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COMUNE DI CHIANCIANO TERME
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Via Solferinon. 3

53042 Chianciano Terme (Siena)

OGGETTO: Servizio Urbanistica Edilizia Privata — Osservazione al Piano Strutturale

| sottoscritti

CHIEZZI OTTAVIO, ANGELI ANDREA, GIGLIONI PIERPAOLO, NARDI FABIO, MARCHETTI ANDREA in
gualita di consiglieri comunali appartenenti al Gruppo consiliare PDL — Chianciano per la Liberta
ritengono l'adozione del Piano Strutturale un passaggio fondamentale per il Comune di Chianciano
Terme chiamato a delineare i futuri assetti e lo sviluppo della cittadina termale nei prossimi anni.
Un atto fondamentale alla cui definizione, come piu volte sottolineato, I'amministrazione
comunale é giunta con un consistente ritardo, non esente da colpe.

Ricordiamo che I’atto dell’avvio del procedimento del Piano Strutturale fu approvato dal Consiglio
Comunale nel lontano gennaio 2005, ben quasi 9 anni fa.

Malgrado cio, i sottoscritti consiglieri comunali, in coerenza con I'atteggiamento da sempre teso
ad assicurare un’opposizione costruttiva rivolta esclusivamente all’interesse del paese, hanno
espresso, nell’ambito del Consiglio Comunale del 18 luglio 2013, il proprio voto favorevole
all’adozione del Piano Strutturale in quanto ritengono che il documento redatto dai tecnici
incaricati, costituisca una base di partenza accettabile a partire dalla quale si possa ragionare, in
maniera concreta, sulle linee strategiche da perseguire.

L'idea di citta che il Piano Strutturale prefigura & in linea di massima condivisibile in quanto
raccoglie, in parte, anche alcune proposte, quali le idee della “cittadella dello sport” o la “smart
city” sulle quali I'opposizione consiliare da tempo ha avviato un confronto aperto nella
cittadinanza e che ritiene essenziali per la ripresa economica di questo comune.

Inoltre, la conservazione dell’lambiente cosi come la valorizzazione e la promozione delle
eccellenze unitamente ad una azione mirata ad perseguire un generale innalzamento dell’offerta



ricettiva si ritiene rappresentino aspetti irrinunciabili per una Chianciano del futuro nuovamente
accogliente e attraente per i turisti nonché sostenibile per i propri cittadini.

Proprio in considerazione delle argomentazioni sopra esposte e della responsabilita politica
dimostrata nei confronti di un documento cosi importante, i sottoscritti consiglieri comunali,
presa visione degli elaborati del Piano Strutturale adottato con Delibera Consiliare n® 43 del 18
luglio 2013, al fine di apportare il proprio contributo alla formazione del nuovo strumento
urbanistico del Comune di Chianciano Terme, presentano le seguenti osservazioni:

Osservazione n. 1
Tema — L’analisi qualitativa (pagg. 25 - 29 della Relazione Generale)

PREMESSO

che tra i “punti di debolezza” della cittadina, in relazione ad “Un’offerta alberghiera
prevalentemente di fascia bassa e quantitativamente troppo superiore alla domanda”, si afferma
che “nella maggior parte dei casi, I'ingresso di nuovi imprenditori dall’esterno non é sinora
avvenuto nel segno di un contributo di qualita e di arricchimento dei capitali di conoscenza
disponibili nell’area”

SI RITIENE
che affinché si possa verificare l'ingresso di nuovi imprenditori nell’lambito dell’economia
chiancianese occorre predisporre un contesto favorevole nel quale gli investimenti eventualmente
effettuati possano conseguire concreti risultati in termini di redditivita

INOLTRE
relativamente alle “opportunita” di Chianciano Terme si afferma che il “Basso costo della
residenzialita potrebbe costituire un fattore di attrattivita per nuovi residenti, specie giovani e
famiglie” e che “questa opportunita potrebbe a sua volta suggerire ad operatori pubblici e privati
insediamenti nel settore manifatturiero o dei servizi.”

