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ANNALI DI STORIA DELL’URBANISTICA 
E DEL PAESAGGIO

Con questo volume degli “Annali di Storia dell’Urbanistica e del Paesaggio” 
dedicato a “Piani Regolatori Comunali. Legislazione, Regolamenti e Modelli nel 
Secondo Dopoguerra (1945-2000)” si affronta la situazione della Pianificazione 
italiana, a livello comunale, dopo l’uscita della “Legge urbanistica” (n.1150 
del 1942) che ha disciplinato la gerarchia dei Piani, da quello territoriale a 
quello particolareggiato, rendendo il “Piano Regolatore Generale Comunale” 
obbligatorio e imprescindibile. Nonostante la difficoltà della ricezione di quella 
gerarchia anche da parte della stessa Amministrazione pubblica, solo dopo il 1965 
finalmente la Pianificazione è venuta ad adottare una tale scansione, giungendo alla 
redazione di strumenti sempre più analitici e allo stesso tempo omnicomprensivi. 
Filo conduttore della riflessione si pone il fatto che i temi dell’espansione urbanistica 
e dei valori paesaggistici sono stati qui analizzati come specifici indicatori di un 
cambiamento di sensibilità e di aperture, che, nella successione dei “Piani Regolatori 
Generali”  di ‘varia generazione’ in Italia, si sono sempre più estesi ad una dimensione 
esterna alla città, con attenzione alla costruzione dei Paesaggi antropizzati all’interno 
del territorio comunale (agricoli, pastorali, etc), comprendendo anche le Bellezze 
Naturali o le ‘vocazionalità’ monumentali ed estetiche.  Le diverse ‘stagioni’, che si 
sono dunque susseguite, sono state caratterizzate da tipi di Piani Regolatori Generali 
differenti, in grado di rispondere alle svariate richieste (politiche, amministrative, 
disciplinari …) che hanno profondamente interessato l’espansione e la qualità delle 
nostre città e del nostro paesaggio.

ISSN

progetto scientifico e cura di Ferruccio Canali

Piani Regolatori Comunali:  
Legislazione, Regolamenti e Modelli  
NEL SECONDO DOPOGUERRA (1945-2000)

Municipal plans:  
Legislation, Regulations and Models  
after the Second World War (1945-2000)



volumi della collana USCITI

1. Modelli di città, di «borghi di fondazione italiani» in Italia, nel Mediterraneo e in 
Oltremare, a cura di F.Canali, 1, 2013 (ma 2015)
ISBN: 978-88-89999-85-1

2. Urban and Land Markers/ Fulcri urbani e Fulcri territoriali tra Architettura e 
Paesaggio, a cura di F.Canali, 2, 2014 (ma 2015)
ISBN: 978-88-89999-52-3

3. Urbanistica per la Villeggiatura e per il Turismo nel Novecento, a cura di F. Canali, 3, 
2015 (ma 2016)
ISBN: 978-88-98019-33-5

4. Piani Regolatori Comunali: Legislazione, Regolamenti e Modelli tra Otto e Novecento 
(1865-1945), 4, 2016
ISBN: 978-88-98019-34-2

5. Piani Regolatori Comunali: Legislazione, Regolamenti e Modelli nel secondo 
dopoguerra (1945-2000), a cura di F. Canali, 5, 2017
ISBN: 978-88-98019-42-7

ANNALI DI STORIA DELL’URBANISTICA 
E DEL PAESAGGIO

Annals of History of Urban and 
Landscape Planning

asup  

Gli “Annali di Storia dell’Urbanistica e del Paesag-
gio” - Serie scientifica nata presso il Dipartimento di 
Architettura dell’Università degli Studi di Firenze, 
fondata e coordinata da Ferruccio Canali – si pro-
pongono di analizzare, in ogni numero annuale, una 
diversa tematica specifica che, nel corso della Storia 
degli insediamenti urbani, del territorio e del paesag-
gio, sia venuta a caratterizzare profondamente la vita 
delle svariate Comunità, specie nel rapporto di esse 
con lo spazio progettato dalla Disciplina urbanisti-
ca (su richiesta della Politica, della Scienza urbana 
…) e a seconda dei molteplici effetti mostratisi nel 
tempo. La Serie, nei volumi già usciti e accomuna-
ti da questo medesimo intento, ha affrontato temi 
rintracciabili in epoche e in contesti diversi; e ciò 
perché gli Studiosi accreditati che partecipano alle 
iniziative scientifiche della Serie e che ne compon-
gono i Comitati Scientifici  (sia quello Italiano, che 
quello Internazionale) fanno riferimento a Istituzioni 
soprattutto di ambito universitario, a livello europeo 
e mondiale. Gli studi che vengono editi sono rivolti 
prevalentemente ad un pubblico di Ricercatori e a 
biblioteche specializzate nella raccolta di contribu-
ti connessi alle trasformazioni urbane, territoriali e 
paesaggistiche - oltre che architettoniche, ingegne-
ristiche, agrarie, infrastrutturali, conservative … 
- ma, certamente, anche Intendenti, Amministratori 
e Funzionari, oltre che Cultori di Storia regionale, 
potranno trovarvi risposte a molti interrogativi che 
riguardano aspetti generali e fattori locali nella storia 
delle città e degli ambienti antropizzati.

The "Annali di Storia dell’Urbanistica e del Pae-
saggio/ Annals of History of  Urban and Landscape 
Planning" - scientific Series at the Department of 
Architecture of the University of Florence, founded 
and coordinated by Ferruccio Canali - want to analy-
ze, in each annual volume, a different specific issue 
that, in the course of history of urban settlements, 
land and landscape, has come to characterize the life 
of the various human Communities, particularly in 
the relationship of them with the space designed by 
the urban planning discipline (at the request of the 
policy, of the urban Science ...) and for the multiple 
effects in time. The series, in the volumes already out 
and united by the same purpose, has traced themes 
addressed at various times and in different contexts; 
and this because accredited Scholars participating in 
the scientific initiatives of the series and part of the 
Scientific Committees (both the Italian, that the In-
ternational) refer to institutions especially at Univer-
sity level, at European and global level. The studies 
that are published are aimed primarily to Scholars 
and specialized libraries in the collection of contri-
butions related to urban, territorial and landscape 
- as well as architectural, engineering, agricultural, 
infrastructural, conservative ... - transformation but, 
certainly, even Directors and Officials, as well as 
Students of regional history, will be able to find an-
swers to many questions concerning general aspects 
and local factors in the history of cities and human 
spaces.
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10

CHIANCIANO TERME (SIENA),  «CENTRO DI NOTEVOLE  
IMPORTANZA TURISTICA E PANORAMICA» 

 «STAZIONE CLIMATICA E TERMALE INTERNAZIONALE»: 
 IL NUOVO PIANO REGOLATORE GENERALE  

DI “LORETI, MARCHI E CANCELLOTTI, RIDOLFI” (1949-1961)

I pregi e le difficoltà di uno dei primi Piani funzionalisti secondo i dettami 
della “Legge urbanistica n.1150 del 1942”, redatto da Mario Loreti, Mario Marchi  

e quindi Gino Cancellotti, Mario Ridolfi, (dopo le indicazioni di Luigi Piccinato, i giudizi di 
Marcello Piacentini e Alberto Calza Bini)

Ferruccio Canali

abstract Dalla fine degli anni Venti, la necessità della messa a punto di un Piano regolatore che disciplinasse 
la crescita disordinata dei “Bagni di Chianciano”, cioè della zona termale, e la ponesse in collegamento con 
Chianciano Paese, non poteva più essere procrastinata: ci provava, con l’appoggio di Marcello Piacentini (e 
dunque di Luigi Piccinato, suo allievo) il Piano di Gino Cancellotti nel 1931, ma il tentativo si risolveva in un 
nulla di fatto. Quelle previsioni rimanevano però fondamentali, tanto che alla ripresa dell’iniziativa, da parte 
della Direzione della “Società delle Terme” nel 1947 con la redazione di un nuovo Piano a cura degli architetti 
romani Mario Loreti e Mario Marchi, il Comune di Chianciano chiedeva la consulenza ‘di parte’ dello stesso 
Cancellotti affiancato da Mario Ridolfi. Si avviava così un iter che si sarebbe concluso solo nel 1961, con elaborati 
di Piano che, preparati da Marchi e Loreti, erano stati modificati da Cancellotti e Ridolfi, e quindi dai Tecnici 
comunali a seconda delle richieste delle varie Amministrazioni, Enti e Privati. Un Piano ‘corale’, dunque, che, a 
base funzionalista in relazione al Traffico e al Verde, cercava di affrontare, pionieristicamente con gli strumenti 
scientifici e amministrativi disciplinati dalla “Legge urbanistica del 1942”, le oggettive difficoltà della messa a 
punto di un «Piano regolatore che per una zona termale è qualcosa di speciale» (Piccinato).

Since the end of the Twenties, the need for development of a Masterplan that should govern the sprawl of "Bagni 
di Chianciano"  - ie the spa area, put in connection with Chianciano Paese - could no longer be delayed: with the 
support of Marcello Piacentini (and therefore of Louis Piccinato, his pupil) was indicated the architect Rome 
Gino Cancellotti in 1931, but the attempt was resolved in nothing. Those Cancellotti’s planning programs remained 
fundamental, so at the resumption, by the management of the "Società delle Terme" in 1947 with the drafting of 
a new Master Plan by the Roman architects Mario Loreti and Mario Marchi, the Municiplaity of Chianciano 
called the same Gino Cancellotti joined by Mario Ridolfi. Thus began a process that would only be concluded in 
1961, with a new Master Plan prepared by Marchi and Loreti and then modified by Cancellotti, Ridolfi and then 
by municipal Technicians according to the requests of the various Administrations, Agencies and Individuals. A 
'chorus' based functionalist Plan - a pioneer Plan by the scientific and administrative instruments governed by the 
"Italian Planning Law of 1942", that tryed to overcome the difficulties, because a "master plan for an area spa is 
something special» (Piccinato).

Di origine antichissima, forse addirittura pre-e-
trusca, Chianciano ebbe la sua fama legata ai 
“Balnea” perlomeno dall’età romana e poi du-
rante il Medievo («i Bagni di Sellene» prima del 

1287 e poi il passaggio di Sant’Agnese nel 1317), 
oltre che nel Rinascimento (quando si sosteneva 
che qui fossero le «Delizie del re etrusco Porsen-
na»1); fu però il granduca Pietro Leopoldo, nel 

peer review: Virgilio C. Galati e Giorgio Zuliani per clear peer review; Lettore Anonimo per blind peer review.

Il presente saggio si articola nei seguenti paragrafi: 1. I prodromi: Gino Cancelotti, Luigi Piccinato, Chianciano e le caratteri-
stiche del “Piano regolatore per una località termale” (1933-1942). I pareri di Marcello Piacentini e di Alberto Calza Bini; 2. 
Il nuovo Piano regolatore di Mario Loreti e Mario Marchi nella revisione di Gino Cancellotti e Mario Ridolfi (1947-1949); 2.1. 
Un’aspra qustione di “Zonizzazione” nel nuovo Piano; 2.2. La vocazione turistica di Chianciano, Stazione di Cura termale e le 
indicazioni del Piano Regolatore Generale; 2.3. Il Verde tra Bellezze naturali, Panorami, Vincoli di Legge e … intenti speculativi

1 Desiderio Maggi, Memorie istoriche della Terra di Chianciano per servire alla Storia senese (primi del XIX secolo), Sie-
na, 1997; S.Orienti e G.Vagaggini, Guida di Chianciano Terme e dintorni, Chianciano, 1980; Chianciano Terme,  a cura di 
F.Cesati, Firenze, 1997; G. Paolucci, Chianciano Terme, Chianciano, 2007; G. Loffredi, Terme Sillene (Chianciano Terme), 
«Travertino romano», 2, 2012, pp.49-50.
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1787, a fornire i mezzi necessari per attrezzare 
l’allora “Bagno Sant’Agnese” (dove si pensava 
si fosse fermata la Santa), mentre ai primi del 
XIX secolo erano attive ben «quattro fonti»2. La 
“Zona delle Terme” cioè la frazione di “Bagni di 
Chianciano”, sorgeva a circa 3 km da Chianciano 
Paese, alla stessa altitudine, ma grazie alla sempre 
maggiore notorietà del Centro termale, a partire 
dalla Seconda metà dell’Ottocento, vi prendeva 
avvio un notevole processo di crescita: il primo 
“Regolamento edilizio” veniva definitivamente 
approvato nel 1896; nel 1897 venivano appaltati 
i lavori per l’acquedotto; nel 1905 era inaugura-
to il Grand Hotel, di proprietà dei conti Bastogi, 
mentre si avviavano anche i lavori per provvedere 
ad una più igienica e razionale captazione delle 
sorgenti di Acqua Santa e Strada. Tra il 1915 e il 
1929 veniva realizzato il primo stabilimento mo-
derno per l’imbottigliamento dell’acqua e veniva 
risistemato anche il vecchio stabilimento dell’Ac-
qua Santa. Nel 1927 si tentava di dare una prima 
sistemazione al vialone che congiungeva Bagni 
a Chianciano Paese, ma gli alberghi già esistenti 
ne impedivano la realizzazione: si decideva così 
di procedere alla redazione di un Piano regola-
tore vero e proprio, che disciplinasse la crescita 
di tutto l’abitato specie nella zona di Bagni (per 
giunta andavano soppresse le gore dei mulini, che 
davano «grave turbamento igienico ed estetico nel 
centro della zona alberghiera e balneare»; andava 
coperto il fosso di Chianciano, dove scaricavano 
le latrine; andava risolto il problema del collega-
mento tra Chianciano e Bagni, con la realizzazio-
ne del Vialone, lo spostamento della Strada pro-
vinciale per isolare il traffico locale da quello di 
attraversamento; andavano creati nuovi parcheg-
gi). Insomma, dalla fine degli anni Venti, la neces-
sità di un Piano regolatore non poteva più essere 
procrastinata: provava ad elaborare un progetto, 
con l’appoggio di Marcello Piacentini (e dunque 
di Luigi Piccinato, suo allievo), Gino Cancellotti3 
nel 1931, ma il tentativo si risolveva in un nulla di 
fatto. Quelle previsioni rimanevano però fonda-
mentali, tanto che alla ripresa dell’iniziativa, da 
parte della Direzione della “Società delle Terme” 
nel 1947 con la redazione di un nuovo Piano a 

cura degli architetti romani Mario Loreti e Ma-
rio Marchi, il Comune di Chianciano chiedeva la 
consulenza ‘di parte’ dello stesso Gino Cancellot-
ti affiancato da Mario Ridolfi. 
Si avviava così un iter che si sarebbe concluso solo 
nel 1961, con elaborati di Piano, che inizialmente 
preparati da Marchi e Loreti, erano stati poi mo-
dificati da Cancellotti e Ridolfi, e quindi dai Tec-
nici comunali a seconda delle richieste delle varie 
Amministrazioni, Enti e Privati. Un Piano ‘cora-
le’ che, a base funzionalista, cercava di affrontare, 
pionieristicamente con gli strumenti scientifici e 
amministrativi disciplinati dalla “Legge urbani-
stica del 1942”, le oggettive difficoltà della reda-
zione di un «Piano regolatore che per una zona 
termale è qualcosa di speciale».

