COMUNE DI GAVORRANO

PROVINCIA DI GROSSETO

Area IV Lavori pubblici, manutenzioni, patrimonio e protezione civile

AVVISO ESPLORATIVO DI MANIFESTAZIONE DI INTERESSE PER LA
VENDITA DI BENI IMMOBILI DI PROPRIETA' COMUNALE
LOTTO 1 - CAMPEGGIO "LA FINORIA"
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DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

Il campeggio & ubicato sulla sommita di un colle, denominato Monticello, all'interno
del centro urbano di Gavorrano, in una posizione dalla quale si gode il panorama su
tutto I'orizzonte. Si pud apprezzare la quasi totalita del Golfo di Follonica e I'entroterra
delle Colline Metallifere. E' in stretta relazione geografica con i piu importanti centri
storico-archeologici della Maremma. Massa Marittima, Vetulonia, Populonia e
Scarlino sono distanti solo pochi chilometri, cosi come le spiagge di Castigliane della
Pescaia, Punta Ala e Follonica. A poche centinaia di metri, inoltre, si trova il museo
del Parco nazionale delle Colline Metallifere grossetane (Tuscan mining geopark) e il
suggestivo Teatro delle Rocce, con gli importanti spettacoli estivi. La particolarita del
campeggio e data dal fatto che, oltre a essere posto a breve distante dai piu
importanti centri balneari della Regione Toscana, é dislocato in un'area di circa sei
ettari, in gran parte all'interno di un bellissimo bosco di lecci, sughere e castagni. Al
campeggio si accede dalla via Monticello e, una volta oltrepassato l'ingresso, sulla
sinistra si incontra la reception, mentre a destra & posto il bar-ristorante.La reception
e costituita da un primo locale destinato a ufficio, il locale infermeria, la sala di
prima accoglienza dei clienti e, sul retro della stessa, un locale magazzino e i servizi
igienici per il personale. Poco piu avanti € organizzata I'area delle piscine: la piu
grande lunga 20 metri e larga 10, la piu piccola, adatta ai bambini, a forma quadrata
con i lati di circa 5 metri. In prossimita delle piscine €& ubicato il cosiddetto
“Laboratorio di educazione ambientale”, che rappresenta il Lotto n. 2 della presente
manifestazione, e che varra descritto nella relativa scheda. A corredo del campeggio
ci sono due grandi blocchi di servizi igienici con 16 bagni e 16 docce ciascuno, spazi
per lavabi e lavastoviglie.

La struttura € dotata di cento piazzole, tutte provviste di attacco per I'energia elettrica,
alcune delle quali adatte a ospitare camper e roulotte. Oltre a queste ci sono venti
bungalow in legno e muratura, completi di servizi igienici e cabina doccia, cucina,
camere e ampie verande all'ingresso. La reception & costituita da un primo locale
destinato ad ufficio, il locale infermeria, la sala di prima accoglienza dei clienti e sul
retro della stessa un locale magazzino e i servizi igienici privati. L'ingresso del
ristorante € accessibile da un vialetto p\\edonale dal quale si entra direttamente
nella sala principale, sul retro della sala, e in posizione centrale dell'edificio €& stata
ubicata la cucina e un locale accessorio alla stessa. Lungo il camminamento laterale
sono posti i servizi igienici che sono a servizio del ristorante e del bar posto sul
retro servito anche da un'amplia veranda coperta, per una superficie complessiva di
circa 400,00 metri quadrati. Il regolamento urbanistico vigente tiene separato I'area
del campeggio da quella del laboratorio: turistica la prima, attrezzatura generale a
standard l'altra. Il piano operativo adottato il 6 aprile 2020 ha portato a omogeneita
I'intera area destinandola a fini turistici. Si vedano comunque le pagine che seguono.
Il campeggio & anche costituito da un'area distinta al Foglio 145, particella 5,
contenuta nel piano particellare d'esproprio approvato dal Consiglio Comunale con la
deliberazione del 06 aprile 1979, n. 94 con la quale e stata dichiarata la pubblica
utilita, urgenza e indifferibilita dell'opera. Tale particella, perd, per mero errore
materiale, non é stata acquisita al demanio comunale. E' in fase di perfezionamento il
procedimento per la sottoscrizione del contratto di rettifica, che verra stipulato
all'eventuale stipula antecedentemente alla vendita discendente dal presente avviso.
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INDICAZIONI/CATASTALI -

188

Il campeggio e identificato catastalmente come segue:

/ Foglio 112/ particella 38 sub. 1 categoria . D2
Foglio 1 particella 51 sub. 1 categoria D2
Foglio 145 / particella 1 sub. 5 categoria D2
Foglio 1A ¢ particella 153 categoria D2
Foglio particella 5  bosco ceduo mq 4.650 (*)
(*) particella per la quale & in corso il procedimento per il contrattg a rettifica
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LE NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE
DEL REGOLAMENTO URBANISTICO VIGENTE
Articolo 56
Tessuto consolidato turistico ricettivo (F1)

1. All'interno del tessuto consolidato turistico (F1) rappresentato dal campeggio “La Finoria”,
non Sono ammessi interventi di nuova edificazione a eccezione di quanto previsto
dalla legge regionale 23 marzo 2000, n. 42 (testo unico delle leggi regionali in
materia di turismo), cosi come modificata dalla legge regionale 17 gennaio 2005, n.
14 e dai relativi regolamenti regionali di attuazione.

