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1. Premessa

La Cittd di Chianciano Terme sta attneando in questi anni uno dei momenti piu difficili della sua storia
NEOSYy(iSs OFNIGGSNATTFG2 REFE dzyl 3ANI OGAaaAYlF ONR&EA ¢
stessa della citta termale.

La formazione del Piano Strutturale costituisicequesto contesto, un passaggio indispensabile ed urgente

per dotare la citta di strumenti di programmazione aggiornati ed adeguati alla realta territoriale, sociale,
SO2y2YAOl ljdzrtS 8§ @Sydzit O2yFAIdzNF yR2aA yStf QdzA GA
Attraverso il Piano Strutitale € possibile, entro i limiti propri dello strumento urbanistico, individuare
AGNFGS3IAS S NB3I2tS LISNI 3dZARIFINBE A LINPOS&aaA RA aQAaft
Soprattutto, il processo di formazione del Piano si propone, attsavé momenti di partecipazione,
confronto e dibattito che lo contraddistinguono, come spazio di riflessione della comunita cittadina sul
proprio futuro e luogo privilegiato di elaborazione condivisa delle strategie di innovazione e riqualificazione

di cuila citta ed il territorio hanno bisogno.



PIANO STRUTTURALE DI CHIANCIANO -TRIRMZIONE

2.[ QI A2 RSt LINBPOSRAYSyG2 S 3ftA 20ASGHGAOA R

[QFLGG2 RA 1 g@A2 RSt LINPOSRAYSy(G2s | LIWNROIG2 RIff
gennaio 2005, ha definito gli obiettivi gholitica di governo del territorioda perseguire con il Piano
Strutturale.

Nel documento di avvio sono previstel A 2 Yy A & F sogtenibifitd sbcialé, £conomi€al ambientale

ed istituzionale ricercando soluzioni e percorsi volti al superamento delle at@aik A OA Gt €

¢LfA 20ASUGOAOGA az2y2 adliAr dzZ G6SNA2YSY @3 RELILIRR T 2OARI
politiche di interventé | LILINR @ 12 O2Yy 5SSt [/ d/ & yd dH RSt HT
scelte strategiche che costituyay 2 f Q2 a &l G dzNI RSt LINRP3ISGG2 RA tAly2
Tali scelte sono rivolte essenzialmente verso:

- fQAYGISaANITA2YyS RSEtS LISNA2YST

- f QAYGISaANITA2YyS RSA fdz23aKAT

- la trasformazione del patrimonio edilizio esistente;

- la collocazione di nuove funzioni di eccellenza;

- la riprogettazione del paesaggio urbano.

Vengono cosi individuate una seriepdilitiche e dilinee di azione di seguito sinteticamente richiamate,

cheindirizzanda propostadi Piano Strutturale.

POLITICHE LINEE DI AZIONE
Assicurare la integrita fisica, percettiva e sociale
centro storico di Chianciano Terme

Assicurare una disponibilita aggiuntiva di alloggi,
particolare riferimento a tipologie rivolte alla fasc
giovane della ppolazione, ai nuclei famigliari a bas
reddito e agli immigrati

R Riordinare, tramite operazioni di trasformazione urba
POLITICHE PER LA QUALITAOMSE/A E PER Il le parti della citta che presentano oggi proble
RIASSETTO URBANO funzionali, incrementandone i profili identitari
Consolidare ed estendere le ntealita urbane, (i centri
gravitazionali) incrementando la loro integrazio
reciproca

Rafforzare la multifunzionalita degli spazi pubbilici,
verde urbano e dei servizi di base, in una logicg
integrazione tra residenti e city users

Assicurare lgualita percettiva dei paesaggi urbani

t NPYdz20SNE 2 agafdzli R

1 Dal Documento di Avvio del Procedimento d&.P
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RSt 02y 2a0Syil Tl @2 NJ
telematiche a banda larga di istituzioni, imprese
cittadini

Diffondere i servizi di prossimita, anche ialef di ridurre
la domanda di mobilita in ambito urbano

Sostenere i cambiamenti nella domanda termg
salutistica e del benessere

{ OAf dzLILI NB  aS3AYSydA attgith |
congressuali, alla cultura, allo sport ed al tempo libero
POLITICHE PER LA DIVERSIFICAZIONE Sviluppare la rete commerciale di qualita nel cen
59[ [ Qh{tL¢![L¢" 9 59] |storico(centrocommerciale naturale)

Sviluppare le potenzialita degli insediamenti artigiarn
(PIP Astrone) in una logica di intagione con il SEL del
Val di Chiana

Ampliare le opportunita di fruizione del territorio aperto
Riorganizzare il sistema degli accessi del TPL extraur
e dei bus turistici

Allontanare il traffico di attraversaento della direttrice
ChiusiMontepulciano

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

Riconfigurare il sistema della viabilita e della sosta n
diverse centralita urbane

Mantenere e migliorare la qualita dei paesaggi agrari
¢dzi St FNB t QAYGSANRGE FAA
territorio aperto, nonché i loro rapporti figurativi
funzionali con il contesto

Orientare la redazione dei PMAA in coerenza co
contesto insediativo, paesaggistico e ambientale
Cdzi St NB f QAYGSIANRGE TAA
Regolare le trasformazioni e gli usi del suolo in funzig
della vulnerabilita degli acquiferi con particola
riferimento a quelle termali

POLITICHE PER LA SOSTENIBILITA E LA Regolare le trasformazioni in funzione del risc
TUTELA DELLE COMPONENTI AMBIENTALI | idraulico

Garantire la coerenza delle trasformazioni urbanrstiq
ed edilizie con le caratteristiche di stabilita dei versanti
Incrementare la tutela della biodiversita e la continu
ambientale

6C2yGSY o[ QARSI RA OAddt S tS LREAGAOKS RA AYyGSNBSyl2¢

POLITICHE PER LA MOBILITA E LA SOSTA

POLITICHE PER LA GESTIONE DEAGRABTE
DEL PATRIMONIO ARCHEOLOGICO ED
ARCHITETTONICO DEL TERRITORIO APERT

Il gruppo di lavoro incarato nel 2010della redazione del P.®a recepito le indicazioni e gli indirizzi

strategici contenuti nel documento, approfondendo le tematiche enunciate anche alla luce degli
F3IIA2NYFYSYGA O2y2a0AGA0A a@2ft A Sicat®is dififigmeéntt dzl A 2
(P.L.T., P.T.C., 8cc

In tal senso, in fase di redazione ddéMeoposta preliminare di Pian@rimavera 2011) é stata individuata

una specifica griglia di obiettivi/azigniderivanti dalle specifiche analisi condotthe € 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, & stata definita

f QF NIIAO2t T A2y S RSdla azibni di BEdi Rudbdiriportath onXddnia (siktelida e Hiu R

ampiamente sviluppata nel seguito della presente relazione.
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Obiettivi
generali

Obiettivi specifici

Azioni

0G1
Sostenibilita
sociale

A - Miglioramento della
qualita urbana e
territoriale

Al- Adeguamento delle dotazioni di standard e servizi

A2 - Soddisfacimento della domanda insediativa afgrso
interventi  di  rifunzionalizzazione, di sostituzione
completamento del tessuto urbano, anche attraverso logi
perequative a scalatale e territoriale

A3 - Individuazione di modelli insediativi in grado dipondere
alla domanda di alloggi a basso costo, anche attravers
sperimentazione di modelli innovativi dal punto di vista soc
ed ambientale (social housing ecoquartiai), da realizzare
prioritariamente attraverso il recupero e la ristrutturazione d
tessuto esistente.

A4 - Miglioramento della funzionalita del tessuto urbar
FGGNY OSNE2 f QAYRAGARdzZE T A2y 4
servizio ai residenti, servia scala di quartiere, tali da garanti
f QI 0O0SaaAoAftAlGL Sl doearfeA o NI G

A5 - Valorizzazione del centro storico attraverso ilupero del
patrimonio edilizio esistente, la riqualificazione dei sistem
accesso, la differenzimmne funzionale del tessuto individuang
strategie di reintroduzione di attita culturali, ricettive e
commerciali

A6 - Incremento e valorizzazione della rete delle aree e
LISNO2NBA OSNRA ySttS | NBS
(rete ecologia urbana, integrazione costruioatura)

A7 - Rifunzionalizzazione delle aree di Piazza Italia e ¢
attrezzature termali, anche attraverso progetti

riqualificazione architettonica in grado di promuovere
vaoNRA T T I NB f QA RSy échilitd deidudghineieliq
spazio urbano

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

B - Miglioramento della
qualita della mobilita

B1l - Riqualificazione del sistema di circolazione veim
urbana con separazione dei flussi di attraversamento da q
di fruizione locale

B2-! RS3dz2r NB At O2ftfS3lIYSyidz
FyOKS FGUNI 9SNBR2 f QS@Syidz
infrastrutturale che colleghi le viabilitasistenti, nel rispetto
delle caratteristiche paesgistiche

B3 - Individuazione e potenziamento di una rete di nidh
GR2t OS¢ OLINAZ2NRGENRAREFYSYGS
ambientale e di fruizione per i residenti ed iitasori

oG 2-
Sostaibilita
economica

C ¢ Innovazione e
diversificazione
del sistema produttivo

C1- Differenziazione funzionale dei tessuti produttivi esiste
con incentivazione di attivitd innovative di sezie e di terziario
avanzato (settori tecnologici e di rio&, sanitario, culturale
commerciale ecc.)

D - Diversificazione e
miglioramento
RSt fQ2F7FSNI

D1- Riqualificazione del settore ricettiv@berghiero &traverso
UGN GSIAS RA ljdzZ t AFAOLT A2y 8§
anche con interenti di riconversine controllata delle strutture
SaAadSydaa FffQAYGSNYy2 RA
NRAljdzt t AFAOFT A2y S RSttt Q2NHI vV

E- Miglioramento della

El - Individuazione di servizi ad elevato valore aggiu
(culturali, congressuali, ricreativi, sportivi, ecc.) capaci

5
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capacita di attrazione
del territorio comunale
in termini di
investimenti, funzioni
ed utenti

integrareY A 3f A2 NI NB £ QF GONI GdGA DA

E2-t NEY21T A2y S RA dzyd NJayiRA yi BT
F NAEFYyOAl NB f-@inaevdeld gitid, Salddizzifl
capacita di attrazione del territorio camale quale polo d
servizi e nuove funzioni (culturali, scientifiche, sanitarie €
ricerca, ambientali, ecc.),nahe in relazione alle damiche di
area vasta

0OG 3
Sostenibilita
ambientale

F- Valorizzazione del
territorio rurale e delle
attivita agricola

F1-{2a0S3y2 | tfQl INAO2T {intdagl
agricoltori la possibilita di svolgere funzioni non strettame
agrio2t S YI O2YLI GA0AfA O2y f
territorio es, cure per il corpo lete al territorio (es. cure per
corpo, trattamenti benesere) e ai prodotti del territorio (es. 3
vino)

F2- Sostegno a chi, nel praticare agricoliua qualunque titolo,
si impegna a recuperare componenti del tesrib e del
paesaggio: es. dimensione sostenibile dei campi, viabilita st
o di collegamento con percorsi turistici

F3 - Tutela e valorizzazione dei siti di interesse stori
archeobgico attraverso la programmazione di Parchi e perc
tematici

F4 - Tutela e valorizzazione del patrimonio edilizio rurale
valore storicetestimoniale

F5 - Incentivazione agli imprenditori agricoli che svolgg
attivita sociali o di educaziorembientale o alimsetare, anche
permettendo la realizzazione di spazi nss@i per lo
svolgimento di tali attivita

F6 - Promozione di strategie per la tutela del territorio, de
equilibri idrogeologici e degli assetti paesaggistici storicizzat

G- Tutela degli habitat
di rilevanza ambientale
e naturalistica

G1 - Individuazione di modalita di tutela e definizione de
attivita e delle forme di fruizione compatibili nelle aree protet
e nei siti di interesse comunitario (Pigpiorciana, Lucciolabel)

H - Tutela della porzione
di territorio rurale
intorno al paese

H1- Individuazione di interventi sostenibili con il manimento
della porzione di paesaggio intorno al centro stori
vdzSad Qdzf GAYI | aadzyS aixayArTa

| - Incentivazionedelle
energie rinnovabili

I1 - Definizione di strategie per la riqualificazione ereticp ed
ambientale del patrimonio costruito

12 - Definizione di regole per la progettazione sostenibile
nuovi insediamenti ed infrastrutture

13- IndividuazioneR St £ S F2N¥YS RA 02 YLJ
di specifici impianti di produzione energia rinnovabile
territorio urbano e rurale.

oG 4
Sostenibilita
istituzionale

L- Partecipazione dei
cittadini

L1- Elaborazionevalutazione delle scelte di Pia mediante un
percorso  aperto e  partecipato, con  particola
approfondimento degli aspetti di percezione/sensibilitd de
comunita locale rispetto ai valori del paesaggibano e rurale,
nonché delle problematiche soeeronomiche e delle eventua
proposte degli operatori locali per la rivitalizzazione del tess
economico

M - Interrelazioni con

f QF NBI @l aid
coordinamento con gli
Enti territoriali
interessati

M1 - Valutazione delle scelte in un quadro di piarifione
intercomunale e di area vasttraverso il coorthamento ed il
confronto delle strategie programmatorie, anche ¢
fQLIGUADBITAZ2YS RA &0GNHzYSy A
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3. 1l Quadro Conoscitivo di riferimento

[ Q' YYAYAAOGNITA2YyS [/ 2Ydzyl £ S ai itvo dettagliataidelle yisBrse del n n 1
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 ineadcnel 2010 € stata la ricognizione e

f QF3IA2NY I YSyid2 RSt vdzZ RNR [/ 2y 2 & Gigiokhaddo lelabdlisNeRgd | G 2 T
studi gia 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 dellarsgnto urbanistico comunale), sia aspetti ritenuti

AAAYATFAOLIGAGA S y2y Sal dzZAGABIYSYGS | FFNRBYGFGA yS:

jdz- £t A f QS@2fdd A2yS adG2NAROF RSA LA YA auNiFiogtiva, G A OA

fQFryFrfAaAr RA RSOGGF3IEA2 RSIEA FALISGGA NBEFGABGA |

territorio).

Il lavoro di ricognizione ed aggiornamento & stato condotto in collaboraziond d@i YYA YA A G NI T A 2

uffici comurali, che hanno fornito i dati di riferimento ed i documenti a loro disposizidhdocumento di

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

i seguenti temi:

- [ QS@2ftdd A2y S dzNibo Terna, laftrdverso RiAricogtrézione ystorica del processo di
pianificazione comunale a partire dal primo novecento;

- Laricognizione dello stato di attuazione del PRG vigente, con annessa verifica degli standard di cui al
decreto DM 1444/68;

- Laricognizig S RSt €S AGNHzIGdz2NBE NARAOSGGAGS SaraadaSyair S F
settore nel periodo 1982010;

- Laricognizione degli strumenti di pianificazione a scala regionale (PIT) e provinciale (PTC) per gli aspetti
inerenti il ComuneidChianciano Terme.

- [ QFlylFrftAaA RSIEA ALISGAOGA NBEFGAGA Ff GSNNRAG2NA2

- [ QlylrftAaA RSEfS RAYlIYAOKS a20A2S02y2YAO0OKS RSt

| risultati emersi dagli approfondimenti citati sono sintetizzati, nei loro elementi piu significativi ai fini della

formazione delle scelte di Piano, nei paragrafi seguenti.
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3.1¢ La Citta
[ QS @2t dzd A2yS RSttt adGNHziGddzNI dzND I y I

Per il territorio di Chianciano & testimoniata con certezzadaoscenza e lo sfruttamento delle acque

termali gia in epoca etrusca (VI sec. A.CJ#s0Sa aA @ YSYydiS NRBYlLyYylF 6fS acz2yi
Non & documentata con certezza la presenza di insediamenti urbani stabili in eta antica, anche se sono
numerosi i rinvenimenti nel territorio di costruzioni civili, religiose 0 ad uso term@lertamente tutta

f QF NBIF & NRAYIF&GF LISNI aS02tA &az2idG2 tQAyFfdsSyIl I RSt
S 02y fQFLISNIdz2NF Ay SLR2OI NRYL yFire&t t+ GAL [ | &&A
[ S LINRYS y2iAIAA SJzyR SAtytaBRaAMIaYiSyii2t TR NG A FAOF G2 y St t ¢
altomedievale: 8t t | wSt T A2yS RSt tAly2 wSX2Rf &2 NS5 LD NGS MW
prima meta del Xl sec. (1139) si hanno notizie del Castrum altomedioeval@spalioCdei 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'accresuta 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
Unnnd wX6 [ GALRE23IAL dzbidnd nsénte dellaSba p&tedlare (oayizaakidhe & G 2
sulla strada di crinale, in quanto l'insediamento stesso nasce in tempi molto antichi come momento di
O2yaNRft2 RSt LIaalk3a3aArz adz ljdzSad2 AYLRNIFYyGS R2N
confermano gia l'esistenza dei Bagni di Sellene (lo Statuto & 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, poh@nese, oggi Sillene) e piu 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 fosseatibdiii'abitato antico da cui si
dipartono le strade che escono dalla Porta al Sole e da Porta Rivellini verso il Bagno Grande e I'Acqua Santa;
il versante meridionale € punteggiato da edifici sparsi , piu frequenti lungo la strada in direzione delle
TernS X

| tratti caratteristici del periodo medioevale sono ancora dominanti nstfattura urbana del nucleo

anticor f I+ OdzA LI NIGAO2f I NB O2yF2NXITA2yS &b Fdzaz2é 8§
Urbanistica medieval¢Firenze 1943), mai 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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Chianciana; Catasto Leopoldino

9Q LISNB &az2f2 I LI NIANB RI fpfehde anoQudsigificativyy fracesso RIS f & ¢
ONBaOAlGEF S GNIFAaAF2NXNIT AZ2YS sop&titd @ refaziddeRalld stibpfagrassMar /-
affermazione come importante stazione termale.

bStfQdAg GAY2 RSOSyyA2 RSt ORegolarRedts Fdiiflo ed alcng $nisurelpedNE O |
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
incaralamento dei fossi, realizzazione del pubblico acquedotto).

L'impulso decisivo per lo sviluppo dei Bagni arriva nel 1915, quando la gestione viene ceduta alla Societa
delle Terme di Chiancianmel periodo che va dal915 al 1929si realizza la costruziondel primo
stabilimento moderno per l'imbottigliamento dell'acqua, viene rifatto il vecchio stabilimento dell'Acqua
Santa ed, infineyiene redatto ilPiano RegolatoreR I f £ Q! NOKA G S G ( # prdvedingenta, I y OS
autorizzato dal Ministero in considezione della necessita di ur@a A & G SY I T Aedlifzi& deflaa A Sy A
stazione dicuh SR FR2GGl1 G2 yStf wmMdopomI & &AAIYATFAOLFIGAD2 F
y2yOKS RSttt @2t2yit RA NAYY23I Ny S utateguata Silugpd. dzND |-
{dzA& tAlFy2 wS3A2tF{i2NB RA / KAIFLYyOAlLy2 AyGSNBASYS vy
f QF NOKAGSGG2 S dzNBFyAadlE [dzAi3aA t AO0O0AYyl G2 OKS ySt

Direzione Sanitaridelle Terme).

2 Rivista del Sindacato Nazion&ascista Architetti Annata XIt Gennaio 1933 Xl¢ Fascicolo |
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Piano Regolatore di Chianciano (1931)

9Q AyGSNBaalydiS SOARSYTAFNYS +fOdzyA LI &&l33axy

GLE tAly2 NBI2t1G2NB RA dzyt T2yl GSN¥YrtS § |dz ¢

RIFIffQ2NRAYlFNR2 (AL Runalcitegofi@a sblip@adi daratridiehe LPS] Blsod® & G A

un altro aspetto e interessante il piano di una zona termale: sotto quello cleléezione ex novo di un

centro urbanao Infatti anche qui € tutta una nuova citta che sta per sorgere la dove fowhi anni or sono

y2y SN} OK®HX®OF YL} Iyl dé

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

identita di Chianciano, quella rurale e quella termale, attraverso la previsione diiti@dineare con due

distinti poli di interesse. Lo sviluppo della citta, 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 ditagliati progetti di sistemazione allegati al Piano). La zona delle terme, dovendo

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

dS02yR2 deiftRdiaRiBE ORA | OSt £ 2 G U dullavighilits, Wa@vedenylS una vaarts

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

alberghiera dal traffico di passaggio.

[ QAGSNI RA LN GFTA2YyS RSt t A ldififoltavbGaatichefindentd® o§ O2
10
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sviluppo edilizio prosegue, tenendo conto solo in parte delle indicazioni del Piano Cancellotti.
[ QF LILWNB G+ T A2yS RSttt ydz2@gF 8338 dzNbFyAadAOl 6

definitivamente il percorso.

- -

Rkt

Dal PRG Cancellotti (1931)

Il Piano Regolatore degli architetti Marchi e LorBti NBRIF G2 yS3ftA |yyAaA RSEffQ
approvato definitivamente nel 1961, riprende le intenzioni di Cancellotti nella parte delle terme, in cui
lascia ampie zone werde e ripropone come area di sviluppo estensivo l'area tra i due poli, piu un‘area a
ddzR RSt t S RiSaNderde 0OTF deli dM\dy G6S RStEt 1 OAdGGEL FyGdAaAdl AYR
popolare e a valle un'ampia zona artigianale. Il Piano perdpropone 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 stradagiegvinci

I @rttS RSttt QSRAFAOLG2d DiA &ALITA OGSNRA y2y azy?2
isolati, spinti verso il fondovalle. In generale, le norme urbanistiche si rifanno ad una logica basata sulla
zonizzazionee rivolta a favorireun forte sviluppo edilizio, senza porre le base per la formazione di un
disegno unitario della citta.

Negli stessi anni (1952961) lo stabilimento dell’Acqua Santa, ricostruito nel secondo dopoguerra, € dotato

di un vasto salone per le feste di formatétia con il soffitto a doppia volta progettato dder Luigi Nervi.

Gli anni cinquanta e sessanta sono per Chianciano un periodo di sviluppo intenso e freineatio:
evidenziano la vertiginosa crescita dei servizi termali e delle attivita albergh&revemtennio, che

aumentano dai 2897 posti letto complessivi del 1949 ai 10.584 del 18698finire degli anni sessanta si
11
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O2YAYOAL | LISNDSLANBE &AL RIFE LI NIS RSEEQ! YYAYAAGN
f QSOOST A 2trddfofmiaziohi ecBrBrhidhé ed urbanistiche intervenute nei due decenni trascorsi, e
f QSaA3Syl I RA NARSTFAYANB Af NHz2f2 RStfF OAGGE @GSN

Viene di conseguenza affidato agli architetti Mario Ridolfi, GUSINENT NI S 2 2f FIFy3 CNI vy
revisione complessiva del PRIEChianciano Terme, adottato nE973

In generale, il Piano pormaolta piu attenzione al sistema del verde ed al territorio extraurbano rispetto agli
strumenti urbanistici precedentijntroducendo anche disposizioni di tutela paesaggistica; il disegno
RSttt QAYaSRAFIYSyYy(2 RAGSyidl LAG FINIAO2tLF G2 S O2YLXM
precedenti Piani non era prevista; viene dato ampio spazio alla previsione di ateadard e servizi

pubblici, e si prevede un marcato potenziamento del sistema viario. In linea con le prospettive di forte
espansione demografica e turistitermale, delineate dalla proiezione delle tendenze in atto, vengono
previste anche estese zond dspansione urbanistica, sia a carattere residenziale che alberghiero e
produttivo. Non & presente perd un disegno attuativo ordinatore in grado di incidere sulla qualita degli
interventi urbanistici, si lascia ai processi economici il ruolo di guidss@dihsione e alla saturazione.
L'intensa attivita edilizia avvenuta fino a tutti gli anni ottanta, non correttamente guidata, ha determinato

una progressiva perdita di identita della citta, per lasciare spazio ad uno stile indifferenziato, comune a
molte periferie urbane degli anni '60 e '70.

