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CRITERI E INDIRIZZI PROGETTUALI

L’approccio al progetto riposa sull’analisi dei @alambientali e paesaggistici in atto e su
una conoscenza dei luoghi basata sulla storiau€sta, a nostro avviso, la condizione
necessaria per operare scelte criticamente fondlateamo inoltre pensato ad un intervento
cauto, non timido ma misurato e attento a non compttere, anzi a valorizzare le
prerogative di un paesaggio universalmente ricaottsscome un bene prezioso e irripetibile,
per natura cosi come per storia e cultura. Unvet#o lieve, che punta ad un obiettivo di
riqualificazione della diga in termini, da un latopzionali, prefigurando un programma di
attivita e funzioni in coerenza con i presuppostesunciati e dall’altro lato architettonici ed

ambientali, con riferimento agli aspetti formaliatariali e tecnico-costruttivi.

L A CONOSCENZA STORICA A FONDAMENTO DEL PROGETTO

La diga foranea fu costruita dal 1873 al 1879 cdiga "subacquea” volta al preciso scopo

di difendere il Golfo da incursioni nemiche. Eviteendunque, la natura strategica, d’altra
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P. E. Viotte, PROGETTO DI CITTA-ARSENALE NEI SENDELLE GRAZIE E
DEL VARIGNANO (stralcio), 1810 (Parigi, Archives Nanales, Marine, G 219, 1,
nn. 4A, 4B, 4C)



parte confermata dalla presenza delle postaziamodoriginariamente concepite nella stessa
logica. Un’opera come questa non si giustificheeetd® un punto di vista marittimo,
considerato che il Golfo & noto per aver semprertuffsicuro riparo alle navi, come attestano
tra I'altro i portolani e le carte nautiche a pariilal XII secolo. L'interesse strategico del
Golfo e ben presente alla Repubblica di Genovanehfa 'antemurale di levante nel
dominio sul mare gia a partire dal XII secolo, qiaacquista Portovenere erigendovi il
castello e le mura (1113-1161). Sara pero nel adesXVI e XVII secolo che meglio si
precisera il ruolo strategico del Golfo, visto fimante, nella nuova ottica indotta dalle
innovazioni nelle tecniche militari, nella sua giith e non piu come sommatoria di singoli
“porti” naturali. Nel Seicento, pendente la minacpbrtata da piu parti ma soprattutto dalla
Spagna (I'infida alleata alla cui “protezione” lalmble Repubblica ha gia pagato un pesante
tributo con la cessione della Corsica e del Fin&enova dara corso ad un programma di
fortificazione complessiva del Golfo. Il forte dafta Maria sulla punta tra la Castagna e il
Varignano e completato gia nel 1571, poi e la voéhe torri di Sant’/Andrea al Pezzino, di

San Gerolamo a Cadimare, di San Giovanni Batti&iéSaola, tutte erette tra il 1606 e |l

4 it ] 1'S i A
Genio Militare, PIANO GENERALE DELLE FORTIFICAZIONA DIFESA DEL GOLFO E STABILIMENTI
MARITTIMI, 1862 (I.S.C.A.G. Roma, FT 65A, 4090). uesto il primo documento cartografico che
testimonia di un progetto di diga foranea. Avviatavori del nuovo arsenale, si pone la questiepal volte
sollevata in passato (a partire dalle prime batieteprogetto napoleonico di citta-arsenale tr@iazie e la
Castagna) e puntualmente lasciata cadere — di erdggirategica a difesa del Golfo.
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1607. Quanto alla torre dell’Ocapelata, da tempg@mmmata e poi sospesa, bisognera
attendere il 1746 per vedere costruito sulla pdntanta Teresa, di fronte a Santa Maria,
I'omonimo forte. Non si pensa ancora, a questa, dataisure drastiche di chiusura del Golfo
(molo foraneo): il problema non e tanto precluddimecesso allimbocco, quanto

scongiurare I'eventualita che una flotta di unaepat ostile (la Spagna stessa?) potesse
prendere stanza in uno dei “porti” interni (la @Gasta, le Grazie ecc.) e da qui portare grave
minaccia all’integrita del dominio della Repubbl®al mare. A indicare la necessita di una
diga a chiusura del Golfo saranno invece i franaedi’ambito delle varie soluzioni proposte
(nel giro di pochissimi anni) per la nuova citt&demale voluta da Napoleone tra Portovenere e
le Grazie. Per primo lo stesso prefetto della $pdzolland de Villarceaux, cui fecero

sequito, tra gli altri, 'ingegnere capo Dipartimemlei Ponts et Chausées, Gretien le Pére, gli
ingegneri militari Francesco Pezzi (Genio) e Fras€tharles-Louis Chasseloup-Laubat
(Ecole de Méziéres) e, non ultimo, il prefetto @itbChabrol de Volvic (Dipartimento di
Montenotte) nel ruolo di regista dell'operazionellBnd prefigurava la realizzazione di una
diga estesa dallo scoglio della Scola alla puntdatialunga in grado di coprire anche
Portovenere, le cale dell’Olivo e della Castagnacheé, dalla parte opposta, la baia di Lerici
— siti non piu ritenuti strategici, questi, alloendo, nel 1873, a lavori del nuovo arsenale in
fase ormai avanzata (ad opera del governo italiagita parte piu interna del Golfo), si
riprende l'idea dando finalmente corso alla re@zane di una “diga subacquea” corredata di
congruo numero di batterie, optando a tal fineldrdue soluzioni messe a punto dal
maggiore del Genio Guarasci, rispettivamente tRe#zino e San Bartolomeo, e tra Santa
Maria e Santa Teresa, per la seconda, piu lunggesizione piu esterna, che verra portata a
compimento nel 1879. Venuto meno, con l'ulteriorelezione delle tecnologie militari nel
corso del XX secolo, il ruolo strategico della digaeé aperto da tempo alla Spezia, cosi come
a Portovenere e Lerici, un confronto tra gli altitévelisti, pescatori ecc.), gli operatori
economici (mitilicoltori, i cui impianti sorgono iprossimita) e le istituzioni (Autorita

Portuale ed Enti territoriali) che ha infine poaotat!’iniziativa del concorso sul tema, per
I'appunto, del recupero del manufatto per le atidel tempo libero sul mare (balneazione,
attivita sportive, ricettivita turistica). E questouna direzione che appare la piu idonea,
anche in vista di un disegno di piu ampio respire, @ partire dall'imminente ormai
riconversione del fronte mare della Spezia, nongpoiancare di coglierne le evidenti, logiche

connessioni con questa parte piu esterna del Golfo.



| L PROGRAMMA FUNZIONALE

Per la testata di levante si e formulato un prognanorientato ad una fruizione
preminentemente balneare di livello locale e tigasticettiva (turismo del mare a breve-
medio raggio), puntando per la testata di ponethiena specializzazione piu marcatamente
sportiva, come un centro di livello internazionateezzato per le discipline veliche (anche
didattiche), in complesso prefigurando le attrezzae gli impianti di seguito indicati:

1. Attrezzature per la balneazione (testata di levanje

A. Siza Vieira, piscina di mare a Matosinhos (1966)

Si prevedono le seguenti attrezzature rivolte aldomanda soprattutto locale (La Spezia,
Portovenere, Lerici) ma anche di un turismo difedtimana ed ev. stagionale extra
regionale:

a. stabilimento balneare con cabine, docce e seginici e con capanni (4/6 posti letto) da
concedere in affitto per periodi brevi (settimarmbisettimanali);

b. spiaggia e/o solarium;

c. specchio acqueo protetto (piscine di acqua di riltnata e. trattata);

d. posto di ristoro (ristorante-bar) con terrazza/dgho

e. promozione, vendita e degustazione di prodottiliat=d mare (mitilicoltura, itticoltura).