1. I prodromi: Gino Cancelotti, Luigi Piccinato, 
Chianciano e le caratteristiche del “Piano regolato-
re per una località termale” (1933-1942). I pareri 
di Marcello Piacentini e di Alberto Calza Bini

L’attenzione per uno sviluppo urbanistico pro-
grammato di Chianciano – secondo centro ter-
male di importanza nazionale in Toscana dopo 
Montecatini – attraverso la redazione di un Pia-
no regolatore, era già presente alla fine degli anni 
Venti del Novecento, visto che, dopo l’indicazione 
della località quale “Centro di Cura e soggiorno”, 
la Legislazione nazionale imponeva obbligatoria-
mente che venisse redatto un Piano4.
Così, nel 1927, era stato «autorizzato il Piano re-
golatore con legge 27 dicembre … per il Progetto 
redatto dall’architetto Cancellotti»5. 
La proposta che Gino Cancellotti, conclusa poi 
nel 1931, assumeva una notevole importanza per-
ché veniva recensita da Luigi Piccinato nel 1933, 
sottolineando, a livello generale per la Disciplina 
urbanistica, che

«si tratta di un nuovo contributo che 
all’interessante tema viene portato. Il Piano 
regolatore di una zona termale è qualcosa 
di speciale: esso si allontana notevolmente 
dall’ordinario tipo di Piano regolatore per 
costituire una categoria a sé, tipica e caratteristi-

2 Plinio Schivardi, Guida descrittiva e medica alle Acque minerali e ai Bagni d’Italia, Milano, 1875 (1896 5° ediz.), pp.174-175.
3 Gino Cancellotti (1896-1987), architetto romano legato a Luigi Piccinato e al ‘gruppo di Piacentini’, non mancò, dopo la 
Laurea conseguita nel 1924 a Roma, di mantenere rapporti anche con i gruppi dei Razionalisti romani (partecipando alle 
varie Esposizioni del MIAR). Particolarmente attento ai problemi urbani, fece parte del G.U.R. (Gruppo Urbanisti Romani), 
partecipando a numerosi Concorsi per Piani regolatori (come quello per Foggia), risultando vincitore, con altri membri del 
gruppo, del Piano per Sabaudia (cfr. Sabaudia nei disegni del “Fondo Cancellotti”,  Catalogo della Mostra [Latina, 2010],  a 
cura di P. Micalizzi e A. Passeri, Latina, 2010). Cfr. 50 anni di professione, Ordine degli architetti di Roma, a cura di R. Bizzotto, 
L. Chimenti e A. Muntoni, Roma, 1984, ad vocem.
4 Il R.d.L. 15 giugno 1926, convertito nella Legge 1 luglio 1926 n.1380, all’art.20 disponeva che «è obbligatorio per i Comuni 
dichiarati ‘Stazioni di cura, di soggiorno o di turismo’, qualunque ne sia la popolazione, attuare un Piano regolatore e di 
ampliamento ai sensi e per gli effetti della Legge 25 giugno 1895, n.2359».
5 La segnalazione in V.Civico, La situazione urbanistica delle principali città italiane nel’attesa della nuova Legge, «Urbanisti-
ca», settembre-ottobre, 1933, p.171.
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ca. Speciali esigenze devono guidare l’Urbanista 
in questo suo lavoro: popolazione fortemente 
fluttuante a seconda della stagione e a seconda 
della durata della cura; l’unità edilizia costituita 
dall’albergo e dalla pensione più che dall’abita-
zione ordinaria; grandi zone per le cure termali 
già ben definite e non suscettibili di spostamenti; 
luoghi di divertimento ben necessari a sopportare 
le fatiche delle cure; allontanamento di tutto ciò 
che può disturbare la quiete e il silenzio (traffico, 
mercati, ecc.). E accanto a tutto questo, o meglio 
abilmente dissimulato in questo, tutta la comples-
sa rete dei servizi pratici indispensabili al funzio-
namento della zona: approvvigionamenti, tra-
sporti, zone di abitazione locale stabile. Ma anche 
sotto un altro aspetto è interessante il Piano di 
una zona termale: sotto quello della creazione ex 
novo di un centro urbano. Infatti anche qui è tutta 
una nuova città che sta per sorgere là dove fino a 
pochi anni or sono non era che campagna»6.

Infatti

«a Chianciano la zona termale dista dalla 
cittadina di un paio di chilometri ed è disposta 
in una ripiegatura del monte a 550 m s.l.m., 
circondata da larghe ondulazioni del terreno. 
Sotto la conca termale il monte scende ripido in 
forre e balze e, solo scorrendo lungo la costiera 
della valle, è possibile raggiungere Chianciano Pa-
ese. Il paesaggio è vastissimo ed ha il carattere del 
paese umbro-toscano, ma brullo e spoglio di ve-
getazione. Intorno alle terme già si pigiano disor-
dinatamente alberghi grandi e piccoli: qualcuno 
sorto con una certa larghezza di idee, il maggior 
numero nato da adattamenti di case preesistenti 
oppure formato da successivi ampliamenti di al-
berghetti minori. Inoltre, piano piano con l’andar 
degli anni, dal paese di Chianciano, una edilizia 
minore di case e pensione è avanzata sporadica-
mente disponendosi lungo la Strada provinciale. 
La mancanza fino ad oggi di un Piano regolatore 
ha portato con sé disordine edilizio e disordine 
nei traffici, mentre l’incremento “fortissimo” delle 
presenze degli ospiti in cura avrebbe richiesto un 
più tempestivo intervento dell’Urbanista».

Effettivamente le presenze turistiche dell’ante-

guerra avevano visto «un grandissimo incremen-
to» e, tra gli ospiti illustri – aspetto non secon-
dario per motivare l’interesse di Piccinato, con 
il quale Cancellotti collaborava a Roma – vi era 
anche Marcello Piacentini7, che di Piccinato era 
Maestro e, soprattutto, grande mentore (e, del re-
sto, l’articolo su Piano di Cancellotti per Chian-
ciano usciva su «Architettura», la rivista diretta 
da Piacentini).
Insomma, continuava Piccinato

«il problema del Piano di Chianciano riveste un 
triplice aspetto: 1. Riordinamento dei traffici; 2. 
assetto edilizio alla zona attuale delle terme; 3. 
creazione delle nuove zone di espansione».

L’obiettivo principale del “Piano Cancellotti”  era 
quello di realizzare un adeguato collegamento
fra le due identità di Chianciano, quella urbana 
e quella termale, attraverso la previsione di un 
“centro lineare” posto tra i due distinti poli di 
crescita. Lo sviluppo doveva avvenire tra i due 
poli (Chianciano Paese e Bagni), lungo un Vialo-
ne razionalmente organizzato, tanto da costituire 
la ‘spina del nuovo abitato’, ‘liberando’ la Strada 
provinciale debitamente spostata a valle in colle-
gamento con Montepulciano,  e segnando un Via-
le panoramico a monte. La zona delle Terme (Ba-
gni), che si voleva ben organizzata e ordinata sulla 
base di un preciso disegno geometrico, doveva 
allargarsi in ampi ‘quartieri-giardino’ dalla bas-
sa densità edilizia, anche nel caso della residenza 
per i lavoratori nell’industria di imbottigliamento 
dell’acqua e nell’indotto (nel 1931 la popolazione 
stabile agglomerata di Chianciano ammontava 
a circa 1400 abitanti e quella totale comunale a 
circa 3400, mentre nella frazione di Bagni la po-
polazione stabile era assai esigua, mentre la po-
polazione occasionale, specialmente nei mesi tra 
maggio e ottobre, risultava assai rilevante). 
Cancellotti aveva cercato di rispondere a tutto 
ciò, ma in verità, come notava l’ingegnere diret-
tore del Genio Civile di Siena, per la sua proposta

«trattasi nella fattispecie non di “Piano regolato-
re”, ma di “Piano di ampliamento”, per cui, ad 
esempio, le demolizioni previste di fabbricati esi-
stenti non possono essere ammesse … e anche le 

6 L.Piccinato, Il Piano regolatore di Chianciano. Dott. arch. Gino Cancellotti, «Architettura» (Roma), 2, febbraio, 1933, p.106. 
Ricordava Piccinato: «con questo Piano di Chianciano, il numero delle stazioni termali che si sono lodevolmente sottoposte 
alla disciplina di un Piano regolatore si accresce: già lo hanno per esempio Salsomaggiore, Fiuggi e Acqui». Si veda: L.Pic-
cinato, Le nuove Terme di Acqui dell’arch. P.Betta, «Architettura e Arti Decorative», 1928-1929, I; 2, pp.75-80; Fiuggi, Piano 
regolatore di M.Paniconi, «Architettura», 5, maggio, 1933, pp.321-328; Salsomaggiore. Piano regolatore, «Urbanistica», IV, 
luglio-agosto, 1934, p.220-226. Piccinato aveva realizzato nel 1924 a Chianciano la Villa Scanferla. Ancora nel 1943, Piccinato 
presentava la planimetria ‘a fuso’ dell’antico centro di Chianciano nel suo L. Piccinato, Urbanistica medioevale, in L’Urbani-
stica dall’Antichità ad oggi, a cura di A. Solmi, Firenze, 1943, p.64.
7 Nel “Fondo Piacentini” di Firenze è conservata una delle “Tabelle terapeutiche” risalente ancora al 1946 con «Prescrizione 
di cure, ecc. Marcello Piacentini»,  in Firenze, Biblioteca di Scienze Tecnologiche, Dipartimento di Architettura, Fondo “Mar-
cello Piacentini”, cart.358.
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strade e le piazze che richiederanno demolizioni 
dovranno essere spostate e sviluppate in altra ma-
niera»8.

E infatti anche lo stesso Cancellotti rendeva noto 
al Ministero che

«la zona di Piano regolatore della quale il Comune 
chiede l’approvazione è stata precisata mediante 
una descrizione delle strade che la circoscrivono, 
tuttavia, con opportuni segni convenzionali, 
potrà essere meglio delimitata»9.

Non si trattava, dunque, di un Piano Regolatore 
Generale per tutto il Comune. Quello di Cancel-
lotti era, piuttosto, un Piano (particolareggiato, 
anche se molto esteso) tipicamente ‘piacentinia-
no’, che univa al funzionalismo della risoluzione 
dei problemi del traffico, una ridotta zonizzazio-
ne e, soprattutto, il ‘Disegno urbano’ delle diverse 
aree. 
Intanto, nel 1935, il Piano giungeva al Genio Ci-
vile di Siena, secondo il quale

«il progetto, in linea generale, fu ritenuto 
meritevole di approvazione, salvo alcune 
osservazioni, o meglio, suggerimenti, in ordine 
alla larghezza di certe strade e alla inclusione di 
alcune zone nel piano venticinquennale. Fu rile-
vato che con le indicazioni riportate, tenuto conto 
dell’accidentalità del terreno, non era possibile 
accertare se la costruzione delle strade, nel modo 
sommario come erano previste, era possibile ed 
economicamente conveniente. Si esprimerà in 
proposito l’on. Calza Bini non appena gli si ri-
chiederà»10.

Cancellotti aveva presentato al Genio Civile di 
Siena, per il suo Piano:

«1. Planimetria generale in scala 1:2000 con Se-
zioni trasversali delle strade in scala 1:200, e 
Sezione longitudinale del tratto di Strada pro-
vinciale in prossimità dell’albergo “Le Fonti” in 

scala 1:2000; 2. Planimetria della lottizzazione 
in scala 1:2000; 3. Planimetria schematica della 
rete di fognatura in scala 1:4000; 4. Planimetria 
schematica della rete di distribuzione dell’acqua, 
scala 1:4000; 5. Tracciato del Piano regolatore 
sulla Mappa catastale 1:5000 e particolari in varie 
scale; 6. Tabella delle espropriazioni e prospetti; 7. 
Analisi dei prezzi unitari, preventivo di spesa per 
espropri … per stabilire il costo presunto dell’ope-
ra in base alle Leggi riguardanti le espropriazioni 
per pubblica utilità; 8. “Relazione” esplicativa dei 
concetti urbanistici, tecnici e artistici ai quali è 
informato il progetto di Piano regolatore; 9. Ta-
vola del “Regolamento edilizio” che si propone 
e “Norme di fabbricazione”; 10. Diagramma di 
ospiti e presenze; 11. Esame dei reclami e decisio-
ni motivate»11.