Ly LI NIAO2tFNBX QI RS3dzZ YSyiG2 RSt twD fla80Al Ayas
O2YLJ NI 2 & wvAASANRS yiiBéNB |l Li2adl AYYSRAFGEYSYyGS |
Santaedoggli 2 | LI NOHANB RIFffQAYYSRALFG2 R2LI23IdzSNNI = R
prevalentemente strutture alberghiere di categoria popolare. Le previsiomisdhamento urbanistico

RSt fQFNBIF 0233SG02 RA dizaldda ¢levde denita edilidie, agsbriza dinspazine v =
servizi pubblici, inadeguatezza infrastrutturale e scarsa qualita architettonica delle strutture esistenti, si
O2yONBGATT Fy2 Ay dzyQALRGS&A RA N & i Nl dadedhliziale?2 y S
FYOKS FGGNF gSNB2 AYOISNBSYdGA RA GRANIRFIYSyi(i2¢é O6RSY
Piano rimane purtroppo sulla carta, in quanto privo delle necessarie condizioni di fattibilith economico
finanziaria, in primo lago un piano complessivo di ricomposizione fondiaria collegata agli interventi di

NR &G NHzG GdzNIF T A2y S dzNBFyA&aiAOl y2yOKS |RS3dd GA AyOf
LISNBljdzZh TA2yS dz2NBIFYyA&AGAOLF &0

Il successivdPiano Regolatore Genelg, redatto dagli Arch. Brogi, Palazzi, Manganelli ed approvato
definitvamente nel1998 a A L2y S3X Ay &aAyid2yAl 02y Af Y2YSyi(z
riequilibrio degli assetti urbanistici, approfondendo gli aspetti di tutela e valor@zazdel patrimonio
A02NAO2 Odzf GdzNF €S S RSEtS FNBES RA QlIft2NB FYoASydll
contenere nuovi sviluppi insediativi, vengono stralciate o ridimensionate alcune previsioni del precedente

strumento urbanistco ubicate in aree fragili dal punto di vista idrogeologico o ambientale, confermandone

12
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“

RA FlLad2x art@2 F33AdzaGlr YSYGA LidzyddzZ t A fQlaasSiaz
Sul piano dei servizi e delle infrastrutture di interesse turistico, il Piano cerca diupveme 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 coljare funzionalmente con il parco termale.

Vengono inoltre previste norme per il superamento delle varie forme di degrado urbanistico ed il controllo
RSA Ydzil YSYGA RA RSalGAylrT A2yS RQdza2 6FSy2YSy2 ONB
il quartiere Rinascente, che trovano perd scarsa applicazione, anche per le difficolta intrinseche di
RAAGOALX AYyFNB | RS3dzZ GFYSyGS Af FSy2YSy2s adzZ |jdz €

successive.

La rassegna dei piani e dei procesdiamisticiconsente di tracciare, seppure a grandi linee, un quadro
ISYySNItS RSEtF &G2NAF dzNBFYyAadAOr RA [/ KAFYOALl Y2
NI LILI2 NI 2> OSNI2 O2YLX Saaz2 S | YOADI f $e/daiPrbgrainiidi A f 0
OdzA y St GSYLR €I O2YdzyAdt arx 8§ R20GFGFET S tF aOAG
avvenute sul territorio.

In particolare, €& possibile individuare alcurdlementi significativi del processo storico di
formazione/pianificazione della citta la cui lettura e interpretazione rende probabilmente piu agevole la
O2YLINByaAz2yS RSA FFLdGg2NR adGNHzilGdzNF £ A OKS RSGOSN¥AY
- | KAFYOALY2 AYAT AL tF adzd ad2NAI & Ya2nBSBitdddlld y SA
a20AS8Gt RSttS ¢SNX¥YSs tF NBIFIEATTFEIA2yS RStt2 adlo
alberghi di lussoll passaggio fondamentale e dettato dal Piano Cancellotti del T®&] seppure mai
definitivamente approvato, h® A FF G G2 GNF OOAlI G2 €t QAYLALIYy G2 dz2NBIF YA
RA 3AN}Yy LI NLS RSEfQFNBIF O2YLINBal GNI Q! Oljdzr { I yi
LINEASGGdzr £ S At aydzz2 @2 OSy i gk Prifcipé di Pigdbnfet>A |20 33 ENBS |
relative sistemazioni.

- {dzf t QARSI RA OAGdOEL (NI OOAFGE yS83ItA FyyAr GNBY
Marchif 2 NBGA RSIEA FyyA OAYljdz yil I &pkocedsy di edfdzdreS y S

spontaneo e disordinatoche approfitta della mancanza di un Piano approvato per dare luogo ad una

SaLl yarzyS SRATATALF NRARG2f 0l || &a2RRA&FFINB I ONBaC
pit di un decennio (1949961) sicompié |  F2NXI T A2y S RSt ljdzr NI ASNB dawhy
RStf Q! Oljdzr {FydlZ YSYyiNB €S FNBS O2YLINBaS NI

progressivamente a saturazione.
- La sovrapposizione (in alcuni casi brutale) dei due processi tiie§orefigurazione di un nuovo

impianto urbano da parte del piano Cancellotti, suo accerchiamento e saturazione da parte delle espansioni
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SRAtATAS RSt R2LI2IdZSNNI O GNFY OOAF RA Friddz2z 3IAt |
urbano quale lo vediamo oggi: fatta eccezione per gli inevitabili processi di saturazione/completamento e
LISNJ ljdzl £t OKS SLIA&a2RAOI SalLlkyarzyS RSt YINHAYS dzND |
ddzS tAySS 3IASYSNI t A aRildeglidhnGsetiuita eljndgarital hghiiast igtrgdottd nlove t A
aree da insediare (soprattutto a carattere residenziale e produttivo), ma queste hanno avuto tali lentezze e
difficolta attuative (alcune tuttora non risolte) da dimostrare di fatéoloro mancat rispondenza rispetto

alle esigenze della cittd_a staticita del sistema insediativo € confermata anche dalla lettura dei dati
urbanistici e socioeconomici degli anni sessanta (vedi quadro conoscitivo) che restituiscono una consistenza
abitativa ed albed KA SNJ Yy dzYSNAOI YSy G4S &aAYAtS | ljdzStt+ | Gaddz
distanza, la diversa vitalita demografica ed economica del tessuto locale).

- 9Q ljdZAyRA t23A02 OKS yS3AtA dzZ GAYA | ypifralita dif RAO
interventi e progetti puntual(ampliamento e riqualificazione delle terme, piscine, palacongressi, golf,
riassetto urbanistico di piazza ltalia e arredo urbano, ecc.) quali elementi auspicabilmente in grado di
scardinare la staticita degli setti urbanistici ed innescare processi di riqualificazione funzionale e spaziale
della citta esistente. Al di la delle valutazioni di merito sulle singole proposte, questa strada € apparsa, tra le
alternative posibili, quella capace di infonde vitalita ad un insediamento in forte crisi strutturale e di

identita.

Lo stato di attuazione del Piano Regolatore vigente

[QFylFfA&aA RSft2 adrd2 RA l[GhGdaTA2yS RSt tAly2 wS3
pianificazione, finalizzato a \#icare il quadro aggiornato della situazione territoriale in rapporto agli
strumenti urbanistici in essere, ed ¢ il presupposto di base per una programmazione/pianificazione reale ed
attendibile.

Lo studio condotto dal gruppo di lavoro aggiorna ed intdgr@ | y I €t A aA O2y G Sydzil ySt
2007, sia in termini di verifica degli interventi piu recealie di rilettura/scomposizione dei singoli dati.

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

e finalizzata a determinare lo stadi consistenza ed efficienziella struttura insediativa in rapporto alle
previsioni di piano ed agli atti di programmazione deliministrazione G Ydzy' I f S® [ QF y I
prevalentemente quantitativa, ovvercelativa 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 Urbanisticdraserso una lettura dettagliata dei singoli spazi
pubblici e privati e relativa valutazione del grado di qualita, efficienza e funzionalita degli stessi.

La ricognizione é stata condotta principalmente attraverso la redazione di specifici elaboratiafariaipe
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evidenziano le previsioni del vigente PRG attuate, quelle in corso di attuazione e quelle rimaste inattuate; in
tal modo é stato possibile anche quantificare gli standard urbanistici effettivamente realizzati.

Le tavole allegate al quadro comitsv0 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 p#colare attenzione il tema degbtandard urbanisticiai sensi del D.M.
1444/68, la cui verifica &€ determinante al fine di comprendere la reale dotazione di verde, servizi,
parcheggi, in modo che in fase di progetto di Piano Strutturale si imponganderpgo bilanciare gli
eventuali deficit sia in termini quantitativi che qualitativi.

| servizi di interesse generale e gli standard urbanistici risultano di particolare importanza in quanto non
solo rispondono ad una primaria esigenza urbanistina rappesentano 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 datazione comunale complessiva di aree per standard urbanistici di cui
al DM 1444/68¢ la seguente:

- STANDARD URBANISTICI EX D.M. 1444/68 -Aree attuate (mq)
1 NBS LISN f QAAGNYZ A2y S 17.294
-Aree per attrezzatureli 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 & stata condotta secondo un duplice criterio: una prifia\éestata
effettuata in rapporto alla sola popolazione residente; una seconda verifica & stata effettuata tenendo
conto della popolazione turistica, che per la specificitd comunale assume particolare rilevanza per la
dotazione complessiva di verggmzi di interesse collettive 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) &€ un criterio consolidato neligliti di settore e confermato da
alcune leggi regionali. Tale metodo € stato inoltre applicato nei piani urbanistici di Chianciano a partire dal
1973 (vedi PRG RidaRerraraFrankl).

Sono stati assunti, ai fini della verifica, i seguenti parametifetimento (fonte: dati comunali):
15
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- Popolazione residente al 31.12.2012: 7.322 abitanti

- Capacita ricettiva al 2011: 12.895 posti letto
- Presenze turistiche nel 2011: 874.083 presenze
- Picco stimato di presenze turistiche giornaliere: 7.184 preserg*

FAf LIAOO2 RA LINBaSyi§ & aidayriazszs adZftl o61asS RSA R

triplo della presenza media giornaliera

Ne risultano i seguenti dati:

- Popolazione turistica potenzialéntesa come pieno sfruttamento delt@pacita ricettiva comunale):
12895 turisti

- Popolazione turistica massima rilevaigicco massimo di presenze): 7184 presenze.

Dato il ben noto sovradimensionamento delle strutture ricettive di Chianciano, € opportuno effettuare la
verifica anche sulla papazione turistica effettivamente rilevata, in quanto dato piu realistico.

La verifica complessiva e riportata nella seguente tabella.

STANDARD URBANISTICI Aree attuate | Dotazione Dotazione Dotazione
EX D.M. 1444/68 (mq) procapite procapite procapite Pop.
Pop. Pop. Residente +
Residente | Residente + turistica
(7.322) turistica potenziale
rilevata (20.217)
(14.506)
I NBS LISNJ f QA adNd 17294 2,36 - -
Aree per attrezzature di interesse 44904 6,13 - -
comune
Aree attrezzate a parco per il gioco 277339 37,88 19,12 13,72
lo sport
Aree per parcheggi 97930 13,37 6,75 4,84
TOTALE 437467 59,74 25,87 18,56

Naturalmente come gia accennatoa tipologia e la distribuzione delle aree di interesse pubblico
fortemente differenziate nelle varie zone del territor comunale, sono fondamentali in una realta
GSNNRG2NRALFES | @20 T A2ySe GdzZNRAGAOFZT Ay ljdzZ yiz2

f QFrGiMIIENIGAzyi @ yIf AdaA RSOGGFIEALGE RSttt tRRBKET D2KS$
grafico allegato alla presentBelazione nonché allo studio urbanistico di Quadro Conoscitile cui
riflessionj per quanto riferite al 2007, sono sostanzialmente ancora valide.

Dalla tabella emerge una dotazione di standard pro capite desspvamente soddisfacente (il D.M.
1444/68 prevede come minimo inderogabile 18 mg/ab per i residenti e 11,5 mg/ab per la sola parte di
verde e parcheggi). Tale considerazione si basa perd solo sul dato quantitativo, e prescinde dalla
valutazione approfonitia e puntuale del grado di qualita/efficienza delle singole aree pubbliche in rapporto
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al tessuto insediativo, che dovranno essere oggetto di approfondimenti puntualsuteessivatti di
programmazione territoriale

Gia in questa fase & possibile comue individuare alcune criticita 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 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 quantitd minime sia di verde che di parcheggi, resta ad oggi
inattuata una ben piu 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.

- 90 RI a2G02t AySIFNB tQlaaSyll RA dzyl I RS3edl G &l
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 prduttiva in loc. Astrone & tuttora in corso di attuazione.

- Le zone per servizi ed attrezzature di carattere territoriale e turistico qtia@ A LILJ2 RNR Y2 X A
archeologico, il Parco Territoriale a Monte, cosi come altre zone destinate dal Prg al veildgqu® e per

lo sport, non sono state attuate;

f QFNBF | 32t F3X Ay@SOSs NRadAZA GF Ay adrkdz2 RA aGdadzal
RAAO2NAR2 LI NUGS RS@S SaaSNB FFaG2 LigNmditQd oSt RS
recente procedimento di variante, mai arrivato a compimento.

- [ Qdzy A Ol NBFf it OKS KIF RAY2aUNXd2 Ay jdzSadA Iy
progetti di valorizzazione e ampliamento dei servizi offerti (terme sensopacine termali in fase di
realizzazione).

Cio che emerge da questa sintetica ricognizione & senza dubbio la condiziosedli della realta
territoriale, sia per quanto riguarda gli interventi pubblici che privati.

Per quanto riguarda la domanda ahitea, sembra che non vi siano le condizioni segonomiche 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 qumalipsevisti da

decenni.
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1 ft2 08442 GSYLR:T 48 [dzSaid2 aNIttSydlyYSydzé RI d
come potenzialita collegata alla tuttora rilevante disponibilita alla trasformazione di aree e parti di tessuto

urbano chepotrebbero divenire strategiche nel futuro disegno di Piano.

L'analisi del comparto ricettivo alberghiero

[ QFylFfAdA RSf O2YLINI2 NAROSUGGAD2 ol ftoSNAKASNR SR
Strutturale come tema specifico in ragiondella sua fondamentale importanza pef QF a4 a S G 2
socioeconomico eurbanistico della citta di Chianciano.

La citta di Chianciano é infatti caratterizzata, per le mutazioni strutturali che hanno interessato il comparto

termale negli ultimi decenni, da unafflisa presenza ditrutture alberghiere dismesse 0 sottoutilizzalte

strutture dismesse rappresentano una criticitd see@mnomica, ma al tempo stesso patrimonio
immobiliare e socialesex @I f dzi | 62 yStfl &dz 3f 20 Ind ided Hixitta, LIdz5
attraverso unamirata programmazione pubblica, il volano per faitalizzazione socioeconomica e

rigenerazione funzionale della citta tale da attrarre investimenti virtuosi.

Il lavoro svolto si basa sui dati forniti dagli uffici comyr@de 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 (28D).Per la consliazione dei

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

di Economia Territoriale contenuto nella preseRelazione.

t SNJ 23y A AaGNHzEGdzNIF 2 Ay NBIHGARYSYSNEDAYASRKADY ¢ dz2t §
letto, in aumento o in diminuzione.

LY NAFSNRAYSydG2 IfttQlyy2 wnmn &ad2y2 SOARSYTAIFGS f
FGdGdzZ £t YSYydS Ay GdSal RA  NRALNB&It RSEODF STRAT Ly 2y
hanno subito un cambio di destinazione d'uso.

Py QFEf OGN AYyTF2NXVETA2yS OKS aA Lldzs £ S3I3ISNBE  NR I dzk NRI
poste alla trasformazione funzionale (esclusa per il vincolo #settita 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
FEtfr GFNARFITAZ2YS RA RSAGAYIFT A2 idlarkieazd alla Rerivdrsone - G G A
residenziale.

Va sottolineato che, sia per quanto riguarda la cessazione che la riconversione funzionale, il fenomeno é
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Fookadlyll 2Y23SySIYSyiS RAFTFdzaz ySttS @FNRS LI
esdusivo specifiche zone. Come & comprensibile, le prime strutture interessate sono state in generale
quelle piu lontane dai principali assi viari, in quanto dotate di minor visibilita a capacita di attrazione
nonché quelle meno qualificate nei servizi

Adoggi sono stati rilevatd6 strutture alberghiere chiuseper complessivB3.000 mq di Sul

Per ciascuna di esse € stata predisposta una specifica scheda di rilevamento, che sintetizza le informazioni
di tipo quantitativo e qualitativo utili per disciphre gli interventi di recupero.

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

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

Considerazioni:

Dalle ¢aborazioni effettuate & possibile rilevare alcuni fenomeni significativi, quali:
- LISNJ ljdzt yG2 NX3IdzZ NRI f QS-glisgefghderoin2lyp&iod® &i087 G294 NIi 2

si ha unaumento di 258 camere ladiminuzione di 106 posietto, il dato piu significativo riguarda le

strutture a tre stelle, dove si riscontra I'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: Elaco strutture ricettive aggiornato al 31/05/2010, Ufficio Tecnico). Tale dato & presumibilmente
riconducibile ad interventi volti a migliorare la qualita ricettiva mediante opere di
ristrutturazione/ampliamento delle strutture esistenti. Successivamentd, periodo 19942010 mentre

viene rilevato urincremento di 503 camergpoco meno del doppio rispetto al periodo 1987/1994), si ha un

incremento di ben 4252 posti lettdTale dato € probabilmente condizionato dalle possibili offerte d&lla

21 dicembre 994 n° 102 OKS OXyWHIf BAAI2tES OF YSNBE [ RAOGAGS | 0A
due persone ed esclusivamente a richiesta del cliente, la sistemazione temporanea di non piu di due letti
supplementari. In tal caso la superficie delle camere dewwressimentata di mg 6 per ogni posto letto

I 3IAdzfBEARBRYXR2 fdz232 IR dzy AYRSO0AG2 420Nl RAYSYyaarzy
AYFEFOGGA AyGSNBaal Ay YA&adzZNI YAYy2NB |t S adNHzd G dzN.
riportano per lo pit una diminuzione del numero di camere.

- Per quanto riguarda i@l NA I T A2y S RA |, érergdiaipaftird dalla fh&dedt @tidttanta

dzy I ONBaAOSyiGS GSYyRSyiIll Ittt OSaat il A2y abeshidrefcort @I N
particolare ricorso alla riconversione residenziale. Va sottolineato che, sia per quanto riguarda la cessazione
che la riconversione funzionale, il fenomeno & abbastanza omogeneamente diffuso nelle varie parti
RSt f QA Yy aSRA leSafdiienibdoeSlidivo specifiche zone
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Schedeonoscitive delle strutture alberghiere dismesse

COMUNE DI CHIANCIANO TERME I SR, PRG VIGENTE
(Provim:ia di Siena) Vincoli esistenti Nessuno
Destinazione urbanistica Ricettiva
attuale
o Destinazioni d'uso Ricettiva, Residenziale
N°3 QUADRO URBANISTICO CONOSCITIVO Coabetie
Data di rilevamento: Gennaio 2011
| Oggetto della rilevazione: Albergo Ferrara ANALIS! SINTETICA RELATIVA AL CONTESTO- COMPARTO- EDIFICIO |
Ubicazione: Via del Castagnolo n*15 {a pertis |
enza
Estratto cartografico Scala 1:5.000 Foto aerea Descrizione del contesto: urbano
—~ Presenza di area a verde: Nessuna (solo resede pavimentato davanti allingresso)
f O Presenza di area a parcheggi: interno all'edificio n°1 estemo su area privata n'6
1 . Presenza di attrezzature sportive/sociali: Nessuna
7 ¢ LUedificio |
2 ; Epoca di costruzione: 1969
7 ‘L8 Numero dei piani esistenti: dpiani
T Categoria: 3 stelle
R Numero posti letto: 27 Numero di camere: 15
G &7
f l' I
iy ‘ Eventuali elementi di pregio |
" 7
QI
Documentazione fotografica
delk di dell’ ‘eventu:
| Degrado urbanistico |
Degrado geofisico Assente Presente Inparte
| | a o . o
Degrado fisico strutturale Nessuno Presente In parte
| a o o
Degrado fisico delle finiture Nessuno Presente Inparte
| a [=] [s]
Degrado igienico-sanitario Nessuno Presente Inparte
@ =] [=]
Stato di conservazione [ Buono Mediocre Pessimo
| 2] [a] o
Stato socio —economico In attivita Sotto utilizzato Dismesso
a [=] a
Degrado socio-economico Nessuno Presente Inparte
o a [=]

NOTE

Considerazioni finalit fenomeni osservati consentono di focalizzare alcuni dei problemi piu significativi
RStfQAYaSRAIYSyd2z ljdad tAY

- la staticita degli assetti urbanisticispetto a dinamiche di rapida evoluzialel tessuto economico

sociale locale, con conseguente insorgere di vere e proprie situazioni di degrado urbano (edifici dismessi o
sottoutilizzati, ecc.);

- la progressiva perdita di identita della cit@i fronte alla crisi del proprio ruolo tradiziona{é
termalismo) ed alla insufficiente capacita di trovarne di nuovi ed adeguati;

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

ed efficientj stante la carenza di un idea forte e condivisa per lauppd della citta e del territorio
comunale.

[ QF LWNRBF2YRAYSY G2 RA GFfA LINROEtSYFGAOKSSE | yOKS |
LI NISOALITA2YySY KIF O2abGAlddAadG2 AyRAALISyaloAfS Y2
urbanisto2 ¥ OKS RS B OF LIk OS RA LINBLERNNB dzyl daa
GrtS RIF NBala NE dzy QARSyiGAGE O2yRA@GAAL S

necessari.
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32-[ QSO02¥ 2 YA

Premessa

Perquadi 2 NA 3dzZt NRIFI f 1 &Aldza1T1A2yS SO02y2YAOlF RSt [/ 2Ydzy
conoscitivo e stato realizzato attraverso una verifica ed un arricchimento del repertorio di dati e, sul piano
qualitativo, da una serie di incontri, appositamént 2 NAI yAT T F GA RIFf Q! FFAOA?2
diverse categorie economiche. Va rilevato, sin da questa premessa, che questo aggiornamento avviene
It f QAYR2YFYA RA dzyl ONRAA SO2y2YAOF Ay(dSHadritiblA 2y f
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
affidabilita della ripresa. Per quemriguarda i dati, questo comporta una particolare attenzione nella loro
lettura, in quanto essi possono non cogliere appieno la dimensione degli effetti della crisi globale
ddzf £t QSO2y2YAl OKALFYOAlFIySasS S 02 Ydz | dfattgfesyfuttdaradiey LINS
dagli effetti congiunturali. Anche nelle valutazioni qualitative, risulta importante cercare di distinguere gli
FALISGGA RStfl ONRAaA RSEftQSO2y2YAlL t20FtS OKS KI Yy
senso positig 2 YyS3AFGAB20 NRaLISGGE2 FEtQlylFrfAaAr LINSBEOSRSy

turistica e sulle sue caratteristiche.

Il guadro statistico

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

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 potenzialita territoriali che si sono delineate tra
glianni 2004H n m n ® §i Subldiide n&lla deguenti parti:

¢ dinamiche demografiche G G NI dSN&B2 I RSyaiadLz tF Grtdzilt T A2yS
(saldo e tasso di variazione), il movimento naturale e migratorio, la percentuale degli stranieri sul totale
dellall2 LR f T A2y SsS t QAYRAOS RA @GSOOKAIALFZET f QAYRAOS RA
f QOAVRAOS RA RALISYRSYyTF adNHziddzNI € ST

¢ sviluppo economicb 0 G NI @SNBE 2 f QFyRIYSyd2 RSEf Il &adNYzdddzNTF ¢
di GGAGAGL O2y LI NGAO2fI NB F20dza adzZ t Q2FFSNII NROS

[ QI VI fAAA ljdzZ- € AdGF GA DY
¢ principali tematiche schematizzate in una angig¥OTed emerse dai primi confronti sulle potenzialita e

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

3 A cura Prof. Nicola Bellini
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della vita socieeconomica chiancianese.

