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INGRESSO i
All'amministrazione comunale 9502, Urbanistcas strumemt o attuazione B
osservazioni | piano strutturale

0gg. COMMENTI AL DOCUMENTO “RELAZIONE” E AL DOCUMENTO “NORME”

Premesso che la nostra associazione di categoria ha richiesto a codesta amministrazione uno slittamento della
data dell'osservazioni, per permettere ai Soci una maggiore sintesi delle stessi ed informativa mirata sui
documenti stessi, inviamo comunque un unico documento predisposto con le osservazioni a relazione e
norme.

Innanzitutto si sottolinea un aspetto che non & solo formale e cioé abbiamo rilevato che | due documenti
presentano molte parti identiche ci si chiede quindi come la stessa proposizione letterale possa essere vista
con lo stesso significato sia nel documento Relazione che nel documento Norme.

Quindi tutte quelle espressioni di generalita comunque indicate nella Relazione diventano Norme vere e
proprie nel documento Norme Tecniche, sopratutto quando si fa riferimento a quelle norme o specifiche di
rinvio allo studio del Regolamento Urbanistico? '

Evidenziamo qui di seguito alcuni stralci del documento approvato dal consiglioc comunale per contestualizzare
alcune riflessioni e ossarvazioni al piano stesso.

Tema - L’analisi qualitativa
L’ANALISI QUALITATIVA {pag. 25 della Relazione}

Questa analisi & stata sviluppata, a partire dalle informazioni e valutazioni raccolte, secondo un classico schema
SWOT (strengths - weaknesses - opportunities - threats). :

S (punti di forza)

Un brand forte e riconoscibile:
Il nome di Chianciano resta associato nella percezione di molti {anche senza una conoscenza diretta della citta)
ad aspetti positivi, tra cui V'efficacia terapeutica delle acque, la piacevolezza del vivere, la bellezza del paesaggio

La collocazione geografica:

- Sullimmagine di Chianciano si riflette la forza del brand Toscana, con tutti i richiami storici, artistici, letterari e
legati in generale ad una elevata qualita della vita.

- Chianciano si inserisce in un contesto paesaggistico di grande valore, tipicamente toscano

- | dintorni di Chianciano presentano molte localita di notevole interesse storico, artistico e paesaggistico e di
grande attrattivita turistica. Rilevanti anche i fattori‘di attrattivita legati a produzioni agricole di elevata qualita

L’accessibilita:
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Chianciano & raggiungibile facilmente sia per ferrovia (anche se con possibili miglioramenti, legati
all'intensificazione dei collegamenti ad alta velocita nella stazione di Chiusi) sia per autostrada, in una posizione
intermedia tra Firenze (ca. 1h e 30 min. di auto} e Roma (poco meno di 2h.)

La risorsa termale:

E’ confermato che le acque di Chianciano hanno una valenza terapeutica significativa. Anche se il loro effettivo
utilizzo in altre forme di “termalismo” {ad esempio, nel benessere) & modesto o nullo, la loro presenza
contribuisce comunque a qualificare le iniziative diverse dal termalismo terapeutico.

- Significativi posizionamenti, con potenziali di sviluppo, nel settore congressuale e sportivo.

- Positivi risultati dell'investimento nel “salone sensoriale”:

- Questa iniziativa & particolarmente significativa perché ha mostrato la fattibilita di una politica di attrazione di
un nuovo target, piu giovane del segmento di utenza delle terme a scopi terapeutici e con maggiore capacita di
spesa.

La qualita del’offerta alberghiera:

- La diffusione dell’albergo a gestione familiare ha corrisposto al radicamento di una peculiare cultura
dell’ospitalita, apprezzata dai turisti e specialmente da alcune tipologie

- pur in un quadro non esaltante, che riflette I'ereditad di uno sviluppo sintonizzato con le esigenze assai
modeste dell’'utenza termale “assistita”, va rilevata la presenza di alcuni alberghi di qualita, con strutture e
servizi adeguati, anche per cio che riguarda gli eventi, i congressi ed il benessere

Il contesto urbano:;

- pur non disponendo di monumenti di particolare pregio, il centro storico costituisce un’interessante
alternativa (ed un complemento} alla modernita e mondanita della citta termale

- un interessante {anche se limitato) investimento in asset culturali {museo archeologico)

- vi @ un’importante disponibilita di spazi verdi

W (punti di debolezza)
Un’offerta alberghiera prevalentemente di fascia bassa e quantitativamente troppo superiore alla domanda:

- la riorganizzazione dell’'offerta ed i processi di selezioni appaiono ancota incompleti ed accanto ad hotel di
qualita si trovano molti alberghi destinati ad una utenza “a basso costo”;

- esistono pressioni sui prezzi derivanti dalla concorrenza in una situazione complessiva che vede comungue un
eccesso di camere / posti letto rispetto alla domanda attuale e prevedibile;

- vi & un’omologazione su fasce di mercato basse, non solo per il turismo termale in senso stretto, ma anche sui
target alternativi. Questo & dovuto in misura rilevante alle insufficienze infrastrutturali (salone sensoriale
troppo piccolo, assenza di |mp|ant| sportivi allo stato dell’arte, alberghi di livello inadeguato per congressi di
fascia alta). Vi & inoltre il comportamento di imprenditori che per coprire comunque i costi fissi accettano
contratti a bassissima remunerazione per il pernottamento di gruppi con destinazioni turlstlche diverse (Roma,

Firenze, Toscana);

- alcune battute d’arresto nelle strategie di diversificazione di maggiore qualita e visibilita (vedi in particolare la
chiusura dell’Hotel Spa Deus);

- al tempo stesso vi & carenza d| strutture per modalita di turismo alternative (si veda in particolare I’assenza di
aree per camper); _— :




o,

- lincapacita di offrire posti di lavoro stabili e con prospettive ha portato alla dequalificazione del capitale
umano, con un ricorso crescente a manodopera straniera ed un impatto negativo sulla qualita dei servizi
offerti;

- un deficit di imprenditorialita e di managerialita;

- il ricambio generazionale avviene con difficolta: alle problematiche generali che riguardano le piccole imprese
familiari anche di altri settori economici e di altre aree geografiche, si uniscono i disincentivi economici e meta-
economici di un settore / territorio in difficolta;

- nella maggior parte dei casi, I'ingresso di nuovi imprenditori dall’esterno non & sinora avvenuto nel segno di
un contributo di qualita e di arricchimento dei capitali di conoscenza disponibili nell’area;

- si nota I'assenza di fenomeni significativi di nuova imprenditorialita;

- le imprese familiari, tanto pil in una situazione di difficolta, non sono spesso capaci di garantire una gestione
qualitativamente adeguata ed aggiornata dal punto di vista manageriale;

- vi & un evidente scollamento tra la produzione di risorse umane qualificate da parte del locale Istituto
alberghiero e il loro utilizzo da parte dell’economia locale.

Una situazione demografica preoccupante:
la popolazione & in diminuzione e presenta un significativo invecchiamento

Un basso capitale sociale:

- si rileva una tendenza a comportamenti opportunlstlm ed una scarsa propensione alla collaborazione, sia tra
comparti (ad esempio, tra albergatori e commercianti} che all'interno degli stessi. Anche la capacita delle
associazioni di svolgere un ruolo di coordinamento appare insufficiente;

- critica @ la mancanza di credibilita dell’intervento pubblico, sia neile iniziative di sua diretta responsabilita sia
nel suo ruclo di promotore e facilitatore di iniziative private. Il clima di sfiducia & innescato e nutrito da una
serie di esperienze negative del passato, caratterizzate da ritardate 0 mancate realizzazioni, come nei casi
emblematici delle piscine del Sillene, del Palacongressi o del campo da golf.

Fenomeni di degrado urbano:

- scarsa qualita degli immobili e insufficiente manutenzione

- alberghi chiusi

- insufficienti investimenti nell’arredo urbano ed in manufatti di qualita artistica/ architettonica

Scarsa vivacita della vita culturale e sociale:

- insieme al degrado urbano, incida negativamente sulla qualita percepita della vita sia per i turisti che per i

residenti

- Problemi di flock-in funzionale, derivante dalle modalita di costruzione degli hotel sul modello della
“pensione”, con scarsi spazi comuni

- Un mercato immobiliare bloccato dai prezzi troppo bassi, nel quale risultano scoragglah ghi investimenti

privati :

Problemi di efficienza gestionale nelle strutture termali:

- esigenze di innovazione; collegamento tra i parchi e razionalizzazione dei front office (Terme di Chlanuano)

- esigenze importanti di investimento e riposizionamento di mercato (Terme Sant’Elena).

O (opportunita)
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Dichiarare la situazione di crisi:

- potrebbe essere un’opportunita per attrarre risorse pubbliche a sostegno degli investimenti infrastrutturali
necessari

- € anche un’opportunita per accelerare il cambiamento, rafforzando la consapevolezza della sua necessita, che
per altro appare ormai ben presente ed ampiamente condivisa

Basso costo della residenzialita:
- potrebbe costituire un fattore di attrattivita per nuovi residenti, specie giovani e famiglie.
questa opportunita potrebbe a sua volta suggerire ad operatori pubblici e privati insediamenti nel
settore manifatturiero o dei servizi.
{)

OSSERVAZIONE

Il basso costo della residenzialita, cosi il basso costo delle strutture alberghiere, non pud essere definito
quale elemento di “opportunita”, ma costituisce un forte elemento di crisi da considerare tra i “punti di
debolezza” . Difatti il crollo del valore immobiliare ha creato un circuito economico negativo, tale che la
somma dei costi di produzione (acquisto del terreno e/o dell'immobile, costo di trasformazione, costi tecnici,
oneri fiscali, ecc) & nettamente superiore al prezzo di vendita riscontrabile nel mercato. .
La tendenza del mercato € ancora verso una ulteriore diminuzione dei valori, considerato che gli immobili in
vendita (offerta) sono sempre in aumento, mentre la richiesta d’acquisto (domanda) & sempre meno.

Tutto cio ci induce a ritenere che nel semplice contesto economico delle trasformazioni edilizie non ci potra
essere alcun nuovo investimento né da fonti locali né da fonti esterne, se non si dara nuova vitalita alle varie
idee di economia territoriale, come quelle enunciate in vari capitoli.L'ingresso di nuovi imprenditori potra
avvenire solo quando gli stessi riterranno che gli investimenti da avviare conseguano poi un significativo
ritorno economico.

Investimenti in funzioni della “economia della conoscenza”:

anche in considerazione dei bassi costi sul mercato immobiliare, si potrebbero ipotizzare investimenti per
progetti nella formazione, nella formazione avanzata e nella ricerca) legati alle valenze terapeutiche della
risorsa termale (medicina), allo sport (medicina sportiva, economia e marketing dello sport) ed al turismo (a
partire dall'importante asset costituito dail'lstituto alberghiero, che appare chiaramente non valorizzato). Tali
investimenti, se adeguatamente sostenuti e realizzati, potrebbero assumere valenza internazionale e costituire
motivo di attrazione di residenti ed attivita.

Una strategia di destagionalizzazione, diversificazione ed internazionalizzazione:

- rafforzamento dell’offerta nei confronti del turismo congressuale e sportivo

- arricchimento delle dotazioni strutturali nel settore del benessere

- apertura all'incoming dai paesi nuovi (India, Cina, Russia, Brasile), anche se solo molto limitatamente sui
segmendi alti ' '

- un migliore inserimento nei circuiti turistici toscani e del Centro Italia

- Un recupero e valorizzazione dei punti di forza legati al contesto urbano
(centro storico, edifici di pregio, verde pubblico)

- I processo di definizione di un piano strutturale:
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un piano strutturale ha una valenza di politica economica limitata, se non per I'attenzione a non frapporre
vincoli ingjustificati ad opzioni di sviluppo, che potrebbero non essere ancora razionalizzate o persino
immaginabili (ad esempio, perché derivanti da opportunitad del tutto esogene). Soprattutto i tempi della
formazione del piano sono troppo dilatati rispetto all'incalzare della crisi ed al’urgenza di azioni di politica
economica. Se gestito in modo appropriato, tuttavia, il processo stesso di definizione del piano strutturale pud
essere utile nel chiarire e condividere obiettivi, opportunita, relazioni. In quanto tale il processo pud introdurre
positivi elementi di certezza nelle aspettative degli attori economici.

