== Parchi regionali
[Z=2 Singolarit} geclogiche
3  Ssingolaritt geclogiche

| Zone di protezione speciale [Z.P.5)

Siti di mberesse comunitario (S.1.C.)

A Limiti comunali

Zone umide

- Boschi puri o misti di conifere, resinose meditemanee e coltivazioni specializzate
- ;mﬁmﬂmm nero, pino d'aleppo-leccio,
Bl  5oschi mist di ripa

Cermo-carping nero, cemo-roverella, carpino nero, roverslla e boschi puri
Boschi puri o a prevalenza di castagne, boschi misti mesocigrofil
Fameto, rovere

Boschi puri o a prevalenza di faggio

Arbusteto

Pioppeto

Seminativo arborato, ofiveto, vigneto

Seminativo semplice

Roccia nuda o area di cava

Edificato

Zona militare




d) ESTRATTO PIANO URBANISTICO TERRITORIALE Umbria, P.U.T.
strumenti di pianificazione paesistica
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4. Analisi dei vincoli e delle valenze paesaggistiche

SI' |NO S NO

Art.10 D.lgs n.42/2004 X Fascia di rispetto cimiteriale
(monumentale)

Art.136 D.lgs n.42/2004( X Fascia di rispetto strade comunali
paesaggistico)

Art.14 c. 1 lett. b),c) D.Igs n.42/2004
(fossi)

Fascia di rispetto strade altri

Art.14 c. 1 lett. g) D.Igs n.42/2004
(boschi)

Fascia di rispetto ferrovie

Art.14 c. 1 lett. h) D.lgs n.42/2004 Idrogeologico I.r. 28/01

(u.c)

Art.14 c. 1 lett. m) D.lgs n.42/2004 Ambiti fluviali (aree esondabili)

(archeologico)

Censimento art 35 I.r.n. 11/2005 Areein frana

X X| X| X| X| X| X

Centri e nuclei storici Siti interesse comunitario (DPR 357/97) X

Altri vincoli P.R.G.

X X| X| X| X| X| X

Altro X

Tipologia di vincolo: paesaggistico ai sensi dell’art. 136 del d.Igs n.42/2004

apposto con D.M. del 5/1/1976:

[ ] cose immobili [ ]ville, giardini, parchi

[ ] complessi di cose immobili [ X] bellezze panoramiche tutelate secondo art.136 Dlgs 42/04

Estremi del provvedimento ministeriale o regionale di notevole interesse pubblico: Decreto

Ministero dei Beni Culturali e Ambientali del 5 gennaio 1976.
Presenza di aree tutelate per legge (art. 142 del Digs 42/04): [ X]SI; [ INO;

[ ] territori costieri [X]territori contermini ai laghi [ ] fiumi, torrenti, corsi d’acqua
[ ] montagne superiori 1200/1600 [ ] ghiacciai e circhi glaciali [ ] parchi e riserve
[ ]territori coperti da foreste e boschi [ ] universita agrarie e usi civici [ ]zone umide
[ ]vulcani [ ]zone diinteresse archeologico [ ]zone umide

Norme di tutela:il vincolo comporta, in particolare, I'obbligo da parte del proprietario, possessore o detentore a
qualsiasi titolo, dell'immobile ricadente nella localita vincolata, di presentare alla competente soprintendenza, per la
preventiva approvazione, qualunque progetto di opere che possano modificare I'aspetto esteriore della localita
stessa.



ELEMENTI E VALENZE PAESAGGISTICHE

L’area oggetto della richiesta, essendo ubicata sulle rive del lago di Piediluco € sottoposta al
vincolo paesaggistico dell’art. 136 nel Decreto Legislativo n.42/2004.Il vicolo & stato posto
con Decreto Ministero dei Beni Culturali e Ambientali del 5 gennaio 1976 «Dichiarazione di
notevole interesse pubblico di una zona in comune di Terni» con la seguente motivazione:

«Riconosciamo che la zona predetta ha notevole interesse pubblico per il lago di Piediluco
che costituisce, per pregi naturali e la spontanea e armonica fusione dell’opera dell’'uomo
con quella della natura, un insieme di eccezionale bellezza paesistica, uno dei piu
interessanti dell’ Italia centrale, tutto il suo bacino € ancora miracolosamente integro e
godibile nel suo significato estetico e culturale; la parte boscosa delle sue rive é gia stata
sottoposta a vincolo con decreto ministeriale 26gennaio 1957...»,«... I insieme del lago di
Piediluco, delle alture circostanti e del paese omonimo costituisce un importante quadro
naturale di aspetto, inoltre, caratteristico e tradizionale godibile dalla strada statale n. 79...»

