Relazione Generale

LE SCELTE DI PIANO. LA COMPONENTE STRATEGICA

Premessa

Come si & avuto modo di esporre nel cap. 1 della presente Relazione Generale {ed in particolare nel par.
1.2, dedicato alla struttura organizzativa del PS) alla Componente Strategica & affidato il compito di
individuare e quantificare le cose da fare per concrefizzare qgli obiettivi del PS, queste ultime dovendo

presentare due requisifi essenziali:

- essere coerenti con lo Statuto del territorio, o_u;ve'ro consistere in trasformazioni ed usi delle risorse nen
contraddittori rispetto alle regole e discipline dalia Componente Statutaria del PS;

- essere suscett

re SUS Qij_i“gj__fg[_rpg__g_i__q_tgg@;iqgg _programmata, ovvero articolata nel tempo. Si & gia osservato
che il PS opera con orizzonti temporali ragionevolmente stimabili in 10/15 anni, mentre il RU, che opera
in una dimensione quinquennale, rappresenta I'atto di governc del territorio incaricato di selezionare le

priorita attuative def PS.

L& Componente Strategica del PS esplicita pertanto il patrimonio complessivo (if "parco progetti”) di azioni ed
interventi da porre in essere nel fungo periodo; da questo patrimonio il primo RU attingera le operazioni
ritenute prioritarie, affidando successivamente al secondg RU il compifd a; verificare i risultati raggiunti e

quindi di imodulare le strategie attuative del PS.

Nel PS di Chiusi ta Componénté Strateci;a & stata concettualmente articolata in due parti, corrispondent’ ad

altrettanti tifoll delie NTA:

- Iz strategie deflo sviluppo territorfaief che contengono la manovra complessiva del PS, compresa la
tradizionale quantificazione delie trasformazioni edilizie e urbanistiche;

- le trasformazioni nei progetti delfe JTOE, che quantifica e qualifica le trasformazioni da realizzare,
indiczndo le operazioni di maggior -llievo da realizzare nelle differenti parti omogenee (UTOE. dal
territorio comunala.

Le strategie dello sviluppo territoriale

Le stratege deflo sviluppo territoriale sonc state organizzate con una siruttura che richiama quella deilo
Statuto del territorio (fig. 6.1.), e contengono in primo luogo le cose da farg per assicurare una migliore fuisla
daghi inquinamenti e per la gestione del rischio idrautico (Capo |, art. da 131 a 134).

Di particolare rilevanza si presentano gli interventi di messa in sicurezza idraulica, articolati in interventi su
sistemi idrografici (casse di laminazione, trappole di cattura’ degli apporti solidi, difese arginali, protezione
antierosive) e interventi sui sistemi fognari meteorici (stazioni di sollevamento, vasche-volano conscstl
separazior.e tra le acque bianche e le acque nere, nuove condotte, pozzetti, etc.).

Aftesa ia sua complessita, per fa descrizione delia strategia posta in essere dal PS di Chiusi per incremsnto
delia sicurezza idraulica si rimanda alia iettura della parte finale della Refazione idrologico-idra iica
contenuta nel QC.

Il Capo Il (artt. da 135 a 137) esplicita gli interventi attivi per il governo degli ecosistemi e del paesaggic.
Viene richiamata tra l'altro I'adesione del PS alla proposta di un progetto reti ecologiche da attuarsi anche in
una logica allargata alla Val di Chiana.
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Fig. 6.1. Articolazione delle strategie dello sviluppo territoriale del PS di Chiusi
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Y successivo articolo & dedicato al verde urbano e territoriale, che dovrebbe assumere una configurazione
sistemica inscrivendosi all'interno del quadro pitl ampio delia rete ecologica terviforiale.

Un ulteriore e’emento di innovativitd del PS consiste nella proposizione di progetti di rfqua!iﬁcaziong del
. paesaggio riguardanti due aree-chiave, rispettivamente FANPIL del Lago di Chiusi e le bonifiche leopoldine.

Mt Capo I delie strategie delio sviluppo riguarda il governo delle trasformazioni in aree rurali.

Viene classificato i territorio rurale come “a prevalente funzione agricd!a” (art. 138) ed esplicitati criteri peria
redazione dei PMAA (art. 139). -

Questo capo contiene anche il recepimento e la specificazione delia disciplina del PTC di Siena inerente le
aree di pertinenza dei centri urbani, degli aggregati e dei BSA e del territorio aperto.

