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INTRODUZIONE 

 
 

Il rispetto per l’ambiente nasce dall’amore e dalla responsabilità che nutriamo verso il nostro 
Territorio. Tutte le persone coinvolte nelle attività dell’Hotel Principe ne sono parte attiva: 
contribuiscono quotidianamente alla tutela ambientale all’interno della struttura e ne diventano, 
allo stesso tempo, esempio e stimolo verso l’esterno. 

Siamo fermamente convinti che l’adozione e il mantenimento di un Sistema di Gestione 
Ambientale conforme alla Norma UNI EN ISO 14001 rappresentino non solo un concreto 
contributo alla salvaguardia dell’ambiente, ma anche un’importante opportunità di crescita, 
innovazione e miglioramento continuo per la nostra organizzazione e per tutti coloro che, nel 
mondo, conoscono e usufruiscono dei nostri servizi. 

Questa Analisi Ambientale 2025 testimonia l’impegno costante dell’Hotel Principe nel perseguire 
una comunicazione trasparente, un attento rispetto della normativa vigente e un percorso 
strutturato di miglioramento delle proprie prestazioni ambientali, in linea con le nuove sfide di 
sostenibilità. 

Ci auguriamo che i cittadini del nostro Territorio, le autorità locali, i fornitori, il personale 
dell’albergo e, più in generale, tutti gli stakeholder coinvolti direttamente o indirettamente nelle 
nostre attività, considerino questo documento come uno strumento di dialogo e collaborazione 
continua, orientato a una visione condivisa di tutela, valorizzazione e salvaguardia dell’ambiente in 
cui viviamo. 

 
 
Il Direttore 

       Cristina Vascellari 
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L'AZIENDA 

 
NOME AZIENDA PRINCIPE HOTEL MANAGEMENT SRL 

SEDE OPERATIVA 1 
HOTEL PRINCIPE 
Viale Ammiraglio Morin 67, 55042 Forte dei Marmi (LU) 

AUTORIZZAZIONE INIZIO ATTIVITÀ Allegata agli atti 
TELEFONO 0584 783636 
PARTITA IVA 6611040962 
AMMINISTRATORE UNICO Cristina Vascellari 
TIPOLOGIA ATTIVITÀ Gestione Pubblici esercizi 
CODICE ATECO 55.1 

SEDE OPERATIVA 2 
BAGNO DALMAZIA 
Via Arenile 18, 55042 Forte dei Marmi (LU) 

 
La presente analisi ambientale considera le attività e i processi svolti nelle sedi operative sopra 
identificate. 
 
IL CONTESTO 
L’Hotel Principe è una struttura alberghiera 5*L aperta tutto l’anno al vertice della classifica di 
Tripadvisor e Booking.com posta in comune di Forte dei Marmi all'interno della rinomata zona 
balneare della Riviera della Versilia.  
Forte dei Marmi è la città più incantevole della Toscana e la località balneare più rinomata d'Italia. 
Durante l'estate, la cittadina si anima di turisti in visita da tutto il mondo, attratti dallo stile di vita 
glamour, dal mare Mediterraneo e dalle vicine predominanti Alpi Apuane. 
Forte Dei Marmi è in una posizione strategica, che la rende un eccezionale “crocevia” di mare, 
turismo artistico e culturale italiano, è la perla della Versilia sulla Riviera Toscana con una lunga 
distesa di spiagge sabbiose, che fa da cornice alla cittadina rendendola una delle più belle località 
costiere della Toscana. Non solo la cittadina domina con la sua atmosfera lussuosa e alla moda, e 
la vivace vita notturna con i locali più alla moda, ma è anche una tappa popolare, perfetta per 
visitare le pittoresche cittadine della costa ligure, come le Cinque Terre e Porto Venere. Vicino ad 
alcune delle città più famose della Toscana: Pisa e Lucca a soli venti minuti di distanza e Firenze, 
culla del Rinascimento italiano con i suoi famosi musei, a solo un'ora di auto. Facilmente 
raggiungibile in treno, con le vicine stazioni ferroviarie di Massa Centro e Viareggio. Forte Dei 
Marmi è inoltre ben collegata agli aeroporti di Pisa (35km) e Firenze (105km). 
Forte Dei Marmi prende il nome dall'unione di due importanti elementi; Il Fortino, una piccola 
fortezza nella piazza principale del paese ed i marmi che venivano estratti dalle Alpi Apuane e 
depositati ai suoi piedi pronti per essere trasportati via imbarcadero sulle navi in tutto il mondo. 
Città culturale sin dai tempi di Isotta Kurz e dell'Architetto Adolfo Hildebrand, che furono tra i tanti 
frequenti ospiti che si innamorarono della città si possono citare famiglie nobili europee, come il 
Principe Colonna, la Principessa Bona di Baviera, i reali famiglia del Belgio, Franchetti e Della 
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Gherardesca o famosi poeti come Gabriele D'Annunzio, Thomas Mann ed Eugenio Montale, più 
recentemente la famiglia Agnelli, la famiglia Moratti e la famiglia Bocelli, ma anche Armani e molti 
altri hanno sempre scelto Forte dei Marmi come luogo ideale per le loro vacanze.  
L'HOTEL: IL PRINCIPE FORTE DEI MARMI 
L’Hotel Principe fu costruito nel 1934 ed attivo fino al 2003, anno in cui l’albergo cessa l’attività. La 
società Azzurro Italia rileva la struttura nel 2006 in condizioni fatiscenti. La società presenta 
progetto di ristrutturazione nel 2008 con adeguamento funzionale di tutte le dotazioni della 
struttura ed ampliamento planimetrico necessario per realizzare impianti e dotazioni idonee ad un 
5 stelle come indicato nei requisiti obbligatori dell’allegato “C” alla L.R.78/81. La società Principe 
Hotel Management nel 2010 affitta la struttura ed inizia la nuova gestione dell’albergo che si 
afferma subito come il boutique hotel più esclusivo della Versilia, con un team eccellente e 
professionale creato da Cristina Vascellari, amministratore unico dell'Hotel Principe, che crede 
fortemente nel progetto. Fin dall'inizio l'Hotel Principe ha fatto parte della prestigiosa collezione 
Leading Hotel of the World, poi è stato riconosciuto da American Express entrando nel gruppo 
Fine Hotel Resort. Nel 2017 Hotel Principe è entrato nel portfolio dei Virtuoso best hotels: il più 
grande network di agenzie di viaggio specializzate nel settore del lusso globale.  

Il Principe Forte Dei Marmi è un edificio moderno, che utilizza un'architettura lineare in stile 
contemporaneo e interni sofisticati; l'hotel regala un'immediata sensazione di spazio, intriso di luce 
naturale. I materiali, utilizzati negli spazi comuni e nelle camere da letto, sono legno, pietra naturale, 
tessuti neutri, pelle e soprattutto vetro, per creare un effetto di trasparenza e open space: il 
risultato è un'atmosfera raffinata e un comfort elegante. L'hotel dispone di 28 camere di cui 15 
suite, suddivise su tre piani. I mobili sono tutti dei più acclamati designer italiani come Antonio 
Citterio, Armani casa, B&B, Flexform, Floss e Maxalto. Tutti gli arredi sono prodotti in Italia. 
L'ingresso del Principe Forte dei Marmi è su Viale Morin, all'ingresso c'è un parcheggio e l'area 
arrivi per le auto. Si accede alla proprietà tramite una scalinata in pietra bianca. L'ingresso dell'hotel 
è su un ampio soggiorno e in prospettiva open space comprende la reception, dietro la quale divisa 
da una parete vetrata si trova la sala adibita alle colazioni e il ristorante Principe servito da un'ampia 
cucina laterale. L'intero piano ha pareti in vetro con vista sul giardino e sulla piscina; quindi, 
dall'ingresso si vede la piscina sul lato opposto e il giardino che la circonda, su tre lati si trova un 
terrazzo con zone lounge, divani e tavoli coperti da pergolati bioclimatici e ombreggianti. È 
possibile accedere alle camere e alla terrazza al quarto piano dove si trovano lo Sky Lounge Bar 
67 e il ristorante Lux Lucis tramite ascensore o scale dal fantastico design ovale. A Luglio 2023 si 
è inaugurato un nuovo ascensore esterno che permette di accedere direttamente al quarto piano. 
EGOISTA SPA 
Situata al piano interrato, Egoista è una Spa unica nel suo genere.  In 400 mq di superfice troviamo 
una sauna finlandese, la Ice room e i Bagni di vapore, 1 piscina riscaldata inondata di luce naturale, 
grazie ed un grande lucernario sovrastante, un idromassaggio, 6 cabine eleganti e private. Una 
piccola palestra Technogym. La spa offre trattamenti di alta qualità e su misura in un'oasi di 
benessere glamour e minimalismo. La Egoista Spa è il luogo dove scoprire una nuova straordinaria 
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esperienza di benessere fatta di colori, suoni e fragranze indimenticabili, guidati dalla passione dei 
terapisti attraverso percorsi specializzati creati per riequilibrare, energizzare e rigenerare corpo e 
mente. Questo centro dedicato al benessere è suddiviso in quattro concept: Benessere, High-
Tech, Aqua Zone e Beauty Touch. Dispone di sei sale per trattamenti, di cui una suite progettata 
per trattamenti di coppia, una cabina per trattamenti di fango, una cabina trucco e trattamenti 
estetici. Il percorso benessere consiste nella giusta alternanza tra sauna finlandese, ice room, 
bagni di vapore, passaggio attraverso le docce emozionali caldo/freddo e il riposo in zona relax.  
L'angolo del tè offre tisane frutta fresca e secca: è arredato con divani e lettini a bordo piscina, un 
momento per rilassare la mente e il corpo e raggiungere il totale relax. A completare il percorso 
benessere, una piccola area fitness, con allenamento cardiovascolare e attrezzature Technogym 
all'avanguardia. 
 
4 PIANO: 67 SKY LOUNGE BAR E LUX LUCIS RISTORANTE STELLATO MICHELIN DAL 2017 
67 SKY LOUNGE BAR è una location eclettica, perfetta per un aperitivo tra amici o un drink dopo 
cena, con una ricercata scelta di cocktail e champagne da sorseggiare durante il fitto calendario 
di feste ed eventi speciali. Il bar propone anche un piccolo menù per una cena informale. Grazie ai 
suoi spazi versatili, la terrazza panoramica è la location ideale per ogni tipo di evento e offre la 
possibilità di allestire cene, aperitivi, feste aziendali, feste private come compleanni, anniversari e 
lauree indimenticabili. Il 67 è diventato a Forte dei Marmi il “luogo” dell'aperitivo estivo grazie alla 
vista a 360° e all'ottima offerta di cocktail. 
RISTORANTE LUX LUCIS 
Il Lux Lucis ospita la cucina dello chef Valentino Cassanelli, premiato con una stella Michelin dal 
2017. I piatti di Valentino sono una libera espressione della cucina italiana, con una creatività fuori 
dal comune, attinge non solo dalle proprie esperienze di vita, ma anche dalla ricca biodiversità che 
circonda la cittadina costiera di Forte dei Marmi. L'ispirazione viene anche dalla sua stretta 
collaborazione con il Maître Sommelier Sokol Ndreko, e la si nota in alcuni piatti che iniziano con il 
profilo aromatico di vini speciali. I menù sono delicatamente equilibrati ed eleganti, un viaggio felice 
dalla terra al mare. Situato sul tetto dell'Hotel Principe Forte dei Marmi, in uno splendido paesaggio 
incastonato tra mare e montagna, il ristorante da 30 posti è idealmente posizionato per catturare 
la luce aurea della sera, offrendo viste panoramiche sui pini cembri del paese fino alle Alpi Apuane 
ad est e ad ovest sul Mar Tirreno. Il ristorante è stato insignito della prima stella Michelin nel 2017. 
Racchiuso da ampie finestre, questo ristorante è pieno di luce naturale, che si integra 
perfettamente con il suo arredamento in stile elegante, moderno e minimalista. La cucina a vista 
permette agli Ospiti di osservare lo chef mentre crea i suoi piatti premiati. 
COLAZIONE AL PIANO TERRA E RISTORANTE PRINCIPE 
La sala colazione si trova al piano terra, d'estate si sposta sulla terrazza fronte piscina, può ospitare 
tutti gli Ospiti e la stessa sala ospita il ristorante Principe in altro orario.  
PISCINA  
L'area recintata del giardino per la piscina è di circa 260 mq. La piscina ha una superficie di circa 
100 mq. È arredata con divani, 20 lettini e quattro "balinesi". Immediatamente all'esterno dell'area 
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piscina sono presenti bagni, docce e spogliatoi. La piscina misura 17,85 x 6 metri, ha una 
profondità minima di 1,3 metri e una profondità massima di 2,25 metri e la capienza massima della 
piscina è di 53 persone. La piscina è aperta da aprile fino a fine ottobre 
GARAGE E SEMINTERRATO 
Dalla zona arrivi si accede al garage, dove sono presenti 16 posti auto. Qui c'è la cabina elettrica di 
trasformazione MT/BT, i sistemi di depurazione dell'acqua, il server, i serbatoi d'acqua e parte 
degli impianti (altri impianti si trovano sul tetto). Dal 2023 anche quattro colonnine di ricarica per 
le auto elettriche. Dal garage si accede al seminterrato e alla SPA. Al piano interrato si trovano 
anche un piccolo guardaroba per il servizio di lavanderia degli Ospiti e due spogliatoi per i 
dipendenti. 
DALMAZIA BEACH CLUB E RISTORANTE 
La spiaggia del Principe Forte dei Marmi, in Via Arenile, 18, è uno degli stabilimenti balneari storici 
della cittadina versiliese. Da aprile a fine ottobre gli Ospiti possono godere di una distesa di sabbia 
che diventa una esclusiva area relax con 35 cabine e 46 tende da spiaggia per ripararsi dal sole, 
distanti tra loro come nessun altro stabilimento balneare della zona. E’ il luogo dove godersi la 
tranquillità e farsi coccolare da un servizio personalizzato e da uno staff attento. 
Il Ristorante del Dalmazia Beach Club, offre un'esperienza autentica fatta di profumi e sapori tipici 
della Versilia, le verande si aprono verso una vista impareggiabile del mare aperto, i profumi e i 
colori creano l'ambiente ideale per un piacevole pranzo in un'atmosfera rilassante.  Nell'aromatico 
giardino mediterraneo gli ospiti possono gustare un cocktail rilassante. Aperto da aprile a fine 
ottobre, è molto apprezzato dagli Ospiti dell'hotel. 
Lo stabilimento è stato ristrutturato nel 2020 con un intervento di risanamento conservativo del 
fabbricato di guardianaggio principale e del manufatto distaccato ad uso magazzino: è stato 
sostituito il manto di copertura in eternit ove presente e il manto di copertura in laterizio 
ammalorato, sono state sostituite le parti interne ed esterne delle pareti perimetrali, l’ immobile fu    
costruito negli anni '50 e quasi completamente realizzato in legno, così mano a mano sono state 
sostituite tutte le parti ammalorate,  sono state smantellate alcune parti interne e  per garantire una 
conformità dal punto di vista strutturale, sono stati  inseriti elementi quali, travi e pilastri oltre che 
al tamponamento perimetrale con elementi prefabbricati in legno. Gli impianti elettrico e idraulico, 
sono stati interamente rifatti, così come tutti i pavimenti interni. La suddivisione degli spazi interni 
è stata rivista, per consentire alla cucina del ristorante di rispettare tutte le norme igienico 
sanitarie. È stato realizzato un locale tecnico ad uso vano cisterne acqua e locale pompe e motori 
per il funzionamento dell'impianto idraulico, tale locale è realizzato completamente interrato, e 
precisamente all'interno del perimetro individuato dal manufatto distaccato ad uso magazzino. 
Nuove le docce e i servizi igienici. Le cabine sono state tutte ripitturate così come tutti i pali, tavoli, 
sdraio e lettini, la tappezzeria è a righe bianche e beige. 
 
 
DESCRIZIONE DELLA STRUTTURA 
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La ristrutturazione dell’hotel del 2010 ha previsto un adeguamento funzionale e la realizzazione di 
un piano interrato, oltre a due piscine di cui una interrata e una esterna. Già in questa fase senza 
guardare ai costi si è scelto una ristrutturazione che ponesse l’hotel all’avanguardia per le scelte 
costruttive: struttura portante con fondazione armata in c.a. spessore 50 cm su pali (4 in 
corrispondenza di ogni pilastro) infissi fino alla profondità di 7/8 m, pilastri in profilati di acciaio, il 
pavimento piano terra con soletta in c.a. spessore 25 cm, pavimenti piano 1°, 2°e 3°di spessore 25 
cm, in lastre prefabbricate in cemento e polistirolo, solaio di copertura in lamiera grecata. Il corpo 
vano scala e i vani ascensore in cemento armato. I tamponamenti esterni di spessore di 43 cm 
costituiti da (dall’esterno verso l’interno): lastra Aquapanel 1.2 cm rasata, cappotto termico 12 cm, 
blocco in laterizio poroton, controparete isolante con lana di roccia e lastra in cartongesso. Gli 
Infissi in legno di rovere e vetrocamera certificati con ottimi valori di trasmittanza termica e 
antirumore, pellicole solari per le finestre più esposte, persiane scorrevoli in legno di rovere, pareti 
divisorie interne con doppia lastra in cartongesso con interposto materiale fonoassorbente, 
copertura (dal basso verso l’alto): controsoffitto estetico in cartongesso, controsoffitto REI 90, 
massetto pendenza 1%, barriera al vapore in nylon, polistirene espanso, doppia guaina, strato 
separatore in TNT, ghiaia per zavorramento copertura. Per le finiture interne grassello lucido e 
pittura all’acqua. I pavimenti e rivestimenti sono in pietra naturale e parquet; piastrelle in ceramica 
nelle cucine, negli spogliatoi. 

Le soluzioni tecniche innovative utilizzate rispettano i parametri ecologici di riferimento necessari 
per definire l'albergo un green hotel. Questo rimane comunque non un punto di arrivo ma un punto 
di partenza per la direzione che non intende fermare gli investimenti per ridurre il consumo di 
risorse energetiche: acqua, energia e gas, con gli obiettivi dettati da Agenda 2030. La direzione ha 
pertanto deciso di continuare a cercare soluzioni per ridurre l'impatto ambientale dell'albergo, a 
partire da nuovi investimenti sugli impianti tecnologici. 

L’impianto di climatizzazione è con distribuzione interna idronica ed è alimentato da pompa di 
calore e da un gruppo caldaie a condensazione alimentate a gas metano, il tutto ubicato in 
copertura.                                                                                                                                                                                                                                                       
La recente scelta di installare caldaie a condensazione	ottimizza l'uso dell'energia e garantisce fino 
al 98% di efficienza energetica; le emissioni inquinanti sono minime. La caldaia Unical installata 
garantisce basse emissioni < 31 ppm Low NOX (sec. EN 15420) basso impatto acustico < 49 dBA 
basse perdite sensibili ai fumi bruciatori premix totali modulanti ad irraggiamento a CO2 costante, 
con tecnologia elettronica esclusiva e termoregolazione completamente automatiche pre-
programmate. La regolazione climatica è puntuale per ogni singolo ambiente. 

Le due nuove pompe di calore, condensate ad aria, utilizzano il gas di ultima generazione R-32 e 
compressori Scroll ad oggi i più innovativi sul mercato. La scelta di un prodotto a R-32 riduce 
l'impatto ambientale rispetto ai sistemi a R-410A e comporta una riduzione diretta dei consumi 
energetici grazie all'elevata efficienza energetica. La logica software adattiva sofisticata Controller 
MicroTech 4 permette condizioni operative stabili. Bassi costi operativi e vita operativa prolungata 
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sono garantiti dall'attenta progettazione volta a ottimizzare l'efficienza energetica dei refrigeratori 
e a migliorare la redditività, l'efficacia e la gestione economica dell'installazione. La modulazione 
della velocità dei ventilatori permette un controllo preciso della portata d’aria e una temperatura di 
condensazione ottimizzata. La possibilità di impostare fasce orarie precise permette di ridurre la 
velocità di rotazione del ventilatore e, di conseguenza, la rumorosità. Grazie alla gestione dinamica 
della pressione di condensazione, il regolatore del refrigeratore regola il setpoint della pressione 
di condensazione per ridurne al minimo la potenza complessiva. 