M (minacce)

Crescenti difficolta di mercato:

- un’accelerazione della crisi per effetto della congiuntura economica potrebbe rendere intempestivi ed inutili
anche politiche tecricamente corrette

- pud aggravarsi il circolo vizioso di deterioramento della qualita del capitale umano e della qualitd dell’offerta
turistica

- I'inadeguatezza dell’offerta non permette di cogliere le opportunita legate dal turismo proveniente dai nuovi
paesi

- 5i puo risentire di un passaparola negativo su episodi di disservizio, che si verificano specialmente per il

- la stessa dichiarazione di una “situazione di crisi” potrebbe avere un impatto negativo sull'immagine percepita
all’'esterno

- in assenza di una ripresa del mercato, possono emergere problemi di carattere finanziario anche per alcune
delle realta imprenditoriali migliori, che si fossero eccessivamente esposte per la realizzazione di investimenti

Riflessi sociali legati alla rigenerazione degli alberghi in chiusura:

- in particolare appare problematica la situazione delle famiglie proprietarie di piccoli alberghi in cui fosse
concentrato il patrimonio familiare

- le situazioni di difficolta finanziare favoriscono I'ingresso di capitali speculativi, slegati da progetti
imprenditoriali di qualita

Minore disponibilita di risorse pubbliche:

- si apre uno scenario in cui le politiche non potrebbero contare su significativi investimenti pubblici e incentivi
agli investimenti privati

- tra le possibili conseguenze potrebbe esserci un peggioramento delle situazioni di degrado urbano ed una
riduzione ulteriore dell'attrattivita.

Tema - Le linee strategiche del Piano
4. Le linee strategiche del Piano (pag. 35 Relazione)

4.1 - Uidea di citta ,

Una nuova idea di citta & il presupposto indispensabile per avviare quel processo di rinnovamento socio
economico, fortemente atteso” daila comunita locale,che si manifesta anche attraverso processi di
riqualificazione urbanistica. Chianciano deve ritroyare un proprio ruolo ed una propria identita (costituita a sua
voita da una pluralita di identita) non solo nel contesto territoriale di riferimento (I'ambito sub-regionale
senese e della val di chiana), ma anche rispetto ai circuiti di relazioni a scala nazionale ed internazionale.
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Il rinnovamento ed il rilancio del territorio e deleconomia chiancianese non & concepibile senza una riflessione
profonda sul futuro della cittd. Tale riflessione deve partire owviamente, dalla tradizione termale, dal
patrimonio storico, dal paesaggio, risorse per le quali Chianciano & conosciuta, e, rispetto a gueste catalizzare
nuove sinergie per divenire attrattiva, e quindi aprirsi a nuove declinazioni in grado di intercettare le
aspettative e le esigenze della societa contemporanea. In questo senso, la risorsa termale costituisce
indubbiamente il punto di partenza e di riferimento per la formazione di una credibile strategia di sviluppo
territoriale, ma al tempo stesso va associata ad altre funzioni ed economie.

E’ ormai acquisizione condivisa che il tessuto socio-economico di Chianciano debba superare una condizione di
monofunzionalita legata al turismo termale tradizionale per aprirsi ad una pili ampia vocazione di accoglienza,
ad una molteplicité non solo di “turismi”, ma anche di funzioni pregiate collegate ai settori innovativi della
cultura, della ricerca e dell’'economia.

La cultura dell’accoglienza pud essere interpretata anche attraverso nuove forme di attrattivita residenziole, in
grado di invertire il declinante trend demografico e di consentire alle generazioni piu giovani di fare di
Chianciano il loro luogo di lavoro e di abitazione.

Cid puo avvenire attraverso I'offerta di modelli urbanistici adeguati ed innovativi, in particolare sotto il profilo
insediativo, oltre che di qualitd architettonica, ambientale ed energetico, e del verde. In questo senso
costituisce un riferimento fondamentale 'esperienza europea delle green city, e dei loro ecoquartieri, la cui
applicazione potrebbe contribuire a innescare un efficace processo di riqualificazione e rigenerazione
dell’'ingente patrimonio edilizio urbano.

OSSERVAZIONE

In questa interpretazione si tende di tramutare una crisi in un risorsa.

La aspirazione di trovare una risposta alle generazioni future indicando Chianciano come luogo ideale per
abitare cozza terribilmente contro la realtd della mancanza di lavoro, dovuta alla mancanza di politiche
economiche determinata da anni di cattiva politica economica locale. Introdurre una dichiarazione, con la
quale viene sostenuta l'idealitd di un nuovo luogo magico in cui lavoro ed accoglienza possono trovare la
loro simbiosi solo perché lo si afferma in via teorica, pud generare incomprensione cosi come
corrispondentemente le azioni strategiche relative si perdono in una elencazione di tutte le possibili soluzioni
teoriche senza peraltro stabilrne né la fattibilita pratica né le priorita.

Le risorse, individuate dal gruppo degli economisti, che costituiscono i “punti di forza” sui quali fondare le
strategie di riqualificazione sono sintetizzabili in:
T la ricchezza del patrimonio storico, cufturale e paesaggistico del territorio;
la consolidata tradizione termale, alla quale & associata anche I'immagine positiva di Chianciano

nell’opinione pubblica nazionale ed internazionale;

la posizione territoriale, all'interno di un contesto artistico e paesaggistico di richiamo
internazionale (le terre di Siena) e vicina all’asse infrastrutturale Firenze-Roma;

la presenza di un esteso patrimonio edilizio da rigualificare e valorizzare, che determina,
insieme agli ovvi elementi di criticita, anche positive opportunitd di investimento/trasformazione a
costi contenuti.

—
—

——

Questi elementi possono rivestire un fondamentale valore strategico per Ielaborazione di un percorso
condiviso di rinnovamento della citta, purché siano letti e reinterpretati con un atteggiamento di attenzione ed
apertura verso if mondo esterno e le sue dinamiche culturali, sociali ed economiche.

Il presupposto per I'elaborazione di una nuova immagine territoriale in grado di innescare processi positivi di
sviluppo e valorizzazione & che tale immagine corrisponda effettivamente ad una nuovg identitd percepita e
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condivisa in primo luogo dalla comunit e dagli operatori economici locali, in modo che 'immagine interna con
la quale la citta si autorappresenta corrisponda effettivamente all'immagine esterna che si vuole proiettare.

La nuova immagine presuppone che la comunita abbia condiviso il ruolo che assegna al territorio rafforzandone
le proprie specificit3, gli aspetti positivi, relazionati ai processi di innovazione.

All'interno del processo di formazione del Piano Strutturale & stato ricomposto un quadro analitico dettagliato
delle risorse del territorio, della sua storia, della sua evoluzione urbana e socio-economica, nonché, attraverso i
‘momenti di consultazione/partecipazione, delle aspettative, delle esigenze e dei progetti avanzati dalla
comunita locale.

A partire da questo patrimonio conoscitivo, & stato possibile prefigurare una prospettiva di sviluppo e
riqualificazione della citta sottoposta al confronto ed alla discussione pubblica.

Le potenzialita offerte dal contesto territoriale e dall’ubicazione possono consentire I'attuazione di strategie
attraverso il patrimonio ambientale e culturale, dei servizi e delle infrastrutture esistenti, seppur da
riqualificare ed innovare, rivolte alla:

- attrazione di attivitd economiche non direttamente collegate al comparto turistico-ricettivo,
con particolare riferimento a quelle della cosiddetta “economia della conoscenza” e dell’innovazione
tecnologica, attraverso l'offerta di spazi ed opportunita per la ricerca e la formazione avanzata, anche
legate alle vocazioni del territorio (in campo termale, sanitario, della medicina sportiva, del turismo, del
benessere, ecc.); & da valutare con attenzione anche la possibilita di potenziare il settore commerciale
come fattore di riqualificazione urbana (citta commerciale, dello shopping, ecc.);

- diversificazione ed ampliamento delle tipologie di offerta turistica: a partire dalla consolidatg
vocazione termale (da rinnovare e riqualificare), & possibile potenziare l'offerta ed i servizi legati af
turismo culturale, congressuale, ricreativo-sportivo e del benessere, sia attraverso la valorizzazione ed il
potenziamento delle strutture e delle attivita esistenti (alcune hanno gia avviato un proprio percorso di
riqualificazione), che attraverso la possibile realizzazione di interventi “attrattori” di nuovi tipi di utenza
(polo congressuale, parchi tematici, eventi, ecc.);

sperimentazione di nuovi modelli residenziali attraverso i quali invertire il declino demografico
e favorire il ricambio generazionale nella comunita, nonché favorire un generale processo di
rigualificazione urbana ed insediativa. La specificity della struttura urbana di Chianciano pué infatti
determinare le condizioni per sperimentare operazioni di rinnovo urbano rivolte alla realizzazione di
modelli insediativi innovativi sia di recupero, che di rigenerazione (vedi le esperienze europee in tema
di ecoquartieri e social-housing), che possano esprimersi anche attraverso linguaggi architettonici
contempaoranei,

e~
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L'apertura a queste nuove funzioni urbane non puod essere ovviamente intesa come mera sommatoria di
attivita o di utenze, ma deve inserirsi in uno scenario di coerenza con una immagine territoriale caratterizzata e
credibile. ‘

In altre parole, le diverse opzioni strategiche devono comporsi alfinterno di un sistema di sinergie e
rafforzamento reciproco, tale da costituire il fondamento unitario di una rinnovata identita urbana,
caratterizzata da una pluralita di azioni. .

Per Chianciano la scelta potrebbe essere quella di perseguire una visione del termalismo estesa alla salute,
all'ambiente ed al benessere in senso lato, proponendosi in prospettiva come “cittd del benessere e
dell'accoglienza”, aperta alle nuove forme “verdi” del turismo, dell’economia e dell’abitare (tale connotazione,
peraltro, si porrebbe in continuit storica con la visione di “citta giardino” che guido il piano urbanistico degli
anni guaranta). '
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In particolare, il Piano Strutturale considera come opportunita strategica indirizzare I'evoluzione culturale,
socioeconomica, urbanistica e territoriale di Chianciano verso i seguenti scenari:

1} citta della cultura del benessere e del termalismo:

- Benessere (wellness, |eisure, enogastronomia, ambiente);

- Salute (prevenzione, educazione alimentare, riabilitazione sportiva, soggiorni salute)

2) citta dell'innovazione e dell’accoglienza:

- Turismo (cultura, paesaggio, sport, congressualitd, eventi, tempo libero);

- Innovazione (ricerca, formazione, sviluppo di nuove attivita e servizi, smart city/green city);

- Nuovi modelli abitativi e ricettivi (“vivere in albergo”, housing ecosostenibile).

L'appartenenza ad un contesto territoriale di eccellenza artistica e paesaggistica, e di cosi forte attrazione
internazionale, pud consentire una connotazione della citta in chiave “complementare” al circuito dei centri
d'arte vicini, offrendosi come luogo di elaborazione e di sperimentazione di un dialogo contemporaneo tra
architettura urbana e paesaggio rurale.

E' da sottolineare in questo senso il carattere di Chianciano come Juogo della modernitd, evidente anche nel
significativo patrimonio di architetture novecentesche e nella connotazione della struttura urbana, che ha
determinato la sua rappresentazione nel tempo che ne rappresenta una specificita rispetto agli altri centri
medievali del senese.

In quest’ottica, una visione del paesaggio e dell’ambiente urbano in termini di “percezione sensoriale” pud
essere un elemento attraverso il quale si potra determinare il profondo rinnovamento necessario per guidare i
processi di rigenerazione e riqualificazione urbana senza cedere alla ricorrente tentazione di affidarsi ad
interventi magniloquenti di pil 0 meno celebrate “archistar”.

In sintesi, il modello di citta a cui Chianciano dovrebbe tendere & quello di una citt3 fondata in primo luogo su
di un rinnovato concetto di “qualita della vita”, ovvero sulla capacita di rafforzare i “desideri ordinari” della
vita urbana, sull’esempio delle eco-citta europee: “il tempo che si rallenta, i servizi che funzionano, la facilita di
raggiungere le funzioni e le attivita cittadine, un generalizzato senso di benessere e di orgoglio di appartenenza
ad un luogo”. Elementi di facile propagazione, che, se congiunti ad una illuminata visione politica, riescono a
configurarsi come “nuovi attrattori” non solo di residenti e visitatori, ma anche di talenti e creativita.

OSSERVAZIONE

I rischio che noi vediamo & un limite dello strumento del Piano Strutturale e cioé che : si argomentano le
teorie, si espone un repertorio di azioni posibili, si delineano le strategie di base e poi si aspetta che
I'economia di mercato risolva i suoi problemi sperando che in futuro ci sia pili illuminismo da parte della
politica e pil risorse da mettere in campo sia pubbliche che private.

Risulta evidente quindi che occorre procedere quanto prima all’approvazione del REGOLAMENTO
URBANISTICO. In guella sede le teorie dovranno essere tramutate in reale operativita.
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Tema - Le linee strategiche del Piano

A pag.38 della Relazione si legge:

4.2 - Strategie per lo sviluppo economico

A cura Prof. Nicola Bellini

Pur non essendo compito di un Piano Strutturale quello di definire una strategia di sviluppo, & evidente che la
sua impostazione debba rapportarsi al ventaglio delle scelte strategiche possibili, anche se certo non tutte
egualmente auspicabili, in ambito economico.

