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1. Premessa 

 

La Città di Chianciano Terme sta attraversando in questi anni uno dei momenti più difficili della sua storia 

ǊŜŎŜƴǘŜΣ ŎŀǊŀǘǘŜǊƛȊȊŀǘƻ Řŀ ǳƴŀ ƎǊŀǾƛǎǎƛƳŀ ŎǊƛǎƛ ŜŎƻƴƻƳƛŎŀ ŎƘŜ ǇƻƴŜ ǎŜǊƛ ƛƴǘŜǊǊƻƎŀǘƛǾƛ ǎǳƭ ŦǳǘǳǊƻ Ŝ ƭΩƛŘŜƴǘƛǘŁ 

stessa della città termale. 

La formazione del Piano Strutturale costituisce, in questo contesto, un passaggio indispensabile ed urgente 

per dotare la città di strumenti di programmazione aggiornati ed adeguati alla realtà territoriale, sociale, 

ŜŎƻƴƻƳƛŎŀ ǉǳŀƭŜ ŝ ǾŜƴǳǘŀ ŎƻƴŦƛƎǳǊŀƴŘƻǎƛ ƴŜƭƭΩǳƭǘƛƳƻ ŘŜŎŜƴƴƛƻΦ 

Attraverso il Piano Strutturale è possibile, entro i limiti propri dello strumento urbanistico, individuare 

ǎǘǊŀǘŜƎƛŜ Ŝ ǊŜƎƻƭŜ ǇŜǊ ƎǳƛŘŀǊŜ ƛ ǇǊƻŎŜǎǎƛ Řƛ ǎǾƛƭǳǇǇƻ ƛƴ ŜǎǎŜǊŜΣ ƻ ǇŜǊ ƛƴŎŜƴǘƛǾŀǊƴŜ ƭΩŜǾƻƭǾŜǊǎƛ Řƛ ƴǳƻǾƛΦ 

Soprattutto, il processo di formazione del Piano si propone, attraverso i momenti di partecipazione, 

confronto e dibattito che lo contraddistinguono, come spazio di riflessione della comunità cittadina sul 

proprio futuro e luogo privilegiato di elaborazione condivisa delle strategie di innovazione e riqualificazione 

di cui la città ed il territorio hanno bisogno. 
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2. [ΩŀǾǾƛƻ ŘŜƭ ǇǊƻŎŜŘƛƳŜƴǘƻ Ŝ Ǝƭƛ ƻōƛŜǘǘƛǾƛ ŘŜƭ tƛŀƴƻ 

 

[Ωŀǘǘƻ Řƛ !ǾǾƛƻ ŘŜƭ ǇǊƻŎŜŘƛƳŜƴǘƻΣ ŀǇǇǊƻǾŀǘƻ ŘŀƭƭΩ!ƳƳƛƴƛǎǘǊŀȊƛƻƴŜ /ƻƳǳƴŀƭŜ Ŏƻƴ ƭŀ 5ŜƭΦ /Φ/Φ ƴΦ мн ŘŜƭ ну 

gennaio 2005, ha definito gli obiettivi di politica di governo del territorio da perseguire con il Piano 

Strutturale.  

Nel documento di avvio sono previste ŀȊƛƻƴƛ άŦƛƴŀƭƛȊȊŀǘŜ ŀƭƭŀ sostenibilità sociale, economica, ambientale 

ed istituzionale, ricercando soluzioni e percorsi volti al superamento delle attuali ŎǊƛǘƛŎƛǘŁέ1. 

¢ŀƭƛ ƻōƛŜǘǘƛǾƛ ǎƻƴƻ ǎǘŀǘƛ ǳƭǘŜǊƛƻƳŜƴǘŜ ŀǇǇǊƻŦƻƴŘƛǘƛ ŜŘ ƛƳǇƭŜƳŜƴǘŀǘƛ ƴŜƭ ŘƻŎǳƳŜƴǘƻ ά[ΩƛŘŜŀ Řƛ ŎƛǘǘŁ Ŝ ƭŜ 

politiche di interventoέ ŀǇǇǊƻǾŀǘƻ Ŏƻƴ 5ŜƭΦ /Φ/Φ ƴΦ фн ŘŜƭ нт ƴƻǾŜƳōǊŜ нллуΣ ŎƘŜ ŘŜŦƛƴƛǎŎŜ ƛƭ ǎƛǎǘŜƳŀ Řƛ 

scelte strategiche che costituiraƴƴƻ ƭΩƻǎǎŀǘǳǊŀ ŘŜƭ ǇǊƻƎŜǘǘƻ Řƛ tƛŀƴƻ {ǘǊǳǘǘǳǊŀƭŜΦ 

Tali scelte sono rivolte essenzialmente verso: 

- ƭΩƛƴǘŜƎǊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŜ ǇŜǊǎƻƴŜΤ 

- ƭΩƛƴǘŜƎǊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƛ ƭǳƻƎƘƛΤ 

- la trasformazione del patrimonio edilizio esistente; 

- la collocazione di nuove funzioni di eccellenza; 

- la riprogettazione del paesaggio urbano. 

Vengono così individuate una serie di politiche e di linee di azione, di seguito sinteticamente richiamate, 

che indirizzano la proposta di Piano Strutturale. 

 

POLITICHE LINEE DI AZIONE 

POLITICHE PER LA QUALITÀ INSEDIATIVA E PER IL 
RIASSETTO URBANO 

 

Assicurare la integrità fisica, percettiva e sociale del 
centro storico di Chianciano Terme 

Assicurare una disponibilità aggiuntiva di alloggi, con 
particolare riferimento a tipologie rivolte alla fascia 
giovane della popolazione, ai nuclei famigliari a basso 
reddito e agli immigrati 

Riordinare, tramite operazioni di trasformazione urbana, 
le parti della città che presentano oggi problemi 
funzionali, incrementandone i profili identitari 

Consolidare ed estendere le centralità urbane, (i centri 
gravitazionali) incrementando la loro integrazione 
reciproca 

Rafforzare la multifunzionalità degli spazi pubblici, del 
verde urbano e dei servizi di base, in una logica di 
integrazione tra residenti e city users 

Assicurare la qualità percettiva dei paesaggi urbani 

tǊƻƳǳƻǾŜǊŜ ƭƻ ǎǾƛƭǳǇǇƻ ŘŜƭƭŀ ǎƻŎƛŜǘŁ ŘŜƭƭΩƛƴŦƻǊƳŀȊƛƻƴŜ Ŝ 

                                                           

1 Dal Documento di Avvio del Procedimento di P.S. 



PIANO STRUTTURALE DI CHIANCIANO TERME - RELAZIONE 

 

4 

 

ŘŜƭƭŀ ŎƻƴƻǎŎŜƴȊŀ ŦŀǾƻǊŜƴŘƻ ƭΩŀŎŎŜǎǎƻ ŀƭƭŜ ǊŜǘƛ 
telematiche a banda larga di istituzioni, imprese e 
cittadini 

Diffondere i servizi di prossimità, anche al fine di ridurre 
la domanda di mobilità in ambito urbano 

POLITICHE PER LA DIVERSIFICAZIONE 

59[[Ωh{tL¢![L¢" 9 59[ {L{¢9a! twh5¦¢¢L±h 

Sostenere i cambiamenti nella domanda termale, 
salutistica e del benessere 

{ǾƛƭǳǇǇŀǊŜ ǎŜƎƳŜƴǘƛ ŘŜƭƭΩƻǎǇƛǘŀƭƛǘŁ ƭŜƎŀǘƛ ŀƭƭŜ attività 
congressuali, alla cultura, allo sport ed al tempo libero 

Sviluppare la rete commerciale di qualità nel centro 
storico (centro commerciale naturale) 

Sviluppare le potenzialità degli insediamenti artigianali 
(PIP Astrone) in una logica di integrazione con il SEL della 
Val di Chiana 

Ampliare le opportunità di fruizione del territorio aperto 

POLITICHE PER LA MOBILITÀ E LA SOSTA 

Riorganizzare il sistema degli accessi del TPL extraurbano 
e dei bus turistici 

Allontanare il traffico di attraversamento della direttrice 
Chiusi-Montepulciano 

Assicurare una migliore dotazione di parcheggi nelle aree 
limitrofe al centro storico 

Riconfigurare il sistema della viabilità e della sosta nelle 
diverse centralità urbane 

POLITICHE PER LA GESTIONE DEL PAESAGGIO E 
DEL PATRIMONIO ARCHEOLOGICO ED 
ARCHITETTONICO DEL TERRITORIO APERTO 

 

 Mantenere e migliorare la qualità dei paesaggi agrari 

¢ǳǘŜƭŀǊŜ ƭΩƛƴǘŜƎǊƛǘŁ ŦƛǎƛŎŀ ŘŜƛ ōŜƴƛ ǎǘƻǊƛŎƻ ŀǊŎƘƛǘŜǘǘƻƴƛŎƛ ŘŜƭ 
territorio aperto, nonché i loro rapporti figurativi e 
funzionali con il contesto 

Orientare la redazione dei PMAA in coerenza con il 
contesto insediativo, paesaggistico e ambientale 

¢ǳǘŜƭŀǊŜ ƭΩƛƴǘŜƎǊƛǘŁ ŦƛǎƛŎŀ ŘŜƭƭŜ ŀǊŜŜ ŀǊŎƘŜƻƭƻƎƛŎƘŜ 

POLITICHE PER LA SOSTENIBILITÀ E LA 

TUTELA DELLE COMPONENTI AMBIENTALI 

 

Regolare le trasformazioni e gli usi del suolo in funzione 
della vulnerabilità degli acquiferi con particolare 
riferimento a quelle termali 

Regolare le trasformazioni in funzione del rischio 
idraulico 

Garantire la coerenza delle trasformazioni urbanistiche 
ed edilizie con le caratteristiche di stabilità dei versanti 

Incrementare la tutela della biodiversità e la continuità 
ambientale 

όCƻƴǘŜΥ ά[ΩƛŘŜŀ Řƛ ŎƛǘǘŁ Ŝ ƭŜ ǇƻƭƛǘƛŎƘŜ Řƛ ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƻέΣ 5ŜƭΦ /Φ/Φ ƴΦ фн ŘŜƭ нт ƴƻǾŜƳōǊŜ нллуύ 

Il gruppo di lavoro incaricato nel 2010 della redazione del P.S. ha recepito le indicazioni e gli indirizzi 

strategici contenuti nel documento, approfondendo le tematiche enunciate anche alla luce degli 

ŀƎƎƛƻǊƴŀƳŜƴǘƛ ŎƻƴƻǎŎƛǘƛǾƛ ǎǾƻƭǘƛ Ŝ ŘŜƭƭΩŜǾƻƭǳȊƛƻƴŜ ŘŜƭ ǉǳŀŘǊƻ ƴƻǊƳŀǘƛǾƻ Ŝ Ǉƛŀƴƛficatorio di riferimento 

(P.I.T., P.T.C., ecc). 

In tal senso, in fase di redazione della Proposta preliminare di Piano (primavera 2011) è stata individuata 

una specifica griglia di obiettivi/azioni, derivanti dalle specifiche analisi condotte,che è stata 

successivamente sottoposta al vaglio del processo partecipativo e valutativo previsto dalla legislazione 

regionale. Sulla base degli esiti di tale processo, e dei relativi contributi pervenuti, è stata definita 

ƭΩŀǊǘƛŎƻƭŀȊƛƻƴŜ ŘŜŦƛƴƛǘƛǾŀ ŘŜƎƭƛ ƻōƛŜǘǘƛǾƛ Ŝ Řelle azioni di P.S., di seguito riportata in forma sintetica e più 

ampiamente sviluppata nel seguito della presente relazione. 
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Obiettivi 

generali 

Obiettivi specifici Azioni 

OG 1  

 Sostenibilità  

sociale 

A - Miglioramento della 

qualità urbana e 

territ oriale  

A1 - Adeguamento delle dotazioni di standard e servizi  

A2 - Soddisfacimento della domanda insediativa attraverso 
interventi di rifunzionalizzazione, di sostituzione e 
completamento del tessuto urbano, anche attraverso logiche 
perequative a scala locale e territoriale 

A3 - Individuazione di modelli insediativi in grado di rispondere 
alla domanda di alloggi a basso costo, anche attraverso la 
sperimentazione di modelli innovativi dal punto di vista sociale 
ed ambientale (social housing ς ecoquartieri), da realizzare 
prioritariamente attraverso il recupero e la ristrutturazione del 
tessuto esistente. 

A4 - Miglioramento della funzionalità del tessuto urbano 
ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ƭΩƛƴŘƛǾƛŘǳŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǇŜǊŎƻǊǎƛ ǇǊƻǘŜǘǘƛΣ ǇŀǊŎƘŜƎƎƛ Řƛ 
servizio ai residenti, servizi a scala di quartiere, tali da garantire 
ƭΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŁ ŜǉǳƛƭƛōǊŀǘŀ ŀƭƭŜ ǾŀǊƛŜ ŦǳƴȊƛƻƴƛ ǳrbane 
A5 - Valorizzazione del centro storico attraverso il recupero del 
patrimonio edilizio esistente, la riqualificazione dei sistemi di 
accesso, la differenziazione funzionale del tessuto individuando 
strategie di reintroduzione di attività culturali, ricettive e 
commerciali 
A6 - Incremento e valorizzazione della rete delle aree e dei 
ǇŜǊŎƻǊǎƛ ǾŜǊŘƛ ƴŜƭƭŜ ŀǊŜŜ ƛƴǘŜǊƴŜ ŜŘ ŜǎǘŜǊƴŜ ŀƭƭΩƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƻ 
(rete ecologica urbana, integrazione costruito-natura) 
A7 - Rifunzionalizzazione delle aree di Piazza Italia e delle 
attrezzature termali, anche attraverso progetti di 
riqualificazione architettonica in grado di promuovere e 
valoǊƛȊȊŀǊŜ ƭΩƛŘŜƴǘƛǘŁ ǎǘƻǊƛŎŀ Ŝ ƭŀ ǊƛŎƻƴƻscibilità dei luoghi e dello 
spazio urbano 

A8 - Riqualificazione urbanistica, edilizia ed energetica-
prestazionale del patrimonio edilizio esistente 

B - Miglioramento della 

qualità della mobilità 

B1 - Riqualificazione del sistema di circolazione veicolare 
urbana con separazione dei flussi di attraversamento da quelli 
di fruizione locale 
B2 - !ŘŜƎǳŀǊŜ ƛƭ ŎƻƭƭŜƎŀƳŜƴǘƻ ǾƛŀǊƛƻ ŀ ƳƻƴǘŜ ŘŜƭƭΩƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƻ 
ŀƴŎƘŜ ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ƭΩŜǾŜƴǘǳŀƭŜ ƛƴŘƛǾƛŘǳŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǳƴ ŎƻǊǊƛŘƻƛƻ 
infrastrutturale che colleghi le viabilità esistenti, nel rispetto 
delle caratteristiche paesaggistiche 
B3 - Individuazione e potenziamento di una rete di mobilità 
άŘƻƭŎŜέ όǇǊƛƻǊƛǘŀǊƛŀƳŜƴǘŜ ǇŜŘƻƴŀƭŜ Ŝ ŎƛŎƭŀōƛƭŜύ Ŏƻƴ ǾŀƭŜƴȊŀ 
ambientale e di fruizione per i residenti ed i visitatori 

OG 2 - 

Sostenibilità  

economica 

C  ς Innovazione e  

diversificazione  

del sistema produttivo 

C1 - Differenziazione funzionale dei tessuti produttivi esistenti 
con incentivazione di attività innovative di servizio e di terziario 
avanzato (settori tecnologici e di ricerca, sanitario, culturale, 
commerciale ecc.) 

D  - Diversificazione e 

miglioramento 

ŘŜƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ ǘǳǊƛǎǘƛŎŀ 

D1 - Riqualificazione del settore ricettivo-alberghiero attraverso 
ǎǘǊŀǘŜƎƛŜ Řƛ ǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ŜŘ ƛƴƴƻǾŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ ǘǳǊƛǎǘƛŎŀΣ 
anche con interventi di riconversione controllata delle strutture 
ŜǎƛǎǘŜƴǘƛ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ Řƛ ǳƴ ǇǊƻƎǊŀƳƳŀ ŎƻƳǇƭŜǎǎƛǾƻ Řƛ 
ǊƛǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩƻǊƎŀƴƛǎƳƻ ǳǊōŀƴƻΦ 

E - Miglioramento della 
E1 - Individuazione di servizi ad elevato  valore aggiunto 
(culturali, congressuali, ricreativi, sportivi, ecc.) capaci di 
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capacità di attrazione 

del territorio comunale 

in termini di 

investimenti, funzioni 

ed utenti 

integrare-ƳƛƎƭƛƻǊŀǊŜ ƭΩŀǘǘǊŀǘǘƛǾƛǘŁ ǘǳǊƛǎǘƛŎŀ ŘŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ  

E2 - tǊƻƳƻȊƛƻƴŜ Řƛ ǳƴŀ ǎǘǊŀǘŜƎƛŀ Řƛ άǇƭŀŎŜ-ōǊŀƴŘƛƴƎέ ŎƘŜΣ ƻƭtre 
ŀ ǊƛƭŀƴŎƛŀǊŜ ƭΩƛƳƳŀƎƛƴŜ ǎŀƭǳǘƛǎǘƛŎŀ-termale della città, valorizzi la 
capacità di attrazione del territorio comunale quale polo di 
servizi e nuove funzioni (culturali, scientifiche, sanitarie e di 
ricerca, ambientali, ecc.), anche in relazione alle dinamiche di 
area vasta  

OG 3 - 

Sostenibilità 

ambientale 

F - Valorizzazione del 

territorio rurale e delle 

attività agricola 

F1 - {ƻǎǘŜƎƴƻ ŀƭƭΩŀƎǊƛŎƻƭǘǳǊŀ ƳǳƭǘƛŦǳƴȊƛƻƴŀƭŜΣ ǉǳƛƴŘƛ Řŀndo agli 
agricoltori la possibilità di svolgere funzioni non strettamente 
agriŎƻƭŜ Ƴŀ ŎƻƳǇŀǘƛōƛƭƛ Ŏƻƴ ƭΩŀƎǊƛŎƻƭǘǳǊŀ Ŝ ǎƻǇǊŀǘǘǳǘǘƻ ƭŜƎŀǘŜ ŀƭ 
territorio  es, cure per il corpo legate al territorio  (es. cure per il 
corpo, trattamenti benessere) e ai prodotti del territorio (es. al 
vino) 
F2 - Sostegno a chi, nel praticare agricoltura a qualunque titolo, 
si impegna a recuperare  componenti del territorio e del 
paesaggio: es. dimensione sostenibile dei campi, viabilità storica 
o di collegamento con percorsi turistici 
F3 - Tutela e valorizzazione dei siti di interesse storico-
archeologico attraverso la programmazione di Parchi e percorsi 
tematici 
F4 - Tutela e valorizzazione del patrimonio edilizio rurale di 
valore storico-testimoniale 
F5 - Incentivazione agli imprenditori agricoli che svolgono 
attività sociali  o di educazione ambientale o alimentare, anche 
permettendo la realizzazione di spazi necessari per lo 
svolgimento di tali attività 
F6 - Promozione di strategie per la tutela del territorio, degli 
equilibri idrogeologici e degli assetti paesaggistici storicizzati 

G - Tutela degli habitat 

di rilevanza ambientale 

e naturalistica 

G1 - Individuazione di modalità di tutela e definizione delle 
attività e delle forme di fruizione compatibili nelle aree protette 
e nei siti di interesse comunitario (Pietraporciana, Lucciolabella) 

H - Tutela della porzione 

di territorio rurale 

intorno al paese 

H1 - Individuazione di interventi sostenibili con il mantenimento 
della porzione di paesaggio intorno al centro storico. 
vǳŜǎǘΩǳƭǘƛƳŀ ŀǎǎǳƳŜ ǎƛƎƴƛŦƛŎŀǘƻ Řƛ ƛƴǾŀǊƛŀƴǘŜ 

I - Incentivazione delle 

energie rinnovabili 

I1 - Definizione di strategie per la riqualificazione energetica ed 
ambientale del patrimonio costruito 
I2 - Definizione di regole per la progettazione sostenibile di 
nuovi insediamenti ed infrastrutture 
I3- Individuazione ŘŜƭƭŜ ŦƻǊƳŜ Řƛ ŎƻƳǇŀǘƛōƛƭƛǘŁ ǇŜǊ ƭΩƛƴǎǘŀƭƭŀȊƛƻƴŜ 
di specifici impianti di produzione energia rinnovabile nel 
territorio urbano e rurale. 

OG 4 - 

Sostenibilità 

istituzionale 

L - Partecipazione dei  

cittadini 

L1 - Elaborazioneςvalutazione delle scelte di Piano mediante un 
percorso aperto e partecipato, con particolare 
approfondimento degli aspetti di percezione/sensibilità della 
comunità locale rispetto ai valori del paesaggio urbano e rurale, 
nonché delle problematiche socio-economiche e delle eventuali 
proposte degli operatori locali per la rivitalizzazione del tessuto 
economico 

M - Interrelazioni con 

ƭΩŀǊŜŀ Ǿŀǎǘŀ Ŝ 

coordinamento con gli 

Enti territoriali 

interessati 

M1 - Valutazione delle scelte in un quadro di pianificazione 
intercomunale e di area vasta attraverso il coordinamento ed il 
confronto delle strategie programmatorie, anche con 
ƭΩŀǘǘƛǾŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǎǘǊǳƳŜƴǘƛ ǇŜǊŜǉǳŀǘƛǾƛ Ŝ ǎŎŀƭŀ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜΦ 
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3. Il Quadro Conoscitivo di riferimento 

 

[Ω!ƳƳƛƴƛǎǘǊŀȊƛƻƴŜ /ƻƳǳƴŀƭŜ ǎƛ ŝ Řƻǘŀǘŀ ƴŜƭ нллт Řƛ ǳƴ ǉǳŀŘǊƻ ŎƻƴƻǎŎitivo dettagliato delle risorse del 

territorio, propedeutico alla formazione del nuovo Piano Strutturale, ed al quale si rimanda per la 

consultazione completa degli studi in esso contenuti.   

Il primo impegno del lavoro del gruppo di professionisti incaricato nel 2010 è stata la ricognizione e 

ƭΩŀƎƎƛƻǊƴŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭ vǳŀŘǊƻ /ƻƴƻǎŎƛǘƛǾƻ ŀǇǇǊƻǾŀǘƻΤ ǘŀƭŜ ŦŀǎŜ ŝ ǎǘŀǘŀ ŎƻƴŘƻǘǘŀ aggiornando le analisi e gli 

studi già predisposti e redigendo, laddove ritenuto necessario e opportuno, specifici approfondimenti 

tematici. 

Questi approfondimenti hanno interessato sia aspetti che richiedevano obbligatoriamente un 

aggiornamento in relazione alla mutata situazione normativa e territoriale (ricognizione del nuovo PIT e del 

nuovo PTC, verifica dello stato di attuazione dello strumento urbanistico comunale), sia aspetti ritenuti 

ǎƛƎƴƛŦƛŎŀǘƛǾƛ Ŝ ƴƻƴ ŜǎŀǳǎǘƛǾŀƳŜƴǘŜ ŀŦŦǊƻƴǘŀǘƛ ƴŜƎƭƛ ǎǘǳŘƛ ƎƛŁ ŀ ŘƛǎǇƻǎƛȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩ!ƳƳƛƴƛǎǘǊŀȊƛƻƴŜ /ƻƳǳƴŀƭŜΣ 

ǉǳŀƭƛ ƭΩŜǾƻƭǳȊƛƻƴŜ ǎǘƻǊƛŎŀ ŘŜƛ Ǉƛŀƴƛ ǳǊōŀƴƛǎǘƛŎƛ ŎƻƳǳƴŀƭƛΣ ƭŀ ǘƛǇƻƭƻƎƛŀ Ŝ ƭŀ ŘƛǎǘǊƛōǳȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŜ attività ricettive, 

ƭΩŀƴŀƭƛǎƛ Řƛ ŘŜǘǘŀƎƭƛƻ ŘŜƎƭƛ ŀǎǇŜǘǘƛ ǊŜƭŀǘƛǾƛ ŀƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ǊǳǊŀƭŜ ŜŘ ŀƭƭŜ ŘƛƴŀƳƛŎƘŜ ǎƻŎƛƻŜŎƻƴƻƳƛŎƘŜ ŘŜƭ 

territorio). 

Il lavoro di ricognizione ed aggiornamento è stato condotto in collaborazione con ƭΩ!ƳƳƛƴƛǎǘǊŀȊƛƻƴŜ Ŝ Ǝƭƛ 

uffici comunali, che hanno fornito i dati di riferimento ed i documenti a loro disposizione.  Il documento di 

aggiornamento degli aspetti urbanistici del quadro conoscitivo, concluso nel novembre 2010, ha affrontato 

i seguenti temi: 

- [ΩŜǾƻƭǳȊƛƻƴŜ ǳǊōŀƴƛǎǘƛŎŀ Řƛ /ƘƛŀƴŎƛano Terme, attraverso la ricostruzione storica del processo di 

pianificazione comunale a partire dal primo novecento; 

- La ricognizione dello stato di attuazione del PRG vigente, con annessa verifica degli standard di cui al 

decreto DM 1444/68; 

- La ricognizioƴŜ ŘŜƭƭŜ ǎǘǊǳǘǘǳǊŜ ǊƛŎŜǘǘƛǾŜ ŜǎƛǎǘŜƴǘƛ Ŝ ŘƛǎƳŜǎǎŜΣ Ŏƻƴ ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜ ǊƛƎǳŀǊŘƻ ŀƭƭΩŜǾƻƭǳȊƛƻƴŜ ŘŜƭ 

settore nel periodo 1987-2010; 

- La ricognizione degli strumenti di pianificazione a scala regionale (PIT) e provinciale (PTC) per gli aspetti 

inerenti il Comune di Chianciano Terme. 

- [Ωŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƎƭƛ ŀǎǇŜǘǘƛ ǊŜƭŀǘƛǾƛ ŀƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ǊǳǊŀƭŜΤ 

- [Ωŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƭƭŜ ŘƛƴŀƳƛŎƘŜ ǎƻŎƛƻŜŎƻƴƻƳƛŎƘŜ ŘŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻΦ 

 

I risultati emersi dagli approfondimenti citati sono sintetizzati, nei loro elementi più significativi ai fini della 

formazione delle scelte di Piano, nei paragrafi seguenti.  
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3.1 ς La Città 

 

[ΩŜǾƻƭǳȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŀ ǎǘǊǳǘǘǳǊŀ ǳǊōŀƴŀ 

 

Per il territorio di Chianciano è testimoniata con certezza la conoscenza e lo sfruttamento delle acque 

termali già in epoca etrusca (VI sec. A.C.) e sǳŎŎŜǎǎƛǾŀƳŜƴǘŜ ǊƻƳŀƴŀ όƭŜ άCƻƴǘŜǎ /ƭŀǳǎƛƴŜέ ŎƛǘŀǘŜ Řŀ hǊŀȊƛƻύΦ  

Non è documentata con certezza la presenza di insediamenti urbani stabili in età antica, anche se sono 

numerosi i rinvenimenti nel territorio di costruzioni civili, religiose o ad uso termale.  Certamente tutta 

ƭΩŀǊŜŀ ŝ ǊƛƳŀǎǘŀ ǇŜǊ ǎŜŎƻƭƛ ǎƻǘǘƻ ƭΩƛƴŦƭǳŜƴȊŀ ŘŜƭƭŀ ǾƛŎƛƴŀ ŎƛǘǘŁ Řƛ /ƘƛǳǎƛΣ ŎŜƴǘǊƻ ŜǘǊǳǎŎƻ Řƛ ǇǊƛƳŀǊƛŀ ƛƳǇƻǊǘŀƴȊŀ 

ŜΣ Ŏƻƴ ƭΩŀǇŜǊǘǳǊŀ ƛƴ ŜǇƻŎŀ ǊƻƳŀƴŀ ŘŜƭƭŀ Ǿƛŀ /ŀǎǎƛŀΣ ƴƻŘƻ ǾƛŀǊƛƻ ǎǳƭƭΩŀǎǎŜ wƻƳŀ ς Firenze. 

[Ŝ ǇǊƛƳŜ ƴƻǘƛȊƛŜ ŘŜƭƭΩŜǎƛǎǘŜƴȊŀ Řƛ ǳƴ ƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƻ ŦƻǊǘƛŦƛŎŀǘƻ ƴŜƭƭΩŀǘǘǳŀƭŜ /ƘƛŀƴŎƛŀƴƻ ǎƛ Ƙŀƴƴƻ ƛƴ ŜǇƻŎŀ 

altomedievale: nŜƭƭŀ wŜƭŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ tƛŀƴƻ wŜƎƻƭŀǘƻǊŜ DŜƴŜǊŀƭŜ ŘŜƭ мффм ǎƛ ƭŜƎƎŜΥ άΧ{ƻƭƻ ŀ ǇŀǊǘƛǊŜ Řŀƭƭŀ 

prima metà del XII sec. (1139) si hanno notizie del Castrum altomedioevale, poi Castello dei Manenti di 

Sarteano. Lungo la strada di costa si venne formando successivamente il primo insediamento murato, con la 

pieve a oriente ed il castello verso occidente a seguito dell'estendersi dell'abitato verso il pendio 

meridionale; per l'accresciuta importanza dei collegamenti verso Chiusi venne aperta una terza porta (Porta 

al Sole). Questa struttura a tre porte si mantiene anche nei successivi ampliamenti della cinta delle mura del 

ϥпллΦ ώΧϐ [ŀ ǘƛǇƻƭƻƎƛŀ ǳǊōŀƴƛǎǘƛŎŀ ŘŜƭ ŎŜƴǘǊƻ ǎǘƻǊƛŎƻ Řƛ /Ƙƛŀƴciano risente della sua particolare localizzazione 

sulla strada di crinale, in quanto l'insediamento stesso nasce in tempi molto antichi come momento di 

ŎƻƴǘǊƻƭƭƻ ŘŜƭ ǇŀǎǎŀƎƎƛƻ ǎǳ ǉǳŜǎǘƻ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜ ŘƻǊǎŀƭŜΧ 5ƻŎǳƳŜƴǘƛ ǎǘƻǊƛŎƛ όŀ ǇŀǊǘƛǊŜ Řŀƭƭŀ ŦƛƴŜ ŘŜƭ мнллύ 

confermano già l'esistenza dei Bagni di Sellene (lo Statuto è emesso nel 1287 per tutelare la sorgente) dove 

nell'omonimo poggio, dice nel 1755 il Palazzi, esisteva quella che nell'alto medioevo era chiamato il Bagno 

(ai suoi tempi il Bagno Grande, poi S.Agnese, oggi Sillene) e più in basso la sorgente detta dell'Acqua dello 

Stagno di Sillene (ai suoi tempi dell'Acqua Santa, oggi stabilimento o parco dell'Acqua Santa o delle Terme). 

Una stampa settecentesca fa vedere come la terra di Chianciano fosse dominata dall'abitato antico da cui si 

dipartono le strade che escono dalla Porta al Sole e da Porta Rivellini verso il Bagno Grande e l'Acqua Santa; 

il versante meridionale è punteggiato da edifici sparsi , più frequenti lungo la strada in direzione delle 

TermŜΧά     

I tratti caratteristici del periodo medioevale sono ancora dominanti nella struttura urbana del nucleo 

anticoΣ ƭŀ Ŏǳƛ ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜ ŎƻƴŦƻǊƳŀȊƛƻƴŜ άŀ Ŧǳǎƻέ ŝ ǇƻǊǘŀǘŀ ŀŘ ŜǎŜƳǇƛƻ Řŀ [ǳƛƎƛ tƛŎŎƛƴŀǘƻ ƴŜƭ ǎǳƻ ǎǘǳŘƛƻ 

Urbanistica medievale (Firenze 1943), ma si possono notare anche alcuni segni di epoca rinascimentale 

dovuti ad interventi di ricostruzione a seguito delle distruzioni belliche nelle guerre medicee.  
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Chianciano ς Catasto Leopoldino 

 

9Ω ǇŜǊƼ ǎƻƭƻ ŀ ǇŀǊǘƛǊŜ Řŀƭƭŀ ǎŜŎƻƴŘŀ ƳŜǘŁ ŘŜƭ ǎŜŎƻƭƻ ·L· ŎƘŜ prende avvio un significativo processo di  

ŎǊŜǎŎƛǘŀ Ŝ ǘǊŀǎŦƻǊƳŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƻ Řƛ /ƘƛŀƴŎƛŀƴƻ, soprattutto in relazione alla sua progressiva 

affermazione come importante stazione termale. 

bŜƭƭΩǳƭǘƛƳƻ ŘŜŎŜƴƴƛƻ ŘŜƭƭΩhǘǘƻŎŜƴǘƻ ǾƛŜƴŜ ŀǇǇǊƻǾŀǘƻ ƛƭ ǇǊƛƳƻ Regolamento Edilizio ed alcune misure per 

garantire un sufficiente decoro urbano al nascente centro termale; nel 1905 viene inaugurato il Grand Hotel 

e negli anni immediatamente successivi vengono realizzate importanti opere idrauliche (captazione ed 

incanalamento dei fossi, realizzazione del pubblico acquedotto). 

L'impulso decisivo per lo sviluppo dei Bagni arriva nel 1915, quando la gestione viene ceduta alla Società 

delle Terme di Chianciano: nel periodo che va dal 1915 al 1929 si realizza la costruzione del primo 

stabilimento moderno per l'imbottigliamento dell'acqua, viene rifatto il vecchio stabilimento dell'Acqua 

Santa ed, infine, viene redatto il Piano Regolatore ŘŀƭƭΩ!ǊŎƘƛǘŜǘǘƻ Dƛƴƻ /ŀƴŎŜƭƭƻǘǘƛ. Il provvedimento, 

autorizzato dal Ministero in considerazione della necessità di una άǎƛǎǘŜƳŀȊƛƻƴŜ ƛƎƛŜƴƛŎƻ-edilizia della 

stazione di curaέ ŜŘ ŀŘƻǘǘŀǘƻ ƴŜƭ мфомΣ ŝ ǎƛƎƴƛŦƛŎŀǘƛǾƻ ŘŜƭƭŀ ŎǊŜǎŎŜƴǘŜ ƛƳǇƻǊǘŀƴȊŀ ŘŜƭ ŎŜƴǘǊƻ ǘŜǊƳŀƭŜΣ 

ƴƻƴŎƘŞ ŘŜƭƭŀ ǾƻƭƻƴǘŁ Řƛ ǊƛƴƴƻǾŀǊƴŜ ƭΩŀǎǎŜǘǘƻ ǳǊōŀƴƛǎǘƛŎƻ ŎƻƳǇƭŜǎǎƛǾƻ ǇŜǊ ƎŀǊŀƴǘƛǊƴŜ un adeguato sviluppo.   

{ǳƭ tƛŀƴƻ wŜƎƻƭŀǘƻǊŜ Řƛ /ƘƛŀƴŎƛŀƴƻ ƛƴǘŜǊǾƛŜƴŜ ƴŜƭ мфооΣ Ŏƻƴ ǳƴ ŀǊǘƛŎƻƭƻ ǎǳƭƭŀ ǊƛǾƛǎǘŀ ά!ǊŎƘƛǘŜǘǘǳǊŀέ2, 

ƭΩŀǊŎƘƛǘŜǘǘƻ Ŝ ǳǊōŀƴƛǎǘŀ [ǳƛƎƛ tƛŎŎƛƴŀǘƻΣ ŎƘŜ ƴŜƭ мфнп ŀǾŜǾŀ ƎƛŁ ǊŜŀƭƛȊȊŀǘƻ ŀ /ƘƛŀƴŎƛŀƴƻ ±ƛƭƭŀ {ŎŀƴŦŜǊƭŀ όǇƻƛ 

Direzione Sanitaria delle Terme). 

                                                           

2  Rivista del Sindacato Nazionale Fascista Architetti - Annata XII ς Gennaio 1933 ς XI ς Fascicolo I 
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Piano Regolatore di Chianciano (1931) 

 

9Ω ƛƴǘŜǊŜǎǎŀƴǘŜ ŜǾƛŘŜƴȊƛŀǊƴŜ ŀƭŎǳƴƛ ǇŀǎǎŀƎƎƛΥ 

άLƭ tƛŀƴƻ ǊŜƎƻƭŀǘƻǊŜ Řƛ ǳƴŀ Ȋƻƴŀ ǘŜǊƳŀƭŜ ŝ ǉǳŀƭŎƘŜ Ŏƻǎŀ Řƛ ǎǇŜŎƛŀƭŜΥ Ŝǎǎƻ ǎƛ ŀƭƭƻƴǘŀƴŀ ƴƻǘŜǾƻƭƳŜƴǘŜ 

ŘŀƭƭΩƻǊŘƛƴŀǊƛƻ ǘƛǇƻ Řƛ Ǉƛŀƴƻ ǊŜƎƻƭŀǘƻǊŜ ǇŜǊ ŎƻǎǘƛǘǳƛǊŜ una categoria a sé tipica di caratteristiche. [...] E sotto 

un altro aspetto è interessante il piano di una zona termale: sotto quello della creazione ex novo di un 

centro urbano. Infatti anche qui è tutta una nuova città che sta per sorgere là dove fino a pochi anni or sono 

ƴƻƴ ŜǊŀ ŎƘŜ ŎŀƳǇŀƎƴŀΦέ ώΧϐ  

L'obiettivo principale dell'architetto Cancellotti è quello di realizzare appunto un equilibrio fra le due 

identità di Chianciano, quella rurale e quella termale, attraverso la previsione di una città lineare con due 

distinti poli di interesse. Lo sviluppo della città, secondo il disegno del Cancellotti, deve avvenire tra i due 

poli, lungo la strada provinciale, attraverso un disegno ordinato e sviluppato secondo precise indicazioni 

architettoniche (vedi i dettagliati progetti di sistemazione allegati al Piano). La zona delle terme, dovendo 

dare un senso di pulizia e ordine, è studiata con ampie zone a verde, dalla forte impostazione geometrica, 

ǎŜŎƻƴŘƻ ǳƴΩƛŘŜŀ Řƛ άcittà-giardinoέΦ /ŀƴŎŜƭƭƻǘǘƛ ƛƴǘŜǊǾƛŜƴŜ ŀƴŎƘŜ sulla viabilità, prevedendo una variante 

alla strada provinciale di collegamento con Montepulciano che alleggerisca i viali della zona termale e 

alberghiera dal traffico di passaggio. 

[ΩƛǘŜǊ Řƛ ŀǇǇǊƻǾŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ tƛŀƴƻ wŜƎƻƭŀǘƻǊŜ ŝ ŎƻƳǇƭƛŎŀǘƻ Řŀ ƭŜƴǘŜȊȊŜ Ŝ difficoltà burocratiche, mentre lo 
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sviluppo edilizio prosegue, tenendo conto solo in parte delle indicazioni del Piano Cancellotti. 

[ΩŀǇǇǊƻǾŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŀ ƴǳƻǾŀ ƭŜƎƎŜ ǳǊōŀƴƛǎǘƛŎŀ όмфпнύ Ŝ ƭΩŀǊǊƛǾƻ ŘŜƭƭŀ ƎǳŜǊǊŀ ƴŜ ŎƻƳǇǊƻƳŜǘǘƻƴƻ 

definitivamente il percorso. 

 Dal PRG Cancellotti (1931) 

 

Il Piano Regolatore degli architetti Marchi e LoretiΣ ǊŜŘŀǘǘƻ ƴŜƎƭƛ ŀƴƴƛ ŘŜƭƭΩƛƳƳŜŘƛŀǘƻ ŘƻǇƻƎǳŜǊǊŀ ŜŘ 

approvato definitivamente nel 1961, riprende le intenzioni di Cancellotti nella parte delle terme, in cui 

lascia ampie zone a verde e ripropone come area di sviluppo estensivo l'area tra i due poli, più un'area a 

ǎǳŘ ŘŜƭƭŜ ǘŜǊƳŜ όŦǳǘǳǊŀ άRinascenteέύΤ ŀ ƳƻƴǘŜ ŘŜƭƭŀ ŎƛǘǘŁ ŀƴǘƛŎŀ ƛƴŘƛǾƛŘǳŀ ǳƴŀ Ȋƻƴŀ Řƛ ǎǾƛƭǳǇǇƻ ǇŜǊ ŜŘƛƭƛȊƛŀ 

popolare e a valle un'ampia zona artigianale. Il Piano però non propone un disegno di verde urbano nelle 

zone di espansione (forse perché costretto a prendere atto delle trasformazioni edilizie nel frattempo 

intervenute), ma concentra le aree a parco pubblico e sportive in una fascia parallela alla strada provinciale, 

ŀ ǾŀƭƭŜ ŘŜƭƭΩŜŘƛŦƛŎŀǘƻΦ Dƭƛ ǎǇŀȊƛ ǾŜǊŘƛ ƴƻƴ ǎƻƴƻ ŎƻƴŎŜǇƛǘƛ ŎƻƳŜ ǇŀǊǘŜ ƛƴǘŜƎǊŀƴǘŜ ŘŜƭ ŎƻǎǘǊǳƛǘƻΣ Ƴŀ ǾŜƴƎƻƴƻ 

isolati, spinti verso il fondovalle. In generale, le norme urbanistiche si rifanno ad una logica basata sulla 

zonizzazione e rivolta a favorire un forte sviluppo edilizio, senza porre le base per la formazione di un 

disegno unitario della città. 

Negli stessi anni (1952-1961) lo stabilimento dell'Acqua Santa, ricostruito nel secondo dopoguerra, è dotato 

di un vasto salone per le feste di forma ellittica con il soffitto a doppia volta progettato da Pier Luigi Nervi. 

Gli anni cinquanta e sessanta sono per Chianciano un periodo di sviluppo intenso e frenetico: i dati 

evidenziano la vertiginosa crescita dei servizi termali e delle attività alberghiere nel ventennio, che 

aumentano dai 2897 posti letto complessivi del 1949 ai 10.584 del 1969.  Sul finire degli anni sessanta si 
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ŎƻƳƛƴŎƛŀ ŀ ǇŜǊŎŜǇƛǊŜΣ ǎƛŀ Řŀ ǇŀǊǘŜ ŘŜƭƭΩ!ƳƳƛƴƛǎǘǊŀȊƛƻƴŜ ƭƻŎŀƭŜ ŎƘŜ ŘŜƛ ŎƛǘǘŀŘƛƴƛ Ŝ ŘŜƎƭƛ ƻǇŜǊŀǘƻǊƛ ŜŎƻƴƻƳƛŎƛΣ 

ƭΩŜŎŎŜȊƛƻƴŀƭƛǘŁ ŘŜƭƭŜ trasformazioni economiche ed urbanistiche intervenute nei due decenni trascorsi, e 

ƭΩŜǎƛƎŜƴȊŀ Řƛ ǊƛŘŜŦƛƴƛǊŜ ƛƭ Ǌǳƻƭƻ ŘŜƭƭŀ ŎƛǘǘŁ ǘŜǊƳŀƭŜ ƴŜƭ ŎƻƴǘŜǎǘƻ ŘŜƭ ŎƻƳǇǊŜƴǎƻǊƛƻ ƭƻŎŀƭŜ Ŝ ŘŜƭ ǇŀŜǎŜΦ 

Viene di conseguenza affidato agli architetti Mario Ridolfi, Guido FŜǊǊŀǊŀ Ŝ ²ƻƭŦŀƴƎ CǊŀƴƪƭ ƭΩƛƴŎŀǊƛŎƻ ŘŜƭƭŀ 

revisione complessiva del PRG di Chianciano Terme, adottato nel 1973. 

In generale, il Piano pone molta più attenzione al sistema del verde ed al territorio extraurbano rispetto agli 

strumenti urbanistici precedenti, introducendo anche disposizioni di tutela paesaggistica; il disegno 

ŘŜƭƭΩƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƻ ŘƛǾŜƴǘŀ ǇƛǴ ŀǊǘƛŎƻƭŀǘƻ Ŝ ŎƻƳǇƭŜǎǎƻΣ ǎƛ ŎŜǊŎŀ ǳƴŀ ŎƻƳƳƛǎǘƛƻƴŜ Řƛ ŦǳƴȊƛƻƴŀƭƛǘŁ ŎƘŜ ƴŜƛ 

precedenti Piani non era prevista; viene dato ampio spazio alla previsione di aree a standard e servizi 

pubblici, e si prevede un marcato potenziamento del sistema viario. In linea con le prospettive di forte 

espansione demografica e turistico-termale, delineate dalla proiezione delle tendenze in atto, vengono 

previste anche estese zone di espansione urbanistica, sia a carattere residenziale che alberghiero e 

produttivo. Non è presente però un disegno attuativo ordinatore in grado di incidere sulla qualità degli 

interventi urbanistici, si lascia ai processi economici il ruolo di guida all'espansione e alla saturazione. 

L'intensa attività edilizia avvenuta fino a tutti gli anni ottanta, non correttamente guidata, ha determinato 

una progressiva perdita di identità della città, per lasciare spazio ad uno stile indifferenziato, comune a 

molte periferie urbane degli anni '60 e '70. 