DINAMICHE DEMOGRAFICHE
Il territorio del comune di Chianciano Terme si caratterizza per una densita abitativa pari a 204,9 ab/kmq
OKS § YI 33A2NB RSénd @delaistBssd RedioN@Tdgcand) Dal 2084Aal 2p10 il quadro

demografico complessivo del comune di Chianciano Terme ha registrato un lieve aumento in numero di
abitanti (seppur discontinuo nel tempo poiché si € verificato un calo negli anni-Zl® edi nuovo tra il

2009 e il 2010 probabilmente in corrispondenza alla crisi del comparto termale e del suo indotto)
RAAGNROGODZA G2 Ay GdzidS €S Oftlaai RQSGLz O2y dzy at f |
boZHM:® 9Q Rdpolafiéné stralifera @{dSntetha redistrato un costante aumento nel corso
RS3ItA IyyA O2y dzyl LISNOSyildzatS RA AYyOARSyIl Il adz
bStftQlI NO2 RA GSYLR OKS @F RIf Hnnailé§ hOdea2Aff QX
popolazione giovane (10,50%) mentre la popolazione compresa tr&4 Hhni raggiunge oltre il 60% del
G20t S RSA NBaAARSYi(UA®d® {S FYRAFY2 IR FLILINRFT2YRANSB
notare comelj dzSa G Ay OARI &adzZ O2y(iSyAYSyd2 RStflF LRLREII
aztz Af HZITH? RS3IEA AGNFYASNR KIF 2fG4NB A cp Fyy
5 ffQ2aaSNBITA2yS RSt &l f R 2 cheRiSvalori YeBe@es36 Smbsétra sogol (i dzN
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), mostt @I f 2NRA LIR2aAlGAGA OKS O2YLISyalyz2 ail QS
soprattutto negli anni 2007 e 2008 in cui si ha un incremento medio superiore alle 100 unita. Inoltre,
meritano una riflessione gli indici statistici (riassunti nellaetibche segue) che aiutano a completare |l

i dzZt RNE RSY23INI FAO2 O2Ydzylt£S8 az2dd2 Af LINRFTAf{2 420
quelli del 2010:

Tabella 1Indici demografici

Chianciano Terme
2004 2010
Indice di vecchiaia 257,46 2439
Indice di dipendenza anziani 4253 43,92
Indice di dipendenza giovanile 16,52 18
Indice di dipendenza strutturalg 59,05 61,92

Fonte: nostra elaborazione su dati comunali
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Risulta evidente che la realtd demografica chiancianese mostra variaziaroreeldel tempo anche se di
olaal SyOdAadry IR SaSYLA2 aix yz2iaF OKS ft QAYRAOS RA
sul totale dei residenti stimando percio il grado di invecchiamento della popolazione stessa) supera oltre il
200% adyy RA OF N3 OKS @A § dzyl O2yairxadaSyil StSgrir RSt
anziani sta aumentando anche rispetto al totale della popolazione in eta lavorativa come segnalato
RIfft QAYRAOS RA RALISYRSYIT I deRdb dtteAunaluyfith Xlal Y004 ab #030. I RR
Parallelamente é in aumento anche il numero di individui non autonomi per ragioni demografiche (eta<=14

e eta>=65) ogni 100 individui potenzialmente indipendenti (eta64p per cui si ha una significativa
porzione d popolazione attiva che deve occuparsi di un numero elevato di ragazzi e anziani (indice di
RALISYRSYIT I &0GNHzGGdzNF £ S LISNI Af wHnamn [gche neb2@l@ épari Ly F A
a 18¢ si nota che se da un lato si ha un lieve &yl 2 RSttt LR LREITA2yS Ay Si

aumenta la popolazione che dipende da quella in eta attiva.

SVILUPPO ECONOMICO

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

conferma che la caratteristica principale € legata alla presenza di piccole imprese per lo piu a conduzione
familiare (specialmente nel settore turistico qui fortemente presente). Al 2009 il numero delle imprese
registrate nel comune di Chianciano T. @ di 1A GL X O2y dzyl LISNRAGI RA
precedente. Tra le sezioni di attivita economica piu significatieen piu di 100 imprese registrate
FooAlFY2 Af O2YYSNDAZ2 [|fftQAyaAINRaaz S Ff R&tvial 3 A2
AYY20AEAEFENRAES y2f833A25 AYTF2NYIFGAOES NAOSNDIF O0aYeTr
AYLINBS&S y2y OfaaAFAOIGS® LEf ydzYSNR YI3IIA2NBE RA
carattere economico del comunergvalentemente turistico legato alle terme, seguito dal commercio
FfftQAYyaINR&&A2 S | f RSGOGFItEA2d | yOKS Af ydzYSNR RS:
RFEfTtQFYyyYy2 wHnnc TFAY2 R dzyl -60Unkah Uiteribre goBfema &/datdzklal 1 1 n &
YdzYSNE RA FRRSGGA OLINR F wmamn dzyAdbo ySt asSaidz2NB
aSGU2NE F2NISYSYidS LINBaSydS Ay FYoAd2z2z O2Ydzy I t£S §

(con 276 imprese attivéidz onH NBIAAGNF S0 aS3daAadz2 RIETES alF di
NRA OSNDI ¢ @
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Tabella 2Imprese registrate ed attive e addetti nei principali settori econogracino 2010

Settore Registrate| Attive Addetti
tot.

A Agricoltura, caccia e 81 80 79
silvicoltura
D Attivita manifatturiere 34 29 59
F Costruzioni 129 121 267
G Commercio all'ingrossq 302 276 470
e al dettaglio
H Alberghi e ristoranti 257 217 1010
| Trasporti, magazzinaggi 27 27 40
e comunicaz.
J Attivita finanziarie e 23 21 34
assicuative
K Attivita immobiliari, 148 135 294
noleggio, informat.,
ricerca
M Istruzione 2 2 1
N Sanita e altri servizi 1 1 9
O Altri servizi pubblici, 61 59 222
sociali e personali
X Imprese non classificat 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
¢c2a0Fyl0 adZ £t a¢2a0lyl 3 ¢SNYSY 7T NBiulidng Bein® y200 A £ A
Ottobre 2010 si apprende che, insieme a Montecatini Terme, Chianciano Terme & nota come la citta delle
GIANF YRA GSNX¥S aG2NAOKS¢ YI OKS 233X Ay UGSNXYAYA R
LYFlLaadAr yS$t QAW YRMNAGNNSE KIyy2 NBIAAGNI G2 dzy
precedente: gli arrivi dei curandi assistiti diminuiscono-8€9% a fronte di una diminuzione piu contenuta

delle altre terme regionali-Q,5%) mentre gli arrivi dei curandi priva del-0,7%. Anche i clienti del
0SySaaSNB @OSR2y2 dzyl YIFI3IIAA2NBE RAYIFIYAOLF ySttS al t(
O2NNR&LRYRS A RdzS§ GSNIA RSt G2GFrtSo Ly2f iNBzZ Ay
toscah € ONRATFSNARG2 [E€QFYyy2 wnngpd [/ KAFYOAlLYy2 ¢® air L
46% per altri turismi, sopra la media (39,9% turismo termale) e due posizioni prima di Montecatini T.
bomMIpz0® 5A O2YUNRI FVARRYTITIRUTRE DKSAGBNI BB RAT Ay dz8
permanenza sul territorio, vediamo che Chianciano T. fra i tredici comuni termali toscani occupa il
GSNJ Qdzf GAY2 LRadG2 02y Af wHpIT: RA LINBaSyi Sz RIG2
HLINR Y OA LI €S FlLaGG2NB RA &AGAf dzILIR LISNI £ QSO02y2YAl  OK
ySt O2NR2 RA 1jdzSadQdzZ GAY2 RSOSYyyA2 dzylk F2NIS RAY

presenze. Da sottolineare il fatto che, eorfte 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 qualita. Nel decennio-2004 il caladelle presenze sia

in strutture alberghiere che extralberghiere ha raggiunto percentuali di grande rilievo: prendendo come
anno di riferimento il 1991 (100%) nel 2004 si & avuto un calo totale addirittura28¢98% seguito
ySttQl yy?2 &ad=ygetiigigsapar toBdare dizgubvo ¥alori negativi nel 2008 pedi36% e di
ydz2 @2 dzy Ot 2NB LI2aAiAd2 LISNIfQFyy2 Hnangd

[Q'b! [ L{L v'!![L¢!CLZ!

Questa analisi & stata sviluppata, a partire dalle informazioni e valutazioni raccolte, secondo un classico

schema SWOB{rengths- weaknessesopportunities- threats).
S (punti di forza)

Un brand forte e riconoscibite
Il nome di Chianciano resta associato nella percezione di molti (anche senza una conoscenza diretta della
cittd) ad aspetti positivi, tra ci QS FFA O OAF G SNI LISdziA OF RSttS | OljdzSx
paesaggio

La collocazione geografica
-{dzZf t QAYYF3IAYS RA / KAFYOAlLYy2 aix NAFESGGS 1+ F2NI
letterari e legati in genle ad una elevata qualita della vita
- Chianciano si inserisce in un contesto paesaggistico di grande valore, tipicamente toscano
- | dintorni di Chianciano presentano molte localita di notevole interesse storico, artistico e paesaggistico e
di grande #rattivita turistica. Rilevanti anche i fattori di attrattivita legati a produzioni agricole di elevata
qualita

[ QF O0S:aarAoAf AltL
Chianciano é raggiungibile facilmente sia per ferrovia (anche se con possibili miglioramenti, legati
£ f QA Y G Sy acblEgar@ent] ad alta Seloéitd Aella 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
9 @onfermato che le acque di Chianciano hanno una valenza tergpesignificativa. Anche se il loro
SFFSGGAG2 dziAftATT 2 Ay FEGNB F2NX¥S RA adSNXYIFfAaY2
presenza contribuisce comunque a qualificare le iniziative diverse dal termalismo terapeutico.
- Significativi pogionamenti, con potenziali di sviluppo, nel settore congressuale e sportivo
-t 2aA0ABA NRadzZ GFGA RSEftQAYy@SataAaAyYSyidz2 ySt aaltzys
- Questa iniziativa € particolarmente significativa perché ha mostrato la fattibilita di una politica di
attrazionedi un nuovo target, piu giovane del segmento di utenza delle terme a scopi terapeutici e con

maggiore capacita di spesa.
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Lagizl f AGLt RSEEQ2FFSNIEL FfoSNBKASNI Y
-0 RAFFdzaA2YyS RSEEQIFIfoSNA2 | 3SaGA2yS T YiuaAl NB
RSEEQ2aLAGHEAGES FLIWNBTTEFGE RFEA GdNRAGA S aLISOALI €
LJdzNJ Ay dzy ljdzr RNRE y2y SalfidlydiSs OKS NRARTFESGGS QS
Y2RS&4:0GS RSttt QdziSyTl GSNXNI S lohirh ab&rghiididuaiita,can stditture A £ S @
servizi adeguati, anche per cio che riguarda gli eventi, i congressi ed il benessere

Il contesto urbano
-LJzNJ Y2y RAALRYSYR2 RA Y2ydzYSydA RA LI NIAO2ft | NB
alternativa (ed un complemento) alla modernita e mondanita della citta termale
- un interessante (anche se limitato) investimento in asset culturali (museo archeologico)

-GA 8§ dzy QAYLRNIIFYyGS RAALRYAOATAGEL RA aLIT A GSNRA

W (punti di debolezza)

Ly Q2 FF S NI | prevalentSnedekdh f&sbld bassa e quantitativamente troppo superiore

alla domanda
-fF NR2NBFYATTFIA2yS RSttt Q2FFSNIIF SR A LINRPOS&ar R
jdz- f AGt &A GNRBOlIy2 Y2tGA BABSNBEKAZ2RSAGAYLFGA | R dzy
- esistono pressioni sui prezzi derivanti dalla concorrenza in una situazione complessiva che vede
comungue un eccesso di camere / posti letto rispetto alla domanda attuale e prevedibile
-GA 8§ dzyQ2Y2f 23T A2y S &adz Peérd @EBmatdrmal ShNEnkolisgetto) maa & S >
anche sui target alternativi. Questo & dovuto in misura rilevante alle insufficienze infrastrutturali (salone
sensoriale trop2 LA O02f 23 &daSyIll RA AYLAFYGA &ldguntdipgedAr | f
congressi di fascia alta). Vi € inoltre il comportamento di imprenditori che per coprire comungue i costi fissi
accettano contratti a bassissima remunerazione per il pernottamento di gruppi con destinazioni turistiche
diverse (Roma, Firenze, tasa)
- £ OdzyS ol GiGdziS RQFNNBad2 yStfS adNIG§S3IAS RA RAC
LI NG AO2f I NB fF OKAdzZAdzNI RStfQl 23St { LI 5S5dzao
- al tempo stesso vi & carenza di strutture per modalita di turismo alternative (si veda in paeicolar
fQFaasSyl I RA; I NBS LISNI OF YLISND
-f QAY Ol LI OAlt RA 2FFNANB LRadA RA fF @2NR adloAfa
umano, con un ricorso crescente a manodopera straniera ed un impatto negativo sulla qualita dei servizi
offerti;
- un deficit di imprenditorialita e di managerialjta
- il ricambio generazionale avviene con difficolta: alle problematiche generali che riguardano le piccole

imprese familiari anche di altri settori economici e di altre aree geografiche, si unisconoacedtsii
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economici e metaeconomici di un settore / territorio in difficolta
-y St YFEITAZ2NI LI NIGS RSA OFaAs fQAYyINBaaz2 RA ydz2 g
di un contributo di qualita e di arricchimento dei capitali di congstel RA & L2 Y:A0Af A y St Ql
-aA y2GlF tQlFaaSyll RA FTSy2YSyA aA3IyAFAOFGAGBA RA Y
- le imprese familiari, tanto piu in una situazione di difficolta, non sono spesso capaci di garantire una
gestione qualitativamente adeguata ed aggiornataplaito di vista manageriaje
- vi € un evidente scollamento tra la produzione di risorse umane qualificate da parte del locale Istituto
Ff 6 SNAKASNRE S Af t2NR dziAt ATl 2 RI LINIS RSttQS02y
Una situazione demografica preoccupante:
la popolazione € idiminuzione e presenta un significativo invecchiamento
Un basso capitale sociale

- si rileva una tendenza a comportamenti opportunistici ed una scarsa propensione alla collaborazione, sia
GNF O2YLI NIA OFR SaSYLWA23 G Nlernd degh SieeH. [AdcReNA cafacittO2 Y'Y
delle associazioni di svolgere un ruolo di coordinamento appare insufficiente
-ONRGAOF &8 fF YFyOlFLylt RA ONBRAOAfAGEL RStfQAY(dSND
sia nel suo ruolo di proatore e facilitatore di iniziative private. Il clima di sfiducia & innescato e nutrito da
una serie di esperienze negative del passato, caratterizzate da ritardate o0 mancate realizzazioni, come nei
casi emblematici delle piscine del Sillene, del Palacesgeedel campo da golf.

Fenomeni di degrado urbano
- scarsa qualita degli immobili e insufficiente manutenzione
- alberghi chiusi
-AYAadZFFAOASY GA Ay @S al mdrbifytiidi quafits aristzbanditdtéhza dzZNb | y2 SR

Scarsa vivacita della vitaulturale e sociale:
- insieme al degrado urbano, incida negativamente sulla qualita percepita della vita sia per i turisti che per i
residenti
- Problemi dilockin funzionale, derivante dalle modalita di costruzione degli hotel sul modello della
G LIS y & koh st&si $pazi 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 rafizwazione dei front office (Terme di
Chianciano)
-SaA3SYyT S AYLRNIIYGA RA Ay@SaltAYSyidz2.S NALRAATAZYI
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O (opportunita)

Dichiarare la situazione di crisi:

-LR2GNB006S SaaSNBE  dzy Q2 LJJ2 NI dzy A ( L ostegioNdegli intestiméns NJ
infrastrutturali necessari

-8 FYOKS dzy Q2 LI NIdzyAlt LISNI I OOSt SNI NB Af OFYoAlLY
che per altro appare ormai ben presente ed ampiamente condivisa

Basso costo della residenzialita
- potrebbe costituire un fattore di attrattivita per nuovi residenti, specie giovani e famiglie.

- guesta opportunita potrebbe a sua volta suggerire ad operatori pubblici e privati insediamenti nel settore
manifatturiero o dei servizi.

Investimentiinfun2 y A RSt fF aSO2y2YAl RStftlF 02y2a0Syl I ¢
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
LI NI ANBE RlassetOR ¥0J2 NHAJASRITt QLAGAGDzA2 +f 0 SNBKASNE:
Tali investimenti, se adeguatamentessenuti e realizzati, potrebbero assumere valenza internazionale e
costituire motivo di attrazione di residenti ed attivita

Una strategia di destagionalizzazione, diversificazione ed internazionalizzazione:

NI FF2NI FYSy G2 RSt f QRfokShdssuale/eSportd2 Yy FNRY G A RSt G dzNJ
- arricchimento delle dotazioni strutturali nel settore del benessere

- LIS NI amdiningtlaf faei nuovi (India, Cina, Russia, Brasile), anche se solo molto limitatamente sui
segmenti alti

- un migliore inserimento nei circulitiristici toscani e del Centro Italia

- Un recupero e valorizzazione dei punti di forza legati al contesto urbéentro storico, edifici di

pregio, verde pubblico)

- Il processo di definizione di un piano strutturale:

un piano strutturale ha unavalenzadf A G A OF SO2y2YAOF fAYAGFOFIZT &S y;:
vincoli ingiustificati ad opzioni di sviluppo, che potrebbero non essere ancora razionalizzate o persino
immaginabili (ad esempio, perché derivanti da opportunita del tutto esogene). Saipwai tempi della
F2NXYITA2yS RSt LALyYy2 a2y2 GNRBLILER RAtFOGFGA NRALISOHG
economica. Se gestito in modo appropriato, tuttavia, il processo stesso di definizione del piano strutturale
pud essere tile nel chiarire e condividere obiettivi, opportunita, relazioni. In quanto tale il processo puo

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

Crescenti difficolta di mercato:
-dzy QF OOSt S NI iperzeffefio dBIS tohdiuntuteNgkaiomica potrebbe rendere intempestivi ed
inutili anche politiche teoricamente corrette
- pud aggravarsi il circolo vizioso di deterioramento della qualita del capitale umano e della qualita
RSEfQ2FFSNIF GdzZNAAadAOL
-f QAYIRSIdZRSEf Q2FFSNII y2y LISNY¥SGGS RA 023f ASNS
nuovi paesi
- si puo risentire di un passaparola negativo su episodi di disservizio, che si verificano specialmente per il
turismo di gruppo a basso costo
-la stessaBRA OKA I NX T A2y S RA dzyl GaArddzT1A2yS RA ONR&aAE
LISNOSLIAGE ffQS&aiSNy?2
- in assenza di una ripresa del mercato, possono emergere problemi di carattere finanziario anche per
alcune delle realta imprenditoriali migli, che si fossero eccessivamente esposte per la realizzazione di
investimenti

Riflessi sociali legati allagenerazionedegli alberghi in chiusura:
- in particolare appare problematica la situazione delle famiglie proprietarie di piccoli alberghifossai

concentrato il patrimonio familiare

-fS aAldza TA2yA RA RAFTFAO2fGL TFAYIFIYTAFINB Tl @2NRacC

imprenditoriali di qualita

Minore disponibilita di risorse pubbliche:
- si apre uno scenario in cui le pailte 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
NRARdzl A2y S dzZ GSNA2NBE RSttt QFOGNIGOGAGAGL
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3.3¢ Il territorio rurale e ilpaesaggid

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 attivita legate alle Terme, che ha evitato il crearsi di
tensioni, trasformazioni incisive, quindi ha, in un certo senso, permesso il mantenimento di una identita
culturale e paesaggistica della campagna.

LYFFEAGGA f QAYRAZAGNRAIEATTITA2yS &adz00S8Saaagrt ftS 8
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 citta in cui trovava lavoro con un salario certo, ed un
esodo agricolo attraverso il quale i contadini che abitavartie aree piu prossime alle industrie sono

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

Lt O2tLl RSTAYAGAG2 FEtlF y2a0NFX F3ANRO2f GoiNdhas a0l
stanziato aiuti alla produttivita omogenei per tutti i paesi membri. Naturale che in termini di mera
GLINPRAzGOAGAGLE Af y2aGNR LI S&aSz Frdd2 RA LI Sal 33
vallecole, non poteva tenere il nfronto con stati come la Francia o la Germania connotati da ampie
FNBAOKS LAFYdNBE® 51 y2y RAYSYGAOINB f Ql @Sy i?2
meccanizzazione. Quindi per cercare di velocizzare le operazioni colturali sono stati accanpai

distrutte sistemazioni idrauliche storiche, e conseguenti tessiture agrarie fitte, sono state eliminate scoline,
siepi, alberi isolati, il tutto per creare campi piu grandi e facilmente coltivabili.

La consociazione vite e grano (coltivazionenfiszua) che riempivano e connotavano le nostre colline
LISNDODKS S f2NRB LINBRdzZ A2yA O6LIYyS S GAy220 O2aiAildzc
sostituita perché la vite richiedeva troppa manodopera, con seminativi, su cui la CEEutiava a

Ma tutto questo non & 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

f QF INRAO2€ (dzNJ @

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

ma anche in termini idrologici, idraulici, erosivi, e di perdita di fertilita per mancanza di sostanza organica,
infatti il letame agiva sulla fertilita non solo chimica axache fisica dei terreni, sulla struttura, mentre i

concimi agiscono solo sulle componenti chimiche.

Ly2f NS FTAy2 | LROKA FyyA FI €S OFYLIIyS az2y2 ail
state programmate e realizzate abitazione idierventi assolutamente lontani dalla ruralita dei luoghi,

spesso da parte degli stessi agricoltori, in linea con una logica comune derivante da un desiderio di
Fft2yadrlylYSyGd2 REfEQFANRO2f GdzNIT = QA &adziSivadsudd | Yy,

* A cura Dott. Agr. Elisabetta Norci
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essere cittadini e non contadini!

Poi, negli ultimo decenni si & assistito a dei cambiamenti significativi, intanto dagli anni 80 la CEE, oggi UE,
ha profondamente mutato la sua politica comunitaria, promuovendo forme di agricoltura coerentecon
ALISOATAOAUGLE UGUSNNRG2NRAFEA RA OAF&Odzy LI SaSod Lf aof
risolti si € cominciato ad avere gusti piu raffinati, & stato riscoperto il vino, non piu come alimento
zuccherino energetico e conservabilea come una prelibatezza. Il consumo di vino € ormai uno status
simbol. Quindi e stata ripresa la produzione enologica, la piantagione di vigneti & cresciuta a dismisura. Si é
riscoperto (anche Virgilio lo diceva!) che la campagna & un luogo ideale andare a passare il tempo

f AGSNRS RIF ljdA f1 FA2NAGAZNF RA ad NHzd G dzZNB  F I NR { dzNR
FGGSYyTA2yS ySA O2yFNRY(GA RStEQIfAYSYylGlFITA2ySd 521k
fame durail A RS OSyYyyA 2 (GFft2NF &SO2ftAX 2N} fQ20ASG0GAQ2
FGGSYTA2yS A OAOGAZ AYyTFFEOGAGA fQFANRO2f Gdz2NF o0A2f 23A

| KAFYOALY2 KIF dzyl &ad2NRARF LI NIGAO2f F NB L)oMEBKSNit QF (i

Tny 200dzL) yR2 fF AN}IY LINIGS RSEfF LRLREFETAZYS § R

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

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

podere al massimo nel tempo libero.

/A5 KI Frad2 air OKS y2z2y OA aialyz2 aaGrasS GNFYafz2Ny

fenomeni di abbandono sono stati coollati.

b2y OA &az2y2 adldA ySLIWLIWNE SLIAa2RA RA aOSYSyida2 as

logica, piu comoda e piu veloce.

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

hacoinvolte.

LYFFGdAz aS y2A O2yFNRBYGAlIY2 fQdza2 RSt adzt2 |4

GSRAIY2 OKS ftQAYyG2Ny2 RSt LI SasS KI YlyaSydzizz ySt

forte frazionamento (maga 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 disitiiley probabilmente, in mezzo il grano.

Oggi pur mantenendosi il frazionamento, di solito ciascuna coltura é coltivata singolarmente su ciascun,
anche se piccolo, appezzamento.

La porzione di territorio posta in prossimita del centro storico assume isaaifdi invariante strutturale

poiché mantiene la trama storica cosi come dimostrato dalla cartografia.

Le evoluzioni fin qui descritte trovano un riscontro nei dati IstatldelVS +L / Sy aAyYSy {2 RSH
(1990, 2000 e 2010) che evidenziano eoon sia stato una diminuzione delle aree agricole, una variazione
RSttS T2N¥YS RA O2yRdd A2yS S OKS LISNXYIy3az2y2z2 02YS L
5Fff2 addzRA2 RSA RFGA NBEFGAGA FE +L /idomaiionSy (2
NAALISGG2 ffQS@2fdd A2yS OKS aix & GSNAFAOFLGE Ay O
decennio. Rispetto al 2000, si riscontra infatti un aumento delle superfici totali aziendali del 5%, un
aumento considerevole delle sugi®i 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 medigrossa dimensione. Le superfici destinate alléidol@d T A 2y S RSt f Q2
vite sono rimaste pressoché invariate, anche se e diminuito considerevolmente il numero delle aziende
destinate a tali coltivazioni.

wSEIFTGAGEYSY:GS Ff aSGG2NB I ANRGAZNR A0 A O uhquatilo G A & 3
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 piu che positivo nello stesso periodo,
O2SNBYUSYSy (S Oaore formd df rSmMdy oridh duasiRrdispghsabili per la vita delle
aziende agricole. Un dato interessante € 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 territorig

. il presidio umano ed ambientgle

. la tutela di coloro che operano nel territorio rurale

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

idrauliche che costituiscono lo Iseletro portante del profilo paesaggistico, di forme di coltivazione che
seguano le forme naturali

. f OSRAFAOITA2YS NBIfATTFGOF Ay FINBS y2y aSyaroht
. f QOAYOSY AT A2yS RA LINY GAOKS RA F3ANRO2f G1dz2NF 06 A
o la porzione dierritorio 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:

o Incentivazione alla permanenza nel territorio rurale di Chianciantravarso azioni mirate e
condivise con gli abitanti e con coloro che esercitano attivita in campagna.