I Capo IV delle strategie di sviluppo infroduce if nodo essenziale della evoluzione della citta e degli
insediamenti (artt. da 143 a 153). -

Sono indicate k2 10 UTOE, che ricalcano — ampliandoli ove necessario - i soffosisteni funzionali individ_ugti
nello Statuto della citta e degli insediamenti: si tratta di una corrispondenza che assicura maggiore semplicita
& nitidezza al PS.

te UTOE sono in tal senso denominate:

- UTOE 1: Chiusi citta

- UTOE 2: Propaggini di Chiusi citta

- UTOE 3: Santa Caterina -Poggio Gallina

-~ UTOE 4: Chiusi scalo

- UTOE&: La Boncia

- UTOE 6: Porto di mezzo

- UTOE 7: Asse produttivo Colmatone-Le Biffe

- UTOE 8: Macciano-Poggio Olivo-Querce al Fino
- UTOE 9: Montallese . '

- UTOE 10: Insediamento rurale diffuso

La manovra complessiva del PS & illustrata nella fig. 6.2.
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Per assicurare una lettura piu chiara del dato aggregato & indispensabile esplicitare alcuni elementi e criteri
di calcolo.

Le previsioni residenziali (art. 144) ricomprendone:

- i residenziale derivante dal residuc di piano del PRG previgente, limitatamente alle situazioni ben
collocate sotto il profilo territoriale e funzionale;

- il residenziale derivante dalle operazioni di recupero urbanistico ed edilizio di contenitori e aree
dismesse collocati a Chiusi scalo: per questi interventi, in linea generale (sara it RU a specificarne in
dettaglio gli equilibri) si & scelto di ipotizzare che il 0% del SUL sara recuperato a fini residenziali e if
40% a funzioni direzionali e terziarie, questo al fine di favorire la mixité: fa eccezione a guesta regola
lipotesi di recupero della Ex Fornace Montorio, ave il residenziale & stato ipotizzato leggermente pid
consistente;

- il residenziale derivante da nucve previsioni, in parte con occupazione di nuovo suolo (comungue in
aderenza al tessuto insediativo esistente} altri in aree interciuse {ad esempio nellarea delfattuale stadio,
da delocalizzare una volta terminato il nuovo).

~ Le previsioni residenziali sono integrate — esclusivamente nei casi defla UTOE 1 Chiusi Citta-e UTOE 10
insediamento rurale diffuso, dalla previsione rispettivamen_te di ulteriori 30 e 300 alloggi.

Per la UTOE 1 questa previsione deriva dalla possibilita — anche se nel centro storico le operazioni di
racupero pill rilevariti sono state portate a termine nello scorso decennio — che il numero degii alloggi possa
incrementarsi grazie a recuperi edilizi.

Si tratta quindi di una misura prudenziale per assicurare un miglior controllo degli standard urbanistici, che
non si & ritenuto utile estendere alle aitre UTOE dove il patrimonio edilizio & molto pili recente,

Per la UTOE 10 la previsione di 300 alloggi aggiuntivi discende dalla stima di due possibili fenomeni non
compiutamente calcolabili in sede di PS, ovvero: ’

- gli alloggi derivanti da deruralizzazioni;

- gii alioggi derivanti da possibili trasformazioni di sgifici adibiti a funzioni improprie per il terriiorio rurale
(soprattutto artigianali) che potrebbe essere conveniente riconvertire sia per ragiorii di tutela ambientale
che paesaggistica ~ con regole da stabilirs in sede di RU - in residenze.

Le previsioni industriali e artigianali ricomprendono:

- ilcompletamento delle aree gia pianificate dal previgente PRG (sigle DO, DE, D, DC, etc.), comprensivo
de! recupero di aree e contenitori dismessi {(ad esempio il Centro carni). Per coerenza con e previgenti
norme del PRG — e anche per assicurare una certa continuita alle matrici funzionali attuali — si & scelto di
ripartire le SUL complessive in un 70% da destinare ad usi artigianali e industriali e in un 30% a
commerciale, media distribuzione e servizi privati; : :

- le previsioni di nuove aree produttive miste (area APEA, estensione de “Le Biffe”, Montallese) computate
al 50% della volumetria (SUL 31.300 mg) in quanto la restante parte sara dedicaia al commerciale,
media distribuzione e servizi privati;

- e previgenti previsioni per if Centro Intermodale (in fase di aftuazione limitatamente alle reti) per circa
31.400 mq di SUL con destinazione vincolata alla logistica.

