


COSTRUZIONI FERRERO S.r.l

RELAZIONE ALLEGATA ALLA PROPOSTA PLANIVOLUMETRICA DI
INTERVENTO PER ADEGUAMENTO DELLA STRUTTURA ALBERGHIERA
PARK HOTEL I LECCI ALLE ESIGENZE DI SVILUPPO AZIENDALE E
GESTIONALE

Richiamando le norme di attuazione del P.R.G. nel particolare del “comparto Park Hotel
I Lecci™ il progetto unitario di iniziativa privata proposto, definisce gli obbiettivi di
riqualificazione in ossequio alle disposizioni del paragrafo SS I. 6.d.13 e all’art. 20 UT
6.5.

Premessa alla descrizione puntuale degli interventi ¢ prendere visione generale della
situazione in essere, limiti, carenze ed esigenze per |’adeguamento della struttura nella
visione di un programma di sviluppo proiettato sui prossimi 10/15 anni di attivita ed

accoglienza.

Altrettanto importante € 1’oggettiva visione delle esigenze di intervento, adeguamento e
incremento delle strutture nell’obbiettivo di ampliare 1 servizi per ottimizzare

I’occupazione, il miglioramento qualitativo ed estensione dei tempi di apertura.
LA STRUTTURA ATTUALE

Occorre leggere la planimetria (Tav.l planimetria generale dello stato di fatto) con

focalizzazione dello stato delle strutture e destinazione d’uso.

1. RST - Alloggi del personale — (stralciata perché non ricadente all’interno del

perimetro dell’intevento individuato nella scheda d.13)

2. I magazzini A e B — posti lateralmente all’ingresso di servizio lato via della

Principessa sono costruzioni in parte in muratura che risalgono agli anni ’50
(residui del villaggio Philippof) e in parte in legno che risalgono agli anni 60,

periodo di costruzione del villaggio Euroturist. Il complesso alberghiero ¢
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2. I magazzini A eB

L’area e strutture esistenti richiedono intervento radicale.
La costruzione che si propone dovra essere dedicata a risolvere globalmente i

problemi derivati dalla disordinata evoluzione e destinazione di ambienti diversi e di

¢ fortuna via via utilizzati nella crescita della struttura.
Le funzioni saranno :
1. cambusa principale di approvvigionamento e stoccaggio con cantina vini;
2. officina di manutenzione con magazzino ricambi,
. 3. ricovero mezzi mobili e per il giardinaggio;
4. magazzino attrezzature di ricambio e servizi per I’albergo (materassi, lettini,
biancheria, ricambi, gadget ecc.);
° 5. n.1 alloggio per l’addetto alle manutenzioni generali e guardiano con
permanenza annuale;
NB: la realizzazione di questa struttura permettera di liberare e mettere a
disposizione 1 locali oggi nel seminterrato dell’albergo, totalmente insufficienti a
® gestire le esigenze funzionali e degli ospiti quali lavanderia, stireria, guardaroba, e
sgomberare i locali al piano terra del fabbricato RST Euroturist precariamente
utilizzati e da adibire ad alloggi per il personale.
Py 3. HOTEL % k%%
Il progetto prevede:
a) ampliamento della ricettivita con la costruzione di un corpo aggiunto in parte
sovrapposto alle aree di accoglienza dell’albergo. L’aumento di superficie
n destinata a camere ¢ limitata a mq. 700 di s.l.p. (n. 21 camere per n. 42 posti
letto) come determinato dalle N.T.A. del PRG Art.20 - UT 6.5.
b) la realizzazione di una suite con accorpamento del terrazzo lato sud del 3° piano
senza aumento di posti letto e realizzazione, sempre allo stesso piano, di un
() locale di servizio con utilizzo del terrazzo a destra della salita delle scale.
c¢) La costruzione del nuovo corpo camere comporta il contestuale e proporzionale
aumento delle superfici destinate all’accoglienza e alle sottostanti aree
seminterrate, da destinare a miglioramento delle strutture congressuali e alla
° realizzazione di un centro benessere nella nuova ed utile tendenza di alberghi
turistici che cosi ottengono incrementi occupazionali e di utilizzo nel tempo. La
ristrutturazione distributiva della reception, del bar interno alla hall e
destinazione dei locali di servizio e seminterrato completano I’intervento.
o
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d) Particolare attenzione ¢ da porre alla realizzazione di ulteriori 7 camere senza

4.

aumento della ricettivita derivanti dalla ristrutturazione delle 14 camere del
secondo piano attualmente arredate ed autorizzate per n° 3 posti letto che per la
stagione 2007 saranno riarredate e classificate a 2 posti letto.