Nel 1937, Marcello Piacentini veniva coinvolto 
direttamente nella questione, come membro “Re-
latore del Piano di Chianciano” presso il “Con-
siglio Superiore per le Antichità e per le Belle 
Arti” del Ministero dell’Educazione Nazionale 
(Vicepresidente della Commissione era Ugo Ojet-
ti, segretario Guglielmo De Angelis d’Ossat): il 
Consiglio era chiamato a deliberare sulla liceità 
delle proposte in riferimento alle questioni monu-
mentali e paesaggistiche. E

«il Consiglio, udita la “Relazione” del consigliere 
Piacentini; considerato che il progetto, sia per 
quanto concerne l’ampliamento della Zona 
termale, come per la sistemazione dell’abitato, 
risponde a lodevoli criteri urbanistici e paesistici, 
esprime parare favorevole all’accoglimento del 
progetto»12.

La breve “Relazione” introduttiva di Piacentini, 
riportava che

«il Prefetto di Siena presenta il progetto per il 
“Piano regolatore e d’ampliamento di Chian-
ciano”. Il Soprintendente all’Arte Medievale e 
Moderna di Siena ha espresso parere favorevole 

8 Direttore del Genio Civile di Siena ing. Salvatore De Luise, Relazione relativa a “Chianciano. Piano regolatore”, del 10 
giugno 1935, prot. 7965, in Roma, Archivio Centrale dello Stato, Fondo “Ministero dei Lavori Pubblici”, sezione “Divisione 
XXIII, “Urbanistica e opere igieniche: Piani regolatori”, (d’ora in poi: Roma, ACS, Ministero LL.PP., Divisione XXIII), 
b.253.
9 Promemoria dell’architetto Gino Cancellotti del 4 giugno 1935, in Roma, ACS, Ministero LL.PP., Divisione XXIII, b.253. 
Il Promemoria veniva passato dal Ministro ad Alberto Calza Bini, Segretario nazionale dell’Ordine degli Architetti, per una 
sua valutazione, l’8 agosto: «in merito al Promemoria del dott. Cancellotti relativo alla compilazione del Piano regolatore di 
Chianciano, La informo, che allo scopo di agevolare l’istruttoria e la trasmissione del Piano anzidetto, sono state date oppor-
tune istruzioni all’Ufficio del Genio Civile di Siena», in ivi.
10 Missiva dal Genio Civile di Siena alla Direzione XXIII° del Ministero LL.PP. del 16 luglio 1935, prot.2290, in Roma, ACS, 
Ministero LL.PP., Divisione XXIII, b.253. 
11 Elenco allegato al Promemoria dell’architetto Gino Cancellotti del 4 giugno 1935, in Roma, ACS, Ministero LL.PP., Di-
visione XXIII, b.253.
12 Parere del “Consiglio Superiore per le Antichità e per le Belle Arti” del Ministero dell’Educazione Nazionale del 7 maggio 
1937, in Roma, ACS, Ministero della Pubblica Istruzione-Educazione Nazionale, Direzione “Antichità e Belle Arti”, Div. II 
(1934-1940), b.171.
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alla sua approvazione, giacché esso corrisponde 
pienamente alla necessità di disciplinare e orien-
tare il sorgere delle nuove costruzioni secondo un 
Piano di armonico raccordo fra il vecchio nucleo 
del Comune di Chianciano e la fiorente frazione 
di “Bagni”, destinata ad assumere, gradatamente, 
l’assetto di una graziosa cittadina; e perché non 
arreca danni al Paesaggio, ma anzi ne valorizza 
le zone di particolare bellezza. Il progetto, inol-
tre, protegge con opportune “Zone di rispetto” le 
pendici della vecchia città e gli edifici posti, per il 
loro interesse artistico, sotto la Tutela della Legge 
20 giugno 1909 n.364 per le Antichità e Belle Arti. 
Favorisce infine, nel vecchio nucleo del Capoluo-
go, le opere di ripristino di edifici civili di notevole 
interesse architettonico e di ambienti di interesse 
artistico e tradizionali, quale il “Mercato delle 
Erbe”»13.

Tutta l’approvazione del Piano però si arenava di 
lì a poco, soprattutto per i problemi connessi alle 
mancate coperture finanziarie che il Genio Civile 
aveva lamentato. Ma, se anche di tutto ciò non si 
sarebbe fatto pressoché nulla (non era mai stato 
redatto, cioè, un attendibile “Piano finanziario” 
di accompagnamento alle proposte), sarebbero 
restate però negli anni a venire, le parole scritte 
nel 1933 da Piccinato e, soprattutto, le previsioni 
di Cancellotti; parole e previsioni che manteneva-
no la loro validità circa vent’anni dopo, quando si 
rimetteva mano a tutta la questione.
Una svolta intanto, per la gestione del problema 
urbanistico del Centro termale, avveniva nel 1942 
(lo sottolineava non a caso la rivista «Urbanisti-
ca» dell’I.N.U.-Istituto Nazionale di Urbanisti-
ca), allorché

«il Ministro delle Finanze, vista la Legge 27 
marzo 1940 n.556 con la quale è stato trasferito 
allo Stato il compendio termale di Chianciano, 
e considerata la necessità di addivenire alla 
formazione di un organico Piano Generale per lo 
sviluppo in avvenire della grande stazione terma-
le, ha costituito una speciale “Commissione” con 
l’incarico di elaborare un Piano Generale di as-
setto del compendio termale, tenendo pure conto 
delle esigenze urbanistiche, della viabilità, dell’i-
giene e della Tutela delle Bellezze naturali. La 
“Commissione” è stata composta … [tra gli altri] 
dall’arch. Mario Marchi, libero professionista; 
dr. Ing. Mario Gai, Membro effettivo dell’Istituto 
Nazionale di Urbanistica; dott.ing. Diego Corsa-
ni, Capo del Servizio tecnico della Direzione Ge-
nerale del Demanio»14.

Mario Marchi, che, chiamato dall’Ente parasta-
tale, entrava in scena, procedeva al disegno urba-
nistico del nuovo complesso termale15, in colla-
borazione con Mario Gai, ma si occupava anche 
del progetto degli edifici principali, fino a che il 
Demanio approvava un 

«Piano di massima [per la zona termale, sosti-
tuendosi al Comune] ed il progetto delle opere e 
delle espropriazioni occorrenti per la sistemazio-
ne del Compendio della R. Azienda di Chiancia-
no. L’arch. Cancellotti [che veniva chiamato dal 
Comune per un primo parere] nel 1944 riteneva 
che “sarebbe necessario inserire detto Piano nel 
Piano regolatore redatto nel 1931, onde avere un 
progetto tutto armonico … Tuttavia dal 1931 ad 
oggi sono state realizzate le seguenti opere confor-
memente al Piano regolatore: prolungamento del 
viale Principe di Piemonte, creazione della Piazza 

13 S.a. (ma M.Piacentini), Relazione per il “Consiglio Superiore per le Antichità e per le Belle Arti” del Ministero dell’E-
ducazione Nazionale, s.d. (ma 7 maggio 1937), in Roma, ACS, Ministero della Pubblica Istruzione-Educazione Nazionale, 
Direzione “Antichità e Belle Arti”, Div. II (1934-1940), b.171. Si trattava di un sunto di quanto scritto dal Soprintendente 
di Siena, Peleo Bacci, il 5 dicembre 1936 (in ivi), ma erano stati espunti, visto il parere del Genio Civile di Siena, i passaggi 
che rassicuravano che «il Piano risolve, con le variati suggerite ed accolte, le difficoltà relative alla sistemazione stradale … 
in rapporto alle condizioni altimetriche del terreno. Non presenta manchevolezze agli effetti degli impianti di distribuzione 
dell’acqua potabile della rete di fognatura».
14 V.Civico, Chianciano. Il nuovo Piano Regolatore Generale della città, «Urbanistica» (Roma), gennaio-febbraio, 1942, p.30. 
Il passaggio al Demanio del comprensorio era stato segnalato sempre sulle pagine di «Urbanistica» (marzo-aprile, 1941), nella 
sezione “Diritto urbanistico”, a cura di G.Borrelli de Andreis, p.CXXXIII.
15  Mario Marchi, (1900-1996), architetto e pittore di Scuola romana, nel 1915 si iscrisse all’Istituto superiore di belle arti; 
ottimo disegnatore fu attivo in gioventù negli studi romani di Bazzani, Vagnetti, Foschini, Manfredi; nel 1921 divenne coadiu-
tore alla cattedra di Scenografia presso la Scuola Superiore di Architettura per poi iscriversi nel 1928 all’Albo degli Architetti 
di Roma, dando poi avvio ad una attività professionale intesa, soprattutto per la Committenza privata (abitazioni, negozi, pa-
lazzine tra le quali la casa in via G. Lante; la casa a piazza Anco Marzio, Ostia Lido del 1929; la casa in via del Mascherino del 
1935; il villino in via Denza del 1939). Nel 1920 Marchi vinceva il primo premio presso il Pensionato artistico dell’Accademia 
di San Luca e quindi partecipa con successo a numerosi Concorsi poi recensiti su “Architettura e Arti Decorative” insieme a 
numerosi Colleghi romani. Nel 1942 viene incaricato dalla Società concessionaria delle Terme di Chianciano della progetta-
zione del nuovo Piano regolatore, insieme a Mario Gai e poi a Mario Loreti: Marchi si occupa del progetto e della Direzione 
artistica, Loreti della Direzione artistica e degli aspetti tecnici e amministrativi. Gli interessi e la formazione da Pittore porta 
Marchi a ricercare un rilevante impatto scenico nel Piano regolatore; nel 1956 la fase progettuale si conclude con la realizza-
zione di tutti gli edifici previsti per il parco termale. Cfr. I. De Guttry, Guida di Roma moderna dal 1870 ad oggi, Roma, 1989; 
R.Catini, Marchi Mario, in Dizionario Biografico degli Italiani, Roma, vol.69, 2007, ad vocem; A. Salucci, Il disegno di Mario 
Marchi per il complesso termale di Chianciano (1942-1951), «Disegnare. Idee, immagini» (Roma), 44, giugno, 2012, pp.12-21.
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di fondale al Viale stesso, sistemazione dell’ingres-
so di Sant’Elena, piazza antistante alla Chiesa e 
relativa costruzione della strada Ingegnoli e della 
strada delle case popolari in prossimità della città. 
Il Comune inoltre ha provveduto alla costruzione 
di un collettore di grandi dimensioni che raccoglie 
le acque del quartiere delle Terme e dei Bagni ed 
altre opere igieniche. Il Comune è in possesso del 
progetto completo del Campo Sportivo che, come 
è stato indicato nel Piano regolatore, trovasi nei 
pressi di S. Elena”»16. 

Dunque, come spesso avveniva, nonostante il 
“Piano Cancellotti” non fosse stato approvato da-
gli Organi ministeriali, in verità esso era stato atti-
vo per oltre un decennio e aveva in qualche modo 
orientato la prassi urbanistica comunale.
La situazione generale, però, non era affatto sotto 
controllo, poiché un Piano regolatore effettiva-
mente non vi era stato e così, all’indomani della 
Seconda Guerra Mondiale, Chianciano Bagni si 
si presentava come un Centro termale sviluppa-
tosi, dalla fine dell’Ottocento e soprattutto dopo 
la Prima Guerra Mondiale, in modo sporadico e 
disordinato, con allineamenti imprecisi, arretra-
menti differenti rispetto al filo stradale e altezze 
degli edifici diverse, dando luogo così ad comples-
so urbano sostanzialmente disarmonico.

2. Il nuovo Piano regolatore di Mario Loreti e Ma-
rio Marchi nella revisione di Gino Cancellotti e 
Mario Ridolfi (1947-1949)

La vicenda del nuovo Piano regolatore per Chian-
ciano Terme si apriva ufficialmente il 13 novem-
bre 1949, allorché, con “Deliberato” del Consiglio 
Comunale, un  nuovo Strumento urbanistico e re-
lativo “Regolamento edilizio urbanistico”, redatti 
in prima istanza da Mario Marchi affiancato da 

Mario Loreti17, venivano approvati. 
Si trattava in verità di un Piano frutto di un pri-
mo sonoro aggiustamento tra quanto richiesto 
dalla “Società Terme di Chianciano” e quanto 
invece prospettato dal Comune. Le vicende del 
comparto termale avevano condizionato tutto lo 
sviluppo del Comune fin dai primi del Novecento, 
come ricordava in Consiglio comunale, il consi-
gliere Gaetano di Benedetto, particolarmente ben 
informato:

«nel 1913 e successivamente, il Consiglio comu-
nale, prima di adottare Atti importanti d’Ammi-
nistrazione, era uso di sottoporre le questioni ad 
una Consulta popolare. Dopo il 1919, allorché 
le Terme passarono prima alla “Società Banti”, 
poi alla “Società Fasoli” e successivamente alla 
“Società Scaletti”, il Comune ebbe l’idea di ri-
portare le Terme alla gestione diretta; invece nel 
1940 le Terme furono abusivamente assorbite dal 
Demanio dello Stato, che peraltro le assegnò per 
vent’anni alla “Società Michetti” quale concessio-
naria. La “Società Michetti” ebbe l’idea geniale di 
far fare il Piano regolatore del territorio di perti-
nenza del Demanio e, solo in seguito alle richieste 
avanzate dall’Amministrazione comunale, lo stu-
dio del Piano regolatore fu esteso anche al territo-
rio di Chianciano Paese»18.