Lƴ ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜΣ ƭΩŀŘŜƎǳŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭ twD ƭŀǎŎƛŀ ƛƴǎƻƭǳǘƛ ƛ ǇǊƻōƭŜƳƛ ǳǊōŀƴƛǎǘƛŎƛΣ ƻǊƳŀƛ ŜǾƛŘŜƴǘƛΣ ŘŜƭ ŎƻǎƛŘŘŜǘǘƻ 

ŎƻƳǇŀǊǘƻ άwƛƴŀǎŎŜƴǘŜέΣ ƻǾǾŜǊƻ ƭΩŀǊŜŀ Ǉƻǎǘŀ ƛƳƳŜŘƛŀǘŀƳŜƴǘŜ ŀ ǎǳŘ ŘŜƭ ŎƻƳǇƭŜǎǎƻ ǘŜǊƳŀƭŜ ŘŜƭƭΩ!Ŏǉǳŀ 

Santa ed oggŜǘǘƻΣ ŀ ǇŀǊǘƛǊŜ ŘŀƭƭΩƛƳƳŜŘƛŀǘƻ ŘƻǇƻƎǳŜǊǊŀΣ Řƛ ǳƴŀ ǇǊƻƭƛŦŜǊŀȊƛƻƴŜ ǎǇƻƴǘŀƴŜŀ Řƛ ǎǘǊǳǘǘǳǊŜ ŜŘƛƭƛȊƛŜΣ 

prevalentemente strutture alberghiere di categoria popolare. Le previsioni di risanamento urbanistico 

ŘŜƭƭΩŀǊŜŀ όƻƎƎŜǘǘƻ Řƛ ǾŀǊƛŀƴǘŜ ŀƭ twD ƴŜƭ мфумύΣ ŎŀǊŀǘǘŜrizzata da elevate densità edilizie, assenza di spazi e 

servizi pubblici, inadeguatezza infrastrutturale e scarsa qualità architettonica delle strutture esistenti, si 

ŎƻƴŎǊŜǘƛȊȊŀƴƻ ƛƴ ǳƴΩƛǇƻǘŜǎƛ Řƛ ǊƛǎǘǊǳǘǘǳǊŀȊƛƻƴŜ ǳǊōŀƴƛǎǘƛŎŀ Řŀ ŀǘǘǳŀǊŜ ǇŜǊ ŎƻƳǇŀǊǘƛ ƻ ƛǎƻlati, da realizzare 

ŀƴŎƘŜ ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛ Řƛ άŘƛǊŀŘŀƳŜƴǘƻέ όŘŜƳƻƭƛȊƛƻƴŜ Ŝ ǊƛŎƻǎǘǊǳȊƛƻƴŜ Ŏƻƴ ŀŎŎƻǊǇŀƳŜƴǘƻ ŘŜƛ ǾƻƭǳƳƛύΦ Lƭ 

Piano rimane purtroppo sulla carta, in quanto privo delle necessarie condizioni di fattibilità economico-

finanziaria, in primo luogo un piano complessivo di ricomposizione fondiaria collegata agli interventi di 

ǊƛǎǘǊǳǘǘǳǊŀȊƛƻƴŜ ǳǊōŀƴƛǎǘƛŎŀ ƴƻƴŎƘŞ ŀŘŜƎǳŀǘƛ ƛƴŎŜƴǘƛǾƛ ŀƭƭΩƛƴƛȊƛŀǘƛǾŀ ǇǊƛǾŀǘŀ όƻƎƎƛ ŘƛǊŜƳƳƻ ǳƴ άǇƛŀƴƻ ŘŜƭƭŀ 

ǇŜǊŜǉǳŀȊƛƻƴŜ ǳǊōŀƴƛǎǘƛŎŀέύΦ  

Il successivo Piano Regolatore Generale, redatto dagli Arch. Brogi, Palazzi, Manganelli ed approvato 

definitivamente nel 1998, ǎƛ ǇƻƴŜΣ ƛƴ ǎƛƴǘƻƴƛŀ Ŏƻƴ ƛƭ ƳƻƳŜƴǘƻ ŎǳƭǘǳǊŀƭŜ Řƛ ǉǳŜƎƭƛ ŀƴƴƛΣ ƭΩƻōƛŜǘǘƛǾƻ ŘŜƭ 

riequilibrio degli assetti urbanistici, approfondendo gli aspetti di tutela e valorizzazione del patrimonio 

ǎǘƻǊƛŎƻ ŎǳƭǘǳǊŀƭŜ Ŝ ŘŜƭƭŜ ŀǊŜŜ Řƛ ǾŀƭƻǊŜ ŀƳōƛŜƴǘŀƭŜ Ŝ ǇŀŜǎŀƎƎƛǎǘƛŎƻ ƴŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ŜȄǘǊŀǳǊōŀƴƻΦ bŜƭƭΩƻǘǘƛŎŀ Řƛ 

contenere nuovi sviluppi insediativi, vengono stralciate o ridimensionate alcune previsioni del precedente 

strumento urbanistico ubicate in aree fragili dal punto di vista idrogeologico o ambientale, confermandone 
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Řƛ ŦŀǘǘƻΣ ǎŀƭǾƻ ŀƎƎƛǳǎǘŀƳŜƴǘƛ ǇǳƴǘǳŀƭƛΣ ƭΩŀǎǎŜǘǘƻ ǳǊōŀƴƛǎǘƛŎƻ ŎƻƳǇƭŜǎǎƛǾƻΦ  

Sul piano dei servizi e delle infrastrutture di interesse turistico, il Piano cerca di promuovere una 

diversificazione delle funzioni prevedendo zone per la realizzazione di un ippodromo e di un campo da golf, 

oltre al potenziamento ed alla valorizzazione delle aree a verde attrezzato e sportive ubicate a valle della 

strada provinciale, da collegare funzionalmente con il parco termale. 

Vengono inoltre previste norme per il superamento delle varie forme di degrado urbanistico ed il controllo 

ŘŜƛ ƳǳǘŀƳŜƴǘƛ Řƛ ŘŜǎǘƛƴŀȊƛƻƴŜ ŘΩǳǎƻ όŦŜƴƻƳŜƴƻ ŎǊŜǎŎŜƴǘŜ ŀ ǇŀǊǘƛǊŜ Řŀƭƭŀ ŦƛƴŜ ŘŜƎƭƛ ŀƴƴƛ ƻǘǘŀƴǘŀύΣ ŀƴŎƘŜ ǇŜǊ 

il quartiere Rinascente, che trovano però scarsa applicazione, anche per le difficoltà intrinseche di 

ŘƛǎŎƛǇƭƛƴŀǊŜ ŀŘŜƎǳŀǘŀƳŜƴǘŜ ƛƭ ŦŜƴƻƳŜƴƻΣ ǎǳƭ ǉǳŀƭŜ ƭΩ!ƳƳƛƴƛǎǘǊŀȊƛƻƴŜ ƛƴǘŜǊǾƛŜƴŜ Ŏƻƴ ƴǳƳŜǊƻǎŜ ǾŀǊƛŀƴǘƛ 

successive. 

 

La rassegna dei piani e dei processi urbanistici consente di tracciare, seppure a grandi linee, un quadro 

ƎŜƴŜǊŀƭŜ ŘŜƭƭŀ ǎǘƻǊƛŀ ǳǊōŀƴƛǎǘƛŎŀ Řƛ /ƘƛŀƴŎƛŀƴƻ ƴŜƭƭΩǳƭǘƛƳƻ ǎŜŎƻƭƻΣ ƛƴǘŜƴŘŜƴŘƻ Ŏƻƴ ǘŀƭŜ ŘŜŦƛƴƛȊƛƻƴŜ ƛƭ 

ǊŀǇǇƻǊǘƻΣ ŎŜǊǘƻ ŎƻƳǇƭŜǎǎƻ Ŝ ŀƳōƛǾŀƭŜƴǘŜΣ ǘǊŀ ƛƭ άǇǊƻƎŜǘǘƻ Řƛ ŎƛǘǘŁέ ŜƳŜǊƎŜƴǘŜ Řŀƛ Ǉƛŀƴi e dai programmi di 

Ŏǳƛ ƴŜƭ ǘŜƳǇƻ ƭŀ ŎƻƳǳƴƛǘŁ ǎƛ ŝ ŘƻǘŀǘŀΣ Ŝ ƭŀ άŎƛǘǘŁ ƳŀǘŜǊƛŀƭŜέ ǊƛǎǳƭǘŀƴǘŜ ŘŀƭƭŜ ǘǊŀǎŦƻǊƳŀȊƛƻƴƛ ŎƻƴŎǊŜǘŀƳŜƴǘŜ 

avvenute sul territorio. 

In particolare, è possibile individuare alcuni elementi significativi del processo storico di 

formazione/pianificazione della città, la cui lettura e interpretazione rende probabilmente più agevole la 

ŎƻƳǇǊŜƴǎƛƻƴŜ ŘŜƛ ŦŀǘǘƻǊƛ ǎǘǊǳǘǘǳǊŀƭƛ ŎƘŜ ŘŜǘŜǊƳƛƴŀƴƻ ƭΩŀǎǎŜǘǘƻ ǳǊōŀƴƻ ƻŘƛŜǊƴƻΥ 

-  /ƘƛŀƴŎƛŀƴƻ ƛƴƛȊƛŀ ƭŀ ǎǳŀ ǎǘƻǊƛŀ άƳƻŘŜǊƴŀέ ƴŜƛ ǇǊƛƳƛ ŘŜŎŜƴƴƛ ŘŜƭ ƴƻǾŜŎŜƴǘƻΣ Ŏƻƴ la nascita della 

ǎƻŎƛŜǘŁ ŘŜƭƭŜ ¢ŜǊƳŜΣ ƭŀ ǊŜŀƭƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭƻ ǎǘŀōƛƭƛƳŜƴǘƻ ǘŜǊƳŀƭŜ ŀƭƭΩ!Ŏǉǳŀ {ŀƴǘŀ Ŝ ƭŀ ŎǊŜǎŎƛǘŀ ŘŜƛ ǇǊƛƳƛ 

alberghi di lusso. Il passaggio fondamentale è dettato dal Piano Cancellotti del 1931 che, seppure mai 

definitivamente approvato, ha Řƛ Ŧŀǘǘƻ ǘǊŀŎŎƛŀǘƻ ƭΩƛƳǇƛŀƴǘƻ ǳǊōŀƴƛǎǘƛŎƻ ŜΣ ƛƴ ƳƛǎǳǊŀ ƳƛƴƻǊŜΣ ŀǊŎƘƛǘŜǘǘƻƴƛŎƻΣ 

Řƛ ƎǊŀƴ ǇŀǊǘŜ ŘŜƭƭΩŀǊŜŀ ŎƻƳǇǊŜǎŀ ǘǊŀ ƭΩ!Ŏǉǳŀ {ŀƴǘŀ Ŝ {ŀƴǘΩ9ƭŜƴŀΣ ŀǊǊƛǾŀƴŘƻ ŀ ŘŜŦƛƴƛǊŜ Ŏƻƴ ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜ ŎǳǊŀ 

ǇǊƻƎŜǘǘǳŀƭŜ ƛƭ άƴǳƻǾƻ ŎŜƴǘǊƻέ ŎƛǘǘŀŘƛƴƻΣ ƻǾǾŜǊƻ ƭΩŀǎǎŜ  ά¢ŜǊƳŜ ς viale Principe di Piemonte ς tƛŀȊȊŀέ Ŝ ƭŜ 

relative sistemazioni.  

-  {ǳƭƭΩƛŘŜŀ Řƛ ŎƛǘǘŁ ǘǊŀŎŎƛŀǘŀ ƴŜƎƭƛ ŀƴƴƛ ǘǊŜƴǘŀΣ ǊƛǇǊŜǎŀ Ǉƻƛ ƛƴ ǾŜǊǎƛƻƴŜ ŀǎǎŀƛ ǎŜƳǇƭƛŦƛŎŀǘŀ Řŀƭ tƛŀƴƻ 

Marchi-[ƻǊŜǘƛ ŘŜƎƭƛ ŀƴƴƛ ŎƛƴǉǳŀƴǘŀΣ ǎƛ ƛƴǎŜǊƛǎŎŜ ƴŜƭƭΩƛƳƳŜŘƛŀǘƻ ŘƻǇƻƎǳŜǊǊŀ ǳƴ processo di edificazione 

spontaneo e disordinato, che approfitta della mancanza di un Piano approvato per dare luogo ad una 

ŜǎǇŀƴǎƛƻƴŜ ŜŘƛƭƛȊƛŀ ǊƛǾƻƭǘŀ ŀ ǎƻŘŘƛǎŦŀǊŜ ƭŀ ŎǊŜǎŎŜƴǘŜ ŘƻƳŀƴŘŀ ŀƭōŜǊƎƘƛŜǊŀ Ŝ ǊŜǎƛŘŜƴȊƛŀƭŜΥ ƴŜƭƭΩŀǊŎƻ Řƛ ǇƻŎƻ 

più di un decennio (1949-1961) si compie ƭŀ ŦƻǊƳŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ ǉǳŀǊǘƛŜǊŜ άwƛƴŀǎŎŜƴǘŜέ ƛƳƳŜŘƛŀǘŀƳŜƴǘŜ ŀ ǎǳŘ 

ŘŜƭƭΩ!Ŏǉǳŀ {ŀƴǘŀΣ ƳŜƴǘǊŜ ƭŜ ŀǊŜŜ ŎƻƳǇǊŜǎŜ ǘǊŀ ƭŀ ǇƻƭŀǊƛǘŁ ǘŜǊƳŀƭŜ ŜŘ ƛƭ ŎŜƴǘǊƻ ǎǘƻǊƛŎƻ Ǿŀƴƴƻ 

progressivamente a saturazione.  

-  La sovrapposizione (in alcuni casi brutale) dei due processi descritti  (prefigurazione di un nuovo 

impianto urbano da parte del piano Cancellotti, suo accerchiamento e saturazione da parte delle espansioni 
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ŜŘƛƭƛȊƛŜ ŘŜƭ ŘƻǇƻƎǳŜǊǊŀύ ǘǊŀŎŎƛŀ Řƛ ŦŀǘǘƻΣ ƎƛŁ ŀ ǇŀǊǘƛǊŜ ŘŀƎƭƛ ŀƴƴƛ ǎŜǎǎŀƴǘŀΣ ƭΩŀǎǎŜǘǘƻ ŘŜŦƛƴƛǘƛǾƻ ŘŜƭƭΩƻǊƎŀƴƛǎƳƻ 

urbano quale lo vediamo oggi: fatta eccezione per gli inevitabili processi di saturazione/completamento e 

ǇŜǊ ǉǳŀƭŎƘŜ ŜǇƛǎƻŘƛŎŀ ŜǎǇŀƴǎƛƻƴŜ ŘŜƭ ƳŀǊƎƛƴŜ ǳǊōŀƴƻΣ ƭΩƛƳǇƛŀƴǘƻ ŘŜƭƭŀ ŎƛǘǘŁ ŀǘǘǳŀƭŜ ŝ ƎƛŁ ŘŜƭƛƴŜŀǘƻ ƴŜƭƭŜ 

ǎǳŜ ƭƛƴŜŜ ƎŜƴŜǊŀƭƛ Řŀ ǇƛǴ Řƛ ǉǳŀǊŀƴǘΩŀƴƴƛΦ L tƛani degli anni settanta e novanta hanno sì introdotto nuove 

aree da insediare (soprattutto a carattere residenziale e produttivo), ma queste hanno avuto tali lentezze e 

difficoltà attuative (alcune tuttora non risolte) da dimostrare di fatto la loro mancata rispondenza rispetto 

alle esigenze della città. La staticità del sistema insediativo è confermata anche dalla lettura dei dati 

urbanistici e socioeconomici degli anni sessanta (vedi quadro conoscitivo) che restituiscono una consistenza 

abitativa ed alberƎƘƛŜǊŀ ƴǳƳŜǊƛŎŀƳŜƴǘŜ ǎƛƳƛƭŜ ŀ ǉǳŜƭƭŀ ŀǘǘǳŀƭŜ όŦŀǘǘŀ ǎŀƭǾŀ ƴŀǘǳǊŀƭƳŜƴǘŜΣ ŀ ǉǳŀǊŀƴǘΩŀƴƴƛ Řƛ 

distanza, la diversa vitalità demografica ed economica del tessuto locale). 

-  9Ω ǉǳƛƴŘƛ ƭƻƎƛŎƻ ŎƘŜ ƴŜƎƭƛ ǳƭǘƛƳƛ ŀƴƴƛ ƛƭ Řƛōŀǘǘƛǘƻ ǳǊōŀƴƛǎǘƛŎƻ ǎƛ ǎƛŀ ŎƻƴŎŜƴǘǊŀǘƻ ǎǳ ǳƴŀ pluralità di 

interventi e progetti puntuali (ampliamento e riqualificazione delle terme, piscine, palacongressi, golf, 

riassetto urbanistico di piazza Italia e arredo urbano, ecc.) quali elementi auspicabilmente in grado di 

scardinare la staticità degli assetti urbanistici ed innescare processi di riqualificazione funzionale e spaziale 

della città esistente. Al di là delle valutazioni di merito sulle singole proposte, questa strada è apparsa, tra le 

alternative possibili, quella capace di infondere vitalità ad un insediamento in forte crisi strutturale e di 

identità. 

 

Lo stato di attuazione del Piano Regolatore vigente 

 

[Ωŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƭƭƻ ǎǘŀǘƻ Řƛ ŀǘǘǳŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ tƛŀƴƻ wŜƎƻƭŀǘƻǊŜ ǾƛƎŜƴǘŜ ŝ ǳƴ ƳƻƳŜƴǘƻ ŦƻƴŘŀƳŜƴǘŀƭŜ ŘŜƭ ǇǊƻŎŜǎǎƻ Řƛ 

pianificazione, finalizzato a verificare il quadro aggiornato della situazione territoriale in rapporto agli 

strumenti urbanistici in essere, ed è il presupposto di base per una programmazione/pianificazione reale ed 

attendibile. 

Lo studio condotto dal gruppo di lavoro aggiorna ed integra ƭΩŀƴŀƭƛǎƛ ŎƻƴǘŜƴǳǘŀ ƴŜƭ vǳŀŘǊƻ /ƻƴƻǎŎƛǘƛǾƻ ŘŜƭ 

2007, sia in termini di verifica degli interventi più recenti, che di rilettura/scomposizione dei singoli dati.  

In questa fase, propedeutica alla formulazione del Piano Strutturale, la lettura dello strumento urbanistico 

è finalizzata a determinare lo stato di consistenza ed efficienza della struttura insediativa in rapporto alle 

previsioni di piano ed agli atti di programmazione dell'Amministrazione CƻƳǳƴŀƭŜΦ [Ωŀƴŀƭƛǎƛ ŝ 

prevalentemente quantitativa, ovvero relativa alla identificazione delle varie tipologie di zona ed al loro 

stato di attuazione. 

Gli aspetti qualitativi dei singoli interventi attuati sul territorio dovranno essere approfonditi puntualmente 

in fase di redazione del Regolamento Urbanistico, attraverso una lettura dettagliata dei singoli spazi 

pubblici e privati e relativa valutazione del grado di qualità, efficienza e funzionalità degli stessi. 

La ricognizione è stata condotta principalmente attraverso la redazione di specifici elaborati cartografici che 
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evidenziano le previsioni del vigente PRG attuate, quelle in corso di attuazione e quelle rimaste inattuate; in 

tal modo è stato possibile anche quantificare gli standard urbanistici effettivamente realizzati.  

Le tavole allegate al quadro conoscitivo del Piano Strutturale evidenziano nel dettaglio lo stato di 

attuazione delle diverse previsioni urbanistiche, distinte per tipologia e destinazione funzionale (aree 

residenziali ,produttive, per servizi pubblici, ecc.). 

 

E' stato approfondito con particolare attenzione il tema degli standard urbanistici ai sensi del D.M. 

1444/68, la cui verifica è determinante al fine di comprendere la reale dotazione di verde, servizi, 

parcheggi, in modo che in fase di progetto di Piano Strutturale si impongano regole per bilanciare gli 

eventuali deficit sia in termini quantitativi che qualitativi. 

I servizi di interesse generale e gli standard urbanistici risultano di particolare importanza in quanto non 

solo rispondono ad una primaria esigenza urbanistica, ma rappresentano qualitativamente un valore 

aggiunto per gli aspetti sociali, culturali e di immagine urbana e paesaggistica in quanto portatori di temi di 

rilevanza collettiva, aspetti che si riflettono direttamente e indirettamente anche sulla economia del 

territorio.  

 

Sulla base delle verifiche svolte, la dotazione comunale complessiva di aree per standard urbanistici di cui 

al DM 1444/68 è la seguente: 

 

- STANDARD URBANISTICI EX D.M. 1444/68 - Aree attuate (mq) 

- !ǊŜŜ ǇŜǊ ƭΩƛǎǘǊǳȊƛƻƴŜ 17.294 

- Aree per attrezzature di interesse comune 44.904 

- Aree attrezzate a parco per il gioco e lo sport 277.339 

- Aree per parcheggi 97.930 

- TOTALE AREE PER STANDARD URBANISTICI 437.467 

 
 

La verifica della dotazione procapite è stata condotta secondo un duplice criterio: una prima verifica è stata 

effettuata in rapporto alla sola popolazione residente; una seconda verifica è stata effettuata tenendo 

conto della popolazione turistica, che per la specificità comunale assume particolare rilevanza per la 

dotazione complessiva di verde, spazi di interesse collettivo e parcheggi, di cui evidentemente usufruisce. 

Va sottolineato che il criterio di computare la popolazione turistica nella stima delle tipologie c) e d) di 

standard (aree per verde e parcheggi) è un criterio consolidato nella disciplina di settore e confermato da 

alcune leggi regionali. Tale metodo è stato inoltre applicato nei piani urbanistici di Chianciano a partire dal 

1973 (vedi PRG Ridolfi-Ferrara-Frankl). 

Sono stati assunti, ai fini della verifica, i seguenti parametri di riferimento (fonte: dati comunali): 
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- Popolazione residente al 31.12.2012:    7.322 abitanti 

- Capacità ricettiva al 2011:     12.895 posti letto 

- Presenze turistiche nel 2011:     874.083 presenze 

- Picco stimato di presenze turistiche giornaliere:  7.184 presenze * 

ϝƛƭ ǇƛŎŎƻ Řƛ ǇǊŜǎŜƴȊŜ ŝ ǎǘƛƳŀǘƻΣ ǎǳƭƭŀ ōŀǎŜ ŘŜƛ Řŀǘƛ ǊŜƭŀǘƛǾƛ ŀƭƭŀ ŘƛǎǘǊƛōǳȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŜ ǎǘŜǎǎŜ ƴŜƭƭΩŀƴƴƻΣ ŎƻƳŜ 

triplo della presenza media giornaliera 

 

Ne risultano i seguenti dati: 

- Popolazione turistica potenziale (intesa come pieno sfruttamento della capacità ricettiva comunale):

12895 turisti 

- Popolazione turistica massima rilevata (picco massimo di presenze): 7184 presenze. 

Dato il ben noto sovradimensionamento delle strutture ricettive di Chianciano, è opportuno effettuare la 

verifica anche sulla popolazione turistica effettivamente rilevata, in quanto dato più realistico. 

La verifica complessiva è riportata nella seguente tabella. 

 

STANDARD URBANISTICI  
EX D.M. 1444/68 

Aree attuate 
(mq) 

Dotazione 
procapite 

Pop. 
Residente 

(7.322) 

Dotazione 
procapite 

Pop. 
Residente + 

turistica 
rilevata 
(14.506) 

Dotazione 
procapite Pop. 

Residente + 
turistica 

potenziale 
(20.217) 

!ǊŜŜ ǇŜǊ ƭΩƛǎǘǊǳȊƛƻƴŜ 17294 2,36 - - 

Aree per attrezzature di interesse 
comune 

44904 6,13 - - 

Aree attrezzate a parco per il gioco e 
lo sport 

277339 37,88 19,12 13,72 

Aree per parcheggi 97930 13,37 6,75 4,84 

TOTALE 437467 59,74 25,87 18,56 

 

Naturalmente, come già accennato, la tipologia e la distribuzione delle aree di interesse pubblico, 

fortemente differenziate nelle varie zone del territorio comunale, sono fondamentali in una realtà 

ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ŀ άǾƻŎŀȊƛƻƴŜέ ǘǳǊƛǎǘƛŎŀΣ ƛƴ ǉǳŀƴǘƻ ƭŀ ǉǳŀƴǘƛǘŁ Ŝ ǉǳŀƭƛǘŁ Řƛ ŘŜǘǘƛ ǎŜǊǾƛȊƛ ƴŜ ŘŜǘŜǊƳƛƴŀƴƻ ŀƴŎƘŜ 

ƭΩŀǘǘǊŀǘǘƛǾƛǘŁΦ tŜǊ ǳƴΩŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜǘǘŀƎƭƛŀǘŀ ŘŜƭƭŀ ŘƻǘŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŜ ǎƛƴƎƻƭŜ ǇŀǊǘƛ ƛƴǎŜŘƛŀǘƛǾŜ ǎƛ ǊƛƳŀƴŘŀ ŀƭƭΩŜƭŀōƻǊŀǘƻ 

grafico allegato alla presente Relazione, nonché allo studio urbanistico di Quadro Conoscitivo, le cui 

riflessioni, per quanto riferite al 2007, sono sostanzialmente ancora valide. 

Dalla tabella emerge una dotazione di standard pro capite complessivamente soddisfacente (il D.M. 

1444/68 prevede come minimo inderogabile 18 mq/ab per i residenti e 11,5 mq/ab per la sola parte di 

verde e parcheggi). Tale considerazione si basa però solo sul dato quantitativo, e prescinde dalla 

valutazione approfondita e puntuale del grado di qualità/efficienza delle singole aree pubbliche in rapporto 
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al tessuto insediativo, che dovranno essere oggetto di approfondimenti puntuali nei successivi atti di 

programmazione territoriale. 

Già in questa fase è possibile comunque individuare alcune criticità localizzate (centro storico, Rinascente), 

che si pongono sin d'ora come elemento di riflessione/valutazione per la definizione degli indirizzi di 

pianificazione del P.S. 

 

Considerazioni: 

Dalla lettura del Piano Regolatore in vigore si possono fare alcune riflessioni di carattere generale in 

particolare in merito allo stato di attuazione delle previsioni in esso contenute. 

-  Pur essendo verificate ai sensi di legge le quantità minime sia di verde che di parcheggi, resta ad oggi 

inattuata una ben più ampia dotazione di aree per attrezzature di interesse collettivo e per parchi 

territoriali, pur prevista dal vigente PRG. 

-  Le aree residenziali sono pressoché sature per quanto riguarda le aree consolidate e di completamento, 

mentre i pochi comparti di espansione residenziale previsti dal PRG sono in corso di lenta attuazione o 

addirittura (comparto in loc. Pereta) completamente non attuati.  

-  9Ω Řŀ ǎƻǘǘƻƭƛƴŜŀǊŜ ƭΩŀǎǎŜƴȊŀ Řƛ ǳƴŀ ŀŘŜƎǳŀǘŀ ǎǘǊǳƳŜƴǘŀȊƛƻƴŜ ǇŜǊ ƛƭ ǊŜŎǳǇŜǊƻ ŘŜƭ ŎŜƴǘǊƻ ǎǘƻǊƛŎƻ ed il 

risanamento delle parti urbane degradate. 

-  Le zone per gli insediamenti a prevalenza alberghiera sono per la maggior parte realizzate, alcune sono 

in corso, pochissime non sono attuate; in generale si osserva una saturazione del tessuto.  

-  La zona produttiva in loc. Astrone è tuttora in corso di attuazione. 

-  Le zone per servizi ed attrezzature di carattere territoriale e turistico quali: ƭΩƛǇǇƻŘǊƻƳƻΣ ƛƭ tŀǊŎƻ 

archeologico, il Parco Territoriale a Monte, così come altre zone destinate dal Prg al verde per il gioco e per 

lo sport, non sono state attuate;  

ƭΩŀǊŜŀ ŀ ƎƻƭŦΣ ƛƴǾŜŎŜΣ Ǌƛǎǳƭǘŀ ƛƴ ǎǘŀǘƻ Řƛ ŀǘǘǳŀȊƛƻƴŜΣ ǘǳǘǘŀǾƛŀ ƭΩƛƴǘŜǊǾŜƴǘƻ Řƛ ǊŜŀƭƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ǎƛ ǇǊƻǘǊŀŜ Řŀ ŀƴƴƛΦ ¦ƴ 

ŘƛǎŎƻǊǎƻ ŀ ǇŀǊǘŜ ŘŜǾŜ ŜǎǎŜǊŜ Ŧŀǘǘƻ ǇŜǊ ƭΩŀǊŜŀ ŘŜǎǘƛƴŀǘŀ ŀ ŎŜƴǘǊƻ ŎƻƴƎǊŜǎǎƛΣ ƛƴŘƛǾƛŘǳŀǘŀ nell'ambito di un 

recente procedimento di variante, mai arrivato a compimento. 

-  [ΩǳƴƛŎŀ ǊŜŀƭǘŁ ŎƘŜ Ƙŀ ŘƛƳƻǎǘǊŀǘƻ ƛƴ ǉǳŜǎǘƛ ŀƴƴƛ ǳƴŀ ǉǳŀƭŎƘŜ ǾƛǘŀƭƛǘŁ ŝ ǉǳŜƭƭŀ ǘŜǊƳŀƭŜΣ ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ 

progetti di valorizzazione e ampliamento dei servizi offerti (terme sensoriali, piscine termali in fase di 

realizzazione). 

Ciò che emerge da questa sintetica ricognizione è senza dubbio la condizione di  stasi della realtà 

territoriale , sia per quanto riguarda gli interventi pubblici che privati. 

Per quanto riguarda la domanda abitativa, sembra che non vi siano le condizioni socio-economiche per 

immettere sul mercato nuove residenze, soprattutto se teniamo conto che i comparti di espansione 

residenziale tuttora non realizzati derivano dal precedente strumento urbanistico, e quindi sono previsti da 

decenni. 



PIANO STRUTTURALE DI CHIANCIANO TERME - RELAZIONE 

 

18 

 

!ƭƭƻ ǎǘŜǎǎƻ ǘŜƳǇƻΣ ǎŜ ǉǳŜǎǘƻ άǊŀƭƭŜƴǘŀƳŜƴǘƻέ Řŀ ǳƴ ƭŀǘƻ ŝ ǳƴ ǎŜƎƴŀƭŜ ƴŜƎŀǘƛǾƻΣ ŘŀƭƭΩŀƭǘǊƻ ƭŀǘƻ ǎƛ ǇǳƼ ƭŜƎƎŜǊŜ 

come potenzialità collegata alla tuttora rilevante disponibilità alla trasformazione di aree e parti di tessuto 

urbano che potrebbero divenire strategiche nel futuro disegno di Piano. 

 

 

L'analisi del comparto ricettivo alberghiero 

 

[Ωŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƭ ŎƻƳǇŀǊǘƻ ǊƛŎŜǘǘƛǾƻ όŀƭōŜǊƎƘƛŜǊƻ ŜŘ ŜȄǘǊŀ ŀƭōŜǊƎƘƛŜǊƻύ ŝ ǎǘŀǘŀ ŀŦŦǊƻƴǘŀǘŀ ƛƴ ǎŜŘŜ Řƛ tƛŀƴƻ 

Strutturale come tema specifico in ragione della sua fondamentale importanza per ƭΩŀǎǎŜǘǘƻ 

socioeconomico e  urbanistico della città di Chianciano. 

La città di Chianciano è infatti caratterizzata, per le mutazioni strutturali che hanno interessato il comparto 

termale negli ultimi decenni, da una diffusa presenza di strutture alberghiere dismesse o sottoutilizzate. Le 

strutture dismesse rappresentano una criticità socio-economica, ma al tempo stesso il patrimonio 

immobiliare e sociale seΣ Ǿŀƭǳǘŀǘƻ ƴŜƭƭŀ ǎǳŀ ƎƭƻōŀƭƛǘŁΣ  ǇǳƼ ŘƛǾŜƴƛǊŜΣ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ Řƛ ǳna idea di città, 

attraverso una mirata programmazione pubblica, il volano per la rivitalizzazione socioeconomica e 

rigenerazione funzionale della città tale da attrarre investimenti virtuosi. 

 

Il lavoro svolto si basa sui dati forniti dagli uffici comunali, che hanno consentito di individuare nel dettaglio 

non solo la consistenza e la tipologia delle strutture ricettive presenti nel territorio comunale, ma anche la 

loro dinamica evolutiva in un arco temporale di circa un ventennio (1987-2010). Per la consultazione dei 

dati e la lettura statistica delle tendenze in atto nel settore turistico alberghiero si fa riferimento allo studio 

di Economia Territoriale contenuto nella presente Relazione. 

tŜǊ ƻƎƴƛ ǎǘǊǳǘǘǳǊŀΣ ƛƴ ǊŜƭŀȊƛƻƴŜ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊǾŀƭƭƻ ǘŜƳǇƻǊŀƭŜ ƛƴŘƛǾƛŘǳŀǘƻΣ ŜƳŜǊƎŜ ƭΩŜǾŜƴǘǳŀƭŜ ǾŀǊƛŀȊƛƻƴŜ Řƛ Ǉƻǎǘƛ 

letto, in aumento o in diminuzione. 

Lƴ ǊƛŦŜǊƛƳŜƴǘƻ ŀƭƭΩŀƴƴƻ нлмл ǎƻƴƻ ŜǾƛŘŜƴȊƛŀǘŜ ƭŜ ŀǘǘƛǾƛǘŁ ŘŜŦƛƴƛǘŜ άǎƻǎǇŜǎŜέΣ Ŏƛƻŝ ǉǳŜƭƭŜ Ǌƛǎǳƭǘŀƴƻ 

ŀǘǘǳŀƭƳŜƴǘŜ ƛƴ ŀǘǘŜǎŀ Řƛ ǊƛǇǊŜǎŀ ŘŜƭƭΩŀǘǘƛǾƛǘŁ ƻ ŎŜǎǎŀȊƛƻƴŜ ŘŜŦƛƴƛǘƛǾŀΣ Ŝ ǉǳŜƭƭŜ άŎŜǎǎŀǘŜέΣ ƴƻƴŎƘŞ ǉǳŜƭƭŜ ŎƘŜ 

hanno subìto un cambio di destinazione d'uso. 

¦ƴΩŀƭǘǊŀ ƛƴŦƻǊƳŀȊƛƻƴŜ ŎƘŜ ǎƛ ǇǳƼ ƭŜƎƎŜǊŜ ǊƛƎǳŀǊŘŀ ƛƭ ǾƛƴŎƻƭƻ ǳǊōŀƴƛǎǘƛŎƻ ǎǳƭƭŜ ǎǘǊǳǘǘǳǊŜΣ Ŏƛƻŝ ƭŜ ƭƛƳƛǘŀȊƛƻƴƛ 

poste alla trasformazione funzionale (esclusa per il vincolo A, consentita, previa deliberazione del consiglio 

comunale, per il vincolo B). 

 

Dai dati analizzati emerge a partire dalla fine degli anni ottanta una crescente tendenza alla cessazione o 

ŀƭƭŀ ǾŀǊƛŀȊƛƻƴŜ Řƛ ŘŜǎǘƛƴŀȊƛƻƴŜ ŘΩǳǎƻ ŘŜƭƭŜ ŀǘǘƛǾƛǘŁ ŀƭōŜǊƎƘƛŜǊŜΣ Ŏƻƴ ǇŀǊticolare ricorso alla riconversione 

residenziale.  

Va sottolineato che, sia per quanto riguarda la cessazione che la riconversione funzionale, il fenomeno è 
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ŀōōŀǎǘŀƴȊŀ ƻƳƻƎŜƴŜŀƳŜƴǘŜ ŘƛŦŦǳǎƻ ƴŜƭƭŜ ǾŀǊƛŜ ǇŀǊǘƛ ŘŜƭƭΩƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƻΣ ǎŜƴȊŀ ƛƴǘŜǊŜǎǎŀǊŜ ƛƴ ƳƻŘƻ 

esclusivo specifiche zone. Come è comprensibile, le prime strutture interessate sono state in generale 

quelle più lontane dai principali assi viari, in quanto dotate di minor visibilità a capacità di attrazione, 

nonché quelle meno qualificate nei servizi. 

Ad oggi sono stati rilevate 46 strutture alberghiere chiuse, per complessivi  83.000 mq di Sul.   

Per ciascuna di esse è stata predisposta una specifica scheda di rilevamento, che sintetizza le informazioni 

di tipo quantitativo e qualitativo utili per disciplinare gli interventi di recupero. 

Alle strutture ufficialmente chiuse vanno aggiunte i numerosi alberghi in condizioni di sottoutilizzo o di 

sospensione dell'attività, condizione quasi sempre preliminare ad una definitiva chiusura. 

 

Considerazioni: 

Dalle elaborazioni effettuate è possibile rilevare alcuni fenomeni significativi, quali: 

-  ǇŜǊ ǉǳŀƴǘƻ ǊƛƎǳŀǊŘŀ ƭΩŜǾƻƭǳȊƛƻƴŜ ŘŜƭ ŎƻƳǇŀǊǘƻ ǊƛŎŜǘǘƛǾƻ-alberghiero, nel periodo dal 1987 al 1994, 

si ha un aumento di 258 camere e la diminuzione di 106 posti letto, il dato più significativo riguarda le 

strutture a tre stelle, dove si riscontra l'aumento di 128 camere e la diminuzione di 175 posti letto; infatti 

nel 1994 il Comune di Chianciano Terme disponeva di 5654 camere, con un potenziale di 8605 posti letto 

(Fonte: Elenco strutture ricettive aggiornato al 31/05/2010, Ufficio Tecnico). Tale dato è presumibilmente 

riconducibile ad interventi volti a migliorare la qualità ricettiva mediante opere di 

ristrutturazione/ampliamento delle strutture esistenti. Successivamente, nel periodo 1994-2010, mentre 

viene rilevato un incremento di 503 camere (poco meno del doppio rispetto al periodo 1987/1994), si ha un 

incremento di ben 4252 posti letto. Tale dato è probabilmente condizionato dalle possibili offerte dalla LR 

21 dicembre 1994 n° 102Σ ŎƘŜ ŎƻƴǎŜƴǘƛǾŀ άΧƴŜƭƭŜ ǎƻƭŜ ŎŀƳŜǊŜ ŀŘƛōƛǘŜ ŀōƛǘǳŀƭƳŜƴǘŜ ŀƭ ǇŜǊƴƻǘǘŀƳŜƴǘƻ Řƛ 

due persone ed esclusivamente a richiesta del cliente, la sistemazione temporanea di non più di due letti 

supplementari. In tal caso la superficie delle camere deve essere aumentata di mq 6 per ogni posto letto 

ŀƎƎƛǳƴǘƛǾƻΧάΣ ŘŀƴŘƻ ƭǳƻƎƻ ŀŘ ǳƴ ƛƴŘŜōƛǘƻ ǎƻǾǊŀŘƛƳŜƴǎƛƻƴŀƳŜƴǘƻ ŘŜƛ Ǉƻǎǘƛ ƭŜǘǘƻ ŀǳǘƻǊƛȊȊŀǘƛΦ ¢ŀƭŜ ŀǳƳŜƴǘƻ 

ƛƴŦŀǘǘƛ ƛƴǘŜǊŜǎǎŀ ƛƴ ƳƛǎǳǊŀ ƳƛƴƻǊŜ ŀƭƭŜ ǎǘǊǳǘǘǳǊŜ ǎƻƎƎŜǘǘŜ ŀ ǾƛƴŎƻƭƻ ά!έ όŀƭōŜǊƎƘƛ ǎǘƻǊƛŎƛ ƻ Řƛ ǇǊŜƎƛƻύΣ ŎƘŜ 

riportano per lo più una diminuzione del numero di camere. 

-  Per quanto riguarda la ǾŀǊƛŀȊƛƻƴŜ Řƛ ŘŜǎǘƛƴŀȊƛƻƴŜ ŘΩǳǎƻ, emerge a partire dalla fine degli anni ottanta 

ǳƴŀ ŎǊŜǎŎŜƴǘŜ ǘŜƴŘŜƴȊŀ ŀƭƭŀ ŎŜǎǎŀȊƛƻƴŜ ƻ ŀƭƭŀ ǾŀǊƛŀȊƛƻƴŜ Řƛ ŘŜǎǘƛƴŀȊƛƻƴŜ ŘΩǳǎƻ ŘŜƭƭŜ ŀǘǘƛǾƛǘŁ alberghiere, con 

particolare ricorso alla riconversione residenziale. Va sottolineato che, sia per quanto riguarda la cessazione 

che la riconversione funzionale, il fenomeno è abbastanza omogeneamente diffuso nelle varie parti 

ŘŜƭƭΩƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƻΣ ǎŜƴȊŀ ƛƴǘeressare in modo esclusivo specifiche zone 



PIANO STRUTTURALE DI CHIANCIANO TERME - RELAZIONE 

 

20 

 

Schede conoscitive delle strutture alberghiere dismesse                                                                                          

 

Considerazioni finali: I fenomeni osservati consentono di focalizzare alcuni dei problemi più significativi 

ŘŜƭƭΩƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƻΣ ǉǳŀƭƛΥ 

-  la staticità degli assetti urbanistici rispetto a dinamiche di rapida evoluzione del tessuto economico-

sociale locale, con conseguente insorgere di vere e proprie situazioni di degrado urbano (edifici dismessi o 

sottoutilizzati, ecc.); 

-  la progressiva perdità di identità della città di fronte alla crisi del proprio ruolo tradizionale (il 

termalismo) ed alla insufficiente capacità di trovarne di nuovi ed adeguati; 

-  la conseguente incapacità di programmi e progetti (pur presenti) a tradursi in realizzazioni concrete 

ed efficienti, stante la carenza di un idea forte e condivisa per lo sviluppo della città e del territorio 

comunale. 

[ΩŀǇǇǊƻŦƻƴŘƛƳŜƴǘƻ Řƛ ǘŀƭƛ ǇǊƻōƭŜƳŀǘƛŎƘŜΣ ŀƴŎƘŜ ŀ ƭƛǾŜƭƭƻ ŎƻƭƭŜǘǘƛǾƻ ƳŜŘƛŀƴǘŜ ƛŘƻƴŜŜ ŦƻǊƳŜ Řƛ ŎƻƴŦǊƻƴǘƻ Ŝ 

ǇŀǊǘŜŎƛǇŀȊƛƻƴŜΣ Ƙŀ Ŏƻǎǘƛǘǳƛǘƻ ƛƴŘƛǎǇŜƴǎŀōƛƭŜ ƳƻƳŜƴǘƻ ǇǊŜƭƛƳƛƴŀǊŜ ŀƭƭΩŜƭŀōƻǊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ ƴǳƻǾƻ Ǉƛŀƴƻ 

urbanistiŎƻΣ ŎƘŜ ŘŜǾŜ ŜǎǎŜǊŜ ŎŀǇŀŎŜ Řƛ ǇǊƻǇƻǊǊŜ ǳƴŀ άƛŘŜŀ ŦƻǊǘŜέ ŘŜƭƭŀ ŎƛǘǘŁ Ŝ ŘŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ Řƛ /ƘƛŀƴŎƛŀƴƻΣ 

ǘŀƭŜ Řŀ ǊŜǎǘƛǘǳƛǊŜ ƭƻǊƻ ǳƴΩƛŘŜƴǘƛǘŁ ŎƻƴŘƛǾƛǎŀ Ŝ ƎǳƛŘŀǊŜ ƴŜƭ ǘŜƳǇƻ Ǝƭƛ ŜǎǘŜǎƛ ǇǊƻŎŜǎǎƛ Řƛ ǊƛǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ 

necessari. 
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3.2 - [ΩŜŎƻƴƻƳƛŀ3  

 

Premessa 

Per quanǘƻ ǊƛƎǳŀǊŘŀ ƭŀ ǎƛǘǳŀȊƛƻƴŜ ŜŎƻƴƻƳƛŎŀ ŘŜƭ /ƻƳǳƴŜ Řƛ /ƛŀƴŎƛŀƴƻ ¢ŜǊƳŜΣ ƭΩŀƎƎƛƻǊƴŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭ ǉǳŀŘǊƻ 

conoscitivo è stato realizzato attraverso una verifica ed un arricchimento del repertorio di dati e, sul piano 

qualitativo, da una serie di incontri, appositamentŜ ƻǊƎŀƴƛȊȊŀǘƛ ŘŀƭƭΩ¦ŦŦƛŎƛƻ Řƛ tƛŀƴƻ ŘŜƭ /ƻƳǳƴŜ Ŏƻƴ ƭŜ 

diverse categorie economiche. Va rilevato, sin da questa premessa, che questo aggiornamento avviene 

ŀƭƭΩƛƴŘƻƳŀƴƛ Řƛ ǳƴŀ ŎǊƛǎƛ ŜŎƻƴƻƳƛŎŀ ƛƴǘŜǊƴŀȊƛƻƴŀƭŜ Řƛ ǇǊƻǇƻǊȊƛƻƴƛ ŜǇƻŎŀƭƛΣ ƛ Ŏǳƛ ŜŦŦŜǘǘƛ ƴƻƴ ǎƛ ǎƻƴƻ Ŝsauriti al 

momento in cui queste note vengono redatte, in particolare sul piano delle ricadute occupazionali, oltre 

che in considerazione del perdurante clima di incertezza sulle prospettive future e sulla robustezza ed 

affidabilità della ripresa. Per quanto riguarda i dati, questo comporta una particolare attenzione nella loro 

lettura, in quanto essi possono non cogliere appieno la dimensione degli effetti della crisi globale 

ǎǳƭƭΩŜŎƻƴƻƳƛŀ ŎƘƛŀƴŎƛŀƴŜǎŜ Ŝ ŎƻƳǳƴǉǳŜ ƴƻƴ ǎŜƳǇǊŜ ŝ ŀƎŜǾƻƭŜ ŘƛǎǘƛƴƎǳŜǊŜ ǘŜƴŘŜƴȊŜ ŀ carattere strutturale 

dagli effetti congiunturali. Anche nelle valutazioni qualitative, risulta importante cercare di distinguere gli 

ŀǎǇŜǘǘƛ ŘŜƭƭŀ ŎǊƛǎƛ ŘŜƭƭΩŜŎƻƴƻƳƛŀ ƭƻŎŀƭŜ ŎƘŜ Ƙŀƴƴƻ ŎŀǊŀǘǘŜǊŜ Řƛ ŎƻƴǘƛƴǳƛǘŁ όŜŘ ŜǾŜƴǘǳŀƭƳŜƴǘŜ Řƛ ƳƻŘƛŦƛŎŀ ƛƴ 

senso positivƻ ƻ ƴŜƎŀǘƛǾƻύ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭƭΩŀƴŀƭƛǎƛ ǇǊŜŎŜŘŜƴǘŜ ŘŀƭƭΩƛƳǇŀǘǘƻ ŘŜƭƭŀ ŎǊƛǎƛ ƎƭƻōŀƭŜ ǎǳƭƭŀ ŘƻƳŀƴŘŀ 

turistica e sulle sue caratteristiche. 

 

Il quadro statistico 

La rilettura ed il conseguente aggiornamento dei dati relativi al quadro conoscitivo della realtà territoriale 

del Comune di Chianciano Terme si colloca nella prima fase della ricerca quale fondamentale e necessario 

strumento per acquisire e poter valutare le dinamiche e le potenzialità territoriali che si sono delineate tra 

gli anni 2004 - нлмлΦ [Ωŀƴŀƭƛǎƛ si suddivide nelle seguenti parti: 

ς dinamiche demografiche ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ƭŀ ŘŜƴǎƛǘŁΣ ƭŀ ǾŀƭǳǘŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩŀƴŘŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭŀ ǇƻǇƻƭŀȊƛƻƴŜ ǊŜǎƛŘŜƴǘŜ 

(saldo e tasso di variazione), il movimento naturale e migratorio, la percentuale degli stranieri sul totale 

della ǇƻǇƻƭŀȊƛƻƴŜΣ ƭΩƛƴŘƛŎŜ Řƛ ǾŜŎŎƘƛŀƛŀΣ ƭΩƛƴŘƛŎŜ Řƛ ŘƛǇŜƴŘŜƴȊŀ ŘŜƎƭƛ ŀƴȊƛŀƴƛΣ ƭΩƛƴŘƛŎŜ Řƛ ŘƛǇŜƴŘŜƴȊŀ ƎƛƻǾŀƴƛƭŜΣ 

ƭΩƛƴŘƛŎŜ Řƛ ŘƛǇŜƴŘŜƴȊŀ ǎǘǊǳǘǘǳǊŀƭŜΤ 

ς sviluppo economico ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ƭΩŀƴŘŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭŀ ǎǘǊǳǘǘǳǊŀ ŜŎƻƴƻƳƛŎŀ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ Ŝ ŘŜƛ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭƛ ǎŜǘǘƻǊƛ 

di ŀǘǘƛǾƛǘŁ Ŏƻƴ ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜ ŦƻŎǳǎ ǎǳƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ ǊƛŎŜǘǘƛǾŀΦ  

 

[Ωŀƴŀƭƛǎƛ ǉǳŀƭƛǘŀǘƛǾŀ 

ς principali tematiche schematizzate in una analisi SWOT ed emerse dai primi confronti sulle potenzialità e 

le debolezze presenti e percepite nel territorio comunale attraverso primi focus group con i principali attori 

                                                           

3
 A cura Prof. Nicola Bellini 
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della vita socio-economica chiancianese. 