2. Attrezzature per la nautica da diporto (testata dilevante)

E’ prevista la realizzazione, a partire dalle operarittime esistenti e con le necessarie
integrazioni, di uno specchio acqueo protetto gepgliere in sicurezza (e con uno standard

minimo necessario di attrezzature e servizi di harece di terra) un numero di ormeggi pari a
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circa 196 — il tutto ispirato ad un criterio premme di coerenza e compatibilita sotto il

profilo paesaggistico ed ambientale. Si prevedartapto:

a. scalo su struttura fissa protetta per servizioolegamento a terra (solo via mare con
servizio dedicato) da e per Lerici, Le Grazie, Beghere. Lo scalo servira anche per
I'accosto e/o sosta temporanea di imbarcazionepeiv

b. banchine fisse su pali in acciaio o cemento-accsirattura metallica e deck in legno;

c. pontili galleggianti ancorati alle banchine di sopra;

d. servizi in banchina (elettricita, acqua potabile).

3. Centro velico e scuola di vela internazionale (testa di ponente)

Scuola di vela all'isola di Caprera

Il Centro organizza turni residenziali settimamatjuindicinali di formazione a vari livelli
(di base, di perfezionamento, di specializzazi@pdatica di navigazione a vela (su derive,
cabinati da crociera, cabinati d’altura ecc.). ©4r mezzi ed alle attrezzature marinare
dispone delle seguenti strutture fisse:

a. darsena con scalo di collegamento a terra (serdizimsporto da Le Grazie e/o

Portovenere), accosto di imbarcazioni per sbardmico degli equipaggi, ormeggio dei

mezzi di soccorso;



b. banchina fissa su pali in acciaio o cemento-ac@arostruttura metallica e deck in legno,
dotata di attacchi elettrici e idrici;

c. pontile galleggiante per ormeggio degli scafi cabida crociera e d’altura in dotazione al
Centro;

d. strutture edilizie per i servizi del Centro (doramitcomuni per giovani; capanni da 4/6
letti per coppie e/o gruppi adulti; sala ristoramgcina ecc.; spaccio di generi alimentari e
attrezzature nautiche; sala riunioni; aule dida#jaiffici; infermeria);

e. strutture specifiche per attrezzature nautich@yeco a terra di derive e piccoli scafi;
officina di manutenzione e magazzino ricambi; cidle vele; stazione radio; postazioni

di osservazione regate).

ASPETTI MATERIALI , TECNICI, COSTRUTTIVI

1. Opere marittime

In linea generale il moto ondoso all’'esterno delfGoon induce ripercussioni
significative all'interno della diga, se non lintitteenomeni di rifrazione alle estremita della
stessa, i cui effetti sono mitigati e sostanzialteeisolti dalla scogliera (pennello) posta in
appendice alla testata di levante. Una soluzioaéoga € prevista per la testata di ponente —
che ne é attualmente sprovvista e resta espostmgeguenza. D’altra parte, nelle attuali
condizioni la diga non € in grado di assicurareadeguata protezione dalle onde che, in
determinate condizioni, possono superare la somatit@cimare, con eventuali conseguenze
sulla sicurezza delle persone e dei mezzi all'imieE’ dunque prevista una configurazione di
progetto atta ad assicurare la fruibilita dellerega regime di sicurezza, anche con avverse
condizioni meteo-marine. Rispetto ad un convenzemnmairo paraonde — adottato
generalmente in contesti dove I'impatto percetteomanufatti in cls non costituisce un
vincolo rilevante — il progetto proposto privilegjaelle soluzioni (berma sottomarina e
canale di calma) in grado di controllare il motalogo senza ostacolare le visuali libere.

Le banchine, su cui insistono, tra I'altro, edifed attrezzature, si prevedono realizzate con
moduli in cls su massicciate opportunamente pregdigpe sagomate. | pontili fissi, anche
guando a complemento delle opere in cls (comeass dei capanni a filo banchina), sono
previsti su pali in acciaio (0 cemento-acciaio)) struttura in carpenteria metallica e
impalcati in doghe di legno naturale (ovvero legigetico, qualora meglio rispondente a
criteri di sostenibilita); analogamente i pontiiligggianti sono in carpenteria metallica con
deck in legno naturale (o sintetico c.s.). La sezivasversale tipo della diga & cosi formata

(dall’esterno all'interno):



- rifiorimento della scogliera lato esterno con fomoae di berma soffolta in
funzione frangiflutto per il controllo dell’effettdel moto ondoso sulla diga (limitatamente
ai tratti sottesi alle previste strutture balneaniautiche nelle relative testate);

- banchina fissa in cls gettato in opera previo nifieento parziale e profilatura lato
interno della scogliera, posta a quota m 1 s.imrfynzione di consolidamento e
stabilizzazione della scogliera (tratti c.s.);

- canale di calma di ampiezza 10+20 m individuatmlasso del lato interno della
diga per salvaguardia da eventuali tracimazioattftc.s.);
banchina fissa su pali a quota di sicurezza (mchd.l.m., limitatamente ai tratti c.s.).

BANCHINA DI MASSI PAVIMENTAZIONE

PREFABBRICATI

CANALE 4
PONTILE DI CALMA

+1.00 +1.00 <z +1,00 20
AV z 3

5 SCOGLIERA
MASSI III CAT.

+0.00

BERMA MASSI III CAT.

PROFILO
SCOGLIERA

ESISTENTE

l “ \ -11.00
=
MASSI [ CAT.
TV. MASSI [ CAT.
FONDALE

MARINO

Sezione tipica della diga in corrispondenza dehtsadi calma

2. Opere edili

Gli edifici, qguando non insistono direttamente sattaforme (come nel caso dei capanni a
filo di banchina) queste a loro volta su pali e capalcati in doghe di legno a giunto aperto,
spiccano di regola dalle banchine o meglio dallenate, su fondazioni profonde a micropali.
| pavimenti degli spazi aperti sono sia lignei maliuo sintetici (nei bordi-vasca e nei solarium
delle piscine ecc.) sia, in altri casi, lapideil@eete dei percorsi e in genere nel tessuto
connettivo) o ancora, in cls gettato lavato coriim®ni lignee (traversine ferroviarie
bonificate) o lapidee a disegno (marmi e pietraliod portoro della Spezia, I'arenaria di
Biassa, il Calacatta di Vagli, il rosso Levantaytiesia della Fontanabuona ecc.). E’
quest'ultimo il caso della “piazza” antistante egiifici che caratterizza lo schema in pianta di
entrambe le testate. | sistemi costruttivi adqttatparticolare, per gli edifici, sono ispiratiel
tecniche piu avanzate di lavorazione industrialdetgo, con impiego di legname da
costruzione proveniente da foreste a gestione atata e di prodotti complementari pure
derivati dal legno (o sughero), comunque ricicladib eco-compatibili — il tutto conforme
agli standard dettati dai piu aggiornati critersdstenibilita ed efficienza energetica. In
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generale si tratta di sistemi costruttivi volti@agntire, a parita di requisiti tecnico-
prestazionali, una qualita estetico-percettivav(sgliamo, architettonica) fondata sulla
leggerezza, sulla trasparenza e sulla sostenipiit@rie di materiali, per quanto utilizzabili, a
basso contenuto energetico (legno, anzitutto).

Le vasche per la balneazione si differenziano peedsioni, profondita media e
soprattutto per caratterizzazione funzionale: dadlmeazione alla pratica sportiva (nuoto,
pallanuoto ecc.); dalla didattica alla fisioterapiarina, alla talassoterapia. Se il sistema
costruttivo € comune, ed é basato sulla prefaldiona di vasche “galleggianti” in cls armato
(o, in alternativa, di blocchi in cls non armate@edo le prassi correnti dei bacini galleggianti
o delle banchine portuali), il grado e il tipo diifura, cosi come le opere e le attrezzature

complementari, potranno variare di volta in votidase alle specifiche del caso.

ASPETTI ARCHITETTONICI E PAESAGGISTICI

La ricerca di una coerenza con il paesaggio ditqyeasrte del Golfo, che si trova racchiusa
tra le punte di Santa Maria a ponente e di Santeséea levante (dal nome delle due fortezze
genovesi del XVI e XVIII secolo di cui sopravvivohattora cospicue tracce) va perseguita
con un’architettura in grado di rapportarsi al @aggo con autentica, franca originalita, al
tempo stesso cogliendone il senso per perpetuaaeri e farsene testimone, senza stancarsi
di interrogarne la storia, di indagarne la cultia’architettura, in definitiva, scevra da
tentazioni mimetiche e pittoresche, ma in sintauia I'ambiente proprio perché capace di
leggervi dentro, di interpretarne i caratteri seslati nel tempo.