La nuova iniziativa era partita, dunque, dalla 
“Società Terme di Chianciano”/”Società Mi-
chetti” che aveva commissionato a Marchi e Lo-
reti la redazione di un Piano limitato ai Bagni 
«nel 1947»19; Un Piano che poi, sottoposto ad 
un primo parere del Comune, era stato ampliato 
divenendo Generale (con il contributo dei Tec-
nici indicati dal Comune stesso) ed aveva subito 
«variazioni poiché frattanto sorgevano numerose 
costruzioni in contrasto con gli studi predisposti, 

16 Memoria per il marchese Antonio Origo, Sindaco di Chianciano di  Gino Cancellotti relativa al Piano Regolatore di Chian-
ciano, del 30 agosto 1944, in N.Manganelli, Cronologia degli interventi, progetto e delle elaborazioni urbanistiche a Chianciano 
(1807-1950), in Relazione del Piano Regolatore Generale di Chianciano, 1991 (ripresa in  Comune di Chianciano Terme, Piano 
strutturale, Relazione generale, 2010, dattiloscritto, in www.comune.chianciano-terme.siena.it, consultato nel gennaio 2017).
17 L’Architetto romano Mario Loreti (1898-1968), dopo aver lavorato a Roma nello Studio di Aschieri ed aver ereditato la 
ditta paterna di mobili, divenne nei primi anni Trenta, Progettista di ampi complessi caratterizzati da un aggiornato linguaggio 
razionalista:  a partire, dal 1932, dal Villaggio Sanatoriale, oggi Ospedale “E. Morelli”, di Sondalo presso Bormio, il più gran-
de sanatorio in Europa per la cura della tubercolosi, distribuito in 9 padiglioni, immersi in una vasta area boscosa di 34 ettari; 
nel 1933 fu la volta della realizzazione dell’hotel Atlantico a Roma, quindi del complesso di Sant’Orsola; tra il 1934 e il 1940, 
l’Architetto progettò, dopo la vittoria del relativo Concorso, la sistemazione di piazza Monte Grappa a Varese insieme agli 
edifici circostanti, quali il Palazzo della Camera di Commercio, Industria, Artigianato ed Agricoltura (ex Consiglio Provincia-
le dell’Economia Corporativa), il Palazzo Castiglioni, la Torre Civica, il Palazzo della R.A.S, e quindi il palazzo dell’I.N.P.S.; 
nel 1938 Loreti venne chiamato a costruire a Roma un nuovo albergo, l’hotel Mediterraneo. Nel 1938 era la volta della colonia 
marina “Varese” a Milano Marittima realizzata dalla Cooperativa Muratori e Cementisti di Ravenna.  Cfr. A.Mazza, Misura, 
cornice e torsione. La modernità di Mario Loreti, in L’Architettura dell’”Altra Modernità”, Atti del Congresso (Roma, 2007), 
a cura di M.Docci e M.G.Turco, Roma, 2010, pp.400-413. Mentre era impegnato a Chianciano, Loreti elaborava anche un 
progetto per lo stabilimento termale di Fiuggi, poi non realizzato.
18 Estratto dal protocollo delle Deliberazioni del Consiglio Comunale, del 13 novembre 1949, Deliberazione n.53, in Roma, 
ACS, Ministero LL.PP., Divisione XXIII, b.253: “Approvazione de progetto di massima del Piano regolatore di Chianciano e 
del relativo Regolamento edilizio”.
19 Relazione “Piano Regolatore Generale di Chianciano. Legge del 17 agosto 1942 n.1150”, del Provveditorato alle Opere 
Pubbliche della Toscana del 24 maggio 1954, prot.6217, in Roma, ACS, Ministero LL.PP., Divisione XXIII, b.253.
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per cui i Progettisti provvidero ad aggiornare il 
Piano stesso»20. 
Le ultime fasi della vicenda venivano ricordate 
nel Consiglio comunale del 13 novembre 1949 
dal sindaco Ezio Santoni, che sottolineava come, 
dopo la prima presentazione degli elaborati, il 
Comune avesse richiesto un parere valutativo a 
Mario Ridolfi21 e a Gino Cancellotti, come ‘Tec-
nici di parte’:

«il Sindaco, richiamando tutti gli atti che si sono 
succeduti dal giorno in cui la “Società delle Ter-
me di Chianciano” ebbe a presentare il progetto 
di Piano regolatore compilato dagli architetti 
Marchi e Loreti di Roma, ricorda che gli archi-
tetti Ridolfi e Cancellotti, nominati dal Consiglio 
comunale per la revisione dello stesso progetto, 
hanno ora portato a termine il loro lavoro, e a tal 
scopo sono stati invitati alla riunione del Consi-
glio, in modo che possano illustrare non solo il 
lavoro compiuto, ma anche la parte tecnica che 
si riferisce al progetto di Piano regolatore … Vie-
ne  dunque letta la “Relazione” illustrativa che 
accompagna il progetto di Piano regolatore e si 
invitano gli architetti Ridolfi e Cancellotti a se-
gnare sulla planimetria generale di Zonizzazione, 
nonché sulla planimetria catastale – che sono 
state opportunamente esposte in modo da essere 
visibili sia da tutti i Consiglieri, nonché dal pub-
blico – le Zone richiamate dalla “Relazione” stes-
sa. La lettura della “Relazione” e la conseguente 
spiegazione si protrae per circa 2 ore, dopo di che 
l’arch. Ridolfi inizia la lettura del “Regolamento 
edilizio”, commentando, articolo per articolo, i 
punti più importanti descritti dallo stesso “Rego-
lamento”»22.

Dunque, il Piano approvato era, in verità, un 
“Piano Loreti, Marchi e Cancellotti, Ridolfi”, 
se ad illustrarlo venivano chiamati Cancellotti e 
Ridolfi (e non Loreti e Marchi), sulla base degli 
aggiustamenti da loro stessi inseriti su incarico 
del Comune. Lo faceva notare, nell’occasione, 
un Consigliere comunale, Renato Giglioni, per il 
quale

«furono assolutamente democratiche le modalità 
con cui il Consiglio Comunale ebbe a riporre tutta 
la propria fiducia sugli architetti Ridolfi e Can-
cellotti, i quali nel supremo interesse del Comune, 

avrebbero dovuto accertarsi affinché tutte le “Os-
servazioni” e i suggerimenti dell’Amministrazione 
comunale stabilite fossero stati apportati nel pro-
getto [Marchi-Loreti] … Varianti che sono state 
tutte considerate e completate come è stato ed è 
risultato dall’esposizione fatta».

Alcun Consiglieri eccepivano ancora su alcuni 
aspetti (come il fatto che «l’ingresso alla Stazio-
ne Termale avvenga dalla nuova piazza creata 
nel progetto; o che il terreno, posto nei pressi del 
garage Bonami sia destinato a zona verde e che 
il centro dello stabilimento “Sillene” sia stato pro-
gettato nella precisa zona che figura nella plani-
metria …»), ma il Sindaco 

«dimostra che quanto richiesto dal Comune è 
stato tenuto presente e attuato dagli Architetti 
che hanno redatto il Piano … Gli architetti Can-
cellotti e Ridolfi forniscono ampiamente chia-
rimenti sulle ragioni che hanno indotto i tecnici 
progettisti [Loreti e Marchi] nella redazione del 
progetto di Piano regolatore e spiegano, altresì, le 
ragioni per cui non è possibile di aderire tecnica-
mente a quelle ulteriori varianti richieste ora dai 
Consiglieri.  L’architetto Ridolfi, con elevate pa-
role, spiega poi ai Consiglieri … che gli Architetti 
di parte comunale e i Progettisti hanno compiuto 
quanto possa costituire il meglio da raggiunger-
si nel campo tecnico professionale relativamente 
alla formazione del Piano».

L’elaborato definitivo – «compilato dagli 
architetti Mario Marchi e Mario Loreti di Roma 
e composto di n.8 fascicoli e cioè: Relazione; 
Regolamento edilizio; Planimetria generale della 
Zonizzazione; Planimetria catastale; Limiti del 
Comprensorio comunale e della zona del Piano 
regolatore; Zone verdi; Limiti delle proprietà 
demaniali; Schema fognature e impianto idrico; 
Fotografie »23 - riprendeva gran parte delle indi-
cazioni fornite a suo tempo nel “Piano Cancel-
lotti”, specie per quanto riguardava la Zona delle 
Terme; ma lasciava ampie zone a verde, ripropo-
nendo come area di sviluppo estensivo l’area tra i 
due poli (Bagni e Paese), più un’altra area a Sud 
delle Terme (futura “Rinascente”); a monte di 
Chianciano Paese veniva individuata una zona di 
sviluppo per edilizia popolare e a valle un’ampia 
zona artigianale, concentrando le aree a parco 

20 Relazione “Piano Regolatore Generale di Chianciano. Legge del 17 agosto 1942 n.1150”, del Provveditorato alle Opere 
Pubbliche della Toscana del 24 maggio 1954, prot.6217, in Roma, ACS, Ministero LL.PP., Divisione XXIII, b.253.
21 Di Mario Ridolfi si ricorda, non a caso, il successivo coinvolgimento nel 1973, insieme a Guido Ferrara e a Wolfgang 
Frankl, per la nuova Variante del Piano Regolatore Generale di Chianciano.
22 Estratto dal protocollo delle Deliberazioni del Consiglio Comunale, del 13 novembre 1949, Deliberazione n.53, in Roma, 
ACS, Ministero LL.PP., Divisione XXIII, b.253: “Approvazione de progetto di massima del Piano regolatore di Chianciano e 
del relativo Regolamento edilizio”.
23 Estratto dal protocollo delle Deliberazioni del Consiglio Comunale, del 13 novembre 1949, Deliberazione n.53, in Roma, 
ACS, Ministero LL.PP., Divisione XXIII, b.253: “Approvazione de progetto di massima del Piano regolatore di Chianciano e 
del relativo Regolamento edilizio”.
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pubblico e sportive in una fascia parallela alla 
strada provinciale, a valle dell’edificato. Nel pro-
getto, grande attenzione veniva posta sulle qualità 
ambientali del Comune, all’insegna di uno stretto 
rapporto tra Architettura e Natura; ma non figu-
ravano quegli aspetti di ‘Disegno urbano’, di ma-
trice piacentiniana, che invece avevano caratteriz-
zato l’originario “Progetto Cancellotti”. Aspetti 
che venivano demandati – ora che la “Legge 
urbanistica del 1942” aveva fatto chiarezza sulle 
‘gerarchie di Piano’  - ai Piani particolareggiati.
Una volta approvati dal Consiglio gli elaborati di 
Piano (solo il consigliere Di Benedetto si era op-
posto, rispetto agli altri 17 voti unanimi a favore) 
venivano quindi 

«resi pubblici a termini dell’art.9 della Legge 17 
agosto 1942 n.1150; seguiva poi la presentazione 
da parte di Privati e di Enti di n.71 osservazioni 
contenenti proposte di modifiche alla estensione e 
indicazione di vie e Zone considerate nel Piano»24. 

Poi nell’attesa che il Piano avesse tutte le dovute 
approvazioni governative, dal 1952, per ovviare ai 
danni di Guerra e riportare l’economia di Chian-
ciano ai livelli precedenti, si procedeva, intanto, 
alla ricostruzione dello stabilimento per l’imbot-
tigliamento e del complesso dei fabbricati relati-
vi allo stabilimento dell’Acqua Santa, progettati 
sempre da Loreti e Marchi (con Pier Luigi Nervi): 
nello stabilimento termale, il vasto salone per le 
feste di forma ellittica veniva coperto da un soffit-
to a doppia volta progettato da Nervi (realizzato 
tra 1952 e 1961). Si cercava, così, di riattivare la 
‘vita mondana’ di Chianciano, con la realizzazio-
ne almeno della “Cittadella delle Terme”:

«i fabbricati di maggiore importanza a Chiancia-
no sono: il salone delle feste a pianta ellittica con 
attiguo bar; il Salone mescita dell’Acqua Santa; 
i portici di comunicazione tra i saloni e un altro 
salone di sosta nel caso di pioggia. Il tutto siste-
mato in un grande parco. Inoltre tutti gli edifici 
lungo il nuovo viale Roma, i vari negozi, la palaz-
zina sanitaria con sale di attesa e visite mediche e 
la Direzione delle Terme. Sulla piazza: il cinema, 
il palazzetto delle Poste e Telegrafi, un albergo e 
uno stabilimento di imbottigliamento. Il lavoro ci 
costò fatica, ma ne avemmo una grande soddisfa-
zione»25.