La produzione di acqua calda sanitaria avviene mediante accumulo collegato al circuito primario 
di climatizzazione. Tutta l’acqua sanitaria è trattata con opportuni sistemi di filtraggio e 
addolcimento, ubicati in apposito locale al piano interrato, ad esclusione delle linee dirette a 
servizio delle cucine  

L’alimentazione elettrica viene da una fornitura in MT con cabina di trasformazione. Dal 2024 sono 
presenti in copertura 26 pannelli fotovoltaici in sostituzione dei pannelli solari: LONGI LR5-
54HTH-425M da 425 Wp cadauno per un totale di 11,050 KWp. Tale scelta permetterà di sfruttare 
al massimo le energie rinnovabili alleggerendo i consumi per un 10% -15%.  
L'impianto elettrico è gestito da un sistema di domotica con sistema VDA; VDA Commander è il 
programma che vede collegati tutti gli impianti dell’hotel, per poterli gestire/controllare 
direttamente da remoto, inoltre permette di gestire direttamente il controllo accessi, illuminazione 
e temperatura, delle camere Recentemente abbiamo investito sull’impianto per gestire ogni 
singolo ambiente/luci e monitorare maggiormente i consumi (upgrade avvenuto tra il 2021 e il 
2023). È presente un'illuminazione di sicurezza alimentata tramite gruppo elettrogeno atta a 
illuminare le vie di esodo e a segnalare uscite e percorsi. 
Il consumo di acqua incide fortemente sui costi di gestione, e sul consumo della risorsa, abbiamo 
quindi esaminato come utilizzare tale risorsa intelligentemente e responsabilmente per la tutela 
ambientale che impone di eliminare sprechi e inefficienze. I primi interventi sono stati strutturali e 
poi tante accortezze, alcune che coinvolgono anche i nostri Ospiti, oggi ci rendono orgogliosi dei 
nostri consumi. Abbiamo esaminato i nostri impianti e ci siamo resi conto che due piscine sarebbe 
stato meglio alimentarle con fonti di approvvigionamento alternative all’acquedotto o alle cisterne 
in consegna. Nel 2017 abbiamo scavato un pozzo e, attraverso una società specializzata in sistemi 
di trattamento acque, abbiamo predisposto un sistema di potabilizzazione e dissalazione, 
preleviamo acqua di falda e restituiamo un’acqua sicura e di elevata qualità favorendo così 
un’economia circolare della risorsa idrica, abbiamo inoltre implementato il sistema per il 
trattamento della qualità dell’acqua, necessario anche per la prevenzione della contaminazione da 
Legionella, abbiamo inserito addolcitori e sistemi di filtrazione per la sicurezza di ristoranti, del 
centro benessere e  della centrale termica. Ma non basta, sempre con gli stessi consulenti ci siamo 
poi preoccupati di come gestire al meglio le piscine, e abbiamo adottato soluzioni di filtrazione e 
manutenzione dell’acqua allo stato dell’arte per rendere le nostre piscine sicure e cristalline con 
un’ottimizzazione di costi, di consumi di energia e della risorsa acqua. Abbiamo sostituito i filtri a 
sabbia con i filtri Culligan HydroCleer Filter (HCF) e abbiamo ridotto i consumi di acqua necessari 
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al lavaggio dl filtri fino al 90% e quindi minor acqua da reintegrare con conseguente risparmio 
anche dei prodotti chimici presenti in vasca, sono ridotti i consumi energetici per il funzionamento 
della piscina del 25% oltre che l’acqua è sempre di qualità e limpida  con un risparmio sui prodotti 
chimici utilizzati, senza contare che le stesse pompe dei filtri risparmiano il 90% dei loro consumi 
rispetto a prima. I filtri HCF utilizzano la tecnologia di filtrazione a diatomea a granulometria 
finissima (una farina derivata da fossili di microalghe unicellulari) disciplinata dalla norma UNI 
10637 2016. Si contraddistinguono per gli elementi “autopulenti” esclusivi e brevettati che fanno 
da manto alle diatomee. Riducono i consumi energetici del 50% e hanno una superficie di 
filtrazione 10 volte superiore rispetto ai filtri di sabbia. 
Sempre nell’ottica dell’impatto ambientale, ma anche della digitalizzazione e della tecnologia i 
servizi della spa sono stati recentemente rinnovati, sauna finlandese, cabine del freddo e bagni di 
vapore  sono a consumi energetici controllabili, rispetto alle cabine preesistenti: i sensori interni 
rilevano la presenza oltre che “l’apertura porta” e permettono alle cabine accese di mantenere una 
temperatura costante e di staccare autonomamente, di ripartire quando sentono la presenza 
(prima una volta accese consumavano ininterrottamente). Inoltre, con la Eco Spa Technology 
siamo in grado di gestire e controllare il funzionamento delle tre cabine in remoto, di monitorare 
temperature e consumi, di accendere e spengere al bisogno, si stima nel complessivo un risparmio 
dei consumi del 20%. (dicembre 2023) 
Quanto descritto ha permesso di raggiungere la classe energetica di riferimento A2. 
Oltre gli investimenti strutturali, varie sono le azioni intraprese: l’illuminazione è passata quasi 
integralmente a led, ogni nuovo elettrodomestico viene acquistato con classe energetica A. Tutti 
i consumi acqua, luce e gas sono monitorati. I servizi hanno doppio pulsante per fare attenzione al 
consumo di acqua, l’impianto modula la pressione dell’acqua per ridurre i consumi. Per 
promuovere la sostenibilità offriamo biciclette a tutti i nostri ospiti per spostarsi sul territorio e 
forniamo servizio di navetta con auto elettrica, in hotel non si fa uso di prodotti in plastica monouso. 
Seguiamo precise regole per la raccolta differenziata in tutti i servizi dell’hotel, siamo consapevoli 
dei prodotti chimici che utilizziamo e la maggior parte è costituita da prodotti ecologici. In hotel 
non facciamo uso di alcun prodotto in plastica monouso, i prodotti di cortesia che offriamo ai clienti 
per il servizio della cura personale sono biodegradabili.  
 
 
L’ HOTEL E I SUOI SERVIZI 
La nostra è una realtà che offre servizi: 

• pernottamento  
• ristorazione 
• accesso ed utilizzo piscina 
• accesso e utilizzo della spiaggia 
• accesso e utilizzo del centro benessere 
•  Bar 
•  Personale multilingue 
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e servizi accessori: 
• Ascensore 
• Aria condizionata nelle aree comuni 
• Area relax con idromassaggio, piscina riscaldata, bagno di vapore, sauna, stanza del 

ghiaccio e palestra 
• Servizio in camera 24 ore su 24 
• Servizio navetta nel periodo estivo 
• Ricarica auto elettriche 

altri servizi in camera: 
• cassette di sicurezza elettronica in camera 
• camere insonorizzate 
• riscaldamento  
• aria condizionata 
• TV a schermo piatto (in progress su tutte le camere) 
• Wi-Fi  
• mini bar 
• set preparazione caffè e te 
• bagno privato 
• servizio di couverture 
• doccia (due suite con vasca da bagno) 
• servizio di lavanderia 

e altri servizi su richiesta. 
Per offrire questi servizi sono coinvolti tutti i reparti/processi dell’hotel, come riportato nel MQ 
Manuale Sistema Qualità e Ambiente. 
In conformità ai requisiti della norma ISO 9001:2015, l’hotel Principe ha definito i propri processi 
organizzativi, che comprendono sia gli aspetti di gestione del servizio, sia quelli ambientali e di 
sostenibilità. Essi vengono sviluppati e definiti tenendo sempre presente gli obiettivi ambientali 
dell’hotel. Infatti, il nostro approccio ai temi di qualità, ambiente e sostenibilità è un approccio 
integrato.  
Ciò significa che tutti i nostri processi interni sono strettamente interconnessi tra loro con 
l’obiettivo di fornire una corretta gestione dei dati ambientali utili a sviluppare un percorso di 
sostenibilità; è nostra volontà dare sempre un servizio di altissima qualità, strutturato e guidato da 
procedure precise per determinare l’impatto di ogni processo sui temi dell’ambiente e della 
sicurezza. 
Per questo motivo ci siamo dotati di un Sistema di Gestione Integrato per la Qualità, l’Ambiente 
e la Sostenibilità, che prende in considerazione tutti i dati relativi all’ Organizzazione aziendale, 
alle esigenze e le aspettative di tutte le parti interessate, al campo di applicazione, al sistema 
gestionale, alla Leadership, alla focalizzazione verso i Clienti e i Fornitori, alle diverse Politiche 
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stabilite, ai rischi e alle opportunità, agli obiettivi, alla pianificazione, a tutte le risorse, le persone e 
le infrastrutture, alle procedure e alle competenze sulla base delle quali operare nella piena 
consapevolezza per il raggiungimento dell’erogazione di prestazioni, prodotti e servizi 

costantemente soggetti a controlli, misurazioni e miglioramenti continui nel tempo. 
 
Di seguito si riportano i servizi offerti schematizzati: 
 

Servizio Area Q.tà Descrizione 

Accoglienza 
Reception hotel 1 24 h 

Reception bagno Dalmazia 1 8h 

Servizio cucina 

Cucina principale hotel Cucina 
Principe 

1 

Preparazione/lavaggio Cucina Lux Lucis 1 

Cucina Dalmazia 1 

Ristorazione Ristorante  

1 Ristorante Principe 

1 Ristorante Lux Lucis 

1 Ristorante Dalmazia 

Consumi di bevande e alcolici 
Bar 

  

1 Bar Principe, estivo in giardino/piscina 

1 67 sky Lounge Bar 

1 Bar Dalmazia 

Pernottamento Camere 28 di cui 15 suite 

Benessere  Centro benessere Egoista spa  

1 Piccola piscina riscaldata 

2 Sauna Finlandese e Stanza ghiaccio 

1 Bagno di vapore 

1 Idromassagggio 

3 Docce emozionali 

1 Doccia con idromassaggio fredda 

6 Cabine trattamenti 

1 Palestra 

Stabilimento balneare Bagno Dalmazia 46 Tende 

 
 
Per lo svolgimento dell’attività una serie di impianti con le relative attrezzature sono coinvolti: 
Impianto elettrico: 

• Impianto di illuminazione 
• Impianto di messa a terra 
• Impianto di diffusione sonora 
• Impianto di ricezione segnali 
• Impianto di trasmissione fonia e dati 
• Impianto telefonico e citofonico 
• Impianto di automazione 
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• Cabina Enel 

Impianto idrico sanitario 
Impianto gas metano 
Impianto di riscaldamento  
Impianto di condizionamento e rinnovo aria  
Impianto antincendio 

• naspi e idranti 
• estintori 
• porte REI 
• evacuatori fumo 

Impianto fotovoltaico di capacità 10 kW installato sulla copertura dell’hotel. 
Impianto ascensori 

• elevatori e piattaforma per accesso disabili alla SPA 
• Park Lift  

 
Impianto trattamento acque di pozzo 
Impianto sollevamento acque e trattamento prima pioggia 
Impianti centro Benessere 
Gruppo elettrogeno 
Impianti piscine 
Porte automatizzate piano terra 
Impianti cucine e bar 
 
Nel FASCICOLO DELL’OPERA sono elencati i fornitori e le specifiche dei vari impianti: attraverso 
VDA COMMANDER, è possibile monitorarne il funzionamento. 
Si comprende che gli impianti sono a servizio dell’attività alberghiera e il Sistema di Gestione 
Integrato (SGI) individua i processi per la gestione del servizio, e per la gestione degli aspetti 
ambientali 
Tutti i processi dell’attività sono coinvolti nella politica ambientale: 
Gestione documenti; Processi di Direzione, Budgeting e monitoraggio; Processo HR; 
Monitoraggio del sistema (audit interni e di conformità legislativa, non conformità e azioni 
correttive); Processo Sales and Marketing, comunicazione; Processo Bagno Dalmazia; Processo 
Food & Beverage; Processo Front Office; Processo Egoista Spa; Processo House Keeping; 
 
I processi principalmente coinvolti nella politica e gestione ambientale sono  

1. Processo Manutenzione: il personale si occupa del monitoraggio quotidiano della corretta 
funzionalità degli impianti e della registrazione dell’andamento dei consumi. Il responsabile 
del processo è incaricato della pianificazione e riepilogo degli interventi di manutenzione 
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ordinaria, periodica di legge e straordinaria su apposito File Manutenzioni. Nel caso le 
attività siano affidate a ditte esterne specializzate, i rapporti di intervento sono raccolti e 
archiviati. La corretta gestione del processo è cruciale per il mantenimento e 
miglioramento delle prestazioni ambientali oltre alla riduzione della probabilità di incidenti 
ambientali. 
 

2. Processo Pianificazione e controllo di gestione: nell’ambito di questo processo vengono 
individuati gli obiettivi di miglioramento da perseguire attribuendo le relative priorità e 
risorse. Vengono predisposti, monitorati e rendicontati USALI e CAPEX budget. 
 
 

3. Processo Sales and Marketing: il personale è incaricato della gestione della 
comunicazione interna ed esterna. Questo reparto è inoltre incaricato dell’emissione e 
tenuta sotto controllo dei documenti del sistema quali manuale, procedure e file di 
gestione. 
 

Un’attività alberghiera per esistere ha un impatto sull’ambiente: consuma acqua, gas, energia, 
produce rifiuti ecc...  e il nostro obiettivo è quello di porre la giusta attenzione in ogni singolo 
processo per rispettare l’ambiente circostante.  Il processo manutenzione ha un ruolo principale 
proprio perché manutenzione e gestione dei singoli impianti e monitoraggio quotidiano ci rende 
consapevoli e attenti. 
 
 

POLITICA AZIENDALE PER LA TUTELA DELL'AMBIENTE 
  

L’obiettivo primario dell’Hotel Principe è la piena soddisfazione delle esigenze e delle aspettative 
dei propri Clienti, miglioramento della qualità dei servizi, delle prestazioni ambientali nel rispetto 
delle leggi e dei requisiti applicabili, attraverso un costante, della sicurezza dei prodotti, degli 
impianti e delle persone, nonché mediante il continuo perfezionamento dell’offerta complessiva. 

Il nostro impegno è fondato sul rispetto del Territorio e della comunità che ci ospita, sulla 
valorizzazione della diversità culturale, di genere, nazionalità ed etnia, sul rispetto delle opinioni e 
sull’assunzione responsabile delle proprie decisioni, con la volontà di essere esempio positivo. 
Operiamo secondo principi di apertura, correttezza e trasparenza nella condivisione delle 
informazioni, promuovendo l’innovazione, l’apprendimento continuo e il perseguimento 
dell’eccellenza. La tutela dell’ambiente e la protezione del territorio rappresentano valori 
imprescindibili della nostra attività. 
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Tutti i collaboratori sono responsabili del miglioramento continuo delle prestazioni ambientali, 
della prevenzione dell’inquinamento, nonché della tutela della salute e sicurezza sul lavoro e della 
qualità dei servizi erogati. La Direzione garantisce il presidio di tali processi attraverso procedure 
strutturate, la definizione di obiettivi misurabili e l’allocazione delle risorse necessarie. 

L’intera organizzazione è orientata alla soddisfazione delle aspettative esplicite e implicite della 
clientela. Il Sistema di Gestione per la Qualità e l’Ambiente (SGQA) rappresenta inoltre uno 
strumento fondamentale per la selezione, la valutazione e il monitoraggio dei fornitori di beni e 
servizi, in un’ottica di responsabilità condivisa lungo la filiera. 

L’Hotel Principe promuove lo sviluppo delle competenze professionali del personale di ogni livello 
attraverso programmi di formazione e aggiornamento continuo sui principi della Qualità, della 
sostenibilità e sulla normativa ambientale applicabile. L’adesione a politiche e programmi di tutela 
del territorio definiti a livello locale e regionale contribuisce alla costruzione di un modello di 
sviluppo sostenibile che coinvolge attivamente il sistema produttivo. 

La Direzione conferma la scelta di adottare un Sistema di Gestione della Qualità e dell’Ambiente 
conforme alle norme UNI EN ISO 9001 e UNI EN ISO 14001 quale strumento strategico di governo 
dell’organizzazione, orientato alla piena soddisfazione dei Clienti attraverso: 

• la qualità, l’affidabilità e la continuità dei servizi offerti; 
• la consapevolezza delle proprie responsabilità nei confronti dei Clienti e degli stakeholder; 
• il rigoroso rispetto della normativa vigente in materia ambientale, di igiene, di rapporti di 

lavoro, di salute e sicurezza dei lavoratori. 

Dal 2023 l’Hotel Principe ha inoltre intrapreso un percorso strutturato di adeguamento agli 
standard del Global Sustainable Tourism Council (GSTC) per il turismo sostenibile, conseguendo 
la certificazione GSTC nell’ottobre 2024. Nel maggio 2025, lo stabilimento balneare Dalmazia ha 
ottenuto la certificazione UNI 11911:2023, che definisce i requisiti per qualificare i servizi e le 
dotazioni degli stabilimenti balneari, favorendo una scelta informata e consapevole da parte degli 
utenti. Tali traguardi confermano l’impegno nel consolidare un modello di ospitalità responsabile 
e orientato alla sostenibilità nel tempo. 

 
L’ hotel Principe si impegna per il rispetto dell’ambiente a:  

• rispettare la legislazione ambientale, tutti i regolamenti e gli altri requisiti applicabili alle sue 
attività e alle ulteriori prescrizioni che si applicano ai propri aspetti ambientali;   

• tutelare l’ambiente prevenendo o riducendo l'inquinamento legato alle proprie attività, ed 
in particolare allo scarico delle acque reflue, all'uso di sostanze chimiche ed alla 
produzione dei rifiuti, adottando criteri ecologici negli acquisti, promuovendo la 
conoscenza del proprio territorio e dei prodotti locali;  



 
 

Analisi Ambientale – Edizione 2025  Pag. 16 

•  tutelare l’ambiente attraverso l’uso ottimale delle risorse, utilizzandole in modo efficiente, 
facendole durare il più a lungo possibile, e impegnandoci a trovare nel frattempo 
tecnologie che consentono di sfruttare risorse alternative in loro sostituzione, e se 
possibile dotate della caratteristica della "rinnovabilità" (ad esempio implementando in 
futuro l'energia tradizionale con l'energia da fonte rinnovabile)  

•  incentivare l'uso razionale delle risorse idriche ed energetiche attraverso una chiara opera 
di sensibilizzazione del cliente, dei fornitori operanti all'interno dell'Azienda e di tutto il 
personale aziendale;  

•  garantire un efficace sistema di monitoraggio degli aspetti ambientali più significativi 
collegati ai servizi erogati al cliente;   

• perseguire il miglioramento continuo delle proprie prestazioni ambientali attraverso la 
definizione di obiettivi e traguardi misurabili e confrontabili e di indicatori ambientali;  

• creare canali di comunicazione, sia verso il personale che opera in Azienda sia verso il 
pubblico, la comunità, gli organi di controllo e la pubblica autorità, al fine di attivare rapporti 
diretti e trasparenti e consentire la raccolta di eventuali osservazioni e suggerimenti;  

•  formare ed addestrare il personale che opera in Azienda e per conto di essa al rispetto 
della normativa e delle procedure ambientali interne, in special modo per la gestione dei 
prodotti chimici, alla gestione dei rifiuti ed all'incentivazione della raccolta differenziata; 

•  sensibilizzare tutto il personale Aziendale, i fornitori, i clienti sugli aspetti ambientali e 
coinvolgerli sugli obiettivi e traguardi ambientali;  

• attuare misure strutturali e gestionali per prevenire incidenti ambientali e garantire 
un'adeguata risposta nel caso questi si dovessero verificare, con particolare attenzione 
allo sversamento di sostanze come carburanti e sostanze infiammabili. 

Attraverso il costante controllo del nostro Sistema Qualità, intendiamo perseguire: 
• Il Miglioramento della soddisfazione dei clienti  
• la piena conformità ai requisiti applicabili: del cliente e di legge  
•  il miglioramento continuo dei processi e dell’efficacia del sistema di gestione per la qualità 

e ambiente in termini di: riduzione dei consumi attraverso l’implementazione di tecnologie 
e la sensibilizzazione dei clienti e del personale, miglioramento della separazione dei rifiuti 
prodotti, riduzione del consumo di sostanze pericolose ed incentivazione all’uso di prodotti 
ecologici, ricerca e sensibilizzazione dei propri fornitori agli aspetti ambientali, 
incentivazione all’approvvigionamento dei prodotti del territorio  

•  il costante miglioramento delle prestazioni ambientali attraverso il monitoraggio dei 
processi aziendali  

• l’impegno alla prevenzione all’inquinamento e alla tutela dell’ambiente 

 
Le azioni che in questi anni l’hotel Principe ha intrapreso sono qui riassumibili: 

• informazione degli utenti e formazione del personale sulle problematiche ambientali; 
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• cambio flessibile della biancheria e sostituzione di asciugamani solo su richiesta del cliente; 
• installazione di erogatore per sapone liquido, shampoo e balsamo nei bagni e nelle docce 

ricaricabile 
• utilizzo di WC a doppio pulsante (con scarico di portata inferiore a 12 litri); 
• lampade a risparmio energetico; (led) 
• Infissi in legno (riduzione di rumore e di consumo di energia); 
• separatore di grassi in cucina; 
• massimizzazione della raccolta differenziata dei rifiuti (vetro, plastica, alluminio, carta e 

cartone); 
• sistema elettrico attivato nelle stanze con chiave magnetica; 
• controlli centrali dell’aria condizionata in funzione della temperatura esterna e regolazione 

individuale nelle stanze; 
• controlli centrali delle luci 
• vietato l’uso di bombolette spray; 
• eliminato uso plastica monouso  
•  incremento dell’uso di bottiglie in vetro riutilizzabili e eliminate quelle in plastica 
•  acquisto di prodotti con imballaggi recuperabili; 
•  riciclaggio e riuso di prodotti di scarto; 
•  criteri ecologici negli acquisti di autoveicoli, cancelleria, materiale di ufficio, arredo urbano, 

ecc. e promozione dei prodotti locali; 
• regolari controlli di eventuali perdite; 
• utilizzo di regolatori di flusso per le docce 
• utilizzo razionale dell’acqua per irrigazione, sensibilizzato lavanderia interna per carichi di 

lavaggio  
• sostegno dell’utilizzo di biciclette o mezzi elettrici; 
• impiego della rete informatica per ridurre l’utilizzo della carta stampata. 
• Colazione a la carte (eliminato buffet) 
• Eventi senza buffet ma organizzati a passaggio (eliminato buffet) 
• Menu vegani e vegetariani 
• Prodotti di cortesia monouso biodegradabili 
• Eco pelle e legno rigenerato per accessori camere 
• Acqua dipendenti in boccioni a rendere 
• Lavanderie esterne consegnano senza imballaggio plastica 
• Prodotti per pulizia biodegradabili e/o ecocompatibili 
• Pile ricaricabili e/o smaltite correttamente 
• Strategia km zero per i fornitori di materia prima 
• Vernici all’ acqua 
• Sostituito i pannelli solari con pannelli fotovoltaici 
• 4 colonnine per ricarica auto elettriche  
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• Sostituiti macchinari spa per il percorso benessere con nuovi che consentono 
monitoraggio consumi e minori consumi stimati grazie ai sensori di presenza 

• Implementato il sistema di domotica per controllo luci hotel 
• Attività di check in e check out in digitale 
• Migliorato prestazioni energetiche della struttura attraverso riqualificazione impianti 

esistenti 
 

Solo con l'impegno di ognuno di noi ad assimilare il concetto del Sistema Integrato Qualità, 
Ambiente e Sostenibilità come sistema utile e necessario a prevenire qualsivoglia problematica, 
sarà possibile eccellere nella soddisfazione dei Clienti e nella continua riduzione 
dell'inquinamento. La Direzione fissa la verifica dei risultati raggiunti in fase di Management Review 
con conseguente revisione ed aggiornamento degli obiettivi, traguardi e piani di miglioramento.  
Il Manager per la Qualità e Sostenibilità e la Direzione, garantiscono che: 

• il sistema sia attuato e aggiornato; 
• che siano messe in atto le azioni richieste per perseguire gli obiettivi di miglioramento; 
• che tutta l’organizzazione abbia consapevolezza dei requisiti dei clienti; 
• la divulgazione e promozione e consapevolezza dei requisiti delle norme e regolamenti. 