 

DINAMICHE DEMOGRAFICHE 

Il territorio del comune di Chianciano Terme si caratterizza per una densità abitativa pari a 204,9 ab/kmq 

ŎƘŜ ŝ ƳŀƎƎƛƻǊŜ ŘŜƭƭΩƛƴǘŜǊŀ tǊƻǾƛƴŎƛŀ Řƛ {ƛena e della stessa Regione Toscana. Dal 2004 al 2010 il quadro 

demografico complessivo del comune di Chianciano Terme ha registrato un lieve aumento in numero di 

abitanti (seppur discontinuo nel tempo poiché si è verificato un calo negli anni 2005 - 2006 e di nuovo tra il 

2009 e il 2010 probabilmente in corrispondenza alla crisi del comparto termale e del suo indotto) 

ŘƛǎǘǊƛōǳƛǘƻ ƛƴ ǘǳǘǘŜ ƭŜ Ŏƭŀǎǎƛ ŘΩŜǘŁΣ Ŏƻƴ ǳƴ ǎŀƭŘƻ ǇƻǎƛǘƛǾƻ Řƛ нон ǊŜǎƛŘŜƴǘƛ ǇŀǊƛ ŀŘ ǳƴ ǘŀǎǎƻ Řƛ ǾŀǊƛŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ 

ҌоΣнм҈Φ 9Ω Řŀ ƴƻǘŀǊŜ ŎƘŜ ƭŀ Ǉopolazione straniera residente ha registrato un costante aumento nel corso 

ŘŜƎƭƛ ŀƴƴƛ Ŏƻƴ ǳƴŀ ǇŜǊŎŜƴǘǳŀƭŜ Řƛ ƛƴŎƛŘŜƴȊŀ ǎǳƭ ǘƻǘŀƭŜ ŘŜƭƭŀ ǇƻǇƻƭŀȊƛƻƴŜ ǇŀǊƛ ŀ мпΣун ƴŜƭƭΩŀƴƴƻ нлмлΦ 

bŜƭƭΩŀǊŎƻ Řƛ ǘŜƳǇƻ ŎƘŜ Ǿŀ Řŀƭ нллп ŀƭ нлмл ƛƭ ƳŀƎƎƛƻǊ ƛƴŎǊŜƳŜƴǘƻ ƛƴ ǇŜǊŎŜƴǘǳŀƭŜ ǎƛ ŝ ŀǾǳǘƻ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƭƭŀ 

popolazione giovane (10,50%) mentre la popolazione compresa tra i 15-64 anni raggiunge oltre il 60% del 

ǘƻǘŀƭŜ ŘŜƛ ǊŜǎƛŘŜƴǘƛΦ {Ŝ ŀƴŘƛŀƳƻ ŀŘ ŀǇǇǊƻŦƻƴŘƛǊŜ ƭΩŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƛ Řŀǘƛ ǊŜƭŀǘƛǾƛ ŀƭƭŀ ǇƻǇƻƭŀȊƛƻƴŜ ǎǘǊŀƴƛŜǊŀ ǎƛ ǇǳƼ 

notare come ǉǳŜǎǘŀ ƛƴŎƛŘŀ ǎǳƭ ŎƻƴǘŜƴƛƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭŀ ǇƻǇƻƭŀȊƛƻƴŜ ŀƴȊƛŀƴŀ ǊŜƭŀǘƛǾŀƳŜƴǘŜ ŀƭƭΩŀƴƴƻ нлмлΥ ƛƴŦŀǘǘƛ 

ǎƻƭƻ ƛƭ нΣтн҈ ŘŜƎƭƛ ǎǘǊŀƴƛŜǊƛ Ƙŀ ƻƭǘǊŜ ƛ ср ŀƴƴƛ ŘΩŜǘŁ Ŝ ōŜƴ ƭΩул҈ ŀǇǇŀǊǘƛŜƴŜ ŀƭƭŀ ŦŀǎŎƛŀ ŘΩŜǘŁ ƳŜŘƛŀΦ 

5ŀƭƭΩƻǎǎŜǊǾŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ ǎŀƭŘƻ ŘŜƭ ƳƻǾƛƳŜƴǘƻ ƴŀǘǳǊŀƭŜ ƴƻǘƛŀƳƻ che i valori che esso mostra sono 

estremamente negativi ad indicare una popolazione prevalentemente non giovane. Tuttavia il saldo 

migratorio, nonostante il valore negativo nel 2010 rispetto ai precedenti anni (infatti abbiamo un valore 

pari a -17), mostrŀ ǾŀƭƻǊƛ ǇƻǎƛǘƛǾƛ ŎƘŜ ŎƻƳǇŜƴǎŀƴƻ ǎƛŀ ƭΩŜǘŁ ŎƘŜ ƭŀ ŎǊŜǎŎƛǘŀ ƎŜƴŜǊŀƭŜ ŘŜƭƭŀ ǇƻǇƻƭŀȊƛƻƴŜ 

soprattutto negli anni 2007 e 2008 in cui si ha un incremento medio superiore alle 100 unità. Inoltre, 

meritano una riflessione gli indici statistici (riassunti nella tabella che segue) che aiutano a completare il 

ǉǳŀŘǊƻ ŘŜƳƻƎǊŀŦƛŎƻ ŎƻƳǳƴŀƭŜ ǎƻǘǘƻ ƛƭ ǇǊƻŦƛƭƻ ǎƻŎƛŀƭŜ ƳŜǘǘŜƴŘƻ ŀ ŎƻƴŦǊƻƴǘƻ ƛ ǾŀƭƻǊƛ ŘŜƭƭΩŀƴƴƻ нллп Ŏƻƴ 

quelli del 2010: 

 

Tabella 1. Indici demografici 

 Chianciano Terme 

 2004 2010 

Indice di vecchiaia 257,46 243,9 

Indice di dipendenza anziani 42,53 43,92 

Indice di dipendenza giovanile 16,52 18 

Indice di dipendenza strutturale 59,05 61,92 

Fonte: nostra elaborazione su dati comunali 
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Risulta evidente che la realtà demografica chiancianese mostra variazioni nel corso del tempo anche se di 

ōŀǎǎŀ ŜƴǘƛǘŁΥ ŀŘ ŜǎŜƳǇƛƻ ǎƛ ƴƻǘŀ ŎƘŜ ƭΩƛƴŘƛŎŜ Řƛ ǾŜŎŎƘƛŀƛŀ όŎƘŜ ŘŜǎŎǊƛǾŜ ƛƭ ǇŜǎƻ ŘŜƭƭŀ ǇƻǇƻƭŀȊƛƻƴŜ ҔҐср ŀƴƴƛ 

sul totale dei residenti stimando perciò il grado di invecchiamento della popolazione stessa) supera oltre il 

200% ad iƴŘƛŎŀǊŜ ŎƘŜ Ǿƛ ŝ ǳƴŀ ŎƻƴǎƛǎǘŜƴȊŀ ŜƭŜǾŀǘŀ ŘŜƭƭŀ ǇƻǇƻƭŀȊƛƻƴŜ ƛƴ ŜǘŁ Řƛ ǇŜƴǎƛƻƴŜΦ [ΩƛƴŎƛŘŜƴȊŀ ŘŜƎƭƛ 

anziani sta aumentando anche rispetto al totale della popolazione in età lavorativa come segnalato 

ŘŀƭƭΩƛƴŘƛŎŜ Řƛ ŘƛǇŜƴŘŜƴȊŀ ŘŜƎƭƛ ŀƴȊƛŀƴƛ ŎƘŜ ŀŘŘƛǊƛǘǘǳǊŀ ŜŎŎŜde di oltre una unità dal 2004 al 2010. 

Parallelamente è in aumento anche il numero di individui non autonomi per ragioni demografiche (età<=14 

e età>=65) ogni 100 individui potenzialmente indipendenti (età 15-64) per cui si ha una significativa 

porzione di popolazione attiva che deve occuparsi di un numero elevato di ragazzi e anziani (indice di 

ŘƛǇŜƴŘŜƴȊŀ ǎǘǊǳǘǘǳǊŀƭŜ ǇŜǊ ƛƭ нлмл Ґ смΣфнύΦ LƴŦƛƴŜΣ Ŏƻƴ ƭΩƛƴŘƛŎŜ Řƛ ŘƛǇŜƴŘŜƴȊŀ ƎƛƻǾŀƴƛƭŜ ς che nel 2010 è pari 

a 18 ς si nota che se da un lato si ha un lieve aumŜƴǘƻ ŘŜƭƭŀ ǇƻǇƻƭŀȊƛƻƴŜ ƛƴ ŜǘŁ ƎƛƻǾŀƴƛƭŜ όғҐмпύΣ ŘŀƭƭΩŀƭǘǊƻ 

aumenta la popolazione che dipende da quella in età attiva. 

 

SVILUPPO ECONOMICO 

La struttura economica del territorio chiancianese attraverso i dati relativi ai principali settori di attività 

conferma che la caratteristica principale è legata alla presenza di piccole imprese per lo più a conduzione 

familiare (specialmente nel settore turistico qui fortemente presente). Al 2009 il numero delle imprese 

registrate nel comune di Chianciano T. è di 1138 ǳƴƛǘŁΣ Ŏƻƴ ǳƴŀ ǇŜǊŘƛǘŀ Řƛ у ǳƴƛǘŁ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭƭΩŀƴƴƻ 

precedente. Tra le sezioni di attività economica più significative - con più di 100 imprese registrate - 

ŀōōƛŀƳƻ ƛƭ ŎƻƳƳŜǊŎƛƻ ŀƭƭΩƛƴƎǊƻǎǎƻ Ŝ ŀƭ ŘŜǘǘŀƎƭƛƻ όάDέҐолнύΣ Ǝƭƛ ŀƭōŜǊƎƘƛ Ŝ ǊƛǎǘƻǊŀƴǘƛ όάIέҐнпрύΣ ƭŜ attività 

ƛƳƳƻōƛƭƛŀǊƛΣ ƴƻƭŜƎƎƛƻΣ ƛƴŦƻǊƳŀǘƛŎŀΣ ǊƛŎŜǊŎŀ όάYέҐмппύ Ŝ ƭŜ ŎƻǎǘǊǳȊƛƻƴƛ όάCέҐмнпύΦ {ŜƎǳƻƴƻ ƭΩŀƎǊƛŎƻƭǘǳǊŀ Ŝ ƭŜ 

ƛƳǇǊŜǎŜ ƴƻƴ ŎƭŀǎǎƛŦƛŎŀǘŜΦ Lƭ ƴǳƳŜǊƻ ƳŀƎƎƛƻǊŜ Řƛ ƛƳǇǊŜƴŘƛǘƻǊƛ ŀǇǇŀǊǘƛŜƴŜ ŀƭƭŀ ǎŜȊƛƻƴŜ άIέΣ ŀ ŎƻƴŦŜǊƳŀ ŘŜƭ 

carattere economico del comune prevalentemente turistico legato alle terme, seguito dal commercio 

ŀƭƭΩƛƴƎǊƻǎǎƻ Ŝ ŀƭ ŘŜǘǘŀƎƭƛƻΦ !ƴŎƘŜ ƛƭ ƴǳƳŜǊƻ ŘŜƎƭƛ ƛƳǇǊŜƴŘƛǘƻǊƛ ǎǳōƛǎŎŜ ǳƴ ŦƻǊǘŜ ŘŜŎǊŜƳŜƴǘƻ ŀ ǇŀǊǘƛǊŜ 

ŘŀƭƭΩŀƴƴƻ нллс Ŧƛƴƻ ŀŘ ǳƴŀ ǾŀǊƛŀȊƛƻƴŜ ŀƴƴǳŀ нллфκнллу ǇŀǊƛ ŀ -61 unità. Ulteriore conferma è dato dal  

ƴǳƳŜǊƻ Řƛ ŀŘŘŜǘǘƛ όǇŀǊƛ ŀ млмл ǳƴƛǘŁύ ƴŜƭ ǎŜǘǘƻǊŜ άIέ ŎƘŜ ǊŜƎƛǎǘǊŀ нмт ƛƳǇǊŜǎŜ ŀǘǘƛǾŜ ƴŜƭƭΩŀƴƴƻ нлмлΦ [ΩŀƭǘǊƻ 

ǎŜǘǘƻǊŜ ŦƻǊǘŜƳŜƴǘŜ ǇǊŜǎŜƴǘŜ ƛƴ ŀƳōƛǘƻ ŎƻƳǳƴŀƭŜ ŝ ǉǳŜƭƭƻ ǊŜƭŀǘƛǾƻ ŀƭ άŎƻƳƳŜǊŎƛƻ ŀƭƭΩƛƴƎǊƻǎǎƻ Ŝ ŀƭ ŘŜǘǘŀƎƭƛƻέ 

(con 276 imprese attive ǎǳ олн ǊŜƎƛǎǘǊŀǘŜύ ǎŜƎǳƛǘƻ ŘŀƭƭŜ άŀǘǘƛǾƛǘŁ ƛƳƳƻōƛƭƛŀǊƛΣ ƴƻƭŜƎƎƛƻΣ ƛƴŦƻǊƳŀǘƛŎŀ Ŝ 

ǊƛŎŜǊŎŀέΦ 
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Tabella 2. Imprese registrate ed attive e addetti nei principali settori economici ς anno 2010 

Settore 
 

Registrate Attive Addetti 
tot.  

A Agricoltura, caccia e 
silvicoltura 

81 80 79 

D Attività manifatturiere 34 29 59 

F Costruzioni 129 121 267 

G Commercio all'ingrosso 
e al dettaglio 

302 276 470 

H Alberghi e ristoranti 257 217 1010 

I Trasporti, magazzinaggio 
e comunicaz. 

27 27 40 

J Attività finanziarie e 
assicurative 

23 21 34 

K Attività immobiliari, 
noleggio, informat., 
ricerca 

148 135 294 

M Istruzione 2 2 1 

N Sanità e altri servizi 1 1 9 

O Altri servizi pubblici, 
sociali e personali 

61 59 222 

X Imprese non classificate 69 3 84 

Totale 1134 971 2569 
Fonte: Servizio Statistica Unione dei Comuni Valdichiana 

 

SETTORE TURISTICO 

Dal rapporto 2010 del S.I.TE.T. (Sistema Informativo delle Terme Toscane, Regione Toscana e Unioncamere 

¢ƻǎŎŀƴŀύ ǎǳƭƭŀ ά¢ƻǎŎŀƴŀ ϧ ¢ŜǊƳŜΥ ŦǊŀ ǎƻǎǘŜƴƛōƛƭƛǘŁ Ŝ ŎƻƳǇŜǘƛǘƛǾƛǘŁέ ǇǊŜǎŜƴǘŀǘƻ ŀ {ŀn Giuliano Terme il 20 

Ottobre 2010 si apprende che, insieme a Montecatini Terme, Chianciano Terme è nota come la città delle 

άƎǊŀƴŘƛ ǘŜǊƳŜ ǎǘƻǊƛŎƘŜέ Ƴŀ ŎƘŜ ƻƎƎƛ ƛƴ ǘŜǊƳƛƴƛ Řƛ ƳƻǾƛƳŜƴǘƻ ǘǳǊƛǎǘƛŎƻ ŀǘǘƛǾŀǘƻ άƴƻƴ ŝ ǇƛǴ ŎƛǘǘŁ ǘŜǊƳŀƭŜέΦ 

LƴŦŀǘǘƛ ƴŜƭƭΩŀƴƴƻ нллф ƭŜ άƎǊŀƴŘƛ ǘŜǊƳŜέ Ƙŀƴƴƻ ǊŜƎƛǎǘǊŀǘƻ ǳƴ ŀƴŘŀƳŜƴǘƻ ƴŜƎŀǘƛǾƻ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭƭΩŀƴƴƻ 

precedente: gli arrivi dei curandi assistiti diminuiscono del -2,9% a fronte di una diminuzione più contenuta 

delle altre terme regionali (-0,5%) mentre gli arrivi dei curandi privati è del -0,7%. Anche i clienti del 

ōŜƴŜǎǎŜǊŜ ǾŜŘƻƴƻ ǳƴŀ ƳŀƎƎƛƻǊŜ ŘƛƴŀƳƛŎŀ ƴŜƭƭŜ άŀƭǘǊŜ ǘŜǊƳŜέ Ŏƻƴ ǳƴŀ ǉǳƻǘŀ Řƛ ƳŜǊŎŀǘƻ ǇŀǊƛ ŀƭ срΣт҈ ŎƘŜ 

ŎƻǊǊƛǎǇƻƴŘŜ ŀƛ ŘǳŜ ǘŜǊȊƛ ŘŜƭ ǘƻǘŀƭŜΦ LƴƻƭǘǊŜΣ ƛƴ ōŀǎŜ ŀƭƭŀ ŎƭŀǎǎƛŦƛŎŀ ǎǳƭ άƎǊŀŘƻ Řƛ ǘŜǊƳŀƭƛǘŁ ŘŜƛ ŎƻƳǳƴƛ ǘŜǊƳŀƭƛ 

toscanƛέ όǊƛŦŜǊƛǘƻ ŀƭƭΩŀƴƴƻ нллфύ /ƘƛŀƴŎƛŀƴƻ ¢Φ ǎƛ ǇƻǎƛȊƛƻƴŀ ŀƭ ǎŜǎǘƻ Ǉƻǎǘƻ Ŏƻƴ ƛƭ рп҈ ǇŜǊ ǘǳǊƛǎƳƻ ǘŜǊƳŀƭŜ Ŝ 

46% per altri turismi, sopra la media (39,9% turismo termale) e due posizioni prima di Montecatini T. 

όомΣр҈ύΦ 5ƛ ŎƻƴǘǊƻΣ ŀƴŀƭƛȊȊŀƴŘƻ ƛƭ άƎǊŀŘƻ Řƛ ƛƴǘŜǊƴŀȊƛƻƴŀƭƛǘŁέ ŎƘŜ Ǿŀƭǳǘŀ ƛƭ ƴǳƳŜǊƻ ŘŜƭƭŜ ǇǊŜǎŜƴȊŜ Ŝ ǉǳƛƴŘƛ ƭŀ 

permanenza sul territorio, vediamo che Chianciano T. fra i tredici comuni termali toscani occupa il 

ǘŜǊȊΩǳƭǘƛƳƻ Ǉƻǎǘƻ Ŏƻƴ ƛƭ нрΣт҈ Řƛ ǇǊŜǎŜƴȊŜΣ Řŀǘƻ ƴƻǘŜǾƻƭƳŜƴǘŜ ŀƭ Řƛ ǎƻǘǘƻ ŘŜƭƭŀ ƳŜŘƛŀ όпр҈ύΦ 

Il ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜ ŦŀǘǘƻǊŜ Řƛ ǎǾƛƭǳǇǇƻ ǇŜǊ ƭΩŜŎƻƴƻƳƛŀ ŎƘƛŀƴŎƛŀƴŜǎŜ ŝΣ Řŀ ǎŜƳǇǊŜΣ ƛƭ ǎŜǘǘƻǊŜ ǊŜŎŜǘǘƛǾƻ ŎƘŜ Ƙŀ Ǿƛǎǘƻ 

ƴŜƭ ŎƻǊǎƻ Řƛ ǉǳŜǎǘΩǳƭǘƛƳƻ ŘŜŎŜƴƴƛƻ ǳƴŀ ŦƻǊǘŜ ŘƛƳƛƴǳȊƛƻƴŜ ƴƻƴ ǎƻƭƻ ƛƴ ǘŜǊƳƛƴƛ ƛƴŦǊŀǎǘǊǳǘǘǳǊŀƭƛ Ƴŀ ŀƴŎƘŜ Řƛ 

presenze. Da sottolineare il fatto che, a fronte di un calo sostanziale del numero degli alberghi (e 
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soprattutto di quelli di terza e quarta categoria) e di conseguenza delle camere, si ha un aumento dei posti 

letto sintomo di un possibile abbassamento della qualità. Nel decennio 1991-2009 il calo delle presenze sia 

in strutture alberghiere che extra-alberghiere ha raggiunto percentuali di grande rilievo: prendendo come 

anno di riferimento il 1991 (100%) nel 2004 si è avuto un calo totale addirittura del -25,98% seguito 

ƴŜƭƭΩŀƴƴƻ ǎǳŎŎŜǎǎƛǾƻ Řŀ ǳƴŀ ƭeggera ripresa per toccare di nuovo valori negativi nel 2008 pari al -9,36% e di 

ƴǳƻǾƻ ǳƴ ǾŀƭƻǊŜ ǇƻǎƛǘƛǾƻ ǇŜǊ ƭΩŀƴƴƻ нллфΦ  

 

[Ω!b![L{L v¦![L¢!¢L±! 

Questa analisi è 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 

città) ad aspetti positivi, tra cui ƭΩŜŦŦƛŎŀŎƛŀ ǘŜǊŀǇŜǳǘƛŎŀ ŘŜƭƭŜ ŀŎǉǳŜΣ ƭŀ ǇƛŀŎŜǾƻƭŜȊȊŀ ŘŜƭ ǾƛǾŜǊŜΣ ƭŀ ōŜƭƭŜȊȊŀ ŘŜƭ 

paesaggio 

La collocazione geografica: 

- {ǳƭƭΩƛƳƳŀƎƛƴŜ Řƛ /ƘƛŀƴŎƛŀƴƻ ǎƛ ǊƛŦƭŜǘǘŜ ƭŀ ŦƻǊȊŀ ŘŜƭ ōǊŀƴŘ ¢ƻǎŎŀƴŀΣ Ŏƻƴ ǘǳǘǘƛ ƛ ǊƛŎƘƛŀƳƛ ǎǘƻǊƛŎƛΣ ŀǊǘƛǎǘƛŎƛΣ 

letterari e legati in generale ad una elevata qualità della vita. 

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

- I dintorni di Chianciano presentano molte località di notevole interesse storico, artistico e paesaggistico e 

di grande attrattività turistica. Rilevanti anche i fattori di attrattività legati a produzioni agricole di elevata 

qualità 

[ΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŁ: 

Chianciano è raggiungibile facilmente sia per ferrovia (anche se con possibili miglioramenti, legati 

ŀƭƭΩƛƴǘŜƴǎƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƛ collegamenti ad alta velocità 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: 

9Ω confermato che le acque di Chianciano hanno una valenza terapeutica significativa. Anche se il loro 

ŜŦŦŜǘǘƛǾƻ ǳǘƛƭƛȊȊƻ ƛƴ ŀƭǘǊŜ ŦƻǊƳŜ Řƛ άǘŜǊƳŀƭƛǎƳƻέ όŀŘ ŜǎŜƳǇƛƻΣ ƴŜƭ ōŜƴŜǎǎŜǊŜύ ŝ ƳƻŘŜǎǘƻ ƻ ƴǳƭƭƻΣ ƭŀ ƭƻǊƻ 

presenza contribuisce comunque a qualificare le iniziative diverse dal termalismo terapeutico. 

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

- tƻǎƛǘƛǾƛ Ǌƛǎǳƭǘŀǘƛ ŘŜƭƭΩƛƴǾŜǎǘƛƳŜƴǘƻ ƴŜƭ άǎŀƭƻƴŜ ǎŜƴǎƻǊƛŀƭŜέΥ 

- Questa iniziativa è particolarmente significativa perché ha mostrato la fattibilità di una politica di 

attrazione di un nuovo target, più giovane del segmento di utenza delle terme a scopi terapeutici e con 

maggiore capacità di spesa. 
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La qǳŀƭƛǘŁ ŘŜƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ ŀƭōŜǊƎƘƛŜǊŀΥ 

- Lŀ ŘƛŦŦǳǎƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩŀƭōŜǊƎƻ ŀ ƎŜǎǘƛƻƴŜ ŦŀƳƛƭƛŀǊŜ Ƙŀ ŎƻǊǊƛǎǇƻǎǘƻ ŀƭ ǊŀŘƛŎŀƳŜƴǘƻ Řƛ ǳƴŀ ǇŜŎǳƭƛŀǊŜ Ŏǳltura 

ŘŜƭƭΩƻǎǇƛǘŀƭƛǘŁΣ ŀǇǇǊŜȊȊŀǘŀ Řŀƛ ǘǳǊƛǎǘƛ Ŝ ǎǇŜŎƛŀƭƳŜƴǘŜ Řŀ ŀƭŎǳƴŜ ǘƛǇƻƭƻƎƛŜ 

- ǇǳǊ ƛƴ ǳƴ ǉǳŀŘǊƻ ƴƻƴ ŜǎŀƭǘŀƴǘŜΣ ŎƘŜ ǊƛŦƭŜǘǘŜ ƭΩŜǊŜŘƛǘŁ Řƛ ǳƴƻ ǎǾƛƭǳǇǇƻ ǎƛƴǘƻƴƛȊȊŀǘƻ Ŏƻƴ ƭŜ ŜǎƛƎŜƴȊŜ ŀǎǎŀƛ 

ƳƻŘŜǎǘŜ ŘŜƭƭΩǳǘŜƴȊŀ ǘŜǊƳŀƭŜ άŀǎǎƛǎǘƛǘŀέΣ Ǿŀ ǊƛƭŜǾŀǘŀ ƭŀ ǇǊŜǎŜƴȊŀ Řƛ ŀlcuni alberghi di qualità, con strutture e 

servizi adeguati, anche per ciò che riguarda gli eventi, i congressi ed il benessere 

Il contesto urbano: 

- ǇǳǊ ƴƻƴ ŘƛǎǇƻƴŜƴŘƻ Řƛ ƳƻƴǳƳŜƴǘƛ Řƛ ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜ ǇǊŜƎƛƻΣ ƛƭ ŎŜƴǘǊƻ ǎǘƻǊƛŎƻ ŎƻǎǘƛǘǳƛǎŎŜ ǳƴΩƛƴǘŜǊŜǎǎŀƴǘŜ 

alternativa (ed un complemento) alla modernità e mondanità della città termale 

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

- Ǿƛ ŝ ǳƴΩƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜ ŘƛǎǇƻƴƛōƛƭƛǘŁ Řƛ ǎǇŀȊƛ ǾŜǊŘƛ 

 

W (punti di debolezza) 

¦ƴΩƻŦŦŜǊǘŀ ŀƭōŜǊƎƘƛŜǊŀ prevalentemente di fascia bassa e quantitativamente troppo superiore 

alla domanda: 

- ƭŀ ǊƛƻǊƎŀƴƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ ŜŘ ƛ ǇǊƻŎŜǎǎƛ Řƛ ǎŜƭŜȊƛƻƴƛ ŀǇǇŀƛƻƴƻ ŀƴŎƻǊŀ ƛƴŎƻƳǇƭŜǘƛ ŜŘ ŀŎŎŀƴǘƻ ŀŘ ƘƻǘŜƭ Řƛ 

ǉǳŀƭƛǘŁ ǎƛ ǘǊƻǾŀƴƻ Ƴƻƭǘƛ ŀƭōŜǊƎƘƛ ŘŜǎǘƛƴŀǘƛ ŀŘ ǳƴŀ ǳǘŜƴȊŀ άŀ ōŀǎǎƻ Ŏƻǎǘƻέ; 

- esistono pressioni sui prezzi derivanti dalla concorrenza in una situazione complessiva che vede 

comunque un eccesso di camere / posti letto rispetto alla domanda attuale e prevedibile;  

- Ǿƛ ŝ ǳƴΩƻƳƻƭƻƎŀȊƛƻƴŜ ǎǳ ŦŀǎŎŜ Řƛ ƳŜǊŎŀǘƻ ōŀǎǎŜΣ ƴƻƴ ǎƻƭƻ per il turismo termale in senso stretto, ma 

anche sui target alternativi. Questo è dovuto in misura rilevante alle insufficienze infrastrutturali (salone 

sensoriale troppƻ ǇƛŎŎƻƭƻΣ ŀǎǎŜƴȊŀ Řƛ ƛƳǇƛŀƴǘƛ ǎǇƻǊǘƛǾƛ ŀƭƭƻ ǎǘŀǘƻ ŘŜƭƭΩŀǊǘŜΣ ŀƭōŜǊƎƘƛ Řƛ ƭƛǾŜƭƭƻ ƛƴŀŘeguato per 

congressi di fascia alta). Vi è inoltre il comportamento di imprenditori che per coprire comunque i costi fissi 

accettano contratti a bassissima remunerazione per il pernottamento di gruppi con destinazioni turistiche 

diverse (Roma, Firenze, Toscana); 

- ŀƭŎǳƴŜ ōŀǘǘǳǘŜ ŘΩŀǊǊŜǎǘƻ ƴŜƭƭŜ ǎǘǊŀǘŜƎƛŜ Řƛ ŘƛǾŜǊǎƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ Řƛ ƳŀƎƎƛƻǊŜ ǉǳŀƭƛǘŁ Ŝ ǾƛǎƛōƛƭƛǘŁ όǾŜŘƛ ƛƴ 

ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜ ƭŀ ŎƘƛǳǎǳǊŀ ŘŜƭƭΩIƻǘŜƭ {Ǉŀ 5Ŝǳǎύ; 

- al tempo stesso vi è carenza di strutture per modalità di turismo alternative (si veda in particolare 

ƭΩŀǎǎŜƴȊŀ Řƛ ŀǊŜŜ ǇŜǊ ŎŀƳǇŜǊύ; 

- ƭΩƛƴŎŀǇŀŎƛǘŁ Řƛ ƻŦŦǊƛǊŜ Ǉƻǎǘƛ Řƛ ƭŀǾƻǊƻ ǎǘŀōƛƭƛ Ŝ Ŏƻƴ ǇǊƻǎǇŜǘǘƛǾŜ Ƙŀ ǇƻǊǘŀǘƻ ŀƭƭŀ ŘŜǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ ŎŀǇƛǘŀƭŜ 

umano, con un ricorso crescente a manodopera straniera ed un impatto negativo sulla qualità dei servizi 

offerti; 

- un deficit di imprenditorialità e di managerialità; 

- il ricambio generazionale avviene con difficoltà: alle problematiche generali che riguardano le piccole 

imprese familiari anche di altri settori economici e di altre aree geografiche, si uniscono i disincentivi 
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economici e meta-economici di un settore / territorio in difficoltà; 

- ƴŜƭƭŀ ƳŀƎƎƛƻǊ ǇŀǊǘŜ ŘŜƛ ŎŀǎƛΣ ƭΩƛƴƎǊŜǎǎƻ Řƛ ƴǳƻǾƛ ƛƳǇǊŜƴŘƛǘƻǊƛ ŘŀƭƭΩŜǎǘŜǊƴƻ ƴƻƴ ŝ ǎƛƴƻǊŀ ŀǾǾŜƴǳǘƻ ƴŜƭ ǎŜƎƴƻ 

di un contributo di qualità e di arricchimento dei capitali di conosceƴȊŀ ŘƛǎǇƻƴƛōƛƭƛ ƴŜƭƭΩŀǊŜŀ; 

- ǎƛ ƴƻǘŀ ƭΩŀǎǎŜƴȊŀ Řƛ ŦŜƴƻƳŜƴƛ ǎƛƎƴƛŦƛŎŀǘƛǾƛ Řƛ ƴǳƻǾŀ ƛƳǇǊŜƴŘƛǘƻǊƛŀƭƛǘŁ; 

- le imprese familiari, tanto più in una situazione di difficoltà, non sono spesso capaci di garantire una 

gestione qualitativamente adeguata ed aggiornata dal punto di vista manageriale; 

- vi è un evidente scollamento tra la produzione di risorse umane qualificate da parte del locale Istituto 

ŀƭōŜǊƎƘƛŜǊƻ Ŝ ƛƭ ƭƻǊƻ ǳǘƛƭƛȊȊƻ Řŀ ǇŀǊǘŜ ŘŜƭƭΩŜŎƻƴƻƳƛŀ ƭƻŎŀƭŜ. 

Una situazione demografica preoccupante: 

la popolazione è in diminuzione e presenta un significativo invecchiamento 

Un basso capitale sociale: 

- si rileva una tendenza a comportamenti opportunistici ed una scarsa propensione alla collaborazione, sia 

ǘǊŀ ŎƻƳǇŀǊǘƛ όŀŘ ŜǎŜƳǇƛƻΣ ǘǊŀ ŀƭōŜǊƎŀǘƻǊƛ Ŝ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƴǘƛύ ŎƘŜ ŀƭƭΩƛƴterno degli stessi. Anche la capacità 

delle associazioni di svolgere un ruolo di coordinamento appare insufficiente; 

- ŎǊƛǘƛŎŀ ŝ ƭŀ ƳŀƴŎŀƴȊŀ Řƛ ŎǊŜŘƛōƛƭƛǘŁ ŘŜƭƭΩƛƴǘŜǊǾŜƴǘƻ ǇǳōōƭƛŎƻΣ ǎƛŀ ƴŜƭƭŜ ƛƴƛȊƛŀǘƛǾŜ Řƛ ǎǳŀ ŘƛǊŜǘǘŀ ǊŜǎǇƻƴǎŀōƛƭƛǘŁ 

sia nel suo ruolo di promotore e facilitatore di iniziative private. Il clima di sfiducia è innescato e nutrito da 

una serie di esperienze negative del passato, caratterizzate da ritardate o mancate realizzazioni, come nei 

casi emblematici delle piscine del Sillene, del Palacongressi o del campo da golf.  

Fenomeni di degrado urbano:  

- scarsa qualità degli immobili e insufficiente manutenzione 

- alberghi chiusi 

- ƛƴǎǳŦŦƛŎƛŜƴǘƛ ƛƴǾŜǎǘƛƳŜƴǘƛ ƴŜƭƭΩŀǊǊŜŘƻ ǳǊōŀƴƻ ŜŘ ƛƴ manufatti di qualità artistica/ architettonica 

Scarsa vivacità della vita culturale e sociale: 

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

residenti 

- Problemi di lock-in funzionale, derivante dalle modalità di costruzione degli hotel sul modello della 

άǇŜƴǎƛƻƴŜέΣ con scarsi spazi comuni 

- Un mercato immobiliare bloccato dai prezzi troppo bassi, nel quale risultano scoraggiati gli investimenti 

privati 

Problemi di efficienza gestionale nelle strutture termali: 

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

Chianciano) 

- ŜǎƛƎŜƴȊŜ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘƛ Řƛ ƛƴǾŜǎǘƛƳŜƴǘƻ Ŝ ǊƛǇƻǎƛȊƛƻƴŀƳŜƴǘƻ Řƛ ƳŜǊŎŀǘƻ ό¢ŜǊƳŜ {ŀƴǘΩ9ƭŜƴŀύ. 

 

 



PIANO STRUTTURALE DI CHIANCIANO TERME - RELAZIONE 

 

28 

 

O (opportunità) 

Dichiarare la situazione di crisi:  

- ǇƻǘǊŜōōŜ ŜǎǎŜǊŜ ǳƴΩƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŁ ǇŜǊ ŀǘǘǊŀǊǊŜ ǊƛǎƻǊǎŜ ǇǳōōƭƛŎƘŜ ŀ ǎostegno degli investimenti 

infrastrutturali necessari 

- ŝ ŀƴŎƘŜ ǳƴΩƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŁ ǇŜǊ ŀŎŎŜƭŜǊŀǊŜ ƛƭ ŎŀƳōƛŀƳŜƴǘƻΣ ǊŀŦŦƻǊȊŀƴŘƻ ƭŀ ŎƻƴǎŀǇŜǾƻƭŜȊȊŀ ŘŜƭƭŀ ǎǳŀ ƴŜŎŜǎǎƛǘŁΣ 

che per altro appare ormai ben presente ed ampiamente condivisa 

Basso costo della residenzialità:  

- potrebbe costituire un fattore di attrattività per nuovi residenti, specie giovani e famiglie.  

- questa opportunità potrebbe a sua volta suggerire ad operatori pubblici e privati insediamenti nel settore 

manifatturiero o dei servizi. 

Investimenti in funziƻƴƛ ŘŜƭƭŀ άŜŎƻƴƻƳƛŀ ŘŜƭƭŀ ŎƻƴƻǎŎŜƴȊŀέΥ 

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 

ǇŀǊǘƛǊŜ ŘŀƭƭΩƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜ asset Ŏƻǎǘƛǘǳƛǘƻ ŘŀƭƭΩLǎǘƛǘǳǘƻ ŀƭōŜǊƎƘƛŜǊƻΣ ŎƘŜ ŀǇǇŀǊŜ ŎƘƛŀǊŀƳŜƴǘŜ ƴƻƴ ǾŀƭƻǊƛȊȊŀǘƻύΦ 

Tali investimenti, se adeguatamente sostenuti e realizzati, potrebbero assumere valenza internazionale e 

costituire motivo di attrazione di residenti ed attività. 

Una strategia di destagionalizzazione, diversificazione ed internazionalizzazione: 

- ǊŀŦŦƻǊȊŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ ƴŜƛ ŎƻƴŦǊƻƴǘƛ ŘŜƭ ǘǳǊismo congressuale e sportivo 

- arricchimento delle dotazioni strutturali nel settore del benessere 

- ŀǇŜǊǘǳǊŀ ŀƭƭΩincoming dai paesi nuovi (India, Cina, Russia, Brasile), anche se solo molto limitatamente sui 

segmenti 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) 

- Il processo di definizione di un piano strutturale: 

un piano strutturale ha una valenza di pƻƭƛǘƛŎŀ ŜŎƻƴƻƳƛŎŀ ƭƛƳƛǘŀǘŀΣ ǎŜ ƴƻƴ ǇŜǊ ƭΩŀǘǘŜƴȊƛƻƴŜ ŀ ƴƻƴ ŦǊŀǇǇƻǊǊŜ 

vincoli ingiustificati ad opzioni di sviluppo, che potrebbero non essere ancora razionalizzate o persino 

immaginabili (ad esempio, perché derivanti da opportunità del tutto esogene). Soprattutto i tempi della 

ŦƻǊƳŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ Ǉƛŀƴƻ ǎƻƴƻ ǘǊƻǇǇƻ Řƛƭŀǘŀǘƛ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭƭΩƛƴŎŀƭȊŀǊŜ ŘŜƭƭŀ ŎǊƛǎƛ ŜŘ ŀƭƭΩǳǊƎŜƴȊŀ Řƛ ŀȊƛƻƴƛ Řƛ ǇƻƭƛǘƛŎŀ 

economica. Se gestito in modo appropriato, tuttavia, il processo stesso di definizione del piano strutturale 

può essere utile nel chiarire e condividere obiettivi, opportunità, relazioni. In quanto tale il processo può 

introdurre positivi elementi di certezza nelle aspettative degli attori economici. 
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M (minacce) 

Crescenti difficoltà di mercato:  

- ǳƴΩŀŎŎŜƭŜǊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŀ ŎǊƛǎi per effetto della congiuntura economica potrebbe rendere intempestivi ed 

inutili anche politiche teoricamente corrette 

- può aggravarsi il circolo vizioso di deterioramento della qualità del capitale umano e della qualità 

ŘŜƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ ǘǳǊƛǎǘƛŎŀ 

- ƭΩƛƴŀŘŜƎǳŀǘŜȊȊŀ ŘŜƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ ƴƻƴ ǇŜǊƳŜǘǘŜ Řƛ ŎƻƎƭƛŜǊŜ ƭŜ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŁ ƭŜƎŀǘŜ Řŀƭ ǘǳǊƛǎƳƻ ǇǊƻǾŜƴƛŜƴǘŜ Řŀƛ 

nuovi paesi 

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

turismo di gruppo a basso costo  

- la stessa ŘƛŎƘƛŀǊŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǳƴŀ άǎƛǘǳŀȊƛƻƴŜ Řƛ ŎǊƛǎƛέ ǇƻǘǊŜōōŜ ŀǾŜǊŜ ǳƴ ƛƳǇŀǘǘƻ ƴŜƎŀǘƛǾƻ ǎǳƭƭΩƛƳƳŀƎƛƴŜ 

ǇŜǊŎŜǇƛǘŀ ŀƭƭΩŜǎǘŜǊƴƻ 

- in assenza di una ripresa del mercato, possono emergere problemi di carattere finanziario anche per 

alcune delle realtà 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 

- ƭŜ ǎƛǘǳŀȊƛƻƴƛ Řƛ ŘƛŦŦƛŎƻƭǘŁ ŦƛƴŀƴȊƛŀǊŜ ŦŀǾƻǊƛǎŎƻƴƻ ƭΩƛƴƎǊŜǎǎƻ Řƛ ŎŀǇƛǘŀƭƛ ǎǇŜŎǳƭŀǘƛǾƛΣ ǎƭŜƎŀǘƛ Řŀ ǇǊƻƎŜǘǘƛ 

imprenditoriali di qualità 

Minore disponibilità 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 

ǊƛŘǳȊƛƻƴŜ ǳƭǘŜǊƛƻǊŜ ŘŜƭƭΩŀǘǘǊŀǘǘƛǾƛǘŁ. 
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3.3 ς Il territorio rurale e il paesaggio4 

 

Il territorio rurale del Comune di Chianciano  ha avuto una storia particolare rispetto a quello di altri 

Comuni della Toscana a causa dello sviluppo delle attività legate alle Terme, che ha evitato il crearsi di 

tensioni, trasformazioni incisive, quindi ha, in un certo senso, permesso il mantenimento di una identità 

culturale e paesaggistica della campagna. 

LƴŦŀǘǘƛ ƭΩƛƴŘǳǎǘǊƛŀƭƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ǎǳŎŎŜǎǎƛǾŀ ŀƭƭŜ ƭŜ ŘǳŜ ƎǳŜǊǊŜ Ƙŀ ǎǇƻǇƻƭŀǘƻ ƭŜ ŎŀƳǇŀƎƴŜ ǘƻǎŎŀƴŜ Ŝ ƴƻƴ ǎƻƭƻΣ 

attraverso due forme di esodo: un esodo rurale che ha portato parte della  popolazioni rurale ad 

abbandonare le campagne e ad andare a vivere nelle città in cui trovava lavoro con un salario certo, ed un 

esodo agricolo attraverso il quale i contadini che abitavano nelle aree più prossime alle industrie sono 

rimasti nelle case coloniche, hanno spesso riscattato il podere, pur andando a lavorare nelle fabbriche. 

Lƭ ŎƻƭǇƻ ŘŜŦƛƴƛǘƛǾƻ ŀƭƭŀ ƴƻǎǘǊŀ ŀƎǊƛŎƻƭǘǳǊŀ ŝ ǎǘŀǘƻ ƛƴŦŜǊǘƻ Řŀƭƭŀ ƴŀǎŎƛǘŀ ŘŜƭƭŀ /99 ƴŜƭ мфртΣ ƛƴŦŀǘǘƛ ŀƭƭΩinizio ha 

stanziato aiuti alla produttività omogenei per tutti i paesi membri. Naturale che in termini di mera 

άǇǊƻŘǳǘǘƛǾƛǘŁέ ƛƭ ƴƻǎǘǊƻ ǇŀŜǎŜΣ Ŧŀǘǘƻ Řƛ ǇŀŜǎŀƎƎƛ ŎƻƭƭƛƴŀǊƛ ǇƛǴ ƻ ƳŜƴƻ ǎŎƻǎŎŜǎƛΣ Řƛ ǘŜǊǊŀȊȊŀƳŜƴǘƛ Ŝ Řƛ ǇƛŎŎƻƭŜ 

vallecole, non poteva tenere il confronto con stati come la Francia o la Germania connotati da ampie 

ŦǊŜǎŎƘŜ ǇƛŀƴǳǊŜΦ 5ŀ ƴƻƴ ŘƛƳŜƴǘƛŎŀǊŜ ƭΩŀǾǾŜƴǘƻ ŎƻƴǘŜƳǇƻǊŀƴŜƻ ŘŜƭƭŀ ƛƴŘǳǎǘǊƛŀ Řƛ ǎƛƴǘŜǎƛ Ŝ ŘŜƭƭŀ 

meccanizzazione. Quindi per cercare di velocizzare le operazioni colturali sono stati accorpati campi, 

distrutte sistemazioni  idrauliche storiche, e conseguenti tessiture agrarie fitte, sono state eliminate scoline, 

siepi, alberi isolati, il tutto per creare campi più grandi e facilmente coltivabili. 

La consociazione vite e grano (coltivazione promiscua) che riempivano e connotavano le nostre colline 

ǇŜǊŎƘŞ ƭŜ ƭƻǊƻ ǇǊƻŘǳȊƛƻƴƛ όǇŀƴŜ Ŝ Ǿƛƴƻύ ŎƻǎǘƛǘǳƛǾŀƴƻ ƭŀ ōŀǎŜ ŘŜƭƭΩŀƭƛƳŜƴǘŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŀ ŦŀƳƛƎƭƛŀ ŎƻƴǘŀŘƛƴŀΣ Ŧǳ 

sostituita perché la vite richiedeva troppa manodopera, con seminativi, su cui la CEE dava aiuti. 

Ma tutto questo non è servito a niente: il nostro territorio, i nostri agricoltori non potevano farcela a 

raggiungere gli obiettivi prefissati per gli aiuti. Quindi un altro contingente di contadini ha abbandonato 

ƭΩŀƎǊƛŎƻƭǘǳǊŀΦ 

Le nostre campagne sono andate incontro a fenomeni di forte degrado prima di tutto di carattere sociale 

ma anche in termini idrologici, idraulici, erosivi, e di perdita di fertilità per mancanza di sostanza organica, 

infatti il letame agiva sulla fertilità non solo chimica ma anche fisica dei terreni, sulla struttura, mentre i 

concimi agiscono solo sulle componenti chimiche.  

LƴƻƭǘǊŜ Ŧƛƴƻ ŀ ǇƻŎƘƛ ŀƴƴƛ Ŧŀ ƭŜ ŎŀƳǇŀƎƴŜ ǎƻƴƻ ǎǘŀǘŜ ŎƻƴǎƛŘŜǊŀǘŜ άȊƻƴŜ ōƛŀƴŎƘŜέ ǇŜǊ ƭΩŜŘƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ Ŝ ǉǳƛ ǎƻƴƻ 

state programmate e realizzate abitazione ed interventi assolutamente lontani dalla ruralità dei luoghi, 

spesso da parte degli stessi agricoltori, in linea con una logica comune derivante da un desiderio di 

ŀƭƭƻƴǘŀƴŀƳŜƴǘƻ ŘŀƭƭΩŀƎǊƛŎƻƭǘǳǊŀΣ Ǿƛǎǎǳǘŀ ǇŜǊ ŀƴƴƛ ŎƻƳŜ ǎƛƴƻƴƛƳƻ Řƛ ŀǊǊŜǘǊŀǘŜȊȊŀ ŜŘ ƛƎƴƻǊŀƴȊŀΦ Si voleva 

                                                           

4
 A cura Dott. Agr. Elisabetta Norci 



PIANO STRUTTURALE DI CHIANCIANO TERME - RELAZIONE 

 

31 

 

essere cittadini e non contadini! 