Le previsioni per il commercio, medie strutture e servizi privati sono nel complesso pari a 104.760 mq di
SUL, dei quali circa ia meta derivante da previsioni del previgente PRG (completamenti, recuperi) e da
mutamenti di destinazione d'uso e l'altra met& da nuove previsioni di PS. Le previsioni sono costituite da:

- i 30% delle volumetrie pianificate (PRG sigle DO, DE, D, DC) che includono due nuove strutture
commerciali da 1.500 mq di SUL;

- 150% delle volumetrie per aree produttive di nuova previsione (APEA — comprensiva di una struftura di
vendita da 1.500 mq di SUL - estensione de "Le Biffe”, Montallese);
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- una quota parte (2.990 mq di SUL circa) del mix funzionale previsto nel recupero urbanistico defla Ex
Fornace di Montorio;

- ilvesiduo della pianificazione previgente (sigla di piano DT) per circa 12.400 mq di SUL.

Le previsioni per it commerciale grande distribuzione riguardano esclusivamente ampliamento — da operarsi
con mutazione di destinazione d’uso dell'attuale struttura e di un seminterrato attualmente sottoutilizzato —
del centro commerciale esistente (I'Etrusco); il mutamento interessera quindi 6.000 mq circa di SUL.

Le previsiont per il direzionale e ferziario derivano interamente da recuperi (14.920 mg di SUL) e sono
costituite da;

- una quota, come si e detto provvisoriamente stabita nel 40% della SUL derivante dal recupero edilizio
e urbanistico di contenitori e aree dismesse collocate in ambito urbang;

- una quota del mix funzionale ipotizzato per il recupero defla Ex Fornace di Montorio (6.600 mq di SUL
circaj,

- da previsioni discendenti dal PRG e confermate.
Per quanto riguarda le funzioni turistico-congressuali sono previsti nel complesso 7.400 mq di SUL, dei quali:
- 2.200 mq destinati alla riqualificazions degli alberghi esistenti presso i casello autostradale;

- 5200 mq di edificazione di completamento destinata ad attrezzature turistico congressuali
{programmate dal PRUSST, sempre nei pressi del casello autostradaie).

Le previsioni del PS per le frasformazioni connesse alle aftivita agricofe riguardanc esclusivamente fa UTOE
10 & sono state commisurate attraverse il confronto con la domanda contenuta nei PMAA nelff'ultimo
quindicennio, e dunque quantificate in 60.000 mc, pari a 12.000 mg di SUL, in esse ricomprendendo nuove
residenze rurali ed annessi agricoli.

Occorre inoltre tener presenie che, come fattori di conversione tra volumetria e SUL, si scno utilizzate e
seguenti altezze virfuali:

- residsanziale: 3,3 m.;

- produttivo:__?frs m.;

- commercia!e:ZS m.;

- direzionale: 4,5 m,;

..: - turistico: 4,5 m. -

Per il calcolo degli abitanti si & divisa la volumetria per 130 mc/abitante.

Per il calcola degli alloggi si @ diviso il numero degli abitant{ per Indice medio dei comporfenti della unita
familiare pari @ 2,3 dagli uitimi dati anagrafici del 2008 (un alicggio tipo & quindi equivalente a 300 mc circa);
= ricompreso il commercic di vicinato.

Va infine sottolineato che il PS non ha quantificato — non avrebbe potuto farlo — E'Encrement¢ di f:onsistenza
delluna o dell'altra funzione derivanti da singole (e piccolej mutazioni d'uso, peraltro negli ultimi anni molto
rare. Sara it RU a stabilire sia le regole per le mutazioni, sia le relative forme di monitoraggio.

Nel successivo paragrafo 6.3. saranno esplicitate per singole UTOE le scelte funzionali e dimensionali del
PS, ma in questa sede & utile proporre una riflessione inerente il quadro complessivo delle scelte.

Per quanto concerne le funzioni residenziafi, il PS prevede un incremento di 995 alloggi circa, corrispondenti
ad un incremento di circa 2.280 abitanti. o

E’ una previsione che in parte risponde alle recentj tendenze di incremento della popolazione comunale, ma
che comungue tiene conto di dinamiche difficilmente quantificabili (ad esempio i 350 alloggi nelle UTOE 1 e
10 di cui si & detto in precedenza) e che prevede un ampio ricorso ad operazioni di recupero edilizio ed
urbanistico di complessa attuazione (circa il 80% degli alloggi sara realizzato in regime CRUE,
completamenti, recuperi urbanistici e edilizi).

Di conseguenza, anche considerato il ventaglio localizzativo e tipologico ipotizzato, la sua attuazione sara
necessariamente progressiva, e it RU curera Pequilibrio della manovra.