 La Direzione nella figura dell'Amministratore è coinvolta in prima persona nel rispetto e 
nell'attuazione di questi principi assicurando e verificando periodicamente obiettivi e traguardi. 
 
 

GLI ATTORI COINVOLTI NELLA GESTIONE AMBIENTALE  
 
L’Organigramma riportato di seguito rappresenta le funzioni che all'interno dell'azienda si 
occupano della gestione ambientale. In particolare, la Direzione, impegnata in prima persona 
nell'emissione della Politica Ambientale e nell'identificazione degli obiettivi e target per l'Ambiente,  
garantisce che tutti i processi inerenti il Sistema di Gestione Ambientale siano definiti, applicati e 
aggiornati, è anche Responsabile del Sistema di Gestione Ambientale (RSGQA) e, come tale, 
coordina tutte le attività inerenti il SGQA redigendo la relativa documentazione e verifica che le 
attività svolte all'interno dell'azienda siano condotte anche a salvaguardia dell'ambiente. 
Il responsabile delle manutenzioni si occupa in prima persona della gestione operativa ambientale, 
e coordina l’intero reparto/processo manutenzione, che ha precise responsabilità in ambito 
ambientale. Presso l'Hotel è presente anche una Squadra di pronto intervento Emergenze (SPI) 
che ha la responsabilità di organizzare e gestire l'evacuazione dell’hotel o di alcune aree nei casi 
di pericolo grave ed immediato (es. incendio), provvedere alla gestione dell'emergenza utilizzando 
i dispositivi ed i mezzi a disposizione, richiedere l'eventuale attivazione di servizi di emergenza 
esterni (es. VVFF) nei casi di necessità e cooperare con i servizi di emergenza esterni 
eventualmente intervenuti sul posto. 
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STRUTTURA DEL SISTEMA DI GESTIONE AMBIENTALE, OBIETTIVI E 
TRAGUARDI 

 
Per quanto riguarda il Sistema di Gestione Ambientale, integrato all'esistente sistema di gestione 
per la Qualità, certificato dal 2023, sono stati sviluppati ed applicati i seguenti documenti:  

• una Politica Ambientale, che individua i principi di riferimento su cui operare in accordo alla 
Politica aziendale;   

• una valutazione degli impatti ambientali che analizza gli impatti ambientali diretti e indiretti 
dell'organizzazione 

• questa Analisi Ambientale finalizzata a valutare le relazioni esistenti tra le attività pregresse, 
presenti e future e la realtà ambientale e territoriale circostante;  

• un sistema di gestione delle attività che provocano impatto significativo sull'ambiente e 
l'adozione di procedure specifiche con lo scopo di controllare costantemente le attività a 
rilevanza ambientale; (MSGI) 

• una procedura che comprende i criteri per la qualificazione dei fornitori;  
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• una procedura per la valutazione annuale degli aspetti ambientali (Procedura Gestione 
Audit e monitoraggio) 

• un piano di gestione delle emergenze che include la procedura per la gestione degli 
sversamenti accidentali  

La Direzione annualmente verifica e guida lo stato d'avanzamento del sistema, l'efficacia delle 
azioni intraprese e l'eventuale necessità di aggiornamento. Nel riesame della Direzione si procede 
a verificare l'adeguatezza del sistema al raggiungimento degli obiettivi e a valutare sia l'evoluzione 
del contesto esterno sia le principali risultanze degli audit interni. 
 
I processi aziendali sono gli stessi individuati per il sistema qualità al quale si rimanda (si veda 
Manuale Sistema Integrato Qualità e Ambiente). Nello specifico dell’ambiente e per la sostenibilità 
tutti i reparti si sono dati obiettivi da raggiungere per il prossimo anno come di seguito riportato, 
perché essendo i processi il motore dell’attività, ogni processo nel suo campo partecipa con i 
propri obiettivi al più vasto obiettivo aziendale.  Per la programmazione degli investimenti/obiettivi 
dell’azienda si rimanda ai documenti Usali Budget e Capex Investment. 
 
Si riepilogano gli obiettivi dei processi raggiunti per il 2024-2025 e pianificati per il 2026. 
 
La Direzione dell’hotel Principe, coerentemente con la politica ambientale, nel corso dell’anno si è 
data degli obiettivi ambientali di ampio respiro e che coinvolgono importanti investimenti.  

Progetti completati 2024 Progetti completati 2025 Obiettivi 2026 
Software 

- Software x pagamenti su gestionale 
- Nuovo impianto video sorveglianza 
- Nuovo impianto Wi-Fi 
- Nuovo server 

Efficientamento energetico 
- Pompe di calore 
- Gruppo frigo per celle frigorifere 
- Attrezzature Spa/Ecospa 
- Pellicolature solar PTi 
- Impianto fotovoltaico 
- pannelli solardi Dalmazia 
- Bonus alberghi 

- Sviluppo e attuazione nuovo progetto 
riorganizzazione del servizio presso lo 
stabilimento balneare Dalmazia 

- Software gestionale Spiagge.it per le 
tende del beach club 

- Offrire ai dipendenti corsi di 
formazione sulle nuove tecnologie, 
sulle procedure di sicurezza e sulla 
sostenibilità, per garantire un servizio 
di alta qualità 
BARRIERE ARCHITETTONICHE: 

- Locale stireria piano terra 
- Cantina vini collegata al gruppi frigo 
- approvvigionamento energia 100% da 

fonti rinnovabili 

- TIM AI Customer Assistant - 
nuovo centralino telefonico   
-Manutenzione straordinaria 
patrimonio esistente:  
-pool house, docce bagni e 
spogliatoi,  
-ripristino tramite stuccature e 
verniciatura a forno di tutte le  
persiane  
- ripristino delle porte delle camere  
guarnizioni, cerniere e 
rivestimento 
-realizzazione di area fitness in 
giardino 
-realizzazione di area ricreativa per 
lo staff 

Obiettivi qualità/sostenibilità di Direzione: sviluppo di servizi innovativi e promozione della sostenibilità. 

 
Ciascun processo interno all’azienda, poi, si è prefisso personali obiettivi nell’ambito delle attività 
svolte: 
• PROCESSO MANUTENZIONE: per la corretta gestione delle strutture e degli impianti (Riferimento: 

Procedura VDA Commander), gestione operativa ambientale: monitoraggio giornaliero 
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consumi, qualità acque piscina e qualità acqua potabile. Piano autocontrollo legionella, piano 
autocontrollo piscine, documento di valutazione del rischio acque.  

Progetti completati 2024 Progetti completati 2025 Obiettivi 2026 
- Mantenere aggiornati tutti i documenti 

necessari per il SGQA (conformità 
legislativa e controllo periodico 
impianti/struttura) 

- Portare a termine il progetto pannelli 
fotovoltaici in hotel e dei pannelli solari 
al Dalmazia 

- Portare a termine progetto pompe di 
calore 

- Controllo dei consumi 
- Controllo dei fumi 
- Controllo impianti 
- Installare misuratore per monitorare i 

consumi della Spa 
Riunioni mensili documentate in cui si 
affrontano argomenti qualità, ambiente, 
sostenibilità 

-  lavori per nuova stireria 
-   monitoraggio nuovi impianti  
-cantina vini 
-pavimentazione sala ristorante 
-tende sala ristorante con nuove 
veneziane 
- rilevare i km percorsi dagli automezzi 
in modo da migliorare la significatività 
dell'analisi dell'andamento dei consumi 

 
- Creare piano di manutenzione 

preventiva trimestrale per ridurre 
i guasti del 25% 

- Riduzione consumi energetici del 
5% attraverso corretta gestione 
impianti 

- Sostituzione raccordi acqua 
calda ai tre piani 

- Censire tutti i rubinetti e 
assicurarsi che tutti abbiano 
riduttore di portata, misurazione 
portata 

Obiettivi qualità/sostenibilità di reparto: tenere gli impianti in ottime condizioni, monitorare i consumi, mantenere la struttura 
e il giardino regolarmente, smaltire rifiuti e prodotti si scarto secondo la legge,  
 

 
• PROCESSO PIANIFICAZIONE E CONTROLLO DI GESTIONE: per la definizione delle strategie aziendali 

di sviluppo e del budget aziendale, la programmazione degli investimenti, l’analisi dei dati di 
ritorno dai reparti (Riferimento: Procedura Amministrazione, Finanza e Controllo). Incentivi alla 
transizione digitale e alla sostenibilità ambientale. 

Progetti completati 2024 Progetti completati 2025 Obiettivi 2026 
- Gestione risorse e bandi per 

digitalizzazione e innovazione 4.0 
- Transizione 5.0 
- Monitorare consumi acqua, luce e 

gas secondo distributore 
- Monitorare costi lavanderia 
- Riunioni mensili documentate in 

cui si affrontano argomenti qualità, 
ambiente, sostenibilità 

-  bonus alberghi (chiudere la pratica) 
- monitoraggio costi manutenzione 
- Preparare con ingegnere progetti 
barriere architettoniche: 

Ampliamento 4 piano 
Nuovo locale stireria 
Sviluppo progetto Dalmazia  

 

- Monitoraggio prezzo fornitori, 
monitoraggio provenienza fornitori 
- Partecipazione attiva bilancio di 
sostenibilità  
- Incremento energia rinnovabile 
magazzino, ufficio, abitazioni 

Obiettivi ambiente/sostenibilità di reparto: L’ ufficio amministrativo trova le risorse per i progetti volti al miglioramento della 
struttura preparando piano investimenti e cercando/documentando bandi, bonus… per massimizzare gli interventi, gestiscono le 
donazioni, supporto enti vari, preparano statistiche di controllo sui consumi importando dalla manutenzione i dati di monitoraggio. 

 
 
• PROCESSO MARKETING - VENDITE: Comunicazione interna/esterna del Sistema di Gestione 

integrato (Si veda procedura per la gestione della comunicazione ambientale), Manager 
Qualità e sostenibilità 

Progetti completati 2024 Progetti completati 2025 Obiettivi 2026 
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- Aggiornamento documenti SGQA e 
relativa pubblicazione online 

- Corretta comunicazione iniziative 
ambientali/sostenibili on e offline 

- Creazione articoli per blog su sito web 
e Linkedin riguardo la politica 
ambientale da noi adottata 

- Portare avanti il monitoraggio survey e 
feedback clienti  

- Allineamento a standard Forbes e 
LHW per la sostenibilità 

- Controllo cartelle Certificazioni 
documentato (audit interni) 
Riunioni mensili documentate in cui si 
affrontano argomenti qualità, 
ambiente, sostenibilità 
Monitoraggio survey e feedback clienti 

 

- Introdurre l’utilizzo del CRM 
Revinate 

- Valutare l’implementazione di 
software di AI  

- Ottenimento certificazione 
spiaggia UNI 11911 

- Tutor per stage in sostenibilità 

- Istruire Front office e Senior food 
& beverage su certificazioni e su 
come esporre tutte le azioni di 
sostenibilità che abbiamo 
intrapreso (creiamo linea guida 
sui tre temi ESG è creare test per 
chi subisce formazione da 
mandare come survey di fine 
formazione) 

- Creazione pacchetti experience 
per ogni stagione 

Obiettivi ambiente/sostenibilità di reparto: aiuta tutti i processii nella comunicazione del proprio impegno per l’ambiente e per 
la sostenibilità, implementare la comunicazione della politica di qualità, ambiente e sostenibilità dell’azienda. Controllo e gestione 
cartella certificazione dei reparti 

 
•  PROCESSO FRONT-OFFICE: gestione degli ospiti dall’inserimento della prenotazione su 

gestionale all’effettuazione del check-out. (Riferimento: Procedura Front-Office).  
Progetti completati 2024 Progetti completati 2025 Obiettivi 2026 

- Maggiore comunicazione delle 
iniziative sostenibili agli ospiti 

- Mantenere processi paper free 
- Informare per colonnine di ricarica 

elettrica  
- In base agli orari e alla luce accendono 

e spengono le luci nelle aree comuni 
Controllano e impostano le 
temperature delle camere sul set point 
stagionale previsto 

- Maggiore attenzione al benessere 
del team, gestione dei turni e 
inserimento di nuove figure in 
organico 

- indirizzare i turisti verso il meglio 
dell’offerta locale tramite un servizio 
concierge accurato 

- aumentare reputazione di reparto 
 

- Ridurre le non conformità 
dipendenti dal personale di FO 
del 20% (dati rilevabili dal file 
non conformità) 

- Parità di genere: assunzioni al 
femminile per la stagione pari al 
50% delle assunzioni 

- Monitoraggio giornaliero 
temperatura camere non 
occupate 

Obiettivi ambiente/sostenibilità di reparto: cuore dell’hotel per le informazioni è anche il reparto che comunica maggiormente 
con il cliente, promuove il territorio e le bellezze naturali e storiche che ci circondano.  Centro di informazione degli obiettivi 
aziendali. Attivo nel risparmio energetico attraverso il controllo luci e temperature camere e luci aree comuni. 

 
• PROCESSO HOUSE-KEEPING: mantenimento di ordine, pulizia, perfetto stato di servizio della 

struttura, monitoraggio rifiuti sceglie i prodotti di pulizia che rispettino l’ambiente. (Riferimento: 
Procedura House Keeping). 

Progetti completati 2024 Progetti completati 2025 Obiettivi 2026 
- Incentivare l’utilizzo della bicicletta 

per visitare Forte dei Marmi 
attraverso il doorman 

- Incentivare gli ospiti a adottare 
comportamenti sostenibili 

- Attenzione al dettaglio, revisione 
degli standard qualitativi 

- Monitoraggio del benessere del team 
house keeping 

- Creazione di un piano di 
sensibilizzazione sul tema 
sostenibilità 

- Ridurre le non conformità 
dipendenti dal personale di hk 
del 20% (dati rilevabili dal file 
non conformità) 

- Procedure e monitoraggio per 
risparmio acqua, dove usate 
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- Continua formazione interna sulla 
gestione dei rifiuti + programmazione 
visita alla ERSU 

- monitoraggio rifiuti hotel prodotti 

Riunioni mensili documentate in cui si 
affrontano argomenti qualità, ambiente, 
sostenibilità 

- Aumentare reputazione di reparto 
- Sostituzione nuove tende in tutte le 

camere  
- Rinnovo tutti divani camere 

più acqua? Come possiamo 
controllarlo? 

Obiettivi ambiente/sostenibilità di reparto: l’obbiettivo è sensibilizzare e coinvolgere, diffondere il nostro essere sostenibili, 
incoraggiare tutti  

 
 
•  PROCESSO FOOD & BEVERAGE: gestione di tutto il reparto food & beverage, incluso il ristorante 

Lux Lucis (Riferimento: Procedura F&B) e il ristorante Dalmazia sulla spiaggia. 
 

Progetti completati 2024 Progetti completati 2025 Obiettivi 2026 
- Valorizzazione comunità locale in 

collaborazione con iniziative F&B 
- Maggiore formazione dei collaboratori 

sulle iniziative sostenibili del ristorante e 
sensibilizzazione a spiegare bene ai 
clienti 

- Coinvolgimento giornalisti per 
comunicare iniziative sostenibili 

- Attenzione alle risorse umane 
- Costante aggiornamento dei file di 

verifica HACCP, temperature e 
sanificazioni 

- Passaggio a materiali biodegradabili 
per sacchetti sottovuoto ecc. 

- Lavorare per il raggiungimento della 
stella Green della Guida Michelin 

- Creare procedura per ridurre i consumi 
di acqua potabile in tutti gli aspetti di 
cucina  

- Riunioni mensili documentate in cui si 
affrontano argomenti qualità, ambiente, 
sostenibilità 

- Digitalizzazione: introduzione di 
palmari all’interno delle cucine per 
gestione ordini e fatture fornitori 

- Maggiore attenzione alle esigenze 
del personale 
 

-  Benessere dei dipendenti: 
Introdurre un programma di 
"mentorship" in cui i dipendenti 
più esperti affiancano e 
guidano i nuovi arrivati, 
facilitando l'integrazione e la 
crescita professionale 

- Ridurre ulteriormente l'utilizzo 
di plastica e materiale monouso 
(es. sostituire carta forno con 
tappetini in silicone, ridurre 
l'utilizzo del sottovuoto) 

- Controllo consumo acqua per 
lavaggio stoviglie ( macchine a 
pieno carico) , attuazione 
procedure sostenibilità sia di 
sala che di cucina. 

- Programmi di consegna per 
ridurre viaggi dei fornitori, 
procedura 

Obiettivi ambiente/sostenibilità di reparto: diventare green, tradizione e territorio, ridurre lo spreco, raccolta differenziata, 
controllo consumo acqua 
 

 
 
•  PROCESSO EGOISTA SPA: gestione della SPA (Riferimento Procedura Spa) 

Progetti completati 2024 Progetti completati 2025 Obiettivi 2026 
- Introduzione trattamenti KM zero 
- Introduzione linea biologica per 

trattamenti 

- Corsi di aggiornamento e acquisizione 
nuove competenze per il personale 

- Aumentare numero recensioni online 
 

- Ridurre le non conformità 
dipendenti dal personale 
della spa del 20% (dati 
rilevabili dal file non 
conformità) 
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-  Ridurre i consumi di energia grazie ai 
nuovi macchinari del percorso 
benessere  

- Incentivare trattamenti sostenibili (es. 
ceretta brasiliana, prodotti vegan e 
cruelty free…) 

- Riunioni mensili documentate in cui si 
affrontano argomenti qualità, 
ambiente, sostenibilità 

Obiettivi ambiente/sostenibilità di reparto: sostenibilità e benessere un binomio vincente, prodotti naturali 
 

 
•  PROCESSO DALMAZIA: gestione stabilimento balneare “Dalmazia”  

Progetti completati 2024 Progetti completati 2025 Obiettivi 2026 
- Pannelli solari per l’acqua delle docce 
- Regolarizzazione del pozzo in Regione 
- Riunioni mensili documentate in cui si 

affrontano argomenti qualità, 
ambiente, sostenibilità 

- Creazione di un reparto Ricevimento e 
comunicazione continuativa con il 
front dell’hotel 

- Creazione di un menu dedicato allo 
staff in collaborazione con 
nutrizionista 

- Nuovi arredi spiaggia 
- Nuovo sistema ordinazione ristorante 

digitalizzato 
-  

- Migliorare la raccolta 
differenziata e il rilievo dei 
bidoni 

- Risultato fine stagione 
soddisfazione vita /lavoro 
media 5,5 

- Ridurre le non conformità 
dipendenti dal personale di 
sala/cucina e ricevimento 
del 20% ( dati rilevabili dal file 
non conformità) 

Obiettivi ambiente/sostenibilità di reparto: eliminazione plastica, vernici all’ acqua, diserbanti e prodotto antizanzare naturali. 

 
•  PROCESSO ACQUISTI E MAGAZZINO: per la gestione degli approvvigionamenti di materiali e 

servizi, la selezione e valutazione periodica dei fornitori, la gestione delle scorte a magazzino. 
(Riferimento: Procedura Acquisti e Magazzino; Procedura Scelta Fornitori). 