Poi, negli ultimo decenni si è assistito a dei cambiamenti significativi, intanto dagli anni 80 la CEE, oggi UE, 

ha profondamente mutato la sua politica comunitaria, promuovendo forme di agricoltura coerenti con le 

ǎǇŜŎƛŦƛŎƛǘŁ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭƛ Řƛ ŎƛŀǎŎǳƴ ǇŀŜǎŜΦ Lƭ άōŜƴŜǎǎŜǊŜέ ǎƛ ŝ ŜǾƻƭǳǘƻ Ŝ Řŀǘƻ ŎƘŜ ƻǊƳŀƛ ƛ ōƛǎƻƎƴƛ ǇǊƛƳŀǊƛ ǎƻƴƻ 

risolti si è cominciato ad avere gusti più raffinati, è stato riscoperto il vino, non più come alimento 

zuccherino energetico e conservabile, ma come una prelibatezza. Il consumo di vino è ormai uno status 

simbol. Quindi è stata ripresa la produzione enologica, la piantagione di vigneti è cresciuta a dismisura. Sì è 

riscoperto (anche Virgilio lo diceva!) che la campagna è un luogo ideale in cui andare a passare il tempo 

ƭƛōŜǊƻΣ Řŀ ǉǳƛ ƭŀ ŦƛƻǊƛǘǳǊŀ Řƛ ǎǘǊǳǘǘǳǊŜ ŀƎǊƛǘǳǊƛǎǘƛŎƘŜ Ŝ Řƛ ǘǳǊƛǎƳƻ ǾŜǊŘŜΦ 9Ω ŀƴŎƘŜ ŀƴŘŀǘŀ ŎǊŜǎŎŜƴŘƻ ƭŀ ƴƻǎǘǊŀ 

ŀǘǘŜƴȊƛƻƴŜ ƴŜƛ ŎƻƴŦǊƻƴǘƛ ŘŜƭƭΩŀƭƛƳŜƴǘŀȊƛƻƴŜΦ 5ƻǇƻ ƭŜ ƎǳŜǊǊŜ ŎΩŜǊŀ ōƛǎƻƎƴƻ Řƛ ǇǊƻŘǳǊǊŜ ǇŜǊ ŎƻƭƳŀǊŜ ǇŜǊƛƻŘƛ Řƛ 

fame duraǘƛ ŘŜŎŜƴƴƛ ƻ ǘŀƭƻǊŀ ǎŜŎƻƭƛΣ ƻǊŀ ƭΩƻōƛŜǘǘƛǾƻ ŝ ƳŀƴƎƛŀǊŜ ǉǳŀƭƛǘŀǘƛǾŀƳŜƴǘŜ Ŝ ǉǳƛƴŘƛ ǎƛ ǇǊŜǎǘŀ 

ŀǘǘŜƴȊƛƻƴŜ ŀƛ ŎƛōƛΣ ƛƴŦŀǘǘƛ ƭΩŀƎǊƛŎƻƭǘǳǊŀ ōƛƻƭƻƎƛŎŀ ǎƛ ǎǘŀ ǎǾƛƭǳǇǇŀƴŘƻΦ 

 

 

 

/ƘƛŀƴŎƛŀƴƻ Ƙŀ ǳƴŀ ǎǘƻǊƛŀ ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜ ǇŜǊŎƘŞ ƭΩŀǘǘƛǾƛǘŁ ǘŜǊƳŀƭŜ Ƙŀ ŀǾǳǘƻ ƛƭ ǎǳƻ ƳŀǎǎƛƳƻ ǎǾƛƭǳǇpo negli anni 

тлΣ ƻŎŎǳǇŀƴŘƻ ƭŀ ƎǊŀƴ ǇŀǊǘŜ ŘŜƭƭŀ ǇƻǇƻƭŀȊƛƻƴŜ Ŝ ŘƛǎǘƻƎƭƛŜƴŘƻƭŀΣǉǳƛƴŘƛΣ ŘŀƭƭŜ ǇǊƻōƭŜƳŀǘƛŎƘŜ ŘŜƭƭΩŀƎǊƛŎƻƭǘǳǊŀΦ 

Gli abitanti di Chianciano si sono in parte trasferiti nel capoluogo, in parte, dato che il territorio ha 

estensione limitata, hanno continuato a vivere in campagna, andando a lavorare alle Terme e lavorando il 

podere al massimo nel tempo libero. 

/ƛƼ Ƙŀ Ŧŀǘǘƻ ǎƛ ŎƘŜ ƴƻƴ Ŏƛ ǎƛŀƴƻ ǎǘŀǘŜ ǘǊŀǎŦƻǊƳŀȊƛƻƴƛ ǾƛƻƭŜƴǘŜ ƴŜƭ ǘŜƴǘŀǘƛǾƻ Řƛ άŦŀǊ ǊŜƴŘŜǊŜέ ƭŀ ǘŜǊǊŀΣ ƛ 

fenomeni di abbandono sono stati controllati. 

bƻƴ Ŏƛ ǎƻƴƻ ǎǘŀǘƛ ƴŜǇǇǳǊŜ ŜǇƛǎƻŘƛ Řƛ άŎŜƳŜƴǘƻ ǎŜƭǾŀƎƎƛƻέ ǇŜǊŎƘŞ ƭΩŜǎǇŀƴǎƛƻƴŜ ŘŜƭƭŀ ŎƛǘǘŁ ŜǊŀ ƭŀ Ŏƻǎŀ ǇƛǴ 

logica, più comoda e più veloce. 

Quindi, in conclusione, le campagne oggi risentono positivamente del lungo periodo di disinteresse che le 

ha coinvolte. 

LƴŦŀǘǘƛΣ ǎŜ ƴƻƛ ŎƻƴŦǊƻƴǘƛŀƳƻ ƭΩǳǎƻ ŘŜƭ ǎǳƻƭƻ ŀǘǘǳŀƭŜ Ŏƻƴ ƭŀ ŎŀǊǘƻƎǊŀŦƛŀ ǎǘƻǊƛŎŀ ŘƛǎǇƻƴƛōƛƭŜ όŎŀǊǘŀ ŘŜƭ мтснύ 

ǾŜŘƛŀƳƻ ŎƘŜ ƭΩƛƴǘƻǊƴƻ ŘŜƭ ǇŀŜǎŜ Ƙŀ ƳŀƴǘŜƴǳǘƻΣ ƴŜƭƭŀ ƎƭƻōŀƭƛǘŁΣ ƭŀ ǘŜǎǎƛǘǳǊŀ ŘŜƭ ǇŀǎǎŀǘƻΥ ŎŀǊŀǘǘŜǊƛȊȊŀǘŀ Řŀ ǳƴ 

forte frazionamento (maglia fitta), riconosciuta anche dal PTC di Siena, con una dominanza di oliveti, e 
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vigneti, piccole porzioni di bosco e di seminativo. In particolare, al 1762 le coltivazioni apparivano 

consociate: filari di vite con olivi sempre in filare variamente distribuiti e, probabilmente, in mezzo il grano. 

Oggi pur mantenendosi il frazionamento, di solito ciascuna coltura è coltivata singolarmente su ciascun, 

anche se piccolo, appezzamento. 

La porzione di territorio posta in prossimità del centro storico assume significato di invariante strutturale 

poiché mantiene la trama storica così come dimostrato dalla cartografia. 

Le evoluzioni fin qui descritte trovano un riscontro nei dati Istat del IV e V Ŝ ±L /ŜƴǎƛƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩ!ƎǊƛŎƻƭǘǳǊŀ 

(1990, 2000 e 2010) che evidenziano come ci sia stato una diminuzione delle aree agricole, una variazione 

ŘŜƭƭŜ ŦƻǊƳŜ Řƛ ŎƻƴŘǳȊƛƻƴŜ Ŝ ŎƘŜ ǇŜǊƳŀƴƎƻƴƻ ŎƻƳŜ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭƛ ŎƻƭǘƛǾŀȊƛƻƴƛ ƭΩƻƭƛǾƻ Ŝ ƛ ŎŜǊŜŀƭƛΦ  

5ŀƭƭƻ ǎǘǳŘƛƻ ŘŜƛ Řŀǘƛ ǊŜƭŀǘƛǾƛ ŀƭ ±L /ŜƴǎƛƳŜƴǘƻ DŜƴŜǊŀƭŜ ŘŜƭƭΩ!ƎǊƛŎƻƭǘǳǊŀ ŝ ǇƻǎǎƛōƛƭŜ ǊƛŎŀǾŀǊŜ informazioni 

ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭƭΩŜǾƻƭǳȊƛƻƴŜ ŎƘŜ ǎƛ ŝ ǾŜǊƛŦƛŎŀǘŀ ƛƴ ŎŀƳǇƻ ŀƎǊƛŎƻƭƻ ƴŜƭ /ƻƳǳƴŜ Řƛ /ƘƛŀƴŎƛŀƴƻ ¢ŜǊƳŜΣ ƴŜƭƭΩǳƭǘƛƳƻ 

decennio. Rispetto al 2000, si riscontra infatti un aumento delle superfici totali aziendali del 5%, un 

aumento considerevole delle superfici boscate aziendali (25%) a cui ha corrisposto una diminuzione della 

Superficie Agricola Utilizzata. Anche la struttura aziendale ha subito delle modifiche, in quanto sono 

aumentate le aziende di medio- grossa dimensione. Le superfici destinate alla colǘƛǾŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩƻƭƛǾƻ Ŝ ŘŜƭƭŀ 

vite sono rimaste pressoché invariate, anche se è diminuito considerevolmente il numero delle aziende 

destinate a tali coltivazioni. 

wŜƭŀǘƛǾŀƳŜƴǘŜ ŀƭ ǎŜǘǘƻǊŜ ŀƎǊƛǘǳǊƛǎǘƛŎƻΣ ƛ Řŀǘƛ ǎƻƴƻ ǊƛŦŜǊƛǘƛ ǎƻƭƻ ŀƭƭΩǳƭǘƛƳƻ ŘŜŎŜƴƴƛƻ Ŝ ǇǊŜǎŜƴtano un quadro 

molto stabile, in cui il numero di aziende che offrono questo servizio hanno subito minime oscillazioni, al 

contrario del numero di posti letto che ha subito un trend più che positivo nello stesso periodo, 

ŎƻŜǊŜƴǘŜƳŜƴǘŜ Ŏƻƴ ƭΩŀŦŦŜǊƳŀǊǎƛ Řƛ ƴuove forme di turismo, ormai quasi indispensabili per la vita delle 

aziende agricole. Un dato interessante è che nel Comune di Chianciano Terme sono presenti un buon 

numero  di aziende che esercitano agricoltura biologica. 

 

Indirizzi per il RU 

Obiettivi: 

 il mantenimento del territorio; 

 il presidio umano ed ambientale; 

 la tutela di coloro che operano  nel territorio rurale; 

 il rispetto la valorizzazione ed il recupero della trama storica del paesaggio, fatta di sistemazioni 

idrauliche che costituiscono lo scheletro portante del profilo paesaggistico, di forme di coltivazione che 

seguano le forme naturali; 

 ƭΩŜŘƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ǊŜŀƭƛȊȊŀǘŀ ƛƴ ŀǊŜŜ ƴƻƴ ǎŜƴǎƛōƛƭƛ; 

 ƭΩƛƴŎŜƴǘƛǾŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǇǊŀǘƛŎƘŜ Řƛ ŀƎǊƛŎƻƭǘǳǊŀ ōƛƻƭƻƎƛŎŀΣ ƛƴǘŜƎǊŀǘŀ Σ ƻ ŎƻƳǳƴǉǳŜ ǎƻǎǘŜƴƛōƛƭŜ; 

 la porzione di territorio rurale intorno al paese assume significato di invariante; 
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Tali obiettivi vengono perseguiti attraverso gli indirizzi normativi che vengono di seguito sinteticamente 

elencati: 

 Incentivazione alla permanenza nel  territorio rurale di Chianciano  attraverso azioni mirate e 

condivise con gli abitanti e con coloro che esercitano attività in campagna. 

 Valorizzazione della permanenza sia di chi è imprenditore sia di chi, a vario titolo, risiede in 

campagna o svolge attività ritenute compatibili. 

 Valorizzazione delle numerose attività agrituristiche spesso esercitate dagli stessi soggetti che 

esercitano agricoltura biologica poiché è il segno che sta emergendo una   classe imprenditoriale nuova. 

 Atteggiamento di apertura controllata  dal punto di vista degli interventi urbanistici ed edilizi,  

ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƎƭƛ ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛ ǇǊŜǾƛǎǘƛ Řŀƭƭŀ ƴƻǊƳŀǘƛǾŀ ǾƛƎŜƴǘŜ Ŝ ƛƴ ǳƴΩƻǘǘƛŎŀ Řƛ ǎƻǎǘŜƴƛōƛƭƛǘŁΣ ƛƴ ƳƻŘƻ Řŀ 

ǇŜǊƳŜǘǘŜǊŜ ǳƴƻ ǎǾƛƭǳǇǇƻ ŘŜƭƭΩƛƳǇǊŜƴŘƛǘƻǊƛŀ ŀƎǊƛŎƻƭŀΦ 

 Iƭ ǎƻǎǘŜƎƴƻ ŀƭƭΩŀƎǊƛŎƻƭǘǳǊŀ ƳǳƭǘƛŦǳƴȊƛƻƴŀƭŜΣ ǉǳƛƴŘƛ ŘŀƴŘƻ agli agricoltori la possibilità di svolgere 

ŦǳƴȊƛƻƴƛ ƴƻƴ ǎǘǊŜǘǘŀƳŜƴǘŜ ŀƎǊƛŎƻƭŜ Ƴŀ ŎƻƳǇŀǘƛōƛƭƛ Ŏƻƴ ƭΩŀƎǊƛŎƻƭǘǳǊŀ Ŝ ǎƻǇǊŀttutto legate al territorio  es. 

cure per il corpo legate alle Terme (acqua fanghi etc) ed al vino. 

 Sostegno a chi, nel  praticare agricoltura a qualunque titolo, si impegna a recuperare  componenti 

del territorio e del paesaggio: es. dimensione sostenibile dei campi, viabilità storica o di collegamento con 

percorsi turistici. 

 Incentivazione agli imprenditori agricoli che svolgono attività sociali  o di educazione ambientale o 

alimentare, anche permettendo la realizzazione di spazi necessari per lo svolgimento di tali attività. 

 Individuazione di interventi sostenibili con il mantenimento della porzione di paesaggio intorno al 

centro storico. Porzione di territorio rurale intorno al paese assume significato di invariante. 
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4. Le linee strategiche del Piano 

 

4.1 - [ΩƛŘŜŀ Řƛ ŎƛǘǘŁ 

 

Una nuova idea di città è il presupposto indispensabile per avviare quel processo di rinnovamento  socio 

economico, fortemente atteso dalla comunità locale,che  si manifesta anche attraverso processi di 

riqualificazione urbanistica. Chianciano deve ritrovare un proprio ruolo ed una propria identità (costituita a 

sua volta da una pluralità di identità) non solo nel conteǎǘƻ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ Řƛ ǊƛŦŜǊƛƳŜƴǘƻ όƭΩŀƳōƛǘƻ ǎǳō-

regionale senese e della val di chiana), ma anche rispetto ai circuiti di relazioni a scala nazionale ed 

internazionale. 

Il rinnovamento ed il rilancio del territorio e deƭƭΩŜŎƻƴƻƳƛŀ ŎƘƛŀƴŎƛŀƴŜǎŜ ƴƻƴ ŝ concepibile senza una 

riflessione profonda sul futuro della città. Tale riflessione deve partire ovviamente, dalla tradizione 

termale, dal patrimonio storico, dal paesaggio,  risorse per le quali Chianciano è conosciuta, e, rispetto a 

queste catalizzare nuove sinergie per divenire attrattiva, e quindi aprirsi a nuove declinazioni in grado di 

intercettare le aspettative e le esigenze della società 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. 

9Ω ƻǊƳŀƛ ŀŎǉǳƛǎƛȊƛƻƴŜ ŎƻƴŘƛǾƛǎŀ ŎƘŜ ƛƭ ǘŜǎǎǳǘƻ ǎƻŎƛƻ-economico di Chianciano debba superare una 

condizione di monofunzionalità legata al turismo termale tradizionale per aprirsi ad una più ampia 

vocazione di accoglienza, ad una molteplicità ƴƻƴ ǎƻƭƻ Řƛ άǘǳǊƛǎƳƛέ, ma anche di funzioni pregiate collegate 

ai settori innovativi ŘŜƭƭŀ ŎǳƭǘǳǊŀΣ ŘŜƭƭŀ ǊƛŎŜǊŎŀ Ŝ ŘŜƭƭΩŜŎƻƴƻƳƛŀΦ 

La cultura ŘŜƭƭΩŀŎŎƻƎƭƛŜƴȊŀ ǇǳƼ ŜǎǎŜǊŜ ƛƴǘŜǊǇǊŜǘŀǘŀ ŀƴŎƘŜ ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ nuove forme di attrattività 

residenziale, in grado di invertire il declinante trend demografico e di consentire alle generazioni più giovani 

di fare di Chianciano il loro luogo di lavoro e di abitazione.  

Ciò può avvenire ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ƭΩƻŦŦŜǊǘŀ Řƛ modelli urbanistici adeguati ed innovativi, in particolare sotto il 

profilo insediativo, oltre che di qualità architettonica, ambientale ed energetico, e del verde. In questo 

senso costituisce un riferimento ŦƻƴŘŀƳŜƴǘŀƭŜ ƭΩŜǎǇŜǊƛŜƴȊŀ ŜǳǊƻǇŜŀ delle green city, e dei loro 

ecoquartieri, la cui applicazione potrebbe contribuire a innescare un efficace processo di riqualificazione e 

ǊƛƎŜƴŜǊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩƛƴƎŜƴǘŜ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛƻ ŜŘƛƭƛȊƛƻ ǳǊōŀƴo. 

 

Le risorse, individuate dal ƎǊǳǇǇƻ ŘŜƎƭƛ ŜŎƻƴƻƳƛǎǘƛΣ ŎƘŜ ŎƻǎǘƛǘǳƛǎŎƻƴƻ ƛ άǇǳƴǘƛ Řƛ ŦƻǊȊŀέ ǎǳƛ ǉǳŀƭƛ ŦƻƴŘŀǊŜ ƭŜ 

strategie di riqualificazione sono sintetizzabili in: 

 la ricchezza del patrimonio storico, culturale e paesaggistico del territorio; 

 la consolidata tradizione termale, alla ǉǳŀƭŜ ŝ ŀǎǎƻŎƛŀǘŀ ŀƴŎƘŜ ƭΩƛƳƳŀƎƛƴŜ ǇƻǎƛǘƛǾŀ Řƛ /ƘƛŀƴŎƛŀƴƻ 

ƴŜƭƭΩƻǇƛƴƛƻƴŜ ǇǳōōƭƛŎŀ ƴŀȊƛƻƴŀƭŜ ŜŘ ƛƴǘŜǊƴŀȊƛƻƴŀƭŜΤ 
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 la posizione territorialeΣ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ Řƛ ǳƴ ŎƻƴǘŜǎǘƻ ŀǊǘƛǎǘƛŎƻ Ŝ ǇŀŜǎŀƎƎƛǎǘƛŎƻ  Řƛ ǊƛŎƘƛŀƳƻ 

ƛƴǘŜǊƴŀȊƛƻƴŀƭŜ όƭŜ ǘŜǊǊŜ Řƛ {ƛŜƴŀύ Ŝ ǾƛŎƛƴŀ ŀƭƭΩŀǎǎŜ infrastrutturale Firenze-Roma; 

 la presenza di un esteso patrimonio edilizio da riqualificare e valorizzare, che determina, insieme 

agli ovvi elementi di criticità, anche positive opportunità di investimento/trasformazione a costi contenuti. 

Questi elementƛ Ǉƻǎǎƻƴƻ ǊƛǾŜǎǘƛǊŜ ǳƴ ŦƻƴŘŀƳŜƴǘŀƭŜ ǾŀƭƻǊŜ ǎǘǊŀǘŜƎƛŎƻ ǇŜǊ ƭΩŜƭŀōƻǊŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǳƴ percorso 

condiviso di rinnovamento della città, purché siano letti e reinterpretati con un atteggiamento di 

attenzione ed apertura verso il mondo esterno e le sue dinamiche culturali, sociali ed economiche. 

Lƭ ǇǊŜǎǳǇǇƻǎǘƻ ǇŜǊ ƭΩŜƭŀōƻǊŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǳƴŀ nuova immagine territoriale in grado di innescare processi positivi 

di sviluppo e valorizzazione è che tale immagine corrisponda effettivamente ad una nuova identità 

percepita e condivisa in primo luogo dalla comunità e dagli operatori economici locali, in modo che 

ƭΩƛƳƳŀƎƛƴŜ interna Ŏƻƴ ƭŀ ǉǳŀƭŜ ƭŀ ŎƛǘǘŁ ǎƛ ŀǳǘƻǊŀǇǇǊŜǎŜƴǘŀ ŎƻǊǊƛǎǇƻƴŘŀ ŜŦŦŜǘǘƛǾŀƳŜƴǘŜ ŀƭƭΩƛƳƳŀƎƛƴŜ esterna 

che si vuole proiettare. 

La nuova immagine presuppone che la comunità abbia condiviso il ruolo che assegna al territorio 

rafforzandone le proprie specificità, gli aspetti positivi, relazionati ai processi di innovazione. 

 

!ƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƭ ǇǊƻŎŜǎǎƻ Řƛ ŦƻǊƳŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ tƛŀƴƻ {ǘǊǳǘǘǳǊŀƭŜ ŝ ǎǘŀǘƻ ǊƛŎƻƳǇƻǎǘƻ ǳƴ ǉǳŀŘro 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 comunità locale. 

A partire da questo patrimonio conoscitivo, è stato possibile prefigurare una  prospettiva di sviluppo e 

riqualificazione della città  sottoposta al confronto ed alla discussione pubblica. 
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[Ŝ ǇƻǘŜƴȊƛŀƭƛǘŁ ƻŦŦŜǊǘŜ Řŀƭ ŎƻƴǘŜǎǘƻ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ Ŝ ŘŀƭƭΩǳōƛŎŀȊƛƻƴŜ Ǉƻǎǎono consentire ƭΩŀǘǘǳŀȊƛƻƴŜ Řƛ 

strategie attraverso il patrimonio ambientale e culturale, dei servizi e delle infrastrutture esistenti, seppur 

da riqualificare ed innovare, rivolte alla: 

 

 attrazione di attività economiche non direttamente collegate al comparto turistico-ricettivo, con 

particolare riferimento a quelle della cosiddetta άŜŎƻƴƻƳƛŀ ŘŜƭƭŀ ŎƻƴƻǎŎŜƴȊŀέ Ŝ ŘŜƭƭΩƛƴƴƻǾŀȊƛƻƴŜ 

tecnologicaΣ ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ƭΩƻŦŦŜǊǘŀ Řƛ ǎǇŀȊƛ ŜŘ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŁ ǇŜǊ ƭŀ ǊƛŎŜǊŎŀ Ŝ ƭŀ ŦƻǊƳŀȊƛƻƴŜ ŀǾŀƴȊŀǘŀΣ ŀƴŎƘŜ 

legate alle vocazioni del territorio (in campo termale, sanitario, della medicina sportiva, del turismo, del 

benessere, ecc.); è da valutare con attenzione anche la possibilità di potenziare il settore commerciale come 

fattore di riqualificazione urbana (città commerciale, dello shopping, ecc.); 

 diversificazione ed ampliamento delle tipologie di offerta turistica: a partire dalla consolidata 

vocazione termale (da rinnovare e riqualificare), è possibile ǇƻǘŜƴȊƛŀǊŜ ƭΩƻŦŦŜǊǘŀ ŜŘ ƛ ǎŜǊǾƛȊƛ ƭŜƎŀǘƛ ŀƭ ǘǳǊƛǎƳƻ 

culturale, congressuale, ricreativo-sportivo e del benessere, sia attraverso la valorizzazione ed il 

potenziamento delle strutture e delle attività esistenti (alcune hanno già avviato un proprio percorso di 

riqualificazione), che attraverso la possibile realizzazione di ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛ άŀǘǘǊŀǘǘƻǊƛέ 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 comunità, nonché favorire un generale processo di riqualificazione 

urbana ed insediativa. La specificità della struttura urbana di Chianciano può 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 contemporanei. 

[ΩŀǇŜǊǘǳǊŀ ŀ ǉǳŜǎǘŜ ƴǳƻǾŜ ŦǳƴȊƛƻƴƛ ǳǊōŀƴŜ ƴƻƴ ǇǳƼ ŜǎǎŜǊŜ ƻǾǾƛŀƳente intesa come mera sommatoria di 

attività o di utenze, ma deve inserirsi in uno scenario di coerenza con una immagine territoriale 

caratterizzata e credibile. 

Lƴ ŀƭǘǊŜ ǇŀǊƻƭŜΣ ƭŜ ŘƛǾŜǊǎŜ ƻǇȊƛƻƴƛ ǎǘǊŀǘŜƎƛŎƘŜ ŘŜǾƻƴƻ ŎƻƳǇƻǊǎƛ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ Řƛ ǳƴ sistema di sinergie e 

rafforzamento reciproco, tale da costituire il fondamento unitario di una rinnovata identità urbana, 

caratterizzata da una pluralità 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 άcittà del benessere e 

dell'accoglienzaέΣ ŀǇŜǊǘŀ ŀƭƭŜ ƴǳƻǾŜ ŦƻǊƳŜ άǾŜǊŘƛέ ŘŜƭ ǘǳǊƛǎƳƻΣ ŘŜƭƭΩŜŎƻƴƻƳƛŀ Ŝ ŘŜƭƭΩŀōƛǘŀǊŜ όǘŀƭŜ 

connotazione, peraltro, si porrebbe in continuità ǎǘƻǊƛŎŀ Ŏƻƴ ƭŀ ǾƛǎƛƻƴŜ Řƛ άŎƛǘǘŁ ƎƛŀǊŘƛƴƻέ ŎƘŜ ƎǳƛŘƼ ƛƭ Ǉƛŀƴƻ 

urbanistico degli anni quaranta). 
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In particolare, il Piano Strutturale considera come opportunità strategica indirizzare l'evoluzione culturale, 

socioeconomica, urbanistica e territoriale di Chianciano verso i seguenti scenari: 

 

1) città della cultura del benessere e del termalismo: 

 - Benessere (wellness, leisure, enogastronomia, ambiente); 

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

 

2) città dellϥƛƴƴƻǾŀȊƛƻƴŜ Ŝ ŘŜƭƭΩŀŎŎƻƎƭƛŜƴȊŀΥ 

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

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

- bǳƻǾƛ ƳƻŘŜƭƭƛ ŀōƛǘŀǘƛǾƛ Ŝ ǊƛŎŜǘǘƛǾƛ όάǾƛǾŜǊŜ ƛƴ ŀƭōŜǊƎƻέΣ ƘƻǳǎƛƴƎ ŜŎƻǎƻǎǘŜƴƛōƛƭŜύ. 

 

[ΩŀǇǇŀǊǘŜƴŜƴȊŀ ŀŘ ǳƴ ŎƻƴǘŜǎǘƻ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ Řƛ ŜŎŎŜƭƭŜƴȊŀ ŀǊǘƛǎǘƛŎŀ Ŝ ǇŀŜǎŀƎƎƛǎǘƛŎŀ, e di così forte attrazione 

internazionale, ǇǳƼ ŎƻƴǎŜƴǘƛǊŜ ǳƴŀ ŎƻƴƴƻǘŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŀ ŎƛǘǘŁ ƛƴ ŎƘƛŀǾŜ άŎƻƳǇƭŜƳŜƴǘŀǊŜέ ŀƭ ŎƛǊŎǳƛǘƻ ŘŜƛ ŎŜƴtri 

ŘΩŀǊǘŜ ǾƛŎƛƴƛΣ ƻŦŦǊŜƴŘƻǎƛ ŎƻƳŜ ƭǳƻƎƻ Řƛ ŜƭŀōƻǊŀȊƛƻƴŜ e di sperimentazione di un dialogo contemporaneo tra 

architettura urbana e paesaggio rurale. 

E' da sottolineare in questo senso il carattere di Chianciano come luogo della modernità, 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 specificità rispetto agli altri 

centri medievali del senese. 

Lƴ ǉǳŜǎǘΩƻǘǘƛŎŀ, una visione del paesaggio Ŝ ŘŜƭƭΩŀƳōƛŜƴǘŜ ǳǊōŀƴƻ ƛƴ ǘŜǊƳƛƴƛ Řƛ άǇŜǊŎŜȊƛƻƴŜ ǎŜƴǎƻǊƛŀƭŜέ può 

essere un elemento attraverso il quale si potrà determinare il profondo rinnovamento necessario per 

guidare i processi di rigenerazione e riqualificazione urbana senza cedere alla ricorrente tentazione di 

affidarsi ad interventi magniloquenti Řƛ ǇƛǴ ƻ ƳŜƴƻ ŎŜƭŜōǊŀǘŜ άŀǊŎƘƛǎǘŀǊέΦ 
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In sintesi, il modello di città a cui Chianciano dovrebbe tendere è quello di una città fondata in primo luogo 

su di un rinnovato concetto Řƛ άǉǳŀƭƛǘŁ ŘŜƭƭŀ ǾƛǘŀέΣ ƻǾǾŜǊƻ ǎǳƭƭŀ ŎŀǇŀŎƛǘŁ Řƛ ǊŀŦŦƻǊȊŀǊŜ ƛ άŘŜǎƛŘŜǊƛ ƻǊŘƛƴŀǊƛέ 

ŘŜƭƭŀ Ǿƛǘŀ ǳǊōŀƴŀΣ ǎǳƭƭΩŜǎŜƳǇƛƻ ŘŜƭƭŜ ŜŎƻ-ŎƛǘǘŁ ŜǳǊƻǇŜŜΥ άƛƭ ǘŜƳǇƻ ŎƘŜ ǎƛ ǊŀƭƭŜƴǘŀΣ ƛ ǎŜǊǾƛȊƛ ŎƘŜ ŦǳƴȊƛƻƴŀƴƻΣ ƭŀ 

facilità di raggiungere le funzioni e le attività cittadine, un generalizzato senso di benessere e di orgoglio di 

ŀǇǇŀǊǘŜƴŜƴȊŀ ŀŘ ǳƴ ƭǳƻƎƻέΦ 9ƭŜƳŜƴǘƛ Řƛ ŦŀŎƛƭŜ ǇǊƻǇŀƎŀȊƛƻƴŜΣ ŎƘŜΣ ǎŜ ŎƻƴƎƛǳƴǘƛ ŀŘ ǳƴŀ ƛƭƭǳƳƛƴŀǘŀ ǾƛǎƛƻƴŜ 

politica, riescono a configurarsi come άƴǳƻǾƛ ŀǘǘǊŀǘǘƻǊƛέ non solo di residenti e visitatori, ma anche di talenti 

e creatività.  

 

 

4.2 - Strategie per lo sviluppo economico5 

 

Pur non essendo compito di un Piano Strutturale quello di definire una strategia di sviluppo, è 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 difficoltà generali della crisi economica e quelle specifiche del termalismo con altre 

località simili in Toscana ed in Italia, Chianciano appare oggi come un caso tra i più complessi di incompiuta 

ǘǊŀǎŦƻǊƳŀȊƛƻƴŜ ǎǘǊǳǘǘǳǊŀƭŜ Řƛ ǳƴŀ ƭƻŎŀƭƛǘŁ ǘŜǊƳŀƭŜ ǎǘƻǊƛŎŀΦ !ƭ ǘŜƳǇƻ ǎǘŜǎǎƻ ƴƻƴ ǎƻƭƻ ƭΩŀƎƎǊŀǾŀǊǎƛ ŘŜƭƭŀ 

congiuntura a livello locale, ma anche, in positivo, le opportunità legate al turismo (grazie da un lato ai 

ǇǊƻŎŜǎǎƛ ƛƴƴƻǾŀǘƛǾƛ ƛƴ ŎƻǊǎƻ Ŝ ŘŀƭƭΩŀƭǘǊƻ ŀƭƭΩƛƴƎǊŜǎǎƻ ǎǳƭ ƳŜǊŎŀǘƻ ǘǳǊƛǎǘƛŎƻ Řƛ Ŧƭǳǎǎƛ ǇƻǘŜƴȊƛŀƭƛ ŜƴƻǊƳƛΣ ŎƻƳŜ 

ǉǳŜƭƭƛ ǇǊƻǾŜƴƛŜƴǘƛ Řŀƛ tŀŜǎƛ ά.wL/έύ ǎǳƎƎŜǊƛǎŎƻƴƻ ƭΩŜǎƛƎŜƴȊŀ Řƛ ǎŎŜƭǘŜ ŎƻŜǊŜƴǘƛ Řƛ ǇƻǎƛȊƛƻƴŀƳŜƴǘƻ ǎǘǊŀǘŜƎƛŎƻ 

del sistema economico locale. 

LΩƛƴŘǳǎǘǊƛŀƭƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ ǘǳǊƛǎƳƻ ŝ ǳƴ ǇǊƻŎŜǎǎƻ ŎƘŜ ǊƛŘƛǎŜƎƴŜǊŁ ǇǊƻŦƻƴŘŀƳŜƴǘŜ ƛ ǇƻǎƛȊƛƻƴŀƳŜƴǘƛ ǊŜƭŀǘƛǾƛ Řƛ 

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 conseguenzŜ ŘŜƭƭΩŀǊǊƛŎŎƘƛƳŜƴǘƻ Ŝ ŘŜƭƭΩƛƴƴƻǾŀȊƛƻƴŜ ŘŜƛ Ŧƭǳǎǎƛ 

informativi è quella di permettere la diversificazione del turismo in una molteplicità, a sua volta 

estremamente dinamica, di turismi che valorizzano anche comportamenti di tipo nuovo e nuove percezioni 

del rapporto qualità ς prezzo. 

¦ƴŀ ǊƛŦƭŜǎǎƛƻƴŜ ƳŜǊƛǘŀƴƻ Ǉƻƛ ƭŜ ǇƻǘŜƴȊƛŀƭƛǘŁ ƭŜƎŀǘŜ ŀƭ ǘŜǊƳŀƭƛǎƳƻ άƻƭƛǎǘƛŎƻέ ŜŘ ŀƭƭŀ ƛƴǘŜƎǊŀȊƛƻƴŜ ǘǊŀ ŦƛǘƴŜǎǎΣ 

wellness, medicina naturale, benessere etc. che presenta potenzialità eccezionali, ma anche molte sfide di 

riaggiustamento strutturale, a cominciare dalla necessità di importanti investimenti materiali e immateriali. 

                                                           

5   A cura Prof. Nicola Bellini 
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Inoltre la dipendenza spaziale dalla risorsa termale tende ad affievolirsi: nelle stesse località termali 

ƭΩƛƴǘŜƎǊŀȊƛƻƴŜ ŀǾǾƛŜƴŜ ǎǇŜǎǎƻ Ŏƻƴ ǳƴ ǊƛŎƻǊǎƻ ƳŀǊƎƛƴŀƭŜ ŀƭƭŀ ǊƛǎƻǊǎŀ ƭƻŎŀƭŜ ŜŘ ŀǾŀƴȊŀ ƭŀ ŎƻƴŎƻǊǊŜƴȊŀ Řƛ ά{Ǉŀέ 

che non sono necessariamente collocate in località di quel tipo. Cambia inoltre il mercato. Ci si rivolge ad un 

mercato più giovane, con redditi anche più elevati, ma non necessariamente con la disponibilità a 

ǘǊŀǎŎƻǊǊŜǊŜ ǇŜǊƛƻŘƛ Řƛ ǎƻƎƎƛƻǊƴƻ ƭǳƴƎƘƛΦ 9Ω ǇŜǊ ŀƭǘǊƻ ǳƴ ǘǳǊƛǎǘŀ ŎƘŜ ƴƻƴ ǎƛ ŀŎŎƻƴǘŜƴǘŀ ŘŜƭƭŀ Ǿƛǎƛǘŀ ǉǳƻǘƛŘƛŀƴŀ 

allo stabilimento e del caffè in piazza, ma che richiede di svolgere un insieme di attività differenziate 

secondo i paradigmi della άŜŎƻƴƻƳƛŀ ŜǎǇŜǊƛŜƴȊƛŀƭŜέΦ /ƻƳŜ ǎƛ ŎƻƳǇǊŜƴŘŜ ŦŀŎƛƭƳŜƴǘŜΣ ǉǳŜǎǘŜ ǇǊƻōƭŜƳŀǘƛŎƘŜ 

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 qualità degli stabilimenti termali, ma 

ŀƴŎƘŜ ƭŀ ŎǳƭǘǳǊŀ ƭƻŎŀƭŜ ŘŜƭƭΩŀŎŎƻƎƭƛŜƴȊŀ Ŝ ŘŜƭƭΩƛƳǇǊŜƴŘƛǘƻǊƛŀƭƛǘŁ ǘǳǊƛǎǘƛŎŀΦ Lƭ ǊƛǇƻǎƛȊƛƻƴŀƳŜƴǘƻ ŘŜǾŜ ŜǎǎŜǊŜ ŘŜƭ 

territorio, non solo delle imprese.  

 

Tre paiono oggi le opzioni strategiche per il prossimo futuro: 

 

1) una progressiva de-turistizzazione di Chianciano, ossia una sua riconversione in cui il peso del turismo (e 

a maggior ragione del termalismo) venga ridotto. Il processo è quello che vede la rigenerazione delle 

strutture alberghiere più vecchie o comunque meno produttive, quindi con un possibile ammortizzatore 

ǎƻŎƛŀƭŜ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭƭΩǳǎŎƛǘŀ Řŀƭ ƳŜǊŎŀǘƻ Řƛ ƴǳƳŜǊƻǎƛ ƻǇŜǊŀǘƻǊƛΦ 

Ma riconversione a cosa? Qui le ipotesi si fanno azzardate. L'utilizzo di una gran quantità di patrimonio 

abitativo a basso costo presuppone una immigrazione significativa di nuovi residenti, con redditi medio-

bassi. Potremmo immaginare una delocalizzazione di attività (di servizio?) molto labor intensive da grandi 

ŎŜƴǘǊƛ ǳǊōŀƴƛ ŎƻƴƎŜǎǘƛƻƴŀǘƛ Ŝ Ŏƻƴ ŀƭǘƛ Ŏƻǎǘƛ ŀōƛǘŀǘƛǾƛ όwƻƳŀΣ CƛǊŜƴȊŜύ ǾŜǊǎƻ /ƘƛŀƴŎƛŀƴƻΦ !ǇǇǳƴǘƻ ǳƴΩƛǇƻǘŜǎƛ 

azzardata, sino a che non si presentino riscontri credibili e ciò non è, 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, è la soluzione apparentemente più facile, può permettere 

margini ad almeno a qualcuno, ma vi è il rischio di innescare un circuito vizioso, che in parte già possiamo 

vedere nella situazione attuale, di deterioramento della qualità del capitale umano e della qualità 

dŜƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ ǘǳǊƛǎǘƛŎŀΣ ƳŀƎŀǊƛ ŀŎŎƻƳǇŀƎƴŀǘƻ Řŀ ǳƴ ǇŀǎǎŀǇŀǊƻƭŀ ƴŜƎŀǘƛǾƻΦ Lƭ Ǌƛǎǳƭǘŀǘƻ ŝ ǉǳŜƭƭƻ Řƛ ŜǎǎŜǊŜ 

sempre più schiacciati verso il basso, perdendo la capacità di cogliere eventuali nuove opportunità di 

mercato; 

 

3) resta la "high road" dello sviluppo turistico, quella su cui si può ancora far rendere il capitale di 
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credibilità ed immagine accumulato nella lunga storia di questa città termale e si possa recuperare una 

redditività per le imprese locali. È la strada della riqualificazione e di una diversificazione, mirata però 

attorno ad alcuni investimenti qualificati, che vanno selezionati con trasparenza in ragione della loro 

fattibilità effettiva ed avendo il coraggio di togliere dalla scena ciò che fattibile non è. 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 può inquadrare per l'hardware del 

tessuto urbano (insediamenti, strade e piazze, arredo etc.), ma senza dimenticare il software dell'essere 

città (leisure, cultura, eventi). Da questo punto di vista, va guardato con attenzione il fermento culturale e 

sociale, che è oggi rappresentato dal vivace associazionismo locale. Nella riqualificazione urbana è in gioco 

anche il mantenimento di un profilo di immagine della città (ad esempio, la sua "modernità"), che sia 

effettivamente distintivo rispetto alla Toscana, contrastando un pericoloso appiattimento di cui non 

mancano segnali nella comunicazione turistica; 

 

2) l'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 termale. 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 priorità riguarda l'innovazione nel rapporto 

col mercato turistico, perseguita con coerenza sul web con sistematicità e secondo impostazioni avanzate, 

per altro già praticate con successo in Toscana (si veda la campagna "Voglio vivere così"); 

 

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 quella su un possibile arrivo di flussi di incoming dalla Cina.  Alzare il livello delle risorse umane 

significa sia creare opportunità per nuove iniziative imprenditoriali sia aumentare la "capacità 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 è 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 già operanti a Chianciano. In particolare, questi investimenti esogeni potrebbero 

contribuire al rafforzamento dell'offerta turistica locale sulle fasce di mercato più alte (alberghi a cinque 

stelle). 
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 4.3 - La riqualificazione urbana 

 

Il rinnovamento e lo sviluppo socioeconomico della Città in chiave di ŎƛǘǘŁ ŘŜƭƭΩŀŎŎƻƎƭƛŜƴȊŀΣ del benessere e 

delle innovazione Ƙŀƴƴƻ ŎƻƳŜ ǇǊŜǎǳǇǇƻǎǘƻ ƛƴŘƛǎǇŜƴǎŀōƛƭŜ ƭΩŀǘǘǳŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǳƴŀ ŜŦŦƛŎŀŎŜ ǇƻƭƛǘƛŎŀ Řƛ 

riqualificazione, rigenerazione e rivitalizzazione urbana.  

[ΩŀǘǘǳŀƭŜ consolidamento del tessuto urbanistico agisce infatti da fattore di impedimento delle potenziali 

trasformazioni della città, in quanto presenta elevati livelli di densità edilizia, una generalizzata assenza di 

qualità 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 

ŘŜƭƭΩƻǊƎŀƴƛǎƳƻ ǳǊōŀƴƻΦ 

9Ω ƴŜŎŜǎǎŀǊƛƻ ǉǳƛƴŘƛ ƛƴƴŜǎŎŀǊŜ ǳƴ ǇǊƻŎŜǎǎƻ ƎŜƴŜǊŀƭƛȊȊŀǘƻ Řƛ ǊƛǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ŎƘŜ ŎƻƴǎŜƴǘŀ ǎƛŀ ƛƭ 

rinnovamento e la crescita di qualità del comparto turistico-termale, che ƭΩŀǾǾƛƻ Řƛ ǳƴ ǇǊƻŎŜǎso di 

rigenerazione sociale ed urbana attraverso strategie di attrazione di settori economici innovativi che 

determinano una nuova domanda insediativa (residenziale e non). 

La riqualificazione dello spazio urbano, nella sua articolazione pubblico/privatoΣ ŝ ƭΩŜƭŜƳŜƴǘƻ ŎŜƴǘǊŀƭŜ Řƛ 

questo processo, che dovrà essere comunque guidato e controllato dal soggetto pubblico quale garante 

ŘŜƭƭΩequilibrio tra interessi privati ed interessi collettivi. 

[ŀ ŎŀǇŀŎƛǘŁ Řƛ ǇƛŀƴƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩŀƳƳƛƴƛstrazione pubblica dovrà 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.  

Potrà 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 carattere misto pubblico/privato (mediante S.T.U., fondi immobiliari di 

investimento, project financing o altri strumenti più 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 identità collettiva (centro storico, 

spazi e strutture del termalismo, parchi, musei ed aree archeologiche, impianti per lo sport, ecc.), anche 

attraverso la valorizzazione di specifiche polarità di carattere culturale όƭΩŀǊŜŀ ǘǊŀ ƛƭ ŎŜƴǘǊƻ ǎǘƻǊƛŎƻΣ ƛƭ ǇŀǊŎƻ ŀ 

ǾŀƭƭŜ Ŝ aŜȊȊƻƳƛƎƭƛƻΣ ƛƭ ǊŜŎǳǇŜǊƻ Řƛ ŀƭŎǳƴƛ άŎƻƴǘŜƴƛǘƻǊƛέ ŘƛǎƳŜǎǎƛύΤ ƛƳǇƻǊǘŀƴȊŀ ŦƻƴŘŀƳŜƴǘŀƭŜ ŀ ǉǳŜǎǘƻ 

riguardo rivestono: la riqualificazione ed il recupero del centro storico, da attuarsi mediante mirate politiche 

Řƛ ŘƛǾŜǊǎƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ŦǳƴȊƛƻƴŀƭŜΣ ƳƛƎƭƛƻǊŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŁ Ŝ ŘŜƭƭŀ ƳƻōƛƭƛǘŁΣ ǊƛǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ŜŘƛƭƛȊƛŀ 

diffusa;  la valorizzazione del patrimonio archeologico, mediante il potenziamento degli spazi culturali ed 

espositivi nel territorio, la realizzazione di parchi ed itinerari tematici, eventi, ecc. 
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 Ricostituzione delle relazioni funzionali e paesaggistiche a scala urbana e territoriale attraverso 

un sistema connettivo costituito dal verde urbano e dai serviziΣ ǇǊŜǾŜŘŜƴŘƻ ƭΩƛƴǘŜƎǊŀȊƛƻƴŜ ǘǊŀ ŀǊŜŜ ǘŜǊƳŀƭƛ Ŝ 

ǇŀǊŎƘƛ ŎƛǘǘŀŘƛƴƛ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ Řƛ ǳƴ ǎƛǎǘŜƳŀ Řƛ ǇŜǊŎƻǊǎƛ ǇŜǊ ƭŀ ƳƻōƛƭƛǘŁ άŘƻƭŎŜέ όǇŜŘƻƴŀƭƛΣ ŎƛŎƭŀōƛƭƛΣ ŜŎŎΦύΤ 

ƭΩŀǇŜǊǘǳǊŀ ŘŜƛ ǇŀǊŎƘƛ ǘŜǊƳŀƭƛ ŀƭƭŀ ŎƛǘǘŁ (in particolare il Parco Fucoli) può costituire un elemento 

ŦƻƴŘŀƳŜƴǘŀƭŜ ǇŜǊ ƭŀ ǇǊƻƎǊŜǎǎƛǾŀ ǊŜŀƭƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩƛŘŜŀ Řƛ άŎƛǘǘŁ-ǇŀǊŎƻέΦ 

 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 centralità urbana, a partire dal sistema Piazza 

Italia ς Viale Roma ς Piazza Martiri Perugini, quale perno funzionale e percettivo della città 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 mobilità urbana attraverso la razionalizzazione della 

circolazione e della sosta, differenziando i flussi di attraversamento da quelli di carattere urbano, ad 

ŜǎŜƳǇƛƻ ŘƛǾŜǊǎƛŦƛŎŀƴŘƻ ƭŜ ƳƻŘŀƭƛǘŁ ŘΩŀŎŎŜǎƻΣ ǾŀƭǳǘŀƴŘƻ ƭŀ ǇƻǎǎƛōƛƭƛǘŁ Řƛ ǊŜŎǳǇŜǊƻ ŜŘ ŀŘŜƎǳŀƳŜƴǘƻ Řƛ ǇŀǊǘŜ 

dei percorsi a monte ƛƴ ƳƻŘƻ Řŀ ŘŀǊŜ ƭΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŁ ŀ ǇŜǘǘƛƴŜ ŀƭ ǘŜǎǎǳǘƻ Řƛ /ƘƛŀƴŎƛŀƴƻΦ LƴƻƭǘǊŜ ǎƛ ǊƛǘƛŜƴŜ 

opportuno prevedere un piano della mobilità protetta con percorsi a traffico limitato e, nelle aree di 

maggiore centralità, a carattere prevalentemente pedonale; in questo settore, sarà necessario procedere 

ad una azione di άƻǘǘƛƳƛȊȊŀȊƛƻƴŜέΣ anche capillare, della viabilità esistente piuttosto che pensare a nuove 

arterie viarie di problematica realizzazione e limitata utilità dato il carattere fondamentalmente urbano dei 

flussi veicolari. Il potenziamento del trasporto pubblico può rivelarsi strategico, soprattutto tenendo conto 

della conformazione pressoché lineare della struttura urbana. 