Le previsioni industriali e artigianali sono nel complesso consistenti (116.125 mq di SUL) e sicuramente
eccedenti il passo delle trasformazioni realizzate nell'ultimo decennio. '
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Occorre tener presente anche la non favorevole congiuntura economica, sul cui protrarsi non vi sono
certezze. Anche nel caso delfle previsioni produttive vanno tuttavia considerati aicuni elementi significativi, tra
cui:

- la destinazione vincolata atirezzature e servizi del Centro Intermodale {(31.400 mg di SUL) in corso di
realizzazione. Le possibilita di un suo eventuale riorientamento non sona ad oggi praticabili.

- [la consistenza delle operazioni legate al riyso dj aree e contenitori dismesst, che |'esperienza ha
dimostrato essere di non semplice attuazions. Nella realtad del comune di Chiusi queste difficolta in
quaiche modo ordinarie nel contesto italiano sono aggravate dalla permanenza di situazioni di rischio
idraulico la cui gestione comporta non drammatici, ma comunque presenti, costi aggiuntivi sia per Ig
operazioni di completamento che di recupero; ..

- # PS di Chiusi, soprattutto con la previsione deila area APEA, tenta di.valorizzare una fisorsa logistica
concreta costituita dailo svincolo autostradale. Si tratta con tutta evidenza di una scélte’ da concertare
attentamente con 'accordo di pianificazione,

Le nuove aree produttive previste dal PS, comprensive dela quasi totalita della componente commerciale,
comporteranno comungue nuovi impegni di suolo- stimabili in almeno 20 ha; su questi aspetli tarneranno
ovviamente i documenti di valutazione, che terranno conto anche — e non potrebbe essere diversamente —
delle elevate caratteristiche ambientali e paesaggistiche del territorio di Chiusi.

Le previsioni delle funzioni commerciali medie.e dei servizi privati nel loro complesso sono pari a 104.760
mq di SUL ed - essendo previste in una logica di mixité con quelle produttive — valgono per esse le
considrrazioni ora svoite,

Per guanto concerne la conversione de!i'aftuale Centro commerciale “Etrusco’ in grande superficie di vendita
occorre segnalare che il passaggio comporterd una ampia concertazione istituzionale attraversc un accardo
di ptanificazione.

Per quanto riguarda le previsioni del PS per g funzioni turistico-ricettive, va.detto che seno di limitataﬁentité%
{ampi'amenti di alberghi esistenti per un massimo di 2.200 mq di SUL; nuove edificazioni per un massimo di
-5.200 g di SUL) e concentrate nelle immediate prossimita del casello autostradale.

Ternarnico alla esposizione def contenuti delle strategie di sviluppo territoriale del PS, il Capo IV & ch_iucje—. con
'e mist72 di tutela per le aree archeologiche (art. 152) e con la proposizione di un indicatore quantitativo del
verde ¢ia prevedere nelle aree di trasformazione {(art. 153).

La rigualificazione della rete stradale esistente rappresenta nell'ambito dei diversi inferventi strutturali pravisti
un obietiivo primario strategico per assicurare un migliore livello di prestazioni rispetto alla domanda,se?fvita.
St tratta infatti pit esplicitamente di sttimizzare sotto il profilo funzionale la capacitd della rete viaria
disponibile nelia consapevolezza che gli ulteriori interventi strutturali possibili scontano necessariamente le
rilevanti difficolta dovute alle peculiarita del contesto territoriale in cui dovranno realizzarsi, particolarmente
complesso e fragile sotto il profifo geomorfologico e paesaggistico. '

a mitivazione degli effetti prodotti dai flussi veicolari ¢i attraversamento dei centri urbani & stata quindi
fironteta cercandao in primo luoge di fiidificare o scorrimento veicolare e atf cantempo mantenere bassa la
velocitz del traffico operativo per assicurare adeguati livelli di sicurezza per le utenze deboli caratteristiche
deglt ambiti urbani e minimizzare gli impatti di emissione acustiche e atmosferiche.

1
i
a

Per Chiusi centro e Chiusi scalo sugli assi di attraversamento delia rete vigria principale sono stati previsti
interventi di ristrutturazione delle principali intersezioni con linserimento di rotatorie efo comungue
rqualificazione di questi nodi (angoli di visibilita, attraversamenti pedonali, ecc.) che rappresentano
. potenziali punti di conflitto e criticita della rete.