Progetti 2024 Progetti completati 2025 Obiettivi 2026 
- programmare acquisti di materiale 

biodegradabile o comunque che evita 
il monouso 

- Controllo periodico dei fornitori per 
garantire la loro adesione al Codice di 
condotta dei fornitori dell’hotel 
Principe 

- Acquisti di vicinato  

- Iscrizione RENTRI e corretto utilizzo 
della piattaforma 

- Supporto ai reparti nello smaltimento 
rifiuti riciclabili (legno, materiale 
elettrico o in metallo, ecc) 

- Monitoraggio rifiuti 
magazzino 

- Monitoraggio consumi acqua 
ed energia elettrica 
magazzino 

- Monitoraggio consumi 
prodotti di pulizia 

Obiettivi ambiente/sostenibilità di reparto: studio dei fornitori e dei prodotti per favorire rapporti con aziende sostenibili o 
certificate., smaltimento tramite Ersu di rifiuti speciali.  

 

• PROCESSO GESTIONE HUMAN RESOURCES E FORMAZIONE: per l’individuazione, inserimento, 
formazione e coinvolgimento delle Risorse Umane (Riferimento: Procedura Gestione Human 
Resources).  

Progetti completati 2024 Progetti completati 2025 Obiettivi 2026 
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- Controllo e monitoraggio schede 
dipendenti 

- Formazione interna continua su 
ambiente e sostenibilità attraverso 
seminari mensili 

- Sensibilizzazione sulla nuova 
normativa Whistleblowing affinché 
tutti sappiano di cosa si tratta  

- Obiettivi a ogni dipendente per il 
2025 attraverso colloquio 
individuale 

- Bonus plan motivazionale che 
coinvolge tutto il personale a tempo 
indeterminato e gli stagionali anziani 
- Ottimizzazione delle assunzioni 
stagionali 
-       Aumentare buono pasto 
- ricerca corsi professionalizzanti per il 
team 

-PASSAGGIO NUOVO CONTRATTO 
FEDERTURISMO 
-PDR - premio produzione 
-Welfare aziendale annuale 
-MBO- Management by objectives 

Obiettivi sostenibilità di reparto 
Le risorse umane al primo posto, dignità e welfare. Luogo di lavoro nel rispetto del dvr, pari opportunità, sportello di ascolto con 
i collaboratori, incontri sui temi ambientali e Agenda 2030 

 
LA GESTIONE DELLE INFORMAZIONI DOCUMENTATE, MONITORAGGIO DEL SISTEMA E MIGLIORAMENTO 

CONTINUO: per la definizione dei documenti che supportano la gestione del Sistema Qualità, 
Ambiente e Sostenibilità, le modalità di predisposizione, gestione, archiviazione degli stessi; il 
monitoraggio e il miglioramento continuo del sistema (Riferimenti: Sistema di Gestione, Procedura 
creazione documenti, Procedura Soddisfazione clienti). 

Progetti completati 2024 Progetti completati 2025 Progetti 2026 
- Coinvolgimento documentale per la 

Stesura del Bilancio di Sostenibilità  
- Miglioramento delle informazioni 

contenute nel Bilancio di 
Sostenibilità 

- Formazione interna sulla 
sostenibilità + test 

Risorse destinate al processo 
Direttore, Responsabile del Sistema di Gestione Qualità, Ambiente e Sostenibilità (SGQAS), Manager, tutto il personale 
aziendale, attrezzature informatiche e d’ufficio, adeguati spazi aziendali (uffici). 

 
 

INQUADRAMENTO E DATI AMBIENTALI DEL SITO 
 
L’albergo Principe si trova in Viale Morin 67, una delle strade principali della rinomata Roma 
Imperiale, zona classificata dal comune come zona D5 con destinazione turistico alberghiera. 
Forte dei Marmi, con una superfice di circa 9 km quadrati e 7.133 abitanti (valore al 30/04/2022), 
è una delle località di villeggiatura più rinomate della Toscana. 
L'hotel Principe confina: a nord con struttura ricettiva, a ovest con civile abitazione e struttura 
ricettiva, a sud con Viale Ammiraglio Morin e struttura ricettiva e a est con civili abitazioni. 
Il Bagno Dalmazia si trova in Via Arenile, 18 e confina con altri stabilimenti balneari, strutture 
ricettive, pubblica viabilità e il Mar Tirreno. 
La proprietà dell'hotel si estende su un lotto di 4120 mq, la superficie utile lorda del piano terra è di 
676,18 mq, la superficie complessiva è di 2549,64mq, fuori terra mentre il seminterrato è 
1098,96mq.  
Il totale della superficie pavimentata presso l'hotel Principe corrisponde a 3.902 mq. 
Il totale della superficie pavimentata presso il Bagno Dalmazia corrisponde a 155,7 mq. 
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L’ albergo è in una zona della toscana fortemente stagionale, l’occupazione annuale varia tra il 52% 
e il 55% considerando che la media di giugno/settembre varia dal 78% al 90%. 
Il Comune di Forte dei Marmi ha redatto il Piano di classificazione acustica del territorio Comunale 
come previsto dalla Legge N°447 del 26/10/95. L’area dove è ubicato l’albergo ricade in una zona 
in classe III (area di tipo misto), come tutti i recettori circostanti. 
 
DATI RELATIVI ALL’INSERIMENTO NELL'AMBIENTE CIRCOSTANTE 

ASPETTI SI NO 
NUMERO/NOTE* 
AREA PROSSIMA** AREA VASTA** 

Localizzazione in: 
- area industriale 	 X 	 	 
- area artigianale  X	  	 
- area residenziale  X 	 	 
- area rurale  X	 	 	 
- area turistico-alberghiera X  X  
Presenza di siti industriali di rilevante importanza: 
- per dimensioni  X	  	 
- per potenziali rischi tecnologici 	 X 	 	 
Presenza di infrastrutture di comunicazione: 
- rete viaria X 	 X 	 
- rete ferroviaria 	 X 	 	 
- porto commerciale 	 X 	 	 
- aeroporto commerciale 	 X 	 	 
Tipologia delle reti varie: 
- autostrada  X	 	  
- strada statale 	 X 	  
- strade provinciali e comunali X 	 X	 	 
Presenza nella zona di impianti di: 
- trattamento acque di scarico 	 X 	 	 
- impianti stoccaggio, trattamento e smaltimento rifiuti 	 X 	 	 
Presenza di insediamenti residenziali: 
	 X 	 X  
Presenza di infrastrutture sociali sensibili: 
(scuole, ospedali, etc.) 	 X 	 	 
Presenza di località di interesse turistico: 
	 	X 	 X 	 
Presenza di infrastrutture turistiche: 
(alberghi, residence, percorsi attrezzati, etc.) 	X  X 	 
Visibilità del sito da: 
- insediamenti residenziali 	X  X 	 
- località di interesse storico-culturale  X  	 
- aree protette e parchi 	X   	X 
- percorsi turistici 	X  X (Bagno Dalmazia) 	 
Presenza di flora, fauna, ecosistemi sensibili: 
	 X	  X	 	 
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ASPETTI SI NO 
NUMERO/NOTE* 
AREA PROSSIMA** AREA VASTA** 

Presenza di corsi d'acqua: 
- mare 	X  	X (Bagno Dalmazia) 	 
- lago 	 X 	 	 
- corso d’acqua 	 X  	 
**Area prossima: 200 m  -  Area vasta: 400 m 
*  ove applicabile quantificare il dato e annotare le ulteriori informazioni 

 
 
 

LA VALUTAZIONE DEGLI IMPATTI AMBIENTALI 
 
L'azienda ha individuato le attività che possono comportare interazioni con l'ambiente esterno. 
Tali interazioni con l'ambiente costituiscono gli aspetti ambientali  
Sono aspetti ambientali diretti quelli sui quali l'azienda ha un effettivo potere di gestione e 
controllo. Sono aspetti ambientali indiretti quelli sui quali l'azienda non ha una completa capacità 
di gestione e controllo e se pur di poco impatto riguardano il consumo da parte dei clienti di acqua 
e la produzione di rifiuti. 
 L'identificazione degli aspetti ambientali e la loro significatività è stata eseguita dal Responsabile 
di Gestione Ambientale con l’aiuto del consulente, in sede di Analisi Ambientale Iniziale e sono: 

• emissioni in atmosfera 
• utilizzo di energia 
• utilizzo materie prime e risorse naturali - risorse idriche  
• utilizzo materie prime e risorse naturali - materie prime 
• utilizzo prodotti chimici e sostanze pericolose in uso ai fornitori 
• scarichi idrici  
• rilasci nel suolo 
• rifiuti 
• energia emessa - rumore 
• energia emessa - inquinamento elettromagnetico 
• energia emessa - inquinamento luminoso 
• utilizzo del suolo e biodiversità 
• incendio  

 

Si procede con la valutazione degli aspetti ambientali per le attività principali: 

Attività Luogo 

soggiorno camere 
ristorazione bar e ristoranti 
benessere Spa, piscina e idromassaggio 
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balneazione Piscina e stabilimento balneare 

 
Si considerano anche le attività secondarie 

Attività Luogo 

amministrazione uffici 
stoccaggio prodotti magazzino 
stoccaggio prodotti 

chimici 
varie zone tecniche 

stoccaggio generei 
alimentari 

dispense /celle frigorifero 

manutenzione impianti 
impianto idrico, impianto di 

climatizzazione, celle frigorifero, 
piscine, vasca idromassaggio… 

pulizie 
Camere, aree comuni, uffici, cucina, 

sale ristorazione, spa, palestra... 

 
VALUTAZIONE DELLA SIGNIFICATIVITÁ 
La criticità degli impatti ambientali diretti, quelli su cui l’Azienda esercita il proprio controllo 
gestionale, sono valutati mediante la seguente formula: 

Significatività Impatto Ambientale: R + Co  
Dove: 
R = rilevanza dell’impatto, ottenuto dal prodotto della stima di Probabilità di accadimento 
dell’evento negativo per Gravità delle conseguenze dell’evento per l’ambiente 
Co = contestualizzazione; ottenuta dal prodotto di LxExC 
 Dove: 

L = presenza di oneri prescrittivi legislativi 
E = estensione dell’impatto 
C = capacità di controllo  

 
Ai fini della valutazione, ai fattori sopra citati sono attribuiti dei punteggi secondo quanto riportato 
nelle tabelle seguenti: 
 

RILEVANZA = PXG 
P= 

probabilità 
	 
	 

1 poco probabile G= gravità 1 Trascurabile 

2 Probabile 2 Rilevante 

3 molto probabile 3 Importante 

 

CONTESTUALIZZAZIONE 

Co = L x  E x C	 
L = oneri prescrittivi  1 = nessun onere/adempimenti formali                                          
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2 = presenza di adempimenti gestiti che prevedono 
investimenti/interventi periodici di discreta entità                           
3 = presenza di adempimenti non gestiti e/o che prevedono 
investimenti rilevanti 

E = Estensione dell'impatto 
	 
	 

1 = impatto locale 
2 = impatto confinato 
3 = impatto esteso 

C = controllo dell'impatto 
	 
	 

1 = attività sotto controllo o facilmente visibile e controllabile – 
alta influenza sulle attività di terzi 
2 = attività poco visibile e/o non facilmente 
controllata/controllabile – media influenza sulle attività di terzi 
3 = attività non sotto controllo e/o non visibile - bassa influenza 
sulle attività di terzi 

 

Un impatto ambientale può risultare: poco significativo, significativo o molto significativo. 
 

LEGENDA SIGNIFICATIVITA' 
Classe di significatività 

Molto Significativo  (S >= 36) 
Significativo (12 <= S < 36) 

Poco Significativo  (S < 12) 
Non significativo (S=0) 

 

Per impatti risultati significativi e molto significativi sono identificate misure di controllo/riduzione. 
La priorità di intervento è identificata in base alla significatività dell’impatto. Per gli impatti risultati 
poco significativi, possono essere attuate misure di miglioramento. 
 
ESITO DELLA VALUTAZIONE 
La valutazione degli impatti ambientali è documentata all’interno del foglio di calcolo Valutazione 
Impatti Ambientali, al quale si rimanda per maggiori dettagli. Si riporta a seguire l’esito della 
valutazione. 
 
Aspetti ambientali diretti 
 

ASPETTO TIPOLOGIA CONDIZIONI ATTIVITA' IMPATTO AMBIENTALE GESTIONE SIGNIFICATIVITA' 

EMISSIONI IN 
ATMOSFERA 

Impianto termico e 
pompe di calore 

NORMALI 
Riscaldamento e 
produzione acqua 
calda sanitaria 

Peggioramento della qualità 
dell'aria per inefficiente 
combustione 

Monitoraggio consumi, manutenzione, 
controllo efficienza energetica 
Gruppi termici Hotel sostituiti nel 2023 
Completata nel 2024 la sostituzione dei 
gruppi frigoriferi per la climatizzazione 
dell’Hotel con apparecchiature contenenti 
gas refrigerante a minor pericolosità per 
l’ambiente. 

Poco significativo 

ANOMALE Non previste - - Non significativo 

EMERGENZA 
Perdite gas fluorurati 
da pompe di calore 

Rilascio in atmosfera di gas 
lesivi per l'ozono 

Controllo periodico assenza perdite e 
manutenzione 

Poco significativo 

Impianti frigoriferi 
NORMALI 

Impianti frigoriferi 
dell’attività di 
ristorazione 

Rilascio in atmosfera di gas 
lesivi per l'ozono 

Controllo periodico assenza perdite e 
manutenzione 

Poco significativo 

ANOMALE Non previste - - Non significativo 
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ASPETTO TIPOLOGIA CONDIZIONI ATTIVITA' IMPATTO AMBIENTALE GESTIONE SIGNIFICATIVITA' 

EMERGENZA 
Perdite gas fluorurati 
da impianti frigoriferi 

Rilascio in atmosfera di gas 
lesivi per l'ozono 

Controllo periodico assenza perdite e 
manutenzione 

Poco significativo 

Emissioni in 
atmosfera dagli 
automezzi aziendali 

NORMALI 
Utilizzo di automezzi 
per i transfer ospiti 

Peggioramento della qualità 
dell' aria 

Manutenzione periodica degli automezzi, 
effettuazione puntuale delle revisioni. 
Presenza autovettura elettrica 
Utilizzo golf car elettrico per gli 
spostamenti di breve durata in condizioni 
climatiche idonee 

Poco significativo 

ANOMALE 
Emissioni incontrollate 
dagli automezzi 

Peggioramento della qualità 
dell' aria 

Monitoraggio e rispetto scadenze revisioni Poco significativo 

EMERGENZA Non previste - - Non significativo 

emissioni odorigene 
provenienti da punto 
di emissione della 
cucina 

NORMALI 
Impianti di aspirazione 
dell’attività di 
ristorazione 

Peggioramento della qualità 
dell' aria 

Manutenzione delle attrezzature Poco significativo 

ANOMALE Non previste - - Non significativo 
EMERGENZA Non previste - - Non significativo 

UTILIZZO ENERGIA  

Energia elettrica 
impiegata 
alimentazione 
impianti 

NORMALI Alimentazione impianti 
Consumo di risorse non 
rinnovabili 

Monitoraggio consumi 
Risparmio energetico attraverso il 
controllo luci, temperature camere e luci 
aree comuni 
Sensibilizzazione Addetti e Ospiti alla 
riduzione degli sprechi 
Parziale autoproduzione di energia 
elettrica con impianto fotovoltaico dal 
2023, operativo dal 2025 
Nella SPA sostituzione nel 2023 sauna 
finlandese, bagno turco e installazione 
cabina ghiaccio "Ice pro" di ultima 
generazione con dichiarazione Eco Spa 
Tecnology. 
Completata nel 2024 la sostituzione dei 
gruppi frigoriferi per la climatizzazione 
estiva dell’Hotel con altri a maggior 
efficienza energetica e la sostituzione di 
alcune dei gruppi frigo a servizio del 
reparto F&B 

Poco significativo 

ANOMALE 
Manutenzione  
Mal funzionamento 
apparecchiature 

Aumento dei consumi 
Monitoraggio quotidiano dei consumi 
Corretta manutenzione apparecchiature e 
impianti 

Poco significativo 

EMERGENZA Non previste - - Non significativo 

Consumo di metano 

NORMALI 

alimentazione caldaie 
per la produzione di 
acqua calda in parte e 
cucina 

Consumo di risorse non 
rinnovabili 

Monitoraggio consumi 
Sensibilizzazione Addetti e Ospiti alla 
riduzione degli sprechi 
Gruppi termici Hotel sostituiti nel 2023. 
L'installazione delle pompe di calore ha 
notevolmente abbattuto i consumi. 
Installati pannelli solari al bagno Dalmazia 
nel 2023 

Poco significativo 

ANOMALE 
Manutenzione  
Mal funzionamento 
apparecchiature 

Aumento dei consumi 

Monitoraggio quotidiano dei consumi 
Corretta manutenzione apparecchiature e 
impianti 
Installati pannelli solari al bagno Dalmazia 
nel 2023 

Poco significativo 

EMERGENZA Non previste - - Non significativo 

UTILIZZO MATERIE 
PRIME E RISORSE 
NATURALI - RISORSE 
IDRICHE 

Prelievo di acqua 
acquedotto 

NORMALI 

Approvvigionamento 
idrico da acquedotto 
per servizi igienici, 
pulizia, ristorazione  

impoverimento delle risorse 
naturali 

Monitoraggio consumi 
Installazione frangi getto  
Sensibilizzazione Addetti e Ospiti alla 
riduzione degli sprechi 

Significativo. 

ANOMALE 
Presenza perdite 
occulte 

impoverimento delle risorse 
naturali 

Monitoraggio quotidiano dei consumi Poco significativo 

EMERGENZA Non previste - - Non significativo 

Prelievo di acqua dal 
pozzo 

NORMALI 
Giardino e piscine 
Hotel 
Docce Dalmazia 

impoverimento delle risorse 
naturali 

Monitoraggio consumi 
Recupero e trattamento acque piscine 
Piantumazione essenze a bassa richiesta 
idrica in giardino 

Significativo. 

ANOMALE 
Presenza perdite 
occulte 

impoverimento delle risorse 
naturali 

Monitoraggio quotidiano dei consumi sia in 
Hotel, sia al Dalmazia. 

Poco significativo 

EMERGENZA Non previste - - Non significativo 

UTILIZZO MATERIE 
PRIME E RISORSE 
NATURALI - MATERIE 
PRIME 

Utilizzo materie 
prime per attività di 
ristorazione 

NORMALI 
Gestione attività di 
ristorazione in Hotel e 
Bagno Dalmazia 

Sprechi alimentari, 
creazione di rifiuti 

Predisposizione menù orientati alla 
riduzione degli sprechi 
Accantonamento di parte del rifiuto umido 
per creazione compost 
Eliminazione servizio buffet 
Eliminazione mono-uso 

Poco significativo 

ANOMALE Non previste - - Non significativo 
EMERGENZA Non previste - - Non significativo 
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ASPETTO TIPOLOGIA CONDIZIONI ATTIVITA' IMPATTO AMBIENTALE GESTIONE SIGNIFICATIVITA' 

UTILIZZO PRODOTTI 
CHIMICI 

Prodotti pulizia e 
manutenzione 

NORMALI 
Utilizzo prodotti per la 
detersione e 
sanificazione  

Contaminazione acque di 
scarico per sovra utilizzo di 
prodotti per pulizia 

Manipolazione secondo le schede 
tecniche dei prodotti. Utilizzo prodotti 
ecologici. Sensibilizzazione Addetti alla 
riduzione degli sprechi. 
Sostituzione dei dosatori manuali con 
dosatori automatici per evitare sprechi. 
Completato il passaggio a prodotti 
ecolabel o comunque biocompatibili e/o 
bassa pericolosità ambientale (prodotti 
destinati allo scarico in fognatura) 
Utilizzate solo vernici a base acqua 
Predisposizione procedura per l'utilizzo dei 
prodotti chimici 

Poco significativo 

ANOMALE Non previste -   Non significativo 

EMERGENZA 
Sversamento 
accidentale sostanze 
pericolose 

Sversamento accidentale 
sostanze pericolose 

Prodotti gestiti secondo quanto previsto 
dalla schede di sicurezza. 

Poco significativo 

SCARICHI IDRICI 
Scarico servizi 
igienici, cucina e 
piscina, pulizie 

NORMALI 
Carico servizi igienici, 
cucina e piscina, 
pulizie 

Contaminazione acqua in 
pubblica fognatura (fuori 
limiti di legge) 

Presenti impianti degassatori, impianto di 
prima pioggia con disoleatore. 
Effettuata manutenzione periodica due 
volte l'anno. 