Così ricordava, anni dopo, Mario Marchi. Marchi 

e Loreti predisponevano per il progetto del com-
plesso della Cittadella un corpus grafico davvero 
imponente (oggi conservato all’Archivio Centrale 
dello Stato di Roma26), ma intanto rimanevano 
insolute le questioni del Piano Regolatore Gene-
rale. Sottolineava le nuove prospettive urbanisti-
che di quegli interventi architettonici compiuti il 
Provveditore alle Opere Pubbliche della Toscana:

«il rifacimento dello Stabilimento termale, attuato 
in questi ultimi anni con gusto attuale e modernità 
di vedute nonché l’ampliamento e sistemazione del 
parco annesso alle Terme, hanno indotto anche i 
Privati ed Enti ad adeguarsi sia con le costruzioni 
private di abitazione, sia con quelle alberghiere, 
all’imponenza e signorilità di questo complesso, 
per cui, tra l’altro, tutto il centro di una nuova vita 
internazionale a carattere mondano e signorile 
si sta formando e gli interessi del vecchio abitato 
gravitano verso la zona termale, polarizzandovi 
un nuovo centro di rapida formazione e sviluppo. 
Per lo studio del Piano, i Progettisti hanno analiz-
zato, ma più che altro ben intuito, da quel che ap-
pare, i problemi fondamentali del tutto particolari 
della zona e degli interessi che si polarizzano. Le 
soluzioni proposte sono scaturite in un progetto 
di chiara impostazione, aderente alla realtà e non 
difficilmente realizzabile. Il Piano può dividersi in 
tre parti: 1. Piano della Zona termale di Chiancia-
no Terme; 2. Piano della Zona di collegamento fra 
la Zona termale e il paese di Chianciano; 3. Piano 
dell’abitato di Chianciano»27.

E, funzionalisticamente,

«il progetto è giustamente articolato sui 
presupposti delle strade di comunicazione e di ac-
cesso … Per quanto riguarda la prima strada di 
penetrazione – proveniente da Chiusi e alla qua-
le si ricollega la via Cassia – che è anche quella 
di maggior traffico, i Progettisti, sullo schema di 
un progetto predisposto dall’Azienda Autono-
ma delle Strade, hanno previsto lo spostamento 
a valle … mentre l’attuale tratto servirà la zona 
degli attuali quartieri di Pereta e Marciana, non-
ché gli stabilimenti di imbottigliamento …  e per 
il traffico leggero e pedonale. La strada di pene-
trazione proveniente da Siena, presso lo stabili-
mento “Sillene” … è opportunamente prevista in 
nuova sede per evitare la fortissima pendenza e le 
sue adiacenze saranno sistemate a parco … con 
la valorizzazione dello stabilimento e delle vedute 

24 Parere del Consiglio di Stato, adunanza della Sezione II° del 27 aprile 1955, nr.325, in Roma, ACS, Ministero LL.PP., 
Divisione XXIII, b.253.
25 M.Marchi, Autobiografia, ricordi, Roma, 1988, p.60.
26 Roma, Archivio Centrale dello Stato, fondo “Marchi Mario”. Alcuni elaborati del Fondo, per la parte relativa a “Chiancia-
no terme”, sono stati editi in Salucci, Il disegno di Mario Marchi per il complesso termale di Chianciano …, cit.
27 Relazione “Piano Regolatore Generale di Chianciano. Legge del 17 agosto 1942 n.1150”, del Provveditorato alle Opere 
Pubbliche della Toscana del 24 maggio 1954, prot.6217, in Roma, ACS, Ministero LL.PP., Divisione XXIII, b.253.
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panoramiche … La strada proveniente da Monte-
pulciano rimane invece invariata come tracciato, 
ma viene allargata».

Inoltre, come nella più ricorrente prassi funziona-
lista, «la rete stradale suddetta è integrata da una 
progettata strada di circonvallazione montana», 
mentre 

«la rete stradale interna fa capo e gravita tutta 
nell’attuale viale Roma che, opportunamente 
allargato, forma la spina di sviluppo e 
collegamento fra la zona termale e l’abitato di 
Chianciano … con una grade piazza-fondale del-
la via stessa … Si prevedono edifici alti, a carat-
tere intensivo, marginalmente al primo tratto del 
viale Roma dallo stabilimento termale alla piazza 
fondale di smistamento».

Quindi

«il progetto è, poi, giustamente articolato anche 
sulla ubicazione della zona termale e del vecchio 
abitato di Chianciano … le tendenze di sviluppo 
naturale hanno dimostrato e convinto i Progettisti 
che l’ampliamento della zona urbana pertinente 
la zone termale può avvenire verso Nord-Ovest e 
verso Nord-Est, sia per le condizioni altimetriche 
e di orientamento della zona … mentre lo svilup-
po lungo la strada per Chiusi è stato ritenuto do-
versi escludere».

In definitiva

«il Piano Regolatore Generale interviene con 
provvedimenti adeguati ma modesti per tutto il 
territorio comunale, che peraltro è di assai limi-
tata estensione. Non esistendo frazioni, raggrup-
pamenti di case … gli interventi sono limitati alla 
sola zona termale, all’abitato di Chianciano e lun-
go il Viale che unisce i due centri».

A partire dal 1953, le “Osservazioni” al Piano, 
avanzate da Privati ed Enti, unitamente alle con-
trodeduzioni del Comune venivano 

«esaminate dal Consiglio Superiore dei Lavori 
Pubblici che il 4 settembre 1954 si è espresso per 
l’accoglimento totale di 17, parziale di 7 e per la 
reiezione delle rimanenti … Il predetto Consesso 
ha ritenuto meritevoli di approvazione il Piano 
regolatore e il Regolamento edilizio, suggerendo 
però alcune modifiche … che dovranno essere ap-
provate dal Consiglio Comunale e poi nuovamente 

pubblicate [per ulteriori, eventuali osservazioni]»28.

Dunque, l’iter generale si era mostrato più lun-
go del previsto, visto che le resistenze locali non 
erano state poche fin dall’inizio. Così, ancora nel 
giugno del 1957, il Ministero sollecitava il Prov-
veditorato regionale alle Opere Pubbliche della 
Toscana e la Prefettura di Siena a vigilare

«affinché il Comune di Chianciano procedesse con 
la massima sollecitudine nell’adottare i necessari 
provvedimenti … per l’adozione delle modifiche 
al Piano Regolatore Generale  … suggerite 
dal Consiglio Superiore dei Lavori Pubblici 
nell’esaminare il progetto … così da indirizzare 
l’espansione urbana in modo razionale ed evitare 
abusi nel settore edilizio, deleteri soprattutto in 
un centro di così notevole importanza turistica e 
panoramica»29.

Nel giugno del 1958, il Consiglio Comunale de-
liberava, finalmente, le “modifiche apportate su 
segnalazione del Ministero dei LL.PP.” e dunque 
venivano sottolineati i motivi del ritardo, anche se

«il fortunoso rimando a oggi dell’approvazione 
delle proposte di modifica al Piano Regolatore 
Generale e al “Regolamento edilizio” ha permes-
so di fare ponderate considerazioni sulla portata 
delle modifiche stesse sia dal punto di vista orga-
nico, sia di carattere morale. È necessario prima 
di tutto premettere che la formulazione del Piano, 
redatto dagli architetti Marchi e Loreti di Roma, 
conoscitori profondi delle esigenze di Chianciano, 
fu indirizzata dagli strumenti giuridici della “Leg-
ge del 1942”, che ne regola le fasi e l’attuazione. 
La formulazione di un Piano Comunale Generale 
significa sempre un incremento notevolissimo del 
valore dei terreni compresi nelle zone che il Piano 
destina alla edificazione, ed è questo il problema 
urbanistico più delicato, che riguarda da un lato 
le necessità collettive, e dall’altro l’interesse priva-
to, il quale mira ad elevati guadagni da conseguire 
subito e senza sforzo alcuno. Noi non vogliamo 
affermare che il Piano generale del nostro Comu-
ne sia stato risolto e composto nell’interesse di 
tutti con eguali diritti e doveri per il bene comune, 
nell’intima aderenza alle espressioni concrete del-
la vita della nostra Comunità e delle sue possibi-
lità economiche reali. Sappiamo che il Piano Ge-
nerale è solo un programma: perlomeno in questo 
senso è inteso lo spirito delle sue azioni regolatrici 
che il Consiglio Comunale, dopo ampia discus-
sione con i rappresentanti qualificati di tutta la 

28 Parere del Consiglio di Stato, adunanza della Sezione II° del 27 aprile 1955, nr.325, in Roma, ACS, Ministero LL.PP., 
Divisione XXIII, b.253.
29 Missiva dalla Divisione XXIII “Urbanistica e Opere igieniche” del Ministero dei Lavori Pubblici al Provveditorato OO.PP. 
della Toscana e alla Prefettura di Siena, del 17 giugno 1957, prot.2445, in Roma, ACS, Ministero LL.PP., Divisione XXIII, 
b.253.
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cittadinanza e l’assistenza di Architetti di fiducia, 
approvò nella seduta consiliare del Novembre 
1949. Finalmente dopo 7 anni, nei primi mesi del 
1956, dopo aver superato l’esame dei competenti 
Organi provinciali e regionali, il Piano uscì appro-
vato con il rigetto di tutte le opposizioni al Piano 
stesso, dalla Sezione “Urbanistica” del Ministero 
dei Lavori Pubblici. Ci fu detto che il “Decreto 
di approvazione” era già pronto … Fummo lieti 
allora dell’esito definitivo del Piano, perché il Co-
mune, privo di questo valido strumento, era venu-
to a trovarsi di fronte al fatto di travisare i concetti 
direttori del Piano oppure di instaurare una spe-
cie di ‘regime di blocco’ dell’attività edilizia; che 
sarebbe stata cosa molto dannosa e pericolosa per 
l’economia generale e particolare chiancianese … 
Indicammo l’inizio della traduzione in Piani par-
ticolareggiati, secondo le espressioni comuni al 
programma del Piano generale e precisamente l’a-
pertura di aree per costruzioni popolari e artigia-
ne, l’acquisto di aree da destinare a giardini e zone 
verdi, nonché la determinazione di un’area con il 
relativo appoggio finanziario, per la costruzione 
del nuovo ospedale “Croce Verde”, il Mercato 
coperto e il Foro boario … Ora, a due anni di di-
stanza, è sconfortante ritrovare il Piano Generale 
navigare nella burocrazia, e sorgono spontanee 
queste domande: 1. Chi ha sottratto dal tavolo 
della firma il “Decreto di approvazione”?; 2. Qua-
li forse e quali interessi hanno ricondotto a ritroso 
sulla faticosa via già percorsa favorevolmente dal 
nostro Piano?  Una risposta si potrebbe avere da 
quella proposta di modifica che trasformerebbe 
in “Zone edificabili” tutti quegli spazi vincolati a 
verde e tenuti liberi per altre necessità di caratte-
re collettivo. Oggi questi spazi vincolati a rendita 
fondiaria di terreno agricolo costano 400-500 lire 
al mq, domani, svincolato e reso edificabile, co-
sterebbe 3000-4000-5000-10000 lire al metro qua-
drato. Ragguagliato il terreno a circa 18 ettari, noi 
favoriremmo immediatamente, e nel tempo, una 
colossale speculazione privata, che si può valutare 
sicuramente nell’ordine di 1 miliardo di lire, senza 
che i vari proprietari muovano un dito o spenda-
no una lira. Proponiamo perciò di respingere ogni 
modifica alle zone vincolate a verde»30.

Il Sindaco però

«fa notare che al Comune non è mai pervenuto 
alcun atto ufficiale che parlasse della definitiva 

approvazione del Piano regolatore … se non il 
voto espresso dal “Consiglio Superiore dei Lavori 
Pubblici” … con l’invito a prevedere nel Piano 
anche gli edifici a carattere pubblico».

L’iter procedurale ora poteva continuare e, una 
volta presentati tutti i nuovi elaborati al Mini-
stero dei Lavori Pubblici, con DPR-Decreto del 
Presidente della Repubblica del 5 giugno 1961, 
registrato alla Corte dei Conti il 1° luglio 1961 «il 
Piano regolatore di Chianciano veniva approvato, 
previa decisione sulle “Osservazioni”»31. Il “De-
creto” registrava, tra i pregi maggiori, il fatto che 
il nuovo Piano prevedeva

«a. la Zonizzazione dell’intero territorio comuna-
le, al fine di evitare lo sviluppo edilizio sporadico 
e disordinato, che pregiudicherebbe gravemente 
l’affermarsi di Chianciano come stazione balne-
are climatica e termale internazionale; b. la pre-
visione di una zona di espansione del nucleo ur-
bano nelle direzioni Nord-Ovest e Nord-Est, che 
si appalesano le più adatte, sia per le condizioni 
altimetriche e di orientamento, che per le mag-
giori disponibilità di spazio; c. il miglioramento 
della rete viaria esterna che collega Chianciano a 
Chiusi, Siena a Montepulciano, mediante la rea-
lizzazione di opportune varianti ai vecchi tracciati 
e la creazione di arterie di circonvallazione, non-
ché la sistemazione della rete urbana mediante il 
miglioramento del tracciato dell’attuale asse prin-
cipale»32.

Nel Decreto presidenziale, di approvazione del 
Piano, del 1961, si sottolineava anche che 

«la sistemazione della rete viaria, sia interna che 
esterna, appare razionalmente studiata e, pertan-
to ammissibile, in quanto è diretta ad assicurare 
lo spostamento del traffico di transito all’ester-
no dell’abitato. Pertanto, per ciò che concerne 
la variante della Strada statale 146, il tracciato 
proposto potrà essere modificato in relazione alla 
definitiva soluzione che, di tale problema, fornirà 
l’A.N.A.S., purché detto tracciato rimanga con-
tenuto nella zona a Verde pubblico … Nella rea-
lizzazione delle opere per il nuovo tracciato dovrà 
tenersi conto dei valori panoramici della zona e 
si dovranno predisporre soluzioni esteticamente 
adeguate»33.