Lungo le carreggiate dovranno altresi essere realizzati idonei percorsi pedonaii che permettano la mobilita
delle utenze deboli; una tratta particolarmente esemplificativa softo questo profilo & Ia sp 146 tra Chiusi
centro e Chiusi scalo che dovra essere ristrutturata con caratteristiche di viabilita urbana {percorsi pedonali,
itluminazione, ecc.).

Sempre sulla sp 146 a Chiusi scalo allaltezza di v. Poggio Gallina, il riordino della geometria di circolazione
con l'eliminazione di alcune manovre di intreccio e di svolta da/per p.za Matteotti permettera di razionarizzar_e
le due intersezioni ravvicinate e mantenere lattuate impianto semaforico solo per le esigenze di
attraversamento dei pedoni, lintervento consentira di fluidificare lo scorrimento dei veicoli riducendo in modo
consistente i vincoli determinati dall'attuale impianto semaforico regolamentato a pil fasi per assicurare tutti i
possibili tipi di manovra. : :
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La rstrutturazione e riqualificazione della rete viaria esistente & solo un primo ambito di intervento che
peralfrc non risoive particolari e importanti criticita attuali come I'accessibilita a Chiusi centro.

L'intersezione tra la sp 146 e v. Garibaldi costituisce |a principale criticita a cui l'individuazione di un tracciaio
alternativo potrebbe dare risposte. '

Il possibite tracciato alternativo individuato ha comunque altre e certamente important implicazioni anche
sotto lo stesso profilo costifbenefici. La realizzazione di un nuova strada che staccando dall'intersezione
della sp 146 con la sp 326 a nord di Chiusi centro scende nelta valle sottostante fino a ricongtungersi con ia
viabilita esistente lungo la tinea ferroviaria (Direttissima) e con v. Oslavia all'altezza di v. Mameli, costituisce
indubbiamente un oneroso intervento in termini economici e ambientali che dovra pertanto essere
aftentamente valutato sotto questi diversi profili aj fini-del raggiungimento di un idoneo livello di mitigazione
degii effefti.

La problematica di un nuovo ingresso a Chiusi centro per migliorare 'accessibilita & stata affrontata avendo
comunque come obiettivo primario un drastico contenimento del traffico veicolare, che dovra essere
tendenziaimente consentito solo ai residenti & ad altre limitate esigenze di domanda.

E infatti evidente che solo attraverso una maggicre pedonalizzazione del centro storico & possibile
valorizzarne quelle peculiarita storiche e monumentali che costituiscono l'aftrattiva e la vocazione turistica
della citta e sono altresi il presupposto essenziale per garantife una maggiore qualita e fruibilita urbana a
tutie le diverse componenti della domanda attratta/generata (city users, residenti, ecc.).

Il nuovo accesso é stato individuato ristrutturando v. Lenin campreso fintersezione con la sp 146 che sara
realizzata con una rotatoria e da cui si potra anche accedere alla nuova area di progetto prevista per la sosta
dei veicoli,

-

Quest'ultirno intervento dovrd assclvere alle esigenze della domanda di sosta attratta da! capcluogo senza
dovere impegnare direttamente la rete viaria locale di arroccamento al centro storico.

Per collegare rapidamente il nuovo parcheggic al centro storico & prevista |a realizzazicne di un sistema
trasporto di tino ettometrico (ascensore o s2ala mobile), che permettera di superare agevolmente i notevols
dislivelio aitir-etrico per raggiungere il parco dietro le scuole, da cui con un breve percorso pedonale sars
possibite raggiungere il centro storico attraverso v. Garibaldi e v. Porsenna.

I parcheggi allinterno del centro storico dovranno essere prevalentemente dedicati a rispondere alis
esigenze del:a domanda dei residenti per consentire I'attuazione di politiche di regolamentazione della sosta
e mitigare gli impatti visivi che essa determina in questo contesto di particolars pregio storico-monumentale. -

I parcheggic-di pta Lavinia dovra essere ampliato e riqua!iﬁcafo per ottimizf_aare f'uso dell'estesa superficie
disponibile e al conterpo per arredare adeguatamente un parcheggio che potra essere anche un suggestivo
punto panoramico sul paesaggio circostante.