. Valorizzazione della permanenza sia di chi € imprenditore sia di chi, a vario titolo, risiede in
campagna o svolge attivita ritenute compatibili.

o Valorizazione delle numerose attivita agrituristiche spesso esercitate dagli stessi soggetti che
esercitano agricoltura biologica poiché é il segno che sta emergendo una classe imprenditoriale nuova.

. Atteggiamento di apertura controllata dal punto di vistagtieinterventi urbanistici ed edilizi,

Ffft QAYGSNYy2 RS3ITA AYUIGSNBSYyOGA LINBGAAGA RIFEfEF  y2NY
LISNYSGGSNE dzy2 a@Afdzllll2 RSEf QAYLINBYRAGZ2NAL F3ANRO2
. It az2adS3ay2 FtfQlFANRKRO2T (i dailagricoltmti i hobsiayith Hi ZydlgefeS = |j
Fdzy T A2yA y2y AGNBIGEHYSYy(dS | 3INRORtSlegatd al teratofindlesi A 6 A f
cure per il corpo legate alle Terme (acqua fanghi etc) ed al vino.

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

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

. Incentivazione agli imprenditori agricoli che svolgono attigit&iali o di educazione ambientale o
alimentare, anche permettendo la realizzazione di spazi necessari per lo svolgimento di tali attivita.

o 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

41-] QARSI RA OAGGL

Una nuova idea di citta € il presupposto indispensabile per avviare quel processnodiamento socio
economico, fortemente atteso dalla comunita locale,che si manifestache attraverso processi di
riqualificazione urbanisticaChianciano deve ritrovare un proprio ruolo ed una propria iderftitstituita a

sua voltada una pluralita di identitanon solo nel contd G2 GSNNRARG2NRF S RA NRAR T
regionale senese e della val di chignaa anche rispetto ai circuiti di relazioni a scala nazionale ed
internazionale.

Il rinnovamento ed il rilancio del territorio e tlef QS O2y 2 YA I O KcancepidehdengSiand y 2y
riflessione profonda sufuturo della citta. Tale riflessione deve partire ovviamentgalla tradizione

termale, dal patrimonio storico, dal paesaggioisorse per le qualChianciano & conosciuta, rispetto a

gueste catalizzare nuove sigge per divenire attrattiva, e quindiprirsi a nuove declinazioni in grado di
intercettare le aspettative e le esigenze della societa contemporanea. In questo femsmrsa termale
costituisce indubbiamente il punto di partenza e di riferimento peformazione di una credibile strategia

di sviluppo territoriale, ma al tempo stesso va associata ad altre funzioni ed economie.

9Q 2NXNIA IOljdAaaArl A2y S @®yoRisoddi Lhianci@ri Slebba f supdiafed unalzi 2
condizione di monofunzionalitdegata al turismo termale tradizionale per aprirsi ad una piu ampia
vocazione di accoglienzad unamolteplicitay 2 y & 2 f 2 , Raanchdidilohzfori pfeyiate collegate

ai settori innovativR St f I Odzt GdzNI = RSttt NAOSNDIFI S RSttQS0O2y?2
La culturaRSf £ QF 0023t ASy T | LJdz5 S a & S NBove AfgfniieSdillaiastivith O |- I

residenzialein grado di invertire il declinante trend demografico e di consentire alle generazioni piu giovani

di fare di Chianciano il loro luogtb lavoro e di abitanne.

Cio puo avvenird G (0 NI @S NA 2modelR @bafisBcNadégualR éd innovativin particolare sotto il

profilo insediativo, oltre che di qualita architettonicambientale ed energeticoe del verde In questo

senso costituisce un riferimentdF 2 Y R YSy Gl £ S  QSdaliedgidn Sifyl e dei SataNER LIS |
ecoquarteri, la cui applicazione potrebbe contribuire a innescare un efficace procesgpdlificazione e
NAISYSNIT A2yS RSttt QAyaASYyGS LI GNRY2yA2 SRAEAT A2 dzN

Lerisorse,individuate dal NHzLJLJ2 RS3If A SO2y2YAaidAz OKS O2aGAGdzA &
strategie di riqualificazione sono sintetizzabili in:

. la ricchezza dedatrimonio storico, culturale e paesaggistibel territorio;

. la consolidatatradizione termaleallalj dz € S & | aa20AlL GF FyOKS f QAYY

YySttQ2LIAYAR2YS L2000t A0 yITA2yFtES SR AYGSNYIT A2yl ¢
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. la posizione territorial® I f f QAYGSNYy2 RA dzy O2yGSaid2z2 F NIA
AYOSNYFT A2y EES 6t S  GiSmhNBturdeiFirehz&Rérgat 0 S GAOAY L It Ql
o la presenza di un estegmatrimonio edilizio da rigualificare e valorizzashe determina, insieme

agli owvi elementi di criticita, anche positive opportunita di investimento/trasformazione a costi contenuti.
Questi elemet 12 &daz2y2 NAGSAGANDB dzy T2y RIEYSY(l pekorsBl f 2 NE

condiviso di rinnovamento della cittapurché siano letti e reinterpretati con uatteggiamento di

attenzione ed apertura verso il mondo estemie sue dinamiche cuitali, sociali ed economiche.
Lf LINBadzli2adz LiSodvafinn&gine cegitbidaléirigagolli inkescamzprocessi positivi

di sviluppo e valorizzazione e che tale immagine corrisponda effettivamente achwmza identita
percepita e condiga in primo luogo dalla comunita e dagli operatori economici locali, in modo che
f QAVYYinta@a@sy €I ljdz €S €1 OAGOL aA | dzi 2 NI LIL#raaSy G |

che si vuole proiettare.

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

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

lff QAYGSNYy2 RSt LINRPOSaa2 RA F2NX¥ITA2ySro &dlificot Al y:
dettagliato delle risorse del territorio, della sua storia, della sua evoluzione urbana eesmciomica,

nonché, attraverso i momenti di consultazione/partecipazione, delle aspettative, delle esigenze e dei
progetti avanzati dalla comunita locale.

A partre da questo patrimonio conoscitivo, stato possibile prefigurare unaprospettiva di sviluppo e

riqualificazionedella citta sottopaostaal confronto ed alla discussione pubblica.
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[ S LRGSYTAFEtAGE 2FFSNILS RIt Oadnyolcénsenttet QK SMAZE B NR | ¢
strategie attraverso ipatrimonio ambientale e culturalegei servizi e dellénfrastrutture esistenti, seppur

da riqualificare ed innovare, rivolte alla:

o attrazione di attivita economichenon direttamente collegate al conapto turisticoricettivo, con
particolare riferimento a quelle della cosiddettd SO2y 2 YA I RSt I O2y2a0Syl |
tecnologicZ | GG N} GSNBR2 fQ2FFSNIF RA aLITA SR 2L NIdzy.

legate allevocazioni deterritorio (in campo termale, sanitario, della medicina sportiva, del turisded,

benesseregcc.); € da valutare con attenzione anche la possibilita di potenzggttidle commercialeome

fattore di riqualificazione urbana (citta commerciale, dellmpping, ecc.);
o diversificazione ed ampliamento delle tipologie di offerta turistica partire dallaconsolidata
vocazione termaléda rinnovare e riqualificare), & possibilg2 G Sy T A+ NB f Q2 FFSNIi I SR

culturale, congressuale, creativesportivo e del benessere sia attraverso la valorizzazione ed |l

potenziamento delle strutture e delle attivita esistenti (alcune hanno gia avviato un proprio percorso di
riqualificazione) che attraverso la possibile realizzazioneAdy” (i S NIAEE /Nl dii rid@viNtpi &di utenza

(polo congressuale, parchi tematici, eventi, ecc.);

o sperimentazione di nuovi modelli residenzialttraverso i quali invertire il declino demografico e
favorire ilricambio generazionale nella comunitdonché favorire o generale processo di riqualificazione
urbana ed insediativa. La specificitd della struttura urbana di Chianciano puo infatti determinare le

condizioni persperimentare operazioni di rinnovo urbanigolte alla realizzazione di modelli insediativi

innovatvi sia di recupero, che di rigeneraziofwedi le esperienze europee in tema di ecoquartieri e social
housing) che possano esprimersi anche attravelisguaggi architettoniocontemporane.
[ QF LISNI dzNI | 1jdz§&aGS ydzz S T deytd intesa domedaieia soyhBatoyirdy’  LJdz

attivita o di utenze, ma deve inserirsi in uno scenariocderenza con una immagine territoriale

caratterizzata e credibile
Ly FEGNB LI NREST S RAGSNES 2 LI A2 ysistemaldiNdeigéa A OK S

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

caratterizzata da una pluralita di azioni

Per Chianciano la scelta potrebbe essere quella di perseguire una visione del termalismo estadatalla
all'ambiente ed al benessere in senso lato, proponendosi in prospettiva doitta del benessere e
dellaccoglienza> F LISNIF |t fS ydz2@S F2NX¥S a@SNRAE RSt
connotazione, peraltro, si porrebbe in continudald 2 NA OF 02y I @A&A2YS RA aOA

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

socioeconomica, urbanistica e territoriale dii&@nciano verso i seguenti scenari:

1) citta della cultura del benessere e del termalismo
- Benessere (wellness, leisure, enogastronomia, ambiente)

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

2)cittadelH Ayy2@ 1T A2yS S RSttt QlFO0023tASyT LY
- Turismo (cultura, paesaggio, sport, congressualita, eventi, tempo libero)
- Innovazione (ricerca, formazione, sviluppo di nuove attivita e seswirt city/green city;

-bdz2 @A Y2RSEtA 0AXNY IARDASSEANADSKARDAY 3 a BADSNEGH Sy /
[ QF LILI NI SySy T TR dzy O2yGSaidz2 (S NNKicasNdte dt@zioReh S OC
internazionaleLJdz5 O2 Yy aASYGANB dzyl O2yy2GF1 A2yS RSt Iti OAGOL
RQFNIS GAOAYAI 27T 7TFNBy R didperiméraisriedi tindiiglah@ coRelnpoanetra 2 NI T A
architettura urbanae paesaggiourale.

E' da sottolineare in questo senso il caratteliecChianciano coméuogo della modernita evidente anche

nel significativo patrimonio di architetture novecentesche e nella connotazione della struttura urbana, che

ha determinato la sua rappresentazione nel tempo che ne rappresenta una specificita riagetttri

centri medievali del senese

Ly | dzS aufaQigidndidelPaesagg® RSt £ QI YoM yiii SNINMENEASR2M2 yaSPuoa Sy a 2

essereun elemento attraverso il quale si potra determinare profondo rinnovamento necessario per

guidare i processi di rigenerazione e riqualificazione urbamasseedere alla ricorrente tentazione di
affidarsiad interventimagniloquentRA LA G 2 YSy2 OSt SoNIGS &l NOKA&dGLF N
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In sintesi, il modello di cittd a cui Chianciano dovrebbe tendere €& quello di una citta fondata in primo luogo

su di unrinnovato concettoRA & |j dzI f A (2t ORBINRE A dAA G| ¢ LI OA Gt RA NI
RStfl @AGLF dzND Iy I-GA @adde f DRBNESIVI S\ RASEE £ (8S YSLIO2 OKS  a A
facilitd di raggiungere le funzioni e le attivita cittadin®, generalizzato senso di benessere e di orgoglio di

F LI NG SYySyiT Il TR dzy td232éd 9t SYSyiAaA RA FFOAES LN

politica, riescono a configurarsi cordey’ dz2 @A Indnsdld-dirdsideNthedvisitatori, maehe di talenti

e creativita.

4.2 - Strategie per lo sviluppo economito

Pur non essendo compito di URiano Srutturale quello di definire una strategia di sviluppo, é evidente che

la sua impostazionélebba rapportarsi al ventaglio delle scelte stgithe possibili, anche se certo non

tutte egualmente auspicabili, in ambito economico.

Pur condividendo le difficolta generali della crisi economica e quelle specifiche del termalismo con altre
localita simili in Toscana ed in Italia, Chianciano appareaogge un caso tra i pit complessi di incompiuta

GNF AF2NXIFT A2yS adNHzZiddzN> £ S RA dzyl £20FfAGE GSNXYI
congiuntura a livello locale, ma anche, in positivo, le opportunita legate al turismo (grazie da wi lat

LIN2E OS&daA Ayy20F0GA0A Ay O2NBR2 S RITfQFEGOGNR ffQAY:
j dzSt t A LINRPOGSYASYdiA RFEA tIFSaA a.wlL/ é0 &dz33aSNRaodz2y?
del sistema economico locale.

IOAYRAZAGNARFE ATTFETA2yS RSt Gdz2NA&aAY2 § dzy LINROS&aaz O
imprese e territori. Esso si accompagna ad una crescente integrazione tra turismo e telematica, che va ben
oltre il semplice utilizzo dello strumeniaformatico 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 conseg&enzR St f QF NNA OOKAYSy (2 S RS
informativi &€ quella di permettere la diversificazione del turismo in una molteplicita, a sua volta
estremamente dinamica, di turismi che valorizzano anche comportamenti di tipo nuovo e nuove percezioni

del rapporto qualitag prezzo.

Lyl NATESaarz2ysS YSNAGIY2 LRA €8 LRGSYITAFEAGE €83t
wellness, medicina naturaldenessereetc. che presenta potenzialita eccezadi, ma anche molte sfide di

riaggiusamento strutturale, a cominciare dalla necessita 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 localita termali
fQAYGSANITA2YyS | OOASMY 1E3I9S2EF ONW adNBNA @2 2 SY ISNRE
che non sono necessariamente collocate in localita di quel tipo. Cambia inoltre il mercato. Ci si rivolge ad un
mercato piu giovane, con redditi anche piu elevati, ma non necessariamente cosplanitilita a

GNF 802NNBENBE LISNA2RA RA &a233A2NYy2 fdzyIKA® 9Q LISNI |
allo stabilimento e del caffé in piazza, ma che richiede di svolgere un insieme di attivita differenziate
secondo i paradigmidela S 02y 2 YAl S&ALISNASYT AlLfSéd /2YS ar 0O02yYL)
superano rapidamente la dimensione aziendale, anche in termini di marketing.

In uno scenario in cui il termalismo assistito sembra rappresentare un capitolo chiuso, la ritore/des/e

essere collettiva: riguarda le infrastrutture, le strutture alberghiere, la qualita degli stabilimenti termali, ma

' yOKS fF OdzZf GdzNI € 20FtS RSttt QF 0023t ASyIl I S RStfQA

territorio, non sdo delle imprese.

Tre paiono oggi lepzioni strategicheper il prossimo futuro:

1) unaprogressiva deuristizzazionedi Chianciano, ossia una sua riconversione in cui il peso del turismo (e

a maggior ragione del termalismo) venga ridotto. Il procegsquello che vede laigenerazionedelle

strutture alberghiere piu vecchie o comunque meno produttive, quindi con un possibile ammortizzatore
a20AFES NRALISGG2 IffQdzaOAGE RIf YSNOFG2 RA ydzY SN
Ma riconversione a cosa? Qui le ipotesi si fanmmaatate. L'utilizzo di una gran quantita di patrimonio
abitativo a basso costo presuppone una immigrazione significativa di nuovi residenti, con redditi medio
bassi. Potremmo immaginare una delocalizzazione di attivita (di servizio?) lalmdiointensiveda grandi
OSYUNR dzNBFyA O2y3aSadAaz2yldiAr S O2y FftGA O2&aGA I 6A
azzardata, sino a che non si presentino riscontri credibili e cid non &, almeno per quanto a nostra

conoscenza, ancora avvenuto;

2) una"low road" dello sviluppo turistico che miri ad una fascia di mercato a basso reddito e bassi
consumi: turismo termale a fini curativi di tipo tradizionale, turismo pendolare, turisgh@rmitorio per

gruppi organizzati. Come tutte le low road, & la saloei apparentemente piu facile, pud permettere

margini ad almeno a qualcuno, ma vi € il rischio di innescare un circuito vizioso, che in parte gia possiamo
vedere nella situazione attuale, di deterioramento della qualita del capitale umano e della qualita
dSt ft Q2 FFSNIF GdzNARAGAOFZT YIFIFENR |OO02YLI Iy G2 RI  dz
sempre piu schiacciati verso il basso, perdendo la capacita di cogliere eventuali nuove opportunita di

mercato;

3) resta la"high road" dello sviluppo tristico, quella su cui si pud ancora far rendere il capitale di
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credibilitd ed immagine accumulato nella lunga storia di questa citta termale e si possa recuperare una
redditivita per le imprese locali. E la strada della riqualificazione e di una dis@ziihe, mirata perd
attorno ad alcuni investimenti qualificati, che vanno selezionati con trasparenza in ragione della loro
fattibilita effettiva ed avendo il coraggio di togliere dalla scena cio che fattibile non €. Quindi non una
diversificazione gen@a, 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 direit

1) la riqualificazione urbanacon gli interventi che il Piano strutturale pud inquadrare per I'hardware del
tessuto urbano (insediamenti, strade e piazze, arredo etc.), ma senza dimenticare il software dell'essere
citta (leisure, cultura, eventipPa questo punto di vista, va guardato con attenzione il fermento culturale e
sociale, che & oggi rappresentato dal vivace associazionismo locale. Nella rigualificazione urbana & in gioco
anche il mantenimento di un profilo di immagine della citta (ad gsemla sua "modernita"), 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 rilevangesignificativo 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 priorita riguarda I'innovazione nel rapporto
col mercato turistico, perseguita con coerenza sul web con sistematicita e secondo impostazioni avanzate,

per altro gia praticate con successo in daa (si veda la campagna "Voglio vivere cosi");

3) le risorse umaneun turismo innovativo richiede investimenti importanti sulle risorse umane. Questi
investimenti appaiono oggi come la condizione necessaria per poter raccogliere sfide rilevantfiaitia dif
come quella su un possibile arrivo di flussi di incoming dalla Cina. Alzare il livello delle risorse umane
significa sia creare opportunitd per nuove iniziative imprenditoriali sia aumentare la “"capacita di
assorbimento” di idee innovative da partlel sistema locale. In questa prospettiva emerge chiaramente un

ruolo potenzialmente rafforzato e diverso di una istituzione formativa, quale € il locale istituto alberghiero;

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

stelle).
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4.3- La riqualificazione urbana

Il rinnovamento e lo sviluppo socioeconomico d€liga in chiave dOA G it RS HeDHer@3eradd A Sy 1
delle hnovazioneKl yy2 02YS LINB&adzLllllzaid2 AyRA&aLISyaloAfS f
riqualificazione, rigenerazione e rivitalizzazione urbana

[ QI { éongblitlafhento detessuto urbanistico agisce infatti da fattore di impedimento delle potenziali
trasformazioni della citta, in quanto presenta elevati livelli di densita edilizia, una generalizzata assenza di
gualita architettonica, frammentazione ed inefficienza degli spazi pubblici e dei servizi di interesse
generale, i quali spesso non sono imdp di svolgere il ruolo diessuto connettivdra le diverse parti
RStfQ2NHIYyAadY2 daNDBIly2d

9Q ySOSaal NR?2 i dZA Y RA AYyySaOlINBE dzy LINRBOSaaz 3ISy

rinnovamento e la crescita di qualita del comparto turistieomale, chef QF G@A 2 Rsb didzy L
rigenerazione sociale edirbana attraverso strategiedi attrazione di settori economici innovativi che
determinano una nuova domanda insediativa (residenziale §.non

Lariqualificazione dello spazio urbannella suaarticolazione pubblico/privatt  §  QSf SYSy (i2

guesto processo, che dovra essere comunque guidato e controllato dal soggetto pubblico quale garante
R Sdqtilifrio tra interessi privati ed interessi collettivi

[ OF LI OAGL RA L)strayiond pultblichd do@atraduri $hfatti @rhidiré shg favoriscano il
coinvolgimento di attori locali e globalmettendo a disposizione degli investitori strumenti efficaci e
certezza dei tempi di attuazione, piuttosto che vincoli o limitazioni.

Potra intal senso essere strategico il ricorsstaumentiquali piano guida, piano di indirizzo, masterplan,

etc in grado di svolgere una funzione catalizzatrice ed acceleratrice del processo di rinnovo urbano, che
possano ricorrere anchainterventi caratteremisto pubblico/privatqmedianteS.T.U., fondi immobiliari di
investimento, project financing o altri strumenti piu agili)

Gli indirizzi da perseguire, in un quadro di pianificazione unjtamne al tempo stesso aperto e flessibile

rispetto alle dinamich di evoluzione territoriale, possono essere sintetizzati in:

o Valorizzazione e tutela delle componenti urbane portatrici di identita collettigeentro storico,
spazi e strutture del termalismo, parchi, musei ed aree archeologiche, impianti per lo epnit, anche
attraverso la valorizzazione di specifigh@arita di carattere cultural® t QF NBIF GNJ} At OSy N
grttsS S aSiiT2YA3tA2T Af NBOdzLISNRB RA | f OdzyA aO2y

riguardo rivestonola rigualificazione ed il recupero del centro storida attuarsi mediante mirate politiche
RA RAGSNBAFTAOITAZ2YS TFdzyT A2yl £S8Ss YAIEA2NI YSyid2 RS

diffusa; la valorizzazione del patrimonio archeologiooediante il potenziamento degli spazi culturali ed

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

un sistema conneivo costituito dal verde urbano e dai ser¥izi LINBE @S RSY R2 f QAY G SINI T A
LI NDKA OAGOFRAYA FEtQAYGSNY2 RA dzy &A&GSYE RA LI
f OF LISNIidzNJ RS A LJ (WOdférlicolag 9 NR¥reof Rucoli} pubd IcostiDife Gui telemento

F2YyREFEYSYGFfS LISNI I LINE DNBWGEIEINDR ¢ B f AT T T A2y S RSt

o Qualificazione e potenziamento dei servizi e delle infrastrutture di interesse geneial@pporto

ai fabbisogni ed alle esigenze dedlapolazione residente e turistica;

. Riqualificazione dello spazio pubblico e dei luoghi di centralita urbaagartire dal sistema Piazza

Italia ¢ Viale Roma; Piazza Martiri Perugini, quale perno funzionale e percettivo della citta termale, luogo
della vta sociale gpromenade urbanala valorizzare favorendone la progressiva pedonalizzazione ed il suo
inserimento nel sistema complessivo del verde che il Piano Strutturale intende programmare.