Vista di Piediluco dalla sponda opposta del lago.



5. Descrizione dello stato attuale e del progetto

L'intervento in oggetto si configura attraverso la redazione di un progetto di
ristrutturazione edilizia di iniziativa Privata per I'area e gli immobili individuati
catastalmente nel foglio 170, particelle 116 e 117,ovvero sullo stabile dell’ ex “Hotel Lido”,
ora di proprieta dell'Impresa Ponteggia, sito nel centro storico del paese di Piediluco, tra
piazza O. Bonanni e Corso Salvati.

Il progetto prevede la completa demolizione dello stabile esistente e della terrazza che
aggetta verso il lago, e la successiva ricostruzione di un edificio, destinato ad attivita di tipo
residenziale, commerciale e direzionale con posti auto al piano semi-interrato.

DESCRIZIONE DELL’EDIFICIO ESISTENTE

Cenni storici:il manufatto trasformato sin dal 1936 ad Albergo - ristorante, occupa una
vasta area sita nel centro storico del paese di Piediluco, adiacente alla piazza principale del
paese, piazza O. Bonanni, dove un tempo sorgeva un vecchio e voluminoso edificio risalente
al 1700, adibito all’allevamento del baco da seta e per questa attivita venne chiamato in
paese la “Bacattiera”.

Cessato I'allevamento dei bachi, il manufatto fu abbandonato per vari anni sino agli inizi di
guesto secolo, quando un ceramista lo rilevo e lo adibi a laboratorio e vendita di ceramiche,
che prese nome di “Ceramica artistica di Piediluco”.

Cessata questa attivita negli anni ‘30, I'edificio fu completamente abbandonato, con
conseguente notevole degrado delle strutture e del giardino prospiciente il lago. Nel 1936
fu rilevato dal comune di terni che negli anni 1936/1937, lo ricostrui ex novo per adibirlo ad
Albergo —Ristorante sotto il nome di “Lido di Terni”.La gestione si prolungo anche nel
periodo bellicoso sino al 1942, quando le truppe tedesche occuparono I’ edificio, usando
per dormitori le camere dei piani superiori, deposti medicinali e locali a piano terra, quali, le
scale da pranzo, la cucina e i vano sotto i terrazzi.

Al momento della ritirata (giugno 1944), i tedeschi abbandonarono I’ edificio incendiando il
deposito medicinali, che devasto tutte le strutture portanti e le finiture dei locali a piano
terra, compromettendo la stabilita dell’ edificio. Resto in abbandono totale per alcuni anni,
abitato abusivamente da sfollati del paese, mentre tra la fine degli anni ’40 e il principio
degli anni’50, il comune di Terni lo cedette al Comm. Alberto Coppoli di Terni che lo rilevo
costituendo la societa “Albergo Ristorante Lido di Terni”-S.p.a.



Nel 1953, Coppoli cedette il pacchetto al Comm. Umberto Bastioni che inizio

Quasi subito la ristrutturazione realizzando nuove camere e servizi, coprendo il terrazzo
prospiciente il lago.

Ristrutturato e rammodernato in modo alquanto precario, venne gestito dal Bastioni in
proprio e da affittuari, sino alla morte dello stesso nel 1974, quando gli eredi lo chiusero
definitivamente per mancanza di gestori.

Negli anni 1978/79 i fratelli Bastioni lo ristrutturarono interamente conferendo all’ esercizio
una immagine piu accogliente.