Gli spunti sono quelli che emergono dallo scendelbGolfo: le navi militari alla fonda nel
Varignano, I'arcigno profilo di antiche o piu reckfortificazioni, la linea tortuosa della costa
che si protende aspra e rocciosa per subito lifracale nascoste; ma soprattutto la vasta e al
tempo stesso racchiusa distesa del mare, chedaldigle con segno deciso, di incongrua
rigidezza. Spezzare, articolare, risolvere insomomesta durezza, lavorando sullimmagine
percepita per farne qualcosa di diverso, piu coosoim sintonia con la dimensione e la
qualita del paesaggio, duesto paesaggio — € certo questo il primo passo.

Un'altra considerazione, sempre a questa scaddatéva alla misura che intercorre tra un
capo e l'altro della diga: ben oltre due chilometre, visto anche il contesto, non sembra
rispondere ad una soluzione di percorso pedonadde ghe siapfomenade ecc.). Cid che
invece va fatto gpezzare (figurativamente) il manufatto, in tre distinterfpal’una piu estesa,
mediana, da confermare a scogliera naturale (abtaads0,60 m per un tratto centrale di 400

metri, come da PRP, per migliorare la circolaziartergo della diga, attualmente
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insufficiente), le altre due alle opposte estrerditievante e di ponente, dove si polarizzano i
rispettivi interventi progettuali. In sintesi, itggetto paesaggistico si ispira ai seguenti criteri
- stemperare la rigidita del manufatto introducermm le accennate misure di protezione,
una giacitura spezzata (da rettilinea che eralplsmata dall’andamento delle due banchine
(Funa “dura” in cls, l'altra “morbida” in legno) dal canale di calma che ne resta delimitato;
- rafforzare il “peso” delle due testate e, contdsteate, concentrare le funzioni e le
attrezzature alle periferie con I'obiettivo di areaue poli tra loro distinti, ciascuno riferito
alle corrispondenti realta a terra — Portoveneoe (a Castagna e Le Grazie) da un lato e

Lerici, con la sua baia, dall’altro lato del Golfo.

Il Canaletto (SP) anni '70 (archivi S. Fregoso)

Alla scala di dettaglio potranno ancora operasulggestioni tratte dall’'orizzonte storico e
culturale del Golfo e, tra queste, quelle piu imania con i su richiamati indirizzi della
leggerezza, della sostenibilita e, persino, diemocgrado di “precarieta” — precarieta, per
intenderci, propria di un’architettura marina dettadizione locale (chélet e cabine balneari,

capanni di “muscolari”, scali, magazzini e picamdntieri), legata a mestieri ed economie
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d’altri tempi. E’ da uno scenario come questo, aggsi scomparso ma che resta tuttavia
sottotraccia, sedimentato nell'immaginario collgite nell'identita del Golfo, che possono
trarre spunto le nuove forme espressive di un’éttiara originale ed innovativa ma al tempo
stesso non ignara ed anzi interprete e testimalfeemherticolari qualita dei luoghi, della loro

storia e della loro cultura.

ASPETTI IMPIANTISTICI ED ENERGETICI . LA SOSTENIBILITA AMBIENTALE

Il tema della sostenibilita dell'intervento é stafffrontato per le diverse fasi della vita
dell'opera, dal cantiere alle scelte costruttivia gestione. Criteri ispirati alla sostenibilita e
al contenimento dei consumi energetici hanno ptrtdettato I'impostazione del progetto
con riguardo:
1. ad una organizzazione sostenibile in fase di cantie
2. a soluzioni materiali e tecniche sostenibili, camtigolare riferimento a:
- impiego di materiali a basso contenuto energeticlabili, biodegradabili,
ecocompatibili;
- adozione di tecniche e sistemi costruttivi a lintitenpatto ambientale e ridotto
conNsumo energetico;
3. al tema della gestione sostenibile delle struttudegli impianti nel corso della loro vita
utile, con riferimento specifico a:
- misure passive per il contenimento dei consumigeiai (costruzione in classe
A): isolamento termico di involucri opachi o traspati (a perimetro, a tetto o a
pavimento); raffrescamento tramite ventilazionauree; ombreggiamento e
protezione dalla luce solare diretta ecc.;
- misure attive per il contenimento dei consumi eaecg produzione di energia
elettrica da fonti rinnovabili (energia solare faditaica e termica, energia eolica)
e riutilizzo della risorsa idrica tramite il recupealelle acque meteoriche.
Cantierizzazione
La fase di cantiere verra organizzata mediantglémentazione di un protocollo di
gestione ambientale per le emissioni di CO2, peoriisumo energetico e delle acque; sara
prevista I'applicazione da parte dell’appaltatorem protocollo di gestione ambientale per i
materiali da utilizzare e per il relativo approvieigamento; verra predisposto un
Environmental Management System (ISO 14001 o etgnt@); verranno predisposte stazioni
di monitoraggio (polveri, inquinamento acusticoedl@acque).
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Per favorire un positivo rapporto con la popolaeigara predisposto a terra un visitor
center in grado di ricevere feedback pubblici, esposti pannelli con informazioni sullo stato
di avanzamento dei lavori, e si provvedera ad méye mediante invio di documentazione
illustrativa le persone interessate dagli effetlichntiere. Per gli aspetti logistici si prevelde i
trasporto di materiali via mare con l'individuazeodi un’area di stoccaggio e preparazione a
terra.

Scelte costruttive

La scelta dei materiali da costruzione ha privaggil'impiego di materiali locali (es.:
pietre locali) caratterizzati dalla sostenibilitdadla tracciabilita nella catena di
approvvigionamento nonché da un elevato gradaiiaoi (es.: traversine ferroviarie
bonificate). Si sono inoltre preferiti materialitneali e non tossici, ad alta durabilita e a basso
contenuto energetico (es.: legno da foreste aayestostenibile), con lavorazioni implicanti
una minima produzione di scarti e rifiuti.

Nella definizione delle scelte materiali e costugttsi € adottato un approccio in grado di
garantire elevati livelli di efficienza energetidall'involucro edilizio, e cio per evitare o
comunque limitare drasticamente la presenza éifzi di sistemi di condizionamento.

Per quanto riguarda in particolare le piscine diuacmarina, si e tenuto per fermo
I'obiettivo di limitare I'impiego di dispositivi peil trattamento ed il ricircolo dell’'acqua.
Quanto sopra sia in risposta a un obiettivo dieoimiento dei consumi di energia, sia per
assicurare quel tanto di “naturalita” che si poneeaa propositi iniziali nell'impostazione
generale, e che si ritrova tradotta, nella prassgttuale, nellimpiego “sostenibile” della
risorsa naturale — I'acqua di mare, qui ancoraanblivelli di balneabilitd — al cui ricambio si
intende provvedere con dispositivi meccanici drecmlo, in aggiunta ad un sistema di
trattamento minimo necessario per la riduzioneedeillicillaggini e per il controllo dei livelli
di inquinamento biologico.

Gestione

Per gli aspetti di dettaglio in termini di costiigparmi di emissione si rimanda alla
Relazione Tecnico-Economica. Nei paragrafi che @egsi riassumono le principali scelte
operate per limitare 'impatto dell'opera in faseedercizio.