I collegamento tra Chiusi centro e Chiusi scalo sara rafforzato con Ia riqualificazione del prolungamento di v.
Ferrer e ristrutturando [a viabilita esistente in adiacenza alla linea ferroviaria (Direttissima) fino 2
ricongiungersi su v. Toti. Allinterno del compsarto urbano inserito tra v. Ferrer e [a sp 146 saranno realizzate
alcune brevi tratte stradali per migtiorare la connessione delle strade urbane locali con Iz viabilita principale &
in particolare tra'v, Rosselli e v. Vanzetti. :

A Chiusi scalo, anche attraverso il possibile recupero parziale di aree FS attualmente sottoutilizzate e
scarsamente qualificate, si potra realizzare una ristrutturazione complessiva attorno all’area della stazione.

Sul fronte urbano (v. Mazzini - P.za Dante) si potrd procedere ad una riorganizzazione delle aree
privilegiando sostanzialmente tre funzioni: un ampio parcheggio dimensionato e regolamentato per le
esigenze della domanda attratta da! centro urbano, un terminal bus piu strutturato_ rispetto all'attuale dotato
di alcuni servizi minimi per migtiorare il livello di comfort dei passeggeri e dellinterscambio treno-bus,
un'ampia zona pedonale per rafforzare la connessione tra le diverse attivitd commerciali che gravitano
intorno alla stazione e che costituiscona una delie polarita attrattive di Chiusi scalo.

H recupero parziale del sedime FS potra permettere di migliorare con un nuovo breve raccordo I'intersezione
tra v. Mazzini e v. Oslavia e realizzare una rotatoria che agevolerd notevolmente i fiussi veicolari in
ingressofuscita dalla stazione.

Sul fronte est dell'attuale parcheggio scambiatore, oltre un possibile ampliamento della capacita di sosta,
dovranno essere realizzati idonei interventi di riqualificazione mirati ad agevolare l'accessibilita alla stazione
€ pit in generale a migliorare ia qualita urbana del luogo. '

Il recupero della fornace di Montorio costituisce un'aitra azione strategica per Chiusi scalo decisiva ai fini di
incrementare e valorizzare le diverse polarité attrattive del centro urbano garantendo altresi tra loro un
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migliore effeito rete. La riguaiificazione di questo comparto, posto in posizione baricentrica tra i principali
centri attrattori, permettera di realizzare e/o ricrdinare le diverse aree di sosta disponibili e di progette da cui,
attraverso la rete dei percorsi pedonali, si potranno raggiungere rapidamente p.za Dante, i centro
commerciate Coop e il parco pubblico di v. Oslavig.

Nel tessuto delle funzioni urbane dovrd essere risolo il rilevante impatto costituite dalla presenza
dellimpianto di produzione delle traversine ferroviarie (ditta Lodovichi) che per faccesso con i veicof
commerciali pesanti coinvoige impropriamente |3 rete stradale iocale, prettamente urbana. La soluzione
ottimale a questa criticita, oltre ovviamente ad una delocalizzazione deil'attivita, sarebbe Futilizzo del vettore
ferroviario come sistena di trasporto principale per l'approvvigionamento delle materie prime e la
commercializzazione dei manufatti. Quest'ultimi sono yna tipologia di prodotto certamente particolarmente
idonea per il trasporto ferroviario, che perd ad oggi ha evidentemente problemi di scarsa concorrenzialita
rispetto alla gomma, ritenuta pit affidabile e valida in termini costi/benefici.

Se ie ipotesi di soluzione avanzate non dovesserc trovare riscontri positivi l'unica efficace alternativa
possibile rimane la realizzazione di una nuova viabilita riservata di raccordo diretto tra l'insediamento
produttivo e ia sp 146 a est della iinea ferroviaria; gquesto intervento richiede la realizzazione di un
sottopasso suila linea ferroviaria e rende quindi I'ipotesi progettuale indubbiamente onerosa per il soggetto
privato coinvolto, ’

Nel comparto urbano tra la sp 146 e v. Manzoni, in tés_tata a quest'ultima, c'e un'area libera che potra
contribuire in modo significativo a recuperare anche standard per la sosta, utili per attivare una
riqualificazione pitr complessiva di questo comparta.

Le problematiche afferenti alla riqualificazione e al dimensicnamento della sosta, unitamente alla
realizzazione di un'efficace rete pedonale, dovranno comunque essere opportunamente affroniate con i
Regolamento Urbanistico e con la definizione dei criteri per la regolamentazione deli'accessibilitd ai centri
urbani da cui dipendono direttamente it dimensionamento della capacita di sosta in relazione zlla domanda
attesa e i possibili effetti indotti sulla sosta lungo strada determinail dall'auspicabiiz messa a norma (D.M.
2001) dei percorsi pedonali anche per quanto concerne le persone a ridotia capacita motoria.