In seguito I'immobile venne affittato e poi acquistato dai coniugi Renzo Bartolucci e Anna
De Angelis che lo hanno gestito sino all’anno 2008, anno della definitiva chiusura
dell’attivita alberghiera e di ristorazione causata dalla fatiscenza e dall’ obsolescenza di una
struttura ormai datata e oramai non piu idonea né attrattiva per I’ attivita di tipo ricettivo -
turistico a cui era destinata.

Nel 2011, 'immobile e stato acquistato dall’ Impresa Ponteggia S.n.c..

Stato attuale:I’ immobile si presenta in evidente stato di abbandono e degrado sia nelle
facciate esterne, ed in particolar modo nella terrazza aggettante verso il lago, sia negli
interni che sono stati completamente spogliati di tutto cio che era I'arredo necessario allo
svolgimento di attivita alberghiera e di ristorazione.

Dopo una accurata analisi storico -paesaggistica dell’ intero abitato di Piediluco, ed in
particolare del centro storico, si puo evidenziare come I'immobile in questione non
presenta in alcun modo gli elementi tipici di un linguaggio architettonico né
qualitativamente elevato né consono al luogo in cui si trova inserito, ovvero un piccolo
borgo.

Il Paese, anche se caratterizzato da architetture eterogenee, che si sono sovrapposte nel
corso dei secoli, presenta comunque degli elementi di omogeneita come ad esempio le
facciate intonacate e tinteggiate tenuamente oppure i tetti a falde inclinate con manto di
copertura in tegole di laterizio.

Dalla documentazione fotografica di seguito riportata, € evidente come I'attuale stabile sia
in completa disarmonia con il contesto che lo circonda, in particolar modo vorremo
evidenziare come la terrazza con copertura il lamiera, che aggetta sul lago, oltre ad essere
in avanzato stato di degrado, sia un elemento di disturbo visivo e paesaggistico dal lago
stesso e dalle sponde opposte nonché dal camminamento pedonale che costituisce il lungo
lago di Piediluco.



DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA DELLO STATO ATTUALE

Vista dalla terrazza panoramica dell ” HOTEL del LAGO” dalla strada statale 79.
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Vista dalla strada che porta alla montagna dell’eco.




Vista dal lago.

Vista dal camminamento sul lungo lago.
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Vista dai giardini pubblici sul lungo lago.




Vista dalla strada del lungo lago.

Affaccio sul lago da Piazza Bonanni.



Viste da Piazza Bonanni



Vista da Corso 4 Novembre
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Vista dalla scalinata della Chiesa di San Francesco in Corso Salvati.



DESCRIZIONE DEL PROGETTO

Il progetto prevede la demolizione completa dello stabile e la costruzione di un nuovo
fabbricato ad uso residenziale, commerciale e direzionale.

La Superficie Utile Coperta dell’edificio esistente € di 1711,42mqg mentre la S.U.C. di
progetto e di 1706,68mq per cui la S.U.C di progetto e inferiore alla S.U.C. dell’edificio
esistente.

La scelta, della completa demolizione dell’ esistente, & scaturita dall’ impossibilita di
riadattare una struttura nata per attivita alberghiera, quindi non compatibile con le
necessita funzionali delle unita abitative. Inoltre la fatiscenza della struttura e I
inadeguatezza dell’ attuale linguaggio architettonico nonché la volonta di creare un
prodotto moderno ed attuale che rispettasse le piu recenti normative antisismiche ed
impiantistiche, ha reso necessario prevedere la demolizione dell’esistente.

Considerato il posizionamento dello stabile all’ interno del paese, € intenzione dell’ Impresa
realizzare un edificio che ben si inserisca nel tessuto architettonico del centro storico di
Piediluco; materiali, forme, proporzioni e colori sono stati appositamente studiati per far si
che il fabbricato non appaia come un intervento invasivo ed aggressivo nei confronti del
contesto ma che riconsegni, ad una delle zone piu centrali e vissute del paese, una dignita
ed un valore estetico che fino ad ora era in parte offuscato dalla presenza di una struttura
non consona al contesto. Considerando la particolare orografia del lotto, con 'andamento
discendente del terreno che da Corso Salvati, con una differenza di quota quantificabile in
circa Smetri, degrada fino alla riva del lago, & stata posta grande attenzione alla
progettazione morfologica dell’edificio: il prospetto che si pud godere da Piazza Bonanni
mostra un andamento degradante tramite tre successivi abbassamenti di piano verso il
lago, cio permette all’edificio di copiare I'andamento del terreno e di minimizzare I'impatto
visivo dell’edificio.