Poco significativo 

ANOMALE 
Scarico piscine a fine 
stagione 

Sovraccarico rete fognaria 
Autorizzazione allo scarico, per le piscine 
necessaria autorizzazione annuale 
preventiva 

Poco significativo 

EMERGENZA 

Sversamento 
accidentale oli 
commestibili o altre 
sostanze in pozzetti o 
caditoie 

Contaminazione acqua in 
pubblica fognatura (fuori 
limiti di legge) 

Predisposte adeguate zone di stoccaggio 
oli commestibili di risulta dotati di vasche di 
contenimento. Dotazione materiale 
assorbente sia in Hotel, sia al Bagno 
Dalmazia. 
Programmata per marzo 2026 nuova 
prova di emergenza sversamento 

Poco significativo 

RILASCI NEL SUOLO 
L'attività non 
prevede rilasci nel 
suolo 

NORMALI Non previste - - Non significativo 
ANOMALE Non previste - - Non significativo 

EMERGENZA 

Sversamento 
accidentale oli 
commestibili o altre 
sostanze su suolo non 
pavimentato 

Contaminazione del suolo 

Predisposte adeguate zone di stoccaggio 
oli commestibili di risulta dotati di vasche di 
contenimento. Dotazione materiale 
assorbente sia in Hotel, sia al Bagno 
Dalmazia 
Programmata per marzo 2026 nuova 
prova di emergenza sversamento 

Poco significativo 

RIFIUTI 

Produzione rifiuti 
assimilabili agli 
urbani 

NORMALI 
Attività di Pulizia e 
ristorante 

Contaminazione del suolo 
per stoccaggio temporaneo 
non corretto  
Incremento rifiuti non 
riciclabili 

Conferimento a servizio pubblico 
Formazione Addetti al corretto stoccaggio 
Sensibilizzazione alla differenziazione 
Monitoraggio quantità prodotte 

Poco significativo 

ANOMALE Non previste - - Non significativo 
EMERGENZA Non previste - - Non significativo 

Produzione rifiuti 
speciali non 
pericolosi 

NORMALI 
Attività di Pulizia e 
ristorante 

Contaminazione del suolo 
per stoccaggio temporaneo 
non corretto  
Incremento rifiuti non 
riciclabili 

Conferimento a ditta autorizzata 
(monitoraggio) 
Effettuata iscrizione a RENTRI nei tempi 
previsti 

Poco significativo 

ANOMALE Non previste - - Non significativo 
EMERGENZA Non previste - - Non significativo 

Produzione rifiuti 
speciali  pericolosi 

NORMALI Non previste - 

Monitoraggio delle quantità prodotte 
Sensibilizzazione Addetti e Ospiti alla 
riduzione degli sprechi 
Effettuata iscrizione a RENTRI nei tempi 
previsti 

Non significativo 

ANOMALE Manutenzione  

Contaminazione suolo per 
errata gestione rifiuti 
pericolosi prodotti 
saltuariamente 

Conferimento a ditta autorizzata 
(monitoraggio) 
Mantenimento registro di carico / scarico 
per sede 

Poco significativo 

EMERGENZA Non previste - - Non significativo 

ENERGIA EMESSA - 
RUMORE 

Emissioni acustiche 
verso recettori 
esterni 

NORMALI 

Emettono rumore 
verso l’esterno, 
impianti di 
condizionamento, 
caldaie, bruciatori 
riscaldamento. 

inquinamento acustico 

Valutazione dei valori prescritti nel piano di 
zonizzazione acustica. Impianti in 
copertura o in vani tecnici interrati 
Non effettuata filodiffusione. 
Effettuata valutazione impatto acustico nel 
2023. 

Poco significativo 

ANOMALE 

Eventi con musica dal 
vivo al Bagno Dalmazia 
(eventi saltuari 
mediamente 3/4 volte 
a stagione). 

Disturbo recettori  

Rispetto degli orari previsti (h 01,00) 
Comunicazione dell'evento e richiesta di 
permesso (SIAE e Amministrazione 
Comunale) 

Non significativo 

EMERGENZA Non previste -   Non significativo 
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ASPETTO TIPOLOGIA CONDIZIONI ATTIVITA' IMPATTO AMBIENTALE GESTIONE SIGNIFICATIVITA' 

ENERGIA EMESSA - 
INQUINAMENTO 
ELETTROMAGNETICO 

Impianti di 
illuminazione 
Condizionamento 
elettrodomestici 
Impianti piscine e 
sale benessere 
cucina con forni 
elettrici e piastre ad 
induzione, Wi-fi, 
telefonia 

NORMALI 
Normale utilizzo delle 
apparecchiature 

Inquinamento 
elettromagnetico 

Valutazione integrata al DVR Poco significativo 

ANOMALE 
Entrata in funzione 
generatore elettrico 
d'emergenza 

Valutazione integrata al DVR Poco significativo 

EMERGENZA Non previste -   Non significativo 

ENERGIA EMESSA - 
INQUINAMENTO 
LUMINOSO 

Illuminazione 
esterna 

NORMALI 
illuminazione 
dell’edificio e delle aree 
esterne 

irradiazione artificiale 
eccessiva  

Manutenzione dell’impianto di  
illuminazione esterno. Non presenti 
insegne luminose e illuminazioni orientate 
verso l'alto 

Poco significativo 

ANOMALE Non previste -   Non significativo 
EMERGENZA Non previste -   Non significativo 

UTILIZZO DEL SUOLO 
E BIODIVERSITA' 

Utilizzo delle aree 
esterne Hotel e 
Bagno Dalmazia 

NORMALI 
Preservazione delle 
aree esterne e della 
biodiversità 

Mancata tutela aree verdi e 
biodiversità 

Progetto aree esterne autorizzato dal 
Comune 
Prevalente piantumazione di essenze 
autoctone e a bassa richiesta idrica 

Poco significativo 

ANOMALE Non previste -   Non significativo 
EMERGENZA Non previste -   Non significativo 

INCENDIO 
Incendio delle  
attrezzature e/o  
degli arredi 

NORMALI Non previste -   Non significativo 
ANOMALE Non previste -   Non significativo 

EMERGENZA 
Presenti attività 
soggette a CPI: 74.1.A, 
49.1.A, 75.1.A e 66.1.A 

Rilascio di sostanze tossiche 

Attività soggetta a CPI 
Gestione secondo indicazioni del VV.F/ 
Piano gestione delle emergenze 
Mantenuti i presidi di emergenza, 
effettuate simulazioni periodiche 

Significativo. 

 
 
Aspetti Ambientali Indiretti 
Un aspetto ambientale è Indiretto quando l'organizzazione ha un controllo gestionale parziale su 
di esso, condiviso con un soggetto terzo, ma che può influenzare con proprie decisioni politiche e 
strategiche.  
Si è valutato l'impatto sugli aspetti ambientali di fattori quali il comportamento dei clienti, gli 
spostamenti casa-lavoro dei collaboratori, il comportamento dei fornitori. Si è prestata particolare 
attenzione all'influenza su: 
− Consumi collegati al comportamento dei clienti  
Questo aspetto riveste una grande importanza negli Impatti Indiretti della struttura poiché dalla 
condotta dei clienti dipende in parte la quantità di rifiuti prodotta e di acqua potabile e energia 
elettrica consumata.  
− Comportamento dei fornitori  
Questo aspetto riveste una grande Importanza negli impatti indiretti della struttura poiché le 
attività presso i siti dei fornitori potrebbero dar luogo ai seguenti Impatti ambientali: − consumo di 
energia elettrica, di acqua e di GPL, metano − produzione di rifiuti assimilabili agli urbani e speciali.  
 
Si riporta nella tabella di seguito le valutazioni conclusive per ogni aspetto considerato 

ASPETTO TIPOLOGIA CONDIZIONI ATTIVITA’ IMPATTO AMBIENTALE GESTIONE SIGNIFICATIVITA' 

EMISSIONI IN 
ATMOSFERA E 
TRAFFICO 
INDOTTO 

Movimentazione autoveicoli 
collaboratori 

NORMALI 
Spostamenti da/per la 
sede con autoveicoli a 
motore 

Inquinamento atmosferico, 
traffico indotto 

Monitoraggio % addetti provenienti da 
comunità locale. Sensibilizzazione alla 
corretta manutenzione degli automezzi 
e all'utilizzo ove possibile di mezzi 
pubblici o sostenibili (es. bicicletta) 

Poco significativo 

ANOMALE Non previste Non previste - Non significativo 
EMERGENZA Non previste Non previste - Non significativo 
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ASPETTO TIPOLOGIA CONDIZIONI ATTIVITA’ IMPATTO AMBIENTALE GESTIONE SIGNIFICATIVITA' 

Movimentazione autoveicoli per 
trasferimenti da/per il magazzino 
esterno 

NORMALI 
Spostamenti da/per la 
sede con autoveicoli a 
motore 

Inquinamento atmosferico, 
traffico indotto 

Monitoraggio consumi, ottimizzazione 
dei trasporti con limitazione ad 1 
viaggio/giorno 

Poco significativo 

ANOMALE Mancata revisione 
Inquinamento atmosferico, 
traffico indotto 

Monitoraggio e rispetto scadenze 
revisioni Poco significativo 

EMERGENZA Non previste Non previste - Non significativo 

Movimentazione autoveicoli fornitori e 
terzisti 

NORMALI 
Spostamenti da/per la 
sede con autoveicoli a 
motore 

Inquinamento atmosferico, 
traffico indotto 

Ottimizzazione degli acquisti e delle 
consegne con stoccaggio temporaneo 
di grossi ordinativi nel magazzino 
esterno.  
Si favoriscono i fornitori locali e/o 
certificati 14001 e/o che adottano 
prassi ecosostenibili 

Poco significativo 

ANOMALE Non previste - - Non significativo 
EMERGENZA Non previste Non previste - Non significativo 

Movimentazione autoveicoli ospiti 
NORMALI 

Spostamenti da/per la 
sede con autoveicoli a 
motore di 
proprietà/noleggio 

Peggiormento della qualità 
dell' aria 

Messa a disposizione biciclette. 
Servizio navetta con veicolo elettrico 
per gli spostamenti in zona. Messa a 
disposizione servizio noleggio 
autoveicolo elettrico dall'aeroporto. 
Nel 2023 installate colonnine di ricarica 
auto elettriche 

Poco significativo 

ANOMALE Non previste - - Non significativo 
EMERGENZA Non previste - - Non significativo 

UTILIZZO 
ENERGIA  

Energia elettrica e metano impiegati 
presso l'hotel da parte degli ospiti 

NORMALI 
Consumo energia 
elettrica e metano da 
parte degli ospiti 

Spreco energia elettrica e 
metano 

Presenti informative di 
sensibilizzazione al risparmio 
energetico in ogni camera  
Sostituiti i gruppi termici nel 2023 

Poco significativo 

ANOMALE Non previste - - Non significativo 
EMERGENZA Non previste - - Non significativo 

Consumi energetici per la produzione 
di beni e servizi approvvigionati 

NORMALI 

I prodotti 
approvvigionati sono 
prodotti utilizzando 
energia 

Dispendio energia 
Si favoriscono fornitori certificati 
14001 o che applicano prassi eco-
sostenibili 

Poco significativo 

ANOMALE 
Utilizzo energia da parte 
dei manutentori / ditte 
esterne 

Dispendio energia 
Si favoriscono fornitori certificati 
14001 o che applicano prassi eco-
sostenibili 

Poco significativo 

EMERGENZA Non previste - - Non significativo 

UTILIZZO 
MATERIE 
PRIME E 
RISORSE 
NATURALI - 
RISORSE 
IDRICHE 

Prelievo di acqua acquedotto l'hotel 
da parte degli ospiti e da pozzo al 
Dalmazia 

NORMALI 
Approvvigionamento 
idrico da acquedotto per 
servizi igienici 

impoverimento delle risorse 
naturali 

Monitoraggio cosumi 
Installazione frangigetto  
Presenti informative di 
sensibilizzazione al risparmio 
energetico in ogni camera 

Significativo. 

ANOMALE 

Scarico di prodotti o 
residui pericolodi da 
parte dei manutentori / 
ditte esterne 

Contaminazione acque di 
scarico 

Predisposto regolamento per gli 
appaltatori con esplicito divieto di 
rilascio residui in scarichi e caditoie. 

Non significativo 

EMERGENZA Non previste - - Non significativo 

Consumi idrici per la produzione di 
beni e servizi approvvigionati 

NORMALI 

I prodotti 
approvvigionati possono 
essere prodotti 
utilizzando risorse 
idriche 

Dispendio risorse idriche 
Si favoriscono fornitori certificati 
14001 o che applicano prassi eco-
sostenibili 

Poco significativo 

ANOMALE 
Utilizzo energia da parte 
dei manutentori / ditte 
esterne 

Dispendio risorse idriche 
Si favoriscono fornitori certificati 
14001 o che applicano prassi eco-
sostenibili 

Poco significativo 

EMERGENZA Non previste - - Non significativo 

UTILIZZO 
PRODOTTI 
CHIMICI 

Prodotti pulizia e manutenzione 

NORMALI 

Utilizzo prodotti il 
trattamento acque a 
carico del fornitore 
Culligan 

Contaminazione acque per 
errato utilizzo di prodotti per 
pulizia 

Attività affidata a fornitore 
specializzato. 
Manipolazione secondo le schede 
tecniche dei prodotti. I prodotti 
vengono utilizzati nelle quantità 
strettamente necessarie. 

Poco significativo 

ANOMALE Non previste - - Non significativo 

EMERGENZA 
Sversamento 
accidentale sostanze 
pericolose 

Sversamento accidentale 
sostanze pericolose 

Prodotti gestiti secondo quanto 
previsto dalla schede di sicurezza. 
Predisposte adeguate vasche di 
contenimento. 

Poco significativo 

SCARICHI IDRICI Scarico servizi igienici, cucina e piscina, 
pulizie 

NORMALI - - - Non significativo 

ANOMALE 

Scarico di prodotti o 
residui pericolodi da 
parte dei manutentori / 
ditte esterne 

Contaminazione acque di 
scarico 

Predisposto regolamento per gli 
appaltatori con esplicito divieto di 
rilascio residui in scarichi e caditoie. 

Poco significativo 

EMERGENZA Non previste - - Non significativo 

RILASCI NEL 
SUOLO L'attività non prevede rilasci nel suolo 

NORMALI Non previste - - Non significativo 
ANOMALE Non previste - - Non significativo 

EMERGENZA Non previste - - Non significativo 

RIFIUTI Produzione rifiuti assimilabili agli 
urbani 

NORMALI Non previste - - Non significativo 

ANOMALE 
Errata gestione rifiuti  da 
parte dei manutentori / 
ditte esterne 

Inquinamento per errata 
gestione rifiuti 

Predisposto regolamento per gli 
appaltatori con paragrafo relativo alla 
gesitone dei rifiuti 

Poco significativo 

EMERGENZA Non previste - - Non significativo 

ENERGIA 
EMESSA  

Emissioni 
acustiche/luminose/elettromagnetiche 
verso recettori esterni 

NORMALI Non previste -   Non significativo 

ANOMALE Presenza di cantieri 
temporanei Disturbo recettori  Rispetto degli orari del silenzio. In caso 

di cantieri di demolizione prolungata, si Poco significativo 
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ASPETTO TIPOLOGIA CONDIZIONI ATTIVITA’ IMPATTO AMBIENTALE GESTIONE SIGNIFICATIVITA' 

richiede all'apaltatore la richiesta di 
autorizzazone in deroga al Comune. 

EMERGENZA Non previste -   Non significativo 

UTILIZZO DEL 
SUOLO E 
BIODIVERSITA' 

Manutenzione delle aree esterne 
Hotel e Bagno Dalmazia 

NORMALI Non previste -   Poco significativo 

ANOMALE 
Impiego di trattamenti e 
diserbi da parte dei 
manutentori esterni 

Danneggiamento degli insetti 

Manutenzione aree verdi a opera 
dell'azienda Gea Gardening, che si 
occupa solamente di potatura e 
mantenimento dei giardini. Non è 
previsto utilizzo di diserbanti o 
trattamenti. 

Poco significativo 

EMERGENZA Non previste -   Non significativo 

 
 
*Consapevole dell’importanza che rivestono gli appaltatori all’interno della valutazione degli 
impatti ambientali dell’azienda, l’hotel Principe si è dotato di un Regolamento Ambientale per 
Appaltatori, che sollecita questi ultimi a svolgere le attività loro demandate in modo responsabile 
nei confronti dell’ambiente, adoperandosi il più possibile per ridurre al minimo l’impatto 
ambientale. 
**Freezanz utilizza prodotti naturali con estratti vegetali che rilasciano una gradevole e prolungata 
profumazione nell’ambiente. Rispetta l’uomo, gli animali e la vegetazione. Natural green+ è stato 
appositamente formulato per Zhalt Evolution e per gli impianti professionali Freezanz, che 
micronizzano il prodotto potenziandone l’efficacia e riducendo le dosi. 
 
 

SINTESI ANDAMENTO INDICATORI CHIAVE DI PRESTAZIONE 
AMBIENTALE 

 
Principe Hotel Management ha deciso di adottare indicatori chiave di prestazione ambientale 
basati su consumi idrici, energetici e produzione di rifiuti.   
Ai fini del calcolo degli indicatori ambientali, basati principalmente su andamento dei consumi e 
produzione rifiuti, si considerano le seguenti grandezze di riferimento:  
− il numero di pernottamenti; 
− il numero di clienti. 
La proprietà si estende su un lotto di 4120 mq, la superficie utile lorda del piano terra è di 676,18 
mq, la superficie complessiva è di 2549,64 mq fuori terra, mentre il seminterrato è 1098,96mq. 
L’ albergo è in una zona della Toscana fortemente stagionale, l’occupazione annuale varia tra il 
52% e il 55% considerando che la media di giugno/settembre varia dal 78% al 90%. 
L’andamento rilevato per i diversi indicatori si riportano nei pertinenti paragrafi successivi. 
 
 
 

DESCRIZIONE DEGLI ASPETTI AMBIENTALI INDIVIDUATI  
 

1) EMISSIONI IN ATMOSFERA 
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Le fonti principali di emissioni in atmosfera, poco significative, hanno origine dalla Centrale 
Termica per la produzione di acqua calda e riscaldamento, da un gruppo elettrogeno per la 
produzione di energia elettrica di soccorso, e da impianto di aspirazione a servizio della cucina. 
L'organizzazione ha comunicato le condizioni di poca significatività dell'inquinamento atmosferico 
in conformità a D.Lgs. 152/2006. 
 
Centrale termica riscaldamento e condizionamento 
La struttura alberghiera è dotata di impianto di climatizzazione posto in copertura, composto da 
due pompe di calore DAIKIN elettriche abbinate per la parte termica e ACS a 2 caldaie a 
condensazione UNICAL a gas metano. Il gas metano arriva sulla copertura, tramite tubazione 
esterna in acciaio.  L’impianto riscaldamento/condizionamento utilizza acqua (calda o refrigerata) 
come fluido termoconvettore. Le unità terminali dell’impianto consistono di radiatori nei servizi 
igienici e nei locali di servizio, ventilconvettori nei restanti locali. I radiatori sono dotati di testa 
termostatica in modo da regolare la temperatura ambiente locale per locale, tutti i ventilconvettori 
sono dotati di pannello di comando in modo da regolare la temperatura ambiente locale per locale. 
I ventilconvettori sono dotati di opportuni mezzi di filtrazione. In alcuni locali, per ottimizzare la 
distribuzione impiantistica, sono utilizzate piccole unità di trattamento aria. 

L'impianto termico è regolarmente accatastato nel SIERT con codice catasto 0000329521. La 
manutenzione con verifica dell'efficienza energetica è a cura di ditta esterna specializzata. 
 

ID 
COSTRUTTOR

E 
MODELLO 

MATRICOL

A 

DATA 

INSTALLAZION

E 

COMBUSTIBIL

E 
FLUIDO 

TERMOVETTORE 

POTENZ

A 

TERMIC

A U.N.M. 

EFFICIENZ

A 

ENERGETIC

A 

GT1 
UNICAL AG 

SPA 
MODULEX EXT 

440 
22U28713 03/09/2023 METANO 

ACQUA 
CALDA 

440 kW Biennale 

GT2 
UNICAL AG 

SPA 
MODULEX EXT 

250 
22U2480

2 
03/09/2023 METANO 

ACQUA 
CALDA 

250 kW Biennale 

SC01+0
2 

UNICAL AG 
SPA 

E100W-63H 
- 03/03/2023 - - - - 

E50W-45X 

 
Le Pompe di calore alla data odierna risultano regolarmente installate e accatastate a sistema 
SIERT e in banca dati nazionale F-gas. La manutenzione è affidata a ditta esterna specializzata.  

HOTEL PRINCIPE – POMPE DI CALORE  DAIKIN 

costruttore modello matricola data 
install 

tipo 
tco2eq 

Verifica 
assenza 
perdite 

Potenza 
kW 

Verifica 
efficienza 

energetica f-gas 
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DAIKIN EWYT175B-
XRA1082 

CH-24B09858-
KKKKXX 2024 R32 20,25 Annuale Risc. 174 

Raff. 164 Quadriennale 

DAIKIN 
EWYT175B-

XRA1082 
CH-24B09859-

KKKKXX 
2024 R32 20,25 Annuale 

Risc. 174 
Raff. 164 

Quadriennale 

DAIKIN RZQ250C7Y1B 8532189 2024 R410A 19,43 Annuale 
Max 

57,90 
Quadriennale 

DAIKIN ERQ250A7W1B 5405128 2024 R410A 17,54 Annuale 
Max 

57,90 
Quadriennale 

 

Refrigerazione gruppi frigo 

Nel 2024 è stata installata una nuova centrale frigorifera a servizio delle 3 celle TN esistenti 
installate nella cucina a piano terra. È inoltre stata realizzata una cella BT nuova a misura completa 
di impianto autonomo con unità remota da realizzare affiancata alle 3 celle TN esistenti della cucina 
al piano terra. La nuova centrale a tecnologia Digit funziona in base alle effettive necessità richieste 
dai singoli moduli allacciati dal 10% al 100% della potenza con un importante efficientamento del 
sistema. L'azienda incaricata della manutenzione delle celle è in possesso dei requisiti di legge e 
relative certificazioni F-GAS. La regolarità delle visite è data dalle prescrizioni dei singoli impianti 
riportato sui rapporti/libretti. I gruppi frigo sono soggetti a verifica di efficienza energetica 
periodica come previsto dalla tabella A del DPR 74/2016 e controllo assenza perdite F-gas 
semestrale ai sensi del D.P.R. n. 146 del 16/11/2018.  