Misure passive

Costruire in classe A presenta costi sensibilmsaperiori rispetto alla costruzione

tradizionale; tali maggiori costi sono tuttaviauperabili nel corso della vita dell’edificio

grazie alla riduzione dei consumi, con l'ulterimantaggio della riduzione delle emissioni.
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Nel nostro caso il risparmio di emissioni di CO2wato sulla media di emissioni da metano
(2000 g/mc) si calcola in 36,63 t/anno.
Misure attive: il fotovoltaico

L’utilizzo del fotovoltaico € compatibile con leredteristiche dell'intervento sfruttando al
meglio le potenzialita del territorio (elevato pmtéle di insolazione) e la notevole superficie
adeguatamente esposta disponibile (tetti copecalvae e rimessa imbarcazioni,
rispettivamente nella testata di levante e in gueiliponente). In accordo con i dati disponibili
nel Photovoltaic Geographical Information Syste@?PS), la produzione media annua si &
calcolata in circa 200.000 kWh, mentre la riduzidnemissioni di CO2, valutata sulla media
di emissioni della rete nazionale italiana di prmidne di energia elettrica (600 g/kwh), sara
di 121,6 t/anno.
Misure attive: il minieolico

Compatibilmente con i vincoli dell’area di progesice valutata un’opzione di intervento
contenuta, prevedendo l'installazione di generadrasse verticale di numero limitato (5 per
ciascuna testata) di potenza pari a 3 kWp ed ateampresa fra8 m e 10 m. Le
caratteristiche del sito (buona esposizione e waloeedia del vento compresa frab e 6
m/sec) consentirebbero una produzione media anM&A@D0 kWh ed una riduzione di
emissioni di CO2 di 25,2 t/anno
Misure attive: il solaretermico

| vantaggi relativi all'installazione di un impianti produzione di acqua calda sanitaria
(ACS) consistono nell’assenza di qualsiasi tiperdissione inquinante e nel risparmio di
combustibili fossili, il tutto grazie ad una tecogia consolidata ed affidabile con costi
competitivi e oneri di manutenzione ridotti al nmma. Il sistema progettato per coprire il 60%
del fabbisogno consentirebbe una riduzione di éonisdi CO2 di 29,3 t/anno.
Misure attive: il riutilizzo delle acque piovane

Il riutilizzo delle acque piovane € un elemento,die al risparmio della risorsa idrica,
riveste un aspetto strategico per la configurazateiBintervento (attivita ricettive e sportive
in ambiente non collegato a terra). La valutazideeconsumi di acqua ad uso non potabile
che si possono coprire mediante il riutilizzo dijae piovane per vari scopi (lavaggio barche
e altre attrezzature, manutenzione ordinaria daslifici e loro pertinenze ecc.) e stato stimato
in 1.532.000 l/anno.
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RELAZIONE DI FATTIBILITA" URBANISTICO - EDILIZIA

AUTORITA PORTUALE DELLA SPEZIA - CONCORSO DI IDEE PER LA RIQUALIFICAZIONE
ARCHITETTONICA, PAESAGGISTICA E AMBIENTALE DELLADIGA FORANEA NEL GOLFO DELLA SPEZIA



Questa relazione assume a riferimento, oltre adjgodizioni legislative di livello nazionale
(tra cui il D.Lgs. 30/5/2008 n. 116 in attuazioredla direttiva 2006/7/CE sulla qualita delle
acque di balneazione, la legge 183/1989 sullaalifies suolo, la legge 494/1993 sul demanio
marittimo, la legge 84/1994 in materia portuale3dguenti norme di interesse piu specifico.
1. Piano Regolatore del porto della Spezi@DCR Regione Liguria n. 45 del 19/12/2006.
Cfr. anche voto del CTR Liguria e Decreto VIA Mitgeo Ambiente n. 317
dell’11/4/2006).
Il PRP ¢ esteso all'intero bacino del Golfo finaaliga foranea (questa inclusa) e negli
ambiti interessati dal progetto di concorso, cheostra i totali dieci individuati, il n. 1 delle
Grazie e il n.10 di Lerici-Pertusola, prefiguratilegzioni prevalentemente orientate al
turismo e in particolare al diporto nautico. Nescalelle Grazie si tratta in realta di una
conferma delle destinazioni in atto, volta a coialswk il ruolo turistico di questa parte del
Golfo, vista ormai in diretto rapporto con 'emenga paesaggistica e ambientale di
Portovenere e della Palmaria. Nel caso di Pertush&acoinvolge, nel breve arco litoraneo
compreso tra il confine comunale di Lerici e la faudi Santa Teresa, realta industriali (come
la storica fonderia di Pertusola) e straordinaneenze paesaggistiche e monumentali
(come le due fortezze di Santa Teresa), il PRPecord I'indirizzo — per altro gia anticipato
nella realizzazione dell’approdo in zona prossitabafine comunale — alla riconversione
degli impianti industriali e cantieristici (ormai fase di dismissione) in porto turistico
completo di strutture a terra. Per quanto riguand#o specifico, la diga foranea, se ne
prevede il recupero e la trasformazione in funzimistico ricettiva e del diporto nautico — il
tutto entro i limiti di uno schema prefissato (cfartografia di piano) che tiene in debita
considerazione esigenze di varia natura:
- assicurare un elevato grado di compatibilita pagisigo ambientale con I'intorno;
- garantire la funzionalita del traffico marittimoimgresso e in uscita dal porto;
- consentire il mantenimento e I'eventuale raziozalzzone degli impianti di mitilicoltura;
- migliorare le condizioni ambientali favorendo, demmisure suggerite dagli studi
idraulici, una maggiore circolazione ed un piu dapiicambio all’interno della diga.
2. Piano Territoriale di Coordinamento Paesistico dek Regione Liguria(DCR n. 6 del
25/2/1990) e variante di salvaguardia della fasogtiera (DCR n.18 del 2/8/2011).
Il PTCP individua per gli ambiti di Portovenere 94a Spezia (95) e Montemarcello-Lerici
(96) ruoli e destinazioni coincidenti con quelklsiiti, per gli stessi ambiti, dal PRP e dai
PUC dei comuni di Portovenere e Lerici. Piu in aglib, la previsione alle Grazie di uno

sviluppo della nautica nello specchio acqueo antistl'abitato € giudicata compatibile con i



regimi NI-MA, ID-MO-A e ID-MA indicati dal piano, ache se I'entita dell'incremento dovra
mantenersi entro limiti tali da non compromettéirgdgrita del’'immagine paesaggistica. Per
quanto riguarda il litorale da punta San Bartoloragmnta Santa Teresa, il regime di PTCP,
che e AI-CO nel tratto eminentemente industriaiecdatieri del Muggiano, muta in IS-MA
all'altezza del Calandrello, dove il paesaggio astgu, come s’e detto, tutt'altre sembianze e
Si caratterizza, fino a Santa Teresa e oltre,@eniergenze naturalistiche e monumentali.
3. Piano Territoriale di Coordinamento della Costa della Regione Liguria (DCR n. 64

del 29/12/2000) e relativa variante di aggiornara€bDIiGR n. 936 del 29/7/2011).
Il PTC della costa si rifa, per quanto riguard@adllfo della Spezia, al PTC La Spezia Val di
Magra approvato con DGR n. 583 del 21/2/1997. rsamge 2011, introdotta a seguito della
necessita di modificare alcune previsioni in meait@orti turistici e agli impianti nautici
minori (con una diminuzione complessiva di 1.5901REda 23.350 a 21.760 PE 12) non ha
comportato modifiche agli ambiti d’interesse — pguali resta confermato il PTCC 2000.
Le finalita generali del PTCC riguardano:
- latutela dell’'ambiente costiero terrestre e marino
- lavalorizzazione del paesaggio della costa nekevalenze sia naturali che culturali;
- laricerca e la promozione di forme nuove e difeatie di fruizione del mare;
- lariqualificazione dell’offerta turistica costielraccordo con i criteri della sostenibilita.
Assumono particolare rilevanza, nel caso, gli divietelativi:
- allo sviluppo, in accordo con il Piano di utilizdoaree e manufatti del Demanio

marittimo, della fruizione pubblica della costasgnso turistico e ricreativo-sportivo;
- alladeguamento e allo sviluppo del sistema dedidyalita turistica.
Nel caso della Spezia e del suo Golfo il PTCC,iaietando I'esaurirsi, nel secondo
Novecento, di una fase storica e del modello duppio inaugurato con la fondazione
ottocentesca della citta-arsenale, non esita aidefifondativolo sforzo che oggi si impone
all'azione di governo del territorio, a partire ldatonsiderazione della complessita delle
problematiche in atto — che vedono insediamentishahli, cantieristici e militari, in parte
marginali se non desueti, alternarsi a situaziostrdordinaria qualita paesaggistica, le cui
potenzialita inespresse, se non mortificate, inmoaan progetto che abbia la forza e la
capacita di ridisegnare il destino futuro del Gelfohe non potra che affidarsi, con tutta
evidenza, agli obiettivi su accennati.
Piu in dettaglio, due sono gli “ambiti di progeti@fr. fascicolo 2.1indicazioni generali per
la riqualificazione del territorio, la valorizzazie del paesaggio costiero e la tutela

dellambiente marinpche interessano, sia pure marginalmente la digaéa:



- Ambito AP 38 Golfo della Spezia — Ponefa@muni di Portovenere e La Spezia).
L’ambito si estende da Cadimare alla Castagnay@scto pero i seni di Panigaglia (impianti
metaniferi ENI), del Varignano e della Castagna€@@OMSUBIN della Marina Militare), il
tutto quasi per intero in comune di Portovenerevicananza a Portovenere, unita allo
straordinario valore paesaggistico sia sotto ifijrmaturale che antropico, e alla base di una
spinta lenta ma progressiva verso il prevalereazioni turistiche, che allo stato restano
soprattutto legate al porticciolo delle Grazie. Terg@ondizioni di vincolo si indicano: la
limitatezza della sede stradale (ancora d’'impiamateoleonico); il carico inquinante da diversi
fattori come la presenza (alle Grazie) di impiantcquicoltura; il traffico marittimo; il
mancato adeguamento degli impianti fognari eqordgetto d’ambito, nell'assecondare la
tendenza in atto allo sviluppo del diporto nautaayra tendere ad una pianificazione
complessiva degli approdi, nuovi (incluso quelldasdiga) ed esistenti, che individui il

giusto equilibrio alla luce di un imprescindibilaterio di tutela ambientale e paesaggistica.

- Ambito AP 40 Lerici-Pertusola — Levar(tmuni di Lerici e La Spezia).

L’ambito & a cavallo del confine di Lerici con Lae&xia, in gran parte tuttavia in comune di
Lerici. E’ individuato allo scopo di definire il dgno delle aree ex industriali del seno di
Pertusola (cantiere del Muggiano e cantieri ex éoradPertusola) e dell’adiacente, suggestiva
cala di Santa Teresa (cui competono significatgimonianze di architettura militare tra
XVII e XIX secolo, oltre a conclamati pregi paesetjgi ed ambientali). Si tratta di un

ambito particolarmente vocato allo sviluppo di paatualita turistica di qualita, secondo una
tendenza (per altro gia in atto) che va sostemuat@ualita delle acque e buona, nonostante la
presenza degli impianti di mitilicoltura (stabulager il trattamento dei mitili a Santa
Teresa). Il rapporto con la diga, di integrazionello funzionale come pure paesaggistico,
e evidente, per quanto allo stato solo potenzéaéeportata di mano. Solo duecento metri, un
braccio di mare dove le correnti assicurano unanaupalita delle acque, separano la diga
dalla terraferma, con la punta di Santa Teresachetende verso la testata di levante.
Condizioni senz’altro propizie, queste, all'ipotpsngettuale di un impianto per la
balneazione appoggiato alla diga, unito ad un ajptoristico e a strutture ricettive di entita

e natura tali da assicurare la piena compatilpbidsaggistica ed ambientale.
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1. PREMESSA

Senza pretendere di formulare uno studio di fétélocompleto di piano economico
finanziario e relative valutazioni di sostenibilithanziaria dell’operazione — cosa allo stato
non richiesta e d’altra parte non possibile in naaiza di elementi piu definiti in ordine alle
risorse finanziarie disponibili e/o attivabili ndr&alle tempistiche programmate — si
prospetta qui di seguito una valutazione che, eirpata un’attendibile stima dei costi di
produzione e da una previsione di massima degli dhgestione e manutenzione, aiuti a
definire il profilo economico dell'iniziativa deleandone piu precisamente i contorni e

stabilendo un primo, sommario bilancio per accadae pre-condizioni di fattibilita.

2. STIMA DEI COSTI DI PRODUZIONE

La stima é stata effettuata per singoli capitalip#ra sulle diverse parti del progetto, con
riferimento ai due distinti ambiti della diga foem (testata di levante e testata di ponente):
- edifici aterra comprensivi di:

opere strutturali;

opere architettoniche;

impianti convenzionali (idro-termo-meccanico, fogoaelettrico-telefonico-tv-dati,

illuminotecnico);

impianti speciali (depurazione acque, raccolta aageteoriche, solare termico e

fotovoltaico, minieolico);
- spaz aperti (percorsi e aree di sosta pedonali, specchi d’abglreeabili, ambiti
funzionali e specialistici);
- opere marittime (massicciate, banchine e colmate, pontili su@ajalleggianti).

Delle su riportate parti si sono individuati i goti specifici capitoli d’'opera come di
seguito indicato. Si e proceduto quindi alle stamalitiche per capitoli d’opera sulla scorta
sia dei prezziari ufficiali che dei prezzi correstli piazza. Se ne sono dedotti i costi a metro

quadrato di superficie utile lorda (SUL), come @gsito indicati.

Edifici
Per quanto riguarda gli edifici si sono stimaeguenti capitoli d’'opera:
1) opere edili:

- fondazioni;



2)

opere strutturali (c.a., legno lamellare e metadic

opere architettoniche;

opere impiantistiche:

impianti per la produzione di energie rinnovabili;

impianti termo-meccanici (convenzionali e solari);

impianti elettrici, telematici, telefonici ed alimpianti speciali;
impianti idraulici.

| costi unitari degli edifici dedotti dalla stinaalitica dei su riportati capitoli d’opera

e riferiti alla superficie utile lorda, sono ripatitnella tabella in calce.

Spazi pedonali

1)

2)

3)

4)

5)

Si sono stimati i seguenti capitoli d'opera:

sistemazione del suolo:

- scavi e movimenti terra;

- opere di sostegno e preparazione del terreno;

pavimentazioni esterne pedonali e carrabili:

- sottofondi;

- pavimenti a elementi lapidei, ceramici, lignei;tgétin cls finito al quarzo o
lavato;

- cordoli di marciapiede, pedate, alzate ecc.;

- segnaletica orizzontale;

raccolta e smaltimento acque b/n:

- pozzetti, griglie, caditoie;

- reti interrate e opere relative;

impianti a rete:

- elettrico, telefonico, telematico;

- illuminotecnico (illuminazione pubblica);

- gas, acqua,;

opere complementari:

- sedute;

- recinzioni, ringhiere, parapetti;

- componenti per I'arredo degli spazi pubblici;

- segnaletica verticale.



Il costo unitario degli spazi pedonali e verdiddio dalla stima analitica di detti
capitoli, e calcolato in 120 €/mq.

Opere marittime

Per quanto riguarda le opere marittime si somoadtii seguenti capitoli d’'opera:
1) opere marittime propriamente intese:

- massicciate, colmate e banchine;

- rifiorimento diga e formazione di berma soffolta;

- muri paraonde;
2) attrezzature complementari:

- pontili fissi su pali;

- pontili galleggianti;

- ormeggi;

- utenze in banchina (colonnine erogatrici di acqeaergia elettrica).

| costi relativi alle opere marittime, dedotti kdastima analitica dei su riportati capitoli
d’opera, sono risultati pari a € 11.015.082.

3. CONSIDERAZIONI ECONOMICHE SULLA SOSTENIBILITA AMBIENTALE

Costruzione in classe energetica A

Realizzare costruzioni ad elevata efficienza enargeveste un ruolo fondamentale
nella limitazione dell’impatto dell’intervento irugnto il primo passo verso la sostenibilita,
ancora prima della produzione di energia da fontiavabili, € la riduzione dei consumi. |
benefici di una costruzione ad elevata efficienzergetica sono di natura diversa ed
incidono, oltre che sul risparmio di risorse, sauinéort abitativo.