- Il trasporto pubblics pud assoivere sulla relazione Chiusi centro-Chiusi scalo un ruolo determinante per
valorizzare I'effetto ciité garantendo un collegamento diretto e rapido tra i principali poli attrattori & le funzioni
insediate nei due ceniri urbani.

L'attuazione di un elficace modalita di trasporto alternativa allauto, almeno per le esigenze della domanda
interna a questo sistema urbano, potra permettere di sostenere incisive politiche di regolamentazione
deil'uso del mezzo privato, necessarie non solo per migliorare la percezione e fruibilita della citta da parte dei
residenti, ma anche per valorizzare quei luoghi che rappresentano un'attrattiva per la domanda turistica che
costituisce certamente una risorsa strategica per lo sviluppo del territorio.

Le strategie di sviluppo delle UTOE

Le strategie di sviluppo proposte dal PS per ciascuna UTOE sono coerenti con gii obiettivi e Ia disciplina
fissate, per ogni sctiosistema insediative, dalto Statuto della citta e degli insediamenti, le cui indicazioni
vengono riporiate rielle rispettive schede UTOE e sviluppate in chiave progettuale.

Se ne richiamano di seguito gli elementi essenziali, che nelle schede UTOE contenute nell'art. 156 delle
NTA sano inscritti in un quadro pill dettagliato delle trasformazioni proposte.

Nella UTOE 1 Chiusi Citta considerando che sono presenti quasi esclusivamente tessuti storici non viene
prevista alcuna nuova edificazione, mentre interventi di un certo rilievo riguardano l'accessibiiita e la sosta.

Nel dimensionamento i PS include 30 alioggi derivanti da possibili operazioni di recupero, mentre
l'aifermazione di funzioni terziarie e di servizio alla residenza viene affidata a mutamenti di destinazione
d'uso che saranno disciplinati dal RU (e non quantificabili nel P3). '

Nella UTOE 2 Propaggini di Chiusi Citta, i PS conferma alcune previsioni pregresse (27 alloggi; 470 mq di
SUL di produttivo a completamento di un insediamento produttivo esistente; 330 mg di SUL per
commerciale, espositivo e servizi privati). Le nuove previsioni riguardano 30 alloggi (70 abitanti insediabili
circa).

[t PS richiama anche la necessita di completare la viabilita e le reti in localita Torre del Fornello,

L'UTOE sara fisicamente e funzionalmente interessata anche dalla previsione del nuove parcheggio con
risalita meccanizzata al centro storico di cui si & detto in precedenza. '

. "Comuna della Citta di Chinsi - Piano Strutturale




Relazione Generale

Nella UTOE 3 S. Caterina Poggio Galiina, it PS prevede la edificazione di un massimo di 87 alloggi (200
nuovi abitanti convenzionali); il RU determinera la ripartizione tra edilizia sociale edilizia fibera ed edilizia in
autocostruzione.

Nella UTOE 4 Chiusi Scalo, il PS prevede soprattutto di portare a completamento le operazioni di recupero
edilizio e urbanistico di manufatti e aree degradate.

L'operazione pitl complessa riguardera il recupero urbanistico della Ex Fornace di Montorio che. anche
coinvolgende aree fimitrofe, comportera la creazione di una nuova centralita contraddistinta da un mix di
funzioni urbane.

Anche nei recuperi urbanistici minori il PS fissa come riferimento un mix funzionale (residenza &0%:
direzionale e terziario 40%) che verra declinato dal RUJ ferme restando le quantitd complessive.

Sono in totale realizzabili 251 alloggi aggiuntivi (22.700 mq SUL; 577 abitanti insediabili), 2.900 mq di SUL di
commerciale e servizi privati e 11.930 mq di SUL con destinazione direzionale e terziaria. Sono assenti
previsioni produttive e di funzioni turistico-congressuale.

Per "'UTOE 5 La Bongia, il PS propone it parziale completamento delle previsioni pregresse (alcune aree non

- sono state confermate per motivi legati al rischio idraulico), pari a complessivi 3.480 mq di-SUL per le
funzioni produttive e a 2.506 mq di SUL per funzioni commerciali, e servizi privati. Non sono previsti
incrementi residenziali, : '

Per 'UTOE 6 Forto oi Mezzo, il PS prevede il rafforzamento della componente residenziale (110 nuovi
alloggi, pari a 254 abitanti insediabili; circa due terzi sono conferme di previgente PRG) e del
direzionale/terziario (1.500 mq di SUL) destinati a raccordare le caratteristiche urbane delfUTOE 6 con
quelle gia presenti in Chiusi scalo. ‘

’

Non & presente nel dimensionamento di PS il completamento def centro sportivo, trattandesi di edifici ed
irmpianti gia autorizzati.
Per I'UTOE 7 Asse produttivo Colmatone-Le Biffe it PS coatiene una manovra fondata su completamento

del Centro intermodale, sul completamento delle aree produtiive gia pianificate, sul recupero dei contenitori
dismessi, nonché sulla estensione verso i confini comunali delle aree produttive esistenti.