SIRITIENE INVECE

il basso costo della residenzialita un “punto di debolezza” in quanto, a giudizio dei sottoscritti
consiglieri comunali, risulta essere uno dei molteplici effetti causati dalla perdurante crisi
economica. La mancanza di lavoro e opportunita di crescita sta spingendo molti cittadini, e in
particolare le giovani generazioni, verso lI'emigrazione. Cid ha determinato un crollo nella
domanda di abitazioni e con esso anche il valore di mercato.

Per questo, sempre secondo il giudizio degli scriventi, si & creato un circolo vizioso in base al quale
il ridotto valore di mercato delle abitazioni risulta in molte circostanze inferiore alla somma dei
costi di costruzione o di trasformazione degli immobili, determinando pertanto un azzeramento
del profitto delle imprese costruttrici. Cio ha, a sua volta, provocato un eccesso di offerta sul
mercato delle abitazioni che risulta pertanto squilibrato con una forbice in costante crescita.

Il contesto attuale induce a ritenere che in assenza di interventi significativi nell’ottica della ripresa
economica non vi potranno essere in futuro concreti investimenti nell’ambito delle trasformazioni
edilizie.



Osservazione n. 2
Tema - Le linee strategiche del Piano (pagg. 34 - 43 Relazione Generale)

In relazione all’idea di citta prefigurata
SI OSSERVA

una evidente fragilita del Piano Strutturale il quale si limita, a livello prettamente teorico, ad
enunciare alcune strategie da perseguire senza pero individuare le ipotetiche risorse, sia pubbliche
che private, da impiegare per conseguire gli obiettivi prefissati.

INOLTRE
L’analisi del contesto attuale e le azioni individuate risultano essere da molti anni al centro del
dibattito pubblico. In tal senso una delle possibili azioni individuate ovvero quella della
“perequazione urbanistica”, a giudizio degli scriventi, rappresenta una soluzione comunque
difficile da perseguire a causa della evidente mancanza di risorse finanziarie pubbliche
indispensabili per I'implementazione di questa strategia.

Osservazione n. 3

Tema - Sistema funzionale dell’Ambiente e del Paesaggio (pagg. 64-65 Relazione Generale)

Relativamente alle azioni di riqualificazione e rigenerazione urbana

SI ESPRIMONO
perplessita in quanto i piani di recupero per comparti erano gia un tema sviluppato nel PRG
esistente, ma di fatto non ne ¢ stato realizzato neppure uno.
A giudizio degli scriventi anche quelli ipotizzati e approvati in passato risultavano un puro e
semplice esercizio urbanistico privo di valutazioni economiche e mancanti delle risorse pubbliche e
private tali da renderli un’iniziativa fattibile.

Inoltre a pag. 68 della Relazione Generale ed a pag. 34 delle Norme Tecniche — Art.10, comma 2,
4°periodo si afferma:

“Il Regolamento Urbanistico potra prevedere, sulla base di studi ed approfondimenti di dettaglio,
una viabilita a monte dell’insediamento impostata sul collegamento dei tracciati viari esistenti al
fine del miglioramento dell’accessibilita e delle connessioni infrastrutturali urbane ed extra urbane,
attraverso una puntuale valutazione che assicuri un corretto inserimento paesaggistico, nonché la
salvaguardia degli elementi di fragilita idrogeologica. Tale viabilita dovra comunque possedere
caratteristiche di strada parco, con funzione di ridefinizione funzionale 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.”

A giudizio degli scriventi occorrerebbe precisare in maniera piu puntuale il significato dell’inciso
“sulla base di studi ed approfondimenti di dettaglio” in quanto si ritiene che lo studio di una
eventuale viabilita a monte dovrebbe essere un compito gia incluso nell’incarico al Gruppo che ha
lavorato per il Piano Strutturale.



In relazione a quanto affermato risulta legittimo ritenere da parte degli scriventi rischi di un
possibile allungamento dei tempi di redazione del Regolamento Urbanistico.