CUCINA PRINCIPALE - GRUPPI FRIGO 

costruttore modello Matricola 
data 

install. 

tipo 
Tco2e 

Verifica 
assenza 
perdite 

Potenza 
kW f-gas 

EMERSON (installatore 
TECHNOBAKERY) 

 ZXDE-030E-TFD-454 24DZ09956  2024  
R448A 

5KG  

6.94  

Annuale  2,5 
 

>5 ;<50 

  

MODINE CIS ITALY (installatore 
TECHNOBAKERY) 

SH70020210 ED202201749 2024  
R448A 
2,35KG 

3,26 
Non 

soggetta 
 2,5  

<5 

LUX LUCIS – CENTRALE FRIGORIFERA 

CIBIN 
999906248 KOMBI 20150 

NB INV. REC. CAL 
80882 2017 

R-404A 

>50kg 
Ogni 6 

mesi 

16 

16kg 
(potenza 
elettrica) 

 
Dalmazia 
Presso lo stabilimento balneare l’impianto del gas serve la cucina e la caldaia per la produzione di 
acqua calda sanitaria. Essa si trova in apposito locale con scarico fumi sul tetto.  
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COSTRUTTORE MODELLO MATRICOLA 
DATA 

INSTALLAZIONE 
COMBUSTIBILE 

POTENZA 

TERMICA 

DEL 

FOCOLARE 

NOMINALE 

KW 

POTENZA 

TERMICA 

DEL 

FOCOLARE 

MAX KW 

EFFICIENZA 

ENERGETICA 

IMMERGAS VICTRIX MAIOR 35 TT PLUS 1000324805 26/06/2020 GAS 34,2 34,9 QUADRIENNALE 

 

Viene regolarmente effettuata verifica di efficienza energetica annuale come previsto dalla tabella 
A del DPR 74/2016. Viene effettuata verifica dell’efficienza energetica anche per lo scaldabagno.  
Gli impianti termici sono accatastati nel sistema SIERT, attraverso le quali viene verificato 
annualmente l’effettivo aggiornamento dei dati da parte del manutentore esterno incaricato. 
A fine stagione 2024 sono stati installati i pannelli solari UNICAL: 
• Collettore SUN per la cucina del Dalmazia – cassa in alluminio, vetro collettore extrachiaro, 
temperato, ad elevata trasparenza. Superficie assorbente netta 2,23 m3, superficie totale 
collettore 2,42 m3, trattamento superficiale TINOX, assorbimento 95%, emissione 4%. 
• SUNBUSTER 2.0 per le docce del Dalmazia – fornisce acqua calda istantanea grazie al serbatoio 
di accumulo incorporato con capacità di ben 200 litri. Ha una superficie captante di circa 1 m2, 
cupola in PMMA, vassoio in ABS, superficie assorbente 0,92 m2. 
 
Sistema di aspirazione fumi di cucina 
Gli impianti non sono soggetti ad autorizzazione come previsto dalla parte I dell'Allegato IV alla 
parte quinta del D.Lgs. 152/2006. 
Gli impianti come strutturati garantiscono l’estrazione dell’aria dall’interno e l’immissione tramite 
canna fumaria in alto all’esterno. Non sono dotati di filtri per trattenere sporco e impurità ma 
esclusivamente di filtri a labirinto, che trattengono i grassi, lavabili ed estraibili. La continua e 
massiva aspirazione e immissione esterna con la contemporanea termoventilazione dell’ambiente 
interno garantiscono che l’aria reimmessa nell’ambiente non risulti molesta e maleodorante.  
 
Gruppo elettrogeno hotel 
L’hotel è dotato di nr.1 gruppo elettrogeno Green Power System per la produzione di energia 
elettrica di soccorso. Il gruppo elettrogeno è installato in un vano tecnico interno al fine di 
contenere il più possibile le emissioni rumorose verso l’esterno; con potenza di 110 kW (in 
emergenza) e 80 kW (massima potenza disponibile a carichi variabili per un numero di ore 
illimitato, è alimentato a Diesel per mezzo di serbatoio di capacità 150 litri rifornito manualmente 
tramite taniche idonee al trasporto dei carburanti. La presenza di una vasca di contenimento di 
capacità pari ¾ di carico (9 h), riduce la probabilità di sversamento accidentale durante i 
rifornimenti e in caso di guasto. Il macchinario lavoro in modo discontinuo e saltuario, in caso di 
distacco volontario da parte di ENEL per lavori sulla rete (in corso dal 2020 per ammodernando) 
e comunque per pochi minuti; più spesso per interruzioni dell’energia elettrica causate dal cattivo 
tempo che si risolvono comunque in poco tempo. L’attrezzatura è soggetta a regolare 
manutenzione semestrale, come specificato nel programma di manutenzione.  
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Considerato l’utilizzo saltuario dell’attrezzatura, per il momento si decide di non monitorare i 
consumi di gasolio che risultano poco significativi.  
 
Emissioni di CO2 prodotte a partire dai consumi energetici  
In attesa di stabilire quando effettuare un calcolo del Carbon Foot Print, abbiamo calcolato la 
produzione di Co2 organizzativa derivante dei consumi energetici.  
 

 

 
      

Come si evince dal grafico, nel triennio 2023-2025 c’è stato un miglioramento graduale con una 
diminuzione della CO2 prodotta. 
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Consumi carburante auto aziendali 

L'utilizzo di autoveicoli a carburante comporta un incremento delle emissioni di gas serra, 
principalmente CO2, che contribuiscono all'impatto ambientale dell'hotel.  

Gli automezzi aziendali vengono utilizzati per il trasporto di materiali da/per il magazzino e per i 
transfer degli ospiti gestiti dall'autista dell'hotel. Su richiesta degli ospiti, può essere utilizzata una 
autovettura elettrica. 

La tabella successiva specifica le caratteristiche degli autoveicoli in dotazione: 

Tipologia autovettura Alimentazione Classe euro 
Classe V - 1 diesel Euro 6 
Classe V - 2 diesel Euro 6 
Custom magazzino diesel Euro 6 

Per contenere le emissioni derivanti dall'utilizzo di carburante, l'hotel mette a disposizione degli 
ospiti un adeguato numero di biciclette e il servizio navetta per gli spostamenti in zona sono 
effettuati, compatibilmente alle condizioni climatiche, con golf car elettrico.  

Hotel Principe monitora attentamente i consumi, valuta l'efficienza dei propri mezzi e rispetta le 
periodicità di manutenzione e revisione. Hotel Principe si impegna inoltre ad esplorare alternative 
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di trasporto più sostenibili, come l'utilizzo di veicoli elettrici o ibridi, al fine di ridurre la propria 
impronta ambientale. 

 
2) APPROVVIGIONAMENTO DI RISORSE IDRICHE 

L’hotel Principe utilizza acqua potabile per la gestione delle attività alberghiere, inoltre estrae 
acqua da un pozzo, regolarmente in concessione.  
L’acqua del pozzo viene potabilizzata attraverso un processo di dissalazione ad osmosi inversa, e 
viene utilizzata per il riempimento delle piscine e per il l’irrigazione del giardino. La ditta 
responsabile della manutenzione dell’impianto è la CULLIGAN che ne ha curato il progetto e 
l’installazione.  
Tutta l'acqua fredda sanitaria è trattata con opportuni sistemi di filtraggio e addolcimento, ubicati 
in apposto locale al piano seminterrato. La produzione dell'acqua calda sanitaria avviene mediante 
sistema centralizzato al servizio di tutta la struttura, sia quindi dei servizi igienici delle camere e dei 
restanti locali, che del centro SPA al piano seminterrato, che della cucina. Serbatoi di stoccaggio 
sono ubicati in apposito locale al piano seminterrato. Al fine di ridurre al minimo possibile il pericolo 
legionella, sono adottate misure e apparecchiature tali da soddisfare i requisiti delle seguenti 
linee-guida: − “Linee-guida per la prevenzione ed il controllo della legionellosi” G.U. n.103 del 5 
maggio 2000 − “Linee-guida recanti indicazioni sulla legionellosi per i gestori di strutture turistico-
ricettive e termali” G.U. n.51 del 3 marzo 2005. Sono predisposti e mantenuti adeguati piani di 
autocontrollo per la riduzione del rischio di esposizione di legionella, per la piscina esterna e per la 
piscina interna (SPA), ai quali si rimanda per maggiori dettagli. 
Anche al Dalmazia oltre l’acqua potabile esiste un pozzo regolarmente denunciato; regolare 
concessione da parte della Regione Toscana è stata conferita con la PRATICA Sidit n. 
192546/2020 – C.L. D12719 – VER 1130. Numero adozione: 12825 – Data adozione: 
12/06/2025. 
All’interno del DOCUMENTO DI VALUTAZIONE RISCHIO ACQUE e della PROCEDURA 
PREVENZIONE E CONTROLLO DEL RISCHIO ESPOSIZIONE DA LEGIONELLA si trovano 
spiegazioni più dettagliate sull’ intero sistema acque dell’hotel e del Dalmazia, documenti ai quali 
si rimanda. 
Il Manutentore interno con la collaborazione delle Ditte esterne specializzate incaricate, 
mantengono il controllo sullo stato di manutenzione di tutti gli impianti e sulle registrazioni previste. 
Il 2 ottobre 2023 abbiamo redatto il documento di valutazione rischio acque come previsto dal 
nuovo D.Lgs. 18/2023 sulla qualità delle acque destinate al consumo umano. 
Il monitoraggio dei consumi idrici avviene tramite contatori e dal 2022 viene registrato e annotato 
quotidianamente dal reparto manutenzioni sia per il pozzo, sia per l’acqua potabile. Considerato 
che la società GAIA che gestisce il Servizio Idrico Integrato invia fatture 4 volte l’anno e spesso a 
consumi presunti fino a eventuali conguagli, il monitoraggio interno permette l’individuazione 
tempestiva di eventuali perdite occulte.  
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Al fine di ridurre il più possibile gli sprechi, tutti i servizi igienici sono dotati di doppio pulsante, i filtri 
aeratori nei soffioni delle docce riducono la quantità di acqua miscelando acqua ed aria lasciando 
inalterata la portata, solo due camere su 28 hanno la vasca da bagno. Lo staff è sensibilizzato al 
tema dei consumi, ogni reparto adotta iniziative volte a ridurre i consumi. In lavanderia come in 
cucina e al bar è richiesto di usare le apparecchiature di lavaggio solo quando a pieno carico. 
 
Nelle tabelle e grafici successivi si riporta l'andamento dei consumi nel periodo 2023-2024-
2025.  
 

 
 
* L’hotel è stato chiuso agli ospiti dal 6 novembre al 6 dicembre nel 2023 
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ANNO 2024 

      

MESE  
ACQ RETE 

m3 
ACQ POZZO 

m3 
 

GUEST 

ACQUA 
POTABILE PER 

PRESENZA            
m3 

ACQUA DI 
POZZO PER 
PRESENZA       

m3 

GENNAIO 901 42 401 2,25 0,10 

FEBBRAIO 422 3 339 1,24 0,01 

MARZO 342 168 461 0,74 0,36 

APRILE 696 564 805 0,86 0,70 

MAGGIO 602 1.059 1170 0,51 0,91 

GIUGNO 466 2.030 1221 0,38 1,66 

LUGLIO 463 1.633 1595 0,29 1,02 

AGOSTO 462 1.540 1553 0,30 0,99 

SETTEMBRE 175 1.293 1168 0,15 1,11 

OTTOBRE 224 670 756 0,30 0,89 

NOVEMBRE 157 516 493 0,32 1,05 

DICEMBRE 181 432 467 0,39 0,93 

      

TOTALI 5.091 9.950 10.429 0,49 0,95 

 
ANNO 2025 
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MESE  
ACQ RETE 

m3 
ACQ POZZO 

m3 
 

GUEST 

ACQUA 
POTABILE PER 

PRESENZA            
m3 

ACQUA DI 
POZZO PER 
PRESENZA       

m3 

GENNAIO 234 784 787 0,30 1,00 

FEBBRAIO 153 480 588 0,26 0,82 

MARZO 95 1.057 744 0,13 1,42 

APRILE 285 399 780 0,37 0,51 

MAGGIO 431 556 1010 0,43 0,55 

GIUGNO 246 870 1348 0,18 0,65 

LUGLIO 157 1.421 1510 0,10 0,94 

AGOSTO 204 1.293 1391 0,15 0,93 

SETTEMBRE 260 801 761 0,34 1,05 

OTTOBRE 210 566 589 0,36 0,96 

NOVEMBRE 62 556 505 0,12 1,10 

DICEMBRE 69 539 698 0,10 0,77 

      

TOTALI 2.406 9.322 10.711 0,22 0,87 

 

 
 
 
Il confronto dei rapporti annuali tra i consumi 
di acqua potabile e acqua di pozzo e guest 
evidenzia in generale miglioramento nel 2025 
rispetto al 2024.  
 
 
 
 
 
 

 
Per il BAGNO DALMAZIA i consumi fanno riferimento al periodo di apertura stagionale maggio-
novembre
 
 

ANNO 2024 

    

MESE  
ACQ RETE 

m3 
GUEST 

ACQUA 
POTABILE PER 

PRESENZA            
m3 
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GENNAIO 25 - - 

FEBBRAIO 2 - - 

MARZO 32 209 0,15 

APRILE 65 892 0,07 

MAGGIO 94 1.228 0,08 

GIUGNO 173 2493 0,07 

LUGLIO 315 4624 0,07 

AGOSTO 344 4591 0,07 

SETTEMBRE 184 1086 0,17 

OTTOBRE 97 330 0,29 

NOVEMBRE 17 211 0,08 

DICEMBRE - - - 

TOTALI 1348 15664 0,08 

ANNO 2025 

    

MESE  
ACQ RETE 

m3 
GUEST 

ACQUA 
POTABILE PER 

PRESENZA            
m3 

GENNAIO 0 0 - 

FEBBRAIO 5 0 - 

MARZO 2 0 - 

APRILE 101 791 0,13 

MAGGIO 128 1.155 0,11 

GIUGNO 231 2.652 0,09 

LUGLIO 214 4.116 0,05 

AGOSTO 158 3.618 0,04 

SETTEMBRE 61 1.028 0,06 

OTTOBRE 23 2 11,50 

NOVEMBRE 2 0 - 

DICEMBRE 2 0 - 

TOTALI 927 13362 0,07 

 
Dai dati è evidente una forte stagionalità nei consumi, con picchi nei mesi estivi (giugno, luglio e 
agosto) e minimi nei mesi di apertura e chiusura della stagione balneare. L’alto valore di acqua 
consumata per presenza registrato nel mese di ottobre è dovuto al fatto che sono stati iniziati i 
lavori di pulizia dello stabilimento pre-chiusura, a fronte di un numero di ospiti esiguo. Il confronto 
dei rapporti annuali tra consumi e guest evidenzia la stabilità dei dati, con leggera tendenza al 
miglioramento. 
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Presso l'Hotel Principe sono presenti due piscine, una nel centro benessere e una nel giardino, 
periodicamente controllate, come da piano di autocontrollo, tramite analisi chimiche sulle acque 
reflue al fine di verificarne la conformità legislativa ai parametri di cui alla tabella 3 dell’allegato 5 
del D. Lgs. 152/2006. Le piscine in oggetto sono classificabili come appartenente alla categoria 
A2.2 ("piscina ad uso collettivo inserita in una struttura alberghiera ed adibita in via principale ad 
attività accessibili ai soli ospiti').  La piscina esterna in relazione alle caratteristiche strutturali ed 
ambientali appartiene alla categoria delle piscine scoperte a prevalente utilizzo ricreativo, mentre 
quella interna a piscine coperte costituite da complessi con uno o più bacini artificiali confinati 
entro strutture chiuse permanenti. 
La vasca esterna ha dimensioni di 17,85 m x 6, 00 m con una profondità min 1,30 m / max 2,25 m. 
Capienza massima di 53 persone.  
La vasca interna ha dimensioni di 4.3m x 14,8 m con una profondità min 0,90 m / max 1,30 m. 
capienza massima 40 persone e comprende una zona per idromassaggio. 
L’acqua in vasca viene aspirata, filtrata e reintrodotta in vasca da un impianto automatico di 
trattamento dell’acqua. L’ acqua viene immessa dalle bocchette di immissione poste sul fondo e 
tracimando dal bordo a sfioro viene convogliata nella vasca di compensazione, dove viene filtrata, 
e una volta filtrata viene reimmessa attraverso le bocchette in piscina, il ciclo si ripete. Il bordo a 
sfioro consente di evitare sprechi, le fuoriuscite d’acqua ogni volta che entrano i bagnanti 
convoglia tutta l’acqua in apposito vano, (vasca di compenso) che raccoglie e filtra l’acqua che 
verrà poi reimmessa in modo automatico. Una presa di fondo oltre a fare da scarico è allacciata all’ 
impianto di filtrazione garantendo la filtrazione anche del fondo. Una pompa spinge continuamente 
anche all’ interno dei filtri e garantisce l’afflusso di acqua filtrata all’ interno delle vasche, in questo 
modo anche i prodotti chimici necessari e dosati, si diffondono uniformemente in piscina. I filtri in 
uso per le piscine sono a norma UNI 10637 (in allegato le specifiche) controlli regolari più volte al 
giorno sul Ph e sul livello vengono effettuati dal personale preposto, la ditta Culligan provvede a 
regolare gli impianti dosatori attraverso contratto manutentivo in essere. 
Per il trattamento e disinfezione dell'acqua vengono utilizzati solo sostanze chimiche ed 
apparecchiature espressamente previste dalla normativa vigente. Per tutte le sostanze chimiche 
utilizzate sono presenti le schede tecniche di sicurezza. È disponibile un elenco aggiornato dei 
prodotti chimici utilizzati e delle quantità consumate.  
L’ azienda monitora la conformità delle sue acque attraverso regolari analisi per la ricerca di 
legionella nel circuito idrico, analisi microbiologiche e analisi chimico fisiche delle acque delle 
piscine, presenti i piani di autocontrollo, il libretto delle piscine disegni piscine e impianti sul posto.  
 
 
 

3)  SCARICHI IDRICI 

Le acque reflue dell’attività derivano dagli scarichi idrici dei servizi igienici e sono assimilati ai reflui 
domestici e conferiti in pubblica fognatura.  
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Gli oneri di gestione fognatura e depurazione sono fatturati dal gestore GAIA SPA. L'idoneità degli 
scarichi è stata attestata da Tecnico incaricato GAIA a seguito sopralluogo, con dichiarazione di 
certificazione di regolare allacciamento alla pubblica fognatura, Protocollo n. 0048420 del 
19/06/2023, richiesto in quanto irreperibile l’originale. 
Lo scarico delle acque reflue derivanti dallo svuotamento delle piscine è autorizzato con 
autorizzazione comunale 7/12 rilasciata dell’ufficio ecologia /ambiente, (rinnovato attualmente al 
20/12/24) in fognatura BIANCA comunale. Secondo IL D.lgs 152/06 recante “Norme in materia di 
tutela delle acque e scarichi idrici-L.R. n.20 del 31/05/2006 e il regolamento regionale di cui al 
D.P.G.R. n. 46/R dell’8 settembre 2008, rispettando il trattamento dell’acqua come previsto a 
quanto indicato in tabella 1 allegato 2 del Regolamento. Solitamente lo scarico delle piscine 
avviene tre novembre e marzo, previe analisi a dimostrare assenza di cloro e autorizzazione degli 
Enti Preposti. Solo l’acqua di lavaggio dei filtri viene inviata ad un pozzetto di decantazione dove si 
depositano tutti i solidi sospesi che vengono poi rimossi meccanicamente e allontanati secondo 
normativa, l’acqua chiarificata viene smaltita tramite fognatura nera. Due volte l’anno viene 
effettuata pulizia con ditta esterna specializzata. 
Le taniche vuote contenenti in origine i prodotti utilizzati per il trattamento della piscina, sono 
ritirati dalla azienda stessa che si occupa del reintegro (Culligan) come da contratto di 
manutenzione in essere. Sul posto schemi degli impianti e degli scarichi e dei contratti inerenti le 
piscine.  
È stato progettato e installato un impianto per la raccolta e il trattamento delle acque meteoriche 
di prima pioggia recapitanti sopra la rampa di cemento di accesso al garage interrato dell’albergo. 
Al termine della rampa è presente una griglia di raccolta delle acque piovane e a seguire una 
cisterna per l’accumulo dell’acqua. Nelle vicinanze una vasca in cemento armato con una capacità 
di 16 mq con un impianto disoleatore. Le acque disoleate passano in una seconda vasca dove due 
pompe provvedono a sollevarle nella fognatura nera comunale. Caditoie, pozzetti, vasche e 
canalizzazioni sono pulite con periodicità semestrale da ditta esterna specializzata. 
In hotel sono presenti degrassatori a servizio della SPA e dell’Hotel soggetti a pulizia semestrale.  
Presso lo stabilimento balneare, i servizi sono collegati alla fognatura comunale per le acque nere 
e le acque grigie (dove scaricano i lavandini di cucina, dei bagni, e la lavanderia). Sono presenti 
due degrassatori soggetti a periodica pulizia (annuale) a cura di ditta esterna specializzata come 
sopra riportato. 
 