 Qualificazione e adeguamento funzionale delle strutture ricettive esistenti, anche attraverso 

ƭΩƛƴŘƛǾƛŘǳŀȊƛƻƴŜ Řƛ premialità ed incentivi per interventi rivolti ad elevare il livello dei servizi ed a rinnovare 

ƭΩƛƳƳŀƎƛƴŜ ǳǊōŀƴŀΤ 

 Promozione di politiche di rigenerazione del tessuto urbano attraverso interventi di 

ristrutturazione urbanistica e riconversione funzionale finalizzati a:  

a) la riqualificazione del comparto alberghiero;  

ōύ ƭΩƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƻ Řƛ nuove forme di residenza o di attività urbane compatibili (commerciale, terziario 

avanzato, ecc.);  

c) la riqualificazione in chiave architettonica, funzionale ed ambientale/energetica del patrimonio edilizio 

esistenteΤ Ǝƭƛ ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛ Řƛ ǊƛƴƴƻǾƻκǊƛƎŜƴŜǊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ ǘŜǎǎǳǘƻ ǳǊōŀƴƻ ŘƻǾǊŀƴƴƻ ŎƻǎǘƛǘǳƛǊŜ ƭΩƻŎŎŀǎƛƻƴŜ ǇŜǊ 

sperimentare modelli insediativi, architettonici e tecnologici di avanguardia, in linea con le più avanzate 

ŜǎǇŜǊƛŜƴȊŀ Řƛ άŜŎƻ-ǉǳŀǊǘƛŜǊƛέΤ ǘŀƭƛ ƻǇŜǊŀȊƛƻƴƛΣ Řŀ ŀǘǘƛǾŀǊŜ ƳŜŘƛŀƴǘŜ ŎƘƛŀǊŜ Ŝ ǘǊŀǎǇŀǊŜƴǘƛ ǎƛƴŜǊƎƛŜ 

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 
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territoriale., da individuare nei successivi atti di governo del territorio, compresi nei piani di indirizzo, 

masterplan, piani guida, etc.  

 Apertura a funzioni con potenzialità 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 chŜΣ ŎƻƴŎŀǘŜƴŀǘƻ Ŏƻƴ ƭΩŜƭŜƳŜƴǘƻ ŎƻƴƴŜǘǘƛǾƻ ŘŜƭ ǾŜǊŘŜΣ ŘŜƛ ǇŀǊŎƘƛ ǘŜǊƳŀƭƛ Ŝ ŘŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ 

ŀƎǊƛŎƻƭƻΣ ǊŀǇǇǊŜǎŜƴǘŜǊŁ ƭΩƻǎǎŀǘǳǊŀ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜ ŘŜƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ ǳǊōŀƴŀΦ 

 

9Ω ƻǇǇƻǊǘǳƴƻ ǎƻǘǘƻƭƛƴŜŀǊŜ  ƭΩƛƳǇƻǊǘŀƴȊŀ ŎƘŜ ǊƛǾŜǎǘƻƴƻ ƛƴ ǉǳŜǎǘƻ ǇǊƻŎŜǎǎƻΥ  

a) il ruolo del soggetto pubblicoΣ ŎƘŜΣ ƛƴ ŎƻŜǊŜƴȊŀ Ŏƻƴ ƭΩƛŘŜŀ Řƛ ŎƛǘǘŁ ŘŜƭƛƴŜŀǘŀ Řŀƭ tƛŀƴƻΣ ŎƻƻǊŘƛƴƛ Ŝ ŘƛǊƛƎŀ 

ƭΩŀȊƛƻƴŜ ŘŜƎƭƛ ƛƴǾŜǎǘƛǘƻǊƛ ǇǳōōƭƛŎƛ Ŝ ǇǊƛǾŀǘƛ ƛƴ ƳƻŘƻ ŀǇŜǊǘƻ Ƴŀ ŦŜǊƳƻ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƎƭƛ ƻōƛŜǘǘƛǾƛ Řŀ ǇŜǊǎŜƎǳƛǊŜΤ  

b) lo strumento della perequazione a scala urbana e territoriale quale mezzo per attivare processi di 

riqualificazione e rigenerazione urbana secondo principi di equità, efficienza e trasparenza, correlando 

eventuali nuovi impegni di suolo alla contestuale attivazione di concreti interventi di riqualificazione del 

tessuto esistente. 

In tal senso è fondamentale sottolineare che il processo di riqualificazione e rigenerazione urbana non è 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 attrattività e di 

miglioramento della qualità urbana e di vita dei cittadini. 

 

 

 

4.4  - La valorizzazione del paesaggio 6 

 

hƭǘǊŜ ŀƭ ǘŜƳŀ ŎŜƴǘǊŀƭŜ ŘŜƭƭŀ ǊƛǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ǳǊōŀƴŀΣ ǊƛŎƻǊŘƛŀƳƻ ƭΩŀspetto altrettanto importante della tutela 

e della valorizzazione del paesaggio rurale, da perseguire favorendo la nascita ed il consolidamento di 

ŦǳƴȊƛƻƴƛ ŎƻŜǊŜƴǘƛ Ŝ ŎƻƳǇŀǘƛōƛƭƛ ŎƻƭƭŜƎŀǘŜ ŀƛ ǎŜǘǘƻǊƛ ŘŜƭƭΩŀƎǊƛŎƻƭǘǳǊŀΣ ŘŜƭƭΩŀŎŎƻƎƭƛŜƴȊŀΣ ŘŜƭ ǘŜƳǇƻ ƭƛōŜǊƻΦ 

Questi obiettivi si raggiungono attraverso azioni quali:  

 ǎƻǎǘŜƎƴƻ ŀƭƭΩŀƎǊƛŎƻƭǘǳǊŀ ƳǳƭǘƛŦǳƴȊƛƻƴŀƭŜ, dando agli agricoltori la possibilità di svolgere funzioni non 

ǎǘǊŜǘǘŀƳŜƴǘŜ ŀƎǊƛŎƻƭŜ Ƴŀ ŎƻƳǇŀǘƛōƛƭƛ Ŏƻƴ ƭΩŀƎǊƛŎƻƭǘǳǊŀ Ŝ ǎƻǇǊŀǘǘǳǘǘƻ ƭŜƎŀǘŜ ŀƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ  ŜǎΣ cure per il corpo 

legate alle Terme (acqua fanghi etc.e) ed al vino;  

                                                           

6 A cura Dott.Agr. Elisabetta Norci 
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 sostegno a chi, nel praticare agricoltura a qualunque titolo, si impegni a recuperare  componenti del 

territorio e del paesaggio: es. dimensione sostenibile dei campi, viabilità storica o di collegamento con 

percorsi turistici;  

 incentivazione agli imprenditori agricoli che svolgono attività sociali  o di educazione ambientale o 

alimentare, anche permettendo la realizzazione di spazi necessari per lo svolgimento di tali attività;  

 individuazione di interventi sostenibili per la ǘǳǘŜƭŀ ŘŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ ǊǳǊŀƭŜ ŀ ŎƻǊƻƴŀ ŘŜƭ ŎŜƴǘǊƻ ǎǘƻǊƛŎƻ, 

che per il suo valore di integrazione paesaggistica assume significato di invariante strutturale. 

Riguardo alla valorizzazione del paesaggio andrà considerato con attenzione il tema delle energie 

rinnovabili, quale fattore di sviluppo potenzialmente funzionale alla prospettiva di evoluzione sostenibile 

del territorio comunale, purché in coerenza con i valori ambientali e paesaggistici presenti. In questo senso, 

dovranno essere privilegiate localizzazioni connesse alle operazioni di rinnovo urbano ed alla 

riqualificazione degli insediamenti produttivi esistenti. 

 

 

 

 

4.4 - Il ruolo del Piano Strutturale 

 

ά¦ƴ tƛŀƴƻ {ǘǊǳǘǘǳǊŀƭŜ Ƙŀ ǳƴŀ ǾŀƭŜƴȊŀ Řƛ ǇƻƭƛǘƛŎŀ ŜŎƻƴƻƳƛŎŀ ƭƛƳƛǘŀǘŀΣ ǎŜ ƴƻƴ ǇŜǊ ƭΩŀǘǘŜƴȊƛƻƴŜ ŀ ƴƻƴ ŦǊŀǇǇƻǊǊŜ 

vincoli ingiustificati ad opzioni di sviluppo, che potrebbero non essere ancora razionalizzate o persino 

immaginabili (ad esempio, perché derivanti da opportunità del tutto esogene). Soprattutto i tempi della 

formazione del Pƛŀƴƻ ǎƻƴƻ ǘǊƻǇǇƻ Řƛƭŀǘŀǘƛ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭƭΩƛƴŎŀƭȊŀǊŜ ŘŜƭƭŀ ŎǊƛǎƛ ŜŘ ŀƭƭΩǳǊƎŜƴȊŀ Řƛ ŀȊƛƻƴƛ Řƛ ǇƻƭƛǘƛŎŀ 

economica. Se gestito in modo appropriato, tuttavia, il processo stesso di definizione del Piano Strutturale 

può essere utile nel chiarire e condividere obiettivi, opportunità, relazioni. In quanto tale il processo può 

ƛƴǘǊƻŘǳǊǊŜ ǇƻǎƛǘƛǾƛ ŜƭŜƳŜƴǘƛ Řƛ ŎŜǊǘŜȊȊŀ ƴŜƭƭŜ ŀǎǇŜǘǘŀǘƛǾŜ ŘŜƎƭƛ ŀǘǘƻǊƛ ŜŎƻƴƻƳƛŎƛέ (dalla Relazione del Prof. 

Bellini). 

 

Sulla base di questa premessa, la proposta preliminare di Piano Strutturale intende offrire alla comunità di 
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/ƘƛŀƴŎƛŀƴƻ ŀƭŎǳƴƛ ŜƭŜƳŜƴǘƛ Řƛ ǊƛŦƭŜǎǎƛƻƴŜ ǇŜǊ ƭΩŜƭŀōƻǊŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǳƴ progetto condiviso di evoluzione 

sostenibile della città e del suo territorio. 

Per far questo, il Piano individua, in coerenza con le indicazioni regionali in materia, alcuni elementi 

fondamentali per una coerente ed efficace definizione degli atti di governo del territorio che guideranno e 

regoleranno le azioni dei soggetti pubblici e privati nei prossimi anni. 

 

In generale, rispetto alla normativa di governo del territorio toscana, gli elementi attraverso i quali il Piano 

Strutturale agisce sono, in estrema sintesi i seguenti:  

 Le Invarianti StrutturaliΣ ǉǳŀƭƛ ǊƛǎƻǊǎŜ ŎŀǊŘƛƴŜ ŘŜƭƭΩƛŘŜƴǘƛǘŁ ŘŜƛ ƭǳƻƎƘƛ Ŝ ŘŜƭ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛƻ ŎǳƭǘǳǊŀƭŜΣ 

sociale ed economico della comunità, la cui integrità deve essere tutelata per le generazioni future; 

 I Sistemi territoriali e funzionali, intesi come articolata struttura di relazioni tra le diverse 

componenti territoriali, ambientali, insediative ed infrastrutturali (materiali ed immateriali), la cui 

complessità è, per necessità di pianificazione e gestione, scomposta in sub-sistemi ed ambiti tematici 

oggetto di specifici indirizzi di programmazione e disciplina (insieme alle Invarianti, i sistemi costituiscono la 

cosiddetta componente statutaria del Piano); 

 Le Unità Territoriali Organiche Elementari (U.T.O.E.), ovvero gli ambiti ed i sub-ambiti territoriali 

ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƭ ǉǳŀƭŜ ƛƭ tƛŀƴƻ ŘŜŦƛƴƛǎŎŜ ǳƴ ōƛƭŀƴŎƛƻ ŘŜƭƭŜ ǊƛǎƻǊǎŜΣ ŘŜƛ ŦŀōōƛǎƻƎƴƛ Ŝ ŘŜƭƭŜ ǇƻǘŜƴȊƛŀƭƛ Řƛ 

trasformazione in relazione agli obiettivi prefissati; 

 Il dimensionamento delle trasformazioni, che corrispondono alla definizione della soglia massima 

del carico urbanistico ammissibile in relazione alle diverse U.T.O.E., risultante dalla valutazione della 

disponibilità e dello stato delle risorse rispetto agli obiettivi di Piano, ed articolato nelle diverse funzioni 

(insieme alle U.T.O.E., il dimensionamento costituisce la cosiddetta componente strategica del Piano). 

 

Riguardo alla componente strategica,  Il Piano Strutturale di Chianciano ha scelto di ricomprendere ƭΩƛƴǘŜǊƻ 

ƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƻ Řƛ /ƘƛŀƴŎƛŀƴƻ ƛƴ ǳƴΩǳƴƛŎŀ ¦Φ¢ΦhΦ9Φ, sia pure articolabile in sub-ambiti distinti, per la sua natura 

di organismo urbano unitario benché complesso. Tale carattere di unitarietà renderebbe artificioso definire 

ǇǊƻƎǊŀƳƳƛΣ ŦǳƴȊƛƻƴƛΣ ōƛƭŀƴŎƛ Ŝ ŘƛƳŜƴǎƛƻƴŀƳŜƴǘƛ ǎǇŜŎƛŦƛŎƛ ǇŜǊ ǎƛƴƎƻƭŜ ǇŀǊǘƛ ŘŜƭƭΩƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƻΣ ŎƻǊǊŜƴŘƻ ƛƭ 

ǊƛǎŎƘƛƻ Řƛ ƛǊǊƛƎƛŘƛǊŜ ǳƭǘŜǊƛƻǊƳŜƴǘŜ ǳƴŀ ǎǘǊǳǘǘǳǊŀ ǳǊōŀƴŀ ƛƴǾŜŎŜ ōƛǎƻƎƴƻǎŀ ŘŜƭƭŀ ƳŀǎǎƛƳŀ άŀǇŜǊǘǳǊŀέ Ŝ 

ŦƭŜǎǎƛōƛƭƛǘŁ ƴŜƭƭΩƻǘtica della riqualificazione, della rigenerazione Ŝ ŘŜƭƭΩƛƴǘŜƎǊŀȊƛƻƴŜ ǘǊŀ ƭŜ ǎǳŜ ŘƛǾŜǊǎŜ ƛŘŜƴǘƛǘŁΦ 

 

Altro elemento strategico della proposta urbanistica è la scelta di legare il dimensionamento del Piano 

ancorato ai processi di riqualificazione/rigenerazione della struttura urbana (e riferito ai risultati del 

quadro conoscitivo) e non ad una mera percentuale o ad un numero complessivo di abitanti da insediare 

stabilito a priori in base ad estrapolazioni e proiezioni statistico/demografiche. 

Ciò vuol dire, in sintesi, che la soglia delle trasformazioni ammissibili dovrà essere determinata in funzione 
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delle potenzialità di trasformazione/riconversione del patrimonio urbanistico in relazione alle diverse 

destinazioni, e valutata in relazione alla capacità di carico delle risorse ambientali, insediative ed 

infrastrutturali. In questo senso, il dimensionamento del Piano Strutturale non è espresso da un fabbisogno 

teorico, ma da un obiettivo prestazionale di visione strategica e sostenibile di sviluppo del territorio. 

Altrettanto importante, in questa prospettiva, è garantire la natura flessibile e dinamica del Piano 

Strutturale, che, anche attraverso una semplificazione delle procedure e degli strumenti di attuazione, 

dovrà essere capace di accogliere le esigenze e le iniziative del tessuto socio economico, coerenti con le 

risorse, le strategie di rigenerazione e di rinnovazione, nonché di implementazione dei servizi di interesse 

collettivo. 
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5. Struttura e articolazione del Piano Strutturale 

 

Il Piano Strutturale comunale, in applicazione degli indirizzi contenuti nella legislazione regionale e negli 

strumenti di pianificazione regionale e provinciale, è costituito da una componente statutaria e di una 

strategica che, in modo unitario e coerente, assicurano che i processi di trasformazione del territorio 

ŀǾǾŜƴƎŀƴƻ ƛƴ ǇƛŜƴŀ ŎƻŜǊŜƴȊŀ Ŏƻƴ ƭŀ ǘǳǘŜƭŀ ŘŜƛ ōŜƴƛ Ŝ ŘŜƭƭŜ ǊƛǎƻǊǎŜ ŎƻǎǘƛǘǳǘƛǾŜ ŘŜƭƭΩƛŘŜƴǘƛǘŁ ŘŜƛ ƭǳƻƎƘƛ Ŝ ŘŜƭƭŜ 

comunità. 

Tale impostazione, ormai acquisita dalla prassi urbanistica regionale, dà luogo ad una complessa 

articolazione del Piano comunale in Sistemi e Subsistemi territoriali e funzionali, Invarianti Strutturali e 

Unità Territoriali Organiche Elementari, secondo le definizioni e gli indirizzi della L.R. n. 1/05 e dei relativi 

Regolamenti di Attuazione.  

Il Piano Strutturale di Chianciano Terme articola il territorio in Sistemi e Subsistemi in funzione degli 

obiettivi di qualità del territorio e degli insediamenti, nonché delle strategie di sviluppo da perseguire (art. 3 

Reg. n. 3/R). 

[ΩƛƴŘƛǾƛŘǳŀȊƛƻƴŜ ŘŜƛ {ƛǎǘŜmi e dei Subsistemi ha tenuto conto della corrispondente articolazione del PTCP 

approvato dalla Provincia di Siena, sia per rendere più agevole la verifica delle coerenze fra i due strumenti 

di pianificazione sia perché si ritiene che la lettura interpretativa del territorio operata a livello di PTCP 

Ǉƻǎǎŀ ŘƛƳƻǎǘǊŀǊǎƛ ǳǘƛƭŜ ŜŘ ŜŦŦƛŎŀŎŜ ŀƴŎƘŜ ǇŜǊ ƭΩƛƴŘƛǾƛŘǳŀȊƛƻƴŜ Ŝ ƭŀ ƎŜǎǘƛƻƴŜ ŘŜƎƭƛ ƛƴŘƛǊƛȊȊƛ Řƛ ǇƛŀƴƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ 

comunale, in quanto sostanzialmente coerente con i fenomeni e le componenti territoriali rilevate nella 

fase conoscitiva. 

Lƭ tƛŀƴƻ {ǘǊǳǘǘǳǊŀƭŜ ǊŜŎŜǇƛǎŎŜ ŘǳƴǉǳŜ ƭΩŀǊǘƛŎƻƭŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŜ ¦ƴƛǘŁ Řƛ tŀŜǎŀƎƎƛƻ ǇǊƻǇƻǎǘŀ Řŀƭ t¢/tΣ ŎƘŜ 

ǎŎƻƳǇƻƴŜ ƛƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ŎƻƳǳƴŀƭŜ ƴŜƎƭƛ ŀƳōƛǘƛ ŘŜƭƭŀ ά¦ƴƛǘŁ Řƛ tŀŜǎŀƎƎƛƻ ±ŀƭ Řƛ /Ƙƛŀƴŀ ǎŜƴŜǎŜέ Ŝ ŘŜƭƭŀ ά¦ƴƛǘŁ 

di Paesaggio Monte CetoƴŀέΣ ŎƘŜ ŀǎǎǳƳƻƴƻ ǇŜǊ ƛƭ tƛŀƴƻ ƭŀ ǾŀƭŜƴȊŀ Řƛ Sistemi Territoriali di riferimento. 

Per il perseguimento delle scelte statutarie e strategiche sono stati individuati specifici Sistemi e Subsistemi 

Funzionali che, attraverso la scomposizione e la lettura critica delle relazioni intercorrenti tra le molteplici 

componenti territoriali, individuano indirizzi di tutela, valorizzazione e riqualificazione riferiti alle diverse 

tipologie di risorse (ambientali e paesaggistiche, insediative, infrastrutturali e produttive). 

I sistemi funzionali fanno riferimento a funzioni, servizi, prestazioni che si svolgono sul territorio; hanno 

localizzazioni e ambiti di influenza e di relazioni propri, spesso trasversali, che esprimono in maniera 

incrociata valori, caratteri, potenziali, usi e progetti del territorio. Vanno pertanto  considerati a partire 

Řŀƭƭŀ ƭƻǊƻ ǉǳŀƭƛǘŁΣ ǇǊƛƳŀ ŎƘŜ Řŀƭƭŀ ƭƻǊƻ ǎǇŀȊƛŀƭƛǘŁΣ Řŀƭƭŀ ƭƻǊƻ ŜŦŦƛŎƛŜƴȊŀ ҍ ŘŀƭƭŜ ƭƻǊƻ ǇǊŜǎǘŀȊƛƻƴƛ ҍ ǇǊƛƳŀ ƻ 

piuttosto che dalla loro ubicazione e territorializzazione (cfr PTC). 
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Il P.S. di Chianciano individua i seguenti Sistemi e Subsistemi funzionali: 

 

{ƛǎǘŜƳŀ CǳƴȊƛƻƴŀƭŜ ŘŜƭƭΩ!ƳōƛŜƴǘŜ Ŝ ŘŜƭ tŀŜǎŀƎƎƛƻ  

(articolato nei subsistemi Ambiente e Paesaggio) 

 

Sistema Funzionale degli Insediamenti, dei Servizi e delle Infrastrutture  

(articolato nei subsistemi Insediamenti, Servizi e Infrastrutture) 

La struttura sopra descritta evidenzia, come per le Unità di Paesaggio, una sostanziale corrispondenza di 

articolazione e di obiettivi con i Sistemi funzionali individuati dal PTCP. 

 

Un essenziale elemento costitutivo del Piano Strutturale è lo Statuto del Territorio, che ricomprende come 

elemento cardine le Invarianti Strutturali. 

I valori territoriali e i relativi livelli di qualità, derivanti dai Sistemi territoriali e Funzionali ed individuati nella 

componente statutaria del Piano, determinano la definizione di ǳƴ ƴǳŎƭŜƻ Řƛ ǊŜƎƻƭŜ ŘΩǳǎƻΣ ǾƛƴŎƻƭƛ Ŝ 

prescrizioni rispetto alle quali verificare gli effetti delle scelte afferenti alla componente strategica del Piano 

stesso. 

A tal fine, il Piano Strutturale individua in specifici elaborati grafici e normativi le componenti territoriali 

areali e puntuali da assumere come Invarianti Strutturali del territorio, nonché i livelli di qualità delle 

specifiche risorse che costituiscono requisito prestazionale irrinunciabile. 
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6.         {ƛǎǘŜƳŀ CǳƴȊƛƻƴŀƭŜ ŘŜƭƭΩ!ƳōƛŜƴǘŜ Ŝ ŘŜƭ Paesaggio 

 

Lƭ tƛŀƴƻ {ǘǊǳǘǘǳǊŀƭŜ ƛƴŘƛǾƛŘǳŀ ƭΩƛƴǎƛŜƳŜ ŘŜƭƭŜ ŎƻƳǇƻƴŜƴǘƛ ŀƳōƛŜƴǘŀƭƛ Ŝ ǇŀŜǎŀƎƎƛǎǘƛŎƘŜ ŘŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ 

ŎƻƳǳƴŀƭŜ ŎƻƳŜ ǳƴƛŎƻ {ƛǎǘŜƳŀ CǳƴȊƛƻƴŀƭŜ ŘŜƭƭΩ!ƳōƛŜƴǘŜ Ŝ ŘŜƭ tŀŜǎŀƎƎƛƻΦ  Lƭ tΦ{Φ ŎƻƴǎƛŘŜǊŀ ƭΩŀƳōƛǘƻ ǳǊōŀƴƻ 

e la campagna come un unicum e propone una disciplina volta a salvaguardare il valore naturalistico, 

ambientale e paesaggistico del territorio rurale, in modo integrato e congiunto alle azioni di riqualificazione 

e sviluppo della struttura insediativa.  

Il territorio di Chianciano è costituito da due unità di paesaggio: 

 Val di Chiana a nord-est, caratterizzata da un sistema agricolo connotato da aree a maglia media nella 

ǇƻǊȊƛƻƴŜ ŀƭƭΩŜǎǘǊŜƳƻ ƴƻǊŘΣ ŎƘŜ ǎƛ Ǿŀ ǊŜǎǘǊƛƴƎŜƴŘƻ ƛƴ ƳŀƎƭƛŀ Ŧƛǘǘŀ Ƴŀƴ Ƴŀƴƻ ŎƘŜ ǎƛ  ǇǊƻŎŜŘŜ ǾŜǊǎƻ ŜǎǘΣ ǇŜǊ 

arrivare ad una dimeƴǎƛƻƴŜ Ŝ ŀŘ ǳƴŀ ǘǊŀƳŀ ŘŜƛ ŎŀƳǇƛ ŎƘŜ ƳŀƴǘƛŜƴŜ ǘǳǘǘΩƻƎƎƛ ǳƴ ǎƛƎƴƛŦƛŎŀǘƛǾƻ ƎǊŀŘƻ Řƛ 

definizione dei caratteri storici. 

 Monte Cetona a sud ovest, territorio prevalentemente boscato con aperture di tessuto agrario a maglia 

media. Qui è presente la riserva di Pietraporciana, ed a confine con il Comune di Pienza, il SIR Lucciolabella. 

Le unità di paesaggio comprendono il territorio rurale, ambito di applicazione della normativa di cui al 

Titolo IV Capo III della  L.R. n. 1/05. La delimitazione cartografica di dettaglio di tale ambito verrà definita in 

fase di R.U. 

Fanno parte del territorio rurale, ma hanno una specifica normativa: 

 [ΩAmbito agricolo di interesse storico interagente con il nucleo di antica formazione 

 [Ω Ambito di interrelazione tra il territorio rurale e le aree interagenti con il tessuto insediativo 

/ƻǎǘƛǘǳƛǎŎƻƴƻ ŎƻƳǇƻƴŜƴǘŜ ŘŜƭ ǎƛǎǘŜƳŀ ŦǳƴȊƛƻƴŀƭŜ ŘŜƭƭΩŀƳōƛŜƴǘŜ Ŝ ŘŜƭ ǇŀŜǎŀƎƎƛƻΥ 

 Le ¦ƴƛǘŁ Řƛ tŀŜǎŀƎƎƛƻ ά±ŀƭ Řƛ /Ƙƛŀƴŀέ Ŝ άaƻƴǘŜ /ŜǘƻƴŀέΣ quali porzioni di ambiti geografico territoriali 

più ampi verso i quali gravitano parti distinte del territorio comunale (rispettivamente a valle e a monte 

ŘŜƭΩƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƻ ǳǊōŀƴƻύΣ ƴƻƴŎƘŞ ŜƭŜƳŜƴǘƛ ŎŀǊŀǘǘŜǊƛȊȊŀǘƛ Řŀƭ Ǉǳƴǘƻ Řƛ Ǿƛǎǘŀ ƳƻǊŦƻƭƻƎƛŎƻΣ ǾŜƎŜǘŀȊƛƻƴŀƭŜΣ 

agrario, insediativo, ecc. 

 Dƭƛ ŀƳōƛǘƛ Řƛ ŎƻƭǘǳǊŀ ŀƎǊŀǊƛŀ άƛƴǘŜƴǎiva-ǇǊƻƳƛǎŎǳŀέ όƻ άŀ ƳŀƎƭƛŀ ŦƛǘǘŀέΣ ŎƻƳŜ ŘŜŦƛƴƛǘŀ Řŀƭ t¢/tύ Ŝ ǉǳŜƭƭƛ ŀ 

άǎŜƳƛƴŀǘƛǾƻ-ŜǎǘŜƴǎƛǾƻέ όƻ άŀ ƳŀƎƭƛŀ ƳŜŘƛŀέΣ ŎƻƳŜ ŘŜŦƛƴƛǘŀ Řŀƭ t¢/tύΣ ǉǳŀƭƛ ǇƻǊȊƛƻƴƛ Řƛ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ǊǳǊŀƭŜΣ ƛƴ 

cui la diversità di tessitura agraria e di modalità di coltura determinano apprezzabili  differenze nella 

strutturazione del paesaggio, e testimoniano processi di evoluzione storica e produttiva distinti. 

 

 [Ωambito agricolo di interesse storico interagente con il nucleo di antica formazione, quale storico 

elemento di relazione/integrazione tra il tessuto costruito e lo spazio rurale circostante, ancora oggi 

ŜƭŜƳŜƴǘƻ ŘŜŎƛǎƛǾƻ ƴŜƭƭŀ ǾŀƭƻǊƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩƛƳƳŀƎƛƴŜ ǇŀŜǎŀƎƎƛǎǘƛŎŀ ŘŜƭ ŎŀǇƻƭǳƻƎƻΦ 
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 [Ωambito di interrelazione tra il territorio rurale e le aree interagenti con il tessuto insediativo, quale 

area caratterizzata da una particolare specificità ed intensità di relazioni con il sistema insediativo ed 

infrastrutturale esistente, suscettibile di ospitare funzioni ed attività integrative e/o alternative rispetto a 

quelle agricole. 

 Le aree boscateΣ ŎƘŜ ŎŀǊŀǘǘŜǊƛȊȊŀƴƻ ǎƻǇǊŀǘǘǳǘǘƻ ƛƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ŀ ƳƻƴǘŜ ŘŜƭƭΩƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƻ ǳǊōŀƴƻ Ŝ ǉǳŜƭƭƻ 

che si affaccia verso il Cetona. 

 Gli elementi naturalistici e vegetazionali di pregio e di valore testimoniale (alberi monumentali, viali e 

filari alberati, ecc) quali emergenze di carattere storico e paesaggistico. 

 Le aree ed i siti di interesse archeologico, i percorsi e gli insediamenti di origine storica e testimoniale, 

quale elemento di strutturazione antropica del territorio e fattore di identità dei luoghi. 

 I percorsi e le visuali di interesse paesaggistico e/o panoramico, quali elementi che consentono, in virtù 

ŘŜƭƭŀ ƭƻǊƻ ŜŦŦƛŎŀŎƛŀ άǇǊŜǎǘŀȊƛƻƴŀƭŜέΣ ƭŀ ǇƛŜƴŀ ǇŜǊŎŜȊƛƻƴŜ ŘŜƛ ǾŀƭƻǊƛ ǾƛǎƛǾƛ Ŝ ǇŀŜǎŀƎƎƛǎǘƛŎƛ ŘŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻΦ 

 Le Aree Sic, Sir, Zps (porzione del sito di Lucciolabella) e le riserve naturali (Pietraporciana), in quanto 

ǇǊƛƴŎƛǇŀƭƛ ǊƛǎŜǊǾŜ Řƛ ōƛƻŘƛǾŜǊǎƛǘŁ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ŎƻƳǳƴŀƭŜΦ 

 Il sistema delle acque superficiali όŎƻǊǎƛ ŘΩŀŎǉǳŀ Ŝ ōŀŎƛƴƛ ƛŘǊƛŎƛύΦ 

 Il sistema delle acque sotterranee (pozzi e sorgenti, con particolare attenzione a quelle termali ed alle 

relative aree di rispetto, protezione e tutela). 

 Gli impianti e le infrastrutture aventi rilevanza ai fini dello stato delle risorse ambientali del territorio 

(impianti di depurazione, sito della ex discarica ed impianti di smaltimento rifiuti, elettrodotti principali e le 

relative aree di rispetto). 

Per ciascuna delle componenti, di cui ai precedenti commi, il Piano Strutturale definisce indirizzi e regole 

mirate alla tutela dei caratteri distintivi ed alla loro valorizzazione; in tal senso il R.U. dovrà anche 

promuovere le economie sostenibili collegate (forme di agricoltura compatibili, turismo naturalistico e 

culturale, servizi specialistici, etc).  

Il Piano Strutturale individua indirizzi e regole volte alla tutela delle risorse ed al superamento delle criticità 

rilevate nel Rapporto Ambientale, di cui alla L.R. 10/10 e succ. mod., nonché alla individuazione ed alla 

verifica delle soglie di trasformazione sostenibili nel rispetto della capacità di riproduzione delle risorsa 

(risparmio energetico, recupero idrico, etc).  

In particolare, il Piano Strutturale intende perseguire gli obiettivi di valorizzazione del territorio rurale e 

delle attività agricole, di tutela degli habitat di rilevanza ambientale e naturalistica, di tutela della porzione 

Řƛ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ǊǳǊŀƭŜ ƛƴǘƻǊƴƻ ŀƭ ǇŀŜǎŜΣ ƴƻƴŎƘŞ Řƛ ƛƴŎŜƴǘƛǾŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŜ ŜƴŜǊƎƛŜ ǊƛƴƴƻǾŀōƛƭƛΣ Řƛ Ŏǳƛ ŀƭƭΩŀǊǘΦ р ŘŜƭƭŜ 

presenti norme, attraverso le seguenti azioni: 

F1 - {ƻǎǘŜƎƴƻ ŀƭƭΩŀƎǊƛŎƻƭǘǳǊŀ ƳǳƭǘƛŦǳƴȊƛƻƴŀle, dando agli agricoltori la possibilità di svolgere 

ŦǳƴȊƛƻƴƛ ƴƻƴ ǎǘǊŜǘǘŀƳŜƴǘŜ ŀƎǊƛŎƻƭŜΣ Ƴŀ ŎƻƳǇŀǘƛōƛƭƛ Ŏƻƴ ƭΩŀƎǊƛŎƻƭǘǳǊŀ Ŝ ǎƻǇǊŀǘǘǳǘǘƻ ƭŜƎŀǘŜ ŀƭ 

territorio (es. cure per il corpo, trattamenti benessere) e ai prodotti del territorio (es. al vino) 
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F2 - Sostegno a chi, nel praticare agricoltura a qualunque titolo, si impegna a recuperare  

componenti del territorio e del paesaggio (es. dimensione sostenibile dei campi, viabilità 

storica o di collegamento con percorsi turistici). 

F3 - Tutela e valorizzazione dei siti di interesse storico-archeologico attraverso la 

programmazione di parchi e percorsi tematici 

F4 - Tutela e valorizzazione del patrimonio edilizio rurale di valore storico-testimoniale  

F5 - Incentivazione agli imprenditori agricoli che svolgono attività sociali e/o di educazione 

ambientale e/o alimentare, anche permettendo la realizzazione di spazi necessari per lo 

svolgimento di tali attività 

F6 - Promozione di strategie per la tutela del territorio, degli equilibri idrogeologici e degli 

assetti paesaggistici storicizzati 

G1 - Individuazione di modalità di tutela e definizione delle attività e delle forme di fruizione 

compatibili nelle aree protette e nei siti di interesse comunitario (Pietraporciana, 

Lucciolabella) 

H1 - Individuazione di interventi sostenibili nel rispetto della porzione di paesaggio intorno al 

centro storico.  

I3- LƴŘƛǾƛŘǳŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŜ ŦƻǊƳŜ Řƛ ŎƻƳǇŀǘƛōƛƭƛǘŁ ǇŜǊ ƭΩƛƴǎǘŀƭƭŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǎǇŜŎƛŦƛŎƛ ƛƳǇƛŀƴǘƛ Řƛ 

produzione energia rinnovabile nel territorio urbano e rurale. 

 

In riferimento alle componenti del sistema ed ai relativi obiettivi/azioni il Piano Strutturale definisce gli 

indirizzi ed i criteri da rispettare nella formazione del Regolamento Urbanistico e degli altri atti di governo 

del territorio previsti dalla L.R. 1/05. 

Iƭ tƛŀƴƻ {ǘǊǳǘǘǳǊŀƭŜΣ ƛƴ ŎƻŜǊŜƴȊŀ Ŏƻƴ ƭŜ ŘƛǎǇƻǎƛȊƛƻƴƛΣ Řƛ Ŏǳƛ ŀƭƭΩŀǊǘΦ оф ŘŜƭƭŀ [w мκнллрΣ ƛƴǘŜƴŘŜ ǘǳǘŜƭŀǊŜ ƛƭ 

ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ǊǳǊŀƭŜ ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ƭŀ ǾŀƭƻǊƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩŜŎƻƴƻƳƛŀ ǊǳǊŀƭŜΣ ƭŀ ǇǊƻƳƻȊƛƻƴŜ Ŝ ƭΩƛƴŎŜƴǘƛǾŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ Ǌǳƻƭƻ 

ƳǳƭǘƛŦǳƴȊƛƻƴŀƭŜ ŘŜƭƭΩŀƎǊƛŎƻƭǘǳǊŀ Ŝ di tutte le funzioni ad essa connesse e compatibili come individuate 

ŀƭƭΩŀǊǘΦ мпΦн ŘŜƭ t¢/tΣ ŦƛƴŀƭƛȊȊŀǘŜ ŀƭƭŀ ǇŜǊƳŀƴŜƴȊŀ ŀƴǘǊƻǇƛŎŀ ŜŘ ŀƭƭŀ ŎƻƴǎŜƎǳŜƴǘŜ ƳŀƴǳǘŜƴȊƛƻƴŜ ŘŜƭ 

territorio.  

La coltivazione dei suoli dovrà contribuire a mantenere i caratteri ed i valori del paesaggio toscano, fatto 

non solo di viste e panorami, ma anche di persone che animano il territorio, che producono beni alimentari 

di qualità, conoscenza, benessere, salute, cultura.  

Le prescrizioni per la tutela e la salvaguardia dei valori ruǊŀƭƛΣ Ŝ ƭΩŀƳƳƛǎǎƛōƛƭƛǘŁ ŘŜƭƭŜ ŀǘǘƛǾƛǘŁ ŀƎǊƛŎƻƭŜ 

ŜǎŜǊŎƛǘŀǘŜ ŘŀƭƭΩǳƻƳƻΣ ǎƻƴƻ ŎƻƴŘƛȊƛƻƴŀǘŜ ŀƭƭŀ ƎŀǊŀƴȊƛŀ ŘŜƭƭŀ ǎƻǎǘŜƴƛōƛƭƛǘŁ ŘŜƭƭŜ ŀȊƛƻƴƛ Řƛ ǘǊŀǎŦƻǊƳŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ 

paesaggio rurale.  

In tal senso il R.U. dovrà promuovere e incentivare, attraverso la propria disciplina di dettaglio: 

Á  ƭŀ ǘǳǘŜƭŀ ŘŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻΣ ŀƴŎƘŜ ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ƭΩƛƴǘŜƎǊŀȊƛƻƴŜ ǘǊŀ ƭŀ ŦǳƴȊƛƻƴŜ ǇǊƻŘǳǘǘƛǾŀ Ŝ ƭŀ ŦǊǳƛȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŀ 
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campagna per il tempo libero, nonché per valorizzare il ruolo sociale e di educazione ambientale 

ŘŜƭƭΩŀƎǊƛŎƻƭǘǳǊŀΦ   

Á  ƭΩŀǘǘƛǾƛǘŁ ǘǳǊƛǎǘƛŎŀ Řƛ ǘƛǇƻ ŘƛŦŦǳǎƻ ƴŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ǊǳǊŀƭŜ ŎƻƭƭŜƎŀǘŀ Ŝ ƛƴǘŜƎǊŀǘŀ Ŏƻƴ ƭΩŀƎǊƛǘǳǊƛǎƳƻΣ Ŏƻƴ ƭŀ 

ǇƻǎǎƛōƛƭƛǘŁ Řƛ ǇǊŜǾŜŘŜǊŜ ǎǘǊǳǘǘǳǊŜ ŦƛƴŀƭƛȊȊŀǘŜ ŀƭ ōŜƴŜǎǎŜǊŜΣ ƛƴǘŜƎǊŀǘŜ Ŏƻƴ ƭΩŀǘǘƛǾƛǘŁ ŀƎǊƛǘǳǊƛǎǘƛŎŀ ƛƴ ǾƛǊǘǴ ŘŜƭƭŀ 

storica vocazione termale di Chianciano. 

Il Piano Strutturale, in base al quadro conoscitivo, definisce tutto il territorio rurale di Chianciano a 

prevalente funzione agricola.  

Il Piano Strutturale detta indirizzi per il R.U. ai fini della disciplina degli interventi di trasformazione 

urbanistica ed ŜŘƛƭƛȊƛŀ ƴŜŎŜǎǎŀǊƛ ŀƭƭƻ ǎǾƛƭǳǇǇƻ ŘŜƭƭΩŀƎǊƛŎƻƭǘǳǊŀΣ ŘŜƭƭŜ ŀǘǘƛǾƛǘŁ ŀŘ Ŝǎǎŀ ŎƻƴƴŜǎǎŜ Ŝ ŘŜƭƭŜ ŀƭǘǊŜ 

ŀǘǘƛǾƛǘŁ ƛƴǘŜƎǊŀǘŜ Ŝ ŎƻƳǇŀǘƛōƛƭƛ Ŏƻƴ ƭΩǳǘƛƭƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŜ ǊƛǎƻǊǎŜ ŘŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ǊǳǊŀƭŜΦ  

Il Piano Strutturale, ŦŜǊƳƻ ǊŜǎǘŀƴŘƻ ƭΩƻōōƭƛƎƻ Řƛ ǇǊƻŎŜŘŜǊŜ ǇǊƛƻǊƛǘariamente al recupero degli edifici 

esistenti, consente la costruzione di nuovi edifici rurali in tutto il territorio rurale, soltanto se necessaria 

ŀƭƭŀ ŎƻƴŘǳȊƛƻƴŜ ŘŜƭ ŦƻƴŘƻ Ŝ ŀƭƭΩŜǎŜǊŎƛȊƛƻ ŘŜƭƭŜ ŀƭǘǊŜ ŀǘǘƛǾƛǘŁ ŀƎǊƛŎƻƭŜ Ŝ ǉǳŜƭƭŜ ŎƻƴƴŜǎǎŜΦ 

 

Per il patrimonio edilizio esistente con destinazione agricola  il R.U. potrà prevedere la realizzazione di 

superfici dedicate alle attività di agricoltura sociale e/o di educazione ambientale nonché in collegamento 

Ŏƻƴ ƭΩŀǘǘƛǾƛǘŁ ŀƎǊƛǘǳǊƛǎǘƛŎŀ ŀƴŎƘŜ ǎǇŀȊƛ ŘŜŘƛŎŀǘƛ ŀƭ ōŜnessere attraverso la predisposizione di specifiche 

schede e subordinatamente alla realizzazione di intervento di miglioramento paesaggistico/ambientale. 

Nel territorio rurale la conservazione degli edifici e manufatti di interesse testimoniale o di valore storico 

prevale comunque nella determinazione degli interventi urbanistico-edilizi ammissibili. In tal senso il 

Regolamento Urbanistico dovrà individuare il patrimonio edilizio esistente di interesse storico, tipologico o 

testimoniale, predisponendo per esso una disciplina volta a tutelarne i valori riconosciuti ed a consentire 

utilizzazione compatibili. 

 

Per il patrimonio edilizio esistente con destinazione non agricola ǎƻƴƻ ŎƻƴǎŜƴǘƛǘƛ Ǝƭƛ ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛ Řƛ Ŏǳƛ ŀƭƭΩŀǊǘΦ 

44 della L.R. 1/05 (manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento conservativo, 

ristrutturazione edilizia, sostituzione edilizia, ristrutturazione urbanistica). Il Regolamento Urbanistico dovrà 

individuare il patrimonio edilizio esistente di interesse storico, tipologico o testimoniale, predisponendo per 

esso una disciplina volta a tutelarne i valori riconosciuti ed a consentire utilizzazione compatibili. Gli edifici 

di antica formazione individuati dal P.S. come Invarianti Strutturali sono soggetti alla specifica disciplina di 

cui al relativo articolo 11. Il Regolamento Urbanistico disciplinerà nel dettaglio i casi e le modalità di 

attuazione degli interventi suddetti, ivi compresa la possibilità di ampliamenti una tantum del patrimonio 

ŜŘƛƭƛȊƛƻ ŜǎƛǎǘŜƴǘŜ ŦƛƴŀƭƛȊȊŀǘƛ ŀƭƭΩŀŘŜƎǳŀƳento delle esigenze abitative dei residenti ed in coerenza con le 

caratteristiche tipologiche e costruttive degli edifici.  

Per le strutture caratterizzate da localizzazione incoerente al contesto paesaggistico e rurale il R.U. potrà 
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promuovere la demolizione dei fabbricati ed il ripristino delle aree interessate, con eventuale 

rilocalizzazione attraverso meccanismi di perequazione urbanistica (PTCP, art. 12.1). 

!ƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƭƭΩambito agricolo di interesse storico interagente con il nucleo di antica formazione il R.U. 

dovrà definire una specifica normativa rivolta a tutelare il rapporto fra il nucleo storico e trame rurali, al 

ŦƛƴŜ Řƛ ŎƻƴǎŜǊǾŀǊŜ ƭΩŀƭǘƻ ǾŀƭƻǊŜ ǇŀŜǎŀƎƎƛǎǘƛŎƻ ŜŘ ŀƳōƛŜƴǘŀƭŜ Řƛ ǉǳŜǎǘŜ ŀǊŜŜΦ Lƴ ǘŀƭ ǎŜƴǎƻ ƛƭ wΦ¦Φ ǾŀƭǳǘŜǊŁ ƭŀ 

possibilità di ammettere nuova edificazione a servizio delle attività agricole e/o di servizio di interesse 

collettivo. La nuova edificazione, in ogni caso, sarà ammissibile previa valutazione degli effetti di tipo 

estetico percettivo, ambientale e connettivo ecologico. Potranno essere favoriti programmi di 

rigenerazione delle strutture edilizie improprie (es. ex ospedale) al fine di valorizzare il contesto e le 

ǊŜƭŀȊƛƻƴƛ ǇǊŜǎŜƴǘƛ ǘǊŀ ƛƭ ŎŜƴǘǊƻ ǎǘƻǊƛŎƻ Ŝ ƭΩŀƳōƛǘƻ ŀƎǊƛŎƻƭƻ.  

Ogni eventuale nuovo progetto di trasformazione ricadente in queste aree dovrà essere coerente al 

disegno di insieme e con la trama del paesaggio e quindi corredato da idonee analisi paesaggistiche che 

dimostrino la volontà di salvaguardare e valorizzare le relazioni del paesaggio presenti, ecologico-

ambientali, funzionali, storiche, visive e percettive.  

!ƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƭƭΩambito di interrelazione tra il territorio rurale e le aree interagenti con il tessuto 

insediativo  ǾŀƭƎƻƴƻ ƭŜ ƴƻǊƳŜ ŘŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ǊǳǊŀƭŜ Řƛ Ŏǳƛ ŀƭƭΩŀǊǘƛŎƻƭƻ ǇǊŜŎŜŘŜƴǘŜ Ŏƻƴ ƭŜ ǳƭǘŜǊƛƻǊƛ ǎǇŜŎƛficazioni 

seguenti. In considerazione della specificità delle relazioni con il sistema insediativo e con le aree con esso 

interagenti, il P.S. prevede la possibilità di localizzazione delle seguenti funzioni, nel rispetto del 

dimensionamento specifico: 

-  Parchi, aree ed itinerari archeologici; 

-  Parchi tematici (a carattere culturale, scientifico, educazione ambientale, ricreativo, ecc) ed aree 

attrezzate per il tempo libero; 

-  Impianti a carattere sportivo e/o ricreativo a scala comunale e sovracomunale (area ippica, golf, ecc); 

Tali previsioni dovranno essere localizzate e disciplinate in sede di R.U. previa valutazione degli effetti 

ambientali, paesaggistici, urbanistici, economici e sociali collegate agli interventi, nel rispetto degli obiettivi 

generali del Piano, nonché degli indirizzi e dei criteri stabilite dalle norme. 

9Ω ŎƻƳǳƴǉǳŜ ŜǎŎƭǳǎŀ ƭŀ ǇǊŜǾƛǎƛƻƴŜ Řƛ ƴǳƻǾŜ ŜǎǇŀƴǎƛƻƴƛ ǳǊōŀƴŜΣ Řƛ ƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƛ ƛƴŘǳǎǘǊƛŀƭƛ ƻŘ ŀǊǘƛƎƛŀƴŀƭƛΣ Řƛ 

infrastrutture e di nuova edificazione ad uso ricettivo (PTCP, art. 14.3). 

Il R.U. dovrà dettare una normativa puntuale in modo da salvaguardare e valorizzare le relazioni 

paesaggistiche, ecologico-ambientali, funzionali, storiche, visive e percettive del territorio rurale; di 

conseguenza dovranno essere prescritte, per ogni progetto di trasformazione ricadente in queste aree, 

idonee analisi paesaggistiche che prendano in considerazione: la scansione dei campi, i filari alberati, le 

ǎƛŜǇƛ Ŝ ƭŜ ǎƛǎǘŜƳŀȊƛƻƴƛ ŘŜƭƭŀ ǾŜƎŜǘŀȊƛƻƴŜΣ ƻǊƴŀƳŜƴǘŀƭƛ ƻ ǊŜǎƛŘǳŀƭƛ ŘŜƭƭΩŀǘǘƛǾƛǘŁ ŀƎǊƛŎƻƭŀΣ ƭŀ ǾƛŀōƛƭƛǘŁ Ǉrincipale 

e minore, le sistemazioni idraulico-agrarie, le testimonianze storico culturali (tabernacoli, cippi, fonti), i 

luoghi di fruizione pubblica, oltre ad analizzare la visibilità lungo i percorsi e nei luoghi più rappresentativi 
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per la collettività. 

I progetti che si prevedono in tali aree dovranno garantire la continuità delle relazioni che si instaurano tra 

ŎŜƴǘǊƻ ǳǊōŀƴƻ Ŝ ŎŀƳǇŀƎƴŀΣ ǇŜǊ ǊŀŦŦƻǊȊŀǊŜ ƭΩƛŘŜƴǘƛǘŁ Ŝ ƭŀ ǊƛŎƻƴƻǎŎƛōƛƭƛǘŁ ŘŜƛ ƭǳƻƎƘƛΣ ǎŀƭǾŀƎǳŀǊŘŀǊŜ ƭŀ ǾƛǎƛōƛƭƛǘŁ 

del centro urbano anche alla grŀƴŘŜ ŘƛǎǘŀƴȊŀΣ ŎƻǎƜ ŎƻƳŜ ƳŀƴǘŜƴŜǊŜ ƭŜ ǾƛǎǘŜ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƭ ŎŜƴǘǊƻ ǳǊōŀƴƻΣ 

mantenere e/o creare percorsi alternativi a quelli carrabili tra centro urbano e campagna, creare luoghi di 

vita collettiva (spazi verdi con funzioni ricreative ed ecologiche).  

[Ωƛnserimento di attività diverse rispetto a quelle ordinarie agricole nel territorio rurale è soggetta a 

specifica verifica della sostenibilità ambientale e paesaggistica; di conseguenza i progetti dovranno essere 

concepiti come progetti di paesaggio ed essere coerentemente integrati nel contesto, in modo da 

salvaguardare il carattere, i segni e la struttura del paesaggio.  

Norme di tutela del paesaggio: in tutto il territorio rurale deve essere salvaguardata e tutelata la tessitura 

agraria per i molteplici ruoli che riveste: paesaggistico, ecologico-ambientale storico-culturale.  

tŜǊ ǘŜǎǎƛǘǳǊŀ ŀƎǊŀǊƛŀ ǎƛ ƛƴǘŜƴŘŜ ƭΩƛƴǎƛŜƳŜ ŘŜƭƭŜ ǎŜƎǳŜƴǘƛ ŎƻƳǇƻƴŜƴǘƛΥ 

-sistemazioni idraulico-agrarie corredate di rete scolante,  

-forma e dimensione dei campi; 

-colture arboree;  

-piante arboree non colturali e siepi vive;  

-viabilità campestre.  

Il P.S., in coerenza con le disposizioni e gli indirizzi del PTCP e del PIT, assume la tessitura agraria come 

risorsa sia sotto il profilo paesaggistico, che sotto quello della difesa del suolo. La tessitura agraria si 

caratterizza per maglia fitta, maglia media e maglia larga, e viene tutelata così come individuata dal PTCP 

anche qualora non evidenziata in cartografia. 

Il R.U. dovrà prevedere che, qualora la tessitura abbia subito gravi processi di semplificazione rispetto ai tre 

ǇǊŜŘŜǘǘƛ ǘƛǇƛ Řƛ ƳŀƎƭƛŀΣ ƻƎƴƛ ƴǳƻǾƻ ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƻ ǇǊŜǾƛǎǘƻ ŘŜǾŜ ǇǊŜǾŜŘŜǊŜ ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛ ǊƛǾƻƭǘƛ ŀŘ ǳƴΩŀȊƛƻƴŜ Řƛ 

ricucitura delle relazioni paesaggistiche interrotte, operare una maggior diversificazione al paesaggio 

tramite un migliore equilibrio del drenaggio e/o della gestione delle acque superficiali, per evitare processi 

di erosione, dilavamento, stabilità dei versanti, dar luogo ad un incremento della biodiversità, della 

ricchezza visiva e percettiva, della riconoscibilità.  

Ai fini della tutela paesaggistica ed ambientale il P.S. definisce indirizzi volti a: 

 la tutela ed il restauro del paesaggio agrario costituito dalle sistemazioni colturali storiche, dei tessuti 

ŀƎǊŀǊƛ Ŏƻƴ ǇǊŜǾŀƭŜƴȊŀ ŘŜƭƭΩƻƭƛǾƻΣ Ǉƻǎǘƛ ŀ ŎƻǊƻƴŀ ƻ ƛƴ prossimità degli edifici rurali (ville, fattorie, case 

ǇƻŘŜǊŀƭƛύΣ ƭŜ ǊŀŘǳǊŜ ŎƻƭǘƛǾŀǘŜ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƭƭŜ ŀǊŜŜ ōƻǎŎŀǘŜΤ ƛ ǇǊŀǘƛ ǇŀǎŎƻƭƻ Ŏƻƴ ŀƭōŜǊƛ ƛǎƻƭŀǘƛΣ ǇŀǎŎƻƭƛ Ŝ 

arbusteti posti sui crinali; i tessuti agrari di pianura e di fondovalle costituiti da un disegno di paesaggio a 

mosaico.  

 la conservazione e la tutela delle piantate residuali, nel caso specifico di filari di vite sul limitare dei campi 



PIANO STRUTTURALE DI CHIANCIANO TERME - RELAZIONE 

 

55 

 

coltivati, lungo la rete scolante o comunque visibili dalla viabilità;  

 la conservazione e la tutela degli alberi isolati;  

 il mantenimento della vegetazione spontanea naturale lungo i fossi e le canalette (es. vinchi, giunchi, 

canneti, etc.), la viabilità sia principale che campestre, il limitare dei campi coltivati, i ciglioni e le scarpate, 

le macchie (rovi, rosa canina, salici, così come bulbose - giaggioli, iris); 

 la conservazione e la tutela delle sistemazioni idraulico-agrarie; il recupero delle sistemazioni idraulico 

agrarie laddove queste si presentino degradate: in caso di impossibilità del ripristino, possono essere 

ǇǊŜǾƛǎǘŜ ǎƻƭǳȊƛƻƴƛ ŀƭǘŜǊƴŀǘƛǾŜ ǇǳǊŎƘŞ ƭŜ ǘŜŎƴƛŎƘŜ ŎƻǎǘǊǳǘǘƛǾŜ Ŝ ƭΩǳǘƛƭƛȊȊƻ ŘŜƭ ƳŀǘŜǊƛŀƭŜ ǎƛŀƴƻ ŎƻŜǊŜƴǘƛ Ŏƻƴ ƛƭ 

contesto paesaggistico sia dal punto di vista ecologico, sia storico-culturale che percettivo-visivo;  

 la conservazione e la valorizzazione dei manufatti di antica formazione sia nella loro efficienza, che come 

testimonianze storico-culturali (tabernacoli, edicole, cippi, etc); 

 il mantenimento dei caratteri della viabilità campestre, non escludendo finiture stradali diverse tali da 

gaǊŀƴǘƛǊŜ ƭΩƛƴǎŜǊƛƳŜƴǘƻ ŀǊƳƻƴƛŎƻ ƴŜƭ ŎƻƴǘŜǎǘƻ; 

 la conservazione e la tutela dei diversi equilibri ecologici e paesaggistici legati alle aree soggette ad 

erosione (calanchi, biancane e balze). Per il raggiungimento di tale obiettivo le coltivazioni agricole 

dovranno lasciare libera una opportuna fascia di rispetto in prossimità delle aree soggette ad erosione in 

modo da evitare pressioni antropiche; 

 ƭŀ ƭƛƳƛǘŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩŀŎŎƻǊǇŀƳŜƴǘƻ ŘŜƛ ŎŀƳǇƛ ŎƻƭǘƛǾŀǘƛΤ  

 ƭŀ ƭƛƳƛǘŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩƛƴǘǊƻŘǳȊƛƻƴŜ Řƛ ŎŀǊŀǘǘŜǊƛ ǳǊōŀƴƛ ŀƭƭΩinterno dei paesaggi agrari, quali recinzioni in 

ƳǳǊŀǘǳǊŀΣ ŎŀƴŎŜƭƭŀǘŜ ŜŎŎΣ ǎƛŜǇƛ ǇƻǘŀǘŜ Ŏƻƴ ŦƻǊƳŜ ǊƛƎƛŘŀƳŜƴǘŜ ƎŜƻƳŜǘǊƛŎƘŜΣ ƭΩƛƴǘǊƻŘǳȊƛƻƴŜ Řƛ ǎǇŜŎƛŜ 

arbustive invasive e decontestualizzate, in particolare a delimitazione delle proprietà private (anche se di 

insediamenti recenti). Generalmente sono consigliate reti metalliche accompagnate da siepi arbustive 

informali che riprendono la composizione delle fasce di vegetazione naturale presenti nel contesto 

paesaggistico o comunque tipologie di recinzioni che siano coerenti con i caratteri architettonici locali; 

 ƛƭ ŎƻƴǘǊƻƭƭƻ ŘŜƭƭΩƛƴǎŜǊƛƳŜƴǘƻ Řƛ ǎǇŜŎƛŜ ŀǊōƻǊŜŜ ŜŘ ŀǊōǳǎǘƛǾŜ ŜǎƻǘƛŎƘŜ Ŝ ƛƴǾŀǎƛǾŜ ǎƛŀ ŀ Ŧƛƴƛ ƻǊƴŀƳŜƴǘŀƭƛΣ ŎƘŜ 

ǇŜǊ ƭŀ ǇǊƻŘǳȊƛƻƴŜ Řƛ ōƛƻƳŀǎǎŜΣ ƴƻƴŎƘŞ ǇŜǊ ƻǇŜǊŜ Řƛ ŎƻƴǎƻƭƛŘŀƳŜƴǘƻΦ [ΩƛƴǘǊƻŘǳȊƛƻƴŜ Řƛ ǇƛŀƴǘŜ ŀǊōoree o 

arbustive nei paesaggi agrari deve essere effettuata con specie autoctone o naturalizzate, coerenti al 

contesto in cui vanno ad inserirsi, facendo particolare attenzione alla introduzione di specie arboree a 

basso impatto allergenico o moderatamente allergeniche nel rispetto delle caratteristiche di Chianciano 

città della salute.  

9Ω Řŀ ƭƛƳƛǘŀǊŜ ƭŀ ǊŜŀƭƛȊȊŀȊƛƻƴŜ Řƛ ƴǳƻǾƛ ŦƛƭŀǊƛ Řƛ ŎƛǇǊŜǎǎƻ όCupressus sempervirens), soprattutto su viali di 

ŀŎŎŜǎǎƻ ŀƎƭƛ ŜŘƛŦƛŎƛ ǊǳǊŀƭƛΣ ƛƴ ŎƻŜǊŜƴȊŀ Ŏƻƴ ƭΩŀǊǘΦ мо ŎƻƳƳŀ нп ŘŜƭ t¢/tΦ [ΩƛƴǘǊƻŘǳȊƛƻƴŜ Řƛ ƴǳƻǾƛ Ǿƛŀƭƛ ŀƭōŜǊŀǘƛ  

o di piantagioni di alberature, deve essere sottoposta a valutazione attraverso la presentazione di specifici 

elaborati per garantire che non risultino interrotte le relazioni visive e percettive che si instaurano fra 

viabilità - o luoghi comunque fruiti dalla collettività - e il paesaggio circostante;  
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 riconferire dignità al paesaggio agrario di pianura e di fondovalle, evitando processi di urbanizzazione, in 

particolar modo casuali e/o destrutturati, che introducano modelli urbani nelle tessiture rurali;  

 evitare espansioni lineari continue lungo viabilità, che interrompano il rapporto tra abitati e territorio 

ǊǳǊŀƭŜΣ ƛ ŎƻǊǊƛŘƻƛ ŜŎƻƭƻƎƛŎƛΣ ƭΩŀǊƳƻƴƛŎƻ ŀƭǘŜǊƴŀǊǎƛ Řƛ άǇƛŜƴƛέ Ŝ Řƛ άǾǳƻǘƛέ, in particolare sui crinali e nei 

paesaggi di pianura e di fondovalle;  

 incentivare progetti di riqualificazione e di riordino ecologico ambientale e funzionale rivolti al 

miglioramento/ricostituzione delle reti ecologiche, in modo da ripristinare le relazioni paesaggistiche e 

riconferire ricchezza visiva e naturalità ai luoghi;  

 collocare le nuove residenze ed i nuovi annessi agricoli, previa valutazione di compatibilità paesaggistica, 

preferibilmente in contiguità con i complessi rurali esistenti; 

 incentivare forme di sostenibilità ambientale ed energetica sia per il patrimonio edilizio esistente, che 

per la nuova edificazione, in coerenza con i caratteri tipologici e storici degli edifici esistenti, nonché del 

contesto paesaggistico circostante; 

Opere di sistemazione ambientale: sono considerate opere di sistemazione ambientale tutte quelle opere 

volte a conservare i segni del paesaggio agrario; in tal senso, il R.U. dovrà predisporre una disciplina volta a: 

- garantire la sistemazione del fondo e della viabilità minore pubblica e di uso pubblico;  

- tutelare e mantenere in vita le alberature monumentali così come disposto con apposita legge regionale;  

- tutelare e mantenere in vita la vegetazione di interesse ambientale;  

- mantenere e ripristinare i terrazzamenti collinari storici;  

- ripristinare situazioni di degrado, nonché laddove non sia possibile rimettere a coltura i terreni, nel qual 

caso deve essere prescritto di raggiungere un assetto dei luoghi paragonabile a quello ottenibile con 

l'attività agricola, ivi comprese la tutela e la valorizzazione delle risorse ambientali esistenti.  

bŜƎƭƛ ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛ ŜŘƛƭƛȊƛ ŝ Řŀ ŜǾƛǘŀǊŜ ƭΩǳǎƻ Řƛ ŜƭŜƳŜƴǘƛ Ŝ ƳŀǘŜǊƛŀƭƛ ǘǊŀŘƛȊƛƻƴŀƭƛ ǎŜ ƴƻƴ ǇƛǴ ŀǘǘǳŀƭƛ Ŝ ǎŜ ǳǘƛƭƛȊȊŀǘƛ 

ǘǊŀƳƛǘŜ ŀǇǇǊƻŎŎƛ ƳƛƳŜǘƛŎƛ ŦŀƭǎŀǘƛΣ ŎƘŜ ǇǊƻŘǳŎƻƴƻ ŜŦŦŜǘǘƛ Řŀƴƴƻǎƛ Řƛ άǾŜǊƴŀŎƻƭŀǊƛǎƳƻέ όƛƴ ŎƻƴŦƻǊƳƛǘŁ Ŏƻƴ 

ƭΩŀǊǘΦ моΦт ŘŜƭ t¢/tύΦ Lƴ ǘŀƭ ǎŜƴǎƻ ƛƭ wΦ¦Φ ŘƻǾǊŁ ǇǊŜǎŎǊƛǾŜǊŜ ƭŀ ǇƛŜƴŀ ŎƻƴǎƻƴŀƴȊŀ ŦǊŀ ŦǳƴȊƛƻƴŜ Ŝ ŦƻǊƳŀΣ 

ǾƛŜǘŀƴŘƻ ƭΩǳǎƻ άǇƻǎǘƛŎŎƛƻέ ŘŜƛ ƳŀǘŜǊƛŀƭƛ ǘƛǇƻ ǇƛŜǘǊŀƳŜ ŦŀŎŎƛŀ Ǿƛǎǘŀ ƻ ƳŀǘǘƻƴŜΣ ŎƘŜ ŘŜǾƻƴƻ ŜǎǎŜǊŜ ǳǘƛƭƛȊȊŀǘƛΣ ǎŜ 

di finitura, con la piena dignità riconoscibile negli esempi architettonici consolidati e di pregio, anche solo 

testimoniale. In tal senso, il R.U. potrà ammettere interventi nelle aree agricole che prevedano il ricorso 

oltre che a tecniche, forme e materiali consolidati, anche a linguaggi e soluzioni costruttive contemporanee, 

purché sia dimostrata la percezione armonica, di completamento o di evoluzione che permettano il 

rafforzamento dei rapporti esistenti con il paesaggio. Per gli annessi e i manufatti in genere sarà preferito il 

ƭŜƎƴƻΣ ŀƴŎƘŜ ŎƻƳŜ ŎƻƳǇƻƴŜƴǘŜ ŘŜƭƭŀ άŦƛƭƛŜǊŀ ŎƻǊǘŀέ ŘŜƭƭŀ ŎƻƭǘƛǾŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ ōƻǎŎƻ όƛƴ ŎƻƴŦƻǊƳƛǘŁ Ŏƻƴ ƭΩŀǊǘΦ 

13.24 del PTCP). Si dovrà sempre rispettare la morfologia dei suoli per non alterare il rapporto 

edificio/terreno che è componente della percezione paesistica.  

In coerenza con le disposizioni di PIT e PTCP, il R.U. dovrà individuare, tra gli interventi di miglioramento 
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ambientale previsti dai PAPMAA, quelli finalizzati alla riqualificazione del paesaggio e a garantire/migliorare 

la funzionalità ecologica complessiva, al fine di conservare le emergenze del paesaggio agrario, 

salvaguardare le componenti della struttura del paesaggio, garantire le relazioni visive e percettive e la 

fruizione collettiva del paesaggio.  

A tal fine i PAPMAA dovranno contenere appositi elaborati che diano conto dei tipi e degli stati del 

paesaggio in relazione alla Unità di Paesaggio di appartenenza, degli interventi previsti per la difesa del 

paesaggio ed anche garanzie per la realizzazione di tali interventi.  

Il R.U. conterrà norme per la coltivazione dei suoli rivolte alla conservazione dei caratteri strutturali del 

paesaggio, al mantenimento della morfologia dei terreni, ad una corretta regimazione delle acque tramite 

adeguate ed opportune sistemazioni idraulico-agrarie. In particolare, per le aree agricole caratterizzate da 

vigneti meccanizzati di grande estensione, che hanno subito ridisegno integrale della maglia agraria, il R.U. 

individuerà norme per la presentazione dei progetti di rinnovo degli impianti che prevedano forme, 

dimensioni, sistemazioni idrauliche consone e relazionate ai luoghi. 

Lƭ tƛŀƴƻ {ǘǊǳǘǘǳǊŀƭŜ ǇŜǊ ƛƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ŎƻƳǳƴŀƭŜ Ŝ ƛƴ ƳƻŘƻ ǇŀǎǎŀƴǘŜ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƭƭŜ ¦¢h9 ǇǊƻƳǳƻǾŜ ƛƭ 

miglioramento della sostenibilità ambientale e della biodiversità volto a favorire ƭΩƛƴǎŜǊƛƳŜƴǘƻ ƻ ƛƭ 

rafforzamento delle reti ecologiche ƭŜƎŀǘŜ ŀƭƭŀ ǇǊŜǎŜƴȊŀ Řƛ ŎƻǊǎƛ ŘΩŀŎǉǳŀ ƻ ŀǊŜŜ ƴŀǘǳǊŀƭƛ ǊŜǎƛŘǳŜΣ ŀ Ŏǳƛ 

possono essere associati percorsi per la mobilità ciclo-pedonale.  

Il Piano Strutturale promuove il ricorso alle energie rinnovabili anche con la realizzazione di nuovi impianti 

a carattere pubblico e privato, nel rispetto dei caratteri paesaggistici del territorio comunale e previa 

ǾŜǊƛŦƛŎŀ ŘŜƭ ƭƻǊƻ ƛƴǎŜǊƛƳŜƴǘƻ ƴŜƭ ŎƻƴǘŜǎǘƻ ŀƳōƛŜƴǘŀƭŜΦ [ΩƛƴǎǘŀƭƭŀȊƛƻƴŜ Řƛ ƛƳǇƛŀƴǘƛ Řƛ ǇǊƻduzione di energia da 

fonti rinnovabili è consentita nel rispetto delle normative vigenti e secondo quanto stabilito dal PTCP e dai 

Ǉƛŀƴƛ Řƛ ǎŜǘǘƻǊŜ ǊŜƎƛƻƴŀƭŜ Ŝ ǇǊƻǾƛƴŎƛŀƭŜΦ [ΩǳǘƛƭƛȊȊƻ ŘŜƛ ǇŀƴƴŜƭƭƛ ŦƻǘƻǾƻƭǘŀƛŎƛ Ŝ ŘŜƭƭŜ ǇŀƭŜ ŜƻƭƛŎƘŜ ŘƻǾǊŁ ŜǎǎŜǊŜ 

valutato in sede di R.U. in relazione ai parametri della qualità paesistica e della tutela della biodiversità. 

[ΩǳǘƛƭƛȊȊƻ ŘŜƭƭŜ ōƛƻƳŀǎǎŜ ŘƻǾǊŁ ŜǎǎŜǊŜ ŘƛǎŎƛǇƭƛƴŀǘƻ ƛƴ ƻǊŘƛƴŜ ŀƭƭŀ ǇƻǎǎƛōƛƭƛǘŁ Řƛ ƛƴŘƛǾƛŘǳŀǊŜ ƛƭ ǎƛǘƻ ǇŜǊ ƭŀ 

centrale di produzione in ambito ove sia al contempo facilmente reperibile la materia prima necessaria 

ŀƭƭΩŀƭƛƳŜƴǘŀȊƛƻƴŜΣ ǘŜƴǳǘƻ Ŏƻƴǘƻ ŘŜƭƭŀ ǎǳŀ ŎŀǇŀŎƛǘŁ ǊƛƎŜƴŜǊŀǘƛǾŀ Ŝ ŘŜƭƭŜ ŎƻƴŘƛȊƛƻƴƛ ǊƛŦŜǊƛōƛƭƛ ŀƭƭŀ ŎƻǎƛŘŘŜǘǘŀ 

filiera corta, nonché alle ripercussioni sulle infrastrutture e sul traffico.  

I siti con beni paesaggistici e culturali (ivi comprese le aree sottoposte a tutela naturalistica ai sensi della 

ά5ƛǊŜǘǘƛǾŀ Iŀōƛǘŀǘέύ ǎƻƴƻ ŜǎŎƭǳǎƛ Řŀƭƭŀ ƭƻŎŀƭƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƎƭƛ ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛ ǇŜǊ ƭŀ ǇǊƻŘǳȊƛƻƴŜ Řƛ ŜƴŜǊƎƛŀ Řŀ ŦƻƴǘŜ 

rinnovabile, mentre sono ammissibili soluzioni per il soddisfacimento dei consumi degli insediamenti ivi 

ŜǎƛǎǘŜƴǘƛΦ 9Ω ƛƴƻƭǘǊŜ Řŀ ŜǾƛǘŀǊǎƛ ƭŀ ŎƻƭƭƻŎŀȊƛƻƴŜ Řƛ ƛƳǇƛŀƴǘƛ ŜŘ ŜƭŜǘǘǊƻŘƻǘǘƛ ŀŜǊŜƛ ƴŜƭƭŜ ŀǊŜŜ Řƛ ŜƭŜǾŀǘŀ ǉǳŀƭƛǘŁ 

ambientale e paesaggistica, nelle aree di pertinenza dei centri, degli aggregati e dei beni storico 

architettonici, nelle aree interessate dalle emergenze paesaggistiche, nelle aree di elevata visibilità. 

Lƭ wΦ¦ΦΣ ƛƴ ŀǇǇƭƛŎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŀ ƭŜƎƛǎƭŀȊƛƻƴŜ ǾƛƎŜƴǘŜ ŜŘ ƛƴ ǊŜƭŀȊƛƻƴŜ ŀƭƭΩŜǾƻƭǳȊƛƻƴŜ ǘŜŎƴƻƭƻƎƛŎŀ ŘŜƭ ǎŜǘǘƻǊŜΣ ǇƻǘǊŁ 

fornire indicazioni in merito alle caratteristiche tipologiche, funzionali e dimensionali degli impianti da 
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realizzare, nonché alle eventuali zone in cui tali impianti non sono ammessi.  

Lƭ wΦ¦Φ ŘƻǾǊŁ ǾŀƭǳǘŀǊŜ ƭŜ ƭƻŎŀƭƛȊȊŀȊƛƻƴƛ Ŝ ƭŜ ǘƛǇƻƭƻƎƛŜ ŎƘŜ ǇǊƛǾƛƭŜƎƛƴƻ ƭΩƛƴǎŜǊƛƳŜƴǘƻ Řegli impianti rispetto agli 

obiettivi di valutazione ambientale e paesaggistica, anche in riferimento alle recenti indicazioni regionali in 

ƳŀǘŜǊƛŀΦ Lƴ ǘŀƭ ǎŜƴǎƻ ƛƭ wΦ¦Φ ŘƻǾǊŁ ŦŀǾƻǊƛǊŜ ƭΩƛƴǎŜǊƛƳŜƴǘƻ Řƛ ǘŜŎƴƻƭƻƎƛŜ ǾƻƭǘŜ ŀƭ ǊƛǎǇŀǊƳƛƻ ŜƴŜǊƎŜǘƛŎƻΣ ŎƘŜ ƴƻƴ 

comportino consumo di suolo.  

Gli impianti non destinati al soddisfacimento del fabbisogno energetico degli insediamenti esistenti e/o non 

ŎƻƴƴŜǎǎƛ ŀƭƭΩŀǘǘƛǾƛǘŁ ŀƎǊƛŎƻƭŀΣ ǉǳŀƭƻǊŀ ŎƻƳǇŀǘƛōƛƭƛΣ ŘƻǾǊŀƴƴƻ ŜǎǎŜǊŜ ǳōƛŎŀǘƛ  ƛƴ ȊƻƴŜ ŀ ŘŜǎǘƛƴŀȊƛƻƴŜ 

produttiva, e/o siti degradati e/o bonificati. 

Gli impianti dovranno essere installati prevedendo soluzioni progettuali che garantiscano un corretto 

inserimento paesaggistico, anche in considerazione dei valori storici ed architettonici presenti. In tal senso, i 

punti di vista e i tracciati, i belvedere, le visuali e le percezioni dalle viabilità devono costituire delle 

componenti da considerare e valutare in ogni intervento sul territorio. 

Per le modalità di tutela e definizione delle attività e delle forme di fruizione compatibili nelle aree protette 

e nei siti di interesse comunitario: Pietraporciana, Lucciolabella si rimanda alle Invarianti Strutturali. 
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7. Sistema Funzionale degli Insediamenti, dei Servizi e delle Infrastrutture 

 

Lƭ tƛŀƴƻ {ǘǊǳǘǘǳǊŀƭŜ ƛƴŘƛǾƛŘǳŀ ƭΩƛƴǎƛŜƳŜ ŘŜƭƭe componenti insediative, infrastrutturali e di servizio del 

territorio comunale come unico Sistema Funzionale articolato in due Subsistemi fra loro interrelati:  

a) il Subsistema funzionale degli insediamenti urbani,  

b) il Subsistema funzionale dei servizi e delle infrastrutture 

 

7.1 Il Subsistema funzionale degli insediamenti urbani ŝ Ŏƻǎǘƛǘǳƛǘƻ ŘŀƭƭΩƛƴǎƛŜƳŜ ŘŜƭƭŜ ŎƻƳǇƻƴŜƴǘƛ Ǌƛǎǳƭǘŀƴǘƛ 

dal processo di evoluzione della struttura insediativa di Chianciano a partire dalle fasi più antiche fino alla 

situazione odierna. Finalità del Subsistema è quella di rappresentare, attraverso una necessaria sintesi dei 

ǎǳƻƛ ŎƻƳǇƭŜǎǎƛ Ŝ ǎǘǊŀǘƛŦƛŎŀǘƛ ŎŀǊŀǘǘŜǊƛΣ ƭŜ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭƛ ŎƻƳǇƻƴŜƴǘƛ ŎƘŜ ŘŜǘŜǊƳƛƴŀƴƻ ƭΩŀǎǎŜǘǘƻ ǳǊōŀƴƻ Ŝ 

territoriale contemporaneo, con particolare attenzione alle qualità sociali, morfologiche e funzionali dei 

diversi ambiti e tessuti urbani, nonché alle relazioni che questi hanno stabilito e/o potrebbero stabilire con 

la città ed il contesto paesaggistico e territoriale.  

In coerenza con le finalità richiamate, fanno parte del Subsistema Funzionale degli insediamenti urbani le 

ŘƛǾŜǊǎŜ ǘƛǇƻƭƻƎƛŜ Řƛ ǘŜǎǎǳǘƻ ǳǊōŀƴƛǎǘƛŎƻ ŜŘ ŜŘƛƭƛȊƛƻ ŎƘŜ ŎƻƳǇƻƴƎƻƴƻ ƭŀ ǎǘǊǳǘǘǳǊŀ ŘŜƭƭΩƻǊƎŀƴƛǎƳƻ ǳǊōŀƴƻΣ 

comprensive della molteplicità di funzioni da esse ospitate (residenziali, ricettive integrate alla residenza, 

commerciali, di servizio alla residenza, ecc.) e degli spazi pubblici e privati di rilevanza collettiva (piazze e 

percorsi pubblici, aree verdi, ecc.).  

Non fanno invece parte del presente Subsistema le infrastrutture ed i servizi specialistici i quali, pur 

costituendo componente essenziale del sistema urbano, presentano caratteri di specializzazione ed 

autonomia funzionale rispetto al tessuto urbanistico nel suo insieme (p. es. gli stabilimenti termali, gli 

impianti sportivi, le attrezzature scolastiche e/o museali, i grandi complessi ricettivi, ecc.), che sono invece 

ƻƎƎŜǘǘƻ Řƛ ǎǇŜŎƛŦƛŎŀ ŘƛǎŎƛǇƭƛƴŀ ƴŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ ŘŜƭ ά{ǳōǎƛǎǘŜƳŀ ŘŜƛ {ŜǊǾƛȊƛ Ŝ ŘŜƭƭŜ LƴŦǊŀǎǘǊǳǘǘǳǊŜέΦ  

 

In generale, il Piano Strutturale intende perseguire attraverso il Subsistema in oggetto gli obiettivi di 

miglioramento della qualità urbana e territoriale, di miglioramento della qualità della mobilità, di 

ŘƛǾŜǊǎƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ Ŝ ƳƛƎƭƛƻǊŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ ǘǳǊƛǎǘƛŎŀ Ŝ Řƛ promozione delle energie rinnovabili, attraverso 

le seguenti azioni: 

A1 - Adeguamento delle dotazioni di standard e servizi  

A2 - Soddisfacimento della domanda insediativa attraverso interventi di rifunzionalizzazione, 

di sostituzione e completamento del tessuto urbano, anche attraverso logiche perequative a 

scala locale e territoriale 

A3 - Individuazione di modelli insediativi in grado di rispondere alla domanda di alloggi a 
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basso costo, anche attraverso la sperimentazione di modelli innovativi dal punto di vista 

sociale ed ambientale (social housing, co-housing ς ecoquartieri), da realizzare 

prioritariamente attraverso il recupero e la ristrutturazione del tessuto esistente. 

A4 - aƛƎƭƛƻǊŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭŀ ŦǳƴȊƛƻƴŀƭƛǘŁ ŘŜƭ ǘŜǎǎǳǘƻ ǳǊōŀƴƻ ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ƭΩƛƴŘƛǾƛŘǳŀȊƛƻƴŜ Řƛ 

percorsi protetti, parcheggi di servizio ai residenti, servizi a scala di quartiere, tali da 

ƎŀǊŀƴǘƛǊŜ ƭΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŁ ŜǉǳƛƭƛōǊŀǘŀ ŀƭƭŜ ǾŀǊƛŜ ŦǳƴȊƛƻƴƛ ǳǊōŀƴŜ 

A5 - Valorizzazione del centro storico attraverso il recupero del patrimonio edilizio esistente, 

la riqualificazione dei sistemi di accesso, la differenziazione funzionale del tessuto 

individuando strategie di reintroduzione di attività culturali, ricettive e commerciali 

A6 - Incremento e valorizzazione della rete delle aree e dei percorsi verdi nelle aree interne 

ŜŘ ŜǎǘŜǊƴŜ ŀƭƭΩƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƻ όǊŜǘŜ ecologica urbana, integrazione costruito-natura) 

A7 - Rifunzionalizzazione delle aree di Piazza Italia e delle attrezzature termali, anche 

attraverso progetti di riqualificazione architettonica in grado di promuovere e valorizzare 

ƭΩƛŘŜƴǘƛǘŁ ǎǘƻǊƛŎŀ Ŝ ƭŀ riconoscibilità dei luoghi e dello spazio urbano 

A8 - Riqualificazione urbanistica, edilizia ed energetica-prestazionale del patrimonio edilizio 

esistente 

I1 - Definizione di strategie per la riqualificazione energetica ed ambientale del patrimonio 

costruito 

I2 - Definizione di regole per la progettazione sostenibile di nuovi insediamenti ed 

infrastrutture 

I3 - LƴŘƛǾƛŘǳŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŜ ŦƻǊƳŜ Řƛ ŎƻƳǇŀǘƛōƛƭƛǘŁ ǇŜǊ ƭΩƛƴǎǘŀƭƭŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǎǇŜŎƛŦƛŎƛ ƛƳǇƛŀƴǘƛ Řƛ 

produzione energia rinnovabile nel territorio urbano e rurale. 

 

Il Subsistema degli insediamenti urbani è articolato in ambiti ŘŜŦƛƴƛǘƛ ƛƴ ōŀǎŜ ŀƭƭΩŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƭ ǇǊƻŎŜǎǎƻ ǎǘƻǊƛŎƻ-

evolutivo della struttura insediativa, secondo criteri di lettura cronologica e morfologica in grado di 

descrivere con ragionevole approssimazione parti di città distinte in base ai loro caratteri, urbanistici e 

funzionali. Tali ambiti sono: 

- il Nucleo consolidato di antica formazione 

- ƭΩ!Ƴōƛǘƻ Řƛ ǇǊƛƳŀ ŜǎǇŀƴǎƛƻƴŜ ŘŜƭ ŎŜƴǘǊƻ ǎǘƻǊƛŎƻ Ŝ ŘŜƭƭΩŀǊŜŀ ǘŜǊƳŀƭŜ 

- il Tessuto urbano degli anni cinquanta 

- il Tessuto urbano degli anni sessanta-settanta  

- il Tessuto di espansione pianificato degli anni ottanta-novanta 

- le Aree di espansione in fase di attuazione 

 

Per ciascuno degli ambiti di cui sopra il Piano Strutturale definisce indirizzi e regole mirate alla tutela dei 
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ǾŀƭƻǊƛ ǎǘƻǊƛŎƛΣ ŀǊŎƘƛǘŜǘǘƻƴƛŎƛ Ŝ ǘƛǇƻƭƻƎƛŎƛΣ ƴƻƴŎƘŞ ŀƭƭΩŜŦŦƛŎŀŎŜ ǇŜǊǎŜƎǳƛƳŜƴǘƻ ŘŜƎƭƛ ƻōƛŜǘǘƛǾƛ Řƛ ǊƛǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ 

funzionale ed insediativa della città e del territorio precedentemente menzionati. 

 

In particolare, il P.S. prevede: 

Á Nucleo consolidato di antica formazione: per tale ambito, depositario di significativi valori storici, 

tipologici, testimoniali, nonché della comunità, sono definiti indirizzi di tutela e valorizzazione del tessuto 

urbanistico-edilizio. Il Piano Strutturale promuove azioni volte al recupero del carattere di polifunzionalità, 

alla rivitalizzazione sociale e abitativa del centro storico, mediante mirate politiche di diversificazione 

ŦǳƴȊƛƻƴŀƭŜΣ ƳƛƎƭƛƻǊŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŁ Ŝ ŘŜƭƭŀ ƳƻōƛƭƛǘŁΣ ǊƛǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ŜŘƛƭƛzia diffusa; in tal senso il 

R.U. dovrà individuare azioni di valorizzazione funzionale e sociale del centro storico attraverso il recupero 

del patrimonio edilizio esistente, la riqualificazione dei sistemi di accesso, la differenziazione funzionale del 

tessuto, individuando strategie di sostegno e reintroduzione della residenza e di attività  culturali, ricettive 

e commerciali.  

Sarà necessario predisporre una specifica disciplina di dettaglio (Piano del Centro Storico) che assicuri la 

conservazione del patrimonio edilizio esistente, ne promuova il recupero con funzioni coerenti e persegua 

ƭŀ ǾŀƭƻǊƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭƻ ǎǇŀȊƛƻ ǳǊōŀƴƻ ƳŜŘƛŀƴǘŜ ǳƴΩŀǘǘŜƴǘŀ ŘƛǎŎƛǇƭƛƴŀ ŎƘŜ ŀƭƳŜƴƻ ǊƛƎǳŀǊŘƛ ƛ ƳŀǘŜǊƛŀƭƛΣ ƭŜ 

finiture, gli impianti e gli arredi. 

Il sistema di accesso e mobiƭƛǘŁ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƭ ƴǳŎƭŜƻ ŀƴǘƛŎƻ ŎƻǎǘƛǘǳƛǎŎŜ ǳƴ ǘŜƳŀ ǎǇŜŎƛŦƛŎƻ Řŀ ŀŦŦǊƻƴǘŀǊŜ 

individuando, in sede di Regolamento Urbanistico, soluzioni volte a favorire ed incentivare il permanere 

della residenza e delle altre funzioni nel tessuto storicizzato (accessi con impianti meccanizzati, aree di 

parcheggio a servizio dei residenti, ecc.).  
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Á !Ƴōƛǘƻ Řƛ ǇǊƛƳŀ ŜǎǇŀƴǎƛƻƴŜ ŘŜƭ ŎŜƴǘǊƻ ǎǘƻǊƛŎƻ Ŝ ŘŜƭƭΩŀǊŜŀ ǘŜǊƳŀƭŜΥ per tale ambito, caratterizzato da 

episodi di notevole interesse storico-architettonico e rilevanza funzionale (strutture museali e pubbliche in 

prossimità del centro storico, asse Terme Acqua Santa ς Piazza Italia) il Piano prevede interventi mirati di 

tutela, recupero e riqualificazione delle strutture esistenti, con valorizzazione delle funzioni strategiche 

pubbliche e private (Polo Museale Museo Civico Archeologico - Villa Simoneschi, complessi alberghieri 

ǎǘƻǊƛŎƛΣύ ŜŘ ƛƴŎƛǎƛǾŜ ŀȊƛƻƴƛ Řƛ ǊƛǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƎƭƛ ǎǇŀȊƛ ǇǳōōƭƛŎƛ Ŝ ŘŜƭƭΩƛƳƳŀƎƛƴŜ ǳǊōŀƴŀ όŀǊŜŀ ŘŜƛ ƎƛŀǊŘƛƴƛ Ŝ 

ŘŜƭ άƳǳǊƻ ŘŜƭ ǇŀƭƭƻƴŜέΣ ǾƛŀƭŜ ŘŜƭƭŀ [ƛōŜǊtà ς viale Roma ς Piazza Martiri Perugini, etc).  

Á Tessuto urbano degli anni cinquanta: in tale ambito si riscontrano le maggiori criticità in termini di 

congestione del tessuto urbanistico, insufficienza delle dotazioni di standard e servizi, vetustà e degrado del 

ǇŀǘǊƛƳƻƴƛƻ ŜŘƛƭƛȊƛƻ ŜǎƛǎǘŜƴǘŜΣ Ŏƻƴ ǇǊŜǎŜƴȊŀ Řƛ ŜŘƛŦƛŎƛ ŀōōŀƴŘƻƴŀǘƛ Ŝκƻ ǎƻǘǘƻǳǘƛƭƛȊȊŀǘƛΦ [ΩŀƳōƛǘƻ ǎƛ ŎŀǊŀǘǘŜǊƛȊȊŀ 

ƛƴƻƭǘǊŜ ǇŜǊ ƭŀ ŘƛŦŦǳǎŀ ǇǊŜǎŜƴȊŀΣ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƭ ǘŜǎǎǳǘƻ ŜŘƛƭƛȊƛƻΣ Řƛ ǎǘǊǳǘǘǳǊŜ ǊƛŎŜǘǘƛǾŜ όƛƴ ŀǘǘƛǾƛǘŁ Ŝ ŘƛǎƳŜǎǎŜύΦ 

Questo tessuto urbano presenta un potenziale diffuso di recupero dovuto 

ŀƭƭΩŀōōŀƴŘƻƴƻκŎŜǎǎŀȊƛƻƴŜκŘŜƎǊŀŘƻ ŘŜƭƭŜ ǎǘǊǳǘǘǳǊŜ ŀƭōŜǊƎƘƛŜǊŜ ŜǎƛǎǘŜƴǘƛΣ ŜŘ ŀƭƭƻ ǎǘŜǎǎƻ ǘŜƳǇƻ ŝ Ŏƻƴƴƻǘŀǘƻ 

dalla assenza generalizzata di qualità architettonica, non sempre significativa e in molte parti alterata in 

conseguenza di addizioni ai corpi principali che ne hanno determinato anche la 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 ǘǊŀ ƭŜ ŘƛǾŜǊǎŜ ǇŀǊǘƛ ŘŜƭƭΩƻǊƎŀƴƛǎƳƻ ǳǊōŀƴƻΦ  

Lƭ wΦ¦Φ ŘƻǾǊŁ ŀǇǇǊƻŦƻƴŘƛǊŜΣ ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ǳƴŀ ǎǇŜŎƛŦƛŎŀ ŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƭ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛƻ ŜŘƛƭƛȊƛƻΣ ƭΩŜǾŜƴǘǳŀƭŜ ǇŜǊƳŀƴŜƴȊŀ 

di caratteri storico-architettonici che possono rappresentare una significativa testimonianza degli anƴƛ Ωрл-

ΩслΦ vǳŀƭƻǊŀ ƴƻƴ Ǿƛ ǎƛŀƴƻ ŜƭŜƳŜƴǘƛ ŀǊŎƘƛǘŜǘǘƻƴƛŎƛΣ ǘƛǇƻƭƻƎƛŎƛ ƻ ŦƻǊƳŀƭƛ Řŀ ǾŀƭƻǊƛȊȊŀǊŜΣ ƛƭ wŜƎƻƭŀƳŜƴǘƻ 

Urbanistico potrà intervenire con operazioni di riqualificazione del tessuto, anche attraverso interventi di 

ristrutturazione edilizia e/o urbanistica che assicurino  il rinnovamento del patrimonio edilizio, il 

ǇƻǘŜƴȊƛŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭŜ ƛƴŦǊŀǎǘǊǳǘǘǳǊŜ Ŝ ŘŜƛ ǎŜǊǾƛȊƛΣ ƛƭ ƳƛƎƭƛƻǊŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩƛƳƳŀƎƛƴŜ ǳǊōŀƴŀ Ŝ ŘŜƛ ƭƛǾŜƭƭƛ Řƛ 

ǎƻǎǘŜƴƛōƛƭƛǘŁ ŀƳōƛŜƴǘŀƭŜ ŜŘ ŜƴŜǊƎŜǘƛŎŀ ŘŜƭƭΩƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƻΤ ƛƴƻƭǘǊŜ ŘƻǾǊŀƴƴƻ ŜǎǎŜǊŜ ƛƴŘƛviduate azioni di 

riqualificazione del sistema di circolazione veicolare urbana con separazione dei flussi di attraversamento 

da quelli di fruizione locale ed individuazione di percorsi protetti di tipo pedonale/ciclabile.  

Tali azioni dovranno essere perseguite prioritariamente attraverso strategie e programmi di rigenerazione 

urbana del patrimonio edilizio dismesso e/o sottoutilizzato, favorendo, principalmente attraverso 

ǎǘǊǳƳŜƴǘƛ Řƛ ǘƛǇƻ ǇŜǊŜǉǳŀǘƛǾƻΣ ƭŀ ŦƻǊƳŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǳƴ ǘŜǎǎǳǘƻ ǳǊōŀƴƻ Řƻǘŀǘƻ Řƛ ǳƴΩŀŘŜƎǳata distribuzione di 

spazi pubblici e servizi, della necessaria varietà ed articolazione delle funzioni urbane (mixité), di un 

riconoscibile e qualificato patrimonio architettonico.  

Tutti gli interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia dovranno inoltre contribuire alla riqualificazione 

energetica ed ambientale del tessuto costruito, secondo criteri prestazionali stabiliti dal R.U. ed articolati in 

funzione del grado di trasformazione/riconversione degli organismi edilizi. 