Pur condividendo le difficolta generali della crisi economica e quelle specifiche del termalismo con altre localita
simili in Toscana ed in Mtalia, Chianciano appare oggi come un caso tra i pil complessi di incompiuta
trasformazione strutturale di una localita termale storica. Al tempo stesso non solo I'aggravarsi della
congiuntura a livello locale, ma anche, in positivo, le opportunita legate al turismo {grazie da un lato ai processi
innovativi in corso e dall'altro all'ingresso sul mercato turistico di flussi potenziali enormi, come quelli
provenienti dai Paesi “BRIC”) suggeriscono l'esigenza di scelte coerenti di posizionamento strategico del
sistema economico locale. )
Lindustrializzazione del turismo & un processo che ridisegnera profondamente i posizionamenti relativi di
imprese e territori. Esso si accompagna ad una crescente integrazione tra turismo e telematica, che va ben
oltre il semplice utilizzo dello strumento informatico in fase di comunicazione e di acquisto, a suo tempo
battezzato come "turismatica”.

La turismatica oggi assume aspetti nuovi ed estremamente rilevanti a fronte delle evoluzioni del Web 2.0, a
cominciare dai network sociali. Una delle conseguenze dell'arricchimento e dell’innovazione dei flussi
informativi & quella di permettere la diversificazione del turismo in una moiteplicita, a sua volta estremamente
dinamica, di turismi che valorizzano anche comportamenti di tipo nuovo e nuove percezioni del rapporto
qualitd — prezzo.

Una riflessione meritano poi le potenzialita legate al termalismo “olistico” ed alla integrazione tra fitness,
wellness, medicina naturale, benessere etc. che presenta potenzialitd eccezionali, ma anche molte sfide di
riaggiustamento strutturale, a cominciare dalla necessita di importanti investimenti materiali @ immateriali.
Inoltre la dipendenza spaziale dalla risorsa termale tende ad affievolirsi: nelle stesse localitd termali
I'integrazione avviene spesso con un ricorso marginale alla risorsa locale ed avanza la concorrenza di “Spa” che
non sono necessariamente collocate in localita di quel tipo. Cambia inoltre il mercato. Ci si rivolge ad un
mercato pil giovane, con redditi anche pill elevati, ma non necessariamente con la disponibilita a trascorrere
periodi di soggiorno lunghi. E’ per altro un turista che non si accontenta della visita quotidiana allo stabilimento
e del caffe in piazza, ma che richiede di svolgere un insieme di attivita differenziate secondo i paradigmi della
“economia esperienziale”. Come si comprende facilmente, queste problematiche superano rapidamente la
dimensione aziendale, anche in termini di marketing.

In uno scenario in cui il termalismo assistito sembra rappresentare un capitolo chiuso, la riconversione deve
essere collettiva: riguarda le infrastrutture, le strutture alberghiere, la qualitd degli stabilimenti termali, ma
anche la cultura locale dell'accoglienza e dellimprenditorialita turistica. |l riposizionamento deve essere del
territorio, non solo delle imprese.
Tre paiono oggi le opzioni strategiche per il prossimo futuro: . 7

1) una progressiva de-turistizzazione di Chianciano, ossia una sua riconversione in cui il peso del turismo (e a
maggior ragione def termalismo) venga ridotto. Il processo & quello che vede la rigenerazione delle strutture
alberghiere pil vecchie o comunque meno produttive, quindi con un possibile ammortizzatore sociale rispetto
all’uscita dal mercato di numerosi operatori.

Ma riconversione a cosa? Qui le ipotesi si fanno azzardate. L'utilizzo di una gran quantitd di patrimonio
abitativo a basso costo presuppone una immigrazione significativa di nuovi residenti, con redditi medio-bassi.
Potremmo immaginare una delocalizzazione di attivita (di servizio?) molto /abor intensive da grandi centri
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urbani congestionati e con alti costi abitativi (Roma, Firenze) verso Chianciano. Appunto un’ipotesi azzardata,
sino a che non si presentino riscontri credibili e cid non &, almeno per quanto a nostra conoscenza, ancora
avvenuto;

2) una "low road" dello sviluppo turistico, che miri ad una fascia di mercato a basso reddito e bassi consumi:
turismo termale a fini curativi di tipo tradizionale, turismo pendolare, turismo - dormitorio per gruppi
organizzati. Come tutte le low road, & la soluzione apparentemente pilu facile, pud permettere margini ad
atmeno a qualcuno, ma vi & il rischio di innescare un circuito vizioso, che in parte gid possiamo vedere nella
situazione attuale, di deterioramento della qualitd del capitale umano e della qualita dell’offerta turistica,
magari accompagnato da un passaparola negativo. Il risuttato & quello di essere sempre piu schiacciati verso il
basso, perdendo la capacita di cogliere eventuali nuove opportunita di mercato;

3) resta la "high road" dello sviluppo turistico, quella su cui si pud ancora far rendere il capitale di credibilita
ed immagine accumulato nella lunga storia di questa citta termale e si possa recuperare una redditivita per le
imprese locali. E la strada della riqualificazione e di una diversificazione, mirata perd attorno ad alcuni
investimenti qualificati, che vanno selezionati con trasparenza in ragione della loro fattibilita effettiva ed
avendo il coraggio di togliere dalla scena cio che fattibile non &. Quindi non una diversificazione generica, a 360
gradi, che sarebbe insostenibile dal punto di vista finanziario e che potrebbe non essere coerente: si pensi solo
ai possibili conflitti di alcune scelte con la tutela del paesaggio.

Questa strategia richiede di lavorare in almeno quattro direttrici:

1) la riqualificazione urbana, con gli interventi che il Piano strutturale pud inquadrare per I'hardware del
tessuto urbano (insediamenti, strade e piazze, arredo etc.), ma senza dimenticare il software dell'essere citta
(leisure, cultura, eventi). Da questo punto di vista, va guardato con attenzione il fermento culturale e sociale,
che & oggi rappresentato dal vivace associazionismo locale. Nella riqualificazione urbana & in gioco anche il
mantenimento di un profilo di immagine della citta {ad esempio, la sua "modernit3"), che sia effettivamente
distintivo rispetto alla Toscana, contrastando un pericoloso appiattimento di cui non mancano segnali nella
comunicazione turistica;

2) innovazione: si tratta innanzi tutto di investire in modo rilevante e significativo sulle conoscenze, non solo,

ma certo anche (e molto) tecnologiche, applicate al settore turistico e termaie. Chianciano conserva un ruolo

potenziale, ma ancora inespresso, non solo nella pratica, ma anche nella ricerca scientifica che riguarda le
patologie oggetto delle cure termali. Inoltre un'ovvia priorita riguarda l'innovazione nel rapporto col mercato
turistico, perseguita con coerenza sul web con sistematicita e secondo impostazioni avanzate, per altro gia
praticate con successo in Toscana (si veda la campagna "Voglio vivere cosi");

3) le risorse umane: un turismo innovativo richiede investimenti importanti sulle risorse umane. Questi
investimenti appaiono oggi come la condizione necessaria per poter raccogliere sfide rilevanti, ma difficili,
come guella su un possibile arrivo di flussi di incoming dalla Cina. Alzare il livello delle risorse umane significa
sia-creare opportunita per nuove iniziative imprenditoriali sia aumentare la "capacitd di assorbimento” di idee
innovative da parte del sistema locale. In questa prospettiva emerge chiaramente un ruolo potenzialmente
rafforzato e diverso di una istituzione formativa, quale & il locale istituto alberghiero;

4) l'attrazione di investimenti esterni {ed esteri) di grandi operatori del settore, che contribuiscano al rinnovo
del tessuto imprenditoriale e portino con sé conoscenze, relazioni e mercati, con ricadute positive anche per le
imprese gia operanti a Chianciano. In particolare, questi investimenti esogeni potrebbero contribuire al
rafforzamento dell'offerta turistica locale sulle fasce di mercato pil alte (alberghi a cinque stelie).

4.3 - La riquadlificazione urbana

Il rinnovamento e lo sviluppo socioeconomico della Citta in chiave di cittd dell’accoglienza, del benessere e delle
innovazione hanno come presupposto indispensabile I'attuazione di una efficace politica di riqualificazione,
rigenerazione e rivitalizzazione urbana. k .

’attuale consolidamento del tessuto urbanistico agisce infatti da fattore di impedimento delle potenziali
trasformazioni della citta, in quanto presenta elevati livelli di densitad edilizia, una generalizzata assenza di
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qualita architettonica, frammentazione ed inefficienza degli spazi pubblici e dei servizi di interesse generale, i
quali spesso non sono in grado di svolgere il ruolo di tessuto connettivo tra le diverse parti dell’'organismo
urbano.

E’ necessario quindi innescare un processo generalizzato di riqualificazione che consenta sia il rinnovamento e
la crescita di qualita del comparto turistico-termale, che I'avvio di un processo di rigenerazione sociale ed
urbana attraverso strategie di attrazione di settori economici innovativi che determinano una nuova domanda
insediativa (residenziale e non).

La rigualificazione dello spazio urbano, nella sua articolazione pubblico/privato, € I'elemento centrale di questo
processo, che dovra essere comunque guidato e controllato dal soggetto pubblico quale garante dell’equilibrio
tra interessi privati ed interessi collettivi.

La capacita di pianificazione dell’amministrazione pubblica dovra tradursi in atti e misure che favoriscano il
coinvolgimento di attori locali e globali, mettendo a disposizione degli investitori strumenti efficaci e certezza
dei tempi di attuazione, piuttosto che vincoli o limitazioni.

Potra in tal senso essere strategico il ricorso a strumenti quali piano guida, piano di indirizzo, masterplan, etc in
grado di svolgere una funzione catalizzatrice ed acceleratrice del processo di rinnovo urbano, che possano
ricorrere anche a interventi corattere misto pubblico/privato (mediante S5.T.U., fondi immobiliari di
investimento, project financing o altri strumenti pid agili).

Gli indirizzi da perseguire,.in un quadro di pianificazione unitario, ma al tempo stesso aperto e flessibile rispetto
alle dinamiche di evoluzione territoriale, possono essere sintetizzati in:

Valorizzazione e tutela delle componenti urbane portatrici di identitd collettiva (centro storico, spazi e
strutture del termalismo, parchi, musei ed aree archeologiche, impianti per lo sport, ecc.), anche attraverso la
valorizzazione di specifiche polarita di carattere culturale (Farea tra il centro storico, il parco a valle e
Mezzomiglio, il recupero di alcuni “contenitori” dismessi); importanza fondamentale a questo riguardo
rivestono: la riqualificazione ed il recupero del centro storico, da attuarsi mediante mirate politiche di
diversificazione funzionale, miglioramento dell’accessibilita e della mobilita, riqualificazione edilizia diffusa; fa
valorizzazione del patrimonio archeologico, mediante il potenziamento degli spazi culturali ed espositivi nel
territorio, la realizzazione di parchi ed itinerari tematici, eventi, ecc.

Ricostituzione delle relazioni funzionali e paesaggistiche a scala urbana e territoriale attraverso un sistema
connettivo costituito dal verde urbano e dai servizi, prevedendo I'integrazione tra aree termali e parchi cittadini
all'interno di un sistema di percorsi per [a mobilitd “dolce” {pedonali; ciclabili, ecc.}; Vapertura dei parchi
termali alla citta (in particolare il Parco Fucoli) pud costituire un elemento fondamentale per la progressiva
reglizzazione dellidea di “citta-parco”.

Qualificazione e potenziamento dei servizi e delle infrastrutture di interesse generale in rapporto ai
fabbisogni ed alle esigenze della popolazione residente e turistica;

Riqualificazione dello spazio pubblico e dei luoghi di centralita urbana, a partire dal sistema Piazza ltalia —
Viale Roma — Piazza Martiri Perugini, quale perno funzionale e percettivo della citta termale, luogo della vita
sociale e promenade urbana da valorizzare favorendone la progressiva pedonalizzazione ed il suo inserimento
nel sistema complessivo del verde che il Piano Strutturale intende programmare.

Riorganizzazione del sistema della mobilita urbana attraverso la razionalizzazione della circolazione e della
sosta, differenziando i flussi di attraversamento da quelli di carattere urbano, ad esempio diversificando le
modalita d’acceso, valutando la possibilita di recupero ed adeguamento di'parte dei percorsi a monte in modo
da dare I'accessibilita a pettine al tessuto di Chianciano. Inoltre si ritiene opportuno prevedere un piano della
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mobilita protetta con percorsi a traffico limitato e, nelle aree di maggiore centralita, a carattere
prevalentemente pedonale; in questo settore, sard necessario procedere ad una azione di “ottimizzazione”,
anche capillare, della viabilita esistente piuttosto che pensare a nuove arterie viarie di problematica
realizzazione e limitata utilita dato il carattere fondamentalmente urbano dei flussi veicolari. Il potenziamento
del trasporto pubblico pud rivelarsi strategico, soprattutto tenendo conto della conformazione pressoché
lineare della struttura urbana.