Per chiarezza I’attuale ricettivita totale € di n°® 162 posti letto distribuiti come
segue:

Piano Terra  n° 30 camere x 2 p.1. =60

Piano Primo  n° 30 camere x 2 p.1.= 60

Piano Secondo n°® 14 camere x 3 p.1.=42

Totale posti letto 162 (vedi licenza di esercizio allegata)

Le Rotonde “ Bar Ristorante”

La strullura ormai obsolcta ¢ in parte fatiscente richiede intervento integrale di

ricostruzione.

La funzione delle Rotonde € centrale per la vita dell’albergo e dei suoi ospiti, cosi

come la struttura servizi e bottega dei profumi della maremma.

La vita degli ospiti si svolge intorno a questa struttura. Le funzioni dell’interno sono:

a)

b)

d)

sala multifunzionale addetta alle colazioni del mattino e ricevimenti, coktail,
saletta congressuale, ristorante di alleggerimento della campigiana che ha sala
di capienza ridotta nei periodi di mezza stagione e/o servizi particolari quali
congressi, matrimoni, riunioni.

bar/ snack con servizio estivo dalle 8 alle 24 a supporto della clientela che
usufruisce delle aree attrezzate: boschetto, rotonde esterne, tendone ristorante
all’aperto, piscina, spiaggia

cucine - per servizio multifunzionale per la preparazione delle colazioni del
mattino (200 persone) , ristorazione sia all’interno che all’esterno, pranzo e cena,
supporto al bar per il servizio snack.

la struttura di accoglienza e commerciale della piazzetta sara ristrutturata in parte
ancora come presentazione dei prodotti della nostra maremma ed anche
realizzazione di un punto di incontro e informazione per gli ospiti nelle
occasioni congressuali e di eventi.

nell’interrato troveranno collocazione la cambusa, magazzini per ricovero delle

attrezzature (tavoli, sedie, ombrelloni delle aree attrezzate) servizi e spogliatoi
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per il personale delle rotonde e piscina, ed essenziali i servizi per gli ospiti delle
rotonde e della piscina, eventuali superfici da destinare a servizi per la
ristorazione.

Interventi di manutenzione saranno dedicati al miglioramento delle aree attrezzate

esterne ivi compresa |’area dell’anfiteatro.

5. Il Ristorante “La Campigiana”
Nella prospettiva dell’ampliamento della ricettivita che portera a circa 200 pax le

presenze giornaliere e gia nell’attuale situazione si impone I’aumento della superficie
dell’area cottura, superfici di preparazione, cambusa e celle frigorifere. Detta
esigenza viene ottemperata con la copertura della superficie ricompresa tra 1’attuale
cucina e 1 locali tecnici.

Parallelamente le strutture a tendone dell’area esterna dovranno essere sostituite da
pitt moderne strutture in legno lamellare con copertura in teloni poliestere e/o in parte
vele sostenute da tensostrutture o centinature.

Si tenga presente la necessita di dover realizzare aree coperte, anche in particolari
condizioni meteoriche di vento o pioggia riparabili con tende mobili, ad evitare lo
sgradevole effetto determinato dalla caduta di foglie e polvere, che in ogni ora del

giorno fuori servizio sporcano tavoli e annessi pronti per il pranzo o la cena.

6. “La Torretta” alloggi per il personale
Si prevede un futuro progetto di ristrutturazione per adeguamento ad alloggi per il

personale cosi come oggi gia precariamente utilizzato e sicuramente una
manutenzione straordinaria sulla volumetria attuale, necessaria per preservare in

buono stato 1’esistente.

7. Stabilimento balneare — Baracche - Servizi spiaggia

E necessario regolarizzare la posizione delle baracche di servizio, alfine di adeguare
la sicurezza e 1 presidi di spiaggia con realizzazione di servizi igienici adeguati e

opportunamente distribuiti.

8. Parco

Sforzo considerevole di intervento e manutenzione ¢ dato per adeguare e migliorare
il confort dei clienti.

E stato realizzato un parco giochi, ¢ stato installato un campo pratica per il golf, & in

progetto I’allestimento di percorso vita nel lato sud della proprieta.
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Percorsi illuminati, rifacimento dei vialetti esistenti con autobloccanti e
valorizzazione delle bellezze naturali della vegetazione, con arricchimento dello
spazio con fontane, sculture e arredo, sono I’obbiettivo per ulteriormente migliorare

la qualita dell’accoglienza.