Á Tessuto urbano degli anni sessanta -settanta: ambito in cui si riscontrano criticità in termini di 



PIANO STRUTTURALE DI CHIANCIANO TERME - RELAZIONE 

 

64 

 

congestione del tessuto urbanistico ed insufficienza delle dotazioni di standard e servizi in relazione al 

processo di trasformazione e di ampliamento. Al fine di salvaguardare le connotazioni di questa fase di 

sviluppo urbano, il Regolamento Urbanistico dovrà analizzare le specificità morfologiche e tipologiche, in 

modo che la riqualificazione urbana ed edilizia, pur nella sua specificità, concorra alla attribuzione di qualità 

di Chianciano. Vi sono inoltre, per le parti più a monte, relazioni inadeguate con il contesto ambientale e 

paesaggistiche che devono essere affrontate e riqualificate, anche attraverso il ridisegno del margine 

ǳǊōŀƴƻ όǇŜǊ ƭΩƛǇƻǘŜǎƛ Řƛ ƴǳƻǾŀ ǾƛŀōƛƭƛǘŁ ŀ ƳƻƴǘŜ ǾŜdi seguito della presente Relazione). Per questo ambito il 

Piano prevede azioni di riqualificazione e rigenerazione urbana analoghe a quelle previste per il tessuto 

urbano degli anni cinquanta. 

Á Tessuto di espansione pianificato degli anni ottanta-novanta: corrisponde alle porzioni di tessuto 

pianificato realizzate in attuazione delle previsioni di PRG degli anni settanta ed ottanta. Presenta le 

caratteristiche tipologiche e funzionali dei tessuti di cui ai commi precedenti, pur se dotato di una più 

soddisfacente dotazione di servizi ed infrastrutture. Per tali ambiti si dovranno prevedere, in sede di R.U., 

interventi di riqualificazione diffusa del patrimonio edilizio esistente rivolti soprattutto a migliorarne 

ƭΩƛƳƳŀƎƛƴŜ ǳǊōŀƴŀΣ ƭŜ ǇǊŜǎǘŀȊƛƻƴƛ ŦǳƴȊƛƻƴŀƭƛ Ŝ le relazioni con il contesto paesaggistico. Il R.U. dovrà 

ƛƴŘƛǾƛŘǳŀǊŜ ǳƴŀ ǊŜǘŜ Řƛ ƳƻōƛƭƛǘŁ άŘƻƭŎŜέ όǇǊƛƻǊƛǘŀǊƛŀƳŜƴǘŜ ǇŜŘƻƴŀƭŜ Ŝ ŎƛŎƭŀōƛƭŜύ Ŏƻƴ ǾŀƭŜƴȊŀ ŀƳōƛŜƴǘŀƭŜ Ŝ Řƛ 

fruizione per i residenti e per i visitatori.  

Á Aree di espansione in fase di attuazione: corrispondono alle aree interessate da Piani Attuativi previsti 

dal vigente PRG, interessate da convenzioni in atto alla data di adozione del Piano Strutturale; per queste 

aree si fa riferimento alla disciplina ivi stabilita, che rimane efficace per il perƛƻŘƻ Řƛ ǾŀƭƛŘƛǘŁ ŘŜƭƭΩŀǘǘƻ 

convenzionale; alla scadenza di tale atto, le eventuali parti non realizzate dovranno essere oggetto di 

specifica pianificazione in sede di Regolamento Urbanistico, in attuazione degli obiettivi di riqualificazione 

sociale, urbanistica, e funzionale del P.S., favorendo, attraverso strumenti di tipo perequativo, la 

ŦƻǊƳŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǳƴ ǘŜǎǎǳǘƻ ǳǊōŀƴƻ Řƻǘŀǘƻ Řƛ ǳƴΩŀŘŜƎǳŀǘŀ ŘƛǎǘǊƛōǳȊƛƻƴŜ Řƛ ǎǇŀȊƛ ǇǳōōƭƛŎƛ Ŝ ǎŜǊǾƛȊƛΣ Řƛ ǳƴ 

riconoscibile e qualificato patrimonio architettonico, nonché di interventi insediativi in grado di rispondere 

alla domanda abitativa attraverso la sperimentazione di modelli innovativi dal punto di vista sociale ed 

ambientale (social housing / co housing /eco quartieri, autocostruzione e autorecupero). 

 

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. dovrà ricondurre 

ƭΩƛƴǘŜǊǾŜƴǘƻ ŀ ǇǊƻƎŜǘǘƻ ǳƴƛǘŀǊƛƻ ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ Piani Particolareggiati pubblici o convenzionati, valutando 

ƭΩƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŁ Řƛ ƻǇŜǊŀȊƛƻƴƛ Řƛ ǊƛƎŜƴŜǊŀȊƛƻƴŜ Řŀ ǇǊƻƎǊŀƳƳŀǊŜ ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ƳŜŎŎŀƴƛǎƳƛ ǇŜǊŜǉǳŀǘƛǾƛΣ ŀƴŎƘŜ 

ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ƭΩŀǎǎƻŎƛŀȊƛƻƴŜ Řƛ ŎƻƳǇŀǊǘƛ ŘƛǎǘƛƴǘƛΦ ¢ŀƭƛ ǇǊƻƎǊŀƳƳƛ ŘƻǾǊŀƴƴƻ ǇŜǊǎŜƎǳƛǊŜΣ ƻƭǘǊŜ ŀƭƭŀ ǊƛǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ 

urbana, un evidente interesse pubblico. 

La riconversione di parte delle strutture ricettivo-alberghiere e dei contenitori urbani dismessi, può essere 
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ƛƴƻƭǘǊŜ ǳƴΩƻŎŎŀǎƛƻƴŜ ǇŜǊ ŘŜǎǘƛƴŀǊŜ ŀǊŜŜ ŀǘǘǳŀƭƳŜƴǘŜ ǎƻǘǘƻǳǘƛƭƛȊȊŀǘŜ Ŝκƻ ŘŜƎǊŀŘŀǘŜΣ ŀ ƴǳƻǾŜ ŀǘǘƛǾƛǘŁ 

qualificanti il tessuto urbano. 

Il R.U. dovrà 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 aǊŜŜ ǇŜǊƛǳǊōŀƴŜΣ ŎƻƴǘǊƻƭƭŀƴŘƻƴŜ ƭΩƛƴŎƛŘŜƴȊŀ ǎǳƭ ǇŀŜǎŀƎƎƛƻΦ  

Preliminarmente o congiuntamente agli interventi di recupero/trasformazione urbanistica, dovrà essere 

prevista la ǊƛǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŁ Ŝ ŘŜƭ ǎƛǎǘŜƳŀ ƛƴŦǊŀǎǘǊǳǘǘǳǊŀƭŜ favorendo la diversificazione dei 

sistemi e privilegiando la mobilità dolce pedonale ciclabile in relazione alle polarità 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, 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 così le 

prestazioni ambientali e i benefici effetti sulla salute umana, anche in relazione all'obiettivo di proporre 

Chianciano come άŎƛǘǘŁ ŘŜƭƭŀ ǎŀƭǳǘŜ Ŝ ŘŜƭ ōŜƴŜǎǎŜǊŜέ.  

 

E' fondamentale che i futuri interventi siano attuati attraverso politiche di riqualificazione ed 

ŜŦŦƛŎƛŜƴǘŀƳŜƴǘƻ ŜƴŜǊƎŜǘƛŎƻ ŘŜƭ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛƻ ŜŘƛƭƛȊƛƻ ƴŜƭƭΩƻǘǘƛŎŀ ŘŜƭƭŀ ǎƻǎǘŜƴƛōƛƭƛǘŁΣ ƴŜƭ ǊƛǎǇŜǘǘƻ Řƛ ǎǇŜŎƛŦƛŎƛ 

requisiti prestazionali definiti in sede di R.U., nonché attraverso azioni di sensibilizzazione individuale e 

collettiva rispetto ai temi del risparmio delle risorse. In tal senso, ai fini della valutazione della sostenibilità 

delle scelte insediative, dal punto di vista dello smaltimento e della depurazione, devono essere sempre 

ƎŀǊŀƴǘƛǘƛ ƭŀ ŦǳƴȊƛƻƴŀƭƛǘŁ Ŝ ƭΩŀŘŜƎǳŀǘŜȊȊŀ ŘŜƭƭŀ ǊŜǘŜ ŦƻƎƴŀǊƛŀΣ ŘŜƎƭƛ ƛƳǇƛŀƴǘƛ Řƛ ŘŜǇǳǊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƛ ǊŜŦƭǳƛΣ ŘŜƭƭŜ 

modalità di raccolta e gestione dei rifiuti, assegnando priorità a riutilizzo, a recupero ed a riciclaggio. Dal 

punto di vista del corretto uso delle risorse idriche, dovranno essere individuate in sede di R.U. le misure 

idonee al risparmio, differenziate per misure e possibili fonti alternative alla rete acquedottistica ed alle 

ŀŎǉǳŜ ǎƻǘǘŜǊǊŀƴŜŜΦ tŜǊ ƭΩŀǇǇǊƻǾǾƛƎƛƻƴŀƳŜƴǘƻ ƛŘǊƛŎƻ ƛƴ ƎǊŀŘƻ Řƛ ǎƻŘŘƛǎfare gli usi meno esigenti, si può 

ŀŘƻǘǘŀǊŜ ƭΩƛƳǇƛŜƎƻ ŘŜƭƭŜ ŀŎǉǳŜ Řƛ ǎǳǇŜǊŦƛŎƛŜ Ŝ Řƛ ǊƛŎƛŎƭŀƎƎƛƻΣ ƴƻƴŎƘŞ ǎǘƻŎŎŀƎƎƛƻ ŘŜƭƭΩŀŎǉǳŀ ƳŜǘŜƻǊƛŎŀ 

ǇǊƻǾŜƴƛŜƴǘŜ Řŀƭ ŘƛƭŀǾŀƳŜƴǘƻ ŘŜƛ ǘŜǘǘƛ Ŝ ŀǇǇƻǎƛǘŜ ǊŜǘƛ Řƛ ŘƛǎǘǊƛōǳȊƛƻƴŜ ǇŜǊ ƭΩƛǊǊƛƎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŜ ŀǊŜŜ ǾŜǊŘƛ Ŝ ǇŜǊ 

operaziƻƴƛ Řƛ ǇǳƭƛȊƛŀ Ŝ ƭŀǾŀƎƎƛΦ [ΩƛƴŘƛǾƛŘǳŀȊƛƻƴŜ Řƛ ƳƻŘŜƭƭƛ ƛƴǎŜŘƛŀǘƛǾƛ ƭŜƎŀǘƛ ŀ ƭƻƎƛŎƘŜ Řƛ ŎƻƳǇŀǘƛōƛƭƛǘŁ 

ambientale devono prevedere anche dei servizi di gestione della risorsa idrica concepiti e realizzati 

coerentemente ai principi di uso sostenibile della risorsa. Dal punto di vista ŘŜƭƭΩŜŦŦƛŎƛŜƴȊŀ ŜƴŜǊƎŜǘƛŎŀ, il 

tƛŀƴƻ {ǘǊǳǘǘǳǊŀƭŜ ƛƴŘƛŎŀ ƭŀ ǇǊŜŦŜǊŜƴȊŀ ǇŜǊ ƳŜǘƻŘƛ Ŝ ƳƛǎǳǊŜ Řƛ ǇǊƻƎŜǘǘŀȊƛƻƴŜ ŎŀǇŀŎƛ Řƛ ƻǘǘƛƳƛȊȊŀǊŜ ƭΩŜŦŦƛŎƛŜƴȊŀ 

energetica degli insediamenti e degli edifici (soluzioni passive), piuttosto che il ricorso a soluzioni 

tecnologiche a posteriori. A tali fini, le scelte insediative danno conto dei caratteri dei siti, delle condizioni 

di soleggiamento e ombreggiature, degli stati vegetazionali, della piovosità e della ventosità; in modo che 
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sia possibile utilizzare al meglio le risorse in ordine alle stagioni e agli effetti attesi. Il favorire la diffusione 

delle fonti energetiche rinnovabili possono essere volti al miglioramento, in termini di sostenibilità 

ambientale, del tessuto insediativo esistente, nel rispetto dei caratteri storici e paesaggistici presenti. 

 

Per le azioni di rifunzionalizzazione, di sostituzione e completamento del tessuto urbano in zone dove sono 

ricompresi gli acquiferi strategici della provincia (cfr studio geologico), sarà fondamentale tenere conto 

della necessità di adottare provvedimenti per limitare le infiltrazioni di sostanze inquinanti.  

 

7.2 Il Subsistema funzionale dei Servizi e delle Infrastrutture ŝ Ŏƻǎǘƛǘǳƛǘƻ ŘŀƭƭΩƛƴǎƛŜƳŜ ŘŜƭƭŜ ƛƴŦǊŀǎǘǊǳǘǘǳǊŜ Ŝ 

dei servizi di carattere lineare o puntuale che interessano il territorio comunale, sia per quanto riguarda la 

mobilità, che i servizi e le attrezzature a servizio degli insediamenti. Il Subsistema comprende inoltre le 

attività e gli insediamenti specialistici che presentano caratteri di autonomia funzionale rispetto alla 

generalità del tessuto urbano (stabilimenti termali, impianti sportivi, complessi ricettivi e commerciali, 

strutture museali, espositive, congressuali, sanitarie, ecc.), nonché gli insediamenti, le strutture e le attività 

che assicurano la capacità produttiva del territorio nel quadro del sistema economico provinciale e di area 

vasta (area produttiva in loc. Astrone). Attraverso questo subsistema, il Piano Strutturale intende 

perseguire gli obiettivi di miglioramento rispetto alla qualità urbana e territoriale, alla mobilità, alla 

ŘƛǾŜǊǎƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ ǎƛǎǘŜƳŀ ǇǊƻŘǳǘǘƛǾƻ Ŝ ŀƭ ƳƛƎƭƛƻǊŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ ǘǳǊƛǎǘƛŎŀΣ nonché favorire energie 

rinnovabili, nel rispetto delle caratteristiche ambientali e paesaggistiche del territorio, attraverso le 

seguenti azioni: 

 A1 - Adeguamento delle dotazioni di standard e servizi  

 B1 - Riqualificazione del sistema di circolazione veicolare urbana con separazione dei flussi di 

attraversamento da quelli di fruizione locale 

 B2 ς Adeguamento ŘŜƭ ǎƛǎǘŜƳŀ ǾƛŀǊƛƻ ŀ ƳƻƴǘŜ ŘŜƭƭΩƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƻ ŀƴŎƘŜ ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ƭΩŜǾŜƴǘǳŀƭŜ 

individuazione di un corridoio infrastrutturale che colleghi le viabilità esistenti, nel rispetto delle 

caratteristiche paesaggistiche 

 B3 - Individuazione e potenziamento di una retŜ Řƛ ƳƻōƛƭƛǘŁ άŘƻƭŎŜέ όǇǊƛƻǊƛǘŀǊƛŀƳŜƴǘŜ ǇŜŘƻƴŀƭŜ Ŝ 

ciclabile) con valenza ambientale e di fruizione per i residenti ed i visitatori 

 C1 - Differenziazione funzionale dei tessuti produttivi esistenti con incentivazione di attività 

innovative di servizio e di terziario avanzato (settori tecnologici e di ricerca, sanitario, culturale, 

commerciale ecc.) 

 D1 - Riqualificazione del settore ricettivo-alberghiero attraverso strategie di qualificazione ed 

ƛƴƴƻǾŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ ǘǳǊƛǎǘƛŎŀΣ ŀƴŎƘŜ Ŏƻƴ ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛ Řƛ Ǌiconversione controllata delle strutture 

ŜǎƛǎǘŜƴǘƛ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ Řƛ ǳƴ ǇǊƻƎǊŀƳƳŀ ŎƻƳǇƭŜǎǎƛǾƻ Řƛ ǊƛǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩƻǊƎŀƴƛǎƳƻ ǳǊōŀƴƻΦ 
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 E1 - Individuazione di servizi ad elevato  valore aggiunto (culturali, congressuali, ricreativi, sportivi, 

sanitari, benessere, ecc.) capaci di integrare-ƳƛƎƭƛƻǊŀǊŜ ƭΩŀǘǘǊŀǘǘƛǾƛǘŁ ǘǳǊƛǎǘƛŎŀ ŘŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ 

 E2- tǊƻƳƻȊƛƻƴŜ Řƛ ǳƴŀ ǎǘǊŀǘŜƎƛŀ Řƛ άǇƭŀŎŜ-ōǊŀƴŘƛƴƎέ ŎƘŜΣ ƻƭǘǊŜ ŀ ǊƛƭŀƴŎƛŀǊŜ ƭΩƛƳƳŀƎƛƴŜ ǎŀƭǳǘƛǎǘƛŎŀ-

termale della città, valorizzi la capacità di attrazione del territorio comunale quale polo di servizi e 

nuove funzioni (culturali, scientifiche, sanitarie e di ricerca, ambientali, ecc.), anche in relazione alle 

dinamiche di area vasta 

 I2 - Definizione di regole per la progettazione sostenibile di nuovi insediamenti ed infrastrutture 

 I3 - LƴŘƛǾƛŘǳŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŜ ŦƻǊƳŜ Řƛ ŎƻƳǇŀǘƛōƛƭƛǘŁ ǇŜǊ ƭΩƛƴǎǘŀƭƭŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǎǇŜŎƛŦƛŎƛ ƛƳǇƛŀƴǘƛ Řƛ ǇǊƻŘǳȊƛƻƴŜ 

energia rinnovabile nel territorio urbano e rurale. 

 

Il subsistema individua quali componenti specifiche a livello territoriale ed urbano: 

- Infrastrutture viarie (articolato in direttrici viarie di carattere sovracomunale, viabilità di interesse locale, 

percorsi di interesse storico/paesaggistico); 

- Reti ed impianti di urbanizzazione primaria (fognatura e depurazione, acquedotto, energia e 

telecomunicazioni, raccolta e smaltimento rifiuti); 

- Servizi di interesse generale e standard urbanistici όŀǘǘǊŜȊȊŀǘǳǊŜ Řƛ ƛƴǘŜǊŜǎǎŜ ŎƻƭƭŜǘǘƛǾƻ Ŝ ǇŜǊ ƭΩƛǎǘǊǳȊƛƻƴŜΣ 

aree attrezzate per il verde pubblico e lo sport, aree per parcheggi pubblici);  

- Strutture ed aree termali; 

- Strutture e complessi ricettivi; 

- Ambiti insediativi prevalente funzione commerciale, artigianale ed industriale; 

- Polarità a carattere sociale, culturale, sportivo e ricreativo (distinte in polarità già previste dal precedente 

strumento urbanistico e polarità di nuova previsione). 

 

Per ciascuna delle componenti di cui al precedente comma, il Piano Strutturale definisce indirizzi e regole 

ƳƛǊŀǘŜ ŀƭƭŀ ǾŀƭƻǊƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŜŘ ŀƭ ƳƛƎƭƛƻǊŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭŜ ǊŜƭŀǘƛǾŜ ǉǳŀƭƛǘŁ ǇǊŜǎǘŀȊƛƻƴŀƭƛΣ ƴƻƴŎƘŞ ŀƭƭΩŜŦŦƛŎŀŎŜ 

perseguimento degli obiettivi di riqualificazione urbanistica, sociale ed economica della città e del 

territorio.  

In particolare: 

- Le Infrastrutture viarie rappresentano una risorsa strategica del territorio provinciale sia in quanto 

ŜƭŜƳŜƴǘƻ Řƛ ŎƻƴƴŜǎǎƛƻƴŜ ŀƭƭΩinterno dei sistemi locali, sia quale elemento di relazione e di integrazione tra 

sistemi locali e sistemi sovra locali.  Il Piano Strutturale persegue il miglioramento del sistema della mobilità 

ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ŎƻƳǳƴŀƭŜ ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ƭŀ ǊƛǉǳŀƭƛŦƛŎazione della rete viaria esistente e la 

ristrutturazione dei nodi critici di accesso al territorio comunale. In tal senso il Regolamento Urbanistico 

dovrà definire piani di intervento che, coerentemente ai criteri adottati dalla legislazione nazionale vigente 

e dagli strumenti urbanistici per la classificazione funzionale delle strade, consentano di migliorare il livello 
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di servizio offerto mediante interventi infrastrutturali di adeguamento agli standard richiesti e/o di 

limitazione delle funzioni ammesse sulla rete delle infrastrutture per la mobilità a carattere sovracomunale.  

Tutte le diverse componenti del sistema della mobilità saranno funzionalmente inserite in un disegno 

integrato coerente con la visione di città e di sviluppo del territorio che si intendono realizzare e da cui 

successivamente gli atti di governo del territorio (Regolamento Urbanistico, Piani di Settore) potranno 

prendere avvio per elaborare e precisare gli interventi attuativi di rispettiva competenza.   

Il Regolamento Urbanistico potrà prevedere, sulla base di studi ed approfondimenti di dettaglio, una 

viabilità a monte ŘŜƭƭΩƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƻ ƛƳǇƻǎǘŀǘŀ ǎǳƭ ŎƻƭƭŜƎŀƳŜƴǘƻ ŘŜƛ ǘǊŀŎŎƛŀǘƛ ǾƛŀǊƛ ŜǎƛǎǘŜƴǘƛ ŀƭ ŦƛƴŜ ŘŜƭ 

ƳƛƎƭƛƻǊŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŁ Ŝ ŘŜƭƭŜ ŎƻƴƴŜǎǎƛƻƴƛ ƛƴŦǊŀǎǘǊǳǘǘǳǊŀƭƛ ǳǊōŀƴŜ Ŝd extra urbane, attraverso una 

puntuale valutazione che assicuri un corretto inserimento paesaggistico, nonché la salvaguardia degli 

elementi di fragilità idrogeologica. Tale viabilità dovrà comunque possedere caratteristiche di strada parco, 

con funzione di ridefinizione funzionale e paesaggistica del margine urbano a monte in connessione con il 

sistema dei parcheggi scambiatori e/o intermodali per favorire la mobilità pedonale e con mezzi pubblici. 

- Il R.U., in considerazione dei valori paesaggistici preseƴǘƛΣ ŜŘ ŀƭ ŦƛƴŜ Řƛ ǊŀȊƛƻƴŀƭƛȊȊŀǊŜ ƭΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŁ ŀƎƭƛ 

insediamenti, potrà individuare raccordi viari o bypass di interconnessione con la viabilità esistente. Tali 

previsioni dovranno comunque essere valutate attraverso un quadro puntuale in riferimento alle diverse 

componenti funzionali, urbanistiche ed ambientali interessate (traffico, relazioni con il tessuto esistente, 

impatto paesaggistico, fragilità geomorfologica, ecc.) nell'ottica di una azione di άƻǘǘƛƳƛȊȊŀȊƛƻƴŜέΣ anche 

capillare, della viabilità esistente piuttosto che di programmazione di nuove arterie viarie di problematica 

realizzazione e limitata utilità dato il carattere fondamentalmente urbano dei flussi veicolari.  

- Un altro elemento strategico del P.S. consiste nella riorganizzazione del sistema della mobilità urbana 

attraverso la razionalizzazione della circolazione e della sosta, differenziando i flussi di attraversamento da 

quelli di carattere urbano. In tal senso dovrà essere prioritaria la riorganizzazione del sistema della 

mobilità urbana attraverso la più ampia accessibilità a disabili, anziani e bambini, anche attraverso un 

piano della mobilità protetta che preveda la pedonalizzazione delle aree di maggiore centralità urbana e 

ƭΩǳǎƻ Řƛ ǎŜǊǾƛȊƛ Řƛ ŎŀǊŀǘǘŜǊŜ ŎƻƭƭŜǘǘƛǾƻΣ. 

Il potenziamento del trasporto pubblico e/o collettivo è uno obiettivo strategico di Piano Strutturale, 

soprattutto tenendo conto della conformazione pressoché lineare della struttura urbana, nonché in 

riferimento agli obiettivi strategici di Piano che perseguono un modello di città della salute e del benessere. 

Il R.U. potrà prevedere specifici Piani di Settore a riguardo, nel rispetto della normativa vigente. 

In relazione al sistema della mobilità, il Piano Strutturale considera azioni strategiche: 

- la riqualificazione della direttrice di Viale della Libertà come asse di distribuzione e di raccordo rispetto ai 

diversi comparti urbani della città lineare; 

- ƭŀ ǊŜƎƻƭŀƳŜƴǘŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŁ ŀǊǘƛŎƻƭŀǘŀ ƛƴ ǊŜƭŀȊƛƻƴŜ ŀƭƭŜ ŎƻƳǇƻƴŜƴǘƛ ŘŜƭƭŀ ŘƻƳŀƴŘŀ όǊŜǎƛŘŜƴǘƛΣ 

turisti, occasionali, ecc.) attratta/generata delle diverse zone urbane per ottimizzare le prestazioni della 
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capacità offerta dalla rete infrastrutturale (strade e parcheggi); realizzazione di una rete tecnologica 

infomobility (pannelli a messaggio variabile, indicatori parcheggi, ecc.) per gli utenti della città; 

- ƛƭ ǇƻǘŜƴȊƛŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ Řƛ ǎƻǎǘŀ ŦƛƴŀƭƛȊȊŀǘŀ ŀ ǾŀƭƻǊƛȊȊŀǊŜ ƛ Ǉǳƴǘƛ Ŝ ƭŜ ŀǊŜŜ Řƛ ƳŀƎƎƛƻǊŜ ŀǘǘǊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŀ 

domanda garantendo un migliore livello di accessibilità; 

- l'estensione delle zone pedonali e/o a traffico limitato per migliorare la fruibilità dei luoghi e degli spazi 

urbani di maggiore pregio e attrazione della domanda; 

- ƭŀ ǊƛǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŀ ŘƻƳŀƴŘŀ ŘŜƭƭΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŁ ŀƭ ŎŜƴǘǊƻ ǎǘƻǊƛŎƻ ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ƛƭ ǇƻǘŜƴȊƛŀƳŜƴǘƻ 

ŘŜƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ Řƛ ǎƻǎǘŀ Ŝ ƭŀ ǊŜŀƭƛȊȊazione di impianti meccanizzati di risalita per raccordare i diversi livelli 

altimetrici; 

- il potenziamento della rete dei percorsi pedonali per garantire una migliore connettività tra i diversi 

comparti urbani ed incentivare modalità di mobilità a impatto ŀƳōƛŜƴǘŀƭŜ άȊŜǊƻέΤ 

- interventi per migliorare i livelli di sicurezza della mobilità rispetto alle diverse modalità di trasporto 

(veicolare, ciclo-pedonale, ecc); 

- il rafforzamento del trasporto pubblico per assicurare in particolare nei periodi di punta della domanda 

turistica un efficace livello di accessibilità tra le diverse zone urbane e una modalità di trasporto alternativa 

ŀƭƭΩǳǎƻ ŘŜƭƭΩŀǳǘƻΣ ǇŜǊ ƳƛǘƛƎŀǊŜ Ǝƭƛ ŜŦŦŜǘǘƛ ŀƳōƛŜƴǘŀƭƛ ǇǊƻŘƻǘǘƛ Řŀƭ ǘǊŀŦŦƛŎƻ ǾŜƛŎƻƭŀǊŜ ǳǊōŀƴƻΦ 

Per la viabilità minore (percorsi di interesse storico e paesaggistico) il R.U. dovrà individuare e potenziare lo 

sviluppo di una rete di percorsi pedonali e ciclabili a scala urbana e territoriale, funzionalmente integrata 

con il sistema degli insediamenti e dei servizi di interesse collettivo. Tale rete di percorsi dovrà essere 

realizzata prioritariamente attraverso il recupero e la valorizzazione dei percorsi esistenti di carattere 

storico, naturalistico e rurale, anche attraverso la promozione di programmi e progetti tematici collegati 

alla valorizzazione turistica e naturalistica del territorio. A titolo di indirizzo, il P.S. definisce una prima 

indicazione di una rete di percorsi di valore ambientale e paesaggistico, con funzione di orientamento per la 

redazione del Regolamento Urbanistico, che dovrà verificare nel dettaglio il tracciato e le caratteristiche di 

tali percorsi, nonché le relative modalità di attuazione e gestione.  

- Per le Reti ed impianti di urbanizzazione primaria sono da valutare le problematiche legate a: 

approvvigionamento idrico e livello delle falde; rete di distribuzione; rete fognaria; risparmio, riuso e 

ǊƛŎƛǊŎƻƭƻΤ ŘŜǇǳǊŀȊƛƻƴŜΦ Lƴ ǘŀƭ ǎŜƴǎƻΣ ŀƴŎƘŜ ƭΩŜǎǘŜƴǎƛƻƴŜ Ŝ ƛƭ ƳƛƎƭƛƻǊŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭŀ ǊŜǘŜ ŦƻƎƴŀǊƛŀ ŜŘ 

idropotabile, costituisce un intervento migliorativo rispetto degli standard disponibili. È necessario che la 

rete idrica di distribuzione venga monitorata in modo da controllare ed evitare perdite in modi da 

contenere sprechi (nel caso della rete di approvvigionamento) e inquinamento delle falde (nel caso delle 

fogne). 

- Per i Servizi di interesse generale (standard urbanistici e servizi di interesse pubblico), il Piano Strutturale, 

in relazione alle caratteristiche del patrimonio insediativo, individua i servizi esistenti (servizi scolastici, 

edifici religiosi, strutture sŀƴƛǘŀǊƛŜΣ ŜǘŎύ ŦƻƴŘŀƳŜƴǘŀƭƛ ǇŜǊ ƎŀǊŀƴǘƛǊŜ ǳƴΩŜŦŦƛŎƛŜƴȊŀ ŘΩǳǎƻ ŘŜƭƭΩƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƻΣ 
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nonché la rete dei servizi e spazi di uso pubblico di programma (aree di connessione ecologica e funzionale, 

aree destinate ad interventi di pubblica utilità, aree a prevalente carattere culturale, sportivo, ricreativo, 

sanitario e dei servizi e di interesse pubblico di programma, etc).   

Il Piano Strutturale considera risorsa fondamentale la dotazione di servizi pubblici e/o di uso pubblico 

esistenti; in sede di Regolamento Urbanistico dovrà essere individuato nel dettaglio il livello di 

ǉǳŀƭƛǘŁκŜŦŦƛŎƛŜƴȊŀ ŘŜƎƭƛ ǎǘŀƴŘŀǊŘ ǳǊōŀƴƛǎǘƛŎƛ ŀ ǎŎŀƭŀ ǳǊōŀƴŀ Ŝ Řƛ ȊƻƴŀΣ ƴƻƴŎƘŞ ƭΩŜǾŜƴǘǳŀƭŜ ŦŀōōƛǎƻƎƴƻ 

insoddisfatto quale elemento prioritario e vincolante per la programmazione degli interventi pubblici e 

ǇǊƛǾŀǘƛ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƭƭϥ¦ƴƛǘŁ ¢ŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ hǊƎŀƴƛŎŀ 9ƭŜƳŜƴǘŀǊŜΦ Lƭ tƛŀƴƻ {ǘǊǳǘǘǳǊŀƭŜ ŀǎǎǳƳŜ ŎƻƳŜ ƻōƛŜǘǘƛǾƻ ƭŀ 

riqualificazione ed il potenziamento dei servizi (rete dei servizi e spazi di uso pubblico), promuovendo la 

ǇǊŜǾƛǎƛƻƴŜΣ ǎƛŀ ŀƭƭΩƛƴǘŜrno dell'U.T.O.E. che negli ambiti di connessione ecologica e funzionale, di nuovi 

servizi puntuali che favoriscano e riqualifichino le relazioni urbane, sociali e territoriali, nonché 

contribuiscano al superamento del degrado anche attraverso la progettazione degli spazi pubblici.  

Il Piano Strutturale incentiva le azioni volte a costituire Chianciano - smart city, favorendo la circolazione 

delle competenze, lo sviluppo di attività e modi di fruizione dell'ambiente urbano basati sull'innovazione 

culturale e tecnologica, la sostenibilità ambientale, la condivisione e la collaborazione sociale.  In tal senso il 

R.U. potrà riorganizzare e implementare le funzioni urbane (in particolare di pubblica utilità) favorendo 

localizzazioni strategiche rispetto al nucleo urbano e alla rete di mobilità anche incentivando lo sviluppo e 

ƭΩǳǎƻ ŘŜƭƭŜ ǊŜǘƛ ƛƴŦƻǊƳŀǘƛŎƘŜΦ  

 

Obiettivo del Piano Strutturale è 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, congressualità, eventi, sport e tempo libero), in un approccio unitario fondato 

sull'innovazione (ricerca, formazione, sviluppo nuove attività e servizi) e sull'offerta di nuovi modelli di 

accoglienza e di residenza (vivere in albergo, housing ecosostenibile). 

 

Il tema dello sport è considerato dal Piano Strutturale quale componente strategica per la valorizzazione e 

riqualificazione urbana e territoriale, oltre che potenziale motore di sviluppo sostenibile in quanto può 

divenire attrazione economica e turistica, nel rispetto delle risorse ambientali e paesaggistiche; in tal senso 

potranno essere previsti interventi di riqualificazione e potenziamento degli impianti e delle attrezzature 

ŜǎƛǎǘŜƴǘƛΣ ƴƻƴŎƘŞ ƭŀ ƴǳƻǾŜ ǎǘǊǳǘǘǳǊŜ ŀ ŎŀǊŀǘǘŜǊŜ ǇǳōōƭƛŎƻ Ŝκƻ ǇǊƛǾŀǘƻΣ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ Řƛ ǳƴ tƛŀƴƻ ŎƻƳǇƭŜǎǎƛǾƻ Řƛ 

Settore che potrà prevedere ancƘŜ ŜǾŜƴǘǳŀƭƛ ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛ Řƛ ŘŜƭƻŎŀƭƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ƴŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ Řƛ ƻǇŜǊŀȊƛƻƴƛ Řƛ 

ǊƛǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ǳǊōŀƴŀΦ  Lƴ ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜΣ ƛƴ ǎŜŘŜ Řƛ wΦ¦ΦΣ ǇƻǘǊŁ ŜǎǎŜǊŜ Ǿŀƭǳǘŀǘŀ ƭΩƛǇƻǘŜǎƛ Řƛ ǳƴŀ ǊƛƭƻŎŀƭƛȊȊŀȊƛƻƴŜ 

ŘŜƎƭƛ ƛƳǇƛŀƴǘƛ ǎǇƻǊǘƛǾƛ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ Řƛ ǳƴ ǇǊƻƎŜǘǘƻ Řƛ ŀŘŜƎǳŀƳŜƴǘƻ Ŝ potenziamento degli stessi, finalizzato 

alla realizzazione di un centro sportivo in grado di ospitare manifestazioni di livello nazionale e 

internazionale.  
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Le aree esistenti a verde pubblico e sportivo dovranno essere valorizzate e potenziate, anche attraverso 

eventuali Piani di Settore finalizzati a creare una rete territoriale di aree attrezzate connesse tra loro da 

percorsi pedonali e ciclabili. La localizzazione di nuovi impianti, insediamenti e funzioni specialistiche di tipo 

sportivo e per il tempo libero, da definirsi in sede di R.U., dovrà essere coerente con gli obiettivi di 

ǎŀƭǾŀƎǳŀǊŘƛŀ ŘŜƭƭŜ ǊƛǎƻǊǎŜ ŜǎǎŜƴȊƛŀƭƛ ŘŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻΦ [ΩƛƴŎǊŜƳŜƴǘƻ Ŝ ƭŀ ǾŀƭƻǊƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŀ ǊŜǘŜ ŘŜƭƭŜ ŀǊŜŜ Ŝ ŘŜƛ 

percorsi verdi può essere realizzata tramite una progettazione funzionale alla promozione e tutela degli 

ambiti di visualità e panoramicità. 

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 comunità 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 

potenziamento ed innovazione delle attività 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 attività complementari ed integrative, ivi comprese attività 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 potrà essere valutata la possibilità di inserimento e/o potenziamento di 

ŦǳƴȊƛƻƴƛ ŎƻƳǇŀǘƛōƛƭƛ Ŝ ŎƻŜǊŜƴǘƛ Ŏƻƴ ƭŜ ŎŀǊŀǘǘŜǊƛǎǘƛŎƘŜ ŘŜƭƭΩŀǊŜŀ ǉǳŀƭƛ ǉǳŜƭƭŀ ŎƻƴƎǊŜǎǎǳŀƭŜ ŦƛŜǊƛǎǘƛŎŀΣ ƭǳŘƛŎŀΣ 

espositiva etc. Il Regolamento Urbanistico definirà 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 ¢ŜǊƳŜ Řƛ {ŀƴǘΩ9ƭŜƴŀ una particolare attenzione dovrà essere rivolta al restauro ed 

alla valorizzazione del giardino progettato dal paesaggista Pietro Porcinai, prevedendo la realizzazione di 

ǳƴΩŀǊŜŀ ŀ ǾŜǊŘŜ ƛƴ ŎƻƴǘƛƴǳƛǘŁ Ŏƻƴ ƛƭ ƎƛŀǊŘƛƴƻ ǎǘƻǊƛŎƻ όƻǊǘƻ ōƻǘŀƴƛŎƻκƎƛŀǊŘƛƴƻ ǘŜƳŀǘƛŎƻύΦ  

Per quanto riguarda le Terme di Sillene potranno essere previsti interventi di valorizzazione collegati alla 

presenza delle piscine termali, favorendone la fruizione anche attraverso l'ampliamento dei servizi e delle 

attività ad esse connesse. 

 

Strutture e complessi ricettivi: Il Piano Strutturale favorisce la valorizȊŀȊƛƻƴŜ Ŝ ƭƻ ǎǾƛƭǳǇǇƻ ŘŜƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ 

turistico ricettiva attraverso la ǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ Ŝ ƭΩŀŘŜƎǳŀƳŜƴǘƻ ŦǳƴȊƛƻƴŀƭŜ ŘŜƭƭŜ ǎǘǊǳǘǘǳǊŜ ǊƛŎŜǘǘƛǾŜ ŜǎƛǎǘŜƴǘƛ, 

ŀƴŎƘŜ ƳŜŘƛŀƴǘŜ ƭΩƛƴŘƛǾƛŘǳŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǇǊŜƳƛŀƭƛǘŁ ŜŘ ƛƴŎŜƴǘƛǾƛ ǇŜǊ ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛ ǊƛǾƻƭǘƛ ŀŘ ŜƭŜǾŀǊŜ ƛƭ ƭƛǾŜƭƭƻ ŘŜƛ 

ǎŜǊǾƛȊƛ ŜŘ ŀ ǊƛƴƴƻǾŀǊŜ ƭΩƛƳƳŀƎƛƴŜ ǳǊōŀƴŀΦ  

La disciplina di  R.U. dovrà favorire la ŘƛǾŜǊǎƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ Ŝ ƭΩŀƳǇƭƛŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭŜ ǘƛǇƻƭƻƎƛŜ Řƛ ƻŦŦŜǊǘŀ ǘǳǊƛǎǘƛŎŀ: a 
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partire dalla consolidata vocazione termale (da rinnovare e riqualificare), dovrà essere potenziata ƭΩƻŦŦŜǊǘŀ 

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 attività esistenti che attraverso la 

possibile realizzazione di interventi άŀǘǘǊŀǘǘƻǊƛέ 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, disciplinerà nel dettaglio le possibilità 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 dovrà prevedere e favorire la possibilità 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 qualità progettuale,  sostenibilità energetica ed ambientale, 

servizi offerti. In sede di R.U. potranno inoltre essere previste e disciplinate, coerentemente con il 

ŘƛƳŜƴǎƛƻƴŀƳŜƴǘƻ Řƛ tƛŀƴƻΣ ƴǳƻǾŜ ǘƛǇƻƭƻƎƛŜ Řƛ ŀǘǘƛǾƛǘŁ ǊƛŎŜǘǘƛǾŜ ǉǳŀƭƛΥ ŀƭōŜǊƎƘƛ ŘƛŦŦǳǎƛΣ άǾƛǾŜǊŜ ƛƴ ŀƭōŜǊƎƻέΣ 

strutture per utenze specialistiche, aree per camper, ecc. 

 

Ambiti insediativi prevalente funzione commerciale, artigianale ed industriale: per quanto riguarda gli 

insediamenti a prevalente funzione commercialeΣ ƛƴ ŎƻŜǊŜƴȊŀ Ŏƻƴ ƭŜ ŘƛǎǇƻǎƛȊƛƻƴƛ Řƛ Ŏǳƛ ŀƭƭΩart. 14 comma 1 

ŘŜƭ tΦLΦ¢Φ όƭŜǘǘŜǊŜ ŀΣ ōΣ ŎύΣ ƛƭ tƛŀƴƻ {ǘǊǳǘǘǳǊŀƭŜΣ ǇŜǊǎŜƎǳŜ ƭΩŜǉǳƛƭƛōǊŀǘŀ ŀǊǘƛŎƻƭŀȊƛƻƴŜ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ŘŜƭƭŀ ǊŜǘŜ 

commerciale per migliorare la qualità dei servizi e la produttività del sistema distributivo, la presenza della 

funzione commerŎƛŀƭŜ ƴŜƭƭŜ ŀǊŜŜ ǳǊōŀƴŜ ŘŜƎǊŀŘŀǘŜΣ ŘŜƎƭƛ ŜǎŜǊŎƛȊƛ Řƛ ƛƴǘŜǊŜǎǎŜ ǎǘƻǊƛŎƻπŎǳƭǘǳǊŀƭŜΣ Řƛ 

tradizione e tipicità, e dei centri commerciali naturali. In tal senso costituisce obiettivo di Piano la 

valorizzazione del nucleo storico consolidato attraverso il recupero e la valorizzazione della rete 

ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ Řƛ ǾƛŎƛƴŀǘƻ Ŝ ŘŜƎƭƛ ŜǎŜǊŎƛȊƛ ǘƛǇƛŎƛΦ 9Ω Řŀ ǾŀƭǳǘŀǊŜ Ŏƻƴ ŀǘǘŜƴȊƛƻƴŜ ŀƴŎƘŜ ƭŀ ǇƻǎǎƛōƛƭƛǘŁ Řƛ ǇƻǘŜƴȊƛŀǊŜ 

il settore commerciale come fattore di rilancio economico e riqualificazione urbana (città commerciale, 

dello shopping, ecc.); inoltre il Piano Strutturale favorisce una programmazione di commercializzazione che 

investa il sistema territoriale attraverso logiche di filiera corta.  

In relazione agli obiettivi di rivitalizzazione della rete commerciale urbana, allΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ 

comunale potrà anche essere ammessa la realizzazione di grandi strutture di vendita (ovvero con superfici 

di vendita superiori a 1500 mq), attivando le procedure regionali, ai sensi della L.R. 28/05 e succ. mod. e 

integrazioni. Tali ǎǘǊǳǘǘǳǊŜ ŘƻǾǊŀƴƴƻ ŎƻƳǳƴǉǳŜ ŜǎǎŜǊŜ ǇǊŜǾƛǎǘŜ Ŝ ǊŜŀƭƛȊȊŀǘŜ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ Řƛ ǳƴ ǇǊƻƎǊŀƳƳŀ Řƛ 

riqualificazione impostato sulla riqualificazione/rigenerazione urbana, collegate a processi di recupero di 

superfici esistenti ed adeguatamente contestualizzate nel tessuto urbano esistente. 

 



PIANO STRUTTURALE DI CHIANCIANO TERME - RELAZIONE 

 

73 

 

Per quanto riguarda gli insediamenti produttivi a prevalente destinazione industriale ed artigianale, il Piano 

Strutturale promuove ed incentiva la capacità di riqualificazione ed innovazione degli insediamenti 

produttivi verso i ǎŜǘǘƻǊƛ ŘŜƭƭΩƛƴƴƻǾŀȊƛƻƴŜ ǘŜŎƴƻƭƻƎƛŎŀ Ŝ ŘŜƭƭŀ ǊƛŎŜǊŎŀ ǎŎƛŜƴǘƛŦƛŎŀΣ ƴƻƴŎƘŞ ǾŜǊǎƻ ƭŀ 

ŎƻƴƴƻǘŀȊƛƻƴŜ ŀƳōƛŜƴǘŀƭŜ ŜŘ ŜŎƻƭƻƎƛŎŀ ŘŜƭƭΩŀǊŜŀ ǇǊƻŘǳǘǘƛǾŀ ŜǎƛǎǘŜƴǘŜ όŜƴŜǊƎƛŜ ǊƛƴƴƻǾŀōƛƭƛΣ ƛƴǘŜƎǊŀȊƛƻƴŜ ƴŜƭ 

paesaggio). Il settore produttivo costituisce infatti elemento strategico per ƭΩŀǘǘǊŀȊƛƻƴŜ Řƛ ŀǘǘƛǾƛǘŁ 

economiche non direttamente collegate al comparto turistico-ricettivo, con specifico riferimento a quelle 

ŘŜƭƭŀ ŎƻǎƛŘŘŜǘǘŀ άŜŎƻƴƻƳƛŀ ŘŜƭƭŀ ŎƻƴƻǎŎŜƴȊŀέ Ŝ ŘŜƭƭΩƛƴƴƻǾŀȊƛƻƴŜ ǘŜŎƴƻƭƻƎƛŎŀΦ Lƴ ǘŀƭ ǎŜƴǎƻ ǇƻǘǊŀƴƴƻ ŜǎǎŜǊŜ 

favorite azioni che comportano offerta di spazi ed opportunità per la ricerca e la formazione avanzata, 

anche legate alle vocazioni del territorio (in campo termale, sanitario, della medicina sportiva, del turismo, 

ŜŎŎΦύ ŎƻƴǘǊƛōǳŜƴŘƻ ŀƭƭŀ ŎƻƳǇŜǘƛǘƛǾƛǘŁ ŘŜƭƭΩŜŎƻƴƻƳia chiancianese e del suo sistema produttivo. 

Il Piano promuove il completamento e la riqualificazione degli insediamenti produttivi in loc. Astrone, nel 

rispetto delle previsioni del vigente PRG. La riorganizzazione delle infrastrutturazioni in queste aree deve 

essere caratterizzata da sostenibilità ambientale e contenere il consumo di suolo. In sede di R.U. potrà 

ŜǎǎŜǊŜ Ǿŀƭǳǘŀǘŀ ƭŀ ǇƻǎǎƛōƛƭƛǘŁ Řƛ ǊŜŎǳǇŜǊƻ Ŝ ǊƛǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŜ ǎǘǊǳǘǘǳǊŜ ǇǊŜǎŜƴǘƛ ƴŜƭƭΩŀǊŜŀ ŜǎǘǊŀǘǘƛǾŀ 

dismessa di Cava del Gesso, in adiacenza alla loc. Astrone, in funzione delle effettive potenzialità di sviluppo 

collegate sia alle esigenze del comparto locale, che ad eventuali nuove funzioni di carattere innovativo e 

ǘŜŎƴƻƭƻƎƛŎƻΤ ƭΩŜǾŜƴǘǳŀƭŜ ŀƳǇƭƛŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩŀǊŜŀ ǇǊƻŘǳǘǘƛǾŀ ŘƻǾǊŁ ŜǎǎŜǊŜ Ǿalutato in un intervento 

complessivo che sia contestualmente rivolto al  recupero ed alla riqualificazione ambientale della Cava del 

Gesso.  

Costituisce inoltre obiettivo del Piano Strutturale la riqualificazione delle attività produttive esistenti 

all'interno delle aree urbane e/o collocate in posizione marginale rispetto a queste; in tal senso dovranno 

essere  favoriti interventi di adeguamento, riqualificazione urbanistica e riorganizzazione funzionale nel 

rispetto dei valori urbanistici e paesaggistici del territorio, con particolare attenzione alle relazioni tra gli 

insediamenti produttivi e le aree rurali circostanti.  

