ASSOCIAZIONE ALBERGATORI
DI CHIANCIANO TERME

FEDERALBERGHI

"Servizio Urbanistica Edilizia Privata - Osservazione al Piano Strutturale”

Osservazione al Piano Strutturale adottato dal Comune di Chianciano Terme con delibera n.43
del 18 Luglio 2013 e pubblicato sul B.U.R.T. n.34 del 21.08.2013, Parte seconda.

Premessa

Nella presente nota si inviano le principali osservazioni al documento di Piano
Strutturale posto in adozione da codesta spettabile Amministrazione Comunale.
Nel lavoro si & cercato di limitare le osservazioni a quanto ritenuto di maggior rilevanza sia per la
citta che per la comunita economica degli albergatori che in essa operano. Ci riserveremo
eventualmente di inviare un ulteriore elaborato di carattere piul generale, come seguito del
documento gia inviato alllAmministrazione Comunale nella fase di analisi delle bozze dei
Lineamenti Normativi di Piano, che solo in parte sembra essere stato recepito nella stesura finale
del Piano Strutturale. Invitiamo quindi a voler comunque prendere lettura di tale documento, in
modo da contestualizzare piu esaurientemente le osservazioni qui di seguito elaborate.

Osservazione n.1 - Norme di salvaguardia (investimenti)

Norme tecniche Articolo 16, comma 5

5. Gli interventi di cui agli artt. 43 e 44 delle NTA del vigente PRG nonché quelli previsti
dalla Variante per la riqualificazione dell’offerta turistico —-alberghiera approvata con
Delibera di C.C. n. 16/2007 che comportino ampliamenti e/o demolizioni ed
accorpamenti volumetrici sono consentiti nel rispetto delle seqguenti condizioni:

a. Gli interventi di recupero e ristrutturazione urbanistica dovranno essere finalizzati
alla riqualificazione strutturale ed energetica del tessuto edilizio; ogni intervento,
anche di carattere conservativo, dovra garantire l'adeguamento strutturale e sismico
dell'organismo edilizio; le nuove unita immobiliari dovranno garantire il requisito di
Classe “B” ai sensi del D. Lgs 192/05 e del D.lgs 311/06 e succ. modifiche e int. nonché il
miglioramento delle prestazioni ambientali dell’organismo edilizio secondo quanto
previsto dalle Linee guida regionali per ledilizia sostenibile. E’ inoltre prescritto
l'utilizzo di fonti di energia rinnovabile per una potenza non inferiore a 1 kw. Eventuali
deroghe potranno essere consentite attraverso delibera di C.C. esclusivamente in caso
di motivata e documentata impossibilita tecnica, da esplicitare adeguatamente negli
elaborati di PdR.

b. Gli interventi proposti dovranno essere sottoposti a parere preventivo delle
Commissioni comunali competenti, che ne valuteranno la compatibilita urbanistica e
paesaggistica con il contesto.

Si osserva che tali previsioni comportano, nel migliore dei casi, il sostanziale blocco degli
investimenti in questo settore fino all’adozione del Regolamento Urbanistico, mentre, se tale
norma fosse implementata anche nel R.U,, gli investimenti si bloccherebbero sine die.

Si propone quindi di:

eliminare il periodo: “ogni intervento, anche di carattere conservativo, dovra garantire
I'adeguamento strutturale e sismico dell’organismo edilizio” e I'intero comma b) , in quanto gia
regolamentato ampiammente dalle norme regionali.

Peraltro si ritiene non strettamente necessario che tutti gli interventi debbano essere sottoposti
al Piano di Recupero ed alle procedure di VAS.

Sono procedimenti lunghi e costosi, sostanzialmente solamente burocratici.

Osservazione n.2 - Norme di salvaguardia (vincolo di destinazione)

Norme tecniche Articolo 16, comma 6
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6. Gli interventi sulle strutture ricettive di cui all’art. 98 del vigente PRG sono attuabili
nel rispetto delle seguenti disposizioni:

a) Il cambiamento di destinazione d'uso é ammesso esclusivamente previa
approvazione di un Piano di Recupero che preveda interventi rivolti alla
riqualificazione formale e funzionale del tessuto urbano esistente. Tutti gli interventi
che comportino la riconversione funzionale di strutture ricettive, ad esclusione delle
attivita di interesse generale, sono assimilati, anche in assenza di opere, alla
ristrutturazione urbanistica, in quanto determinano una modifica del carico
insediativo. Gli oneri e i contributi previsti dalla legislazione vigente verranno
comunque applicati in funzione delle categorie di intervento edilizio effettivamente
attivate.