. Riorganizzazione del sistema della mobilita urbaratraverso la razionalizzazione della
circolazione e della sosta, differenziando i flussi di attraversamento da quelli di carattere udzhno,
SaSYLA2 RAGSNEAFTAOIYR2 S Y2RIFIfAlL RQIFIOOSaz2s gItd
dei percorsiamontddy Y2R2 RI RINB fQlFO0O0S&aaAroAfAGLE | LISGAOA
opportuno prevedereun piano della mobilita protetta con percorsi a traffico limitato e, nelle aree di
maggiore centralita, a carattere prevalentemente pedonale; instmiesettore, sara necessario procedere

ad una azione dit 2 (i G A Y A Tahchelcdp@ayeSdel® viabilitd esistente piuttosto che pensare a nuove
arterie viarie di problematica realizzazione e limitata utilita dato il carattere fondamentalmente urbano dei
flussi veicolari. Il potenziamento del trasporto pubblico pud rivelarsi strategico, soprattutto tenendo conto
della conformazione pressoché lineare della struttura urbana.

o Qualificazione e adeguamento funzionale delle strutture ricettive esisterdinche attraverso

f QA Y RA O ApRedzialita’ed igcEntivigek interventi rivolti ad elevare il livello dei servizi ed a rinnovare

f QAYYl IAYS dz2NBF YT

. Promozione di politiche di rigenerazione del tessuto urbanattraverso interventi di
ristrutturazione urbanidta e riconversione funzionale finalizzati a:

a) lariqualificazione del comparto alberghiero

o0 f QA Y aSridve Moréng dizesideriza di attivitd urbane compatibilicommerciale, terziario

avanzato, ecc.);
c¢) lariqualificazione in chiave ardhttonica, funzionale ed ambientale/energetica del patrimonio edilizio
esistentd IE A AYGSNBSYGA RA NAYyy2@02ck NAISYSNIT A2yS RSt

sperimentare modelli insediativarchitettonicie tecnologici di avanguardi& linea con le piu avanzate
SALISNRASY i dz R A SEIOL2T GFfA 2LISNITA2YyAT RE FGGADIE
pubblico/privato, potranno prevedere anche Ikelocalizzazione di volumetrie esisteirti aree libere

integrabili in un coerentadisegno urbanp anche attraverso meccanismi gerequazione urbanistica e
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territoriale., da individuare nei successivi atti di governo del territoyicompresi nei piani di indirizzo,
masterplan, piani guida, etc.

o Apertura a funzioni con potenzialita atattive e ad alto valore aggiunto, catalizzatrici di eventi ed
economie (spazi culturali, centro congressi, parco tematico, impianti sportivi ed attrezzature per il tempo
libero, etg), purché coerenti con valori ambientale, paesaggistie territoriale, e portatori di sinergie

positive rispetto altessuto culturale ed economico locale. Tali funzioni non dovranno essere affrontate
quali interventi episodicima coordinate tra loro dovranno far parte del sistema unitafioelazionedegli

spazi pubblici cBE O2y Ol 4GSyl G2 O2y fQStSYSyid2 O2yySiiaArog?
FINRO2f 2 NI LIWNBASYUGSNEr fQ2aal GdzNI LINAYOALI S RSt

9Q 2LIRNIdzy2 az2Gd2t AySI NS f QAYLR NIl YT+ OKS NR@ZSa
a) il ruolo del soggettgubblic® OKSX Ay O2SNByill 02y f QARSI RA OhA
fQFTA2yS RS3ItA Ay@BSadGAG2NR Llzoof AOA S LINAGIGA AY

b) lo_strumento della perequazione scala urbana e territ@le quale mezzo per attivare processi di

riqualificazione e rigenerazione urbana secondo principi di equita, efficienza e trasparenza, correlando
eventuali nuovi impegni di suolo alla contestuale attivazione di concreti interventi di riqualificazione del
tessuto esistente.

In tal senso é fondamentale sottolineare dherocesso di riqualificazione e rigenerazione urbana non & un
processo di natura urbanistiemilizia ma deve essere fondato sulla preliminare individuazione dei servizi,
delle funzioni e dlle economie in grado di innescare concretamente un processattidittivita e di

miglioramento della qualita urbana e di vita dei cittadini.

4.4 - La valorizzazione deglaesaggic®

ht GNB Ff G§SYF OSY(dNItS RSt fdpettiNaitrptidmitolimpdriardd-dellaugeld S dzND
e della valorizzazione del paesaggio ruralda perseguire favorendo la nascita ed il consolidamento di
Fdzy T A2yA O2S8SNByiGA S O2YLIF GAoAtA O2ttS3FGdS A asSad
Questi obiettivi si raggiungono attraverso azioni quali:

. 4230S3y2 | ffQl 3NJXdalé dgldaydcoltofidatpdsdibhitazgi bvblg@esé fuhz®ni non
AOGNBOGGFYSY(dS aANRO2tS YI O2YLIF GAO0AT A CQukeyeril drpdd NRA O2

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

6 A curaDott.Agr. Elisabetta Norci
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o sostegno a chi, nel praticare agricoltura a qualunque titolo, si impeggduperare componenti del

territorio e del paesaggioes. dimensione sostenibile dei campi, viabilitd stodcdi collegamento con

percorsi turistici;

o incentivazione agli imprenditori agricoli che svolgattivita sociali o di educazione ambientale o

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

. individuazione di interventi sostenibili per adzi St I RSt f QI Yo AG2 NXzNIF fS |

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

Riguardo alla valorizzazione del paesaggio andra considemtoattenzione il tema delleenergie
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 -1l ruolo del Piano Strutturale

G!'y tAly2 {{iNHziGdzNI €S KI dyél PrESYYy2y RRSNRE QK& OSy
vincoli ingiustificati ad opzioni di sviluppo, che potrebbero non essere ancora razionalizzate o persino
immaginabili (ad esempio, perché derivanti da opportunita del tutto esogene). Soprattutto i tempi della
formazionedePA I y2 &2y 2 GNRBLILR RATFOGFOGA NARALISGG2 FEfQAyC

economica. Se gestito in modo appropriato, tuttavigarocesso stesso di definizione Bieino Srutturale

puod essere utile nel chiarire e dividere obiettivi, opportunita, relazianin quanto tale il processo puod
AYGUONRBRAZNNBE LRaAlGAGA St SYSyiadA RA ORaERBIAzIone dof Broff S | :
Bellini).

Sulla base di questa premessa, la proposta preliminareadoPstrutturale intende offrire alla comunita di
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| KAFYOAlLyYy2 |fOdzyA StSYSyYy(dA Rprogeih Edndvis@ dli 2yolbzioralS NJ  f
sostenibile della citta e del suo territorio

Per far questo, il Piano individua, in coerenza con le iaghoa 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 norativa di governo del territorio toscanali glementi atraverso iquali il Piano
Strutturale agisce sono, in estrema sintesi i seguenti:

. Le Invarianti Struttura® |lj dzZ f A NAaA2NARS OF NRAYS RSttt QARSYGA

sociale ed ecaomico della comunita, la cui integrita deve essere tutelata per le generazioni future;

. | Sistemi territoriali e funzionaliintesi come articolata struttura di relazioni tra le diverse

componenti territoriali, ambientali, insediative ed infrastrutturaimgteriali ed immateriali), la cui
complessita €, per necessita di pianificazione e gestione, scomposta isissefini ed ambiti tematici

oggetto di specifici indirizzi di programmazione e disciplina (insieme alle Invarianti, i sistemi costituiscono la
cositdetta componente statutariael Piano);

o Le Unita Territoriali Organiche Elementari (U.T.Q.&/ero gli ambiti ed i submbiti territoriali
FftQAYGSNYy2 RSt ljdd €S Af tAly2 RSTAYAAZO0S dzy oAt

trasformazione in relazione agli obiettivi prefissati;

o Il dimensionamento delle trasformazigmhe corrispondono & definizione della soglia massima

del carico urbanistico ammissibile in relazione alle diverse U.T.O.E., risultante dalla valutazione della
disporibilita 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 cosiddmitponente strategicdel Piano).

Riguardo alla componente strategich,Piar Strutturale di Chianciano ha scetforicomprenderd QA y (i1 S NP
AVASRALFYSY(G2 RA |/ KAL sla(ire aytidolabily’in skiymlitiziStina ber | sbig rbturd 9 @

di organismo urbano unitario benché complesso. Tale carattere di unitarietierebbe artificioso definire
LINEINI YYAS Fdzyil A2yAsS o0AflyOA S RAYSyaiazylYSyiGar &
NAAZOKAZ2 RA ANNRIARANE dzf GSNRA2NNYSYyGS dzyl  ad NHzi G dzn
Tt S&aA o tica deliakiqualifSdzibnalllié rigenerazion8 RSt ft QAY i SINI T A2y S (NI

Altro elemento strategico dell@roposta urbanistica la scelta di legaré dimensionamento del Piano
ancorato ai processi di riqualificazione/rigeneraziendella struttura urbana(e riferito ai risultati del
guadro 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.

Cio vuol dire, irsintesi, che la soglia delle trasformazioni ammissibili dovra essere determinata in funzione
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delle potenzialita di trasformazione/riconversione del patrimonio urbanistico in relazione alle diverse
destinazioni, e valutata in relazione alla capacita diicoardelle risorse ambientali, insediative ed

infrastrutturali. In questo sensdl, dimensionamento del Piano Strutturale non & espresso da un fabbisogno

teorico, ma da un obiettivgprestazionale di visione strategica@astenibile di sviluppo del territori

Altrettanto importante, in questa prospettiva, € garantire tetura flessibile e dinamicael Piano
Strutturale, che, anche attraverso una semplificazione delle procedure e degli strumenti di attuazione,
dovra essere capace di accogliere le esigenkeiniziativedel tessuto socio economic@oerenti 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 commale, in applicazione degli indirizzi contenuti nella legislazione regionale e negli
strumenti di pianificazione regionale e provinciale, & costituito da componente statutariae di una
strategicache, in modo unitario e coerente, assicurano che i pssceli trasformazione del territorio

I @@Sy3aAly2 Ay LASYl O2SNByill O2y fI {(dziSt+ RSA 068y
comunita.

Tale impostazione, ormai acquisita dalla prassi urbanistica regionale, da luogo ad una complessa
articolazione del Piano comunale in Sistemi e Subsistemi territoriali e funzionali, Invarianti Strutturali e
Unita Territoriali Organiche Elementari, secondo le definizioni e gli indirizzi della L.R. n. 1/05 e dei relativi
Regolamenti di Attuazione.

Il Pano Strutturale di Chianciano Terme articola il territorio in Sistemi e Subsistemi in funzione degli
obiettivi di qualita del territorio e degli insediamenti, nonché delle strategie di sviluppo da perseguire (art. 3
Reg. n. 3/R).

[ QA Y RA @A Rdzimi & deiyS8bsidtefitha feriutd Godto della corrispondente articolazione del PTCP
approvato dalla Provincia di Siena, sia per rendere piu agevole la verifica delle coerenze fra i due strumenti

di pianificazione sia perché si ritiene che la lettura interpiietadel territorio operata a livello di PTCP
L2adal RAY2a0NINBRA dziAfS SR STFAOFOS | yOKS LISN Q.
comunale, in quanto sostanzialmente coerente con i fenomeni e le componenti territoriali rileedée n
fase conoscitiva.

Lt tAlFy2 {GNHziGdz2NF €S NBOSLIAAOS RdzyljdzS f QF NIAO2
a02YLRYS Af GSNNAG2NR2 O2Ydzy £ S ySIEA | YOAGA f
di Paesaggio Monte Cgfol ¢ = OKS | dadzy2y 2 SiSew Terfitorialidi tifgfidentd. @I £ Sy

t
RS €
Per il perseguimento delle scelte statutarie e strategiche sono stati individuati spBfeini e Subsistemi
Funzionaliche, attraverso la scomposizione e la letturaicatdelle relazioni intercorrenti tra le molteplici
componenti territoriali, individuano indirizzi di tutela, valorizzazione e rigualificazione riferiti alle diverse
tipologie di risorse (ambientali e paesaggistiche, insediative, infrastrutturali e predutt
| 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, potegiali, usi e progetti del territorio. Vanno pertanto considerati a parti
RFftlF f2NRB ljdzZh f AGLES LINAYF OKS REFEfEF f2NRB &LIT AL

piuttosto che dalla loro ubicazione e territorializzazione (cfr PTC).
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Il P.S. di Chianciano individua i seguenti Sistemi e Subsistemi funziona

{AaGSYlI CdzyTA2yIrtS RSttQ! YOASYydS § RSt tFSalk3aaz

(articolato nei subsistemi Ambiente e Paesaggio)

Sistema Funzionale degli Insediamenti, dei Servizi e delle Infrastrutture
(articolato nei subsistemi Insediamenti, Servizi e Infrastrutture)
La strutura sopra descritta evidenzia, come per le Unita di Paesaggio, una sostanziale corrispondenza di

articolazione e di obiettivi con i Sistemi funzionali individuati dal PTCP.

Un essenziale elemento costitutivo del Piano Strutturale $t&tuto del Territoio, che ricomprende come
elemento cardine le Invarianti Strutturali

| valori territoriali e i relativi livelli di qualita, derivanti dai Sistemi territoriali e Funzionali ed individuati nella
componente statutaria del Piano, determinano la definizioneddy y dzOf S2 RA NX 32t S
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 canpaerritoriali

areali e puntuali da assumere conhevarianti Strutturali del territorio, nonché i livelli di qualita delle

specifiche risorse che costituiscono requisito prestazionale irrinunciabile.
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< A A

6. {AaGSYlI CdzyT A2yl tPBes&y§d f Q! YoASYy:GS S RSt
L € t Al y2 { GNYzGGdzNF € S AYRA QA RdzZ f QAyaASYS RStftS
O2Ydzy £ S 02YS dzyrAd2 {A&aGSYl Cdzyi A2yl fS RStfQ! YOAS
e la campagna come un unicum e propomga 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 e costituitda due unita di paesaggio
e Val di Chianaa nord-est, caratterizzata da un sistema agricolo connotato da aree a maglia media nella
L2NI A2yS ffQSadiNBY2z y2NR> OKS &aAr G NBalGNAy3ISyR:
arrivare ad una dimga A2y S S R dzyl OGN} Yl RSA OFYLA OKS YIy
definizione dei caratteri storici.
¢ Monte Cetonaa sud ovestterritorio prevalentemente boscato con aperture di tessuto agrario a maglia
media. Qui & presente la riserva défPaporciana, ed a confine con il Comune di Pienza, il SIR Lucciolabella.
Le unita di paesaggio comprendono il territorio rurale, ambito di applicazione della normativa di cui al
Titolo IV Capo Il della L.R. n. 1/05. La delimitazione cartografica aglitetdi tale ambito verra definita in
fase di R.U.
Fanno parte del territorio rurale, ma hanno una specifica normativa:

— [ AMnbito agricolo di interesse storico interagente con il nucleo di antica formazione

— [ Ambito di interrelazione tra il territorio rate e le aree interagenti con il tessuto insediativo
/| 230A0dA 302y 2 O02YLRYySyaGS RSt arxaidsSyl FdzyilArAzyl S
e le! VAGE RA tI Sal3a3Arz &=+ fquaRgorziénKdh dmyitt geogidficciterroyfali S /

R
S

pit ampi verso i qali gravitano parti distinte del territorio comunale (rispettivamente a valle e a monte

RSt QAYASRAIFIYSYy (2 daNBlIy203X y2yOKS StSYSydA OF NF GG
agrario, insediativo, ecc.

e DEA | YOAUA RA QBEINRNI & O@NG NR2 @K yYiISF@EaAlr FAGOHl ¢ =
GASYAYRAUSFRAD2E 62 al YIFITALF YSRAFEX 0O2YS RSTAYA
cui la diversita di tessitura agraria e di modalita di coltura determingmorezzabili differenze nella

strutturazione del paesaggio, e testimoniano processi di evoluzione storica e produttiva distinti.

e [ @nbito agricolo di interesse storico interagente con il nucleo di antica formazigmale storico

elemento di relazione/iregrazione tra il tessuto costruito e lo spazio rurale circostante, ancora oggi
St SySyii2 RSOAaA@2 ySttlr Gri2NATTITA2yS RSE{QAYYIl 3
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o [ @nbito di interrelazione tra il territorio rurale e le aree interagenti con il tessuto iagiedi quale

area caratterizzata da una particolare specificitd ed intensita di relazioni con il sistema insediativo ed
infrastrutturale esistente, suscettibile di ospitare funzioni ed attivita integrative e/o alternative rispetto a
quelle agricole.

o Leareeboscateé OKS OF N} GGSNATTIy2 &2LINF Ghadzid2 Af  GSNNR
che si affaccia verso il Cetona.

o Gli elementi naturalistici e vegetazionali di pregio e di valore testimoiéiri monumentali, viali e

filari alberati, €c) quali emergenze di carattere storico e paesaggistico.

e |Learee 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 identita dei hiog
e | percorsi e le visuali di interesse paesaqgistico e/0 panoramjicali elementi che consentono, in virtu
RStfl t2NR STFAOIOALF GLINBAGFT A2yl fSéx tF LASYyLl LIS

o LeAree Sic, Sir, Zgporzione del 8o di Lucciolabella) e le riserve naturali (Pietraporciana), in quanto
LINAYOALI fA NRASNWBS RA O0OA2RAGSNEBAGE | fftQAYGSNYy2 RS
e |l sistema delle acque superficidliO2 NEA RQI OljdzZr S o6F OAyA ARNROAO®

¢ |l sistema delle acque sotterrand€pozzi esorgenti, con particolare attenzione a quelle termali ed alle

relative aree di rispetto, protezione e tutela).

e Gli impianti e le infrastrutture aventi rilevanza ai fini dello stato delle risorse ambientali del territorio

(impianti di depurazione, sito dalex 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 disttivi ed alla loro valorizzazione; in tal senso il R.U. dovra anche
promuovere le economie sostenibili collegate (forme di agricoltura compatibili, turismo naturalistico e
culturale, servizi specialistici, gtc
Il Piano Strutturale individua indirizzregole volte alla tutela delle risorse ed al superamento delle criticita
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 capakciriproduzione delle risorsa
(risparmio energetico, recupero idrico, etc).
In particolare, il Piano Strutturale intende perseguire gli obiettivi di valorizzazione del territorio rurale e
delle attivita agricole, di tutela degli habitat di rilevanzataemtale e naturalistica, di tutela della porzione
RA GSNNRG2NR2 NHNI €S Ayi2Ny2 |f LI S&aS: y2yOKS RA
presenti norme, attraverso le seguenti azioni:

F1-{2a0GS3y2 I ff Ql 3N Geado aglzidricoltdriizh Posibitry di avalg

Fdzy T A2yA y2y adGNBGGlI YSYGdS 3aINRO2tSE Yl

territorio (es. cure per il corpo, trattamenti benessere) e ai prodotti del territorio (es. al vil
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F2 - Sastegno a chi, nel praticare agricoltura a qualunque titolo, si impegna a recup
componenti del territorio e del paesaggio (es. dimensione sostenibile dei campi, vii
storica o di collegamento con percorsi turistici).

F3 - Tutela e valorizzazionadei siti di interesse storicarcheologico attraverso I
programmazione di parchi e percorsi tematici

F4- Tutela e valorizzazione del patrimonio edilizio rurale di valore stégstimoniale

F5 - Incentivazione agli imprenditori agricoli che svolgattvita sociali e/o di educazion
ambientale e/o alimentare, anche permettendo la realizzazione di spazi necessari
svolgimento di tali attivita

F6 - Promozione di strategie per la tutela del territorio, degli equilibri idrogeologici e «
asseti paesagagistici storicizzati

G1- Individuazione di modalita di tutela e definizione delle attivita e delle forme di fruiz
compatibili nelle aree protette e nei siti di interesse comunitario (Pietraporcii
Lucciolabella)

H1 - Individuazione di irgrventi sostenibili nel rispetto della porzione di paesaggio intorn
centro storico.

- LYRAGARdZ T A2yS RSEtS FT2N¥S RA O2YL} 0

produzione energia rinnovabile nel territorio urbano e rurale.

In riferimento alle componenti del sisteaned ai relativi obiettivi/azioni il Piano Strutturale definisce gl
indirizzi ed i criteri da rispettare nella formazione del Regolamento Urbanistico e degli altli gatrerno

del territorio previsti dalla L.R. 1/05.

£ tAlFy2 {{ONHMzGGdzNI €t S5 Ay O2SNByil I 02y S RAaLRAAI
GSNNAG2NR2 NHzNI €S FGGNI dSNBR2 fF GFHEt2NRTTITA2yS RS
Ydzft GAFdzyT A2y f S tuRSIe fusziordl AtheSsa tanmzée e Smpatibili come individuate
FffQFNI® mnouw RSE te¢/t3X FAYFEATTEFGS et LISNYIY
territorio.

La coltivazione dei suoli dovra contribuire a mantenere i caratteri edorivdel paesaggio toscano, fatto

non solo di viste e panorami, ma anche di persone che animano il territorio, che producono beni alimentari

di qualita, conoscenza, benessere, salute, cultura.

Le prescrizioni per la tutela e la salvaguardia dei valoidrd A > S € QF YYAadaAoAt AlGL
SASNDAGFGS RIFEEftQdz2zY2Y &a2y2 O2yRAT A2yl GS etk 3N
paesaggio rurale.

In tal senso il R.U. dovra promuovere e incentivare, attraverso la propriglitiaaii dettaglio:

At I Gdzi St RSt GSNNAG2NA2Z | yOKS |GGNF@SNE2 f QAY
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campagna per il tempo libero, nonché per valorizzare il ruolo sociale e di educazione ambientale
RSt fQFANRO2E (i dzNI @

At QF Glidzdm @& A OF RA GALR RAFFdzaz2 yStf OGSNNAG2NR2 NA
L2&aaA0AfAGE RA LINBOSRSNB A0GNMziGdzNB FAYFEATTEFGS | f
storica vocazione termale di Chianciano.

Il Hano 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 edlSRAf AT Al ySOSaalNR Ffft2 a@AfdzZll RStf Ql 3N
FGGAGAGE AyGiSaINIGES S O2YLIF GAOAEA O2y fQdziAfATTFITA
Il Piano Strutturale¥ SN2 NBaGlFyR2 f Q2 6 cafiamé® al RdcuperdNRgD 8d¥i& NB L.
esistenti, consente la costruzione duovi edifici ruraliin tutto il territorio rurale, soltanto se necessaria

Fftl O2yRdzZ A2yS RSt F2yR2 S Ittt QSaSNOAT A2 RSttS |

Per ilpatrimonio edilizio esistente con destinazione agricold R.U. potra prevedere la realizzazione di

superfici dedicate alle attivita di agricoltura sociale e/o di educazione ambientale nonché in collegamento
O2y tQFOGGAGAGLE | 3NR G dzNAesséré &ttaverboyld pretlispasizibne Hi specEieha O
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 waboien

prevale comunque nella determinazione degli interventi urbanistidibizi ammissibili. In tal senso il
Regolamento Urbanistico dovra individuare il patrimonio edilizio esistente di interesse storico, tipologico o
testimoniale, predisponendo perseo una disciplina volta a tutelarne i valori riconosciuti ed a consentire

utilizzazione compatibili.

Per ilpatrimonio edilizio esistente con destinazione non agricéle?2 y 2 O2y aSydAdA It A Ay

44 della L.R. 1/05 (manutenzione ordiia e straordinaria, restauro e risanamento conservativo,
ristrutturazione edilizia, sostituzione edilizia, ristrutturazione urbanistica). Il Regolamento Urbanistico dovra
individuare il patrimonio edilizio esistente di interesse storico, tipologico dantestiale, 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 disciplinera nel dettaglio i casi e le modalita di
attuazione degli interventi suddetti, ivi compresa la possibilitardpliamenti una tantundel patrimonio
SRAfAT A2 SaArailSy edo dele gdigénkel abilativel dei lresiflettil eR & Ratalenza con le

caratteristiche tipologiche e costruttive degli edifici.

Per le strutture caratterizzate da localizzazione incoerente al contesto paesaggistico e rurale il R.U. potra
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promuovere la demolibhe dei fabbricati ed il ripristino delle aree interessate, con eventuale
rilocalizzazione attraverso meccanismi di perequazione urbanistica (PTCP, art. 12.1).
I £ £ QA Y (aSkitd/a@yricdRoSi irftefesse storico interagente con il nucleo di antica forinae il R.U.

dovra definire una specifica normativa rivolta a tutelare il rapporto fra il nucleo storico e trame rurali, al
FAYS RA O2yaSNBINB ftQlftd2 @Fft2NB LI Sal33aradAiroz2 St
possibilita di ammettee nuova edificazione a servizio delle attivita agricole e/o di servizio di interesse
collettivo. La nuova edificazione, in ogni caso, sara ammissibile previa valutazione degli effetti di tipo
estetico percettivo, ambientale e connettivo ecologico. Pot@nessere favoriti programmi di
rigenerazione delle strutture edilizie improprie (es. ex ospedale) al fine di valorizzare il contesto e le
NEBfITA2yA LINB&aSYyGA GNIF Af OSYdGNR ai2NRAO2 S fQl YOA
Ogni eventuale nuovo progetto di trasformazione ricaidein queste aree dovra essere coerente al
disegno di insieme e con la trama del paesaggio e quindi corredato da idonee analisi paesaggistiche che
dimostrino la volonta di salvaguardare e valorizzare le relazioni del paesaggio presenti, e€ologico
ambiental, funzionali, storiche, visive e percettive.

£ f QA Y (aBbity #i interfefadiofe tra il territorio rurale e le aree interagenti con il tessuto

insediatvo @I £ 32y 2 S y2NX¥S RSt GSNNAG2NR2 NHzNIi¢a8oniRA Od:
seguenti.In considerazione della specificita delle relazioni con il sistema insediativo e con le aree con esso
interagenti, il P.S. prevede la possibilita 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 somaaoale (area ipica, golf, ecg

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 Rino, nonché degli indirizzi e dei criteri stabilite dakeme.