Qualificazione e adeguamento funzionale delle strutture ricettive esistenti, anche attraverso I'individuazione
di premialita ed incentivi per interventi rivolti ad elevare il livello dei servizi ed a rinnovare I'immagine urbana;

Promozione di politiche di rigenerazione del tessuto urbano attraverso interventi di ristrutturazione
urbanistica e riconversione funzignale finalizzati a:

a} la riqualificazione del comparto alberghiero;

b) I'insediamento di nuove forme di residenza o di attivitd urbane compatibili (commerciale, terziario avanzato,
ecc.);

c} la riqualificazione in chiave architettonica, funzionale ed ambientale/energetica del patrimonio edilizio
esistente; gli interventi di rinnovo/rigenerazione del tessuto urbano dovranno costituire I'occasione per
sperimentare modelli insediativi, architettonici e tecnologici di avanguardia, in linea con le piu avanzate
esperienza di “eco-quartieri”; tali operazioni, da attivare mediante chiare e trasparenti sinergie
pubblico/privato, potranno prevedere anche la delocalizzazione di volumetrie esistenti in aree libere integrabili
in un coerente disegno urbano, anche attraverso meccanismi di perequazione urbanistica e territoriale., da
individuare nei successivi atti di governo del territorio, compresi nei piani di indirizzo, masterplan, piani guida,
etc.

Apertura a funzioni con potenzialita attrattive e ad alto valore aggiunto, catalizzatrici di eventi ed economie
(spazi culturali, centro congressi, parco tematico, impianti sportivi ed attrezzature per il tempo libero, etc),
purché coerenti con i valori ambientale, paesaggistici e territoriale, e portatori di sinergie positive rispetto al
tessuto culturale ed economico locale. Tali funzioni non dovranno essere affrontate quali interventi episodici,
ma coordinate tra loro dovranno far parte del sistema unitario di relazione degli spazi pubblici che,
concatenato con 'elemento connettivo del verde, dei parchi termali e del territorio agricolo, rappresentera
I'ossatura principale dell offerta urbana.

E’.opportuno sottolineare I'importanza che rivestono in questo processo:

a) il fuolo del soggetto pubblico, che, in coerenza con I'idea di citta delineata dal Piano, coordini e diriga I'azione
degli investitori pubblici e privati in modo aperto ma fermo rispetto agli obiettivi da perseguire;

b) lo strumento della perequazione a scala urbana e territoriale quale mezzo per attivare processi di
riqualificazione € rigenerazione urbana secondo principi di equita, efficienza e trasparenza, correlando
eventuali nuovi impegni di suolo alla contestuale attivazione di concreti interventi di riqualificazione del tessuto
esistente.

In tal senso & fondamentale sottolineare che if processo di riqualificazione e rigenerazione urbana non & un
processo di natura urbanistico-edilizia, ma deve essere fondato sulla preliminare individuazione dei servizi,
delle funzioni e delle economie in grado di innescare concretamente un processo di attrattivitd e di
miglioramento della qualita urbana e di vita dei cittadini.
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OSSERVAZIONI

Gli aspetti della crisi e le proposte delineate come strategie di piano elencate sono note a tutti gli operatori
economici locali ed appare chiaro che quello che ci si aspettano gli operatori dagli strumenti urbanistici
siano essi il Piano Strutturale o il Regolamento Urbanistico sono le indicazioni per uscire da questa crisi.

La sola soluzione ipotizzata & la perequazione urbanistica, che in ogni dove si & presentata come uno
strumento di difficilissima attuazione operativa soprattutto per la cronica mancanza di finanziamenti pubblici
che sono assolutamente indispensabile, considerato che tali operazioni non sono economicamente
realizzabili solo con I'intervento dei privati.
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Tema - Sistema funzionale dell’Ambiente e del Paesaggio

Relazione - Capitolo 6 - Sistema Funzionale dell’Ambiente e del Paesaggio
a pag. 64-65 si legge:

“Per interventi riferiti a comparti la cui trasformazione coinvolga ed incida sul contesto urbano sia per
estensione della trasformazione, che per la relazione con funzioni urbane, il R.U. dovra ricondurre I'intervento
& progetto unitario attraverso Piani Particolareggiati pubblici o convenzionati, valutando I'opportunita di
operazioni di rigenerazione da programmare attraverso meccanismi perequativi, anche attraverso
I'associazione di comparti distinti. Tali programmi dovranno perseguire, oltre alla riqualificazione urbana, un
evidente interesse pubblico.

La riconversione di parte delle strutture ricettivo-alberghiere e dei contenitori urbani dismessi, pud essere
inoltre un’occasione per destinare aree attualmente sottoutilizzate e/o degradate, a nuove attivita qualificanti il
tessuto urbano,

Il R.U. dovra perseguire tali operazioni di rinnovo/riqualificazione urbana al fine di migliorare la relazione tra le
diverse parti del tessuto e di ricomporre il margine urbano, stabilendo positive interrelazioni tra insediamento
ed aree periurbane, controllandone lincidenza sul paesaggio.

Preliminarmente o congiuntamente agli interventi di recupero/trasformazione urbanistica, dovra essere
prevista la riqualificazione dell’occessibilitG e del sistema infrastrutturale favorendo la diversificazione dei
sistemi e privilegiando la mobilita dolce pedonale ciclabile in relazione alle polarita dei servizi, alle funzioni
pubbliche, al sistema del verde, al circuito delle architetture moderne e contemporanee, oltre che di interesse
storico.

Nel P.S. viene promosso, come elemento fortemente qualificante la struttura e l'immagine urbana, if
potenziamento e la riqualificazione del sistema degli spazi pubblici in quanto in grado di costituire una rete di
tuoghi riconoscibili, collegati e sicuri, continui rispetto agli spazi aperti privati, aumentando cosi le prestazioni
ambientali e i benefici effetti sulla salute umana, anche in relazione all'obiettivo di proporre Chianciano come
“citta della salute e del benessere”.

Tale dizione viene ripetuta con un cappello all’art. 9,. comma 8 delle Norme Tecniche, pag. 30-31:

““8. Nella pianificazione degli ambiti di cui ai precedenti commi, il R.U. in relazione alla ricognizione e agli
obiettivi di riqualificazione dovra prevedere interventi di :

a) recupero e riqualificazione del patrimonio edilizio esistente;

b)‘\riqualiﬁcazione delle aree degradate;

c) rigenerazione urbanistica e funzionale delle aree e dei complessi edilizi dismessi (ad es. ex area FIAT, vecchio
Ospedale, ex istituto alberghiero, strutture ricettive, ex cinema Garden, ex SIP in piazza Italia);

d) riqualificazione delle connessioni con il contesto urbano.

Tutti gli interventi dovranno essere attuati attraverso politiche di riqualificazione ed efficientamento energetico
del patrimonio edilizio nell’ottica della sostenibilitd, nel rispetto di specifici requisiti prestazionali definiti in
sede di R.U.

Per interventi riferiti a comparti la cui trasformazione coinvolga ed incida sul contesto urbano sia per
estensione della trasformazicne, che per la relazione con funzioni urbane, il R.U. dovra ricondurre I'intervento
a progetto unitario attraverso Piani Particolareggiati pubblici o convenziongti, valutando I’dpportunité di
perazioni di rigenerazione da programmare attraverso meccanismi perequativi, anche attraverso I'associazione
di comparti distinti. Tali programmi dovranno. perseguire,.oltre alla riqualificazione urbana, un evidente
interesse pubblico. ' '
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La riconversione di parte delle strutture ricettivo-alberghiere e dei contenitori urbani dismessi, pud essere
inoltre un’occasione per destinare aree attualmente sottoutilizzate e/o degradate, a nuove attivita qualificanti il
tessuto urbano.

I R.U. dovra perseguire tali operazioni di rinnovo/riqualificazione urbana al fine di migliorare la relazione tra le
diverse parti del tessuto e di ricomporre il margine urbano, stabilendo positive interrelazioni tra insediamento
ed aree periurbane, controllandone Fincidenza sul paesaggio.

Preliminarmente o congiuntamente agli interventi di recupero/trasformazione urbanistica, dovra essere
prevista la riqualificazione dell’accessibilitd e del sistema infrastrutturale favorendo la diversificazione dei
sistemi e privilegiando la mobilita dolce pedonale ciclabile in relazione aile polarita dei servizi, alle funzioni
pubbliche, al sistema del verde.

Nel P.S. viene promosso, come elemento fortemente qualificante la struttura e l'immagine urbana, i/
potenziomento e la rigualificazione del sistema degli spazi pubblici in quanto in grado di costituire una rete di
tuoghi riconoscibili, collegati e sicuri, continui rispetto agli spazi aperti privati, aumentando cosi le prestazioni
ambientali e i benefici effetti sulla salute umana, anche in relazione all'obiettivo di proporre Chianciano come
“citta della salute e del benessere”.

OSSERVAZIONE

I piani di recupero per comparti erano gia un tema sviluppato nel PRG esistente, ma di fatto in oltre 25 anni
di gestione del PRG Manganelli, di fatto non ne & stato realizzato neppure uno.

Negli anni ’80, vigente allora il precedente PRG Ridolfi-Franki-Ferrara fu approvata un Piano di recupero
della cosidetta Zona Rinascente. Il risultato fu assolutamente nullo, non conteneva affatto le valutazioni
economici e le risorse pubbliche e private tali da renderlo un’iniziativa fattibile.

Non dobbiamo correre il rischio di usare troppe espressioni evocative che se da una parte ci aiutano a
disegnare una situazione ideale ma ci fa correre il rischio di traslare scenari che chiedono investimenti
importanti come per esempio le espressioni “riqualificazione dell’accessibilita e del sistema infrastrutturale
favorendo la diversificazione dei sistemi e privilegiando la mobilita dolce pedonale ciclabile”.

Cosi come ancora dire “il potenziamento e la rigualificazione del sistema degli spazi pubblici in quanto in
grado di costituire una rete di luoghi riconoscibili, collegati e sicuri, continui rispetto agli spazi aperti privati,
aumentando cosi le prestazioni ambientali e i benefici effett sulla salute umana,” appare fortemente
idealistico se corrispondentemente non si riescono a reperire le risorse pubbliche necessarie.

Ove poi piu oltre si dice a pag. 68 della Relazione ed a pag. 34 delle Norme Tecniche — Art. 10, comma 2,
4*periodo:

“Il Regolamento Urbanistico potra prevedere, sulla base di studi ed approfondimenti di dettoglio, una
viabilita a monte dell'insediamento impostata sul collegamento dei tracciati vieri esistenti al fine del
miglioramento dell’accessibilitd e delle connessioni infrastrutturali urbane ed extra urbane, attraverso una
puntuale valutazione che assicuri un corretto inserimento paesaggistico, nonché la salvaguardia degli
elementi di fragilita idrogeologica. Tale viabilita dovrd comunque possedere caratteristiche di strada parco,
con funzione di ridefinizione funzionale e paesaggistica del margine urbano a monte in connessione con il
sistema del parcheggi scambiatori e/o intermaodali per favorire la mobilitd pedonale e con mezzi pubblici.”
Come si dovrebbe interpretare I'inciso “sulla base di studi ed approfondimenti di dettaglio”?

Non era un compito gia incluso nell’incarico al Gruppo che ha lavorato per il Piano Strutturale?

La preoccupazione & grave, poiché si teme che per il Regolamento Urbamstlco occorra molto pil tempo di
quello ipotizzato.
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Per quanto riguarda poi le Reti ed impianti di urbanizzazione primaria ed i Servizi di interesse generale gli
argomenti (Relazione pag. 69 e 70) sono quanto meno generalisti ed appena accennati .

Cosi altrettanto appare vaga l'ulteriore enunciazione di pag. 70 della Relazione:
“Obiettivo del Piano Strutturale & riportare in un sistema integrato di relazioni i settori del termalismo, della
salute (cure idropiniche e delle patologie epato biliari prevenzione, educazione alimentare, riabilitazione
sportiva, soggiorni salute), del benessere (wellness, leisure, enogastronomia, ambiente), del turismo
{cultura, paesaggio, congressualitd, eventi, sport e tempo libero), in un approccio unitario fondato
sull'innovazione (ricerca, formazione, sviluppo nuove attivita e servizi) e sull'offerta di nuovi modelli di
accoglienza e di residenza {vivere in albergo, housing ecosostenibile),
ripetuta altresi come uno slogan in varie parti delle Relazione e delle Norme {punto 6, pag.37).