Per gli edifici ricettivi segnalati “di interesse tipologico” all'interno delle Schede di
Quadro Conoscitivo allegate al presente P.S., gli interventi di riconversione e
riqualificazione e funzionale dovranno essere condotti nel rispetto dei caratteri
tipologici e formali che connotano l'organismo edilizio e gli conferiscono valore
storico-testimoniale.

b) Il Piano di Recupero dovra definire I'estensione del comparto di intervento, il nuovo
assetto planivolumetrico dell’area, I'entita e l'ubicazione degli standard urbanistici, il
dimensionamento delle unita immobiliari, gli interventi di riqualificazione sia
funzionale che formale dell’edificio, con indicazione dei materiali e delle soluzioni
adottate. Quando non diversamente evidenziata, la zona di recupero coincide con la
struttura ricettiva e le sue pertinenze. Il Piano di Recupero dovra essere soggetto a
procedura di valutazione in coerenza con quanto previsto dalla legislazione regionale
vigente (VAS). La valutazione dovra

tenere conto delle coerenze con gli obiettivi, gli indirizzi e le eventuali prescrizioni del
Piano Strutturale adottato. In relazione al loro ruolo di riqualificazione del tessuto
urbano esistente, gli interventi previsti dai Piani di Recupero sono sottoposti a parere
preventivo della Commissioni comunali competenti, che ne valuteranno la
compatibilita urbanistica e paesaggistica con il contesto.

Si chiede di voler esplicitare in modo chiaro che tale possibilita € ammessa anche per le strutture
ricettive che nelle vigenti NTA sono sottoposte a vincolo di destinazione non rimovibile. In
generale si ritiene che I'eliminazione del concetto di vincolo di destinazione non rimovibile sia
indispensabile al perseguimento della finalita di riqualificazione del tessuto urbano, che il Piano
Strutturale pone giustamente tra i suoi obbiettivi primari.

Osservazione n.3 - Funzioni di rilevanza pubblica e/o collettiva (strutture ricettive in aree
termali)

“Al fine di valorizzare il settore termale-ricettivo I’Amministrazione comunale potra
programmare, in sede di R.U. o attraverso successivi atti di iniziativa pubblica, azioni
e processi di riqualificazione delle funzioni esistenti, nonché l'introduzione di
funzioni ricettive, purché compatibili.

Tale programmazione dovra prevedere:

[.-]

- la previsioni di strutture di accoglienza/ricettivita all'interno delle aree termali o in
aree ad esse connesse, ad esclusione dei parchi termali e secondo modalita compatibili
e coerenti con i valori storici, paesaggistici ed ambientali esistenti, al fine di consentire
I'adeguamento degli stabilimenti ai nuovi orientamenti di mercato;

[.-]

il dimensionamento delle funzioni ricettive allinterno delle aree termali non potra
comunque superare il 20% della potenzialita complessiva di rigenerazione individuata
dal P.S. (stimata in circa 20.500 mgq), da attuare attraverso strumenti di
rigenerazione/perequazione urbanistica.”
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Sia nella relazione (pagg. 101-102), che nelle Norme (pagg. 65 - 66) viene introdotta la
possibilita, sopra riportata, di realizzazione di strutture ricettive all'interno di aree termali.

Si ritiene che tale previsione sia altamente lesiva del principio identitario di Chianciano Terme
come Citta Termale. Il Piano Strutturale deve essere strumento anche di rafforzamento di una
identita, pur rideclinandola nella contemporaneita. Tale previsione apre la strada ad un
mutamento identitario della citta assolutamente incompatibile con la nostra identia storica, e di
cui non si avvisa né la necessita né la funzione di rilevanza pubblica che gli si vorrebbe attribuire
nel Piano. Invitiamo con forza a provvedere all’eliminazione della possibilita di realizzazione di
strutture ricettive in area termale, in coerenza con la nostra storia ed identita locale.