 

Il Piano Strutturale individua specifici ambiti denominati Polarità a carattere sociale, culturale, sportivo e 

ricreativo, relativi sia ad interventi già programmati dal vigente PRG che individuati dal Piano come 

potenzialità di nuova programmazione, in corrispondenza dei quali il R.U. potrà localizzare e disciplinare la 

realizzazione di servizi di interesse generale, anche a carattere privato (spazi culturali, parchi urbani, parchi 

archeologici, tematici, impianti per attività a carattere sportivo-ricreativo, attrezzature per il tempo libero, 

ecc) purché compatibili con il contesto territoriale e portatori di sinergie positive con il tessuto culturale ed 

economico locale.  

tŜǊ ŎƛŀǎŎǳƴŀ ǇƻƭŀǊƛǘŁΣ ŀǾŜƴǘŜ ǾŀƭƻǊŜ Řƛ ƛƴŘƛŎŀȊƛƻƴŜ ƎŜƴŜǊŀƭŜΣ ƛƭ wΦ¦Φ ŘƻǾǊŁ ŘŜŦƛƴƛǊŜ ƭΩŜǎŀǘǘŀ ǳōƛŎŀȊƛƻƴŜΣ 

ƭΩŜƴǘƛǘŁΣ ƭŀ ǘƛǇƻƭƻƎƛŀ Ŝ ƭŜ ƳƻŘŀƭƛǘŁ Řƛ ŀǘǘǳŀȊƛƻƴŜ ŘŜƎƭƛ ŜǾŜƴǘǳŀƭƛ ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛ ǇǊŜǾƛǎǘƛΣ ƴŜƭ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŘŜƭƭŜ 

indicazioni e del dimensionamento specifico del PS . Gli interventi programmati dal R.U., subordinati alla 
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formazione di specifici Piani Attuativi, dovranno essere disciplinati e valutati tenendo conto degli aspetti 

ambientali, urbanistici, funzionali ed infrastrutturali, con particolare attenzione alla verifica dei possibili 

effetti rispetto al contesto paesaggistico ed alla condizioni di fragilità idraulica e geomorfologica del 

territorio.  

- La programmazione di parchi tematici a carattere ludico, ricreativo e sportivoΣ ǾƛŜƴŜ ƛƴŘƛŎŀǘŀ ŘŀƭƭΩ!Φ/Φ 

ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƎƭƛ ƻōƛŜǘǘƛǾƛ ǎǘǊŀǘŜƎƛŎƛ Řƛ ǇǊƻƳƻȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩŀǘǘǊŀǘǘƛǾƛǘŁ ŘŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ŎƻƳǳƴŀƭŜΦ  Lƭ tΦ{ΦΣ ŀƭ ŦƛƴŜ Řƛ 

ǇƻǘŜǊ ǇŜǊǎŜƎǳƛǊŜ ǘŀƭŜ ƻōƛŜǘǘƛǾƻΣ ǎƻǘǘƻƭƛƴŜŀ ŎƘŜ ƛƭ wΦ¦Φ ŘŜōōŀ ǾŀƭǳǘŀǊŜ ƭΩŜǾŜƴǘǳŀƭŜ ǇǊŜǾƛǎƛƻƴŜ Řƛ ƛƴǎŜŘƛŀƳento, 

attraverso uno specifico percorso partecipativo, nel rispetto dei valori ambientali e con una attenta 

ǾŀƭǳǘŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŀ ǇǊŜǎǎƛƻƴŜ ǎǳƭƭŜ ǊƛǎƻǊǎŜΦ vǳŀƭƻǊŀ ƭΩƛƴǘŜǊǾŜƴǘƻ ǎƛ ŎŀǊŀǘǘŜǊƛȊȊƛΣ ǇŜǊ ƭƻŎŀƭƛȊȊŀȊƛƻƴŜ Ŝκƻ 

ŘƛƳŜƴǎƛƻƴŜΣ  Řƛ ƛƴǘŜǊŜǎǎŜ ǎƻǾǊŀŎƻƳǳƴŀƭŜΣ ƭΩ!.C. dovrà attivare un percorso di concertazione con gli Enti e i 

soggetti potenzialmente interessati. Il quadro conoscitivo del R.U. dovrà acquisire specifiche indagini di 

sostenibilità, quali: 

- la verifica della localizzazione rispetto al sistema di accessibilità/mobilità ed alle infrastrutture 

tecnologiche correlate alla previsione; 

- la verifica dei carichi urbanistici indotti; 

- ƭŀ ǾŜǊƛŦƛŎŀ ŘŜƭƭΩƛƳǇŀǘǘƻ ǎǳƭƭŜ ǊƛǎƻǊǎŜΣ  ƛƴ ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭƭΩŀǇǇǊƻǾǾƛƎƛƻƴŀƳŜƴǘƻ ƛŘǊƛŎƻΣ ŀƭƭŀ 

depurazione delle acque, alla difesa del suolo, alla gestione dei rifiuti ed alla disponibilità energetica; 

- ƭŀ ǾŜǊƛŦƛŎŀ ŘŜƭƭΩƛƳǇŀǘǘƻ ǎǳƭƭŜ ŎƻƳǇƻƴŜƴǘƛ ŘŜƭƭΩŜŎƻǎƛǎǘŜƳŀ Ŝ ǎǳƭƭŀ ǎǘǊǳǘǘǳǊŀ ŘŜƭ ǇŀŜǎŀƎƎƛƻΣ ŀƴŎƘŜ ƛƴ 

riferimento agli aspetti percettivi. 

La previsione dovrà inoltre essere supportata da una valutazione socio economica che evidenzi le ricadute 

ǇƻǎƛǘƛǾŜ ǎǳƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ Ŝ ƭŀ ƴƻƴ ŎƻƴŦƭƛǘǘǳŀƭƛǘŁ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭƭŜ ŦǳƴȊƛƻƴƛ ŘŜƭ ōŜƴŜǎǎŜǊŜ Ŝ ŘŜƭƭΩŀŎŎƻƎƭƛŜƴȊŀ ƛƴ ǎŜƴǎƻ 

ƭŀǘƻΣ ŎƘŜ Ŏƻƴƴƻǘŀƴƻ ƭΩƛŘŜƴǘƛǘŁ Řƛ /ƘƛŀƴŎƛŀƴƻΦ  
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8.  Invarianti Strutturali 

 

Le LƴǾŀǊƛŀƴǘƛ {ǘǊǳǘǘǳǊŀƭƛΣ ŀƛ ǎŜƴǎƛ ŘŜƭƭΩŀǊǘΦп ŘŜƭƭŀ [ΦwΦ мκлрΣ ǊŀǇǇǊŜǎŜƴǘŀƴƻ ƭΩƛƴǎƛŜƳŜ ŘŜƭƭŜ ǊƛǎƻǊǎŜΣ ŘŜƛ ōŜƴƛ Ŝ 

ŘŜƭƭŜ ǊŜƭŀǘƛǾŜ ǊŜƎƻƭŜ ŘΩǳǎƻ ŎƘŜ ŎƻǎǘƛǘǳƛǎŎƻƴƻ ƭΩƛŘŜƴǘƛǘŁ ǎƻŎƛŀƭŜΣ ŎǳƭǘǳǊŀƭŜ Ŝ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ŘŜƛ ƭǳƻƎƘƛΣ ǘŀƴǘƻ Řŀ 

essere riconosciuti quali elementi cardine della struttura territoriale. Le Invarianti Strutturali sono beni 

comuni irrinunciabili, non negoziabili nel processo di trasformazione del territorio stesso, la cui tutela e 

salvaguardia attiva sono ritenuti necessari ed indispensabili per il mantenimento dei caratteri e delle risorse 

essenziali del territorio. 

Il Piano Strutturale, in relazione alle analisi del Quadro Conoscitivo ed agli obiettivi di governo del territorio, 

ƛƴŘƛǾƛŘǳŀ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƭƭƻ {ǘŀǘǳǘƻ ŘŜƭ ¢ŜǊǊƛǘƻǊƛƻ Ŝ ǎǳƭƭŀ ōŀǎŜ ŘŜƭƭΩŀǊǘicolazione in Sistemi Territoriali e 

Funzionali, le Invarianti Strutturali, corrispondenti a elementi territoriali areali, puntuali e/o prestazionali, di 

valore culturale, ambientale, sociale, funzionale da tutelare per le generazioni presenti e future e per 

ƭΩŜǉǳƛƭƛōǊƛƻ ŀƳōƛŜƴǘŀƭŜ ŘŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻΦ  

- Le Invarianti Strutturali (individuate nella tavola 3 di Piano Strutturale Statuto del Territorio: Invarianti 

Strutturali) sono articolate in Invarianti puntuali ed areali (corrispondenti ad elementi fisici naturali e/o 

antropici) e Invarianti prestazionali (corrispodenti ad elementi relazionali da salvaguardare nella loro 

prestazione territoriale). 

- Le Invarianti Strutturali puntuali ed areali sono suddivise in: 

- risorse di rilevanza ambientale, paesaggistica e sociale, che ricomprendono le risorse di valore 

ambientale e naturalistico; 

- beni di rilevanza storica, artistica architettonica testimoniale e sociale, che ricomprendono il patrimonio 

di rilevante valenza archeologica ed il patrimonio di rilevanza storica, artistica architettonica testimoniale, 

funzionale. 

Le Invarianti Strutturali prestazionali sono suddivise in: 

- risorse di rilevanza paesaggistica, storico-culturale ed ambientale; 

- risorse di rilevante valenza sociale e culturale. 

- Le categorie di risorse e benƛ ƛƴŘƛǾƛŘǳŀǘƛ ŎƻƴǘǊƛōǳƛǎŎƻƴƻ ŀ ŘŜǘŜǊƳƛƴŀǊŜ ƭΩƛŘŜƴǘƛǘŁ ŎǳƭǘǳǊŀƭŜ ŜŘ ŀƳōƛŜƴǘŀƭŜ 

ŘŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ Ŝ ǎƻƴƻ ǎƻƎƎŜǘǘŜ ŀŘ ǳƴΩŀǊǘƛŎƻƭŀǘŀ ƴƻǊƳŀǘƛǾŀ Řƛ ǘǳǘŜƭŀ Ŝ Řƛ ǾŀƭƻǊƛȊȊŀȊƛƻƴŜΦ  

 

Invarianti Strutturali puntuali ed areali 

Risorse di rilevanza ambientale, paesaggistica e sociale, che ricomprendono le risorse di valore 

ambientale e naturalistico e sono: 

- bosco: è una tra le risorse ambientali e paesaggistiche presenti nel territorio, di rilevante valore, pr la 

quale sono ammessi interventi finalizzati alla tutela ed alla valorizzazione attraverso politiche di gestione in 
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ƎǊŀŘƻ Řƛ ŎƻƴŎƛƭƛŀǊŜ ƭŀ ŎƻƴǎŜǊǾŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩŜŎƻǎƛǎǘŜƳŀ ŦƻǊŜǎǘŀƭŜ Ŏƻƴ Ǝƭƛ ƻōƛŜǘǘƛǾƛ Řƛ ǎǾƛƭǳǇǇƻ ǎŜƭǾƛŎƻƭǘǳǊŀƭŜΣ 

fruizione turistica, salvaguardia degli incendi boschivi. Tali finalità dovranno essere perseguite favorendo la 

diversità strutturale dei soprassuoli e conservando, al tempo stesso, la ricchezza floristica della vegetazione 

ed il livello di biodiversità, in coerenza con quanto disposto dalla L.R.T. 39/00 (Legge Forestale della 

Toscana) e dal relativo regolamento di attuazione. Per la risorsa bosco è necessaria la predisposizione di 

specifici strumenti di settore che, sulla base di indagini scientifiche, definiscano le caratteristiche e la 

tipologia degli interventi ammissibili da parte dei soggetti pǳōōƭƛŎƛ Ŝ ǇǊƛǾŀǘƛΣ ƭŜ ƳƻŘŀƭƛǘŁ Řƛ ƎŜǎǘƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩŀǊŜŀ 

ǎǘŜǎǎŀΣ ƴƻƴŎƘŞ ƭŜ ŀȊƛƻƴƛ ƴŜŎŜǎǎŀǊƛŜ ŀƭƭŀ ŎƻƴǎŜǊǾŀȊƛƻƴŜ ŘŜƛ ǾŀƭƻǊƛ ƴŀǘǳǊŀƭƛǎǘƛŎƛ ŜŘ ŀƳōƛŜƴǘŀƭƛ ŘŜƭƭΩŀǊŜŀ ƛƴ ǳƴ 

rapporto di integrazione con il contesto paesaggistico circostante. Il RU potrà individuare ambiti 

effettivamente interessati da elementi naturalistici rilevanti da tutelare, per i quali dovranno essere definite 

ƭŜ ǊŜƭŀǘƛǾŜ ƳƻŘŀƭƛǘŁ Řƛ ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƻΣ ŀƴŎƘŜ ǎƻǘǘƻ ƭΩŀǎǇŜǘǘƻ ǇŀŜǎŀƎƎƛǎǘƛŎƻΦ 

- elementi naturalistici e vegetazionali (anche non cartografati) quali filari, alberi di carattere 

monumentale o aventi valore di segno territoriale, alberature disposte lungo strade pubbliche e private o 

ƭǳƴƎƻ ƛ ŎƻƴŦƛƴƛ Řƛ ǇǊƻǇǊƛŜǘŁΥ Ǝƭƛ ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛ Řƛ ǘǳǘŜƭŀ ŘŜǾƻƴƻ ŜǎǎŜǊŜ ŜǎǘŜǎƛ ŀƭƭΩ ƛƴǘƻǊƴƻ ŀƳōƛŜƴǘŀƭŜ ƴŜƭ ǉǳŀƭŜ 

ƭΩŜƭŜƳento o gli elementi sono collocati, al fine di salvaguardarne le relazioni spaziali e percettive con il 

ŎƻƴǘŜǎǘƻ Řƛ ǊƛŦŜǊƛƳŜƴǘƻΦ Lƭ wŜƎƻƭŀƳŜƴǘƻ ¦ǊōŀƴƛǎǘƛŎƻ ǇƻǘǊŁ ŘŜŦƛƴƛǊŜ ƭŀ ŘƛǎŎƛǇƭƛƴŀ ǇŜǊ ƭΩƛƴŘƛǾƛŘǳŀȊƛƻƴŜΣ ƭŀ ǘǳǘŜƭŀ 

Ŝ ƭŀ ƎŜǎǘƛƻƴŜΣ ƴƻƴŎƘŞ ƭΩƛƳǇƭŜƳŜƴǘŀȊƛƻƴŜ di tali elementi, meglio se coordinati da un Piano di settore. 

- Riserva Pietraporciana il RU potrà individuare modalità di tutela di tale risorsa, anche definendo le 

ŀǘǘƛǾƛǘŁ Ŝ ƭŜ ŦƻǊƳŜ Řƛ ŦǊǳƛȊƛƻƴŜ ŎƻƳǇŀǘƛōƛƭƛ ƴŜƭƭΩŀǊŜŀ ǇǊƻǘŜǘǘŀΣ ƛƴ ŀŎŎƻǊŘƻ Ŏƻƴ Ǝƭƛ 9ƴǘƛ Ŏompetenti, in coerenza 

con il relativo Regolamento (art 16 LR 49/95), al fine di programmare azioni unitarie rispetto alla risorsa 

ambientale riconosciuta.  

- Sir Lucciolabella ό5Dw ƴϲспп ŘŜƭ лрκлтκлпύ ƭΩŀǊŜŀ ŎƘŜ ǊƛŎŀŘŜ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ŎƻƳǳƴŀƭŜ Řƛ 

Chianciano è di rilevante interesse ambientale e paesaggistico, pur di modesta entità rispetto alla sua 

ŜǎǘŜƴǎƛƻƴŜ ŎƻƳǇƭŜǎǎƛǾŀΤ ƛƭ {ƛǊ ǇƻǎǎƛŜŘŜ ǳƴΩŜƭŜǾŀǘŀ ŘƛǾŜǊǎƛǘŁ ŜŎƻƭƻƎƛŎŀ Řŀ ǇǊŜǎŜǊǾŀǊŜ ŜŘ ƛƳǇƭŜƳŜƴǘŀǊŜΦ Lƭ w¦ 

potrà individuare modalità di tutela anche definendo le attività e le forme di fruizione compatibili, in 

accordo con gli Enti competenti, in coerenza con il Piano di Gestione, al fine di programmare azioni unitarie 

rispetto alla risorsa ambientale riconosciuta. In tal senso potranno essere favoriti percorsi naturalistici, 

ippovie e percorsi trekking. 

- Direttrici funzionali ed ecologiche,  corrispondenti ad ambiti di connessione ambientale e paesaggistica 

tra le diverse parti di territorio interagenti con la struttura urbana, in cui devono essere rispettate, tutelate 

e valorizzate le relazioni percettive tra città e territorio circostante, con particolare attenzione ai panorami 

ed ai punti di vista significativi da e verso il centro storico; le relazioni di continuità ambientale tra versanti, 

formazionƛ ǾŜƎŜǘŀȊƛƻƴŀƭƛΣ ŎƻǊǎƛ ŘΩŀŎǉǳŀ ŘƛǎǇƻǎǘƛ ŀ ƳƻƴǘŜ Ŝ ŀ ǾŀƭƭŜ ŘŜƭƭΩƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƻ ǳǊōŀƴƻΣ ŀƴŎƘŜ ŀƭ ŦƛƴŜ 

della sicurezza e stabilità degli assetti idrogeologici e del mantenimento degli equilibri ecologici ed 

ambientali; le relazioni di tipo storico e funzionale ŘŜǊƛǾŀƴǘƛ ŘŀƭƭΩŜǾƻƭǳȊƛƻƴŜ ǎǘƻǊƛŎŀ ŘŜƭ ǇǊƻŎŜǎǎƻ ƛƴǎŜŘƛŀǘƛǾƻ 
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territoriale, con particolare attenzione al mantenimento dei percorsi di interesse storico ed alla 

programmazione di corridoi ecologici integrati al sistema del verde urbano. 

- Componenti del sistema idrico: tŜǊ ƛƭ ǊŜǘƛŎƻƭƻ ƛŘǊƻƎǊŀŦƛŎƻ ŝ ǾƛŜǘŀǘŀ ƭΩŀƭǘŜǊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ ǘǊŀŎŎƛŀǘƻΣ ƭŀ 

ŎƻǇŜǊǘǳǊŀ ƻ ƭΩŀǊǘƛŦƛŎƛŀƭƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩŀƭǾŜƻ Ŝ ŘŜƭƭŜ ǎǇƻƴŘŜΣ ǎŜ ƴƻƴ ǇŜǊ ŎƻƳǇǊƻǾŀǘŜ ŜǎƛƎŜƴȊŜΣ ŎƻƳǳƴǉǳŜ 

soggette ad autorizzazione degli Enti competenti. Per i predetti elementi, qualora non di proprietà pubblica, 

è fatto obbligo di manutenzione da parte dei proprietari dei fondi interessati. Gli interventi di 

manutenzione dovranno essere condotti secondo modalità e tecniche finalizzate a mantenere le 

caratteristiche funzionali, morfologiche e materiali della rete di drenaggio o a ripristinare tali 

caratteristiche, qualora esse siano state perdute in seguito a mancata manutenzione od a interventi 

alterativi. Inoltre sono consentiti interventi di ripristino e consolidamento finalizzati ad impedire o ad 

arrestare situazioni di dissesto idrogeologico o di messa in sicurezza, purché attuati con tecniche e 

procedimenti compatibili con le caratteristiche dei luoghi.  Il Regolamento Urbanistico definirà nel dettaglio 

la disciplina per la tutela e la gestione di tali elementi, con particolare riferimento al risparmio idrico (ciclo 

delle acque). Sono ammesse funzioni di interesse pubblico per la valorizzazione e la fruizione di queste parti 

di territorio, quali parchi pubblici lungo il Torrente Ribussolaia. 

- Zone di rispetto, protezione e tutela della risorsa termale: Il P.S., al fine della tutela idrogeologica del 

ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ŜǾƛŘŜƴȊƛŀ ƭŀ ƴŜŎŜǎǎƛǘŁ Řƛ ŎƻƴǘŜƴŜǊŜ ŜƴǘǊƻ ƭƛƳƛǘƛ ǎǘŀōƛƭƛǘƛ ƭΩŜƳǳƴƎƛƳŜƴǘƻ Řƛ ŀŎǉǳŀ ŘŜƭƭŜ ŦŀƭŘŜ Ŝ ƭŀ 

captazione dalle sorgenti; oltre agli aspetti quantitativi delle risorse idriche e idrotermali, il P.S. ne tutela 

anche le caratteristiche qualitative. Il P.S. individua le aree di salvaguardia delle opere di captazione idrica 

destinate al consumo umano e termale secondo quanto stabilito dal DLgs 152/2006; alla salvaguardia di tali 

ŀƳōƛǘƛ ǎƛ ŀǇǇƭƛŎŀ ƭŀ ŘƛǎŎƛǇƭƛƴŀ Řƛ Ŏǳƛ ŀƭƭΩŀǊǘΦ млΦмΦнΦ ŘŜƭ ǾƛƎŜƴǘŜ t¢/t ό!ǊŜŜ ǎŜƴǎƛōƛƭƛ Řƛ ŎƭŀǎǎŜ мύ Ŝ ŘŜƭƭŜ 

specifiche norme di PS. 

Per assicurare e mantenere le caratteristiche qualitative delle acque minerali, di sorgente e termali oggetto 

di sfruttamento, sono inoltre stabilite le aree di salvaguardia di cui alla Legge regionale 27 luglio 2004, n. 38 

da individuarsi mediante specifica indagine idrogeologica distinte in: 

a) zone di rispetto, costituite da una superficie territoriale minima indispensabile a garantire la certezza di 

difesa da agenti inquinanti; 

b) zone di protezione ambientale della risorsa idrica minerale, di sorgente, e termale, costituite dagli ambiti 

dei bacini imbriferi relativi alle aree di ricarica delle falde. 

In particolare, per le sorgenti e pozzi  termo-minerali sono riportate nella carta idrogeologica i perimetri 

delle:  

- aree di concessione mineraria; 

- zone  di rispetto (Art. 31- L.R. 86 derl 09/11/1994 e D.lgs 3 aprile 2006, n. 152); 

- zone di protezione ambientale (Art. 32- L.R. 86 del 09/11/1994  e D.lgs 3 aprile 2006, n. 152); 

- zone di protezione e tutela igienico sanitaria  ( D.M. n.2085 del 20/10/1980 per Compendio Termale di 
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Chianciano e D.M. del 069/07/1968 per 2 {Φ 9ƭŜƴŀέύΤ 

Beni di rilevanza storica, artistica architettonica testimoniale e sociale, che ricomprendono il: 

- patrimonio di rilevante valenza archeologica, costituito delle Aree archeologiche e dalle Terme romane 

di Mezzomiglio, per le quali sono consentite azioni volte alla tutela ed alla valorizzazione sia dei singoli beni 

archeologici, che del relativo contesto, del sistema di relazioni, nonché di altri valori presenti (storici, 

paesaggistici, ambientali).  Il Regolamento Urbanistico, meglio se mediante un Piano di settore, definirà nel 

dettaglio la disciplina per la tutela e la gestione di tali beni, anche in funzione della regolamentata pubblica 

fruizione. In particolare, per il sito di Mezzomiglio potrà essere valutata, attraverso progetti di iniziativa 

pubblica supportati da analisi scientifiche, anche la possibilità di sperimentare modalità di fruizione della 

ǊƛǎƻǊǎŀ ǘŜǊƳŀƭŜ ǉǳŀƭŜ ŜƭŜƳŜƴǘƻ Řƛ ǊƛǎŎƻǇŜǊǘŀ Ŝ ǾŀƭƻǊƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩƻǊƛƎƛƴŀǊƛŀ ƛŘŜƴǘƛǘŁ ŘŜƭ ƭǳƻƎƻΣ ƴŜƭ ǊƛƎƻǊƻǎƻ 

rispetto dei valori storici, arcƘŜƻƭƻƎƛŎƛ Ŝ ǇŀŜǎŀƎƎƛǎǘƛŎƛ ǊƛŎƻƴƻǎŎƛǳǘƛΦ Lƭ tΦ{ ƛƴŘƛǾƛŘǳŀ ƭΩŀƳōƛǘƻ ŎƻƳŜ ǇƻƭŀǊƛǘŁ Řƛ 

progetto per la realizzazione di un Parco Archeologico/agrario, connesso con il sistema dei parchi 

ŘΩƛƴǘŜǊŜǎǎŜ ǎǇƻǊǘƛǾƻΣ ǊƛŎǊŜŀǘƛǾƻΣ ŎǳƭǘǳǊŀƭŜΣ ǎƻŎƛŀƭŜΦ  

- patrimonio di rilevante valenza storica, artistica architettonica testimoniale, funzionale, costituito da: 

- Nucleo consolidato di antica formazione, ŎƘŜ Ƙŀ ƳŀƴǘŜƴǳǘƻ ƭΩƛŘŜƴǘƛǘŁ ǘƛǇƻƭƻƎƛŎŀ Ŝ ƳƻǊŦƻƭƻƎƛŎŀΦ Lƴ ǎŜŘŜ Řƛ 

RU tutti gli interventi consentiti dovranno essere rivolti alla conservazione ed alla valorizzazione dei 

caratteri storici, tipologici ed architettonici del patrimonio edilizio stesso, individuandone utilizzi compatibili 

e strategie finalizzate al mantenimento della qualità urbana ed al superamento delle varie forme di degrado 

che contraddistinguono attualmente il nucleo storico. Sono da conservare e valorizzare tutti gli elementi 

ŎƘŜ ǊŀǇǇǊŜǎŜƴǘŀƴƻ ƭŀ ǉǳŀƭƛǘŁ ŘŜƭƭΩƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƻΥ ƎƛŀǊŘƛƴƛΣ ŀƴŘǊƻƴƛΣ Ǿƛǎǳŀƭƛ άǾŜǊǎƻ Ŝ Řŀέ ƛƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ 

circostante, etc. In particolare è da considerare emergenza di valore storico testimoniale il Museo della 

Collegiata.  

- Ville: sono ammissibili esclusivamente gli interventi di restauro;  il RU dovrà individuare le funzioni 

compatibili nel rispetto dei caratteri storici, tipologici ed architettonici. Sono da considerare Invarianti 

Strutturali: Villa la Foce e Villa Simoneschi. 

- Strutture ricettive di valore storico-architettonico: il Piano Strutturale riconosce e promuove interventi di 

conservazione e valorizzazione dei caratteri storici, tipologici ed architettonici del patrimonio ricettivo di 

valore storico-architettonico; in tal senso il RU dovrà individuare modalità di tutela degli elementi storici, 

ǘƛǇƻƭƻƎƛŎƛ ŜŘ ŀǊŎƘƛǘŜǘǘƻƴƛŎƛΣ ƛƴ ǳƴΩƻǘǘƛŎŀ Řƛ ǊƛǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ŀǊŎƘƛǘŜǘǘƻƴƛŎŀ Ŝ ŘŜƭ ǎŜǘǘƻǊŜ Ǌƛcettivo-alberghiero. 

Potranno essere valutate anche strategie di riconversione controllata e di ampliamento delle strutture 

ŜǎƛǎǘŜƴǘƛ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ Řƛ ǳƴ ǇǊƻƎǊŀƳƳŀ ŎƻƳǇƭŜǎǎƛǾƻ Řƛ ǘǳǘŜƭŀ Ŝ ǊƛǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜΣ ƎŀǊŀƴǘŜƴŘƻ ƭŀ ǎŀƭǾŀƎǳŀǊŘƛŀ 

dei caratteri storici, tipologici ed architettonici riconosciuti.  

- 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 

dovrà individuare azioni volte alla tutela degli elementi di valore storico architettonico riconosciuto (in 
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ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜ ƭŜ ǎǘǊǳǘǘǳǊŜ Řƛ tƛŜǊ [ǳƛƎƛ bŜǊǾƛ Ŝ ƭŀ 5ƛǊŜȊƛƻƴŜ {ŀƴƛǘŀǊƛŀ Řƛ [ǳƛƎƛ tƛŎŎƛƴŀǘƻύΣ ƛƴ ǳƴΩƻǘǘƛŎŀ Řƛ 

riqualificazione e potenziamento del settore termale e turistico/culturale.  

- Edifici di antica formazione presenti al 1825 ed Edifici di antica formazione di matrice rurale: 

ricomprendono i beni di valore storico-architettonici-testimoniali, individuati dal P.T.C., facenti parte degli 

elenchi del D.L. 42/04, nonché quelli riconosciuti nel quadro conoscitivo, e comunque, anche qualora detti 

beni non siano esplicitamente individuati in cartografia di PS, dovranno essere oggetto di specifiche 

prescrizioni normative di tutela. In tal senso il Regolamento Urbanistico potrà approfondire ed aggiornare il 

ŎŜƴǎƛƳŜƴǘƻ ŘŜƛ .{! ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ǳƴΩŀƴŀƭƛǎƛ ŎƻƴƻǎŎƛǘƛǾŀ Řƛ ŘŜǘǘŀƎƭƛƻ ŎƘŜ ŎƻǎǘƛǘǳƛǎŎŜ ƛƭ ǊƛŦŜǊƛƳŜƴǘƻ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜ ǇŜǊ 

la disciplina del patrimonio edilizio storico, finalizzata a tutelare i valori storici-tipologici degli edifici e, per 

quelli di matrice rurale, anche delle relative pertinenze, nonché a individuare le funzioni compatibili nel 

rispetto dei caratteri riconosciuti.  

- Cimitero: rappresenta un bene da salvaguardare in quanto patrimonio storico ed artistico, nonché 

testimonianza della comunità. Gli interventi dovranno essere volti alla tutela degli elementi scultorei ed 

architettonici, oltre alla salvaguardia del contesto di riferimento. 

- Museo archeologico e polo museale: il Piano Strutturale promuove la valorizzazione del patrimonio 

archeologico, artistico e culturale, mediante il potenziamento degli spazi culturali ed espositivi nel 

territorio, la realizzazione di parchi ed itinerari tematici, eventi, ecc. (in questo senso occorrerà dare piena 

valorizzazione al polo museale che comprende oltre al Museo Civico, il laboratorio di Restauro e Villa 

Simoneschi). 

- Percorsi di interesse storico: rappresentano una rete di viabilità di interesse fruizione storica e 

paesaggistica del territorio pertanto sono da tutelare e da valorizzare. Il PS per tali percorsi consente opere 

di manutenzione ordinaria e straordinaria che non alterino la sezione ed il tracciato, della giacitura, delle 

caratteristiche formali e materiali, se non per comprovate esigenze, e comunque da effettuarsi sempre 

previa autorizzazione comunale. In tal senso il Regolamento Urbanistico definirà nel dettaglio la disciplina 

ǇŜǊ ƭŀ ǘǳǘŜƭŀ Ŝ ƭŀ ƎŜǎǘƛƻƴŜ ŘŜƛ ǘǊŀŎŎƛŀǘƛ ǎǘƻǊƛŎƛ Ŏƻƴ ƭΩƻōƛŜǘǘƛǾƻ Řƛ ƛƴŎŜƴǘƛǾŀǊƴŜ ƭΩǳǎƻ ǇǳōōƭƛŎƻ ŀƴŎƘŜ ŀƛ Ŧƛƴƛ ŘŜƭƭŀ 

possibilità di fruizione dei paesaggi e dei beni storico-architettonici che si trovano sul territorio, anche 

mediante la previsione di sentieri pedonali, ciclabili ed ippovie e la riscoperta degli eventuali percorsi 

sotterranei nel centro storico.  

[Ω !ƳƳƛƴƛǎǘǊŀȊƛone Comunale potrà predisporre un piano complessivo di valorizzazione del sistema dei 

percorsi storici presenti sia nel territorio comunale (che nei territori comunali limitrofi) in accordo con le 

relative Amministrazioni Comunali, specificandone le modalità di utilizzo, di recupero e di manutenzione.  

 

Invarianti Strutturali prestazionali 

Risorse di rilevanza paesaggistica, storico-culturale ed ambientale, che ricomprendono: 

Ambito agricolo di interesse storico interagente con il nucleo di antica formazione, corrispondente alle 
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Aree di pertinenza dei centri appartenenti al sistema urbano provinciale (PTCP). Tali aree hanno rilevante 

significatività per la configurazione del sito, come componente del paesaggio e per il rapporto tra città 

consolidata e territorio rurale. Esse conferiscono identità ai luoghi e contribuiscono al raggiungimento degli 

obiettivi di P.S in quanto elemento di continuità e di valorizzazione reciproca tra il nucleo urbano storico e il 

paesaggio rurale e quindi luogo di transizione e dinamico per il continuo scambio di relazioni funzionali, 

ambientali, ecologiche, percettive e visive. Per il loro alto potenziale tali aree devono essere sottoposte a 

specifica disciplina in coerenza a quanto disposto nel PIT/PPR e secondo gli obiettivi posti dal PTCP, anche 

per conservare e valorizzare il rapporto esistente fra il nucleo storico e le trame rurali. 

Il R.U. valuterà la possibilità di nuova edificazione a servizio delle attività agricole, anche finalizzate al 

mantenimento dei caratteri paesaggistici. La nuova edificazione, se e ove ammessa, sarà prevista in 

sostituzione e/o in contiguità con i tessuti esistenti ed in ogni caso previa valutazione dei suoi effetti, in 

riferimento ad indicatori paesistici di tipo estetico percettivo e ambientali di tipo connettivo ecologico.  

[Ω!Φ/Φ ǇƻǘǊŁ ŎƻƴǎŜƴǘƛǊŜΣ ƛƴ ŎƻŜǊŜƴȊŀ Ŏƻƴ ƭŜ ƳƻŘŀƭƛǘŁ Řƛ ǊƛƎŜƴŜǊŀȊƛƻƴŜ ǳǊōŀƴŀΣ ǘǊŀǎŦƻǊƳŀȊƛƻƴƛ ŜŘƛƭƛȊƛŜ ŎƘŜ 

comportino il superamento del degrado insediativo, ambientale ed economico riconosciuto; tali interventi 

saranno ammessi qualora  siano conseguenti al miglioramento dei servizi di interesse pubblico. Ogni 

eventuale nuovo progetto di trasformazione ricadente in queste aree deve essere coerente al disegno di 

insieme del paesaggio e pertanto corredato da idonee analisi paesaggistiche in modo da salvaguardare e 

valorizzare le relazioni del paesaggio presenti, ecologico-ambientali, funzionali, storiche, visive e percettive, 

che dipendono direttamente dal disegno delle aree libere. 

L'Area a connotazione storica archeologica e paesaggistica ǊŀǇǇǊŜǎŜƴǘŀ ǳƴΩŀǊŜŀ ŀǊŎƘŜƻƭƻƎƛŎŀ Ŏƻƴ ǾŀƭŜƴȊŀ 

paesaggistica, rurale e funzionale da valorizzare e rendere fruibile in quanto strategica anche dal punto di 

Ǿƛǎǘŀ ŎǳƭǘǳǊŀƭŜΣ ǎƻŎƛŀƭŜ Ŝ ǘǳǊƛǎǘƛŎƻΦ Lƴ ǉǳŜǎǘΩŀƳōƛǘƻ ŘƻǾǊŀƴƴƻ ŜǎǎŜǊŜ ǇǊƻƳƻǎǎƛ ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛ Řƛ protezione e 

valorizzazione rispetto alla potenzialità archeologica combinati con interventi di gestione delle risorse 

rurali, storiche e paesaggistiche. In tal senso il RU dovrà definire, attraverso uno specifico piano di settore, 

le regole ed i criteri Řƛ ƎŜǎǘƛƻƴŜΣ ƭΩǳǘƛƭƛȊȊƻ Ŝ ƭŀ ǘǊŀǎŦƻǊƳŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŜ aree, attraverso una logica unitaria di 

ǇŀǊŎƻΣ ŎƘŜ ƳŜǘǘŀ ƛƴ ǊŜƭŀȊƛƻƴŜ ƛ ǾŀƭƻǊƛ ǊƛŎƻƴƻǎŎƛǳǘƛΦ  Lƭ wΦ¦Φ ŘƻǾǊŁ ƛƴƻƭǘǊŜ ǎǘŀōƛƭƛǊŜ ƭΩǳƴƛǘŀǊƛŜǘŁ Řƛ ŘŜǘǘƛ ŀƳōƛǘƛΣ 

garantendo una connessione fisica e percettiva, con le altre polarità ed in particolare e con le aree 

ƛƴǘŜǊŀƎŜƴǘƛ Ŏƻƴ ƛƭ ǘŜǎǎǳǘƻ ƛƴǎŜŘƛŀǘƛǾƻ Ŏƻƴ ŦǳƴȊƛƻƴŜ Řƛ ǎŜǊǾƛȊƛƻ Ŝ ǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩƛƳƳŀƎƛƴŜ ǳǊōŀƴŀ Ŝ ŘŜƛ 

servizi. 

In tale ambito è esclusa la nuova edificazione, se non strettamente necessaria alla valƻǊƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩŀǊŜŀ 

in termini di servizi funzionali al valore prestazionale riconosciuto; potranno essere consentiti percorsi di 

mobilità dolce, eventuali sistemazioni ed arredi, se si configurino a basso impatto ambientale e 

paesaggistico, che consentano di creare un sistema connesso, fruibile ed ecologico. Il R.U. potrà inoltre 

valutare la possibilità di interventi edilizi funzionali alle esigenze delle aziende agricole ivi presenti, qualora 

non sussistano alternative di localizzazione in aree esterne, individuandone criteri e condizioni di fattibilità. 



PIANO STRUTTURALE DI CHIANCIANO TERME - RELAZIONE 

 

83 

 

Dovrà essere inoltre definita una adeguata disciplina degli insediamenti esistenti volta a favorirne la 

riqualificazione nel rispetto dei valori presenti. 

Visuali paesaggistiche e punti di interesse panoramico: rappresentano i luoghi da cui si ha una 

panoramicità rispetto al territorio circostante. Nella cartografia di PS (cfr Tav.1) sono evidenziate soltanto 

alcune visuali presenti sul territorio, con valore esemplificativo. Il Regolamento Urbanistico dovrà integrare 

e garantire la prestazione, nonché approfondire tali elementi attraverso un aggiornamento di dettaglio del 

quadro conoscitivo, e definire una disciplina puntuale per gli eventuali interventi di trasformazione in modo 

da dare criteri e regole per salvaguardare tutte le relazioni di continuità visiva e tutelare i varchi esistenti. 

Per ogni intervento previsto dagli strumenti di pianificazione, le visualità e le percezioni dalle viabilità, 

devono essere considerate componenti del progetto dei luoghi e del paesaggio insito in ogni intervento sul 

territorio. 

Rete dei percorsi panoramici ad alto valore paesaggistico costituiscono una potenzialità percettiva da 

tutelare e da valorizzare, anche in funzione della fruibilità ambientale e paesaggistica del territorio. Sono 

consentiti gli interventi che garantiscono la permanenza della visibilità dal percorso stesso. In tal senso il 

Regolamento Urbanistico stabilirà una disciplina per la tutela percettiva da detti percorsi, che saranno 

incentivati per la fruizione del territorio.  

[Ω!ƳƳƛƴƛǎǘǊŀȊƛƻƴŜ /ƻƳǳƴŀƭŜ ǇƻǘǊŁ ǇǊŜŘƛǎǇƻǊǊŜ ǳƴ Ǉƛŀƴƻ ŎƻƳǇƭŜǎǎƛǾƻ Řƛ ǾŀƭƻǊƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ ǎƛǎǘŜƳŀ ŘŜƛ 

percorsi di interesse paesaggistico connessi con i percorsi storici presenti sia nel territorio comunale, che 

nei territori comunali limitrofi, in accordo con le relative Amministrazioni Comunali, specificandone le 

ƳƻŘŀƭƛǘŁ Řƛ ǳǘƛƭƛȊȊƻΣ Řƛ ǊŜŎǳǇŜǊƻΣ Řƛ ƳŀƴǳǘŜƴȊƛƻƴŜ Ŝ Řƛ ŦǊǳƛȊƛƻƴŜΦ 9Ω Řŀ ŦŀǾƻǊƛǊŜ ƭŀ ŦƻǊƳŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǳƴŀ ǊŜǘŜ Řƛ 

percorsi a carattere ciclopedonale ed ippovie.  

 

Risorse di rilevante valenza sociale e culturale, che ricomprendono: 

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 comunità 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 attività e delle prestazioni offerte, con particolare riferimento al settore termale e 

sanitario.  

Per quanto riguarda il Parco Fucoli potrà essere valutata la possibilità di inserimento e/o potenziamento di 

ŦǳƴȊƛƻƴƛ ŎƻƳǇŀǘƛōƛƭƛ Ŝ ŎƻŜǊŜƴǘƛ Ŏƻƴ ƭΩƛŘŜƴǘƛǘŁ Ŝ ƭŜ ŎŀǊŀǘǘŜǊƛǎǘƛŎƘŜ ŘŜƭƭΩŀǊŜŀ ǉǳŀƭƛ ǉǳŜƭƭŀ ŎƻƴƎǊŜǎǎǳŀƭŜ 

fieristica, ludica, espositiva etc. Il Regolamento Urbanistico definirà 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 ¢ŜǊƳŜ Řƛ {ŀƴǘΩ9ƭŜƴŀ una particolare attenzione dovrà essere rivolta al restauro ed 
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alla valorizzazione del giardino progettato dal paesaggista Pietro Porcinai, prevedendo la realizzazione di 

uno spazio verde in continuità con il giardino storico (orto botanico/giardino tematico).  

Parchi e giardini pubblici il Piano Strutturale ǇǊƻƳǳƻǾŜ ƭΩƛƴŎǊŜƳŜƴǘƻ Ŝ ƭŀ ǾŀƭƻǊƛzzazione della rete delle 

ŀǊŜŜ ǾŜǊŘƛΣ ŘŜƭƭŜ ŎƻƴƴŜǎǎƛƻƴƛ ŜŎƻƭƻƎƛŎƘŜ Ŝ ŘŜƛ ǇŜǊŎƻǊǎƛ ƴŜƭƭŜ ŀǊŜŜ ƛƴǘŜǊƴŜ ŜŘ ŜǎǘŜǊƴŜ ŀƭƭΩƛƴǎŜŘƛŀƳŜƴǘƻΣ ŀ 

partire dal sistema degli spazi pubblici esistenti. Il Regolamento Urbanistico dovrà favorire la 

riqualificazione e la valorizzazione dei parchi e dei giardini pubblici, nonché individuare una rete di parchi 

urbani e territoriali anche di carattere sociale, culturale e sportivo, con funzione di qualificazione della rete 

ŜŎƻƭƻƎƛŎŀ ǳǊōŀƴŀΣ ŘŜƭƭΩƛƳƳŀƎƛƴŜ ǳǊōŀƴŀΣ ƎŀǊŀƴǘŜƴŘƻ ƭΩƛƴǘŜƎrazione tra costruito-natura.  

Dovrà inoltre essere previsto un sistema connettivo costituito dal verde urbano e dai servizi, prevedendo 

ŀƴŎƘŜ ƭΩŀǇŜǊǘǳǊŀ ŘŜƛ ǇŀǊŎƘƛ ǘŜǊƳŀƭƛ ŀƭƭŀ ŎƛǘǘŁΣ Ŏƻƴ ǳƴŀ ƭƻǊƻ ǇƻǎǎƛōƛƭŜ ǊƛŦǳƴȊƛƻƴŀƭƛȊȊŀȊƛƻƴŜ όǎŀƭǾŀƎǳŀǊŘŀƴŘƻ ƭŀ 

specificƛǘŁ ŘŜƭ tŀǊŎƻ !ŎǉǳŀǎŀƴǘŀύΣ ƛƴǘŜƎǊŀƴŘƻ ƭŜ ŀǊŜŜ ǘŜǊƳŀƭƛ Ŝ ƛ ǇŀǊŎƘƛ ŎƛǘǘŀŘƛƴƛ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ Řƛ ǳƴ ǎƛǎǘŜƳŀ Řƛ 

ǎǇŀȊƛ ǾŜǊŘƛΣ ŎƻƴƴŜǎǎƛ Řŀ ǇŜǊŎƻǊǎƛ ǇŜǊ ƭŀ ƳƻōƛƭƛǘŁ άŘƻƭŎŜέ όǇŜŘƻƴŀƭƛΣ ŎƛŎƭŀōƛƭƛΣ ŜŎŎύΦ Lƴ ǘŀƭ ǎŜƴǎƻ ƭŜ ŀǊŜŜ 

attualmente contaminate o con problematiche idrogeologiche del PAI, che necessitano di interventi 

forestali, idraulici, agrarie e di bonifica, possono divenire il presupposto per la promozione della fruizione, 

da un punto di vista ecologico-ambientale. 

Spazi pubblici/luoghi riconosciuti dalla comunità quali elementi identitari: il Piano Strutturale promuove 

la riqualificazione dello spazio pubblico e dei luoghi di centralità urbana, a partire dal sistema Piazza Italia ς 

Viale Roma ς Piazza Martiri Perugini, quale perno funzionale e percettivo della città termale, luogo della 

vita sociale e promenade urbana Řŀ ǾŀƭƻǊƛȊȊŀǊŜΣ ŘŜƳŀƴŘŀƴŘƻ ŀƭ w¦ ŀȊƛƻƴƛ ǾƻƭǘŜ ŀƭƭΩƛƴŎǊŜƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭŀ ǉǳŀƭƛǘŁ 

di vita anche favorendone la progressiva accessibilità, pedonalizzazione in connessione con il sistema del 

verde. In sede di RU si dovrà programmare la rifunzionalizzazione delle aree di Piazza Italia, Piazza dei 

aŀǊǘƛǊƛ tŜǊǳƎƛƴƛ Ŝ ŘŜƭƭΩŀǊŜŀ Řƛ Ǿƛŀ 5ŀƴǘŜκDƛŀǊŘƛƴƛΣ ŘŜƭƭŜ ŀǘǘǊŜȊȊŀǘǳǊŜ ǘŜǊƳŀƭƛΣ ŀƴŎƘŜ ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ǇǊƻƎŜǘǘƛ Řƛ 

riqualificazione architettonica in grado di promuovere e vŀƭƻǊƛȊȊŀǊŜ ƭΩƛŘŜƴǘƛǘŁ ǎǘƻǊƛŎŀ Ŝ ƭŀ ǊƛŎƻƴƻǎŎƛōƛƭƛǘŁ ŘŜƛ 

luoghi e dello spazio urbano, garantendo il mantenimento delle funzioni storiche di accoglienza turistica. 

{ƻƴƻ ƛƴƻƭǘǊŜ Řŀ ǘǳǘŜƭŀǊŜ Ŝ ǾŀƭƻǊƛȊȊŀǊŜ ƭΩ!ǊŜŀ ŘŜƛ άƎƛŀǊŘƛƴƛέ Ŝ ǉǳŜƭƭŀ ŘŜƭ άmuro ŘŜƭ ǇŀƭƭƻƴŜέΣ in adiacenza al 

nucleo storico, in quanto luoghi legati ad eventi storici ed alla memoria collettiva. 
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