Per avere una quantificazione economica dei bart#fima costruzione in classe A e
stata fatta una valutazione comparata con unauzisire tradizionale, per la quale si assume
la classe C, ipotizzando I'assenza di condizionamestivo e l'utilizzo di caldaie a
condensazione ad alta efficienza. Il consumo diggagrimaria di un edificio in classe A e di
30 kWh/mg, mentre per un edificio in classe C 8@kWh/mq, quindi la differenza di
consumo in termini di energia primaria € di 60 kvki/

Ipotizzando impianti con caldaia a condensazioisgemsi di distribuzione ed emissione

ad alta efficienza, con un costo del metano di /87 si avrebbe un risparmio di 3,9 €/mq.



La riduzione di consumo annuo di metano sarebld® @00 mc, per un risparmio annuo
di 18.300 €.

Da analisi di mercato il costo aggiuntivo rispettbun edificio tradizionale per ottenere
una costruzione in classe A é stimabile in 80 €/mq.

La riduzione di emissioni di CO2, valutata sulladiaedi emissioni da metano (2000
g/mc), sarebbe di 36,63 t/anno.

L’incremento di costo dell'intervento sarebbe d63®0 €, con un tempo di rientro, con

le attuali compensazioni, calcolabile in 21 anni.

Fotovoltaico

L'utilizzo del fotovoltaico per la produzione die@mia elettrica rientra nel processo di
individuazione di sistemi di produzione di energiempatibili con le caratteristiche
dell'intervento e che sfruttino al meglio le poteiita del territorio, ovvero un elevato
potenziale di insolazione e una notevole superfidieguatamente esposta disponibile (tetti,
copertura cabine e rimessa imbarcazioni), sengaurare la migliore efficienza di un sistema
di produzione di energia in sito che elimini legigs di rendimento dovute alla rete di
distribuzione.

La valutazione del potenziale di insolazione éostiterminato in accordo ai dati
disponibili nel Photovoltaic Geographical InfornatiSystem (PVGIS) della Commissione
Europea. Tale sistema, utilizzato a livello eurgmebasato sul database PVGIS-3 costruito a
partire da misurazioni sul campo, interpolate irdmda ottenere valori puntuali in funzione

dei dati di latitudine e longitudine del luogo i si intende procedere all’installazione.
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La superficie che puo essere destinata alla iagiathe di elementi fotovoltaici € di 1.410
mq; considerando che la superficie necessariangtliare 1 Kwp e pari a 8 mq, la potenza
totale installabile e di 176,25 kWp.

In accordo ai dati disponibili nel Photovoltaic Geaphical Information System (PVGIS)
e stata valutata la produzione di energia eletperaogni kWh installato, che risulta pari a
1.150 kWh: la produzione media annua sarebbe d68@ZWh. Il costo di installazione per
1 kWp é di 4.000 €, mentre il costo di manutenzianeua per 1 kWp e di 10 €.

La compensazione di energia prodotta dal fotovadtabn elevato livello di integrazione
secondo il Conto Energia, a partire dal secondaesem2012, é di 0,41 €/kWh e la
compensazione annua corrispondente sarebbe dil88.10

La riduzione di emissioni di CO2 valutata sulla maadi emissioni della rete nazionale
italiana di produzione di energia elettrica (60kVMgh) sarebbe di 121,6 t/anno.

Il costo totale dell'intervento risulterebbe di 7080 € con un tempo di rientro, con le

attuali compensazioni, calcolabile in 9 anni.

Minieolico

A semplice livello di opzione si & preso in esamesistema di produzione dell’energia
mediante l'installazione di generatori minieolici.

Il primo strumento per la valutazione dell’effetiipotenziale di produzione di energia e
I'utilizzo di un Atlante Eolico, in particolare hzersione 2010 dell’'Atlante Eolico ERSE.
Come la precedente, anche la nuova versione dahit&té uno strumento destinato in
particolare agli organismi pubblici che programmé#uaso del territorio, ai responsabili dello
sviluppo della rete elettrica ed agli investitdnecvalutano opportunita e rischi associati ad
iniziative per la realizzazione sistemi di produmali energia mediante eolico.

La definizione dei dati contenuti nell’Atlante paésere riassunta come segue:

« simulazione di campi di vento a diverse altezalesdolo a partire da dati in alta quota
resi disponibili dall'istituto meteorologico ECMWH+ Reading. La simulazione € stata svolta
con la collaborazione dell’Universita di Genovaip&timento di Fisica, che ha utilizzato il
proprio modello matematico WINDS;

» raccolta ed elaborazione di dati di misura deftvesulla terraferma e, per quanto
possibile anche offshore, provenienti da reti amaetache di vari operatori qualificati fra cui
ENEL, CESI, ENEA, Aeronautica Militare ecc.;



« adattamento delle mappe del vento ottenute cadD¥8lai dati di misura delle reti
sopra menzionate attraverso un procedimento s\atiopgllo scopo;

» calcolo della producibilita specifica, definitarae producibilita annua di energia per
unita di potenza installata di un aerogeneratonegpoane (MWh/MW), a partire dalla mappe
di ventosita corrette come descritto al punto paeoée.

Dall’esame di dettaglio dell’area della diga di &pezia la velocita media risulta
compresa fra 5 e 6 m/sec: un potenziale noteved®, ancora piu interessante dalla buona

esposizione dell’area di intervento.
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Estratto atlante eolico area di intervento digarfea di La Spezia

Occorre comunque precisare che I'utilizzo dell’Atia Eolico, indispensabile in fase di
valutazione preliminare, in fase esecutiva, pemitzare le valutazioni, andrebbe integrato
da una caratterizzazione di dettaglio (micrositifigilesta precisazione, valida in linea di
principio per impianti di qualsiasi potenza, congarée grandi centrali eoliche con numerose
macchine della potenza unitaria di uno o piu MWedta particolarmente rilevante nel caso
dell'installazione di singoli aerogeneratori di@ite dimensioni.

Compatibilmente con i vincoli dell’area di progetsb € valutata un’opzione di intervento
contenuta, prevedendo l'installazione di generadrasse verticale in numero limitato (5 per
ciascuna testata), di potenza pari a 3 kWp edzateampresa fra 8m e 10m.

Gli aerogeneratori ad asse verticale nascono peareedi ovviare ad alcune
problematiche dei mini generatori ad asse orizzent4cino a terra, infatti, il vento e piu
turbolento, cioé non mantiene una direzione costpat un tempo ragionevole e viene a
folate; questo fa diminuire molto I'efficienza desgrogeneratori ad asse orizzontale. Gli
aerogeneratori ad asse verticale, con la loro @@pdicriuscire a prendere il vento da ogni

direzione (non si devono direzionare), riescono\adare a questo problema, garantendo nel



contempo una maggiore producibilitd a bassi redimento, una minore rumorosita e anche
minori vibrazioni.

La potenza totale installata nella presente opzéodie30 kWp, la produzione di energia
elettrica per ogni kWh installato risulta pari 400 kWh, pertanto la produzione media annua
e calcolabile in 42.000 kWh. Il costo di installzzé per 1 kWp € di 3.000 €, mentre il costo
di manutenzione annua per 1 kWp e di 12,5 €.

La compensazione di energia prodotta dal miniedamondo il Conto Energia a partire
secondo semestre 2012 ¢ di 0,3 €/kWh e la compensaannua corrispondente sarebbe di
12.600 £.

La riduzione di emissioni di CO2 valutata sulla masdi emissioni della rete nazionale
italiana di produzione di energia elettrica (60kMgh) sarebbe di 25,2 t/anno.

Il costo totale dell'intervento ammonterebbe a ©0.€, con un tempo di rientro (con le

attuali compensazioni) calcolabile in 8 anni.

Solare termico

| vantaggi relativi all'installazione di un impiantdi produzione di acqua calda sanitaria
(ACS) consistono nell’assenza di qualsiasi tiperdissione inquinante e nel risparmio di
combustibili fossili ottenuti mediante una tecnaéogonsolidata ed affidabile con costi
competitivi e costi di manutenzione ridotti al nma.

