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Conformita con il Piano Regolatore Generale

Le norme di Regolamento Urbanistico stabiliscono al comma 6 art. 19 la possibilita di
redigere specifici piani attuativi per i nuclei storici consolidati;

Le norme del Piano di Recupero agiscono all’interno delle perimetrazioni dei centri
storici di Peccioli e delle sue frazioni, cosi come individuate negli elaborati del
Regolamento Urbanistico. Di seguito si allegano i quadri di unione delle schede con
perimetrazioni dei centri storici in scala 1:2.000.

Nell’allegato n°® 2 della relazione del Piano Strutturale approvato con Del. N° 48 Del.
15/48/2000 sono riportati per il capoluogo e tutte le frazioni, notizie storiche degli
edifici di maggiore rilevanza che fanno parte integrante dello statuto dei luoghi, cosi
come definito all’art. 13, che vincola al restauro i casi di maggiore rilevanza di quegli
edifici che sono gia oggetto di vincolo ai sensi della 490/99 o comunque le chiese le
ville di comprovato interesse storico o I’architettura militare.

La nuova disciplina dei centri storici sviluppa ulteriormente la necessita di
conservazione del patrimonio edilizio anche ai casi di minore rilevanza storico
architettonica; casi comunque che contribuiscono ugualmente al valore dei tessuti storici
dei nostri centri. La maggiore difficolta ¢ infatti quella di garantire il mantenimento
delle caratteristiche degli edifici che hanno scarsa rilevanza storica ma rivestono un
valore diffuso ambientale nella definizione del contesto storicizzato.

Oltre a quanto permane del patrimonio edilizio esistente nei centri, che ¢ assoggettato ad
una disciplina di tutela e conservazione, il Piano di Recupero si rivolge a quanto nei
tessuti edilizi storici ¢ stato alterato e compromesso; si apre dunque il tema della
riqualificazione dei tessuti storici e di quegli edifici che hanno subito trasformazioni per
esigenze anche funzionali, senza perd salvaguardare le caratteristiche originarie.

La riqualificazione si attua allora attraverso una gradualitd di interventi finalizzati
innanzi tutto al superamento dei fenomeni di degrado, all’adeguamento alle normative
igienico-sanitarie e antisismiche; si attua attraverso interventi di contestualizzazione
laddove gli edifici esistenti siano stati alterati in modo reversibile, e riferendosi a
parametri desunti dall’analisi delle caratteristiche dell’edificato relativamente alle varie
epoche e alle varie fasi evolutive. Lo stesso intervento puo infatti risultare congruo in un
caso ed incongruo in altri in rapporto alle condizioni dell’edificio e del contesto

circostante.
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E I’abbandono la maggiore insidia per I’edificato esistente a seguito del quale sono
necessari interventi non piu di manutenzione e adeguamento ma di ristrutturazione, che
comunque condotti determinano una perdita di valore dei caratteri originari degli edifici
sia per la difficolta di reperire materiali tradizionali sia per la difficolta di riutilizzazione
di tecniche costruttive di cui si ¢ persa la memoria.

Fermo restante 1’assoluta necessita di riuso del patrimonio edilizio esistente, a nostro
avviso da incentivare i piu possibile per combattere I’abbandono, compatibilmente con i
caratteri tipologici degli edifici, si deve fare i1 conti con il dimensionamento generale del
Piano sia per la dotazione di standard ai sensi del D.M. 1444/68 sia per I’aumento
complessivo del carico urbanistico.

A tal fine il Piano Strutturale e conseguente Regolamento Urbanistico hanno definito ai
sensi della L.R. 5/95 e successive modificazioni ed integrazioni, una proiezione di
dimensionamento rapportata all’assetto del patrimonio edilizio esistente. Gli interventi
che devono essere presi in considerazione sono quelli che effettivamente
determinerebbero un aumento del carico urbanistico, ossia quelli che prevedono
aumento volumetrico esclusivamente con realizzazione di nuove unita immobiliari,
individuati comunque in poche situazioni; sono invece trascurabili interventi di limitata
entita in cui I’incremento volumetrico sia finalizzato al superamento di degrado igienico
e sanitario, di degrado tipologico e formale o anche di completamento dell’edificio
nell’ambito del processo tipologico.

Si deve comunque precisare che anche gli interventi di maggiore entita con aumento
della volumetria sono finalizzati al superamento di condizioni di diffuso degrado e al
miglioramento e valorizzazione del tessuto edilizio e in ogni caso sono interventi che
non prevedono nuovi insediamenti o sostituzione di tessuti edilizi.