4) UTILIZZO DEL SUOLO E BIODIVERSITÀ 

L’accesso alla struttura avviene dal viale Morin mediante cancello scorrevole parallelamente al 
muro di confine. Le dune preesistenti a confine del muro con lecci storici sono state mantenute. Il 
parco che circonda per tre lati la struttura vede a dimora piante e essenze tipiche della macchia 
mediterranea, come prevede il regolamento comunale. Il progetto del giardino è stato 
preventivamente approvato dalla paesaggistica e rispetta le caratteristiche di questo territorio. Si 
veda la tavola di progetto Sistemazione Ambientale approvato dalla commissione per il paesaggio 
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del Comune di Forte dei Marmi, si sono scelte piante tipiche lungo i perimetri della proprietà con 
un prato a coreografia. Presso lo stabilimento Balneare è stato ricreato un piccolo giardino tipico 
del territorio e recuperata una vite americana esistente a fare ombra vicino l’area bar. 
Da un’analisi approfondita sulle attività dell’hotel Principe è emerso che non sono in atto attività 
che potrebbero causare erosione del suolo o compromettere la stabilità degli ambienti circostanti. 
Questo risultato è frutto di una gestione attenta e responsabile del territorio da parte della 
struttura. Attraverso l'implementazione di politiche mirate e l'adozione di pratiche sostenibili, 
l'Hotel Principe si impegna attivamente a preservare l'integrità del terreno e degli ecosistemi locali. 
L'attenzione verso la conservazione dell'ambiente non è soltanto un obiettivo, ma un valore 
fondamentale che permea tutte le attività dell'hotel, assicurando un impatto positivo sulla 
comunità e sull'ecosistema nel suo complesso. 
 

5) RIFIUTI 

L’ hotel produce principalmente rifiuti assimilabili ai rifiuti urbani che vengono conferiti al servizio 
comunale di igiene urbana ERSU. La gestione di tali rifiuti viene effettuata tramite la raccolta 
gestita dall’azienda municipalizzata locale come da Regolamento comunale di Forte dei Marmi, 
pertanto non sono disponibili dati quantitativi. 
Nella Tabella che segue sono indicate le tipologie e le attività che possono generare rifiuti: 
 

Tipologia COD. 
Attività che genera il 

rifiuto 
Modalità di raccolta 

Materiali che 
compongono il 

rifiuto 
Destinazione 

Umido/ materiale 
organico 

- Cucina/ristorante/bar 
Contenitori 

identificati in 
cucina/bar 

Residui organici di 
alimenti 

Servizio 
pubblico 

Comunale 

Multi materiale 
leggero plastica 

pet/pvc e allumino) 
- 

Cucina, camere, tende 
del Dalmazia 

Contenitori 
identificati in cucina, 
zona housekeeping, 

spiaggia 

Bottiglie di 
detergenti, 

contenitori in 
polistirolo, plastica 

da imballaggio 

Servizio 
pubblico 

Comunale 

Carta e cartone - Cucina, camere, bar 

Contenitori 
identificati in cucina, 
zona housekeeping, 

spiaggia 

Carta e cartone di 
imballaggi, cartone 
vini, contenitori dei 

kit camere 

Servizio 
pubblico 

Comunale 

Vetro - 
Cucina, ristorante, bar, 

camere 

Contenitori 
identificati in bar e 
aree di stoccaggio 

Imballaggi in vetro 
Servizio 
pubblico 

Comunale 

Secco residuale - 
Cucina, ristorante, bar 

pulizie, camere 

Contenitori 
identificati in cucina, 
bar e housekeeping 

Carta e cartone 
sporchi di cibo, 

carta oleata, carta 
da forno, sacchetti 

aspirapolvere, 
scarti di cucina 

Servizio 
pubblico 

Comunale 
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Tipologia COD. 
Attività che genera il 

rifiuto 
Modalità di raccolta 

Materiali che 
compongono il 

rifiuto 
Destinazione 

quali conchiglie e 
ossa, ecc 

Ingombranti - Manutenzione 

Articoli accantonati 
in magazzino e 

selezionati una volta 
l’anno 

Arredi o parte di 
essi 

Servizio 
pubblico 

Comunale su 
prenotazione e 
a pagamento 

Rifiuti di 
apparecchiature 

elettriche ed 
elettroniche 

160214 Manutenzione 

Apparecchiature 
accantonate in 

magazzino e 
selezionate una volta 

l’anno 

Televisori, 
computer, tablet, 

telecomandi, 
telefoni 

asciugacapelli, 
piccoli 

elettrodomestici… 

Servizio 
pubblico 

Comunale su 
prenotazione e 
a pagamento 

Apparecchiature 
fuori uso, contenenti 

clorofluorocarburi, 
HCFC, HFC 

160211 Manutenzione 

Apparecchiature 
accantonate in 

magazzino e 
selezionate una volta 

l’anno 

Frigoriferi, 
congelatori e 

condizionatori 
d'aria, celle 
refrigeranti 

Servizio 
pubblico 

Comunale su 
prenotazione e 
a pagamento 

Pile e batterie  Attività d' ufficio e 
manutenzione 

Apparecchiature 
accantonate in 

magazzino e 
selezionate una volta 

l’anno 

Pile di telecomandi 
Servizio 
pubblico 

Comunale 

Tessili - 
Tessili in genere 

invecchiati 

Tessili accantonati in 
magazzino e 

selezionati una volta 
l’anno 

Fodere divani, 
tende, cuscineria 

Servizio 
pubblico 

Comunale 

Toner e cartucce, 
stampanti e 

fotocopiatrici 
080317 Uffici 

Temporaneamente 
raccolti in 

magazzino 
Toner finiti 

Servizio 
pubblico 

Comunale su 
prenotazione e 
a pagamento 

Oli e grassi 
commestibili 

200125 Cucina 
Contenitori 

identificati in cucina 
Oli e grassi 

commestibili 

rivenduto ad 
azienda 

autorizzata al 
ritiro 
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Tipologia COD. 
Attività che genera il 

rifiuto 
Modalità di raccolta 

Materiali che 
compongono il 

rifiuto 
Destinazione 

Imballaggi 
contenenti residui di 
sostanze pericolose 

\ 
Piscine e 

idromassaggio 
Contenitori in vano 

tecnico piscine 

Taniche vuote 
contenenti in 

origine i prodotti 
per la clorazione 

Trasporto e 
smaltimento a 

carico del 
Produttore 

(manutentore 
esterno) come 
da contratto. 

Rifiuti fanghi 
degrassatore 

\ Cucina Pozzetti di raccolta Fanghi 

Trasporto e 
smaltimento a 

carico del 
Produttore 

(manutentore 
esterno). 

Rifiuti fanghi spa \ Spa Pozzetti di raccolta Fanghi 

Trasporto e 
smaltimento a 

carico del 
Produttore 

(manutentore 
esterno). 

Rifiuti residui 
piscina 

\ Piscina Pozzetto di raccolta Fanghi 

Trasporto e 
smaltimento a 

carico del 
Produttore 

(manutentore 
esterno). 

Rifiuti 
manutenzione quali 

taniche vuote, 
barattoli vernici, ecc 

150110 Manutenzione hotel 

Articoli accantonati 
in magazzino e 

selezionati una volta 
l’anno 

Rifiuti inquinati 

Servizio 
pubblico 

Comunale su 
prenotazione e 
a pagamento 

Materiali filtranti 
(inclusi filtri dell’olio 

non specificati 
altrimenti), stracci 

ed indumenti 
protettivi, 

contaminati da 
sostanze pericolose 

150202 Manutenzione hotel 

Articoli accantonati 
in magazzino e 

selezionati una volta 
l’anno 

Rifiuti inquinati 

Servizio 
pubblico 

Comunale su 
prenotazione e 
a pagamento 

Rifiuti da 
costruzione e 

demolizione in legno 
170201 Manutenzione locali 

Articoli accantonati 
in magazzino e 

selezionati una volta 
l’anno 

Porte, serramenti, 
parti di recinzioni e 

strutture 

Servizio 
pubblico 

Comunale su 
prenotazione e 
a pagamento 
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Tipologia COD. 
Attività che genera il 

rifiuto 
Modalità di raccolta 

Materiali che 
compongono il 

rifiuto 
Destinazione 

Rifiuti da 
costruzione e 

demolizione in 
plastica 

1702023 Manutenzione locali 

Articoli accantonati 
in magazzino e 

selezionati una volta 
l’anno 

Porte, serramenti e 
componentistica 

varia 

Servizio 
pubblico 

Comunale su 
prenotazione e 
a pagamento 

Tubi fluorescenti ed 
altri rifiuti 

contenenti mercurio 
200121* Manutenzione locali 

Apparecchiature 
accantonate in 

magazzino e 
selezionate una volta 

l’anno 

Lampade al neon 

Servizio 
pubblico 

Comunale su 
prenotazione e 
a pagamento 

 
In azienda viene mantenuto un registro di carico e scarico vidimato dalla Camera di Commercio 
per i rifiuti speciali gestiti tramite ERSU con ritiri su prenotazione.  
l rifiuti speciali prodotti dall’attività sono essenzialmente rappresentati dagli oli esausti provenienti 
dell’attività di cucina. Gli unici rifiuti speciali pericolosi sono prodotti dalle attività di manutenzione.  
Il MUD per il 2025 è stato presentato entro i termini di legge.  
 

DESCRIZIONE CER Kg 2022 Kg 2023 Kg 2024 Kg 2025 
Rifiuti di apparecchiature elettriche ed 
elettroniche 

160214 106 118 - 141 

Apparecchiature fuori uso, contenenti 
clorofluorocarburi, HCFC, HFC 

160211* 96 104 - - 

Toner e cartucce, stampanti e 
fotocopiatrici 

080317* 23 - - - 

Oli e grassi commestibili 200125 1023 - - - 
Rifiuti manutenzione quali bombolette, 
taniche, vernici, ecc 

150110*  - -  

Materiali filtranti (inclusi filtri dell’olio 
non specificati altrimenti), stracci ed 
indumenti protettivi, contaminati da 
sostanze pericolose 

150202* 51 - - 22 

Imballaggi in legno EER 
150103 

1080 - 880 2.700 

Rifiuti da costruzione e demolizione in 
plastica 

170203 120 100 - - 

Tubi fluorescenti ed altri rifiuti 
contenenti mercurio 

200121* 14 - - 8 

Pneumatici fuori uso PFU 160103 - 53 - - 
Batterie al piombo 160601 - 14 - - 
Rifiuti ingombranti 200307 - 1.500 100 3.000 
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Per quanto gestito ordinariamente tramite ERSU, al momento monitoriamo le uscite dei cassoni, 
mantenendo il conteggio dei rifiuti in litri (si veda file Uscita Spazzatura Principe).  
Dal confronto tra i dati 2024 e 2025 emerge una riduzione del totale di rifiuti prodotti (si passa da 
circa 630 lt nel 2024 a circa 580 lt nel 2025), a dimostrazione che le azioni messe in atto fino a 
oggi stanno iniziando a dare i primi risultati. Nonostante questo, la produzione di rifiuto urbano 
residuo (R.U.R.) risulta in aumento nel 2025 rispetto all’anno precedente, sia in termini assoluti sia 
se rapportata al numero di ospiti. 
 
Questo andamento evidenzia come, nonostante le azioni intraprese per il miglioramento della 
raccolta differenziata e la riduzione della plastica monouso, l’indifferenziato rappresenti ancora 
un’area critica, sulla quale sarà necessario concentrare ulteriori interventi operativi e di 
sensibilizzazione. Le misure che l’azienda desidera intraprendere nel 2026 riguardano la corretta 
separazione dei rifiuti nei reparti operativi, il coinvolgimento del personale e il controllo più 
approfondito dei rifiuti legati principalmente alle attività di ristorazione e housekeeping. 
 

 
 
 
Al contrario, presso lo stabilimento balneare Dalmazia si è registrata la tendenza inversa, ovvero 
una riduzione del rifiuto indifferenziato nel 2025 rispetto al 2024. Questo dato indica una migliore 
separazione dei rifiuti, maggiore attenzione operativa di cucina e sala e un progressivo 
consolidamento delle buone pratiche di raccolta differenziata. Si è registrato invece un lieve 
aumento nella produzione di rifiuti in carta e cartone, da leggersi però positivamente come indice 
di maggior utilizzo di imballaggi riciclabili e di uno spostamento dell’impatto dall’indifferenziato al 
riciclabile. 

Mese Costo ersu OSPITI CAMERE MENSILICARTA LTPLASTICA LTR.U.R LT ORGANICO LTVETRO LTtotale lt costo per personacosto camera
CARTA / 
OSPITE

PLASITCA / 
OSPITE

SECCO / 
OSPITE

ORGANICO / 
OSPITE

VETRO / 
OSPITE

Gennaio 1.372,18 €           787 473 20064 11220 9240 7650 3720 51894 1,74 €           1,66 €    25,49 14,26 11,74 9,72 4,73
Febbraio 1.372,18 €           588 365 16995 7920 10560 5040 3000 43515 2,33 €           1,61 €    28,90 13,47 17,96 8,57 5,10
Marzo 1.372,18 €           744 451 20130 8580 11055 7110 2760 49635 1,84 €           1,65 €    27,06 11,53 14,86 9,56 3,71
Aprile 1.372,18 €           780 462 19140 8580 11220 8100 3240 50280 1,76 €           1,69 €    24,54 11,00 14,38 10,38 4,15
Maggio 1.372,18 €           1010 542 20691 8580 11880 8640 3840 53631 1,36 €           1,86 €    20,49 8,50 11,76 8,55 3,80
Giugno 1.372,18 €           1348 680 20031 8415 11550 11790 5040 56826 1,02 €           1,98 €    14,86 6,24 8,57 8,75 3,74
Luglio 1.372,18 €           1510 798 21483 9240 11220 13320 5040 60303 0,91 €           1,89 €    14,23 6,12 7,43 8,82 3,34
Agosto 1.372,18 €           1391 732 20724 8580 11616 13320 4920 59160 0,99 €           1,90 €    14,90 6,17 8,35 9,58 3,54
Settembre 1.372,18 €           761 423 18150 8250 10230 8640 2640 47910 1,80 €           1,80 €    23,85 10,84 13,44 11,35 3,47
Ottobre 1.372,18 €           589 379 14190 6930 8580 5580 1800 37080 2,33 €           1,55 €    24,09 11,77 14,57 9,47 3,06
Novembre 1.372,18 €           505 287 12210 6600 7755 5580 1920 34065 2,72 €           1,76 €    24,18 13,07 15,36 11,05 3,80
Dicembre 1.372,18 €           698 390 12045 6930 8910 6120 1920 35925 1,97 €           1,79 €    17,26 9,93 12,77 8,77 2,75
TOTALE 16.466,18 €        10711 5982,00 215853 99825 123816 100890 39840 580224 1,54 €           1,79 €    20,15 9,32 11,56 9,42 3,72

2024

Mese Costo ersu OSPITI
CAMERE 
MENSILI CARTA LT PLASTICA LT R.U.R LT ORGANICO LT VETRO LT totale lt

costo per 
persona

costo 
camera

CARTA / 
OSPITE

PLASITCA 
/ OSPITE

SECCO / 
OSPITE

ORGANIC
O / 
OSPITE

VETRO / 
OSPITE

Gennaio 1.372,18 €           389 211 16500 9900 8250 6570 3600 44820 3,53 €           1,84 €    42,42 25,45 21,21 16,89 9,25
Febbraio 1.372,18 €           339 199 13695 9735 7095 6300 4320 41145 4,05 €           1,70 €    40,40 28,72 20,93 18,58 12,74
Marzo 1.372,18 €           461 257 15675 9768 7590 7200 7440 47673 2,98 €           1,79 €    34,00 21,19 16,46 15,62 16,14
Aprile 1.372,18 €           805 698 17820 10692 8415 9720 2700 49347 1,70 €           1,15 €    22,14 13,28 10,45 12,07 3,35
Maggio 1.372,18 €           1147 791 18975 10230 9405 10800 3840 53250 1,20 €           1,45 €    16,54 8,92 8,20 9,42 3,35
Giugno 1.372,18 €           1221 641 19404 11715 10230 10170 5040 56559 1,12 €           1,90 €    15,89 9,59 8,38 8,33 4,13
Luglio 1.372,18 €           1595 807 22044 11550 9240 11160 7440 61434 0,86 €           1,98 €    13,82 7,24 5,79 7,00 4,66
Agosto 1.372,18 €           1553 792 22539 12210 8580 11160 7200 61689 0,88 €           1,96 €    14,51 7,86 5,52 7,19 4,64
Settembre 1.372,18 €           1168 599 21318 10560 8580 9900 6000 56358 1,17 €           1,95 €    18,25 9,04 7,35 8,48 5,14
Ottobre 1.372,18 €           756 443 20064 10395 8580 8820 3120 50979 1,82 €           1,71 €    26,54 13,75 11,35 11,67 4,13
Novembre 1.372,18 €           493 289 14850 9504 7590 8640 3780 44364 2,78 €           1,71 €    30,12 19,28 15,40 17,53 7,67
Dicembre 1.372,18 €           467 251 28083 11220 8580 9090 3780 60753 2,94 €           1,86 €    60,13 24,03 18,37 19,46 8,09
TOTALE 16.466,18 €        10394 5978,00 230967 127479 102135 109530 58260 628371 1,58 €           1,74 €    22,22 12,26 9,83 10,54 5,61

2025
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Attenzione va invece posta sulla produzione di rifiuti in plastica, aumentata di circa il 25% rispetto 
al 2024 a fronte di un minor numero di presenze. Da una analisi interna riteniamo che questo possa 
essere dovuto a una maggiore sensibilizzazione del personale, che quindi effettua una migliore 
separazione del materiale plastico rispetto al passato, evitando di conferirlo erroneamente nel 
RUR, e al fatto che l’azienda di smaltimento rifiuti Ersu ha modificato le disposizioni relative al 
conferimento del polistirolo, che a partire dal 2025 non è stato più conferito nel RUR bensì con la 
plastica. In ogni caso questo aumento rappresenta un’area prioritaria di attenzione per il futuro. 
 
Si segnala, anche in vista degli anni futuri, che le disposizioni comunali circa il conferimento di 
alcune tipologie di rifiuto (ad es. polistirolo, gusci di molluschi, lische di pesce…) possono variare 
negli anni andando ad influenzare in attivo e in passivo le quantità conferite per categoria in modo 
non dipendente dalla volontà e capacità di gestione dell'Hotel. 
 
In sintesi, nel 2025 il Bagno Dalmazia ha ridotto in modo significativo la produzione di rifiuto urbano 
residuo, nonostante un contesto operativo complesso e stagionale. L’aumento delle frazioni 
differenziate, in particolare carta e plastica, è indice di una maggiore efficacia nella separazione 
dei rifiuti e di un progressivo miglioramento della qualità della gestione ambientale, ma va 
monitorato attentamente per non rischiare di eccedere ulteriormente. 
 

 
 
La gestione dei bidoni è ora più ordinata e sotto controllo, così come il monitoraggio dei rifiuti è 
adesso più strutturato e condotto con precisione e coscienza. 