Osservazione n. 4
Tema dello Sport (pag. 70 della Relazione Generale e pag 37 delle Norme Techiche , comma 7)

PREMESSO

che nel Piano Strutturale si afferma che “ll tema dello sport é considerato ... quale componente
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 paesaggistiche;, in tal senso potranno essere previsti interventi di
riqualificazione e potenziamento degli impianti e delle attrezzature esistenti, nonché la nuove
strutture a carattere pubblico e/o privato, all’interno di un Piano complessivo di Settore che potra
prevedere anche eventuali interventi di delocalizzazione nell’ambito di operazioni di
riqualificazione urbana. In particolare, in sede di R.U., potra essere valutata l'ipotesi di una
rilocalizzazione degli impianti sportivi all’interno di un progetto di adeguamento e potenziamento
degli stessi, finalizzato alla realizzazione di un centro sportivo in grado di ospitare manifestazioni di
livello nazionale e internazionale”

SIRITIENE

che il comparto del turismo sportivo possa costituire una delle attivita ad alto potenziale
economico e turistico, ma, a giudizio degli scriventi, occorre ripensare il modello sia per quanto
riguarda i soggetti che potrebbero attivare tale prospettiva, sia in relazione gli eventuali limiti
imposti dall’Amministrazione al riguardo di giustificare nuove volumetrie solamente con Ia
rigenerazione. Anche |'eventuale rilocalizzazione degli impianti sportivi viene ipotizzata come una
potenzialita, ma evidentemente tale ipotesi stride con la necessita che i futuri interventi possani
essere eseguiti solamnet dai privati, considerato che la finaza pubblica locale non potra piu fare
grossi interventi.

Si ritiene che lintervento di riqualificazione possa e debba essere conseguito solamente attraverso
I'intervento di soggetti privati (e non pubblici) in grado di realizzare gli interventi necessari e in
grado di produrre ricavi per gli investitori ed anche di produrre un’economia indotta nel turismo
ricettivo.

SI PROPONE

Inoltre di cassare a pag. 70 della Relazione Generale i seguenti periodi: “all’interno di un Piano
complessivo di Settore che potra prevedere eventuali interventi di delocalizzazione” e “ipotesi di
una rilocalizzazione degli impianti sportivi”.



Osservazione n. 5
Tema Strutture ed aree termali (Relazione Generale a pag. 70 — 71)

PREMESSO

che il Piano Strutturale, in riferimento alle strutture ed aree termali, afferma che:
“Il Piano Strutturale, attraverso il RU, promuove la valorizzazione di tali strutture ed aree in una
prospettiva di potenziamento ed innovazione delle attivita e delle prestazioni offerte, con
particolare riferimento al settore termale e sanitario e del benessere.”
CONSIDERATO

che tale affermazione appare condivisibile, si

PROPONE
di modificare quanto successivamente affermato:
“In particolare, potranno essere previsti interventi di riqualificazione e riorganizzazione
complessiva degli stabilimenti esistenti, anche prevedendo, all'interno di un piano complessivo di
iniziativa pubblica, la programmazione e lo sviluppo di funzioni ed 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.” ove si sostiene che gli interventi possano essere previsti “all'interno di un piano
complessivo di iniziativa pubblica” in quanto

SI RITIENE
che tale asserzione non sia accettabile alla luce del contesto economico che ha caratterizzato gli
ultimi anni e della normativa vigente.
E’ ormai cosa nota che la gestione pubblica o semipubblica (la privatizzazione auspicata qualche
anno fa non € mai stata di fatto effettuata) ha condotto le Terme di Chianciano ad uno stato di
estrema difficolta.
Quindi ipotizzare che l'iniziativa pubblica abbia la capacita di intraprendere un’azione di rilancio
delle Terme attraverso un piano di iniziativa pubblica da parte del Comune appare a giudizio degli
scriventi errato.
Cio non di meno pensare ad un “piano di iniziativa pubblica” in aree di proprieta privata appare
improponibile sotto il profile giuridico (la Terme di Chianciano anche se partecipate da enti
pubblici sono una S.p.A. che giuridicamente e un soggetto privato, cosi come le Terme S.Elena
sono totalmente private).
Il parere dei sottoscritti consiglieri comunali € che Il Comune, all’interno del R.U., dovra esprimere
una normativa partecipata e condivisa nella quale i soggetti proprietari siano co-autori del proprio
destino.