Il mix funzionale comprende esclusivamente produttivo € commerciale ed & stato articolato come segue:
- centrointermodale, a destinazione vincolata (produzione e servizi legati alla logistica);

- pericompletamenti delle aree gia pianificati e nei recuperi di edifici e aree dismesse & stata prevista una
quota del 70% di SUL da destinare a produttive e de! 30% da destinare a commerciale, espositivo e
servizi privati; '

- per le nuove aree di espansione & stata prevista una equivalenza della volumetria da destinare a
produttivo e di quella da destinare a commerciale, espositivo e servizi,

Ferme restando le previsioni massime per le due funzioni, (76.950 mqg di SUL per artigianale e produttivo;
42.050 mq di SUL per if commerciale e servizi privati) spettera al RU definire nel dettaglio e quote da
appiicare nelle singole trasformazioni,

Per IUTOE 8 Macciano-Querce al Pino, il PS prevede una manovra che, pur con differente intensita e
concentrazione, comprende tutte le funzioni in cui & stato articolato il dimensionamento di piano.

Per quanta riguarda it residenziale vengono confermate alcune previsioni pregresse (2.425 mq di SUL, pari a
27 alloggi e a 62 abitanti insediabili). :

Per quanto riguarda il produttivo viene riconfermato (e in parte incrementato) un modesto residuo di PRG e
viene prevista, in prossimita del casello autostradale una nuova APEA che ospitera sia attivita produttive che
funzioni commerciali, espositive e servizi privati. o

In totale le previsioni per attivita industriali e artigianali nella UTOE 8 ammontano a 17.150 mq di SUL,.
mentre quelle commerciali media distribuzione e servizi privati sono pari a 40.700 mg di SUL.

Superfici commerciali per la grande distribuzione saranno realizzate, come si & detto, mediante mutamento
di destinazione d'uso (6.000 mq SUL circa).

Nelia UTOE 8 & prevista inolftre una quota di direzionalelterziario confermata dal previgente PRG {1.100 mg
‘circa di SUL).
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Per quanto riguarda infine le funzioni turistico ricettive, il PS prevede nella UTOE 8 sia adeguamenti di
strutture esistenti (2.200 mq ¢i SUL circa) che la realizzazione di un intervento t{uristico-congressuale di

4700 mq circa di SUL.

Per 'UTOE 9 Montallese, il PS prevede di rafforzare la companente residenziale con 97 alloggi (8.850 mq di
SUL: 224 abitanti insediabili) dei quali 66 derivanti da residui di piano confermati (¢ quote parte di recuperi) &

37 di nuove previsioni.

Per guanto concerne e attivita industriali e artigianali sono previstt 16.575 mqg di SUL, mentre una guota
presscoché equivalente & dedicata al commerciale media distribuzione e servizi privati (16.280 mq di SUL).

Le previsioni per il direzionale e terziario sono limitate aila previsione di destinarvi una quota parie (40%) di
una gperazione di recupero (390 mq di SUL circa).

Per 'UTOE 10 Insediamento rurale diffuso it PS prevede una quota di alloggi derivanti da deruralizzazioni e
apre la possibilita di recuperare a fini residenziali volumi {o meglio una parte di essi) oggi destinati ad attivitd
non connesse con l'agricoltura — si tratta in genere di piccole strutture artigianali disperse — la cui
trasformazione produrra effetti positivi sia di natura ambientale che paesaggistica. Nel complesso si tratta di
300 alloggi, tutti in regime di recuperc. Il RU definird in tal senso le caratteristiche degli edifici ove sara
possibile intervenire, 1a tipologia edilizia delle nuove realizzazioni, la percentuale di volumetria recuperahili.

Il PS prevede inoltre per 'UTOE 10 una queota per I'eventuale riqualificazione di edifici produttivi sparsi
(1.500 mg di SUL), di attivita ricettive (500 mq di SUL in totale) e stima in 60.000 mc (12.000 mq circa di
SUL) le trasformazioni legate alle nuove residenze ruraii e di nuovi annessi agricoli.
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