30 Estratto dal Registro delle Deliberazioni del Consiglio Comunale, Atto n.79, del 30 giugno 1958, in Roma, ACS, Ministero 
LL.PP., Divisione XXIII, b.253.
31 Nota interna della Divisione XXIII “Urbanistica e Opere igieniche” del Ministero dei Lavori Pubblici, s.d. ma post luglio 
1961, in Roma, ACS, Ministero LL.PP., Divisione XXIII, b.253.
32 La bozza preparatoria manoscritta del DPR-Decreto del Presidente della Repubblica del 5 giugno 1961, è in Roma, ACS, 
Ministero LL.PP., Divisione XXIII, b.253.
33 La bozza preparatoria manoscritta del DPR-Decreto del Presidente della Repubblica del 5 giugno 1961, è in Roma, ACS, 
Ministero LL.PP., Divisione XXIII, b.253.
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2.1. Un’aspra questione di “Zonizzazione” nel nuo-
vo Piano

Uno dei nodi sui quali la discussioni tra le varie 
Forze politiche (rappresentative dell’Opinione 
pubblica chiancianese), i Tecnici e l’Amministra-
zione si era fatta particolarmente accesa e aveva 
portato a enormi ritardi nell’approvazioni delle 
proposte di Piano, era stato quello relativo alla 
“Zonizzazione”, cioè a come definire le ‘Zone 
omogenee’ della città e dei suoi nuovi quartieri nei 
quali vigesse una Normativa univoca. Se ne discu-
teva fin dal 1949, dopo le indicazioni di Marchi e 
Loreti, di Cancellotti e Ridolfi, dopo le richieste 
del Ministero, della Regione … ma la questione, 
dopo quasi dieci anni non era ancora risolta. Il 
problema, del resto,  non era certo da poco perché 
le diverse prescrizioni venivano a condizionare la 
possibilità di costruire, la quantità delle costru-
zioni e anche la loro qualità, regimentando forte-
mente il Diritto privato nel poter gestire il proprio 
Bene fondiario. Da quelle prescrizioni derivava 
anche una particolare ‘visione di città’, soprat-
tutto nei dettati riguardanti le “Zone estensive”  
e “Semiestensive”, sulla base dell’intenzione di 
mantenere per Chianciano l’assetto di una «Città 
giardino» connessa alla Villeggiatura, senza ec-
cessi di addensamenti insediativi e con una “Zona 
termale” ben organizzata.
Proprio sulla “Zonizzazione”, il Ministero aveva 
richiesto in varie occasioni delucidazioni maggio-
ri e già nel 1951, rispetto alla ‘Prima versione di 
Piano” (quello ‘ufficiale’ “Loreti, Marchi e Can-
cellotti, Ridolfi”) si richiedeva l’inserimento di 
una “Zona” più specifica:

«sarebbe opportuno vincolare “a Verde” ovvero 
a “parco privato” con divieto di ulteriore 
costruibilità, i terreni nelle immediate adiacenze 
dell’albergo San Marco, in quanto esiste già nella 
zona una certa vegetazione di alto fusto, che va 
necessariamente mantenuta e integrata. In conse-
guenza va inserita fra le “Zone” quella che possa 
comprendere tali aree, che sulla planimetria gene-
rale si sono quadrettate a matita nera»34.

Anni dopo, nella seduta del Consiglio Comunale 
del 30 giugno 1958, si giungeva, a fronte di «ben 
sei ore di discussione» all’insegna del contenzio-
so tra Maggioranza e Opposizione, a deliberare, 
finalmente, la natura della “Zonizzazione” defini-
tiva, associando alla Normativa una planimetria, 
che risultava vincolante per le diverse indicazioni:

«si apre la discussione … tra chi sostiene che 

non sia il caso il modificare la Zonizzazione già 
prevista nel precedente “Regolamento edilizio” 
del 1957 … poiché tali modifiche provochereb-
bero un forte numero di ricorsi … Ma il Sindaco 
chiarisce che la Zonizzazione prevista nel “Rego-
lamento edilizio” deve essere comunque perfezio-
nata … poiché la “Sezione urbanistica” del Mi-
nistro ha definito gli articoli che regolamentano 
tale Zonizzazione troppo generici e non sufficien-
temente chiari, tali da non consentire la non faci-
le applicazione, per cui gli stessi dovranno essere 
completati con l’indicazione delle distanze e del-
le altezze dei fabbricati da applicarsi alle diverse 
Zone … Ma ancora c’è chi fa rilevare che stabilire 
preventivamene le distanze e le altezze da attri-
buire a ciascuna zona urbanizzata non appare di 
facile attuazione, data la irregolarità dei terreni 
su cui le suddette Zone si sviluppano; e quindi si 
ritiene che sia più opportuno lasciare all’Ammi-
nistrazione Comunale la facoltà di decidere caso 
per caso … Si decide allora che .. l’art.41 “Norme 
di carattere urbanistico – Zonizzazione” … venga 
modificato … Dopo ben 6 ore di discussione … 
viene posto a votazione l’intero argomento com-
prendente la planimetria delle Zonizzazioni e le 
“Norme urbanistiche” così come sono risultate 
dopo le varianti apportatevi durate la discussione 
… e il Consiglio Comunale infine approva»35.

Interessante valutare la portata di quanto sotto-
scritto, una volta che veniva deliberato

«di approvare il Piano Regolatore Generale 
progettato dagli architetti Marchi e Loreti così 
come rielaborato dall’Ufficio Tecnico Comunale 
[sulla base delle indicazioni anche di Cancellotti e 
Ridolfi], corredato dalle “Norme di Attuazione” 
e specificatamente dalla “Norme urbanistiche di 
attuazione”: 1. Nelle zone dell’abitato esistente di 
Chianciano Paese sono ammesse trasformazioni 
degli edifici esistenti e nuove costruzioni, purché 
le caratteristiche dei fabbricati, le loro altezze e il 
loro volume non vengano sostanzialmente altera-
te. In caso di radicali trasformazioni, per raggiun-
gere miglioramenti igienici ed estetici, potrà esse-
re concessa la sopraelevazione di 1 piano rispetto 
al preesistente edificio purché il suo aspetto non 
alteri le caratteristiche dell’abitato».

Il criterio per il vecchio nucleo, cioè il “Centro 
antico”, si poneva dunque come ‘conservativo 
dell’assetto consolidato’ (almeno per quanto ri-
guardava il tessuto, i volumi e le altezze), anche se 
si restava molto lontani da una prassi vincolistica 
di Tutela dell’’ambiente’ e dell’edificato urbano 

34 Missiva del Ministero dei Lavori Pubblici, Direzione XXIII, al Comune di Chianciano, del 28 novembre 1951, prot. 9867, 
in Roma, ACS, Ministero LL.PP., Divisione XXIII, b.253.
35 Estratto dal Registro delle Deliberazioni del Consiglio Comunale, Atto n.79, del 30 giugno 1958, in Roma, ACS, Ministero 
LL.PP., Divisione XXIII, b.253.
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(cioè di “Restauro urbano”, ma si pensava solo 
al criterio adottato del «miglioramento estetico» 
ovvero della non alterazione delle «caratteristiche 
dell’abitato»). 
Per quanto riguardava invece le aree di «espansio-
ne» (o «saturazione»):

«nelle Zone del Piano previste per saturazione 
ed indicate come “Zone ad edifici esistenti”, si 
potranno ampliare, costruire, sopraelevare gli 
edifici, purché la distanza minima tra i fabbri-
cati non sia inferiore a 2/3 dell’altezza totale del 
fabbricato, che in ogni caso non dovrà superare 
l’altezza massima di m.14 (quattordici), compu-
tata facendo la media delle quote fra il piazzale 
e la strada più alta e quella più bassa. I fabbricati 
esistenti, che per qualche ragione dovessero essere 
demoliti, potranno essere ricostruiti con un egua-
le volume. In queste Zone non potranno essere 
costruiti laboratori, officine ed in genere edifici 
destinati ad attività che disturbino con rumori ed 
esalazioni. Gli spazi liberi tra i fabbricati dovran-
no essere sistemati a giardino nel quale potranno 
essere costruiti locali ad un solo piano non più 
alti di m.3.50 (tre e cinquanta) e la cui superficie 
coperta non dovrà superare in ogni caso 1/6 (un 
sesto) dell’area rimasta libera».

Era chiaro come, lontani da una definizioni ur-
banistica ‘corrente’ di Zonizzazione quella indica-
zione di “Zone ad edifici esistenti”, doveva essere 
risultata troppo criptica al Ministero che ne aveva 
chiesto maggiori delucidazioni; a ribadire come 
la “Legge urbanistica del 1942”, seppur ‘Legge 
quadro’, non fosse ancora sufficiente a esplicitare 
tutti gli aspetti scientifici nella redazione del Pia-
no (si era del resto prima dell’uscita del Decreto 
interministeriale 2 aprile 1968, n. 1444 che disci-
plinava anche le diciture e le relative caratteristi-
che delle “Zone” quali “Zona A”, “Zona B” …).
Le modifiche indicate dunque dal Ministero 
dei LL.PP. avevano indotto «a far predisporre 
dall’Ufficio Tecnico Comunale un nuovo ela-
borato di Piano che comprende, oltre a tali sug-
gerimenti, anche quelli avuti in via diretta dal 
Provveditorato alle OO.PP. per la Toscana, intesi 
a migliorare le funzionalità della zona urbanizza-
ta»36.

Si rimandava per “Edifici a particolari vincoli” 
«alle prescrizioni impartite di volta in volta dal 
Sindaco oppure dalla Sovrintendenza ai Monu-
menti di Siena», ma

«in ogni caso la distanza minima dei fabbricati 
dei fili stradali non dovrà essere inferiore a metri 

3 (tre), mentre quella dai confini delle proprietà 
adiacenti non potrà essere inferiore a metri 4 
(quattro) e comunque la distanza tra i fabbricati 
stessi non potrà essere inferiore a metri 8 (otto). 
L’altezza massima delle costruzioni non dovrà 
essere in alcun caso superiore a m.12 (dodici). 
Il terreno libero prospiciente le aree pubbliche 
dovrà essere adibito a marciapiede o giardino».

Si intersecavano prescrizioni da “Codice civile” 
(le distanze), ad una visione di ‘città di media al-
tezza’ in cui le case, cioè, non dovevano essere più 
alte di 3 piani (12 m. complessivi) per non turbare 
la ‘visione turistica’ di Chianciano. 
C’erano poi le prescrizioni  per le “Zone per Al-
berghi con parco” e per “I grandi alberghi della 
Zona panoramica”, ma, soprattutto, per mante-
nere l’aspetto di “Città giardino” come nelle ‘clas-
siche’ strutturazioni dei Centri di Villeggiatura, ri-
sultavano importanti le prescrizioni per le “Zone 
per costruzioni estensive (Villini e Ville)”:

«gli edifici che sorgeranno nelle predette Zone 
dovranno essere destinati a Villini, Ville e piccole 
Pensioni. 1. “Zone estensive per Villini”: in queste 
Zone sono prescritti edifici isolati di superficie 
non maggiore di 1/5 (un quinto) della superficie 
totale del lotto disponibile. I distacchi minimi dai 
confini e dalle strade non dovranno essere inferio-
ri a m.5 (cinque). Gli edifici non potranno avere 
più di 3 piani compreso il piano terreno. L’altez-
za massima delle costruzioni non potrà superare 
m.12 (dodici) … Le costruzioni dovranno avere 
prospetti decorosi su tutti i fronti ed essere cir-
condate da spazi sistemati a giardino, nei quali 
potranno essere consentite costruzioni accesso-
rie di un solo piano non più alte di m.3.50 (tre 
e cinquanta), la cui superfici coperta non dovrà 
superare in ogni caso 1/8 (un ottavo) di quella to-
tale del lotto rimasto libero. Nell’area libera non 
potranno essere costruiti tenditoi, legnaie, bucatai 
scoperti. Ogni edificio principale non potrà avere 
una superficie coperta minore di mq 120 (cento-
venti) escluse le costruzioni accessorie. 2. “Zone 
estensive a Ville”: per queste Zone valgono le 
prescrizioni di cui al precedente paragrafo. L’area 
coperta non potrà essere superiore a 1/8 (un otta-
vo) dell’area totale e il distacco dai confini e dal-
la strada non dovrà essere inferiore a m.8 (otto). 
L’altezza massima della costruzione non potrà 
essere maggiore di m.13 (tredici). Ogni villa non 
potrà avere una superficie coperta minore di mq 
200 (duecento) escluse le costruzioni accessorie: 
3. “Zone semintensive”: in queste Zone, le costru-
zioni potranno essere destinate tanto ad abitazio-
ni private, collettive, pensioni e alberghi. Il distac-

36 Estratto dal Registro delle Deliberazioni del Consiglio Comunale, Atto n.79, del 30 giugno 1958, in Roma, ACS, Ministero 
LL.PP., Divisione XXIII, b.253.
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co minimo dai confini non potrà essere inferiore a 
m.5 (cinque), quello dalle strade non meno di m.7 
(sette). Il numero dei piani consentiti è di 4 (quat-
tro) compreso il piano terreno e l’altezza massima 
della costruzione non dovrà superare m.16 (sedi-
ci) … Quando l’edificio venga predisposto con 
negozi in luogo del piano rialzato, l’arretramento 
verso la strada verrà limitato fino a m.3 (tre) e i 
negozi dovranno avere un’altezza compresa fra 
un massimo di m.4.50 (quattro e cinquanta) e un 
minimo di 3.50 (tre e cinquanta). La lunghezza di 
ciascun fronte degli edifici principali non potrà in 
nessun modo eccedere i m 25 (venticinque). Tutti 
i prospetti dovranno essere risolti architettonica-
mente ed essere decorosamente rifiniti. Gli spazi 
liberi dovranno essere sistemati a giardino».