L’aspetto di maggiore rilevanza nel dimensionamento ¢ la verifica dello standard che il
Piano Strutturale ha ampiamente soddisfatto con una dotazione generale di circa 50
mgq/ab. Tale surplus di standard ci consente di confermare senza problema alcuno come
carico urbanistico ammissibile derivante da interventi di riuso del patrimonio edilizio
esistente, quelli determinati in sede di Piano Strutturale e relativo Regolamento.

In rapporto dunque alla realizzazione graduale degli standard urbanistici di cui alle
previsioni dello strumento urbanistico generale, considerato di primaria importanza per

il Piano di Recupero dei centri storici 1’obiettivo di riuso come su specificato, si pud
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affermare che il surplus di dotazioni per abitante sia sufficiente per assorbire eventuali
interventi di recupero in Peccioli e nelle frazioni oltre la dimensione massima di nuovi
insediati di 190 abitanti complessivi prevista dal P.R.G..

Si deve inoltre specificare che la possibilita di intervento di riuso a fine turistico
ricettivo ammessa, ed anzi assunto quale obiettivo dal presente Piano di Recupero,
rientra secondo le considerazioni suesposte nei limiti di ammissibilita del P.R.G..
Dotazione di parcheggi

Un aspetto di primaria importanza nella verifica delle previsioni di intervento ¢ la
dotazione di parcheggi; la problematica del riuso a fini residenziali, di incentivazione
del commercio di vicinato, e della ricettivita turistica impongono di poter sopportare
I’aumento del carico che gli eventuali interventi di cambio di destinazione comportano.
Nel caso di Peccioli capoluogo si puod affermare che il programma intrapreso
dall’ Amministrazione Comunale per la risoluzione del problema degli spazi di sosta nel
centro storico, ed ormai in fase di completamento, consente di stabilire I’ammissibilita
di usi ricettivi ¢ commerciali nel centro storico. Infatti oltre alla realizzazione del
parcheggio multipiano per piu di 200 posti auto, sono previsti una serie di interventi di
valorizzazione urbana posti ai margini del centro storico anch’essi con efficiente
dotazione di parcheggi. La dotazione del parcheggio multipiano connesso al centro
storico con un ascensore accessibile da disabili, ha permesso 1’eliminazione graduale di
spazi di sosta nelle strade del centro con 1’obiettivo della loro pedonalizzazione.
L’accessibilita del centro storico ¢ inoltre garantita da specifici elaborati grafici
contenuti nel presente Piano con previsione di interventi volti alla fruibilita del centro
anche per le categorie piu svantaggiate.

Per quanto riguarda le frazioni L’Amministrazione ha intrapreso un programma di
interventi in fase di attuazione volto alla dotazione di parcheggi sia per i residenti ma
anche per eventuali interventi di fruizione turistica; sono inoltre perseguiti obiettivi di
rivitalizzazione soprattutto attraverso 1’apertura di nuove attivita commerciali
compatibili con il contesto storico, (vendita di produzioni artigianali e artistiche). In tali
frazioni sono inoltre in atto interventi di qualificazione urbana dotazione di arredi
attraverso la realizzazione di nuovi marciapiedi e di nuove pavimentazioni.

Di seguito un elenco delle previsioni, in aggiunta di quelle attuali, di nuovi parcheggi

attuati o in fase di attuazione nelle frazioni:
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Fabbrica parcheggio inerbito a margine del cestooico per circa 25 posti auto
attuato.
Previsione di nuovi 30 pg@strcheggio la magrina
Legoli parcheggio attuato all'interno del centey pirca 40 posti auto
Montecchio nuovi posti auto connesso con inteivdinipavimentazione per circa 10
posti
Ghizzano parcheggio in fase di realizzazione au pugbblico in connessione al
centro anziani per circa 40 posti auto
Per quanto riguarda le frazioni minori il programihainterventi pubblici prevede la
realizzazione di nuove aree di sosta all'interno centri storici; si fa comunque
presente che data la tipologia degli interventiia§o previsti in essi, e la particolarita
dell'impianto urbanistico caratterizzato da fortgegrazione con il contesto agricolo

non sussistono particolari livelli di criticita.

Raccordo con gli elenchi redatti ai sensi L.R. 59/80

Una schedatura degli edifici era gia stata redaittsensi della legge regionale con la
redazione di schede relative agli edifici vincotatili maggiore rilevanza storica. In essa
sono anche comprese schede di edifici di interepagsi nel territorio per cui sono
individuate specifiche categorie d’intervento.