Cosa vuol dire “sistema integrato di relazioni” e poi “in un approccio unitario fondato sulf'innovazione” o
anche “offerta di nuovi modelii di accoglienza” ?

Tema dello Sport

il Tema dello Sport {pag. 70 della Relazione e pag 37 delle Norme Tecniche , comma 7)

“Il tema dello sport é considerato dal Piano Strutturale quale componente strategica per la valorizzazione e
riqualificazione urbana e territoriale, oltre che potenziale motore di sviluppo sostenibile in quanto puo divenire
attrazione economica e turistica, nel rispetto delle risorse ambientali e paesaggistiche; in taf senso potranno
essere previsti interventi di riqualificazione e potenziamento degli impianti e delle attrezzature esistenti, nonché
la nuove strutture a carattere pubblico e/o privato, all'interno di un Piano complessivo di Settore che potra
prevedere anche eventuali interventi di delocalizzazione nell’ambito di operazioni di riqualificazione urbana.

In particolare, in sede di R.U., potra essere valutata Vipotesi di una rilocalizzazione degli impianti sportivi
alfinterno di un progetto di adeguamento e potenziamento degli stessi, finalizzato allo reglizzazione di un
centro sportivo in grado di ospitare manifestazioni di livello nazionale e internazionale.”

OSSERVAZIONI

E' questo un tema che, anche secondo il nostro pensiero, potrebbeé ricostituire uno delle attivitd ad alto
potenziale economico e turistico, ma fa ripensato il modello sia per quanto riguarda i soggetti che
potrebbero attivare tale prospettiva, sia gli eventuali limiti che vorrebbero che anche in questo caso
nell’operazione rientrasse anche eventuali interventi di delocalizzazione.

Obbiettivo & produrre un’economia indotta nel turismo ricettivo, senza limitazioni di carattere perequativo.
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Tema Strutture ed aree termali

Relazione a pag. 70

Strutture ed aree termali: il Piano Strutturale considera il sistema delle aree termali e delle strutture esistenti
come elemento identitario di Chianciano, nonché come risorsa per la valorizzazione e lo sviluppo della
comunita locale. In particolare il Piano riconosce la tradizione storica del termalismo sanitario quale risorsa
culturale ed economica da valorizzare, anche in funzione di un potenziale mercato globale. Il Piano Strutturale,
attraverso il RU, promuove la valorizzazione di tali strutture ed aree in una prospettiva di potenziomento ed
innovazione delle attivita e delle prestazioni offerte, con particolare riferimento al settore termale e sanitario e
del benessere.

In particolare, potranno essere previsti interventi di riqualificazione e riorganizzazione complessiva degli
stabilimenti esistenti, anche prevedendo, all'interno di un piano complessivo di iniziativa pubblica, la
programmazione e lo sviluppo di funzioni ed attivita complementari ed integrative, ivi comprese attivita -di
carattere turistico ricettive, nel rispetto dei valori storici, architettonici ed ambientali e con particolare
attenzione alla salvaguardia dei parchi termali storici.

Per quanto riguarda il Parco Fucoli potra essere valutata la possibilita di inserimento e/o potenziamento di
funzioni compatibili e coerenti con le caratteristiche dell’area quali quella congressuale fieristica, ludica,
espositiva etc. Il Regolamento Urbanistico definira la progettazione e la relativa disciplina di queste aree
strategiche, meglio se coordinate da un Piano di settore, quale il Piano comunale del Verde.

Per quanto riguarda le Terme di Sant’Elena una particolare attenzione dovra essere rivolta al restauro ed alla
valorizzazione del giardino progettato dal paesaggista Pietro Porcinai, prevedendo la realizzazione di un’area a
verde in continuita con il giardino storico (orto botanico/giardino tematico).

Per quanto riguarda le Terme di Sillene potranno essere previsti interventi di valorizzazione collegati alla
presenza delle piscine termali, favorendone la fruizione anche attraverso I'ampliamento dei servizi e delle
attivitd ad esse connesse.

Relazione a pag. 80-81 — Invarianti strutturali
invarianti Strutturali puntuali ed areali

a pag.80 della Relazione

Beni di rilevanza storica, artistica architettonica testimoniale e sociale,”

Strutture termali di valore storico-culturale: il Piano Strutturale individua e promuove interventi di
on§\ervazione e valorizzazione dei caratteri storici, tipologici, architettonici, paesaggistici e sociali; il RU dovra
individuare azioni voite alla tutela degli elementi di valore storico architettonico riconosciuto (in particolare le
strutture di Pier Luigi Nervi e la Direzione Sanitaria di Luigi Piccinato), in un’ottica di riqualificazione e
potenziamento del settore termale e turistico/culturale.

a pag. 46 Norme Tecniche

Strutture termali di valore storico-culturale: il Piano Strutturale individua e promuove interventi di
conservazione e valorizzazione dei caratteri storici, tipologici, architettonici, paesaggistici e sociali; il RU dovra
individuare azioni volte alla tutela degli elementi di valore storico architettonico riconosciuto (in particolare le
strutture di. Pier Luigi Nervi e la Direzione Sanitaria di. Luigi Piccinato), in un’ottica di riqualificazione e
potenziamento del settore termale e turistico/culturale. Il RU potra, in coerenza con i valori riconosciuti,
individuare strategie di qualificazione delle strutture esistenti all'interno di un programma complessivo di
riqualificazione dell’organismo urbano e potenziare la struttura stessa anche incrementando I'offerta legata al
benessere e alla salute, all’attivita culturale, ai servizi e al sistema del verde.
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Invarianti Strutturali prestazionali,

a pag.83 della relazione

Risorse di rilevante valenza sociale e culturale

Aree e strutture termali di valore curativo-sociale: Il Piano Strutturale riconosce il sistema delle aree termali e
delle strutture esistenti come elemento identitario, nonché come risorsa per la valorizzazione e lo sviluppo
della comunita locale. In particolare il Piano riconosce la tradizione storica del termalismo sanitario quale
risorsa culturale ed economica da valorizzare, anche in funzione di un potenziale mercato globale. Il Piano
Strutturale, attraverso il RU, promuove la valorizzazione in una prospettiva di potenziamento ed innovazione
delle attivita e delle prestazioni offerte, con particolare riferimento al settore termale e sanitario.

Per quanto riguarda il Parco Fucoli potra essere valutata la possibilith di inserimento efo potenziamento di
funzioni compatibili e coerenti con Iidentita e le caratteristiche dellarea quali quella congressuale fieristica,
ludica, espositiva etc. Il Regolamento Urbanistico definira la progettazione e Ia relativa disciplina di queste aree
strategiche, meglio se coordinate da un Piano di settore, quale il Piano comunale del Verde. Per quanto
riguarda le Terme di Sant’Elena una particolare attenzione dovra essere rivolta al restauro ed alla
valorizzazione del giardino progettato dal paesaggista Pietro Porcinai, prevedendo la realizzazione di uno spazio
verde in continuita con il giardino storico (orto botanico/giardino tematico).

a pag 49 Norme Tecniche

a) Aree e strutture termali di valore curativo-sociale

I Piano Strutturale riconosce il sistema delle aree termali e delle strutture esistenti come elemento identitario,
nonché come risorsa per la valorizzazione e lo sviluppo delia comunita locale. In particolare il Piano riconosce la
tradizione storica del termalismo sanitario quale risorsa culturale ed economica da valorizzare, anche in
funzione di un potenziale mercato globale.

Il Piano Strutturale, attraverso il RU, promuove la valorizzazione in una prospettiva di potenziamento ed
fnnovazione delle attivita e delle prestazioni offerte, con particolare riferimento al settore termale e sanitario.
Per quanto riguarda il Parco Fucoli potra essere valutata la possibilitd di inserimento e/o potenziamento di
funzioni compatibili e coerenti con I'identita e le caratteristiche dell’area quali quella congressuale fieristica,
ludica, espositiva etc. Il Regolamento Urbanistico definira la progettazione e la relativa disciplina di queste aree
strategiche, meglio se coordinate da un Piano di settore, quale il Piano comunale del Verde.

Per quanto riguarda le Terme di Sant’Elena una particolare attenzione dovra essere rivolta al restauro ed alla
valorizzazione del giardino progettato dal paesaggista Pietro Porcinai, prevedendo la realizzazione di uno spazio
verde in continuita con il giardino storico {orto botanico / giardino tematico).

Si pud condividere I'assunto in cui si afferma che:

" Il Piano Strutturale, attraverso il RU, promuove la valorizzazione di tali strutture ed aree in una prospettiva
di potenziamento ed innovazione delle attivita e delle prestazioni offerte, con particolare riferimento al
settore termale e sanitario e dei benessere.”

Ma non si pud condividere quanto successivamente detto:

” In particolare, potranno essere previsti interventi di riqualificazione e riorganizzazione complessiva degli
stabilimenti esistenti, anche prevedendo, all'interno di un piano complessivo di iniziativa pubblica, ia
programmazione e lo sviluppo di funzidni ed attivita complementari ed integrative, ivi comprese attivita di
carattere turistico ricettive, nel rispetto dei valori storici, architettonici ed ambientali e con particolare
attenzione alla salvaguardia dei parchi termali storici.”

ove si sostiene che gli interventi possano essere previsti “all'interno di un piano complessivo di iniziativa
pubblica”. Secondo noi tale asserzione contrasta fortemente sia con la storia recente sia con la normativa.
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Interventi previsti a pag. 65-66 delle Norme Tecniche.

“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 riqualificazione e la valorizzazione degli stabilimenti termali esistenti, anche attraverso I'ampliamento
dell’offerta di servizi e funzioni complementari improntati al benessere ed al tempo libero;
- la previsioni di strutture di accoglienza/ricettivita allinterno 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 potenziamento della dotazione complessiva di aree destinate alle funzioni termali e ad esse connesse, con
mantenimento della possibilita di accesso/fruizione pubblica delle stesse.
- la valutazione degli effetti indotti sulla risorsa termale, sia in termini di tutela quantitativa e qualitativa, che di
fruibilita pubblica e collettiva.
Tale Piano o programma avra valore di riferimento strategico sulla base del quale i soggetti interessati
potranno presentare proposte di Piano Attuativo convenzionato, anche articolate in comparti funzionali,
all'interno di un quadro programmatorio unitario rivolto alla valorizzaziane complessiva del settore termale-
alberghiero; il dimensionamento delle funzioni ricettive all'interno delle aree termali non potra comunque
superare il 20% della potenzialita complessiva di rigenerazione individuata dal P.S. (stimata in circa 20.500 maq),
da attuare attraverso strumenti di rigenerazione/perequazione urbanistica.

Due osservazioni da fare:

a) la prima é che il percorso progettuale da intraprendere sembra essere vistosamente tortuoso e
pesantemente burocratico:

1° atto: Amministrazione comunale potra programmare, in sede di R.U. o attraverso successivi att di

iniziativa pubblica — tempi non definibili

2° atto: i soggetti interessati potranno presentare proposte di Piano Attuativo convenzionato, anche

articolate in comparti funzionali, all’interno di un quadro programmatorio unitario rivolto alla valorizzazione

complessiva del settore termale-alberghiero; - in questo caso oltre alla indefinibilita dei tempi si mette in

campo un’ulteriore vincolo sul quale & opportuno fare riflessione & cioé quale possa essere il citato “quadro

pfbgrammatorio unitario rivolto alla valorizzazione complessiva del settore termale-alberghiero” ovvero se il

1° atto suddetto e cioé il piano-progranmma delle aree termali di iniziativa pubblica (meglio, a nostro parere

se I'iniziativa & privata sulla base di regole espresse nel R.U.) non debba essere preceduto da un preliminare

“quadro programmatorio unitario rivolto alla valorizzazione complessiva del settore termale-alberghiero”,

che francamente non sappiamo al momento distinguere né i limiti fisici (tutto il territorio o particolare

ambiti?) né le caratteristiche (settore termale-alberghiero?)”.

i tutto sembra un percorso insormontabile ed inesplicabile.

b) la seconda & che non & condivisibile "assoluta novita della previsione della possibilita di realizzazione di
strutture ricettive ail'interno delle Aree termali.

E’ un tema che nel passato ha determinato numerose polemiche e prese di posizione da parte degli operatori

turistici. £d & un tema non attualizzato neanche con nuovi studi sul bacino idrogeologico. Noi proproniamo

piuttoste un recupero , dopo attento studio, di sorgenti termali diffuse da valorizzare lungo la cittadina,

creando cosi una citta delle sorgenti con luoghi anche simbolici per la valorizzazione della acqua come risorsa

19




o= i

l

salutistica. Basti pensare come esempio alla fonte della macerina lasciata senza alcune valorizzazione
architettonica che ne esalti le caratteristiche e che la differenzi dalle semplici 'canneliine’ di acqua pubblica
potabile.