Osservazione n. 6
Interventi di valorizzare il settore termale-ricettivo ( Art. 14 comma 6 pagg. 65-66 delle Norme
Tecniche) (Art. 10 comma 8 pag. 38 delle Norme Tecniche)



Relativamente agli interventi di valorizzazione del settore termale-ricettivo
SI OSSSERVA

che la pianificazione prevista € molto farraginosa.

Dapprima si prevede che“l’Amministrazione comunale potra programmare, in sede di R.U. o
attraverso successivi atti di iniziativa pubblica”, senza peraltro dare una tempistica certa.

Poi si prevede che “i soggetti interessati potranno presentare proposte di Piano Attuativo
convenzionato, anche articolate in comparti funzionali, all’interno di un quadro programmatorio
unitario rivolto alla valorizzazione complessiva del settore termale-alberghiero”. In questa dizione
si rileva un nuovo atto non meglio precisato definito come: “quadro programmatorio unitario
rivolto alla valorizzazione complessiva del settore termale-alberghiero”.

A questo punto la confusione e evidente ovvero qui gli atti preordinati appaiono addirittura due:
prima il “quadro programmatorio unitario rivolto alla valorizzazione complessiva del settore
termale-alberghiero”, con I'impegno che deve essere di iniziativa pubblica e poi a seguire le
proposte di Piani attuativi convenzionati. Una cascata di Piani e sottopiani assolutamente non in
linea con la sburocratizzazione che invece dovrebbe rappresentare la migliore strategia possibile
per i futuri assetti territorialiper una rinscita vera di Chianciano Terme.

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

si introduce di fatto un’ulteriore passaggio burocratico-amministrativo, prevedendo un
preliminare Piano del Verde che teoricamente dovrebbe interessare tutto il Comune, poiche come
€ noto per attivare un qualunque Piano di Settore occorrono tempi molto lunghi, considerati tutti i
relativi procedimenti interni, quali: affidamento incarico al progettista, anche previa gara pubblica,
redazione del documento, adozione, partecipazione dei cittadini, approvazione, ecc

SI RITIENE INOLTRE
non condivisibile I'assoluta novita della previsione della possibilita di realizzazione di strutture
ricettive all'interno delle Aree termali.
Questo aspetto gia in passato ha generato un ampio dibattito dal quale perd non sono scaturiti

evidenti strategie.

Da parte delle Societa Termali potra essere vista anche come una nuova risorsa ed una nuova
opportunita. Occorre tuttavia ricordare che la storia delle terme ha privilegiato da sempre una
gestione pubblica delle stesse mentre di fatto non é stato consentito alle strutture ricettive di
dotarsi di autonome risorse termali.

| processi prefigurati dal Piano Strutturale, a giudizio degli scriventi, sono suscettibili di introdurre
sostanziali cambiamanti all’equilibrio che si & consolidato nel corso dei decenni tra il sistema
termale e le attivita ricettive. Al contempo questo cambio di vision non risulta adeguatamente
sviluppato e motivato all’interno del Piano Strutturale.

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

Una quantita davvero consistente in grado di, far cambiare i rapporti tra Terme e gli altri operatori
del settore ricettivo.

Si rileva inoltre che nella tabella di cui al punto 9.3 delle Norme Tecniche vi sono altresi altre
guantita di SUL a destinazione ricettiva, non adeguatamente esplicate, ovvero 2500 mq di SUL,
quali Funzioni ricettive in Aree a polarita a carattere sociale, culturale, sportivo e ricreativo
programmate dai vigenti strumenti urbanistici (cfr.- Tav. 4 P.S.) e 7000 mq di SUL, quali Funzioni
ricettive in Aree a polarita esistenti da valorizzare — servizi del centro storico, polo museale,
impianti sportivi, stabilimenti termali, scuola alberghiera (cfr.- Tav. 4 P.S.).

Pertanto rimane di difficile lettura quali siano le reali potenziali volumetrie indicate quali ricettive
previste nelle aree termali.