9Q O2YdzyljdzS SaolOfdzal fF LINSBGAAAZ2YS RA ydz2@S SalLl ys
infrastrutture e di nuova edificazione ad uso ricettivo (PTCP, art. 14.3).

I R.U dovra dettare una normativa puntuale in modo da salvaguardare e valorizzare le relazioni
paesaggistiche, ecologi@mbientali, funzionali, storiche, visive e percettive del territorio rurale; di
conseguenza dovranno essere prescritte, per ogni progeittbagformazione ricadente in queste aree,

idonee analisi paesaggistiche che prendano in considerazione: la scansione dei campi, i filari alberati, le
AASLIA S S aradsSYrTAz2yA RSttt @S3SGl 1T A2y 6nEpaR Ny | Y &
e minore, le sistemazioni idrauli@grarie, le testimonianze storico culturali (tabernacoli, cippi, fonti), i

luoghi di fruizione pubblica, oltre ad analizzare la visibilita lungo i percorsi e nei luoghi piu rappresentativi
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per la collettivita.

| progetti che si prevedono in tali aree dovranno garantire la continuita delle relazioni che si instaurano tra
OSY(GNB dzNBFy2 S OFYLI3AylFs LISNI NXFF2NIFNBE f QARSyYy (A
del centro urbano anche allalgyy RS RA&GEFYT S Oz2aw O02YS YIyiSySNB f
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).

[ ssa&rimento di attivita diverse rispetto a quelle ordinarie agricole nel territorio rurale & soggetta a
specifica verifica della sostenibilita ambientale e paesaggistica; di conseguenza i progetti dovranno essere
concepiti come progetti di paesaggio ed esseoerentemente integrati nel contesto, in modo da
salvaguardare il carattere, i segni e la struttura del paesaggio.

Norme di tutela del paesaggii tutto il territorio rurale deve essere salvaguardata e tutelata la tessitura

agraria per i moltepliciuoli che riveste: paesaggistico, ecologaubientale storiceculturale.

t SNJ 6SaaAGdz2NF | IANF NAIF &A AYyUGSYyRS fQAyaASYS RSttS
-sistemazioni idraulicagrarie corredate di rete scolante,

-forma e dimensione dei campi;

-colture arboree;

-piante arboree non colturali e siepi vive;

-viabilita campestre.

Il P.S., in coerenza con le disposizioni e gli indirizzi del PTCP e del PIT, assssiterka agrariacome

risorsa sia sotto il profilo paesaggistico, che sotto quello della difesaudéb.sLa tessitura agraria si
caratterizza per maglia fitta, maglia media e maglia larga, e viene tutelata cosi come individuata dal PTCP
anche qualora non evidenziata in cartografia.

Il R.U. dovra prevedere che, qualora la tessitura abbia subito graségsiodi semplificazione rispetto ai tre
LINBRSGGA GALA RA YFIAETAlLZT 23yA ydz2@2 AYIiSNBSyildz2 L
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, stabilita dei versanti, dar luogo ad un incremento della biodiversita, della
ricchezza visiva e percettiva, della riconogitéh

Ai fini della tutela paesaggistica ed ambientale il P.S. definisce indirizzi volti a:

e la tutela ed il restauro del paesaggio agrario costituito dalle sistemazioni colturali storiche, dei tessuti
FANI NK O2y LINBGIt Syl | Ribssimiaégh @fic rurali2(\lé, Xattokie, cAse NB y I
L2RSNI tA0T S NIRdNBE O2tGAQGFGS ffQAYiSNy2 RSttS
arbusteti posti sui crinali; i tessuti agrari di pianura e di fondovalle costituiti dasegb di paesaggio a

mosaico.

e la conservazione e la tutela delle piantate residuali, nel caso specifico di filari di vite sul limitare dei campi
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coltivati, lungo la rete scolante o comunque visibili dalla viabilita;

e la conservazione e la tutela deghati isolati;

¢ il mantenimento della vegetazione spontanea naturale lungo i fossi e le canalette (es. vinchi, giunchi,
canneti, etc.), la viabilita sia principale che campestre, il limitare dei campi coltivati, i ciglioni e le scarpate,

le macchie (rovi,asa canina, salici, cosi come bulbegéggioli, iris);

e la conservazione e la tutela delle sistemazioni idratdigarie; il recupero delle sistemazioni idraulico

agrarie laddove queste si presentino degradate: in caso di impossibilita del ripristespmn essere
LINSGAAaGS az2tdd A2y A FfGSNYFGAGBS LIZNDKS S G§SOYyAOK
contesto paesaggistico sia dal punto di vista ecologico, sia staultarale che percettivevisivo;

e la conservazione e la valpzazione dei manufatti di antica formazione sia nella loro efficienza, che come
testimonianze storiceculturali (tabernacoli, edicole, cippi, efc)

¢ il mantenimento dei caratteri della viabilitd campestre, non escludendo finiture stradali diverse tali da
gNI YGANB f QAYASNRAYSyil2 FN¥Y¥2yax02 ySt Oz2yisSaiz

e 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 prossimita delle aree soggette ad erosione in
modo da evitare pressioni antropiche

of I fAYAGITA2YyS RSEtQFO002NLI YSyidi2 RSA OFYLA O2f (A
of I fTAYAGFITAZ2YS RSt f QA Y iintdnB ddi pa2sAddi afdri, qali NeEinzidnS INRX  d:
YdzNIF GdzNF = OFyOSttlFriGS SO0z &ASLIA LRGFEGS 02y F2NY
arbustive invasive e decontestualizzate, in particolare a delimitazione delle proprieta 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 cheasicoerenti con i caratteri architettonici locali;

eAf O2yUNRff2 RSTfQAYASNAYSyYy(di2 RA aLISOAS | ND2NEBS
LISNJ £ LINRPRdzZl A2yS RA 0A2Yl&dasSs y2yOKS LIS NieeolL)S NB
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 moderatamengdlergeniche nel rispetto delle caratteristiche di Chianciano

citta della salute.

9Q RIF fAYAGEFENB I NBI t A IiCiuprebshs2sgntberiRghsopfatndtd du vidliAdi | NA
FOO0S&aa2 3ftA SRATAOA NUHNInt REtAY ¢O2 DNB WAl i Q2R AA QRN
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 chastsiurano fra

viabilitd- o luoghi comunque fruiti dalla collettivitée il paesaggio circostante;
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¢ riconferire dignita al paesaggio agrario di pianura e di fondovalle, evitando processi di urbanizzazione, in
particolar modo casuali e/o destrutturati, clietroducano modelli urbani nelle tessiture rurali;

e evitare espansioni lineari continue lungo viabilita, che interrompano il rapporto tra abitati e territorio
NHzNJ £ S A O2NNRAR2 S§NIBIORE 2 IRDA X LInDhiricdiaReyShiciwedli d dfeflidz2 ( A
paesaggi di pianura e di fondovalle;

e incentivare progetti di riqualificazione e di riordino ecologiambientale e funzionale rivolti al
miglioramento/ricostituzione delle reti ecologiche, in modo da ripristinare le relazioni paesaggistiche
riconferire ricchezza visiva e naturalita ai luoghi;

e collocare le nuove residenze ed i nuovi annessi agricoli, previa valutazione di compatibilita paesaggistica,
preferibilmente in contiguita con i complessi rurali esistenti

¢ incentivare forme di sostabilita 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 ambtete: sono considerate opere di sistemazione ambientale tutte quelle opere

volte a conservare i segni del paesaggio agrario; in tal senso, il R.U. dovra predisporre una disciplina volta a:

- garantire la sistemazione del fondo e della viabilita minore pobl#idi uso pubblico;

- tutelare e mantenere in vita le alberature monumentali cosi come disposto con apposita legge regionale;

- tutelare e mantenere in vita la vegetazione di interesse ambientale;

- mantenere e ripristinare i terrazzamenti collinari starici

- 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
I'attivita agricola, ivi comprese la tutek la valorizzazione delle risorse ambientali esistenti.

bS3ItA AYyGSNBSyiGA SRAfATA 8§ RI SOAGIFINB f Qdza2 RA St
GNI YAGS FLILINROOA YAYSGAOA TFlLfalGAasxy2OKD AYINORWETZ2YN
f QF NI ® mModtr RSt t¢/tod Ly GFf aSyaz Af wo!l & R20
GASGlIYR2 fQdza2 aLRAGAOOA2¢ RSA YFOGSNRFEA GALR LAS
di finitura, conla piena dignita riconoscibile negli esempi architettonici consolidati e di pregio, anche solo
testimoniale. In tal senso, il R.U. potra ammettere interventi nelle aree agricole che prevedano il ricorso
oltre che a tecniche, forme e materiali consolidatiche 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 genereesarndopt

f S3y2x FyOKS 02YS O2YLRyYySyiS RStflF aFAtASNI O2NI|
13.24 del PTCP). Si dovra sempre rispettare la morfologia dei suoli per non alterare il rapporto
edificio/terreno che € componente della peezione paesistica.

In coerenza con le disposizioni di PIT e PTCP, il R.U. dovra 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 funzionalta 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 dovraoncontenere appositi elaborati che diano conto dei tipi e degli stati del
paesaggio in relazione alla Unita di Paesaggio di appartenenza, degli interventi previsti per la difesa del
paesaggio ed anche garanzie per la realizzazione di tali interventi.

Il RU. conterra 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 idraukagrarie. In particolare, per le aree agricole caratterizzate da
vigneti meccanizzati di grande estensione, che hanno subito ridisegno integrale della maglia agraria, il R.U.
individuera norme per la presentazione dei progetti di rinnovo degli impianti pesedano forme,
dimensioni, sistemazioni idrauliche consone e relazionate ai luoghi.

L f t Aby2 {ONHzGGdzNI €S LISNI Af GSNNAG2NR2 O2Ydzyl £ S
miglioramento della sostenibilita ambientale e della biodiversitdtova favoriref QA YA SNRA YSy ( 2
rafforzamento delle reti ecologichd S3AF 4GS Fff I LINBaASyl I RA O2NBRA RQF
possono essere associati percorsi per la mobilita-geltonale.

Il Piano Strutturale promuove il ricorso adleemie rinnovabilianche con la realizzazione di nuovi impianti

a carattere pubblico e privato, nel rispetto dei caratteri paesaggistici del territorio comunale e previa
BSNAFAOI RSt f2NR AYASNAYSyid2 ySt Oéufian&dienergiady oA Sy
fonti rinnovabili € consentita nel rispetto delle normative vigenti e secondo quanto stabilito dal PTCP e dai
LIAFYA RA &aSGG2NBE NBIA2YyLFES S LINPGAYOALE SO [ QdziAf A
valutato insede di R.U. in relazione ai parametri della qualita paesistica e della tutela della biodiversita.

[ QdziAtATT2 RSEfS 0A2YFrd4S R2ON:r SaaSNB RAAOALI AY
centrale di produzione in ambito ove sia al tampo facilmente reperibile la materia prima necessaria
FEfQFEAYSYGlITA2ySy (Sydziz O2ydG2 RStfl &adza OF LI OA
filiera corta, nonché alle ripercussioni sulle infrastrutture e sul traffico.

| siti conbeni paesaggistici e culturali (ivi comprese le aree sottoposte a tutela naturalistica ai sensi della
G5ANBGGADE 1 FoAlGEFGED az2y2 SalOfdaAaA REEELF €208 ATTI
rinnovabile, mentre sono ammissibili soluzigoer il soddisfacimento dei consumi degli insediamenti ivi
SaraiusSyirod 9Q Ay2tGNBE RI SGAGENARA 1 O02tt20FT A2y S
ambientale e paesaggistica, nelle aree di pertinenza dei centri, degli aggeegd¢i beni storico
architettonici, nelle aree interessate dalle emergenze paesaggistiche, nelle aree di elevata visibilita.

Lt wo! & Ay FLIWIX AOFT A2yS RSttt fS3aratriAzyS @A3asy

fornire indicazion 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.

Lf wod! & R2ONE @G fdzit NE €S 20 t AT Teglilindpianyf Aspefo agliS G A L
obiettivi di valutazione ambientale e paesaggistica, anche in riferimento alle recenti indicazioni regionali in
YIGSNAF® Ly GFf aSyaz2 Af wo! @ R2ONEL Tl @2NANB f QAyY
comportino consumo di suolo.

Gli impianti non destinati al soddisfacimento del fabbisogno energetico degli insediamenti esistenti /o0 non
O2yySaair FitQlGOGAGAGE | INRO2F L X ljdz £ 2 NI O2 YLI (A«
produttiva, e/o sitidegradati 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 vise e i tracciati, i belvedere, le visuali e le percezioni dalle viabilita devono costituire delle
componenti da considerare e valutare in ogni intervento sul territorio.

Per le modalita di tutela e definizione delle attivita e delle forme di fruizione ctibifpaelle 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

L f t Al y2 { G NXz( G dzNJ & SomponeRirimdddiatoz, inflagirittyrali AeSdy ServiibSdiel f
territorio comunale come unico Sistema Funzionale articolato in due Subsistemi fra loro interrelati:

a) il Subsistema funzionale degli insediamenti urhani

b) il Subsistema funzionale dei servizigdld infrastrutture

7.111 Subsistema funzionale degli insediamentibanis O2 aiGAlGdzA G2 RIff QAyaASYS
dal processo di evoluzione della struttura insediativa di Chianciano a partire dalle fasi piu antiche fino alla
situazione odérna. Finalita del Subsistema é quella di rappresentare, attraverso una necessaria sintesi dei
ddz2A O2YLX SaaAr S AGNIGATAOFGA OFNFGGSNRAZ €S  LINA
territoriale contemporaneo, con particolare attenzione atjealita sociali, morfologiche e funzionali dei

diversi ambiti e tessuti urbani, nonché alle relazioni che questi hanno stabilito e/o potrebbero stabilire con

la citta ed il contesto paesaggistico e territoriale.

In coerenza con le finalita richiamate, fanparte del Subsistema Funzionale degli insediamenti urbani le
RAGSNES (GALRE23IAS RA G(GSaadziz daNBFyAaidAaod2 SR SRACf
comprensive della molteplicita di funzioni da esse ospitate (residenziali, ricettiegratié 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 sendziafiptici 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 attezzature scolastiche e/o museali, i grandi complessi ricettivi, ecc.), che sono invece
233SG02 RA aLISOAFAOI RAAOALAAYlF yStfQlFlYoAlGz2z RSt «a

In generale, il Piano Strutturale intende perseguire attraverso ilsiStd@ma in oggetto gli obiettivi di
miglioramento della qualita urbana e territoriale, di miglioramento della qualita della mobilita, di
RAOGSNEAFAOIT A2y S S YA It A@dibzicegeliereneRyis tinhdabik, AtBaMdisb (i dzN
le segueti azioni:

Al- Adeguamento delle dotazioni di standard e servizi

A2 - Soddisfacimento della domanda insediativa attraverso interventi di rifunzionalizza:

di sostituzione e completamento del tessuto urbano, anche attraverso logiche pereque

scda locale e territoriale

A3 - Individuazione di modelli insediativi in grado di rispondere alla domanda di allo
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basso costo, anche attraverso la sperimentazione di modelli innovativi dal punto di
sociale ed ambientale s¢cial housing, chousirg ¢ ecoquartieri), da realizzar
prioritariamente attraverso il recupero e la ristrutturazione del tessuto esistente.
Ad-aAJfA2NIYSyG2 RStEtl FdzylAzyltAaidtr RS
percorsi protetti, parcheggi di servizio ai remidi, servizi a scala di quartiere, tali «
IFNFYGANS t QFr OO0OSaarAoAtAdtr SldzAt AoNF G |
A5 - Valorizzazione del centro storico attraverso il recupero del patrimonio edilizio esist
la riqualificazione dei sistemi di accesso, |dfedinziazione funzionale del tessu
individuando strategie di reintroduzione di attivita culturali, ricettive e commerciali

A6 - Incremento e valorizzazione della rete delle aree e dei percorsi verdi nelle aree ir
SR SadSNYyS I tfeadogidasiiand, WMé&gyariche coskbidtusa)

A7 - Rifunzionalizzazione delle aree di Piazza Italia e delle attrezzature termali,
attraverso progetti di riqualificazione architettonica in grado di promuovere e valoriz
f QA RS Y (A (riconcsdb#itNdei®uioghi® dedlld spazio urbano

A8 - Riqualificazione urbanistica, edilizia ed energefioastazionale del patrimonio edilizi
esistente

I1 - Definizione di strategie per la riqualificazione energetica ed ambientale del patrin
costuito

12 - Definizione di regole per la progettazione sostenibile di nuovi insediament
infrastrutture

I3-LYRAGARdAzFT A2yS RSEttS F2NX¥S RA O2YLI (

produzione energia rinnovabile nel territorio urbanaowzale.

Il Subsistema degli insediamenti urbani & articolatarmbiti RSFAYAGA Ay o6l as

evolutivo della struttura insediativa, secondo criteri di lettura cronologica e morfologica in grado di

descrivere con ragionevole pmssimazioneparti di citta distinte in base ai loro caratteri, urbanistici e

funzionali. Tali ambiti sono:

Per ciascuno degli ambiti di cui sopra il Piano Strutturale definisce indirizzi e regole alimdigela dei

il Nucleo consolidato di antica formazione

f Ol YoA(l2 RA LINAYLF SallyaizyS RSt OSyidNp

il Tessuto urbano degli anni cinguan

il Tessuto urbano degli anni sessastttanta

il Tessuto di espansione pianificato degli anni ottamb&anta

le Aree di espansione in fase di attuazione
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GLE2NR A02NAOAST FTNOKAGSGOU2YAOA S GALRE23IA0AZT y2yC

funzionale ed insediativa della citta e del territorio precedentemente menzionati.

In particolare, il P.S. prevede:

A Nucleo onsolidato di antica formazione per tale ambito, depositario di significativi valori storici,
tipologici, testimoniali, nonché della comunita, sono definiti indirizzi di tutela e valorizzazione del tessuto
urbanisticeedilizio. Il Piano Strutturale promue azioni volte al recupero del carattere di polifunzionalita

alla rivitalizzazione sociale e abitativa del centro storico, mediante mirate politiche di diversificazione
Fdzy T A2y ST YAIEA2NI YSyid2 RSttt Ql Oo&diffashanitdl dgetisbil S R
R.U. dovra 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 attivita culturali, ricettive

e commerciali.

Sara necessario predisporre una specifica disciplina di dettaglio (Piano del Centro Storico) che assicuri la
conservazione del pamonio edilizio esistente, ne promuova il recupero con funzioni coerenti e persegua

I GFEHE2NRTTFIA2YyS RStf2 &LNT A2 dNBFy2 YSRAFYGdS d
finiture, gli impianti e gli arredi.

Il sistema di accessoe mbbA Gt | £ f QAYGSNYy2 RSt ydz0ftS2 FydiAao2 O
individuando, in sede di Regolamento Urbanistico, soluzioni volte a favorire ed incentivare il permanere

della residenza e delle altre funzioni nel tessuto storicizzato (accemssimpianti meccanizzati, aree di

parcheggio a servizio dei residenti, ecc.).
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Al YoAadz2 RA LINAYI SaLl yarzysS R $drtald@npitoNBrattérinzatNdaOz S
episodi di notevole interesse stori@chitettonico e rilevanza funziofea(strutture museali e pubbliche in
prossimita del centro storico, asse Terme Acqua Sam@zza 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 Archeologi¢dla Simoneschi, complessi alberghieri
AG2NROAZ0 SR AyOAaA@®S T A2YyA RA NRIljdzZ t AFTAOFTA2YS
RSt aGaYdz2NE RSt LI fag\Rale Kdémz PigzkaMdrtid PeRiGir, €t¢). [ A 6 S NJ

A Tessuto urbano degli anni cinquantan tale ambito si riscontrano le maggiori criticita in termini di
congestione del tessuto urbanistico, insufficienza delle dotazioni di standard e servizi, vetustadodia]

LI GNAY2yA2 SRAtAT A2 S&araidSyidSz 02y LINBaSyil RA SR
Ay2t GNB LISNI £ RAFFdzal LINBaSyil sz FitftQAY(iSNy2 RSt
Questo  tessuto uréano presenta  un potenziale diffuso di recupero dovuto
FffQlroolyR2y2k0Saali A2ySkRSANIR2 RStfS adNHziddzZNB
dalla assenza generalizzata di qualitd architettoniza) sempre significativa e in molte paditerata 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 connettioNI £ S RAGSNEBS LI NIGA RSttt Q2NHIYAA)
Lt wod! & R2ONE | LIINPF2YRANBT FGGNI OSNE2 dzyl aLISOAT
di caratteri storicearchitettonici che possono rappresentare una significativa testimonianza dgglian Q p n
Qcnd® vdzZ £t 2NF y2y GA aAly2 StSYSyGA | NOKAGSGO2Y A
Urbanistico potra intervenire con operazioni di riqualificazione del tessuto, anche attraverso interventi di
ristrutturazione edilizia e/o urbanitta che assicurino il rinnovamento del patrimonio edilizio, il

LR GSYT AFYSy(di2 RStEtS AYFNIAGNHziGdzZNE S RSA &SNIBBAT A
d2a40SYyAOAfAGLE T YOASYGlIES SR Sy SNHSIUIA QduateRaSidnit dR A y & S
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 pegsiite prioritariamente attraverso strategie e programmiridienerazione

urbana del patrimonio edilizio dismesso e/o sottoutilizzatofavorendo, principalmente attraverso
aUNHzYSydA RA (GALR LISNBljdzr iA@23 I T anMdtribuziang 8 RA
spazi pubblici e servizi, della necessaria varieta ed articolazione delle funzioni urbane (mixité), di un
riconoscibile e qualificato patrimonio architettonico.

Tutti gli interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia dovramudtiie 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.

A Tessuto urbano degli annsessanta-settanta: ambito in cui si riscontrano criticita in termini di
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congestione del tessuto urbanistico ed insufficienza delle dotazioni di standard e semgfazione al
processo di trasformazione e di ampliamen#d.fine di salvaguardare le wootazioni di questa fase di
sviluppo urbano, il Regolamento Urbanistico dovra analizzare le specificita morfologiche e tipologiche, in
modo che la riqualificazione urbana ed edilizia, pur nella sua specificita, concorra alla attribuzione di qualita
di Chanciano.Vi sono inoltre, per le parti piu a monte, relazioni inadeguate con il contesto ambientale e
paesaggistiche che devono essere affrontate e riqualificate, anche attraverso il ridisegno del margine
dzNDB I y2 6 LISNI £ QA LR ( S & Ai seyhito getlah@dentBBlaziore)h ReAqildsto ambidd @ y i S
Piano prevede azioni di riqualificazione e rigenerazione urbana analoghe a quelle previste per il tessuto
urbano degli anni cinquanta.

A Tessuto di espansione pianificato degli anni ottantevanta: 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 piu
soddisfaente 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

f QAYYF3IAYS dzNBF Yyl S 16 reldzibd doii H tohtesib Ypaeshatgticoh B R.U.f dbvra S
AYRA@DGARIZ NB dzyt NBGS RA Y20AtAdL GR2f OS¢ OLINAZ2NAI
fruizione per i residenti e per i visitatori.

A Aree di espansione in fase di attuazioneorrispondono 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 l peR2 RA @I f A RA
convenzionalg 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, urbaistica, e funzionale del P.S., favorendo, attraverso strumenti di tipo perequativo, la
F2NXYITA2YyS RA dzy G(GSaadziz dzaNbBFy2 R2GF0G2 RA dzy Ql RS
riconoscibile e qualificato patrimonio architettonico, nonchérderventi insediativi in grado di rispondere

alla domanda abitativa attraverso la sperimentazione di modelli innovativi dal punto di vista sociale ed

ambientale §ocial housing co housingéco quartieri, autocostruzione e autorecupero).

Per interventi iferiti a comparti la cui trasformazione coinvolga ed incida sul contesto urbano sia per
estensione della trasformazione, che per la relazione con funzioni urbane, il R.U. dovra ricondurre

f QAYGSNBSyG2 | LINE Pigni Baticoldryggiatguthhiici2o cbniieihZibha@valiNandd

f Q2 LR NI dzyAlt RA 2LISNITA2YyA RA NAISYSNITA2YyS RI
FGONF OSNB2 fQFaa20AlTA2yS RA O2YLI NIA RAAGAYGAOD ¢
urbang un evidente interesse pubblico.

La riconversione di parte delle strutture ricettratberghiere e dei contenitori urbani dismessi, pud essere
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Ay2t ONB dzy Q200 aA2yS LISNI RSAGAYINB FNBS Gddzt Y
qualificantiil tessuto urbano.