2025

Mese Costo ersu OSPITI CARTA LTPLASTICA LTR.U.R LT ORGANICO LTVETRO LT totale lt costo per personatot/ospite
CARTA / 
OSPITE

PLASITCA / 
OSPITE

SECCO / 
OSPITE

ORGANICO / 
OSPITE

VETRO / 
OSPITE

Gennaio 0 0 0 0 0 0 #DIV/0! #RIF! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!
Febbraio 0 0 0 0 0 0 #DIV/0! #RIF! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!
Marzo 0 0 0 0 0 0 #DIV/0! #RIF! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!
Aprile 2.156,29 €                       791 5445 4950 2475 1485 360 14715 2,73 €       18,60 6,88 6,26 3,13 1,88 0,46
Maggio 2.156,29 €                       1155 5445 4488 3300 2385 1320 16938 1,87 €       14,66 4,71 3,89 2,86 2,06 1,14
Giugno 2.156,29 €                       2652 9075 6765 6600 5850 2460 30750 0,81 €       11,60 3,42 2,55 2,49 2,21 0,93
Luglio 2.156,29 €                       4116 12705 10890 8745 7515 4080 43935 0,52 €       10,67 3,09 2,65 2,12 1,83 0,99
Agosto 2.156,29 €                       3618 11220 11055 8745 8055 2700 41775 0,60 €       11,55 3,10 3,06 2,42 2,23 0,75
Settembre 2.156,29 €                       1028 5280 4290 3960 3555 1020 18105 2,10 €       17,61 5,14 4,17 3,85 3,46 0,99
Ottobre 2.156,29 €                       576 1320 1155 3135 1395 1020 8025 3,74 €       13,93 2,29 2,01 5,44 2,42 1,77
Novembre 2.156,29 €                       0 660 660 495 135 60 2010 #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!
Dicembre 0 0 0 0 0 0 #DIV/0! #RIF! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!
TOTALE 17.250,32 €                    13936 51150 44253 37455 30375 13020 176253 1,24 €       12,65 3,67 3,18 2,69 2,18 0,93

2024

Mese Costo ersu OSPITI CARTA LTPLASTICA LTR.U.R LT ORGANICO LTVETRO LT totale lt costo per personatotale/ospite
CARTA / 
OSPITE

PLASITCA / 
OSPITE

SECCO / 
OSPITE

ORGANICO / 
OSPITE

VETRO / 
OSPITE

Gennaio 0
Febbraio 0
Marzo 0
Aprile 2.156,29 €                       892 3960 3300 5280 2250 1260 16050 2,42 €       17,99 4,44 3,700 5,92 2,52 1,41
Maggio 2.156,29 €                       1.228 2310 1815 3960 2025 960 11070 1,76 €       9,01 1,88 1,478 3,22 1,65 0,78
Giugno 2.156,29 €                       2493 8745 7425 7425 4635 4800 33030 0,86 €       13,25 3,51 2,98 2,98 1,86 1,93
Luglio 2.156,29 €                       4624 11055 7260 11055 7695 5760 42825 0,47 €       9,26 2,39 1,57 2,39 1,66 1,25
Agosto 2.156,29 €                       4591 14850 7920 10395 8055 4320 45540 0,47 €       9,92 3,23 1,73 2,26 1,75 0,94
Settembre 2.156,29 €                       1086 5115 4620 6270 4410 2220 22635 1,99 €       20,84 4,71 4,25 5,77 4,06 2,04
Ottobre 2.156,29 €                       330 1980 2475 2805 1125 360 8745 6,53 €       26,50 6,00 7,50 8,50 3,41 1,09
Novembre 2.156,29 €                       211 660 330 1485 495 600 3570
Dicembre 0
TOTALE 17.250,32 €                    15455 48675 35145 48675 30690 20280 183465 1,12 €       11,87 3,15 2,27 3,15 1,99 1,31
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6) SOSTANZE PERICOLOSE 

Le sostanze pericolose in uso sono quelle legate alla attività di pulizia e alla manutenzione delle 
piscine. I prodotti e le sostanze per la manutenzione delle piscine e il trattamento acqua non sono 
manipolati dal personale dell’albergo ma dall’azienda Culligan, come pattuito contrattualmente. 
Una scorta di prodotti è conservata in apposito vano tecnico. L'albergo è in possesso delle schede 
di sicurezza di tutte le sostanze.  
I valori di cloro sono correlati alle presenze anche se suscettibili alle variazioni di temperatura. 
Presso il vano interrato è presente un serbatoio di gasolio da 150 lt a servizio del gruppo 
elettrogeno d’emergenza. È presente adeguata vasca di contenimento di capacità pari ¾ di carico 
(9 h). 
Dal 2023 si è avviato un programma di transizione a prodotti Ecolabel, biodegradabili, concentrati 
o in taniche di dimensioni più elevate al fine di ridurre il più possibile l’inquinamento ambientale.  
Presente dal 2023 un nuovo impianto dosatore che ottimizza il consumo dei prodotti per la pulizia 
di ambienti, pavimenti e cucina tramite miscelazione e dosaggio automatico: il sistema prevede un 
dispenser per alloggiare sacche con diversi tipi di detergente o disinfettante dotato di chiusura a 
chiave, vaschetta raccogli goccia/dosaggio in secchio. 
I flaconi riutilizzabili in dotazione al personale Housekeeping sono serigrafati e "codificati" per 
ciascun tipo di detergente, rendendo impossibile lo scambio di prodotto. Gli spruzzatori sono 
ergonomici antifatica. Questo sistema rende il dosaggio rapido, pratico, economico ed ecologico.  
 
 

7) UTILIZZO DELL’ENERGIA  

Le fonti di energia presenti presso l’Hotel e lo Stabilimento Balneare sono: energia elettrica, gas 
metano e gasolio.  
Al fine di ottenere un monitoraggio accurato, per la Spa vengono valutati i consumi relativi alle 
saune grazie a un report accurato inviato dall’azienda Starpool con cadenza periodica.  
 
Consumo di energia elettrica 
I consumi energetici sono correlati ai pernottamenti. Il contatore della struttura è unico, 
nonostante più attività all’ interno aperte anche ai clienti esterni, e questo rende difficoltoso 
delineare il vero consumo pro-capite per l’attività di pernottamento.  La rendicontazione è 
effettuata dalla fattura del fornitore che può essere soggetta ad alterazioni o correzioni dovuti a 
conguagli. Investimenti importanti sono stati effettuati dal 2013 ad oggi, tanto da portare la 
struttura nel suo complesso da classe energetica G a classe energetica A2. I consumi complessivi 
rimangono ancora elevati per le 28 camere, ma la presenza di due ristoranti e un centro benessere 
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incidono notevolmente. Mentre i consumi energetici delle camere e dei vari ambienti correlati alla 
sola attività alberghiera è possibile regolarli sulla presenza di persone, attraverso l’impianto 
domotico, il ristorante Lux Lucis e il centro benessere Egoista Spa hanno necessità diverse; basti 
considerare che la spa deve tenere riscaldata e a temperatura la piscina e l’idromassaggio 24h, 
anche se non ci sono ospiti o durante la notte.   
A fine 2023 si sono sostituiti i pannelli solari installati in copertura con un impianto fotovoltaico da 
10 kW che contiamo permetterà l’autoproduzione del 10% dei consumi dal 2025. 
L’elettricità è sempre più centrale nel modello energetico della struttura, anche in relazione: 

• all’adozione di pompe di calore, 
• all’elevata dotazione impiantistica (domotica, illuminazione, spa, ricarica veicoli elettrici), 
• alla progressiva integrazione di energia da fonte rinnovabile grazie all’impianto 

fotovoltaico. 
L’andamento dei consumi elettrici riflette l’aumento dell’operatività e delle presenze, ma senza 
scostamenti anomali, a conferma dell’efficacia delle tecnologie installate e dei sistemi di controllo 
e monitoraggio centralizzato. 
 
 
A seguito degli investimenti effettuati nell'autunno 2023 per il miglioramento energetico della SPA 
attraverso la sostituzione di alcune attrezzature, si riportano le seguenti considerazioni:  
per valutare	l'impatto della SPA sul consumo energetico totale dell'hotel, è stato calcolato il 
rapporto tra i consumi della SPA e i consumi totali dell'hotel per i mesi in cui sono disponibili i dati 
di dettaglio della SPA forniti da Starpool: per ogni mese sono stati sommati i consumi di Ice Room, 
Sauna e Steam Room per ottenere il consumo totale dei macchinari SPA. Questo valore è stato 
poi diviso per il consumo totale dell'hotel (espresso in kW) e moltiplicato per 100 per ottenere la 
percentuale di incidenza. 
 

SPA  HOTEL 
 

incidenza % 

 kw   kw   
gen-feb 5.639  gen-feb 123.116  4,58 
mar-apr 5.443  mar-apr 148.216  3,67 
mag-giu 3.930  mag-giu 167.716  2,34 
lug-ago 4.648  lug-ago 191.311  2,43 
sett-ott 3.745  sett-ott 146.082  2,56 
nov-dic 	6.174  nov-dic 151.884  4,06 
	 	  	 	  	 
tot kw 29.579  tot kw 928.325  3,19 
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Si ricorda che i kW auto prodotti tramite impianto fotovoltaico (che nel 2025 sono state di 16.230 
kW) vengono utilizzati totalmente per le esigenze della Spa, che non si esauriscono a quelle 
riportate qui sopra ma riguardano anche il riscaldamento delle piscine e delle aree comuni.  
 

 

 
 
Si riporta in tabella il dettaglio dell'andamento dei consumi di energia elettrica approvvigionata nel 
periodo 2024-2025. 
 
 

ANNO 2024 

 

Mese Costo ENERGIA Kw consumati Ospiti Consumo unitario ospite KW 

Gennaio  €                          7.120,90  55.120 401 137,46 
Febbraio  €                          5.867,88  50.252 339 148,24 

Marzo  €                         8.230,75  73.395 461 159,21 

Aprile  €                          9.789,29  88.917 805 110,46 
Maggio  €                        10.379,14  88.085 1170 75,29 
Giugno  €                         11.488,79  88.374 1221 72,38 

Luglio  €                         15.166,01  100.812 1595 63,21 
Agosto  €                        16.228,87  104.502 1553 67,29 

Settembre  €                        11.440,58  80.075 1168 68,56 

Ottobre  €                        11.850,87  82.486 756 109,11 

76,42

108,26 101,21 97,33
75,64 70,85 65,71 69,09

99,14
124,72

146,85

113,56

0

50

100

150

200

250

300

350

400

450

500

GEN FEB MAR APR MAG GIU LUG AGO SET OTT NOV DIC

HOTEL PRINCIPE
Consumo energia elettrica  (kW /presenza)

2023 2024 2025



 
 

Analisi Ambientale – Edizione 2025  Pag. 56 

Novembre  €                      12.089,60 76.412 493 154,99 

Dicembre €                        11.621,36   67.812 467 145,21 
TOT €                   131.274,04 956.242 10.429 91,70 

 
 
  
 

ANNO 2025 

Mese Kw consumati Ospiti Consumo unitario ospite KW 

Gennaio 60141 787 76,4180432 
Febbraio 62975 588 108,2568027 

Marzo 73931 744 101,2110215 

Aprile 74285 780 97,32692308 
Maggio 74355 1010 75,63861386 
Giugno 93361 1348 70,84643917 

Luglio 97146 1510 65,70596026 
Agosto 94165 1391 69,09058231 

Settembre 73924 761 99,13797635 

Ottobre 72158 589 124,7164686 
Novembre 73298 505 146,8475248 
Dicembre 78.586 698 113,5616046 

TOT 928.325 10.711 88,18551022 
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Nel grafico e nelle tabelle a seguire si riporta l'andamento dei consumi di energia elettrica per 
ospite presso il Bagno Dalmazia nel periodo 2023-2024-2025. 
 
 

 
 

 
Nei mesi di luglio e agosto si registrano consumi più 
elevati a causa dell'uso intensivo di impianti di 
climatizzazione in cucina, illuminazione e altre 
apparecchiature elettriche per soddisfare le esigenze di 
un maggior numero di ospiti. 
Dal 1 gennaio 2025 approvvigioniamo unicamente 
energia elettrica da fonte rinnovabile, sia in hotel che al 
Dalmazia.  
 

 
Consumo di gas metano 
Sul consumo del gas per la produzione di acqua calda e riscaldamento le azioni messe in campo 
in questi anni per il risparmio energetico sono relative alle temperature medie delle camere 
quando disabitate tramite continuo monitoraggio. L’hotel è dotato di domotica e sia il reparto 
manutenzione che il Front office Department possono accendere, spengere e controllare la 
temperatura in remoto. La cucina al piano terra utilizza gas per le preparazioni, mentre il ristorante 
Lux Lucis ha una cucina a induzione. Le pompe di calore sono state progettate per gestire sia il 
riscaldamento che il raffreddamento dell’impianto di climatizzazione, adattandosi alle diverse 
esigenze stagionali. Le due unità installate sono in grado di soddisfare autonomamente sia la 
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funzione di raffreddamento che quella di riscaldamento dell'intera struttura. Durante i periodi estivi 
o di bassa occupazione, le unità vengono invertite per ottimizzare il consumo energetico: una è 
dedicata esclusivamente al raffreddamento, mentre l'altra al riscaldamento. Questo sistema, 
integrato con un impianto fotovoltaico, consente di climatizzare gli ambienti, riscaldare le piscine 
e produrre acqua calda sanitaria sfruttando fonti di energia rinnovabile. 
 
 
HOTEL PRINCIPE 
Il gas naturale rappresenta storicamente uno dei principali driver energetici della struttura, in 
quanto utilizzato a supporto: 

• del riscaldamento degli ambienti, 
• della produzione di acqua calda sanitaria, 
• dell’integrazione ai sistemi a pompa di calore nei periodi di maggiore richiesta. 

Nel 2024 i consumi di gas risultano fortemente ridotti rispetto all’anno precedente, anche grazie 
agli interventi di efficientamento realizzati e a una gestione più attenta degli impianti. Tuttavia, nel 
2025 si osserva un aumento dei volumi complessivi di gas consumato. 
Questo incremento, pur rappresentando uno scostamento rispetto alla traiettoria di riduzione 
attesa, può essere interpretato alla luce di alcuni fattori strutturali e gestionali: 

• aumento del tasso di occupazione, stimato intorno al +5%, che ha comportato un utilizzo 
più intenso degli spazi, delle camere e dei servizi ad alta intensità energetica (spa, 
ristorazione, piscine); 

• fase di assestamento operativo nella gestione integrata di pompe di calore e caldaie a gas, 
introdotte per garantire maggiore efficienza e flessibilità, ma che richiedono un periodo di 
ottimizzazione per individuare il corretto bilanciamento tra consumi energetici, comfort 
degli ospiti e prestazioni ambientali. 

In particolare, in alcune condizioni climatiche e di carico, l’utilizzo delle caldaie a gas è stato 
privilegiato per assicurare livelli di comfort elevati e costanti, soprattutto nei periodi di picco di 
utilizzo della struttura. 
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BAGNO DALMAZIA 
Presso lo stabilimento balneare Dalmazia si è registrata una riduzione dei consumi di gas nel 
triennio 2023-2025, in parte legata a una leggera diminuzione di ospiti, in parte alla corretta 
gestione delle risorse.  
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Consumo di gasolio 
Il gasolio viene utilizzato per alimentare i tre autoveicoli aziendali e il generatore di emergenza.  

 

 

A luglio la Classe E è stata sostituita da un Classe V. Permane un picco di consumo nei mesi estivi, 
legato a un aumento di transfer richiesti dagli ospiti. A causa del passaggio da un mezzo a un altro 
durante il 2025 è stato deciso di posticipare la segnalazione dei km percorsi in un anno al 2026. 

 
 
Indice unico dei consumi (TEP) 
Si riporta nella tabella successiva l’andamento dei consumi rilevati presso Hotel Principe e Bagno 
Dalmazia espresso in TEP: 

Area TEP 2023 TEP 2024 TEP 2025 
Hotel Principe 216,8 207,9 223,5 
Bagno Dalmazia 21,00  18,8 17,6 

Viano Classe E Custom Magazzino
Gennaio 37,26 0 74,22
Febbraio 104,88 101,48 120,17
Marzo 156,39 247,47 116,44
Aprile 52,61 116,13 122,53
Maggio 517,93 211,84 60,80
Giugno 642,6 445,81 75,85
Luglio 821,88 210,48 119,43
Agosto 610,81 257,22 170,47
Settembre 630,47 152,26 54,82
Ottobre 226,81 158,55 47,81
Novembre 188,62 230,73 53,45
Dicembre 175,41 52,13 59,02

4165,67 2184,10 1075,01

Tot. 2024 7424,78

Litri carburante 2024

Viano Classe E Custom Magazzino Viano Nuovo
Gennaio 135,70 141,01 97,98 0
Febbraio 44,60 0 65,49 0
Marzo 105,72 176,18 63,17 0
Aprile 187,14 53,53 111,29 0
Maggio 437,39 219,93 55,97 0
Giugno 886,48 257,56 136,43 0
Luglio 827,96 490,20 115,44 85,79
Agosto 424,75 0,00 46,14 712,26
Settembre 301,72 0 59,79 404,56
Ottobre 294,76 0 163,43 391,54
Novembre 95,07 0,00 52,47 110,78
Dicembre 117,59 0 0 118,66

3858,88 1338,41 967,60 1823,59

Tot. 2025 7988,48

Litri carburante 2025
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Dal 2024 i valori comprendono per l'hotel anche il carburante per autotrazione e per il Dalmazia il 
gas naturale. 
I consumi sono nettamente inferiori alla soglia di 1000 TEP che rende necessaria la nomina 
dell’Energy Manager per i settori diversi dall’industria. 
 
 

8) ENERGIA EMESSA 

Rumore 
Rappresenta la prima legge organica italiana in materia di inquinamento acustico. L'albergo sorge 
in una zona abitata e non effettua attività tali da creare inquinamento acustico. Infatti la rumorosità 
è da considerarsi bassa per tipologia di attività ed elenco apparecchiature installate, quindi in 
piena compatibilità con l'ambiente circostante. Il Comune di Forte dei Marmi ha provveduto alla 
classificazione acustica e l’hotel ricade in un'area di Classe III.   
In data 24/10/2023 si è provveduto all'effettuazione della valutazione impatto acustico a cura di 
tecnico competente in acustica che ha evidenziato valori equivalenti (LAeq), rilevati presso gli 
spazi di vita adiacenti all’Hotel Principe Forte dei Marmi, conformi in riferimento ai limiti di 
zonizzazione acustica presenti nel Piano di classificazione acustica del territorio rilasciato dal 
comune di Forte dei Marmi. 
 
Inquinamento Elettromagnetico  
La legge che regolamenta l’inquinamento elettromagnetico è la Legge n. 36/01 (pubblicata in G.U. 
n. 55 del 7 marzo 2001). Legge quadro sulla protezione dalle esposizioni a campi elettrici, 
magnetici ed elettromagnetici. All’interno della struttura, in entrata del garage sono ubicate una 
cabina Enel, cabina elettrica MT/BT per l’alimentazione elettrica dei vari impianti: 

• Illuminazione 
• Condizionamento 
• Forza motrice per gli elettrodomestici  
• Forza motrice per le piscine e sale benessere  
• Forza motrice cucina con forni elettrici e piastre ad induzione 

 Le correnti circolanti nelle linee suddette creano sicuramente campi magnetici ed elettrici in 
bassa frequenza. 
All’interno dell’albergo è presente un impianto Wi-fi. La valutazione dell’esposizione a campi 
elettromagnetici viene considerata non rilevante, come riportato all’interno del DVR. 
In valutazione una rilevazione strumentale una tantum entro il 2026. 
 
Inquinamento Luminoso  
L’illuminazione esterna delle aree di pertinenza dell’Hotel e del Bagno è effettuata nel rispetto del 
regolamento Comunale. Non sono presenti insegne luminose e illuminazioni orientate verso l’alto. 
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9) EMERGENZE AMBIENTALI  

L'Albergo adotta un piano di emergenza relativo a rischio incendio  
 Il Piano aziendale di risposta alle emergenze è documentato e costantemente aggiornato e tutto 
il personale è informato e formato delle attività contenute nello stesso. L'Organizzazione ha 
effettuato la valutazione del rischio incendio ai sensi del D.lgs 81/08. L'attività risulta soggetta al 
controllo dei Vigili del Fuoco ed al rilascio del CPI. L'Organizzazione ha ottenuto il parere di 
conformità dei VVFF con pratica P.I. 16660 per le attività: 74.1.A, 49.1.A, 75.1.A e 66.1.A. 
L’hotel ha adottato efficaci accorgimenti tecnici ed organizzativi per prevenire anomalie e 
l'insorgere di emergenze negli impianti e nella gestione delle attività. A tal fine sono stati analizzati 
i diversi processi valutandone il grado di rischio ambientale in caso di emergenza. Il personale è 
stato oggetto di una formazione specifica relativamente al comportamento generale e/o 
particolare da adottare in caso di emergenza. Oltre ciò sono state formate apposite squadre di 
intervento addestrate tramite periodici corsi specifici e simulazioni di emergenza. Nel piano di 
emergenza interno sono riportati i criteri di evacuazione, le situazioni di emergenza, le modalità di 
intervento e chi deve intervenire I mezzi di prevenzione presenti in azienda sono costituiti 
principalmente da estintori portatili a polvere o CO2. Oltre a tali dispositivi sono presenti 
all'esterno dell'impianto manichette idranti. 
Seppur remota, è possibile l’emergenza per spandimento accidentale di oli esausti durante il 
riempimento degli appostiti contenitori di stoccaggio temporaneo e di gasolio durante il rabbocco 
del serbatoio a servizio del generatore. Le taniche per la raccolta dell’olio alimentare esausto sono 
posizionate su apposite vasche di raccolta, all’interno di locali dedicati, dotati di adeguato 
materiale assorbente (vedere scheda tecnica per specifica). 
 
 

10) COLONNINE DI RICARICA 

Da maggio 2023 sono presenti 2 colonnine di ricarica in parcheggio e 2 in garage. La modifica non 
ha comportato aggravio del carico d'incendio e necessità di aggiornamento del CPI del 2021. 
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CONSIDERAZIONI FINALI 
 
L’Analisi Ambientale contenuta nel presente documento è stata realizzata in collaborazione con 
Proevo per procedere all’implementazione di un sistema di gestione integrato qualità e ambiente 
e al fine di allinearsi ai criteri della certificazione UNI EN ISO 14001:2015. L’aggiornamento degli 
aspetti e impatti ambientali sarà realizzato secondo le modalità operative previste nel Sistema di 
Gestione Ambientale e i dati necessari per l’aggiornamento saranno sistematicamente tenuti 
sotto controllo, registrati ed archiviati attraverso le attività di sorveglianza e misurazione degli 
indicatori previste dal SGQA. Eventuali modifiche alle attività/prodotti/servizi, agli aspetti 
ambientali ed all’andamento delle prestazioni saranno analizzate e descritte in occasione del 
riesame di Direzione e riportate negli aggiornamenti annuali dell’Analisi Ambientale. 
 
 
 
 