Di esse quelle che rientrano all'interno del petmmedei centri storici sono
integralmente sostituite dalle nuove schede redatteitti gli edifici; le vecchie schede
rimangono di riferimento conoscitivo in quanto carenti fotografie e note analitiche

che assumono valore documentale in rapporto allewane degli edifici.
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Quadro conoscitivo integrativo

La redazione capillare di schede edificio per edificio ha comportato una metodologia di
lavoro con una prima fase analitica di indagine svolta sul campo per il rilevamento
fotografico e la catalogazione degli elementi dell’impianto architettonico; il livello di
approfondimento della scheda ha comportato la necessita anche di un approfondimento
del quadro conoscitivo derivante dal Piano Regolatore Generale.

In particolare sono stati redatti elaborati di indagine sulla stratificazione storica
dell’edificato partendo dalla documentazione del catasto Leopoldino che ci offre un
quadro completo della situazione in atto al 1830, sia per quanto riguarda 1’assetto del
tessuto urbano dell’epoca sia per la possibilita di restituire il quadro degli usi in atto.
Sono state redatte tavole per ogni centro storico con la ricostruzione degli usi in atto
secondo la legenda di seguito riportata; ¢ stato possibile ricostruire attraverso le tavole
indicative un dettagliato repertorio delle destinazioni d’uso che danno un utile indizio
sulla matrice tipologica degli edifici. Sono infatti individuate le destinazioni di carattere

commerciale come case con bottega, o di matrice rurale come case con sottostante stalla
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Oltre agli usi degli edifici il Catasto Leopoldino ci da informazione di quelli che erano

gli usi agricoli in atto nelle pertinenze e nei terreni intorno ai centri riuscendo a capire
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quello che era in origine il rapporto tra gli edifici ed il territorio agricolo circostante; ne
emerge che I’integrazione tra il territorio ed 1 centri storici era molto stretto;
nell’ottocento in centri abitati sono in gran parte borghi rurali in cui si risiedeva, si
tenevano animali attrezzature ma il lavoro era nei campi di proprieta di alcune nobili
famiglie che avevano le proprie residenze nei palazzi o ville fattoria.

Ma andando ancora a ritroso il catasto Leopoldino mostra la permanenza di alcune
strutture dell’architettura militare; queste derivano da un assetto precedente di origine
medievale in cui 1 borghi erano fortificati e all’interno erano risiedeva la popolazione
sotto la protezione militare dei vari contadi che si sono avvicendati.

La storia antica di Peccioli e delle sue frazioni ¢ fatta dell’alternarsi del potere tra la
repubblica di Pisa di Firenze, o la diocesi di Volterra.

Questo vale oltre che per Peccioli anche per la frazioni, che salvo Ghizzano Montelopio
e Cedri derivano da un impianto fortificato intorno ad un Castellare.

Per Peccioli ad esempio il catasto Leopoldino mostra ancora evidenti tracce del borgo
fortificato; delle vecchie cinte murarie permangono tratti sparsi inglobati poi all’interno
degli edifici e torri di guardia a protezione delle porte principali; le trasformazioni di
esse sono sempre dipese dalle relazioni con il potere centrale, quando Pisa e quando
Volterra ed hanno condizionato lo sviluppo di un percorso anziché un altro.

Nelle pagine seguenti si inseriscono le ricostruzioni dei catasti Leopoldini delle varie

frazioni:
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Oltre al catasto storico che ci da informazioni sulla conformazione dei centri al 1830 ¢
stata redatta la stratificazione con una data intermedia rappresentata dal catasto del
1936. alla fine della relazione si allegano le tavole in scala 1:2.000 di tali elaborazioni.
In essa sono riportati con colazioni diverse gli edifici che sono presenti al catasto
Leopoldino (1830) e quelli che sono successivi realizzati quanti tra la fine dell’ottocento
ed 1 primi del novecento.

Si desume come lo sviluppo ottocentesco abbia sviluppato principalmente i tessuti
lungo 1 percorsi “extra moenia” subito al di fuori delle porte cittadine per Peccioli,
mentre per Fabbrica lo sviluppo a interessato prevalentemente via di Mezzo. Per le altre
frazioni si nota come siano quasi completamente formate con realizzazioni sporadiche a
saturazione dei tessuti esistenti. Unica eccezione ¢ Ghizzano in cui si ha una consistente
strutturazione relativa alla fine dell’ottocento primi del novecento a seguito degli

impulsi dati dai conti Venerosi Pesciolini.
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