Il R.U. dovra perseguire tali operazioni di rinnovo/riqualificazione urbana al fine di migliorare la relazione

tra le diverse parti del tessuto e di ricomporre il margine urbano, stabilendo positive interrelazioni tra
insediamentoed B S LISNA dzNB | y ST O2yiNRtfFyR2yS t QAYOARSYI |
Preliminarmente o congiuntamente agli interventi di recupero/trasformazione urbanistica, dovra essere
prevista laNJA lj dzl f AFAOIT A2y S RSt f QI OO SfavaréndoNd dhersificazibne R f  a A
sistemi e privilegiando la mobilita dolce pedonale ciclabile in relazione alle polarita dei servizi, alle funzioni
pubbliche, al sistema del verdal 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 uilibana,
potenziamento e la riqualificazione del sistema degli spazi pubbticianto in grado di costituire una rete

di luoghi riconoscibili, collegati e sicudontinui rispetto agli spazi aperti privati, aumentando cosi le
prestazioni ambientali e i benefici effetti sulla salute umana, anche in relazione all'obiettivo di proporre

Chiancianocoméd OA G it RSt f I alfdziS S RSt 06SySaaSNB¢

E' fondamentale che i futurinterventi siano attuati attraverso politiche di riqualificazione ed
STTAOASYGIYSyidi2 SySNASGAO2 RSt LI GNRAY2YA2 SRAEAT
requisiti prestazionali definiti in sede di R.U., nonché attraverso agiosensibilizzazione individuale e
collettiva rispetto ai temi del risparmio delle risorse. In tal senso, ai fini delldazione della sostenibilita

delle scelte insediativedal punto di vista dellemaltimento e della depurazion€evono essere sempre
IFNFYGAGA tF FdzyTA2ylFfAdGt S €QFRS3dz GSTT I RSt |

modalita di raccolta e gestione dei rifiuti, assegnando priorita a riutilizzo, a recupero ed a riciclaggio. Dal
punto di vista del corretto usdelle risorse idrichedovranno essere individuate in sede di R.U. le misure
idonee al risparmio, differenziate per misure e possibili fonti alternative alla rete acquedottistica ed alle
FOljdzS a20G§SNNIySSed t SNJ f QF LILINEa@B @Ik BiAneyoledigenyfilis? pud R NJA
FR2GGFNB f QAYLAS3I2 RStEtS | 0ljdzS RA &adzZISNFAOAS S
LINE OSYASYyGS RIFEE RAELF@FIYSyd2z RSA GSGGA S FLIWLRAAGS
operaz2 YA RA Lz AT AF S €1 @F33Ad [ QAYRAGARAZA T A2yS R
ambientale devono prevedere anche dei servizi di gestione della risorsa idrica concepiti e realizzati

coerentemente ai principi di uso sostenibile delloors. Dal punto di vistR St £ QSFFAOABY T I ¢
t AlLy2 {GNHzGGdzNF €S AYyRAOF f1 LINBFSNByYyT Il LISN YSiG2RA

energetica degli insediamenti e degli edifici (soluzioni passive), piuttosto che isai@rsoluzioni
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 piovosita e della ventosita; in modo che
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sia possibile utiizare al meglio le risorse in ordine alle stagioni e agli effetti attesi. Il favardiffusione
delle fonti energetiche rinnovabili possono essere volti al miglioramento, in termini di sostenibilita

ambientale, del tessuto insediativo esistente, nspetto 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), sara fonddedatere conto

della necessita di adottare provvedimenti per limitare le infiltrazioni di sostanze inquinanti.

7.2 1l Subsistema funzionale dei Servizi e delle Infrastruttdle O2 a G A G dzA G2 RIFff QAYaASY
dei servizi di carattere lirsge 0 puntuale che interessano il territorio comunale, sia per quanto riguarda la
mobilita, che i servizi e le attrezzature a servizio degli insediamenti. Il Subsistema comprende inoltre le
attivita e gli insediamenti specialistici che presentano carattériautonomia funzionale rispetto alla
generalita del tessuto urbano (stabilimenti termali, impianti sportivi, complessi ricettivi e commerciali,
strutture museali, espositive, congressuali, sanitarie, ecc.), nonché gli insediamenti, le strutture \@tée atti
che assicurano la capacita produttiva del territorio nel quadro del sistema economico provinciale e di area
vasta (area produttiva in loc. Astronejttraverso questo subsistema, il Piano Strutturale intende
perseguire gli obiettivi di miglioramentaispetto alla qualita urbana e territoriale, alla mobilita, alla
RADGSNEAFTAOIT A2yS RSt aAadSyYl LINERdmhché BdrireSnergid Y A 3
rinnovabil, nel rispetto delle carattéstiche ambientali e paesaggistiche del temio, attraverso le
seguenti azioni:

Al- Adeguamento delle dotazioni di standard e servizi

B1 - Riqualificazione del sistema di circolazione veicolare urbana con separazione dei fl

attraversamento da quelli di fruizione locale

B2 ¢ AdeguamentoRSft &A&0SYlF @GAFNRZ2 | Y2yaGS RSt f¢

individuazione di un corridoio infrastrutturale che colleghi le viabilita esistenti, nel rispetto

caratteristiche paesaggistiche

B3 - Individuazione e potenziamento di unafet RA Y20 Af At GR2f OS¢

ciclabile) con valenza ambientale e di fruizione per i residenti ed i visitatori

C1 - Differenziazione funzionale dei tessuti produttivi esistenti con incentivazione di at

innovative di servizio eiderziario avanzato (settori tecnologici e di ricerca, sanitario, cultui

commerciale ecc.)

D1 - Riqualificazione del settore ricettiv@berghiero attraverso strategie di qualificazione

AYyy2@8LET A2yS RSttt Q2FFSNII icindenibrie @onttdllata delleys@utiS:

SaradSyadA FEfQAYGSNY2 RA dzy LINRBINI YYIF O2Yl
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E1- Individuazione di servizi ad elevato valore aggiunto (culturali, congressuali, ricreativi, sj
sanitari, bengsere, ecc.) capaci diintegraveA 3f A 2 NI NB f QF G G NI GG A DA
E2t NEY21T A2yS RA dzy-06 NJAYIRAVITOAOK RA  HfLi MO S -
termale della citta, valorizzi la capacita di attrazione del territeomunale quale polo di servizi
nuove funzioni (culturali, scientifiche, sanitarie e di ricerca, ambientali, ecc.), anche in relazio
dinamiche di area vasta

12 - Definizione di regole per la progettazione sostenibile di nuovi insediamenti edtinfitare
I3-LYRAGARIZ TA2yS RSttS F2N¥YS RA O2YLJI GAOAC

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, viabilita di interesse locale,

percorsi di interesse storico/paesaggistico);

- Reti _ed impianti di urbanizzazione primarigognatura e depurazione, acquedotto, energia e

telecomunicazioni, raccolta e smaltimento rifiuti);

- Servizi di interesse generale e standard urbaniéticii G NBT 1T I 6§ dzZNE RA Ay GSNBaas

aree attrezzate per il verde pubblico e lo sport, aree per parcheggi pubblici);

- Strutture ed are termali

- Strutture e complessi ricettjvi

- Ambiti insediativi prevalente funzione commerciale, artigianale ed industriale

- Polarita a carattere sociale, culturale, sportivo e ricreafilistinte in polarita gia previste dal precedente

strumento urbanistto e polarita di nuova previsione).

Per ciascuna delle componenti di cui al precedente comma, il Piano Strutturale definisce indirizzi e regole
YANIGS FEtlF @QLE2NRATTFTA2yS SR Ff YAIEA2NI YSyiiz
persegiimento degli obiettivi di riqualificazione urbanistica, sociale ed economica della citta e del
territorio.

In particolare:

- Le Infrastrutture viarie rappresentano una risorsa strategica del territorio provinciale sia in quanto
St SYSyid2 RA itdeng deSsisterhi Hgals sid quale@lemento di relazione e di integrazione tra
sistemi locali e sistemi sovra locali. Il Piano Strutturale persegue il miglioramento del sistema della mobilita
Fff QAYGSNYy2 RSt 0 SNNR ( 2 NR &zion® 2leflalzyete f viria ledisted & JaNA 2
ristrutturazione dei nodi critici di accesso al territorio comunale. In tal senso il Regolamento Urbanistico
dovra definire piani di intervento che, coerentemente ai criteri adottati dalla legislazione nazionaitevige

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 ammesseilla rete delle infrastrutture per la mobilita a carattere sovracomunale.

Tutte le diverse componenti del sistema della mobilith saranno funzionalmente inserite in un disegno
integrato coerente con la visione di citta e di sviluppo del territorio chiatendono 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 Urbanisticoofra prevedere, sulla base di studi ed approfondimenti di dettaglio, una
viabilita a monteRSt f QAYaAaSRALF YSy {2 AYLRadl Gr &dz O2ftf S3Al Y
YAIEAZ2NI YSyG2 RStftQlFO0O0SaairoAif AldexBaubéhe, atBavetsa yhy S a & A
puntuale valutazione che assicuri un corretto inserimento paesaggistico, nonché la salvaguardia degli
elementi di fragilita idrogeologica. Tale viabilitd dovra comunque possedere caratterististiad#i parcq

con funzionedi ridefinizione funzionale e paesaggistica del margine urbano a monte in connessione con il
sistema dei parcheggi scambiatori e/o intermodali per favorire la mobilita pedonale e con mezzi pubblici.

- Il R.U., in considerazione dei valori paesaggistici gtésdd = SR |t TFTAYS RA NITAZ2Y
insediamenti, potra individuare raccordi viari o bypass di interconnessione con la viabilita esistente. Tali
previsioni dovranno comunque essere valutate attraverso un quadro puntuale in riferimdatdiegrse
componenti funzionali, urbanistiche ed ambientali interessate (traffico, relazioni con il tessuto esistente,
impatto paesaggistico, fragilita geomorfologica, ecc.) nell'ottica di una aziote2dii G A Y A Tafchel A 2 y' S
capillare, della viabilitagstente piuttosto che di programmazione di nuove arterie viarie di problematica
realizzazione e limitata utilita dato il carattere fondamentalmente urbano dei flussi veicolari.

- Un altro elemento strategico del P.S. consiste netieganizzazione del siema della mobilita urbana
attraverso la razionalizzazione della circolazione e della sosta, differenziando i flussi di attraversamento da
qguelli di carattere urbanoln tal senso dovra essere prioritaria lrganizzazione del sistema della
mobilita urbana attraverso la pit ampia accessibilita a disabili, anziani e bambini, anche attraverso un
piano della mobilita protettache preveda la pedonalizzazione delle aree di maggiore centralita urbana e

f Qdza2 RA &ASNWATA RA OFNIGGSNBE O2ttSiiAg2s3

Il potenziamentodel trasporto pubblico e/o collettivo € 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 mod#gIcitta della salute e del benessere

Il R.U. potra prevedere specifici Piani di Settore a riguardo, nel rispetto della normativa vigente.

In relazione al sistema della mobilita, il Piano Strutturale consiglaiomi strategiche

- la riqualificazione dé& direttrice di Viale della Liberta come asse di distribuzione e di raccordo rispetto ai
diversi comparti urbani della citta lineare;
-t NB3I2f L YSYyidlrTA2yS RSttt QI 0O0SaaAroAft Al FNIAO2EI

turisti, occagnali, ecc.) attratta/generata delle diverse zone urbane per ottimizzare le prestazioni della
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capacita offerta dalla rete infrastrutturale (strade e parcheggi); realizzazione di una rete tecnologica
infomobility (pannelli a messaggio variabile, indicapaiicheggi, ecc.) per gli utenti della citta;

At LRGSYTAFYSyG2 RSEfQ2FFSNIIF RA &az2adl FAYFEATT L
domanda garantendo un migliore livello di accessibilita;

- 'estensione delle zone pedonali e/o affieo limitato per migliorare la fruibilita dei luoghi e degli spazi

urbani di maggiore pregio e attrazione della domanda;

-tk NRA ljdzt t AFAOIT A2yS RSt R2YIl yRI RSt fQF O0Saanc
RSttt Q2FFSNI I Rzonediimplahti mBccahizzati NiBisafita el raccordare i diversi livelli
altimetrici;

- il potenziamento della rete dei percorsi pedonali per garantire una migliore connettivita tra i diversi
comparti urbani ed incentivare modalita di mobilita aimpdttor 6 A Sy i £ S a1 SNRET

- interventi per migliorare i livelli di sicurezza della mobilita rispetto alle diverse modalita di trasporto
(veicolare, ciclgpedonale, ecc);

- il rafforzamento del trasporto pubblico per assicurare in particolare nei periodi di punta dethanda

turistica un efficace livello di accessibilita tra le diverse zone urbane e una modalita di trasporto alternativa

I ffQdza2 RSEfQlFdzi2>x LISNJ YAGAIFNBE 33tA STFFSOHGGA | YOAS
Per laviabilita minore(percorsi dinteresse storico e paesaggistico) il R.U. dovra 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 cuothetifale rete di percorsi dovra 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 Urbanistiche dovra verificare nel dettaglio il tracciato e le caratteristiche di

tali percorsi, nonché le relative modalita di attuazione e gestione.

- Per le Reti ed impianti di urbanizzazione primariaoso da valutare le problematiche legate a:
approvvigionameto idrico e livello delle falde; rete di distribuzione; rete fognaria; risparmio, riuso e
NRAOAND2t2T RSLINITA2ySed Ly GFf &aSyaz2z FyOKS Q

N

idropotabile, costituisce un intervento migliorativo rispetto degtandard disponibili. E 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 iServizi di interesse genera(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, strutturelsy A G F NA ST SGO00 F2yRFEYSYydFfA LISNI I NIy
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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 utilith, aree a prevadecarattere culturale, sportivo, ricreativo,
sanitario e dei servizi e di interesse pubblico di programma, etc).

Il Piano Strutturale considera risorsa fondamentaledtdazione di servizi pubblici e/o di uso pubblico
esistentj in sede di Regolamento hkhnistico dovra essere individuato nel dettaglio il livello di

jdz f AGLKSTFAOASYIT | RS3ItA &dFyRIFINR dzNbBFyAadgAaOA I
insoddisfatto quale elemento prioritario e vincolante per la programmazione degli intérpeiblici e
LINAGFGA | fftQAYGSNY2 RSEfU! yAGE ¢SNNRARG2NALFES hNAFY
rigualificazione ed il potenziamento dei seryiete dei servizi e spazi di uso pubblico), promuovendo la
LINBGA & A2y b delWT.O.EL ¢hé segliyainidti 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 progeti&aziegli spazi pubblici.

Il Piano Strutturale incentiva le azioni volte a costitueianciano- smart city, favorendo la circolazione

delle competenze, lo sviluppo di attivita e modi di fruizione dell'ambiente urbano basati sull'innovazione
culturalee tecnologica, la sostenibilita ambientale, la condivisione e la collaborazione sociale. In tal senso il
R.U. potra riorganizzare e implementare le funzioni urbane (in particolare di pubblica utilitd) favorendo
localizzazioni strategiche rispetto al nuzlerbano e alla rete di mobilita anche incentivando lo sviluppo e

f Qdza2 RSEtfS NBUGA AYTF2NXI GAOKS®

Obiettivo del Piano Strutturale é riportare in @wistema integrato di relazioni settori del termalismo,
della salute (cure idropiniche e delle patologiepato biliari prevenzione, educazione alimentare,
riabilitazione sportiva, soggiorni salutael benessergwellness, leisure, enogastronomia, ambienidg)
turismo (cultura, paesaggio, congressualita, eventi, sport e tempo libgraiy approccio unitaio fondato
sull'innovazione(ricerca, formazione, sviluppo nuove attivita e servizgull'offerta di nuovi modelli di

accoglienza e di residenZgivere in albergo, housing ecosostenipile

Il tema dello sporté considerato dal Piano Strutturale qualengponente strategica per la valorizzazione e
riqualificazione urbana e territoriale, oltre che potenziale motore di sviluppo sostenibile in quanto pud
divenire attrazione economica e turistica, nel rispetto delle risorse ambientali e paesaggistichaginstal

potranno essere previsti interventi di riqualificazione e potenziamento degli impianti e delle attrezzature
SaAalGSyiArAs y2yOKS I+ ydz2@S &0GNHzG G§dzNE | OF NI G GSNS
Settore che potra prevedere akcS S @Sy lGdzZf A AYyGiSNBSYydA RA RSE20!I f .
NRljdzt t AFAOLIT A2y S dzNBI yI & Ly LI NIGAO2EINBX Ay &SRS
RSIEA AYLRALFIYGA aLRNIAGDA | Qognzi&iedf@dedr stesgizfinalizabit® 3 S G |
alla realizzazione di un centro sportivo in grado di ospitare manifestazioni di livello nazionale e

internazionale.
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Le aree esistenti &erde pubblico e sportivalovranno essere valorizzate e potenziate, anche aérso

eventuali Piani di Settore finalizzati a creare uate territoriale di aree attrezzateonnesse tra loro da

percorsi pedonali e ciclabili. La localizzazione di nuovi impianti, insediamenti e funzioni specialistiche di tipo
sportivo e per il tempoilbero, da definirsi in sede di R.U., dovra essere coerente con gli obiettivi di
al f @F 3dzk NRAIF RSffS NARA2NARS SaaSyTAlfA RSt GSNNAG?2
percorsi verdi pud essere realizzata tramite una progettaziimzionale alla promozione e tutela degli

ambiti di visualita e panoramicita.

Strutture ed aree termali il Piano Strutturale considera il sistema delle aree termali e delle strutture
esistenti come elemento identitario di Chianciano, honché come riguesda valorizzazione e lo sviluppo

della comunita locale. In particolare il Piano riconosctddizione storica del termalismo sanitario quale
risorsa culturale ed economica da valorizzameche in funzione di un potenziale mercato globale. 1l Piano
Strutturale, attraverso il RU, promuove la valorizzazione di tali strutture ed aree in una prospettiva di
potenziamento ed innovazione delle attivita e delle prestazioni offerte, con particolare riferimento al settore
termale e sanitario e 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 funzior attivitd complementari ed integrative, ivi comprese attivita di
carattere turistico ricettive, nel rispetto dei valori storici, architettonici ed ambientali e con particolare
attenzione alla salvaguardia dei parchi termali storici.

Per quanto riguarda Parco Fucolpotra essere valutata la possibilita di inserimento e/o potenziamento di
FdzyT A2yA O2YLI GAOAEA S O2SNByGA 02y S OF NF GGSNR
espositiva etc. Il Regolamento Urbanistico definira lagpttazione 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 16 SNXY'S RA upd particO&d afigfizione dovra essere rivolta al restauro ed

alla valorizzazione del giardino progettato dal paesaggista Pietro Porcinai, prevedendo la realizzazione di
dzy QF NBIF | @SNRS Ay 02y ildAydzAiidt O2y Af 3IAIFINRAYy2 ai?2
Per quanto riguarda I&@erme di Sillengpotranno essere previsinterventi di valorizzazione collegati alla
presenza delle piscine termali, favorendone la fruizione anche attraverso I'ampliamento dei servizi e delle

attivita ad esse connesse.

Strutture e complessi ricettivill Piano Strutturale favorisce la valdrit T A2y S S 2 &a@Af dz
turistico ricettiva attraverso I dzZ f AFAOI T A2yS S § QF RS3dzk YSy G2 ,Fdzyl A
I yOKS YSRAFYGS f QAYRAGARIZ TA2yS RA LINBYAFfAGE SR
ASNIBATA SR I NAYY20INB f QAYYI3IAYS dz2NDBI yI @

La disciplina di R.U. dovra favorireRd @SNBAFAOI T A2yS S fQFYLX AlNaSy (2
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partire dalla consolidata vocazione termale (da rinnovare e riqualificare), dovra essere poténgeé?a¥ ¥ S NIi |
ed i servizi legati al turismo culturale, congressuale, ricreapartivo, del benessere, della salute, sia
attraverso la valorizzazione ed il potenziamento delle strutture e delle attivitd esistenti che attraverso la
possibile realizzaziond @hterventia | G ( NHi dud\@ thhikdé utenza (polo congressuale, parchi tematici,
eventi, ecc.).

I Regolamento Urbanistico, nel rispetto degli indirizzi e del dimensionamento stabilito dal Piano
Strutturale, disciplinera nel dettaglio le possibildaintervento 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 architettonicepngi. || Regolamento
Urbanistico dovra prevedere e favorire la possibilita di ampliamento, riqualificazione ed innovazione delle
strutture ricettive esistenti, sia in termini di posti letto, che di servizi offerti; in tal senso gli eventuali
interventi di incremento dovranno essere programmati e regolamentati in funzione della dotazione di
standard (anche attraverso meccanismi perequativi), del contesto architettonico ed urbanistico, dei livelli
prestazionali da raggiungere in termini di qualitd progettyalsostenibilita energetica ed ambientale,

servizi offerti. In sede di R.U. potranno inoltre essere previste e disciplinate, coerentemente con il
RAYSYAaAA2Y I YSydG2 RA tAly23Y ydz2z2@S GALRE23IAS RA | G0

strutture per utenze specialistiche, aree per camper, ecc.

Ambiti insediativi prevalente funzione commerciale, artigianale ed industriafger quanto riguarda gli
insediamenti a prevalente funzione commerciale Ay O2 SNBy 1 I 02 yartf 18 coRhailll?2 a A |
RSt toLdECDd 6fSAGSNB +3 635 OO0 Af tAby2 { (NMziddzNG

commerciale per migliorare la qualita dei servizi e la produttivita del sistema distributivo, la presenza della
funzione commedA I £ S yStfS |INBS dzaNBbllyS RSANIRFGSE RS3It A
tradizione e tipicita, e dei centri commerciali naturali. In tal senso costituisce obiettivo di Piano la
valorizzazione del nucleo storico consolidattiraverso il recupm e la valorizzazione della rete
O2YYSNOAIES RA OAOAYylLiG2 S RS3ItA SASNODATA GALAOAO®
il settore commerciale come fattore di rilancio economico e riqualificazione urbana (citta commerciale,
dello shopping, ecc.); inoltre il Piano Strutturale favorisce una programmazione di commercializzazione che
investail sistema territoriale attraverso logiche di filiera corta

In relazione agli obiettivi di rivitalizzazione della rete commerciale urban@Aayf G SNy 2 RSt
comunale potra anche essere ammessa la realizzaziogranidi 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. Tald G NMz 4§ dzZNB R2@ON) yy2 O2YdzyljdzS SaaSNB LINBOA A
riqualificazione impostato sulla riqualificazione/rigenerazione urbana, collegate a processi di recupero di

superfici esistenti ed adeguatamente contestualizzate estato urbano esistente.
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Per quanto riguardali insediamenti produttivi a prevalente destinazione industriale ed artigiafidano

Strutturale promuove ed incentiva la capacita di riqualificazione ed innovazione degli insediamenti
produttivi verso iASGG2NRA RStfQAYyy20I1A2yS GSOy2t23A0I S
O2yy2GFTA2yS FYoASyYyidlrtS SR S02t23A0F RStfQlF NSI LN
paesaggio). Il settore produttivo costituisce infatti elemento &tgico perf QF GG NI T A2y S R
economichenon direttamente collegate al comparto turistieettivo, con specifico riferimento a quelle
RSttt O2aARRSGGF aSO2y2YAl RStftl O2y2a0Syité S RS
favorite azioni che comportano offerta di spazi ed opportunita per la ricerca e la formazione avanzata,
anche legate alle vocazioni del territorio (in campo termale, sanitario, della medicina sportiva, del turismo,
SO0y O2y iNROGdzZSYR2 | fafcHiancaResela)8di sudisis@raiptodutvd.t f QSO2y 2 Y
Il Piano promuovel completamento e la riqualificazione degli insediamenti produttivi in loc. Astrgie

rispetto delle previsioni del vigente PRG. La riorganizzazione delle infrastrutturazioni in questeaee

essere caratterizzata da sostenibilita ambientale e contenere il consumo di suolo. In sede di R.U. potra
Sa&aSNBE QI fdzik G €1 LRaaroAftAdt RA NBOMzZLISNR S NAI
dismessa di Cava del Gesso, in afiaa alla loc. Astron@ funzione delle effettive potenzialita di sviluppo
collegate sia alle esigenze del comparto locale, che ad eventuali nuove funzioni di carattere innovativo e
G§SOy2t23A02T QS@Syldza £S I YLX Al Y&8ufaib2in ur SriteivéntoNS | |
complessivo che sia contestualmente rivolto al recupero ed alla riqualificazione ambientale della Cava del
Gesso.