2. Larealizzazione delle infrastrutture necessarie al mantenimento dell'attivita di
campeggio deve essere attuata nel rispetto delle leggi indicate al comma 1 e dei
seguenti criteri costruttivi e insediativi:

— le aree di accesso, di parcheggio e per la viabilita devono essere
completamente permeabili alle acque;

— le piazzole devono avere esclusivamente fondo naturale, con spargimento di
ghiaia o coltivato a prato, con esclusione di qualsiasi altro tipo di pavimentazione
artificiale che possa limitare la permeabilita del suolo;

— € vietata 'asportazione delle specie arboree e arbustive presenti;

— le caratteristiche dell'ancoraggio delle strutture temporaneamente ancorate al
suolo, nei limiti quantitativi imposti dalle leggi e dai regolamenti vigenti, devono
consentire, qualora la destinazione dell'area non sia piu a campeggio, la loro
rimozione e il ripristino delle condizioni naturali del sito. In particolare € vietata la
posa di travi o piattaforme in cemento armato. E' consentito I'allacciamento di tali
strutture agli impianti di presa d'acqua, scarico, elettricita, purché realizzati con
attacchi smontabili;

— le strutture temporaneamente ancorate al suolo devono essere realizzate
completamente in legno naturale e copertura con strato impermeabilizzante di
tegole tipo canadese color verde;

— in relazione alle particolari caratteristiche geomorfologiche o di pregio
ambientale del sito, al fine di limitare i movimenti di terra o altri interventi di
adeguamento dei luoghi, sono consentite piazzole di misura inferiore del 15% di
quelle stabilite dall'allegato E del regolamento di attuazione del testo unico delle
leggi regionali in materia di turismo, purché il rapporto tra la superficie complessiva
delle piazzole e il numero delle piazzole stesse non sia inferiore a sessanta metri
quadrati;

— i progetti di manutenzione e di ristrutturazione del campeggio devono essere
accompagnati da idonea documentazione fotografica (anche con foto simulazione)
al fine di verificare I'impatto paesaggistico con il contorno ambientale di riferimento .
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LE SCHEDE DEGLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE DEL PIANO
OPERATIVO ADOTTATO

Area At.r.04

La Finoria. Potenziamento della struttura ricettiva comunale “Camping La Finoria”.
Obiettivo.

L’obiettivo della previsione € la riqualificazione ed il potenziamento della ricettivita e dei servizi finalizzati alla
valorizzazione imprenditoriale e immobiliare della struttura ricettiva comunale “Camping La Finoria” tale da renderla
competitiva e in grado di attrarre la domanda di ospitalita legata ai valori paesaggistici, culturali e dei prodotti
enogastronomici del territorio. Gli interventi di riorganizzazione insediativa dovranno integrarsi con il paesaggio e
con la morfologia dei luoghi ed essere coerente con le strutture gia esistenti.

Parametri urbanistici e destinazioni d’uso.

St: mq 73.067

SE: mq 1.300 destinazione direzionale e servizi e/0 commerciale per pubblici esercizi e di vicinato.
(incide sulla capacita insediativa del P.S. nella categoria del riuso ed é riferita alla superficie del L.E.A.)
mq 1.000 destinazione turistico ricettiva.

(incide sulla capacita insediativa del P.S. nella categoria del riuso ed é riferita alle superifici oggi destinate a servizi e
attivitd commerciali)

La struttura turistica dovra prevedere I'esercizio dell’attivita di campeggio (art. 24 della L.R. n. 86/2016) con la
presenza massima di 200 piazzole, comprensive di quelle gia occupate dai bungalows esistenti, ed una ricettivita
complessiva non superiore a 600 posti letto.

Strumento attuativo.
Gli interventi sono attuabili attraverso I'approvazione di un piano attuativo convenzionato.

[l piano attuativo dovra disciplinare I'organizzazione insediativa e il numero massimo ammissibile di installazione di
roulotte, case mobili/bungalows, camper e relativi accessori in rapporto al numero complessivo delle piazzole e
secondo i limiti imposti dalla normativa regionale di settore.

Opere ed attrezzature pubbliche.
° Adeguamento dello svincolo di accesso alla struttura ricettiva dalla strada comunale della Finoria.
Condizioni specifiche.

° L’edificio oggi utilizzato come Laboratorio di Educazione Ambientale potra essere oggetto di interventi di
ristrutturazione conservativa con cambio d’uso a destinazione direzionale e servizi e/o0 commerciale per
pubblici esercizi e di vicinato.

° Sugli altri edifici che accolgono i servizi e le attivitd commerciali del campeggio & ammessa la demolizione
e la successiva ricostruzione anche con ingombro e sedime diverso da quello attuale.

° A seguito della possibilita di insediare le attivita direzionali, di servizio e/o commerciali per pubblici esercizi
e di vicinato nella struttura oggi occupata dal Laboratorio di Educazione Ambientale, per le superfici oggi
utilizzate per tali funzioni &€ ammessa la riconversione verso le attivita turistico ricettive, fermo restando il
limite massimo ammissibile dei posti letto, delle piazzole e del rapporto tra quest’ultime e la possibilita di
installazione di roulotte, case mobili/bungalows, camper e relativi accessori da fissare nel piano attuativo.

° Le piazzole, la viabilita interna e gli spazi aperti della struttura esistente dovranno essere realizzate con
manti tali da non ostacolare la capacita filtrante delle acque meteoriche nei suoli.

° Le aree boscate presenti all’interno della struttura esistente devono essere soggette da un piano forestale
di manutenzione.



DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Veduta aerea

Piazzole con tende




DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Bungalow

Bungalow 2