Osservazione n. 7

Potenzialita di riqualificazione delle strutture ricettive — alberghiere (Articolo 14, comma 6 pag.
63 delle Norme Techiche)

PREMESSO
che il piano strutturale afferma “Obiettivo ... & favorire un processo di crescita e adeguamento
qualitativo delle strutture esistenti, incentivandone la riqualificazione funzionale e I'ampliamento
del livello dei servizi.
Il RU dovra adottare un sistema di incentivi, anche in termini di ampliamenti prestazionali,

conseguenti ad operazioni di concentrazione, accorpamento e riqualificazione, anche urbanistica,
delle strutture esistenti.
Il P.S. prevede una potenzialita aggiuntiva di posti letto finalizzata non ad incrementare la capacita
ricettiva complessiva del territorio comunale, ma a svolgere un ruolo di “volano” per gli interventi
di qualificazione attivati da soggetti locali e non. Tale potenzialita non viene espressa attraverso un
dimensionamento specifico, ma viene attinta dalle potenzialita di recupero, di cui al precedente
comma, nella misura massima del 20% della relativa SUL, pari a 20.500 mq.
Il R.U. dovra individuare le quantita aggiuntive esclusivamente in congiunzione ad interventi di
riqualificazione e riorganizzazione delle attivita esistenti, in coerenza con gli obiettivi di
qualificazione urbana del P.S.” .

SI RITIENE
inadeguata una misura massima del 20%, ovvero una potenzialita di recupero di 20.500 mq
allorquando tutto il quantitativo indicato in 103.000 mq di SUL da rigenerare ¢, a giudizio degli
scriventi, un valore di potenziale ipotetico.

Si rileva inoltre che manca una premialita in volumetrie aggiuntive, che forse potrebbe essere
I’'unica molla per attivare il processo di riqualificazione delle strutture ricettive esistenti.
Pertanto

SI CHIEDE



di inserire la previsione di una premialita del 35 % di nuove volumetrie per interventi di totale o
parziale demolizione ed accorpamenti in un unico nuovo edificio a destinazione alberghiera per
interventi che interessano accorpamenti di due o piu unita alberghiere e/o con demolizione totale
di edifici a destinazione residenziale che insistono nel comparto individuato.

Osservazione n. 8
Art 16 - Misure di salvaguardia delle Norme tecniche

PREMESSO
che I'art. 16 comma 3 delle Norme tecniche afferma che
“Nel periodo che intercorre tra I’adozione del P.S. e 'approvazione del R.U. sono oggetto di
salvaguardia i sequenti interventi:
- Interventi di nuova edificazione residenziale subordinati a Piano di Lottizzazione.
- Interventi di realizzazione della viabilita di progetto prevista dal vigente PRG, fatta eccezione
per interventi di adequamento e/o ampliamento di viabilita gia esistenti.
- Interventi previsti nelle zone F6b e F6c di cui all’art. 69 del vigente PRG.
Sono fatti salvi i Piani Attuativi previsti dal vigente PRG, interessati da convenzioni in atto alla
data di adozione del Piano Strutturale, per i quali si fa riferimento alla disciplina stabilita in
dette convenzioni, che rimane efficace per il periodo di validita dell’atto convenzionale.”

SI RILEVA
relativamente alle misure di salvaguardia relative alla viabilita di progetto, che tale salvaguardia
impedisce al Comune stesso di eseguire il tratto di nuova viabilita di collegamento tra Via Foscolo
e la Strada della Foresta, che fino a poco tempo rappresentava una necessita irrinunciabile per
interconnettere le nuove Piscine Sillene. Pertanto oltre a non aver previsto tale intervento nel
Piano Triennale dei lavori pubblici, si pone una ulteriore salvaguardia alla sua possibile esecuzione.

SI PROPONE

di inserire un correttivo al punto: - Interventi di realizzazione della viabilita di progetto, in modo
da consentire tale intervento, che a nostro parere € assolutamente necessario.

Firmato

Il Gruppo consiliare PDL - Chianciano per la Liberta