C’erano poi le “Zone a carattere popolare”, per le 
quali veniva previsto che

«è consentita la costruzione di fabbricati con un 
fronte massimo non superiore a m.20 (venti). La 
distanza minima dai confini laterali e dalle strade 
non dovrà essere inferiore a m.4 (quattro), men-
tre sul retro la distanza minima dal confine non 
potrà essere inferiore a m.8 (otto). L’altezza mas-
sima delle costruzioni non dovrà essere superiore 
a m.10.50 (dieci e cinquanta) rispetto alle strade 
sulle quali prospettano, ed il numero dei piani non 
potrà essere superiore a 3 ivi compreso il piano 
terreno. Gli spazi liberi dovranno essere sistemati 
a giardino».

Insomma si voleva che neppure le Zone popolari 
fossero a carattere ‘troppo’ intensivo e che non si 
creassero degli ‘stecconi’ (lunghi più di 20 metri, 
né più alti di m. «10.50 (dieci e cinquanta)», men-
tre per l’altro tipo di edilizia si poteva arrivare a 
12, 13 anche 14 metri); il tutto perché non si infi-
ciasse la qualità paesaggistica del Centro.
Restavano le “Zone di sviluppo termale”; ma an-
che le “Zone a carattere artigiano”, per le quali

«è consentita la costruzione di fabbricati da 
destinarsi esclusivamente a laboratori artigia-
ni con annessa abitazione. La superficie coperta 
della costruzione non potrà essere in nessun caso 
inferiore a mq 100 (cento), non dovrà essere su-
periore a 1/5 (un quinto) dell’area totale del lotto. 
La distanza dai confini e dalla strada non potrà 
essere superiore a m.9 da misurarsi rispetto alla 
strada sulle quali prospettano, e il numero dei 
piani non potrà in nessun caso essere superiore 
a 2 (due) ivi compreso il piano terreno. Tutti gli 
spazi liberi dovranno essere sistemati a giardino 
o piazzale».

Nelle “Zone a parco pubblico”

«destinate a esproprio, è vietata qualunque 
costruzione. Per le zone verdi, destinate ad 
attrezzature sportive, nel caso che le attuazioni 
venissero fatte, potrà essere consentita la costru-
zione di piccoli fabbricati di limitata altezza ed 
estensione ed unicamente destinati ai fini sportivi 
o ad alloggio del personale di custodia, ma in ogni 
caso non più alti di m.4 (quattro). Nel parco po-
tranno essere ricavati piccoli spazi da destinare a 
posteggio pubblico»37.

La disciplina del Verde era considerata con cura 
particolare perché Chianciano, per la propria vo-
cazione turistica, non doveva essere solo ‘Città 
giardino’, ma anche ‘Città verde’; un tema questo 
– connesso agli espropri per la creazione di quelle 
aree verdi attrezzate – che infuocava il dibattito 
cittadino. 
C’erano infine le “Zone rurali”, la cui realtà con-
tribuiva fortemente alla caratterizzazione paesag-
gistica del Centro. In una ‘prima fascia’ tangente 
alla città («ml 500 cinquecento»),

«oltre i limiti delle Zone urbanizzate suddette, il 
rimanente territorio è destinato ad attività agri-
cole e complementari. Entro una fascia di ml 500 
(cinquecento) oltre i limiti delle Zone urbanizzate, 
sono vietate le costruzioni di stalle, concimaie e 
porcili, mentre è consentita la costruzione di fab-
bricati connessi con l’attività agricola destinati 
anche a civile abitazione, purché gli appezzamenti 
di terreno su cui sorgono non siano inferiori a mq 
5000 (cinquemila). La distanza dai confini e dalle 
strade non dovrà essere inferiore a m.20 (venti), la 
loro altezza massima non dovrà essere superiore a 
m.10 (dieci) … e la superficie coperta non dovrà 
superare 1/20 (un ventesimo) di quella totale del 
lotto».

Non si trattava di alcuna Tutela paesaggistica in 
queste prescrizioni (ci pensavano i Vincoli rela-
tivi), anche se si puntava a mantenere una bassa 
densità costruttiva e ad evitare altezze che potes-
sero sovrastare una visione ‘omogenea’ (massimo 
«10 metri»); le prescrizioni non si mostravano 
particolarmente ‘sensibili’ al senso della ‘Valoriz-
zazione del Paesaggio’, ma almeno lo scopo era di 
evitare sonori deturpamenti. Lo stesso valeva per 
tutto il restante territorio agricolo (oltre i «500 m 
dalle zone urbanizzate»):

«oltre il suddetto limite di territorio si potrà 
costruire qualunque fabbricato, a condizione che 
la distanza dai confini e dalle strade non dovrà 

37 Estratto dal Registro delle Deliberazioni del Consiglio Comunale, Atto n.79, del 30 giugno 1958, in Roma, ACS, Ministero 
LL.PP., Divisione XXIII, b.253.
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essere inferiore a m.20 (venti) e la loro altezza 
massima non sia superiore a m.10 (dieci)»

Insomma si era molto lontani dalle prescrizioni 
paesaggistiche che, ad esempio ma sempre sulla 
base della stessa “Legge urbanistica del 1942”, 
Giovanni Astengo prevedeva per il territorio 
comunale di Assisi e di Gubbio; e la maggiore 
‘libertà’ per Chianciano, non avrebbe originato 
tutta quella serie di dure opposizioni che invece 
incontravano i ‘Piani astenghiani’ (perlomeno per 
la Zona agricola), visto che l‘Opinione pubblica, 
in generale, non era ancora ‘pronta’ per una prassi 
vincolistica di tipo ‘restrittivo’38.
Nel gennaio del 1959 all’assemblea del Consiglio 
comunale veniva considerate le “Osservazioni” 
che erano state nuovamente avanzate nei confron-
ti del Piano regolatore:

«si elencano le motivazioni dei pareri adottati sia 
per accogliere, quanto per respingere le richieste 
avanzate da ciascuno dei 17 ricorrenti»39.  Oltre ai 
Privati che chiedevano «che sia spostata la stra-
da che attraversa la loro proprietà» (richiesta alla 
quale si rispondeva «che potrà eventualmente in-
teressare il Piano particolareggiato della zona»); 
o che venisse ampliata l’area per le lottizzazioni 
private («proposta respinta») o venissero rese 
fabbricabili ulteriori aree («proposta respinta»), 
c’erano poi le “Osservazioni” poste dagli Alber-
gatori e dai proprietari degli Stabilimenti termali. 
Ma il parere delle “VI° Sezione” del “Consiglio 
Superiore dei Lavori Pubblici”, della quale erano 
membri tra gli altri Guglielmo De Angelis D’Os-
sat e l’architetto Vittorio Cafiero, ricordava che

«la Sezione già con voto del 4 settembre 1954 
espresse il parere che il Piano Regolatore Genera-
le adottato dal Comune di Chianciano nel 1949, 
fosse meritevole di approvazione con uno stralcio 
per nuovo studio e alcune modifiche … L’Ammi-
nistrazione provinciale ha adottato soltanto in 
data 30 giugno 1958 il Piano Regolatore Generale 
con gli adempienti richiesti i quali possono rias-
sumersi come segue: a. raccordo tra strada pro-
vinciale per Montepulciano con la Statale n.146. 
Il raccordo indicato nel Piano, è quello già realiz-
zato dall’Amministrazione Comunale con quella 

della Provincia di Siena. Consiste in un ampio 
raccordo a 4 corsie in curva, separate due a due, 
che si sviluppano a quote diverse»40.

Del resto, il DPR-Decreto del Presidente della 
Repubblica del 5 giugno 1961 sottolineava pro-
prio che 

«la Zonizzazione appare ben studiata ed equili-
brata, in stretta relazione con le finalità del Piano, 
soprattutto per quanto riguarda la distribuzione 
dell’edilizia, la quale conferirà un carattere sce-
nografico che darà a Chianciano una fisionomia 
propria e inconfondibile»41.

2.2. La vocazione turistica di Chianciano, Stazione 
di Cura termale e le indicazioni del Piano Regola-
tore Generale

Rispetto a tutti i Centri vicini e, addirittura con 
una vocazionalità regionale e nazionale, Chian-
ciano poteva vantare un’attrattiva turistica con-
nessa alle Terme; attrattiva che condizionava for-
temente anche le prescrizioni di Piano.
Dunque, nella Seduta del Consiglio Comunale del 
30 giugno 1958, in cui si affrontavano i problemi 
della “Zonizzazione” generale contenuta all’in-
terno delle proposte di Piano Regolatore Gene-
rale, le questioni delle “Zone termali” e delle loro 
estensioni , assumevano una importanza nodale.
In particolare per le “Zone per Alberghi con par-
co” si deliberava che

«le zone destinate dal Piano Regolatore Generale 
a questi edifici speciali, sono vincolate a parte 
entro i cui limiti si potrà costruire un solo edificio 
principale ad uso di albergo, coprente al massimo 
1/8 (un ottavo) dell’area totale del lotto. La 
distanza dell’edificio principale dai confini non 
dovrà essere inferiore ai 2/3 (due terzi) dell’altezza 
delle fronti che vi prospettano. Il numero dei 
Piani non potrà essere superiore a 5 (cinque) 
compreso il piano terreno,  l’altezza massima 
non potrà essere maggiore a ml 22 (ventidue) 
… È consentita la edificazione di costruzioni 
accessorie ad un solo piano fuori terra per i 
servizi d’albergo, anche sul confine, tranne che su 
quello antistante il prospetto principale, purché 

38 G.Astengo, Il Piano Regolatore Generale di Assisi , «Urbanistica» (Roma), 24-25, settembre, 1958, pp.10-132 (numero 
monografico, poi ristampa 1965 alla vigilia della presentazione del 2° progetto di PRG per la città); Idem, Assisi, salvaguardia 
e rinascita, «Chiesa e quartiere», 9-10, 1959, pp.124-127; G.Astengo, Urbanistica sotto accusa a Gubbio, Torino, 1968. Per 
una sintesi delle vicende il mio F.Canali, Nuova Urbanistica e recupero dei centri storici dalle proposte del GUR ... da Giovanni 
Astengo alla “Carta di Gubbio”, in F.Quinterio e F. Canali, Percorsi d’Architettura in Umbria, a cura di R.Avellino, Foligno, 
2010, pp.586-589. 
39 Estratto dal Registro delle Deliberazioni del Consiglio Comunale, Atto n.18, del 30 gennaio 1959, in Roma, ACS, Ministero 
LL.PP., Divisione XXIII, b.253.
40 Consiglio Superiore dei Lavori Pubblici, VI° Sezione, Relazione sul Piano Regolatore Generale di Chianciano (Si), del 17 
settembre 1960, prot.1611, in Roma, ACS, Ministero LL.PP., Divisione XXIII, b.253.
41 La bozza preparatoria manoscritta del DPR-Decreto del Presidente della Repubblica del 5 giugno 1961, è in Roma, ACS, 
Ministero LL.PP., Divisione XXIII, b.253.
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la loro superficie coperta non sia superiore a 1/10 
(un decimo) di quella dell’edificio principale e 
l’altezza non sia superiore a m.4 (quattro). Tutti 
i prospetti della costruzione principale e di quelli 
accessori dovranno essere esteticamente rifiniti e 
completati per il decoro pubblico. Gli spazi non 
occupati da costruzioni dovranno essere sistemati 
a parco»42.

C’erano poi “I grandi alberghi della Zona pano-
ramica”:

«per queste Zone valgono le prescrizioni del 
precedente paragrafo, con la limitazione che 
l’edificio principale potrà coprire 1/16 (un 
sedicesimo) dell’area totale e la sua altezza 
massima non sia superiore a m.22 (ventidue). 
Le costruzioni accessorie potranno coprire una 
superficie non superiore ad 1/6 (un sesto) della 
superficie dell’edificio principale  potranno 
avere anche 2 piani fuori terra purché l’altezza 
massima di tali edifici non sia superiore a m.8 
(otto) e dovranno distare dai confini di proprietà 
non meno di m.5 (cinque) e distare dall’edificio 
principale e da quelli adiacenti m.10 (dieci). Tutte 
le fronti degli edifici suddetti dovranno avere 
una importanza architettonica e dovranno essere 
completamente rifiniti. Gli spazi non occupati 
dalle costruzioni dovranno essere sistemati a 
parco».

Per le “Zone di sviluppo termale” venivano deli-
berato che

«l’ampliamento di edifici, le trasformazioni, la 
costruzione di nuovi edifici dell’industria termale, 
che potranno sorgere in queste Zone, saranno di-
sciplinati dalle norme degli edifici con particolari 
vincoli e destinazioni, [come quelli di] carattere 
pubblico». Per le “Zone di rispetto delle sorgen-
ti”, «è vietata qualunque costruzione di edifici 
nonché di fognature e cunicoli».

Nel gennaio del 1959 all’assemblea del Consiglio 
comunale si procedeva alla valutazione di tutte le 
“Osservazioni” che erano giunte ad opposizione 
del nuovo Piano regolatore e, tra le altre, venivano 
prese in particolare considerazione quelle avanza-
te dalle categorie professionali coinvolte nella ge-
stione e nello sviluppo dell’Economia termale. I 
proprietari di aree termali richiedevano 

«l’ampliamento verso Ovest e verso Nord-Ovest 
della sorgente Sant’Elena  del perimetro della 

zona termale … Si chiedeva poi la istituzione di 
una “Zona di sviluppo termale” nell’area situata 
tra l’attuale fosso Sant’Elena e il nuovo Viale di 
Circonvallazione; la sistemazione della rete stra-
dale esterna al parco Sant’Elena, con costruzione 
di piazzale per sosta veicoli; l’attenuazione della 
edificabilità incombente entro e intorno alla zona 
di protezione igienica»43.