CONCLUSIONE

Il progetto che si propone € un percorso obbligato per adeguare la 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
visibilita internazionale delle cantine fra DBolgheri ¢ 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.

Per quanto sopra relazionato alleghiamo il “Piano unitario di sviluppo dell’azienda”
corredato dai progetti planivolumetrici degli interventi particolari con richiesta di esame
e assenso, alfine di dare validita e concretezza al nostro programma di investimenti a cui

daremo seguito con immediatezza.

Per alcune strutture richiederemo tempestiva approvazione dei progetti tramite D.L.A.
e/o concessione per realizzare gia per la prossima stagione 2007 gli interventi a
Campigiana, Rotonde, e ristrutturazione del 3° piano dell’albergo per suite e servizio di
piano, alloggi per il personale e spogliatoi; successivamente per la stagione 2008 -
interventi ai magazzini, adeguamenti del parco e intervento strutturale per
I’ampliamento dell’albergo; completamento del programma entro la primavera del
2009.
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COMUNE DI SAN VINCENZO

PROVINCIA DI LIVORNO

ALTORIZZAZIONE PER ALBERGO

P
O

‘N

(ad

IL DIRETTORE GENERALE

Vista la nota del 20/01/2003 prot. n° 1254, con la quale il Sig. Ferrero Cesare, in qualita di legale
rappresentante della Soc. Lecci Gestione Srl, comunicava di essere il nuovo gestore dell’attivita di
albergo svolta nei locali ubicati in via della Principessa n° 116 all'insegna “Park Hotel I Lecci™ a
seguito di contratto di affitto azienda stipulato con la Soc. Costruzioni Ferrero di A. ¢ G. Ferrero & C.
Sas titolare delle autorizzazioni amministrative e proprietaria degli immobili;

Vista I"autorizzazioue n” 521 rilasciata il 21/03/2002 alla Soc. Costruzioni Ferrera di A. ¢ G. Ferrero &
(. Sas per reintestazione dell’autorizzazione precedentemente rilasciata alla Soc. T Lecci Srl:

Vista la L. R. 23/03/2000 n® 42 “Testo Unico delle Leggi Regionali in materia di Turismo”;

Visto il Regolamento di Attuazione del Testo Unico delle Leggi Regionali in materia di Turismo,
approvato con Decreto del Presidente della Giunta Regionale 23/04/2001 n° 18/R;

Visto il T.U.L.P.S. approvato con R.D. 18/06/1931 n° 773 ed il relativo Regolamento di Esecuzione
approvato con R.D. 06/05/1940 n° 635;

Visto I'articolo 19 del DPR 24/07/1977 n° 616

Visto il d. Igs. 18/08/2000 n° 267 ;

Visto 1l Regolamento sull'Ordinamento degli Uffici e dei Servizi modificato con delibera G.C. del
30/12/1999 n° 188;

AUTORIZZA

la Soc. Lecci Gestioni Srl, in premessa generalizzata, all’esercizio dell’attivita di ALBERGO nei
locali ubicati in via della Principessa n® 116 all’insegna “Park Hotel I Lecci”, a carattere annuale.
L’esercizio ¢ classificato a **** (quattro stelle) ed & composto da n® 74 camere per un totale di 162
posti letto.

Con la presente si autorizza anche la somministrazione di alimenti e bevande (bar e nistorante) per i
clienti alloggiati.

San Vincenzo, li 16/07/2003

NERALE
Adgostino
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Versione 03.09.98 - Conferenza dei Servizi -Accordo di Pianificazione

1. Definizione

11 sottosistema comprende i due grandi ambiti prevalentemente edificati che dal nucleo centrale
di San Vincenzo si protendono sul litorale verso nord e verso sud.

Gli insediamenti sono relativamente recenti e massicciamente utilizzati come seconde case e
Gli edifici sono arretrati dalla strada, circondati dal verde privato; i complessi turistici a sud
presentano consistenti presenze di verde.