Il primo passo nel dimensionamento dell'impianta definizione del consumo di ACS
previsto in accordo alle norme UNI/TS 11300-2:208& per la tipologia dell'intervento é di
5.958 l/giorno, corrispondenti ad un fabbisognd@4 kWh termici/giorno (valutati
considerando una temperatura media dell’acquaadelliedotto di 12°C). Su base annua la
potenza termica richiesta e di 70.754 kWh termici.

Per un sistema che ottimizzi il rapporto costi/greeprodotta, si ipotizza un fattore di
copertura del collettore solare pari al 60% e guiedrebbe coperta una potenza termica pari
a 42.453 kWh termici. Ipotizzando una produttidta800 kWh termici annui per metro
quadro di pannello installato, la potenza termicaiptta sarebbe di 44.000 kWh termici.

Per valutare il risparmio in termini economici eethissioni, si suppone che tale potenza
sostituisca quella di un boiler elettrico (soluaarompatibile con il costruito diffuso
previsto), che avrebbe un consumo equivalente @908kWh elettrici.

Considerando un costo medio dell'energia eletdlida 15 €/kWh, il risparmio medio
annuo sarebbe di circa 7.300 €. Il costo di instadne per 1 mq di pannelli e di 1.000 €,

mentre il costo di manutenzione annua é di 25 €/maq.
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La riduzione di emissioni di CO2 valutato sulla naedi emissioni della rete nazionale
italiana di produzione di energia elettrica (60kMgh) sarebbe di 29,3 t/anno.
Il costo totale dell'intervento sommerebbe a 55.806on un tempo di rientro (con le

attuali compensazioni) calcolabile in 10 anni.

Riutilizzo acque piovane

Il riutilizzo delle acque piovane € un elemento,daire all'importanza generale del
risparmio della risorse, riveste un aspetto strateger la tipologia di intervento a basso
impatto con funzioni ricettive e di attivita spedi La soluzione prevista consiste nella
predisposizione di un sistema di raccolta di aquogane sui tetti e, ove possibile, nei
piazzali (sia quelli pavimentati in pietra sia quebn pavimento in legno), di un serbatoio per
la raccolta e il trattamento delle acque e di upiamto di distribuzione per utilizzi non
potabili dell’'acqua.

Da analisi delle precipitazioni media nell'area30 mm/anno), coefficiente di deflusso
per i tetti (0,90) per i piazzali (0,50) ed effidei filtri (0,95), e stato valutato il possibile
apporto annuo di acqua piovana, che risulta par@&5.000 l/anno. La valutazione dei
consumi di acqua ad uso non potabile per l'intetw@nstimato in 1.532.000 l/anno, inferiore
all’'apporto annuo e quindi utilizzato per il dimersamento dei serbatoi.

Ipotizzando 21 giorni di secco annui (dato usuak@assunto in letteratura), il volume
complessivo dei serbatoi sarebbe di almeno mci8&e8ede quindi un serbatoio da mc 45
per testata.

Ipotizzando un costo dell’acqua di 1,2 €/mc, ipaamio annuo sarebbe di circa 1.850 €.
Si assume il costo di manutenzione come pari 4&0n€i.

Il costo totale dell'intervento sarebbe di 23.00@& un tempo di rientro (con le attuali

compensazioni) calcolabile in 17 anni.

4. CONSIDERAZIONI SULLA FATTIBILITA TECNICO -ECONOMICA DELL 'INTERVENTO

Ipotesi e soluzioni di finanziamento

Considerata la natura e la dimensione delle operealizzare, il cui importo e stato
stimato in 20,8 milioni di euro ripartiti in un n@ro imprecisato di annualita, le tecniche di
finanziamento piu efficaci vedono l'utilizzo di udalle forme previste dalla normativa in
tema di lavori pubblici per il coinvolgimento dedtsore privato nelle attivita di progettazione,

finanziamento, costruzione e gestione di infrasiretpubbliche (individuate genericamente
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comeproject finance o “PPP — partenariato pubblico privato”). Tra daefa concessione di
costruzione e gestione di cui all’art. 19, commdédlla legge 109/1994 e ss.mm.prject
finance di iniziativa pubblica), nel quale caso si presuppla predisposizione, a cura
del’Amministrazione concedente, di un progettdiprmare accompagnato da bozza di
convenzione, piano economico-finanziario e disngoie sulle modalita di gestione. I
confronto concorrenziale avviene sulla base di app@rocedura di gara avviata
dall’Amministrazione concedente e I'individuaziote concessionario di costruzione e
gestione avviene secondo il criterio dell'offermpeomicamente piu vantaggiosa.

Naturalmente la scelta delle modalita amministeaéifinanziarie piu idonee per la
realizzazione delle opere non potra prescindere:

1. dalle caratteristiche dei beni oggetto dell'interieee dalla loro capacita di produrre i
flussi finanziari necessari a fornire un ritorn@ecmico dell'investimento, generando un
rendimento accettabile da parte di un operatorafw;

2. da un equo bilanciamento dei fattori di rischiodpeeratore pubblico e privato;

3. dalle valutazioni di convenienza anche di naturgttstmente fiscale.

Cio premesso, I'accennata soluzionemteject finance di iniziativa pubblica si conferma
come la piu idonea, dal momento che I'ente banelis@mbrerebbe prefigurare un percorso di
messa a punto — anche per tramite dello stess@indi idee — della base da mettere a gara
nel project.

Stimati i costi di produzione come sopra accennadssiamo ad elencare le partite attive
in un bilancio (per altro del tutto ipotetico) ditervento, che porta a individuare come tali
le seguenti unita:

1) il centro velico- scuola internazionale di vela;

2) il ristorante conanness@unto vendita;

3) lo stabilimento balnearecon lepiscine d'acqua di mare

4) ladarsenaturistica;

Un rendimento positivo e atteso dalla collocazideke strutture del centro velico.
Altrettanto puo dirsi dell’esercizio pubblico (lesante - punto vendita) e dello stabilimento
balneare. Un discorso a parte merita la darsefiante di costi relativamente contenuti per la
ridotta esposizione dello specchio acqueo, si pusgmtizzare ricavi interessanti — anche
considerando la forte attrattiva in termini tugstlel sito — per via di una domanda molto
sostenuta a livello locale.

Ognuna delle su elencate unita concorre in mis@@enodalita diverse al riequilibrio di

un bilancio che resta comunque gravato da un sedativo nel rapporto costi/ricavi —
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circostanza per la quale si ritiene necessaridijpaksi su accennata di ymoject finance di
iniziativa pubblica, che una parte del finanziamdim prima ipotesi quella relativa alle opere
marittime) sia sostenuta dagli enti pubblici (Comutorita portuale ecc.), nella

considerazione del preminente interesse pubblieaatiiene all’iniziativa.

5. STIMA DELLE OPERE E DEI COSTI DI GESTIONE E MANUTENZIONE ~ (TABELLE )

Si riportano qui di seguito le stime economiche emopra effettuate dei costi di
produzione delle opere progettate nonché dei doggstione e di manutenzione delle stesse.

- Stima opere marittime

- Stima opere edili e impiantistiche

- Stima costi di gestione e manutenzione
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STIMA OPERE MARITTIME TESTATA OVEST

TESTATA OVEST
Larghezza Spessore Area Perimetro Volume Peso specifico % pieni Peso Prezzo unitario Prezzo totale
m m mq m mc ton/mc ton € €
Massi naturali | categoria (300-1000 kg) 25 595 14 875 2,65 0,63 24 834 8,01 198 919
Blocchi cls banchina 4 4 16 595 9520 90,98 866 130
Tout venant riempimento 90 595 53 550 2,65 0,75 106 431 6,35 675 834
Tout venant riempimento 5 7 593 37 965 2,65 0,75 75 455 6,35 479 142
2 220 025
SCOGLIERA OVEST
Larghezza Spessore Area Perimetro Volume Peso specifico % pieni Peso Prezzo unitario Prezzo totale
m m mq m mc ton/mc ton € €
Massi naturali | categoria (300-1000 kg) 25 250 6 250 2,65 0,63 10 434 8,01 83 579
Massi naturali | categoria (300-1000 kg) 106 250 26 500 2,65 0,63 44 242 8,01 354 376
Massi naturali Ill categoria (3000-7000 kg) 91 250 22 750 2,65 0,60 36 173 8,01 289 742
Blocchi cls banchina 4 4 16 250 4 000 90,98 363 920
Tout venant riempimento 85 250 21 250 2,65 0,75 42 234 6,35 268 188
Tout venant riempimento 22 250 5500 2,65 0,75 10 931 6,35 69 413
1429 219
PONTILI OVEST
Lunghezza Prezzo unitario Prezzo totale
m € €
Pontili su pali 64 1 800 115 200
Pontili galleggianti 108 900 97 200
212 400