Ma tutte le proposte «venivano respinte perché la 
zona risulta già disciplinata da una regolare lot-
tizzazione … Ma risultando alcune  delle soluzio-
ni proposte bene studiate, potranno essere prese 
in considerazione allorché verranno presentati i 
progetti esecutivi».

Particolarmente rilevanti le richieste della “So-
cietà Terme Demaniali di Chianciano Terme”, sia 
dal punto di vista delle realizzazioni stradali, sia 
per la costruzione di parcheggi, sia di ampliamen-
to del Parco delle Fonti «con attrezzature sporti-
ve» e addirittura con la costruzione «di una chiesa 
all’aperto». Anche in questo caso però tutte le ri-
chieste venivano «respinte … perché la zona non 
sembra adatta».
La “Società” chiedeva anche 

«di poter costruire un “Albergo speciale con 
parco” … e in questo caso l’osservazione veniva 
accettata per quanto riguarda la costruzione 
dell’Albergo speciale, ritenendo che questo possa 
essere realizzato in sostituzione del fabbricato 
esistente insieme all’altra area da costruire, la-
sciando però a parco pubblico il terreno adia-
cente alla strada di Piano regolatore allacciante 
piazza Italia al viale Lombardia, che dovrà rima-
nere pubblica in quanto è l’unica naturale via di 
comunicazione fra il centro termale e la zona di 
sviluppo a monte».

Anche l’influentissima “Associazione Albergatori 
di Chianciano Terme” avanzava le proprie propo-
ste:

«si chiede la riduzione del rapporto della super-
ficie coperta con quella scoperta nella “Zona al-
berghi con parco”; e che la chiesa prevista sopra 
all’albergo “Bagni” venga spostata … e che venga 
spostato anche il Mercato generale coperto».

Anche in questo caso, però, tutte le proposte veni-
vano respinte perché già le Norme prevedevano la 
«possibilità di ampiamenti e miglioramenti, con-
sentendo la sopraelevazione di un piano, fino a 

42 Estratto dal Registro delle Deliberazioni del Consiglio Comunale, Atto n.79, del 30 giugno 1958, in Roma, ACS, Ministero 
LL.PP., Divisione XXIII, b.253.
43 Estratto dal Registro delle Deliberazioni del Consiglio Comunale, Atto n.18, del 30 gennaio 1959, in Roma, ACS, Ministero 
LL.PP., Divisione XXIII, b.253.
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raggiungere l’altezza di m.14 e la “ricostruzione di 
un eguale volume di quelli esistenti” ha l’intento 
di non danneggiare, in caso di totale demolizione, 
tutti quelli che potrebbero esserlo invece con l’ap-
plicazione delle nuove Norme».

2.3. Il Verde tra Bellezze naturali, Panorami, Vin-
coli di Legge e … intenti speculativi

Nelle previsioni complessive del Piano, al Verde 
veniva attribuito un ruolo molto importante, sia 
per le caratteristiche «panoramiche» e paesaggi-
stiche che Chianciano già aveva, sia perché le aree 
verdi dovevano qualificare, pariteticamente, gli 
spazi urbani e il rapporto tra gli edifici. 
La discussione al proposito era già stata accesissi-
ma nel 1949 allorché veniva presentato, in Consi-
glio Comunale, il primo “Progetto di massima” del 
Piano nella versione “Loreti Marchi e Cancellotti, 
Ridolfi”, tanto che alcuni Consiglieri lamentavano

«che mentre in un primo tempo le Zone destinate a 
parchi e le Zone verdi erano molto vaste, si è giunti 
oggi a vedere sfruttato anche il terreno adiacente 
al Grand Hotel, con la costruzione di negozi … 
E che il voler costruire sulle zone che debbono 
rimaner verdi – perché considerate panoramiche 
– è davvero contrario ad ogni Norma di buon 
volere, perché [bisogna essere] entusiasti di tutto 
ciò che riveste carattere panoramico, perché sono 
numerosi i forestieri che si recano a Chianciano, i 
quali si portano nei punti più elevati del paese con 
l’intenzione di poter esaminare e ammirare il pano-
rama e le bellezze naturali di questa ubertosa zona. 
Si richiama l’attenzione del Consiglio affinché sia-
no salvaguardati gli interessi della Collettività … e 
non degli speculatori»44.

Al contrario di una tale posizione iper-conservati-
va, tra i Consiglieri c’era anche chi suggeriva 

«di abolire dal “Regolamento edilizio” il riferi-
mento alla “Legge del 1939” sulla protezione delle 
Zone panoramiche [la Legge n.1497 del 1939 sui 
vincoli connessi alle Bellezze naturali e al Panora-
ma: “Protezione delle bellezze naturali”] lasciando 
tale facoltà alla “Commissione edilizia comuna-

le”, in modo che questa possa disporre sulla op-
portunità o meno delle costruzioni a valle delle 
strade dichiarate panoramiche e principalmente 
della Strada provinciale».

Rispetto al ‘Vincolo areale’ e per giunta di com-
petenza statale (quale quello apposto dalla Leg-
ge n.1497 del 1939) si proponeva di optare per il 
‘caso per caso’, sicuramente in nome di una mag-
giore conoscenza puntuale del territorio, ma an-
che sulla base di tutti i ‘condizionamenti’ (politici) 
appunto del ‘caso’. La proposta, comunque, veni-
va rigettata, ma giuridicamente non era di poco 
conto, come sottolineava il Ministero dei Lavori 
Pubblici al Comune, facendo notare che nel “Re-
golamento edilizio” comunale non si poteva im-
porre un vicolo di Legge statale, di competenza 
cioè degli Organi superiori preposti45. Anche su 
questi aspetti di ‘gerarchia legislativa’, all’interno 
dell’Amministrazione e del Professionismo pur 
più aggiornato, la confusione non mancava …
Il Ministero, dal canto suo, richiedeva però un 
ampliamento della “Zona verde” e indicava

«che sarebbe opportuno vincolare “a Verde” 
ovvero a “parco privato” con divieto di ulteriore 
costruibilità, i terreni nelle immediate adiacenze 
dell’albergo San Marco, in quanto esiste già nella 
zona una certa vegetazione di alto fusto, che va 
necessariamente mantenuta e integrata. In conse-
guenza va inserita fra le “Zone” quella che possa 
comprendere tali aree, che sulla planimetria gene-
rale si sono quadrettate a matita nera»46.

Un giudizio generale sul Piano valutava proprio 
la previsione di esso per le Zone verdi, com’era 
ricorrente nell’”Urbanistica funzionalista”:

«particolare cura e importanza è stata data, nello 
studio del Piano, all’ubicazione e delimitazione 
delle Zone a parco e di rispetto che hanno lo scopo 
di integrare la distribuzione e l’equilibrio dei vari 
provvedimenti urbanistici; creare opportune zone 
di passeggio e ristori; accrescere il senso di respiro 
e di inserimento nella Natura che viene a sua volta 
accentuato dal previsto equilibrato distanziamento 
dei fabbricati fra loro e della loro misura in rap-

44 Estratto dal protocollo delle Deliberazioni del Consiglio Comunale, del 13 novembre 1949, Deliberazione n.53, in Roma, 
ACS, Ministero LL.PP., Divisione XXIII, b.253: “Approvazione de progetto di massima del Piano regolatore di Chianciano e 
del relativo Regolamento edilizio”.
45 Missiva del Ministero dei Lavori Pubblici, Direzione XXIII, al Comune di Chianciano, del 28 novembre 1951, prot. 9867, 
in Roma, ACS, Ministero LL.PP., Divisione XXIII, b.253. «Nel “Regolamento edilizio” … il riferimento alle “Zone vincolate 
per la protezione del Paesaggio” va eliminato il quanto le proposte per l’apposizione del vincolo secondo la Legge n.1497 del 
29 giugno 1939 vengono formulate allo scrivente Ministero che decide … Deve quindi escludersi in proposito ogni iniziativa 
da parte del Comune di Chianciano, il quale potrebbe vincolare per suo conto la zona in questione quale zona di “rispetto” 
nell’ambito del Piano regolatore … Questo Ministero si riserverebbe … di predisporre eventualmente per le zone stesse un 
“Piano regolatore paesistico” che integri con precise disposizioni la eventuale limitata costruibilità in tali zone [collaborando] 
nell’azione di tutela di cui il Comune già sente la necessità».
46 Missiva del Ministero dei Lavori Pubblici, Direzione XXIII, al Comune di Chianciano, del 28 novembre 1951, prot. 9867, 
in Roma, ACS, Ministero LL.PP., Divisione XXIII, b.253.
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porto all’ambiente … È stata inoltre prevista la 
ubicazione di 3 grandi alberghi a carattere rappre-
sentativo e che potranno godere di particolari pri-
vilegi per scopi turistici definiti e, quindi, godranno 
anche di vaste zone disponibili e parco privato»47.

Il Piano, nonostante le opposizioni, era stato co-
munque approvato e, dopo le revisioni degli Organi 
superiori, nell’ambito della Zonizzazione indicata  
nella “Delibera comunale” del giugno del 1958,

«per le zone verdi, destinate ad attrezzature spor-
tive, nel caso che le attuazioni venissero fatte, 
potrà essere consentita la costruzione di piccoli 
fabbricati di limitata altezza ed estensione ed uni-
camente destinati ai fini sportivi o ad alloggio del 
personale di custodia, ma in ogni caso non più 
alti di m.4 (quattro). Nel parco potranno essere 
ricavati piccoli spazi da destinare a posteggio pub-
blico»48.

Già nella bozza del Decreto presidenziale del 
1961, si prevedeva, infine,

«d. la sistemazione di zone a verde e di rispetto e, 
in particolare, l’ampliamento dell’esistente parco 
delle Terme, nel quale possano sorgere installa-
zioni sportive»49.

Nel DPR-Decreto del Presidente della Repubbli-
ca del 5 giugno 1961 si sottolineava, quindi, che 

«si ravvisano pienamente ammissibili le previsioni 
relative alle Zone verdi, nonché quelle riguardan-
ti il vincolo di vaste zone di rispetto intorno alle 
sorgenti, a Sud-Ovest del parco dell’Acqua Santa, 
a Sud-Ovest dei bagni di “Sillane”, a Nord dello 
stabilimento di Sant’Elena, e quella a parco pub-
blico della zona sottostante all’albergo San Mar-
co, dove esiste già una vegetazione di alto fusto, 
che dev’essere mantenuta e integrata»50.

Il Verde andava vincolato e ampliato ad ogni 
costo; anche mettendosi di traverso rispetto all’i-
niziativa privata. Ma ne andava della ‘qualità’ di 
tutta Chianciano.

47 Relazione “Piano Regolatore Generale di Chiancia-
no. Legge del 17 agosto 1942 n.1150”, del Provveditorato 
alle Opere Pubbliche della Toscana del 24 maggio 1954, 
prot.6217, in Roma, ACS, Ministero LL.PP., Divisione 
XXIII, b.253.
48 Estratto dal Registro delle Deliberazioni del Consiglio 
Comunale, Atto n.79, del 30 giugno 1958, in Roma, ACS, 
Ministero LL.PP., Divisione XXIII, b.253.
49 La bozza preparatoria manoscritta del DPR-Decreto del 
Presidente della Repubblica del 5 giugno 1961, è in Roma, 
ACS, Ministero LL.PP., Divisione XXIII, b.253.
50 La bozza preparatoria manoscritta del DPR-Decreto del 
Presidente della Repubblica del 5 giugno 1961, è in Roma, 
ACS, Ministero LL.PP., Divisione XXIII, b.253.
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1. Gino Cancellotti, Piano Regolatore Generale di Chianciano, 1927-1931 (da «Architettura», 1933): «a Sud-Ovest, la 
Zona termale, a Nord-Est la cittadina. I Bagni sono all’estremo Ovest della Zona Termale. L’attuale Strada provinciale 
attraversa la Zona termale. La nuova Provinciale prevista invece scorre a valle; a monte un lungo viale panoramico»
2. Gino Cancellotti, Piano Regolatore Generale di Chianciano, 1927-1931: “le Zone verdi” (da «Architettura», 1933). 
«La Zona delle terme è protetta di rispetto e così pure il ciglio panoramico della città. Zone verdi a giardino si 
succedono normalmente alle arterie di traffico»
3. Gino Cancellotti, Piano Regolatore Generale di Chianciano, 1927-1931. Disegno assonometrico della strutturazione 
architettonica del centro della nuova “Zona delle Terme” (da «Architettura», 1933): «Il centro dei negozi. In basso la 
piazza di fondale al vialone della strada per Chianciano-Città e per i Bagni. In alto, la piazza della Chiesa»
4. Mario Marchi e Mario Loreti (con la revisione di Gino Cancellotti e Mario Ridolfi), Piano regolatore di Chianciano, 
planimetria generale, 1949, eliocopia 1:5000 (Archivio privato) 
5. Mario Marchi e Mario Loreti (con la revisione di Gino Cancellotti e Mario Ridolfi), Piano regolatore di Chianciano, 
particolare Zona termale, progetto edifici di testata, anni Cinquanta, eliocopia colorata (Archivio privato) 
6. Mario Marchi e Mario Loreti (con la revisione di Gino Cancellotti e Mario Ridolfi), Piano regolatore di Chianciano, 
particolare Zona termale, distribuzione del traffico veicolare, anni Cinquanta, eliocopia colorata (Archivio privato) 
7. Mario Marchi e Mario Loreti (con la revisione di Gino Cancellotti, di Mario Ridolfi e dell’Ufficio Tecnico 
Comunale), Piano regolatore di Chianciano, planimetria generale con Zonizzazione, 1961, eliocopia colorata, scala 
1:5000 (Archivio privato)
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