Costituisce inoltre obiettivo del Piano Strutturale la riqualificazione delle attivita 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 paesaggisti@l territorio, con particolare attenzione alle relazioni tra gli

insediamenti produttivi e le aree rurali circostanti.

Il Piano Strutturale individua specifici ambiti denomirfilarita a carattere sociale, culturale, sportivo e
ricreativo, relativi si ad interventi gia programmati dal vigente PRG che individuati dal Piano come
potenzialita di nuova programmazione, in corrispondenza dei quali il R.U. potra localizzare e disciplinare la

realizzazione diervizi di interesse generale, anche a caratteieapo (spazi culturali, parchi urbani, parchi

archeologici, tematici, impianti per attivita a carattere sportivereativo, attrezzature per il tempo libero,

ecc) purché&ompatibiliconil contestoterritoriale e portatori di sinergie positive con il s&go culturale ed
economico locale.

t SNJ OAl a0dzyt LREFNRGELY | @SyiS @GFHt2NB RA AYRAOFTA
fQSyGAdLs tF GALRE23IAF S €S Y2REFEfAGE RA FaGddzaTA

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 infrastturali, con particolare attenzione alla verifica dei possibili

effetti rispetto al contesto paesaggistico ed alla condizioni di fragilita idraulica e geomorfologica del
territorio.

- La programmazione giarchi tematici a carattere ludico, ricreativo postivox @A Sy S A Y RA Ol i
FffQAYGSNY2 RS3ItA 20ASGUAGA aGNFGS3IAOA RA LINBY2T A
LJ2 GSNJ LISNBESTIdzZANBE GFtS 20ASGGAG2Y az2id02f Ay Sénto,OKS A

attraverso uno specifico percorso partecipativo, nel rispetto dei valori ambientali e con una attenta
Gl fdzit TA2yS RSt LINE&aaAz2yS adZtS NARA2NESP® vdz f
RAYSyaArzySs RA A Y (CSdeBaaitiGare &Ire pdrdirs@ @ dodegrtadiobe>confgiRBnti e i
soggetti potenzialmente interessati. Il quadro conoscitivo del R.U. dovra acquisire specifiche indagini di
sostenibilita, quali:

- la verifica della localizzazione rispetto al sistema di adué&gmobilita ed alle infrastrutture
tecnologiche correlate alla previsione;

- la verifica dei carichi urbanistici indotti;

-t BSNRFAO!I RSt fQAYLNI GG2 ddzZ £ S NARaA2NRASE AY L
depurazione delle acque, aliifesa del suolo, alla gestione dei rifiuti ed alla disponibilita energetica;
-t GSNATFTAOF RSEEQAYLI GG2 &dAfS O2YLRYSYydA RSt

riferimento agli aspetti percettivi.

La previsione dovra inoltre essere supiatat da una valutazione socio economica che evidenzi le ricadute

L2 AAGADS adzZ OGSNNRG2NARA2Z2 S (I y2y O2yFtAdGhdz t AGE 1
flra2s OKS O2yy2ily2 fQARSYUGUAGL RA / KAFYOALYy2d®
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8. Invarianti Strutturali

LeLY @F NRFYGA {GNHzGGdzNF € A A &ASyair RSEfQFNIon RSTf
RSfttS NBftlIGADS NBIA2fS RQdza2 OKS O2aiGAlddzaialdzy2 f Q.
essere riconosciuti quali eleméntardine 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 pemitenemento 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,
AYRA DA Rdz Ffft QAYGSNYy2 RSt 2 {idolazooeii? SiskeBitTerrtoS8aNdA (i 2 N
Funzionali, lénvarianti Strutturali corrispondenti a elementi territoriali areali, puntuali e/o prestazionali, di

valore culturale, ambientale, sociale, funzionale da tutelare per le generazioni presenti e futee e p

f QSljdAf AONR2 | YOASY(llIfS RSt GSNNAG2NRZ2O

- Le Invarianti Strutturali (individuate nella tavola 3 di Piano Struttustlguto del Territorio: Invarianti
Strutturali) sono articolate ininvarianti puntuali ed arealfcorrispondenti ad elementi fisici nataii e/o

antropici) e Invarianti prestazionali(corrispodenti ad elementi relazionali da salvaguardare nella loro
prestazione territoriale).

- Lelnvarianti Strutturali puntuali ed arealsono suddivise in:

- risorse di_rilevanza ambientale, paesaqgistica e iaec che ricomprendono le risorse di valore

ambientale e naturalistico;

- benidi rilevanza storica, artistica architettonica testimoniale e sociehe ricomprendono il patrimonio

di rilevante valenza archeologica ed il patrimonio di rilevanza storitiatiea architettonica testimoniale,
funzionale.
Lelnvarianti Strutturali prestazionalisono suddivise in:

- risorsedi rilevanza paesaggistica, storcolturale ed ambientale

- risorsedi rilevante valenza sociale e culturale.
- Lecategorie dirisorseebkn A Y RA GARdzZl GA O2y iNAROGdzA a02y2 | RSOSSN
RSt GSNNAG2NR2 S az2y2 &4233SGGS TR dzy QF NIAO2f I GF vy

Invarianti Strutturali puntuali ed areali

Risorse di rilevanza ambientale, paesaggiséc e sociale che ricomprendono le risorse di valore
ambientale e naturalistico e sono:

- bosca e una tra le risorse ambientali e paesaggistiche presenti nel territorio, di rilevante valore, pr la

guale sono ammessi interventi finalizzati alla tutela ed alarizzazione attraverso politiche di gestione in
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INI R2 RA O2yOAtAINB (I O2yasSNDLIAz2ys RSttQ5024aha
fruizione turistica, salvaguardia degli incendi boschivi. Tali finalith dovranno essere fers@gorendo la

diversita strutturale dei soprassuoli e conservando, al tempo stesso, la ricchezza floristica della vegetazione
ed il livello di biodiversita, in coerenza con quanto disposto dalla L.R.T. 39/00 (Legge Forestale della
Toscana) e dal relativregolamento di attuazione. Per la risorsa bosco & 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 soggettp 6 f A OA S LINA Gl GAX £S Y2R
atSaarsr y2yOKS S8 FTA2yA ySOSaalNRS Ittt O2yaSNDI
rapporto di integrazione con il contesto paesaggistico circostante. || RU potra individoabg a
effettivamente interessati da elementi naturalistici rilevanti da tutelare, per i quali dovranno essere definite

fS NBtFIAGS Y2RItAGL RA AyuSNBSylu2:z FyOKS az2dd2 f
- elementi naturalistici e vegetazionalilanche non cartografati)quali filari, alberi di carattere
monumentale o aventi valore di segno territoriale, alberature disposte lungo strade pubbliche e private o
fdzy32 A O2yFAYA RA LINPBLINASGLY 3FfA AYOISNBSYdA RA

f Q Seht® & gli elementi sono collocati, al fine di salvaguardarne le relazioni spaziali e percettive con il
O2yiGSait2 RA NRARFSNAYSy(d2d Lf wS3aA2t YSyd2 ! NbFyAadA
S tF 3SalGAz2ySs vy 2dtaikiementiOmedliade Sodr8iyaii da LriP2agodli settore.

- Riserva Pietraporciandl RU potra individuare modalita di tutela di tale risorsa, anche definendo le
FGOGAGAGE S €S FT2N¥YS RA FNUZAT A2y S O dpelenii, inadeferiza y St f
con il relativo Regolamento (art 16 LR 49/95), al fine di programmare azioni unitarie rispetto alla risorsa
ambientale riconosciuta.

- Sir Lucciolabellad 5 Dw  yccnn RSt npkntknannd £ QFNBF OKS NRO
Chianciano é di rilevante interesse ambientale e paesaggistico, pur di modesta entita rispetto alla sua
SaiSyaArzyS O2YLX SaaragdrT At {ANI L2aaAiASRS dzyQSt Sgl i
potra individuare modalita di tutela anchaefinendo le attivita 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 fgueriorsi naturalistici,

ippovie e percorsi trekking.

- Direttrici funzionali ed ecologichecorrispondenti ad ambiti di connessione ambientale e paesaggistica

tra le diverse parti di territorio interagenti con la struttura urbana, in cui devono esserettasp, tutelate

e valorizzate leelazioni percettive tra citta e territorio circostanteon particolare attenzione ai panorami

ed ai punti di vista significativi da e verso il centro storicoglazioni di continuitd ambientalia versanti,
formaziodh @S3ASGFT A2y FEfAY O2NEA RQFOljdZaZ RAALRAGA | Y2
della sicurezza e stabilita degli assetti idrogeologici e del mantenimento degli equilibri ecologici ed

ambientali; lerelazioni di tipo storico e funziondRS NA @ yiA Rl QS@2t dzZl A2y S ai:
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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 sistemadrico:t SNJ Af NBGAO2f2 ARNRINI FAO02 § OA
O2LISNIidzNF 2 fQFINIAFAOALLEATTFITIA2YyS RStfQlf@gS2 S R
soggette ad autorizzazione degli Enti competenti. Per i predetti elenmpralpra non di proprieta pubblica,

e fatto obbligo di manutenzione da parte dei proprietari dei fondi interessati. Gli interventi di
manutenzione dovranno essere condotti secondo modalita e tecniche finalizzate a mantenere le
caratteristiche funzionali, nmfologiche 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 finalizad impedire o ad
arrestare situazioni di dissesto idrogeologico o di messa in sicurezza, purché attuati con tecniche e
procedimenti compatibili con le caratteristiche dei luoghiRegolamento Urbanistico definira nel dettaglio

la disciplina per la tiela 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 TorrenRibussolaia.

- Zone di rispetto, protezione e tutela della risorsa termald:P.S., al fine della tutela idrogeologica del
GOSNNAG2NR2 SOARSYIT AL tF ySOSaaadt RA O2yGSySNB S
captazione dalle sorgmi; 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 quastébilito dal DLgs 152/2006; alla salvaguardia di tali
FYOAGA &A | LILIX AOI €I RAAOALIE Ay RA OdzA | ff QF NI ®
specifiche norme di PS.

Per assicurare e mantenere le caratteristiche qualitative delii@eninerali, di sorgente e termali oggetto

di sfruttamento, sono inoltre stabilite laree di salvaguardiai cui alla Legge regionale 27 luglio 2004, n. 38

da individuarsi mediante specifica indagine idrogeologica distinte in:

a) zone di rispettpcostiuite da una superficie territoriale minima indispensabile a garantire la certezza di
difesa da agenti inquinanti;

b) zone di protezione ambientatiella risorsa idrica minerale, di sorgente, e termale, costituite dagli ambiti

dei bacini imbriferi relativalle aree di ricarica delle falde.

In particolare, per le sorgenti e pozzi termunerali sono riportate nella carta idrogeologica i perimetri
delle:

- aree di concessione mineraria

-zone dirispett@Art. 31- L.R. 86 derl 09/11/1994 e D.Igs 3 ap2@06, n. 152);

- zone di protezione ambientafért. 32 L.R. 86 del 09/11/1994 e D.Igs 3 aprile 2006, n. 152);

- zone di protezione e tutela igienico sanitar{aD.M. n.2085 del 20/10/1980 per Compendio Termale di
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Chianciano e D.M. del 069/07/1968 pef 2> 9t Sy I ¢ 0 T

Benidi rilevanza storica, artistica architettonica testimoniale e sociatde ricomprendono il:

- patrimonio di rilevante valenza archeologicapstituito delleAree archeologiche e dalle Terme romane

di Mezzomiglip per le quali sono conset#iazioni volte alla tutela ed alla valorizzazione sia dei singoli beni
archeologici, che del relativo contesto, del sistema di relazioni, nhonché di altri valori presenti (storici,
paesaggistici, ambientali). Il Regolamento Urbanistico, meglio se mediam@no di settore, definira 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 potra essere valutata, attraverso progetti di vaiziati
pubblica supportati da analisi scientifiche, anche la possibilita di sperimentare modalita di fruizione della
NAA2NREIFI GSNXYIFES ljdzatS StSYSyidi2 RA NRaO2LISNIIF S &I
rispetto dei valori storici, af¢S2tf 23AOA S LI Salk 33AaGA0A NRO2y2aO0A dzi
progetto per la realizzazione di un Parco Archeologico/agrario, connesso con il sistema dei parchi
RQAYUSNBaAS aLRNIAG2S NAONBI GA@2> OdzZ GdzNF £ S a2 OA
- patrimonio di rilevante valenza storica, artistica architettonica testimoniale, funzionat®stituito da:

- Nucleo consolidato di antica formazio@KS KI Yl yiGSydzi2  QARSyGAdGLE AL

RU tutti gli interventi consentiti dovranno essere rivoltiaatonservazione ed alla valorizzazione dei
caratteri storici, tipologici ed architettonici del patrimonio edilizio stesso, individuandone utilizzi compatibili
e strategie finalizzate al mantenimento della qualita urbana ed al superamento delle variedbdegrado

che contraddistinguono attualmente il nucleo storico. Sono da conservare e valorizzare tutti gli elementi

OKS NI} LIWNBaSyidly2 I ljdadtAadgt RSfEftQAYaASRAIYSyil2Y
circostante, etc. In particolare & dansiderare emergenza di valore storico testimoniale il Museo della
Collegiata.

- Villee sono ammissibili esclusivamente gli interventi di restauro; il RU dovra individuare le funzioni

compatibili nel rispetto dei caratteri storici, tipologici ed architetici. Sono da considerare Invarianti
Strutturali: Villa la Foce e Villa Simoneschi.

- Strutture ricettive di valore storicarchitettonica il Piano Strutturale riconosce e promuove interventi di

conservazione e valorizzazione dei caratteri storici, tigicioed architettonici del patrimonio ricettivdi

valore storicearchitettonico; in tal senso il RU dovra individuare modalita di tutela degli elementi storici,
GALRE23IA0A SR INOKAGSGOU2YAOAS Ay dzy Getivéialo@dghierR A NI |j
Potranno essere valutate anche strategie di riconversione controllata e di ampliamento delle strutture
SaralGSyidAr FEfQAYGSNY2 RA dzy LINBANI YYI O2YLX S44A0:
dei caratteri storici, pologici ed architettonici riconosciuti.

- Strutture termali di valore storicgulturale: il Piano Strutturale individua e promuove interventi di

conservazione e valorizzazione dei caratteri storici, tipologici, architettonici, paesaggistici e sodihli; il R

dovra individuare azioni volte alla tutela degli elementi di valore storico architettonico riconosciuto (in
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LI NHAO2t I NBE €S &aGNHz2iddzNBE RA tASN) [dzZA3IA bSNBA S
riqualificazione e potenziamento deltsare termale e turistico/culturale.

- Edifici_di antica formazione presenti al 1825 ed Edifici di antica formazione di matrice: rurale

ricomprendono i beni di valore storiaarchitettonicitestimoniali, individuati dal P.T.C., facenti parte degli
elenchi @&l 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 Regwato Urbanistico potra approfondire ed aggiornare il
OSyaraySyid2 RSA . {! IFGOGUNIOSNE2 dzyQlylftAar 0O2y2al0Ai
la disciplina del patrimonio edilizio storico, finalizzata a tutelare i valori stiggiiogici degli edifici e, per

guelli 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 &dtiew, nonché
testimonianza della comunita. Gli interventi dovranno essere volti alla tutela degli elementi scultorei ed
architettonici, oltre alla salvaguardia del contesto di riferimento.

- Museo archeologico e polo museal#:Piano Strutturale promuovéa 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 occorrera dare piena
valorizzazione al polo museale che comprende oltre al Museo Civico, il laboratorio di Restauro e Villa
Simoneschi).

- Percorsi_di _interesse storicorappresentano una rete di viabilitéli interesse fruizione storica e

paesaggistica del territoripertanto sonodatutelare 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 comudagweffettuarsi sempre

previa autorizzazione comunale. In tal senso il Regolamento Urbanistico definira nel dettaglio la disciplina
LISNJ £+ GdziStF S t€F 3SadAz2yS RSA (GNFXOOAIFGA &0G2NROA
possibiita di fruizione dei paesaggi e dei beni storachitettonici 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.

[ Q ! Y Y oneiCaniuhdlelpdtra 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 maaldli utilizzo, di recupero e di manutenzione.

Invarianti Strutturali prestazionali
Risorsedi rilevanza paesaggistica, storieculturale ed ambientaleche ricomprendono:

Ambito agricolo di interesse storico interagente con il nucleo di antica formaejocorrispondente alle
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Aree di pertinenza dei centri appartenenti al sistema urbano provinciale (FEGR)ee hanno rilevante
significativita per la configurazione del sito, come componente del paesaggio e per il rapporto tra citta
consolidata e territrio rurale. Esse conferiscono identita ai luoghi e contribuiscono al raggiungimento degli
obiettivi di P.S in quanto elemento di continuita e di valorizzazione reciproca tra il nucleo urbano storico e il
paesaggio rurale e quindi luogo di transizione madiico per il continuo scambio di relazioni funzionali,
ambientali, ecologiche, percettive e visirer il loro alto potenziale tali aree devono essere sottoposte a
specifica disciplina in coerenza a quanto disposto nel PIT/PPR e secondo gli obidttdald@sCP, anche

per conservare e valorizzare il rapporto esistente fra il nucleo storico e le trame rurali.

Il R.U. valutera la possibilita di nuova edificazione a servizio delle attivita agricole, anche finalizzate al
mantenimento dei caratteri paesaipjci. La nuova edificazione, se e ove ammessa, sara prevista in
sostituzione e/o in contiguita con i tessuti esistenti ed in ogni caso previa valutazione dei suoi effetti, in
riferimento ad indicatori paesistici di tipo estetico percettivo e ambientdlipd connettivo ecologico.

[ Q! &/ & LRGNEr O2yaSyiANB:I Ay O2SNByil 02y S Y2RI
comportino il superamento del degrado insediativo, ambientale ed economico riconosciuto; tali interventi
saranno ammessfualora siano conseguenti al miglioramento dei servizi di interesse pubtlgai.
eventuale nuovo progetto di trasformazione ricadente in queste aree deve essere coerente al disegno di
insieme del paesaggio e pertanto corredato da idonee analisi paistiag in modo da salvaguardare e
valorizzare le relazioni del paesaggio presenti, ecolegiabientali, funzionali, storiche, visive e percettive,

che dipendono direttamente dal disegno delle aree libere.

L'Area a connotazione storica archeologica e paggisticaNJ LILINB & Sy G dzy QF NBI | NOK
paesaggistica, rurale e funzionale da valorizzare e rendere fruibile in quanto strategica anche dal punto di
GA&GF OdzZf GdzNI £ S a20AFES S GdzZNA&AGAO2 @ projezioliedeS a (4 QI
valorizzazione rispetto alla potenzialita archeologica combinati con interventi di gestione delle risorse
rurali, storiche e paesaggistichie. tal senso il RU dovra definire, attraverso uno specifico piano di settore,
leregole edicriterRA 3ISaiGA2y ST  QdziAf Jded d@travBrsofuha logicdlusitdia A | T A
LI ND2s OKS YSiidlF Ay NBtIFTA2yS A GFf2NA NARO2y 238 0Ac
garantendo una connessione fisica e percettivan ¢e altre polarita ed in particolare e con &ree
AYGSNI 3SyiGA O2y At (Saadziz AyaSRAFGAG2 02y Fdzyl A
servizi

In tale ambito & esclusa la nuova edificazione, se non strettamente necessariazld®al T | T A2y S RS
in termini di servizi funzionali al valore prestazionale riconosciuto; potranno essere consentiti percorsi di
mobilita dolce, eventuali sistemazioni ed arredi, se si configurino a basso impatto ambientale e
paesaggistico, che consenta di creare un sistema connesso, fruib#lé ecologicoll R.U. potra inoltre

valutare la possibilita di interventi edilizi funzionali alle esigenze delle aziende agricole ivi presenti, qualora

non sussistano alternative di localizzazione in aree esténdesiduandone criteri e condizioni di fattibilita.
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Dovra 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 paamico: rappresentano i luoghi da cui si ha una
panoramicita rispetto al territorio circostante. Nella cartografia di PS (cfr Tav.1) sono evidenziate soltanto
alcune visuali presenti sul territorio, con valore esemplificativo. Il Regolamento UrbauistiGointegrare

e garantire la prestazione, nonché approfondire tali elementi attraverso un aggiornamento di dettaglio del
guadro conoscitivo, éefinire una disciplina puntuale per gli eventuali interventi di trasformazione in modo

da dare criteri e regoleer salvaguardare tutte le relazioni di continuita visiva e tutelare i varchi esistenti.
Per ogni intervento previsto dagli strumenti di pianificazione, le visualita e le percezioni dalle viabilita,
devono essere considerate componenti del progetto deghie del paesaggio insito in ogni intervento sul
territorio.

Rete dei percorsi panoramici ad alto valore paesaggistamstituiscono una potenzialita percettivda
tutelare e da valorizzare, anche in funzione della fruibilitd ambientale e paesaggistitsrderio. Sono
consentiti gli interventi che garantiscono la permanenza della visibilita dal percorso stesso. In tal senso il
Regolamento Urbanistico stabilira una disciplina per la tutela percettiva da detti percorsi, che saranno
incentivati per la fuizione del territorio.

[ Q' YYAYAAOGNITA2YS /2Ydzy£S LIRGNEXL LINBRAALRNNB dzy
percorsi di interesse paesaggistico connessi con i percorsi storici presenti sia nel territorio comunale, che
nei territori comunai limitrofi, in accordo con le relative Amministrazioni Comunali, specificandone le
Y2RIFIfAGLt RA dziAfAT T2 RA NBOdzZISNRI RA YIlIydziSyl A2y

percorsi a carattere ciclopedonale ed ippovie.

Risorsdli rilevante valenza sociale e culturalehe ricomprendono:

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

Per quanto riguarda Parco Fucolpotra essere val@dta la possibilita di inserimento e/o potenziamento di
FdzyT A2yA O2YLI GA6AtA S O2S8SNByidAr O2y fQARSYyGAGL
fieristica, ludica, espositiva etc. Il Regolamento Urbanistico definira la progettazione atikgardisciplina

di queste aree strategiche, meglio se coordinate da un Piano di settore, quale il Piano comunale del Verde.

Per quanto riguarda 6 SNXY'S RA upa particO&d afigfitione dovra essere rivolta al restauro ed
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alla valorizzazione dejiardino progettato dal paesaggista Pietro Porcinai, prevedendo la realizzazione di

uno spazio verde in continuita con il giardino storico (orto botanico/giardino tematico).

Parchi e giardini pubblicil Piano StrutturaledlINR2 Y dz2 @S QA y O NAZ0Beydélia retS deflet |
I NES @OSNRAZ RSttS O2yySaarazyir SO02f23A0KS S RSA L
partire dal sistema degli spazi pubblici esistenti. Il Regolamento Urbanistico dovra favorire la
riqualificazione e la val@zazione 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
SO2t23A0F dz2NDBI Yyl X RSt f QA YaYionatfaydStruitaidra.y' | = 3 NI y i Sy R
Dovra inoltre essere previsto wsistema connettivo costituito dal verde urbano e dai serpigvedendo
FyOKS f QF LISNIidzNF RSA LI NOKA GSNXNIFEA FEfl OAGhOLE C
specifid Gt RSt tF NO2 ! OljdzZ aFryidlosr AyaSaNryR2 €S FNBS
AL T A OGSNRAZI O2yySaair RI LISNO2NEA LISNI fF Y20Af Al
attualmente contaminate o con problematiché@rogeologiche 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 ecologieambientale.

Spazi pubblici/luoghi riconosciuti dalla comugitquali elementi identitari:il Piano Strutturale promuove

la riqualificazione dello spazio pubblico e dei luoghi di centralita urbana, a partire dal sistema Piaaza Italia
Viale Roma Piazza Martiri Perugini, quale perno funzionale e percettivo detia termale, luogo della

vita sociale @romenade urban&k I @1 ft 2NAT T I NEX RSYFYyRFYyR2 f w! 1]
di vita anche favorendone la progressiva accessibilitd, pedonalizzazione in connessione con il sistema del
verde. In sede dRU si dovra programmare la rifunzionalizzazione delle aree di Piazza ltalia, Piazza dei
al NOANR t SNUzZAAYA S RSttt QFNBI RA @Al 51 yiSkDAINRA
riqualificazione architettonica in grado di promuovereletv 2 NA T T I NB f QARSYGAGL a2
luoghi e dello spazio urbano, garantendo il mantenimento delle funzioni storiche di accoglienza turistica.
{2y2 Ay2ft iNB Rl (dziStFNB S @I marolRS € | INIGT aifigogndeddi RS )

nucleo storicQin quanto luoghi legati ad eventi storici ed alla memoria collettiva.
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