2. Obiettivi

Obiettivi del Piano Strutturale sono:

- la salvaguardia della pineta superstite, il potenziamento del verde pubblico e privato;
- la protezione e la qualificazione della spiaggia;

- la qualificazione dell'ambiente urbano;

- il miglioramento della dotazione complessiva di serviz;

- la creazione di connessioni verdi tra mare e parchi del sisterna ambientale;
- la realizzazione di una rete di percorsi pedonali e piste ciclabili;

- la realizzazione dell'ormeggio verde;

- laniqualificazione ed il completamento del ingomare pedonale urbano;

- il recupero del patrimonio edilizio esistente;

- la valorizzazione del valore testimoniale degli edifici da segnalare;

- il miglioramento dell'offerta di attrezzature e servizi per l'ospitalita turistica;

3. Indirizzi i storiali
L’indirizzo generale per il sottosistema ¢: MR Modificazione e Riqualificazione.

Gli interventi sono volti alla valorizzazione della presenza del verde, alla qualificazione
dell'ambiente urbano e al recupero del patrimonio edilizio esistente, con azioni complessive di
manutenzione urbana.

4. Destinazioni d'uso

11 sottosistema insediativo del mare ¢ destinato alle attivita:
- Residenza

- Residenza turistica

] Vit ricet

- Attivita urbane

i vith di servizi

5. Parametri urbanistici

Si tratta di previsioni del PRG vigente

dettagliate da piani attuati vi approvati, adottati o allo studio, confermate dal Piano Strutturale.
Ogni intervento urbanistico, classificato in una Unita Territoriale specifica, € accompagnato da
indirizzi e regole puntuali.

Gli interventi sono prevalentemente finalizzati al recupero del patrimonio edilizio esistente
mediante 1 vari tipi di intervento.

La edificazione circondata dal verde ¢ elemento del luogo da mantenere negli interventi futun. Gl
interventi di Ristrutturazione urbanistica sono ammessi solo nelle apposite UT e per la
realizzazione di nuovi spazi pubblici mediante Piani attuativi di iniziativa pubblica.
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6. Invarianti e Luoghi con statuto speciale
Sono considerati invarianti urbanistiche le aree boscate, gli interventi edilizi ammessi saranno
volti alla valorizzazione delle alberature.

7. Tipi di intervento per gli edifici esistenti
® Nell'intero sottosistema sono ammessi gli interventi sugli edifici esistenti, secondo le
specificazioni dell'art.5 "Tipi di intervento per gli edifici": Manutenzione ordinaria,
Manutenzione straordinaria, Restauro, Risanamento conservativo, Ristrutturazione edilizia,
Sostituzione edilizia, Ampliamento.
I1 Regolamento Urbanistico classifichera I'edificato esistente secondo il valore storico e
testimoniale, attribuendo tipi di intervento ad ogni edificio o classe di edifici ed eventuali norme

¢ di compatibilita dell'edificio con le varie destinazioni d'uso ammesse.
8. Modalita di intervento
Per gli interventi edilizi, I'approfondimento delle indagini e l'articolazione delle proposte del
Regolamento Urbanistico dovranno essere improntate alla immmediata operativita, senza rimandare -
P ove possibile- a successivi strumenti di pianificazione urbanistica attuativa.

L'acquisizione delle aree per servizi da parte dell' Amministrazione comunale pud avvenire, in
alternativa all'esproprio, attribuendo a tali aree una capacita edificatoria. Tale capacita
edificatoria ¢ realizzata in aree individuate dal Regolamento Urbanistico, in modo da ottenere la
cessione gratuita dell'area destinata a servizi da parte dei proprietari.

o La dimensione dell'area su cui edificare ¢ comunque una parte minore rispetto all'insieme delle
aree cui 1 diritti edificatori sono riferiti.
Le aree di realizzazione dei diritti edificatori potranno non essere individuate in ogni ambito, e
potranno anche essere localizzate in altri sottosistemi insediarvi.

9. Unita Territoriali

-Unita Territoriale della spiaggia 6.1
L'indirizzo di trasformazione territoriale per la UT ¢ TV Tutela e Valorizzazione. ;
Gli interventi sono finalizzati a:
- alla protezione e la qualificazione della spiaggia;
- alla salvaguardia delle foci dei botri e dei fossi;
® - alla realizzazione dell'ormeggio verde (UT 6.3);
- alla realizzazione del lungomare pedonale urbano;
La realizzazione dei servizi igienici e dei ristori € ammessa solo sul sedime - del lungomare
pedonale urbano coerentemente con il progetto pubblico di insieme.