Le dimensioni previste nel PS delle strutture ricettive in aree termali & riportata a pag. 65-66 delle Norme
Tecniche: ‘il dimensionamento delle funzioni ricettive all'interno delle aree termali non potra comunqte
superare il 20% della potenzialitd complessiva di rigenerazione individuata dal P.S. (stimata in circa 20.500
mgq), da attuare attraverso strumenti di rigenerazione/perequazione urbanistica.”

Appare quindi un dimensionamento di circa 20% x 20.500 ovvero circa 4100 mq. ,una guantita di per sé
modesta, ma importante dal punto di vista del cambiamento del rapporto tra Terme e contesto.

Infine non si trova alcuno accenno alla possibilita di riunificare il parco Fucoli con quello dell'Acqua Santa
prevedendo, in un futuro, di creare un sottopasso per le auto in modo da abbattere anche fisicamente le
barriere fra i parchi termali e la citta e far diventare quest'ultmi il centro della citta giardino, facendo cosi
percepire un ambiente salutistico grazie alle sue sorgenti naturali. Un sistema quindi termale che da valore al
luogo, da valore al tessuto urbano. Al centro le fonti ed attorno uno sviluppo urabistico che non soltanto ha
rispettato il patrimonio idrogeologico ma lo ha esaltato recuperando tutte le vecchie fonti non utilizzate per
una loro funzione identitaria di luogo e non quindi per un singolo hotel.
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Tema Strutture e complessi ricettivi
I tema delle strutture e dei complessi ricettivi & contenuto nei seguenti articolati:

Relazione a pag. 71-72

“Strutiure e complessi ricettivi

Il Piano Strutturale favorisce la valorizzazione e lo sviluppo dell’offerta turistico ricettiva attraverso la
qudlificazione e I'adequamento funzionale delle strutture ricettive esistenti, anche mediante l'individuazione di
premialita ed incentivi per interventi rivolti ad elevare il livello dei servizi ed a rinnovare I'immagine urbana.

La disciplina di R.U. dovra favorire la diversificazione e I'ampliamento delle tipologie di offerta turistica: a
partire dalla consolidata vocazione termale {(da rinnovare e riqualificare), dovra essere potenziata |'offerta ed i
servizi legati al turismo culturale, congressuale, ricreativo-sportivo, del benessere, della salute, sia attraverso la
valorizzazione ed il potenziamento delle strutture e delle attivita esistenti che attraverso la possibile
realizzazione di interventi “attrattori” di nuovi tipi di utenza (polo congressuale, parchi tematici, eventi, ecc.).

Il Regolamento Urbanistico, nel rispetto degli indirizzi e del dimensionamento stabilito dal Piano Strutturale,
disciplinera nel dettaglio le possibilita di intervento sulle strutture turistico ricettive esistenti, nonché la
eventuale realizzazione di nuove strutture attraverso interventi di recupero, ristrutturazione ed ampliamento
del patrimonio edilizio nel rispetto dei valori storico architettonici presenti. Il Regolamento Urbanistico dovra
prevedere e favorire la possibilita di ampliamento, riqualificazione ed innovazione delle strutture ricettive
esistenti, sia in termini di posti letto, che di servizi offerti; in tal senso gli eventuali interventi di incremento
dovranno essere programmati e regolamentati in funzione della dotazione di standard {anche attraverso
meccanismi perequativi), del contesto architettonico ed urbanistico, dei livelli prestazionali da raggiungere in
termini di qualita progettuale, sostenibilitd energetica ed ambientale, servizi offerti. In sede di R.U. potranno
inoltre essere previste e disciplinate, coerentemente con il dimensionamento di Piano, nuove tipologie di
attivita ricettive quali: alberghi diffusi, “vivere in albergo”, strutture per utenze specialistiche, aree per camper,
ecc.

Norme tecniche Capitolo 9 — comma 8, pag .30-31:

“8. Nella pianificazione degli ambiti di cui ai precedenti commi, il R.U. in relazione alla ricognizione e agli
obiettivi di riqualificazione dovra prevedere interventi di :

a) recupero e riqualificazione del patrimonio edilizio esistente;

b) riqualificazione delle aree degradate;

¢} rigenerazione urbanistica e funzionale delle aree e dei complessi edilizi dismessi {ad es. ex area FIAT, vecchio
O§beda|e, ex istituto alberghiero, strutture ricettive, ex cinema Garden, ex SIP in piazza Italia);

d) riqualificazione delle connessioni con il contesto urbano.

Tutti gli interventi dovranno essere attuati attraverso politiche di riqualificazione ed efficientamento energetico
del patrimonio edilizio nell’ottica della sostenibilita, nel rispetto di specifici requisiti prestazionali definiti in
sede di R.U.

Per interventi riferiti a comparti la cui trasformazione coinvolga ed incida sul contesto urbano sia per
estensione della trasformazione, che per la relazione con funzioni urbane, il R.U. dovra ricondurre I'intervento
a progetto unitario attraverso Piani Particolareggiati pubblici ¢ convenzionati, valutando I'opportunita di
perazioni di rigenerazione da programmare attraverso meccanismi perequativi, anche attraverso I'associazione
di comparti distinti. Tali programmi dovranno perseguire, oltre alla riqualificazione urbana, un evidente
interesse pubblico. R :

La riconversione di parte delle strutture ricettivo-alberghiere e dei contenitori urbani dismessi, pud essere
inoltre un’occasione per destinare aree attualmente sottoutilizzate e/o degradate, a nuove attivita qualificanti il
tessuto urbano.
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I R.U. dovra perseguire tali operazioni di rinnovo/riqualificazione urbana al fine di migliorare la relazione tra le
diverse parti del tessuto e di ricomporre il margine urbano, stabilendo positive interrelazioni tra insediamento
ed aree periurbane, controflandone l'incidenza sul paesaggio.

Preliminarmente o congiuntamente agli interventi di recupero/trasformazione urbanistica, dovra essere
prevista la riqualificazione dell’accessibilitd e del sistema infrastrutturale favorendo la diversificazione dei
sistemi e privilegiando la mobilita dolce pedonale ciclabile in relazione alle polarita dei servizi, alle funzioni
pubbliche, al sistema del verde.

Nel P.5. viene promosso, come elemento fortemente qualificante la struttura e l'immagine urbana, il
potenziamento e la riqualificazione del sistema degli spazi pubblici in quanto in grado di costituire una rete di
luoghi riconoscibili, collegati e sicuri, continui rispetto agli spazi aperti privati, aumentando cosi le prestazioni
ambientali e i benefici effetti sulla salute umana, anche in relazione all'obiettivo di proporre Chianciano come
“citta della salute e del benessere”.

Norme tecniche Articolo 13 — Unita Territoriali Organiche Elementari (U.T.0.E.): Indirizzi ed i criteri per la
formazione del Regolamento Urbanistico, comma 4 e seg., pag .54 e seg.:

4. “Allinterno dell’ Ambito della riqualificazione e della rigenerazione urbana, in riferimento ai caratteri
del tessuto urbano e del patrimonio insediativo { vedi Subsistema funzionale degli insediamenti urbani)
saranno individuati e disciplinati dal R.U. politiche ed interventi volti alla riqualificazione urbana ed
edilizia, indispensabili per I'attuazione di una efficace politica di rigenerazione sociale, funzionale ed
economica.

In tal senso, il Piano Strutturale definisce criteri e prioritd da rispettare nella formazione del

Regolamento Urbanistico, con specifica attenzione alle modalita di attivazione dei processi di

riqualificazione e rigenerazione urbana che costituiscono obiettivo strategico del Piano.

In particolare:

- gliinterventi di trasformazione urbanistica siano preferibilmente localizzati in ambiti in cui siano gia
dotati di infrastrutture di urbanizzazione, e gli eventuali nuovi impegni di suolo siano collegati alla
contestuale attivazione di concreti interventi di riqualificazione del tessuto esistente,
prioritariamente attraverso demolizioni di aree e manufatti connotati da degrado; in tal senso le
operazioni di rigenerazione e di riqualificazione, da attivare mediante chiare e trasparenti sinergie
pubblico/privato, potranno prevedere anche la parziale delocalizzazione di volumetrie esistenti in
aree libere integrabili in un coerente disegno urbano, da individuare nei successivi atti di governo
del territorio e/o altri programmi {Regolamento Urbanistico, Piano guida, Masterplan, Piano di
indirizzo, Programmi Integrati di Intervento, ecc.) attraverso meccanismi di compensazione e

“ perequazione urbanistica e territoriale.

- le nuove trasformazioni urbanistiche siano collegate al raggiungimento di obiettivi prestazionali tali
da contribuire ad una riduzione della mobilita, nonché da garantire soddisfacenti livelli di qualita
architettonica e sostenibilitd ambientale, nel rispetto dei criteri e degli indirizzi di cui all’art. 9 delle
presenti norme; il R.U. dovra assicurare, anche attraverso la predisposizione di premialita e
incentivi, che ogni nuovo intervento contribuisca a migliorare la qualita urbana globale, sia in
termini di qualita del costruito, che del verde, di sostenlblllta energettca ed ambientale, con la

' definizione di specifici obiettivi prestazionali. ‘

- In attuazione degli obiettivi di Piano Strutturale, il R.U. dovra garantire una equilibrata
composizione del tessuto urbanistico, destinando al social housing una quota non inferiore al 20%
della superficie complessiva derivante dalla riqualificazione del patrimonio edilizio esistente e dalla
rigenerazione a destinazione residenziale.

5. L'attuazione degli interventi di riqualificazione e rlgenerazmne urbana potra essere programmata
secondo le seguenti modalita e procedure:
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a) Successivamente all'approvazione del Piano Strutturale, FAmministrazione Comunale potra
promuovere interventi di rigenerazione urbana ai sensi dell’art. 74 bis e 74 quinguies della LR1/05
e s.m.i.,, relativi a comparti connotati da degrado urbanistico e socio-economico, e volt a
riqualificare il tessuto urbano. In tal senso, gli atti di ricognizione comunale potranno individuare,
per le aree ed i comparti da riqualificare/rigenerare, la possibilita di operare interventi di
ristrutturazione urbanistica all’interno dei comparti stessi oppure mediante attivazione di
strumenti perequativi. fn quest’ultimo caso dovra essere messa in evidenza l'area di partenza,
recante la SUL e le funzioni da rigenerare e da delocalizzare, € la relativa area di trasferimento, che
dovra essere individuata tra le aree gia suscettibili di trasformazione ai sensi del PRG vigente. Tali
interventi potranno essere parte di un programma complessivo di rigenerazione urbanistica,
funzionale e socioeconomica (piano di indirizzo, masterplan, piano guida, piano strategico, etc),
awviato d'intesa tra Regione Toscana e Comune di Chianciano Terme in forma di sperimentazione
precedentemente e/o in parallelo alla redazione del Regolamento Urbanistico.

b} Attraverso il Regolamento Urbanistico e/o altri strumenti operativi, saranno mdwlduate

disciplinate e dettagliate le strategie di rinnovo urbano, seguendo le regole e criteri definiti al

presente articolo.

L’Amministrazione Comunale individuera, all’'interno dell’'UTOE ed in coerenza con gli obiettivi di

P.S e con gli indirizzi di cui al comma 1 del presente articolo, azioni volte ad una visione organica

della complessita territoriale e socio-economica, anche individuando comparti soggetti a piano

attuativo, disciplinati da schede di dettaglio nelle guali siano definite le aree da rigenerare, le
funzioni ammissibili, il dimensionamento previsto, nonché le eventuali aree di trasferimento, etc.

Successivamente I'’A.C. promuovera specifici bandi, impostati su strategie e programmazione

pubbliche, volti alla qualificazione della struttura urbana (assi commerciali,

aree pedonali, piazze, sistema del verde e dei servizi ). Preliminarmente alla stesura de| bando

I"Amministrazione Comunale potra promuovere, attraverso un sistema partecipativo, la

consultazione per la manifestazione di interesse da parte dei proprietari delle aree dismesse e/o

connotate da degrado. Acquisiti tali elementi di conoscenza, I'A.C. definira le strategie, le opere

pubbliche e le azioni di riqualificazione della

struttura urbana, dando priorita ai sistemi di mobilita urbana, con particolare riferimento

all’accessibilita pedonale, anche predisponendo un programma di interventi per la eliminazione

delle barriere architettoniche, la percorribilita ciclabile, quale alternativa al sistema di accessibilita
ai servizi di interesse collettivo ed alle diversificate parti del sistema insediativo e del territorio. Per

tali bandi il metodo di assegnazione dei punteggi dovra privilegiare le azioni che determinano il

maggiore interesse pubblico, da valutare rispetto a specifici criteri e requisiti definiti in dettaglio in

sede di bando. In generale, dovranno essere considerati virtuosi i progetti che incrementano le
dotazioni territoriali e urbane, che si integrino nel contesto paesaggistico, nonché sostenibili

relativamente al risparmio energetico ed ambientale, etc .