TOTALE OVEST

3 861 644



STIMA OPERE MARITTIME TESTATA EST

TESTATA EST

Larghezza Spessore Area Perimetro Volume Peso specifico % pieni Peso Prezzo unitario | Prezzo totale
m m mq m mc ton/mc ton € €
Massi naturali | categoria (300-1000 kg) 25 556 13 900 2,65 0,63 23 206 8,01 185 880
Blocchi cls banchina 4 4 16 556 8 896 90,98 809 358
Tout venant riempimento 90 556 50 040 2,65 0,75 99 455 6,35 631 536
Tout venant riempimento 5 11180 55 900 2,65 0,75 111101 6,35 705 493
SCOGLIERA EST
Larghezza Spessore Area Perimetro Volume Peso specifico % pieni Peso Prezzo unitario | Prezzo totale
m m mq m mc ton/mc ton € €
Massi naturali | categoria (300-1000 kg) 25 650 16 250 2,65 0,63 27 129 8,01 217 306
Massi naturali | categoria (300-1000 kg) 106 650 68 900 2,65 0,63 115 029 8,01 921 379
Massi naturali Il categoria (3000-7000 kg) 91 650 59 150 2,65 0,60 94 049 8,01 753 328
Blocchi cls banchina 4 4 16 650 10 400 90,98 946 192
Tout venant riempimento 85 650 55 250 2,65 0,75 109 809 6,35 697 290
Tout venant riempimento 22 650 14 300 2,65 0,75 28 421 6,35 180 475
PONTILI EST
Lunghezza Prezzo unitario | Prezzo totale
m € €
Pontili su pali 388 1800 698 400
Pontili galleggianti 452 900 406 800
I TOTALE EST




TESTATA EST

RISTORANTE/PUNTO VENDITA

STABILIMENTO BALNEARE

SPAZI ESTERNI

PISCINE DI ACQUA DI MARE

CAPANNI

CABINE STABILIMENTO BALNEARE

STRUTTURA CAMPO SOLARE

IMPIANTO FOTOVOLTAICO

IMPIANTO MINIEOLICO

IMPIANTO SOLARE TERMICO

IMPIANTO RACCOLTA ACQUE PIOVANE

mq

mq

mq

mq

mg

mq

mq

STIMA OPERE EDILI E IMPIANTISTICHE TESTATA EST

| OPERE EDILI | | OPEREIMPIANTISTICHE |
g o = § ©
= E EE  _ w 2 s o g z =
>3 w 3 EE £ = 2
58 %o Z¢ g5 33 g3 g2 S . = 2
No E e <= s £ E = 52 c 3 35 = 3]
5o kK= zg <z &g EX s 9 a8 2 w
zZ2 T 3 Qe £ QN Z g 3 3 RS = <
6 £8 S§ HE oOf o9 >3 = 3 5
= » Z e n 3 ot £ 22 8 8 =
3} = 8 =2 <>v [} <%
3 [3) Q a £
o E -
600| | €90 €350 €330] €160 €140 €240 | € 600| - | | €1910] | €1 146 000|
290| | €90 €350 €330 €160 €140 €240 | € 400| - | | e1710] | € 495 900
6 815| | €120 | | € 20| - | | €140 | € 954 100
3 440| | € 250 | | €180| - | | €430 | €1 479 200]
15| | €2 500 | | € 3500] - | | €6000] | €90 000]
150| | € 350 | | €100| - | | €450 | € 67 500]
780| | €160 | | - | - | | €160 | € 124 800
780| | - | | - | € 500| | €500 | € 390 000
5] | - | | - | €9 000| | €9000] | € 45 000|
20| | - | | - | €1 000| | €1000] | € 20 000|
1) | - | | - | € 12 000| | €12000 | € 12 000|

TOTALE TESTATA EST

€ 4 824 500



TESTATA OVEST

STIMA OPERE EDILI E IMPIANTISTICHE TESTATA OVEST

I OPERE EDILI ] | OPERE IMPIANTISTICHE |
= ] =
o _Q 2 g £ g
-5 wd EBE£ gz oyl 2 U= 5 z =
.2 c £ = =
83 &, 2¢ 25 SE w3 5 < S e £ 8
N & E o = s < E = S 3 S 85 z O
<o E 'z Z = < = x g [l S 0 £ g = o
a DG 05 x € w e S = o & - c = o
z 2 x o a N xra o N Z g QO T o = <
9% E£°© sS8& ug Sg Teg E= ) @ g
t 3 g =5 0 e ©5 S €~ 8 8] =
3] o 2 © © Q
S ) =% [ £
o E -
MENSA/DORMITORI/SPAZI DIDATTICI | mg | 1750| | €90 €350 €330] €160 €140] €240 | € 250| - | | €1560] | € 2 730 000]
OFFICINA/TORRE DI OSSERVAZIONE | mq | 90| | €90 €350 €330 €160 €140 €240 | € 200| - | | €1510] | € 135 900
SPAZI ESTERNI | mg | 6200 | €120 | | € 20| - | | €140 | € 868 000|
STRUTTURA DEPOSITO BARCHE | mq | 880| | € 680 | | € 150| - | | €830 | € 730 400
CAPANNI | n | 12] | €2 500 | | € 3500] - | | €6000] | € 72 000|
STRUTTURA CAMPO SOLARE | mq | 630| | €75 | | - | - | | €75 | € 47 250|
IMPIANTO FOTOVOLTAICO | mq | 630| | - | | - | € 500| | €500 | € 315 000
IMPIANTO MINIEOLICO | ngen | 5] | - | | | €9 000| | €9000] | € 45 000|
IMPIANTO SOLARE TERMICO | mq | 20| | - | | | €1 000| | €1000] | € 20 000|
IMPIANTO RACCOLTA ACQUE PIOVANE | corpo | 1) | - | | | € 12 000| | €12000 | € 12 000|
| TOTALE TESTATAOVEST | € 4975 550

| TOTALE OPERE EDILI E IMPIANTI]

OPERE MARITTIME

TOTALE GENERALE

€ 9 800 05

€ 11 015 08

€20815132



COSTI ANNUALI DI MANUTENZIONE ORDINARIA E GESTIONE

| DESCRIZIONE OPERE COSTO | | INCIDENZA |
o Mano d'opera €48 000 33,61%
=
Y Energia elettrica €0 0,00%
= L
@ & |Acqua potabile €2500 1,75%
= < =
"= @ |Gas Metano €2320 1,62%
e o
W 5 x Vigilanza €8000 5,60%
< o
';: I'|>J W Assicurazioni €25 000 17,50%
O
DE S ., [Manutenzione edifici € 14 750 10,33%
[ =
" § O |Manutenzione impianti €1765 1,24%
w N
Lz; E Manutenzione spazi esterni € 3000 2,10%
)
5 <Z( Manutenzione piscine € 30000 21,00%
0 = —
o Pulizia € 7500 5,25%
|cosTo TOTALE €142835 | | 100,006 |
Mano d'opera € 32000 37,19%
Energia elettrica €0 0,00%
< < g )
oo o |Acqua potabile € 2500 2,91%
=2 > =
w3a ® 1Gas Metano €4 056 4,71%
> rw o
OQzZ Vigilanza €8000 9,30%
<8z
E o3 Assicurazioni € 15000 17,43%
<
Q g Z W Manutenzione edifici € 12 400 14,41%
L o
@ e & [Manutenzione impianti €1580 1,84%
- L
5 [Manutenzione spazi esterni € 3000 3,49%
zZ
< |pulizia €7 500 8,72%
|cosTo TOTALE €86036 | | 100,00% |