In accordo con I Amministrazione Comunale di Terni, abbiamo concordato la demolizione,
senza ricostruzione, della terrazza coperta che aggetta verso il lago, con la previsione del
recupero della superficie utile coperta in favore del manufatto da costruire. Questo
intervento permettera di lasciare piu spazio libero tra il fabbricato e il lago, e riconsegnera
a tutti una vista panoramica dal paese, dal lago e dalle sue sponde, ripulita da una
“superfetazione” che da decenni deturpava il paesaggio.

Nella progettazione abbiamo utilizzato tutta la superficie del lotto a nostra disposizione,
nel rispetto delle distanze dai confini e delle altezze in relazione alla sagoma dell’ edificio



esistenze, per limitare il piu possibile I'altezza massima del nuovo edificio che risulta minore
dell’ attuale di circa 1 metro.

Abbiamo deciso di limitare di un piano, rispetto allo stato di fatto, la porzione di fabbricato
che si trova su Corso Salvati ed € adiacente ad un edificio preesistente. Tale scelta ha reso
piu gradevole I'estetica e le proporzioni del fabbricato, specialmente nelle visuali che si
posso godere dalle vie del centro storico di Piediluco ed in particolar modo da Corso Salvati,
Piazza Bonanni e Corso 4 Novembre.

Le finiture esterne sono state studiate dopo una attenta analisi degli edifici esistenti a
Piediluco, quindi si e deciso di curare le facciate dell’edificio con intonaco verniciato con
tinte sui toni del grigio-bianco-tortora. Gli infissi esterni, in legno laccato bianco, sono
contornati da imbotti di intonaco e pietra bucciardata.l marcapiani, in intonaco, corrono
tutto intorno il perimetro dell’ edificio.

Per preservare la vista che si ha del paese dalle colline che circondano il lago si & deciso di
prevedere la copertura del fabbricato con falde inclinate con manto in tegole antichizzate in
laterizio,inoltre i camini in copertura verranno realizzati in opera con finitura con intonaco e
laterizi. Tutte le finiture esterne, i colori, il manto di copertura in tegole di laterizio verranno
preventivamente concordate con il Ministero per i Beni e le Attivita Culturali.

Grande attenzione e stata posta a tutti quegli spazi, non costruiti, che circondano il
fabbricato,infatti sono presenti giardini privati, ovvero di pertinenza degli appartamenti del
piano terra e un giardino condominiale a cui si pud accedere tramite il porticato, delineato
da ampi archi ribassati, che caratterizza il fronte dell’ edificio su Corso Salvati e Piazza
Bonanni.

La progettazione del verde e stata curata nei minimi particolari anche per attenuare quello
che e " impatto visivo del fabbricato dal lato del lago e dalle sponde opposte; una quinta di
essenze arboree, anche ad alto fusto, & stata prevista a circondare I'intero fronte che si
affaccia sul lago, le essenze arborre prescelte sono quelle autocnone e meglio specificate
all’art16 delle NTA. Piante rampicanti ed arbusti autoctoni verranno impiantate sui giardini
pensili sul fronte lago e nel giardino condominiale.

Il muro in pietra che caratterizza attualmente il fronte che affaccia sul lungolago, verra
conservato; su questo lato verranno realizzate delle aperture ad arco ribassato che
consentiranno I’ accesso veicolare, tramite la viabilita gia esistente, ai posti auto
seminterrati. Non sono stati previsti posti auto di superficie proprio per poter destinare
tutto lo spazio disponibile a giardino e spazio pedonale.



FOTO INSERIMENTI (Rendering) e CONFRONTO CON STATO ATTUALE

1) Vista da Corso 4 Novembre




2) Vista da Corso Salvati.