Osservazione n.4 - Grandi Opere ed Interventi Strategici

Sia nella Relazione che nelle Norme abbiamo rilevato la mancanza di uno specifico
rifermento ad interventi e/o opere definibili come Grandi Opere e/o Interventi Strategici.
Conseguentemente non & stato previsto, all'interno del Piano Strutturale, alcun dimensionamento
per questa tipologia specifica di interventi. Riteniamo che questa carenza debba essere integrata
ed a questo fine proponiamo 'inserimento nel dimensionamento del P.S. della categoria “Grandi
Opere ed interventi strategici”, con una previsione di disponibilita di superficie di almeno 40.000
mgq. Tale previsione deve consentire interventi svincolati da obblighi di rigenerazione e/o
perequazione urbanistica. La definizione di un’opera come grande opera o opera strategica deve
essere materia di competenza esclusiva del Consiglio Comunale, che nell'iter di valutazione
dell’opera puo avvalersi di strumenti partecipativi degli stakeholders collegati all’opera.
Riteniamo tale scelta di carattere assolutamente strategico per il P.S. nonché uno strumento
indispensabile per poter accogliere in modo efficiente ed efficace alcuni strumenti previsti dal
P.S. stesso, come ad esempio piani di settore di iniziativa pubblica, operazioni in project
financing, etc...

Osservazione n.5 - Piani di settore

Da una lettura, sia in modo singolo che in modo comparato, della Relazione e delle
Norme emerge una certa mancanza di chiarezza di quali e quanti siano i piani completino lo
Strumento di Piano Strutturale (piano del verde, piano di settore del patrimonio archeologico,
piano di iniziativa pubblica relativo ad aree e strutture termali, etc..). Altrettanto non chiaro
appare quali siano le relazioni che legano questi piani di settore o piani di dettaglio con il
Regolamento Urbanistico. Parimenti non risulta del tutto comprensibile se tali piani siano da
intendersi inclusi negli attuali incarichi affidati tramite bando per la stesura del Piano Strutturale
o0 se necessitino, in tutto o in parte, di ulteriore bandi e/o affidamenti di incarico.
Suggeriamo quindi che sia utile inserire una scheda riepilogativa di tutti i piani previsti dal Piano
Strutturale, in cui si indichi anche in quale relazione sono con gli altri strumenti di Piano, nonché
iloro tempi di attuazione.

Osservazione n.6 - Standard Urbanistici (posti letto disponibili)
Nella Relazione a pagg. 95 - 96 si riporta:
La dotazione di standard urbanistici
Sulla base delle verifiche svolte in sede di quadro conoscitivo, la dotazione comunale

complessiva di aree per standard urbanistici di cui al DM 1444/68, aggiornata al 2013,
e la seguente:
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STANDARD URBANISTICI EX D.M. Aree attuate
1444/68 (mq)
Aree per l'istruzione 7.294

Aree per attrezzature di interesse

4.904
comune
Aree attrezzate a parco per il gioco e 77.339
lo sport
Aree per parcheggi 97.930
TOTALE AREE PER STANDARD 437.467

URBANISTICI

Sono stati assunti, ai fini della verifica, i seguenti parametri di riferimento (fonte: dati
comunali):

Popolazione residente al 31.12.2012: 7.322 abitanti

Capacita ricettiva al 2011: 12.895 posti letto

Presenze turistiche nel 2011: 874.083 presenze

Picco stimato di presenze turistiche giornaliere: 7.184 presenze *

*il picco di presenze é stimato, sulla base dei dati relativi alla distribuzione delle stesse
nell’anno, come triplo della presenza media giornaliera

Ne risultano i seguenti dati:

Popolazione turistica potenziale (intesa come pieno sfruttamento della capacita
ricettiva comunale): 12895 turisti

Come gia segnalato nel documento inviato in fase di analisi preliminare dei Lineamenti normativi
di Piano, e fondamentale che il calcolo della capacita ricettiva sia fatto al netto dei cosiddetti letti
aggiunti/camere triple/camere quadruple, tenendo quindi a base del calcolo solo il numero di
posti letto disponibili in camere doppie e camere singole. Tale necessita deriva dal fatto che tali
tipologie di posti letto e camere non hanno pit, da diversi anni, una effettiva occupazione reale. Si
potrebbero infatti definire come potenzialita virtuale di picco, ma non certo come una misura
dell’'offerta standard di posti letto sul mercato turistico-ricettivo di Chianciano Terme.
Suggeriamo quindi di voler riconsiderare il calcolo degli standard urbanistici sulla base di quanto
sopra argomentato.
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