In entrambi i casi citati, cfr col0 a) e b), dovranno essere predisposte schede che stabiliranno,

aldila delle normative vigenti, i parametri minimi quantitativi e qualitativi dell’intervento, le

funzioni ammesse, nel rispetto del dimensionamento di Piano Strutturale, nonché gli indirizzi e gli
orientamenti per la progettazione. Detti comparti, dovranno tenere conto delle condizioni fisiche
del territorio, delle Invarianti Strutturali e dei vincoli derivanti dalle leggi in vigore.

6. PerFambito, di cui al comma 4, il RU dovra programmare azioni di governo del territorio diversificate in
funzione degli obiettivi da raggiungere e in relazione all'analisi del tessuto urbano, nonché delle aree
degradate, in modo da tracciare gli elementi strategici della rigenerazione che attuano i capisaldi del
P.S., in coerenza con lo Statuto del Territério. .

L'’Amministrazione Comunale, al fine di perseguire le azioni strategiche per I'attuazione degli obiettivi
del Piano Strutturale, potra sperimentare la configurazione di strumenti preopedeutici al Regolamento
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10.

11.

Urbanistico tali da catalizzare e mettere a sistema le attivitd di programmazione dei diversi settori

riferiti alle azioni di finanziamento pubblico/privato {Piano guida, masterplan, piano di indirizzo, piano

strategico, etc).

Per I'attuazione degli interventi di cui ai precedenti commi, I'Amministrazione Comunale potra attivare

strumenti operativi e procedure a carattere misto pubblico/privato (ad esempio $.T.U o altri strumenti

piu agili), in grado di svolgere una funzione catalizzatrice ed acceleratrice del processo di rinnovo

urbano. Spetta al Regolamento Urbanistico, individuare, disciplinare e dettagliare gli strumenti e le

modalita pit idonee per il perseguimento degli obiettivi del Piano, seguendo il criterio prioritario di

favorire la riqualificazione attraverso interventi di demolizione/riqualificazione e, contestualmente, di

potenziamento e qualificazione del tessuto urbano.

In via preliminare, possono comunque essere individuati i seguenti strumenti operativi per il

perseguimento degli obiettivi di riqualificazione urbana:

" Attivazione di programmi pubblico/privato (project financing, societa di trasformazione urbana,
fondi di investimento immobiliare)

"~ Attivazione di “contratti” pubblico/privato

" Bandi di rigenerazione urbana (LR 1/05)

“Strumenti perequativi e partecipativi all'interno del RU

7 Piani Particolareggiati/progetti convenzionati

~Semplificazione delle procedure e modifiche/integrazioni ai Regolamenti e/o Normative comunali
per interventi da intendere in maniera prestazionale tali da garantire qualita.

" Accesso a linee di finanziamento differenziate nel contesto di una visione coerente ed unitaria di
rigualificazione e sviluppo socioeconomico, urbanistico e territoriale

Per le strutture alberghiere dismesse, il Regolamento Urbanistico dovra stabilire, coerentemente con

gli obiettivi di riqualificazione e rigenerazione urbana, le specifiche categorie di intervento, di tutela efo

di trasformazione compatibili anche con la classificazione del valore degli edifici; per gli edifici con

caratteristiche di pregio architettonico e culturale, il Regolamento Urbanistico dovra riferirsi alle norme

di tutela stabilite per il patrimonio edilizio storico {cfr. Subsistema funzionale degli insediamenti

urbani).

Il RU, in relazione alle caratteristiche urbanistiche delle diverse parti del tessuto (da valutarsi in

riferimento ad una pluralita di fattori, tra cui processo tipologico, requisiti ambientali, architettonici,

contesto paesaggistico, dotazione di standard ed infrastrutture, spazi esterni di pertinenza, etc.) potra

anche consentire incrementi insediativi, dando priorita agli interventi unitari che qualifichino parti

significative del sistema urbano.

Nell’'ambito dei programmi di rigenerazione/riqualificazione urbana, il Regolamento Urbanistico potra

individuare- anche interventi di nuova edificazione rivolti alla realizzazione di programmi di edilizia

sociale/convenzionata, nonché di insediamenti di elevata qualitd sotto I'aspetto ambientale,

energetico, tipologico e paesaggistico, purché coflegati a programmi di rigenerazione/recupero di

volumetrie o aree degradate, anche attraverso meccanismi e strumenti perequativi. La nuova

edificazione & ammissibile previa valutazione dei suoi effetti: in tal senso il RU dovra definire specifici

indicatori paesaggistici, di tipo estetico percettivo, ed ambientali, di tipo connettivo ecologico.

Il Regolamento Urbanistico, al fine della programmazione delle azioni sopra descritte, potra, in

coerenza con il quadro conoscitivo e con le risultanze delle indagini geologiche, individuare gli ambiti

compatibili per Iattivazione delle trasformazioni collegate ai servizi, al processo perequativo ed ai

programmi per I'edilizia residenziale.

I programmi di riordino urbanistico dovranno prevedere oltre alia mixité sociale anche una mixité delle

funzioni (commerciale, servizi, etc); il Regolamento Urbanistico dovra precisare nel dettaglio le

caratteristiche, i criteri e i requisiti, le modalita e le tipologie di intervento di tale prescrizione di Piano.
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In relazione a tale obiettivo strategico, il RU dovra svolgere il piano delle funzioni al cui interno per la
componente residenziale dovra garantire una equilibrata composizione sociale destinando al social
housing una quota non inferiore al 20% della superficie lorda complessiva derivante dalla
riqualificazione del patrimonio edilizio esistente e dalla rigenerazione a destinazione residenziale.

Norme tecniche Articolo 14, punto 6

pag. 63 delle Norme Tecniche:

6 - Potenzialita di riqualificazione delle strutture ricettive ~ alberghiere

Obiettivo di Piano Strutturale & favorire un processo di crescita e adeguamento qualitativo delle strutture
esistenti, incentivandone la riqualificazione funzionale e 'ampliamento del livello dei servizi.

Il RU dovra adottare un sistema di incentivi, anche in termini di ampliamenti prestazionali, conseguenti ad
operazioni di concentrazione, accorpamento e riqualificazione, anche urbanistica, delle strutture esistenti.

Il P.S. prevede una potenzialita aggiuntiva di posti letto finalizzata non ad incrementare la capacita ricettiva
complessiva del territorio comunale, ma a svolgere un ruolo di “volanc” per gli interventi di qualificazione
attivati da soggetti locali e non. Tale potenzialita non viene espressa attraverso un dimensionamento specifico,
ma viene attinta dalle potenzialita di recupero, di cui al precedente comima, nella misura massima del 20%
della relativa SUL, pari a 20.500 mq.

It R.U. dovra individuare le quantita aggiuntive esclusivamente in congiunzione ad interventi di riqualificazione
e riorganizzazione delle attivita esistenti, in coerenza con gli obiettivi di qualificazione urbana del P.S.

Norme tecniche Articalo 16, commi 5 e 6, pag. 73
Misure di salvaguardia

5. Gli interventi di cui agli artt. 43 e 44 delle NTA del vigente PRG nonché quelli previsti dalfa Variante per la
riqualificazione dell’offerta turistico —alberghiera approvata con Delibera di C.C. n. 16/2007 che comportino
ampliamenti efo demolizioni ed accorpamenti volumetrici sono consentiti nel rispetto delle seguenti
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 I'adeguamento strutturale e sismico dell’organismo edilizio; le nuove unitd 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 del’organismo edilizio secondo quanto previsto dalle
Linee guida regionali per I'edilizia sostenibile. E inoltre prescritto I'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 compatibilitd urbanistica e paesaggistica con il contesto.

6. Gli interventi sulle strutture ricettive di cui allart. 98 del vigente PRG sono attuabili nel rispetto delle

seguenti disposizioni: '
a) Il cambiamento di destinazione d’uso & ammesso esclusivamente previa approvazione di un Piano di
Recupero che preveda interventi rivolti alia 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
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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 rigualificazione e funzionale dovranno essere
condotti nel rispetto dei caratteri tipologici e formali che connotana I'organismo edilizio e gli conferiscono
valore storico-testimoniale.
b} Il Piano di Recupero dovrd definire I'estensione del comparto di intervento, il nuovo assetto
planivolumetrico dell’area, I'entita e Fubicazione 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 dovri 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 obiethivi, 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.
c) In particolare, dovranno essere rispettate le seguenti prescrizioni:
I. Dovra essere garantita la dotazione degli standard urbanistici previsti dal D.M. 1444/68 in relazione
alle funzioni ammesse; sono comprese nella destinazione residenziale anche gli interventi di co-housing
e social housing; tali aree dovranno essere integralmente reperite all'interno del comparto urbanistico
di recupero, salvo diversa deliberazione del C.C., che potra individuare anche aree ad esso
funzionalmente collegate.
Il. L'ubicazione e I'articolazione degli spazi a standard dovra contribuire alla riqualificazione formale e
funzionale del tessuto urbano in cui il comparto & inserito.
lll. Dovranno essere reperiti gli spazi per parcheggi privati previsti dall’art. 17 delia vigenti NTA, salvo
maggiori dotazioni richieste dal’evoluzione del quadro normativo nazionale e regionale in relazione
alle destinazioni previste.
IV. Dovra essere garantita la realizzazione di adeguati spazi a verde, comunque in misura non inferiore
al 25% del comparto di recupero.
V. Le superfici delle singole unita residenziali dovranno avere una Superficie Utile Lorda non inferiore a
80 mq; qualora articolate in pil vani, essere costituite da almeno un vano abitabile di superficie utile
non inferiore a 16 mq (maggiorati a 20 mq se comprensiva di angolo cottura) e da una camera doppia
di superficie non inferiore a 14 mq.
d) Dovranno inoltre essere rispettate le disposizioni di cui al precedente punto 5.

Osservazione

La potenzialita di sviluppo delle aziende alberghiere esistenti e funzionanti & prevista solo all’interno della
cosidetta rigenerazione urbana ed & possibile solo attraverso un percorso amministrativo complesso ed
articolato che & individuato dal Piano di recupero di comparto, precedentemente programmato in altro
strumento urbanistico (Regolamento Urbanistico, Piano guida, Masterplan, Piano di indirizzo,Programmi
Integrati di Intervento, ecc.) - _

Vi sono ovvie difficolta sia relative alla tempistica di possibile attuazione sia alle ancora perduranti difficolta
economiche che impediranno.di fatto qualsiasi iniziativa.

Una ulteriore difficolta per le aziende alberghiere esistenti & stata introdotta nelle Norme di salvaguardia,
ove in pratica si “congelano” tutte le attivita funzionanti in quanto la previsione introdotta al comma 5-a:
“ogni intervento, anche di carattere conservativo, dovra garantire Fadeguamento strutturale e sismico
dell’'organismo edilizio; “ impedisce di fatto qualsiasi iniziativa.
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Tale imposizione peraltro appare addirittura illegittima in quanto supera le indicazioni della normativa
sismica nazionale.

U e si¥le sindatali associate

Chianciano sab 19 ottobre 2013
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Sintesi osservazioni

Innanzitutto si sottolinea un aspetto che non & solo formale e ciod abbiamo rilevato che
I due documenti presentano molte parti identiche ci si chiede quindi come la stessa
proposizione letterale possa essere vista con lo stesso significato sia nel documento
Relazione che nel documento Norme.

Quindi tutte quelle espressioni di generalita comunque indicate nella Relazione
diventano Norme vere e proprie nel documento Norme Tecniche, sopratutto quando si
fa riferimento a quelle norme o specifiche di rinvio allo studio del Regolamento
Urbanistico?

OSSERVAZIONE

II basso costo della residenzialitd, cosi il basso costo delle strutture alberghiere, non
puo essere definito quale elemento di “opportunitd”, ma costituisce un forte elemento
di crisi da considerare tra i “punti di debolezza” . Difatti il crollo del valore
immobiliare ha creato un circuito economico negativo, tale che la somma deij costi di
produzione (acquisto del terreno e/o dell’immobile, costo di trasformazione, costi
tecnici, oneri fiscali, ecc) ¢ nettamente superiore al prezzo di vendita riscontrabile nel
mercato.

La tendenza del mercato ¢ ancora verso una ulteriore diminuzione dei valori,
considerato che gli immobili in vendita (offerta) sono sempre in aumento, mentre la
richiesta d’acquisto (domanda) é sempre meno.