3) Vista dal lago di Piediluco.
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4) Vista dal lago di Piediluco.




5) Vista dal terrazzo panoramico dell’ Hotel dal Lago sulla strada statale 79.




6) Vista dal centro del lago.




6) Valutazione della compatibilita paesaggistica e ambientale

EFFETTI CONSEGUENTI LA REALIZZAZIONE DELL’ OPERA

Cromatismi dell’edificio: I'intonaco verniciato con una tenue tinta grigia permette al fabbricato di inserirsi
all'interno del contesto del paese di Piediluco senza alterarne |'effetto cromatico. La copertura a falde
inclinate con manto in tegole antichizzate in laterizio permette di integrare I’ edificio nel paese anche dalla
vista che si puo godere dalle alture che circondano il lago.

Rapporto vuoto/pieni e sagoma: demolire il terrazzo aggettante sul lago, recuperandone la superficie utile
coperta, ha reso necessaria la modifica della sagoma del fabbricato.

Superficie utile coperta: non e previsto I" aumento di SUC. La SUC di progetto (1706,68mq) e inferiore alla
SUC dell’edificio esistente (1711,42mq)

Aspetto architettonico: I aspetto architettonico curato nei minimi dettagli e I’ utilizzo di materiali
tradizionali, concorre ad un corretto inserimento del fabbricato nel paese, che anzi potra godere della
demolizione dell’attuale fabbricato ed in particolar modo della terrazza aggettante verso il lago che, con la
sua architettura inadeguata e con il suo stato di abbandono, altera e disturba il panorama che si puo
godere del paese dal lungo lago e dalle altre sponde dello stesso.

Copertura: . La copertura a falde inclinate con manto in tegole antichizzate in laterizio, che va a sostituire I
inadeguata copertura piana dell’attuale edificio, permette di integrare il nuovo manufatto nel paese anche
dalla vista che si pud godere dalle alture che circondano il lago.

Accessi all’edificio: I'accesso pedonale al fabbricato avviene tramite il porticato che si trova in Via Noceta .
L’accesso veicolare ai parcheggi auto seminterrati avviene tramite la viabilita gia esistente sul lungolago.

Movimenti di terra/sbancamenti: essendo gia il terreno in discreta pendenza verso il lago, lo sbancamento
sara limitato alla realizzazione dei posti auto al piano semi interrato .La realizzazioni di muri di
contenimento in cemento armato e di fondazioni su pali, non comportera problematiche di stabilita del
versante.

Alterazione dello skyline (profilo dell’edificato): |’ altezza massima del nuovo edificio & circa 1 metro
inferiore dell’altezza del manufatto attuale; questo ha permesso di NON alterare lo skyline del paese di
Piediluco.

Alterazione percettiva del paesaggio (intrusione o ostruzione visuale): la comparabile altezza massima del
nuovo edificio con I'esistente, NON ha comportato I'ostruzione visuale dei beni storici presenti nella zona
retrostante il fabbricato come la Chiesa di S. Francesco, Chiesa di Santa Maria; tuttavia la necessita di
recuperare la superficie della terrazza che verra demolita, ha causato la modifica della sagoma del nuovo
fabbricato rispetto al vecchio; cio ha reso inevitabile una intrusione visuale che tuttavia non pregiudica o
ostruisce la vista panoramica del lago, ne dei bei storici presenti del paese.



Interventi su elementi arborei e vegetazione: Nell’ambito dell’area di intervento non sono presenti aree a

verde di salvaguardia, ma solo essenze arboree di alto fusto presenti nella piazza Bonanni e essenze
arboree ed arbustive negli spazi di pertinenza del fabbricato oggetto del piano attuativo. Fatte salve le
norme di tutela delle piante arboree in ambito urbano in caso di necessita di abbattimento delle stesse,
dovra prevedere la sostituzione delle stesse con specie arboree o arbustive autoctone di cui all’elenco
riportato all’art. 16 delle NTA.

L’ Impresa: Il tecnico:

Impresa Ponteggia snc Arch. Massimo A. Ponteggia