Nella fascia adiacente all'abitato € prevista la realizzazione del lungomare, coordinata con
® l'attuazione dell'ormeggio verde, del porto e con le sistemazioni delle connessioni verdi tra
mare e parchi del sistema ambientale.
Il progetto del lungomare pedonale urbano comprendera la passeggiata, la realizzazione di
edifici di supporto alle attivita legate alla spiaggia (servizi igienici, servizi pubblici, attivita
urbane), le discese a mare, le connessioni con gli spazi pubblici urbani affacciati sul mare.
11 RU specifichera il sedime e le regole per il progetto.
O Gli interventi si attuano con progetto di opera pubblica, operabile per stralci; in via
preliminare dovra essere predisposto un progetto guida per I'insieme dell'affaccio urbano.
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- Unita Territoriale dell'ormeggio verde 6.2
L'indirizzo di trasformazione territoriale per la UT € TR Trasformazione.
Lareal)7.7a7 ione dell'ormeggio verde andra coordinata con la realizzazione del lungomare
pedonale urbano e con l'attuazione della UT dei canali verdi e delle integrazioni urbane dei
parchi 6.3.
L'intervento € subordinato a piano attuativo di iniziativa pubblica relativo all'intero ambito
che preveda la completa acquisizione delle aree interessate dall'intervento.
Non sono ammesse nuove edificazioni.

* Unita Temitoriale dei canali verdi e delle integrazioni urbane dei parchi 6.3

L'indirizzo di trasformazione territoriale per la UT ¢ MR Modificazione e Riqualificazione.

Il PS individua le aree verdi che fungono da collegamento tra mare, sistema insediativo e

parco agricolo lungo il fosso Renaione, il fosso delle Prigioni e la valle delle Rozze.

11 PS individua inoltre le aree verdi e aperte affacciate sul mare da integrare nel lungomare

pedonale urbano e nella qualificazione di via della Principessa: il Paradisino Solvay e la villa

"La Svizzera".

A sud 1l piano individua le aree libere vicino agli insediamenti turistici inseribili nella
—sistemazione-dei collegamenti tra_mare e Parco attrezzato sportivo (UT 7.2), nella

realizzazione dei percorsi verso il Parco e la Tenuta di Rimigliano e nella qualificazione di via

della Principessa.

Per tali aree € prioritario l'uso integrato ai percorsi per garantire la continuita degl spazi
pubblici e l'acquisizione pubblica delle aree verdi.

Gl interventi su area pubblica si attuano con progetto di opera pubblica; in via preliminare
dovra essere predisposto un progetto guida esteso ad ambiti significativi, comprendenti piu
stralci attuativi, per definire connessioni e gli elementi di continuita.

Su aree anche private si interviene con piani attuativi di iniziativa pubblica estesi ad aree
significative, che definiscano l'assetto di insieme, il recupero degli edifici esistenti, la
localizzazione delle attrezzature pubbliche e private; la convenzione dovra regolare la
fruizione pubblica delle aree e dei percorsi.

6.4 S. Luigi, GISIIEEE8H 6.6 Garden, 6.7 Riva degli Etruschi.

L'indinzzo di trasformazione territoriale per la UT ¢ MR Modificazione e Riqualificazione. Sono
possibili interventi di demolizione e ricostruzione estesi a piu edifici con progetto di
sistemazione esteso all'intero ambito, finalizzato all'adeguamento tecnologico ed igienico delle
attrezzature, al mantenimento del carattere unitario e alla salvaguardia del verde e degli spazi aperti,
senza aumentare la ricettivita misurata con 1l numero dei posti letto.

La destinazione urbanistica ¢ Residenza turistica e Attivita ricettive, sono ammesse le Attivita
urbane e le Attivita di servizi; non € ammessa la Residenza se non per il custode.

Unita Territoriale dell'attacco della porta sud 6.8
L'indinizzo di trasformazione territoriale per la UT & TR Trasformazione.
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COMUNE DI SAN VINCENZO (LI) - REGOLAMENTO URBANISTICO - LR. 5/'95 - ART.28 - LETTERA D - SCALA 1:2.000

i et LEGENDA $SL6.d.13 HOTEL 1LECCI - UT 6.5
{ .13} perimetro dellintervento-scheda normativa Obiettivi:
|| sottosistema insediativo del mare .6 L'obiettivo ¢ la riqualificazione dell'intero
(7 ] unita territoriale ambito, il mantenimento del carattere unitario, la
| Servizi e attrezzature sportive salvaguardia del verde e degli spazi aperti
e la riqualificazione dell'attivita turistico
alberghiera gia esistente.
Per tale Piano Attuativo valgono gli indirizzi
normativi e criteri per la disciplina e la
gestione del territorio - Art.20 - UT 6.5

del Piano Stmtm;o;ﬁ\ ,N—E,O/
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