Tutto cio ci induce a ritenere che nel semplice contesto economico delle trasformazioni
edilizie non ci potra essere alcun nuovo investimento né da fonti locali né da fonti
esterne, se non si dara nuova vitalita alle varie idee di economia territoriale, come
quelle enunciate in vari capitoli.L’ingresso di nuovi imprenditori potra avvenire solo
quando gli stessi riterranno che gli investimenti da avviare conseguano poi un
significativo ritorno economico. o

OSSERVAZIONE
In questa interpretazione si tende di tramutare una crisi in un risorsa.

La aspirazione di trovare una risposta alle generazioni future indicande Chianciano
come luogo ideale per abitare cozza terribilmente contro la realta della mancanza di
lavoro, dovuta alla mancanza di politiche economiche determinata da anni di cattiva
politica economica locale. Introdurre una dichiarazione, con la quale viene sostenuta
P'idealita di un nuovo luogo magico in cui lavore ed accoglienza possono trovare la
loro simbiosi solo perché lo si afferma-in via teorica, puo gencrare incomprensione cosi
come corrispondentemente le azioni strategiche relative si perdono in una elencazione
di tutte le possibili soluzioni teoriche senza peraltro stabilrne né la fattibilita pratica né

Ie priorita. W




OSSERVAZIONE

Il rischio che noi vediamo ¢ un limite dello strumento del Piano Strutturale e cioé che :
si argomentano le teorie, si espone un repertorio di azioni posibili, si delineano le
strategie di base e poi si aspetta che I’economia di mercato risolva i suoi problemi
sperando che in futuro ci sia piu illuminismo da parte della politica e pin risorse da
mettere in campo sia pubbliche che private.

Risulta evidente quindi che occorre procedere quanto prima all’approvazione del
REGOLAMENTO URBANISTICO. In quella sede le teorie dovranno essere
tramutate in reale operativita.

OSSERVAZIONI

Gli aspetti della crisi e le proposte delineate come strategie di piano elencate sono note
a tutti gli operatori economici locali ed appare chiaro che quello che ci si aspettano gli
operatori dagli strumenti urbanistici siano essi il Piano Strutturale o il Regolamento
Urbanistico sono le indicazioni per uscire da questa crisi.

La sola soluzione ipotizzata ¢ la perequazione urbanistica, che in ogni dove si &
presentata come uno strumento di difficilissima attuazione operativa soprattutto per la
cronica mancanza di finanziamenti pubblici che sono assolutamente indispensabile,
considerato che tali operazioni non sono economicamente realizzabili solo con
Pintervento dei privati.

OSSERVAZIONE

I piani di recupero per comparti erano gi® un tema sviluppato nel PRG esistente, ma
di fatto in oltre 25 anni di gestione del PRG Manganelli, di fatto non ne & stato
‘trealizzato neppure uno.

Negli anni ’80, vigente allora il precedente PRG Ridolfi-Frankl-Ferrara fu approvata
un Piano di recupero della cosidetta Zona Rinascente. 1l risultato fu assolutamente
nullo, non conteneva affatto le valutazioni economici ¢ le risorse pubbliche e private
tali da renderlo un’iniziativa fattibile.

Non dobbiameo correre il rischio di usare troppe espressioni evocative che se da una
parte ci aiutano a disegnare una situazione ideale ma ¢i fa correre il rischio di traslare
scenari che chiedono investimenti importanti come per esempio le espressioni
“riqualificazione dell’accessibilita e del sistema infrastrutturale favorendo la
diversificazione dei sistemi e privilegiando la mobilita dolce pedonale ciclabile”.

Cosi come ancora dire “il potenziamento e la rigualificazione del sistema degli spazi
pubblici in quanto in grado di costituire una rete di luoghi riconoscibili, collegati e
sicuri, continui rispetto agli spazi aperti privati, aumentando cosi le prestazioni
ambientali e i benefici effetti sulla salute umana,” appare fortemente idealistico se
corrispondentemente non si riescono a reperire le risorse pubbliche necessarie.




Ove poi piu oltre si dice a pag. 68 della Relazione ed a pag. 34 delle Norme Tecniche ~
Art.10, comma 2, 4°periodo:

“Il Regolamento Urbanistico potra prevedere, sulla base di studi ed approfondimenti di
dettaglio, una viabilita a monte dell’insediamento impostata sul collegamento dei tracciati
viari esistenti al fine del miglioramento dell’accessibilita e delle connessioni
infrastrutturali urbane ed extra urbane, attraverso una puntuale valutazione che assicuri
un corretto inserimento paesaggistico, nonché la salvaguardia degli elementi di fragilita
idrogeologica. Tale viabilita dovra comunque possedere caratteristiche di strada parco,
con funzione di ridefinizione funzionale ¢ paesaggistica del margine urbano a monte in
connessione con il sistema dei parcheggi scambiatori e/o intermodali per favorire la
mobilita pedonale e con mezzi pubblici,”

Come si dovrebbe interpretare Vinciso “sulla base di studi ed approfondimenti di
dettaglio”?

Non era un compito gia incluso nell’incarico al Gruppo che ha lavorato per il Piano
Strutturale?

La preoccupazione ¢ grave, poiché si teme che per il Regolamento Urbanistico occorra
molto piu tempo di quello ipotizzato.Per quanto riguarda poi Ie Reti ed impianti di
urbanizzazione primaria ed i Servizi di interesse generale gli argomenti (Relazione
pag. 69 e 70) sono quanto meno generalisti ed appena accennati .

Cosi altrettanto appare vaga I’ulteriore enunciazione di pag. 70 della Relazione:

“Obiettivo del Piano Strutturale ¢ riportare in un sistema integrato di relagioni i settori
del termalismo, della salute (cure idropiniche e delle patologie epato biliari prevenzione,
educazione alimentare, riabilitazione sportiva, soggiorni salute), del benessere (wellness,
leisure, enogastronomia, ambiente), del turismo (cultura, paesaggio, congressualitd,
eventi, sport e tempo libero), in un approccio unitario fondato sull'innovazione (ricerca,
Jormazione, sviluppo nuove attivita e servizi) e sull'offerta di nuovi modelli di accoglienza
e di residenza (vivere in albergo, housing ecosostenibile),

ripetuta altresi come uno slogan in varie parti delle Relazione e delle Norme (punto 6,
pag.37). _

~ Cosa vuol dire “sistema integrato di relazioni” e poi  “in un approccio unitario
Jondato sull’innovazione” o anche “offerta di nuovi modelli di accoglienza” ?

OSSERVAZIONT .

E’ questo un tema che, anche secondo il nostro pensiero, potrebbe ricostituire uno
delle attiviti ad alto potenziale economico e turistico, ma fa ripensato il modello sia per
quanto riguarda i soggetti che potrebbere attivare tale prospettiva, sia gli eventuali
limiti che vorrebbero che anche in questo caso nell’operazione rientrasse anche
eventuali interventi di delocalizzazione.

Obbiettivo & produrre un’economia indotta nel turismo ricettivo, senza limitazioni di
carattere perequativo.

Si pué condividere ’assunto in cui si afferma che:
” Il Piano Strutturale, attraverso il RU, promuove la valorizzazione di tali strutture ed
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aree in una prospettiva di potenziamento ed innovazione delle attivita e delle prestazioni
offerte, con particolare riferimento al settore termale e sanitario e del benessere.”

Ma non si pud condividere quanto successivamente detto:

” In particolare, potranno essere previsti interventi di riqualificazione e riorganizzazione
complessiva degli stabilimenti esistenti, anche prevedendo, all'interno di un piano
complessivo di iniziativa pubblica, la programmazione e lo sviluppo di Junzioni ed attivita
complementari ed integrative, ivi comprese attivita di carattere turistico ricettive, nel
rispetto dei valori storici, architettonici ed ambientali e con particolare attenzione alla
salvaguardia dei parchi termali storici,”

ove si sostiene che gli interventi possano essere previsti  “all'interno di un piano
complessive di iniziativa pubblica”. Secondo noi tale asserzione contrasta Jortemente sia
con la storia recente sia con la normativa.

Due osservazioni da fare:

a) la prima & che il percorso progettuale da intraprendere sembra essere vistosamente
tortuoso e pesantemente burocratico:

1° atto: I’ Amministrazione comunale potra programmare, in sede di R.U. o attraverso
successivi atti di iniziativa pubblica — tempi non definibili

2° atto: isoggetti interessati potranno presentare proposte di Piano Attuativo
convenzionato, anche articolate in comparti funzionali, all’interno di un quadro
programmatorio unitario rivolto alla valorizzazione complessiva del settore termale-
alberghiero; - in questo caso oltre alla indefinibilita dei tempi si mette in campo
un’ulteriore vincolo sul quale & opportuno fare riflessione & cioe quale possa essere il
citato “quadro programmatorio unitario rivolto alla valorizzazione complessiva del
settore termale-alberghiero” ovvero se il 1° atto suddetto e cioé il piano-progranmima
delle aree termali di iniziativa pubblica (meglio, a nostro parere se I’iniziativa é privata
sulla base di regole espresse nel R.U.) non debba essere preceduto da un preliminare
“quadro programmatorio unitario rivolto alla valorizzazione complessiva del settore
termale-alberghiero”, che francamente non sappiamo al momento distinguere né i
limiti fisici (tutto il territorio o particolare ambiti?) né le caratteristiche (settore
termale-alberghiero?)”.

1l tutto sembra un percorso insormontabile ed inesplicabile.




b) la seconda & che non & condivisibile I’assoluta novitd della previsione della
possibilita di realizzazione di strutture ricettive all’interno delle Aree termali.

E’ un tema che nel passato ha determinato numerose polemiche e prese di posizione da
parte degli operatori turistici. Ed ¢ un tema non attualizzato neanche con nuovi studi
sul bacino idrogeologico. Noi proproniamo piuttosto un recupero , dopo attento studio,
di sorgenti termali diffuse da valorizzare lungo la cittadina, creando cosi una citta
delle sorgenti con luoghi anche simbolici per la valorizzazione della acqua come risorsa
salutistica. Basti pensare come esempio alla fonte della macerina lasciata senza alcune
valorizzazione architettonica che ne esalti le caratteristiche e che la differenzi dalle
semplici 'cannelline' di acqua pubblica potabile.

Le dimensioni previste nel PS delle strutture ricettive in aree fermali ¢ riportata a pag.
65-66 delle Norme Tecniche: “il dimensionamento delle Junzioni ricettive all’interno
delle aree termali non potra comunque superare il 20% della potenzialita complessiva di
rigenerazione individuata dal PS. (stimata in circa 20.500 mq), da attuare attraverso
Strumenti di rigeneragione/perequazione urbanistica.”

Appare quindi un dimensionamento di circa 20% x 20.500 ovvero circa 4100 mq. ,una
quantita di per sé modesta, ma importante dal punto di vista del cambiamento del
rapporto tra Terme e contesto.

Infine non si trova alcuno accenno alla possibilita di riunificare il parco Fucoli con
quello dell'Acqua Santa prevedendo, in un futuro, di creare un sottopasso per le auto
in modo da abbattere anche fisicamente le barriere fra i parchi termali e la citta e far
diventare quest'ultmi il centro della citta giardino, facendo cosi percepire un ambiente
salutistico grazie alle sue sorgenti naturali. Un sistema quindi termale che da valore al
luogo, da valore al tessuto urbano. Al centro le fonti ed attorno uno svilnppo urabistico
che non soltanto ha rispettato il patrimonio idrogeologico ma lo ha esaltato
recuperando tutte le vecchie fonti non utilizzate per una loro funzione identitaria di
luogo e non quindi per un singolo hotel.

Osservazione

La potenzialita di sviluppo delle aziende alberghiere esistenti e funzionanti & prevista
solo all’interno della cosidetta rigenerazione urbana ed & possibile solo attraverso un
percorso amministrativo complesso ed articolato che & individmato dal Piano di
recupero di comparto, precedentemente programmato in altro strumento urbanistico
(Regolamento Urbanistico, Piano guida, Masterplan, Piano di indirizzo,Programmi
Integrati di Intervento, ecc.)

Vi sono ovvie difficoltd sia relative alla tempistica di possibile attuazione sia alle
ancora perduranti difficoltd economiche che impediranno di fatto qualsiasi iniziativa.

Una ulteriore difficolta per le aziende alberghiere esistenti & stata introdotta nelle Norme
di salvaguardia, ove in pratica si “congelano” tutte le attivita funzionanti in quanto lu
previsione introdotta al comma 5-a: *ogni intervento, anche di carattere conservativo,
dovra garantire Padeguamento strutturale e sismico dell ‘organismo edilizio; “ impedisce
di fatto qualsiasi iniziativa. Tale imposizione peraltro appare addirittura illegittima in

quanto supera le indicazioni della normativa sismica nagionale.




