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1l processo tipologico

Il processo tipologico di riferimento sulla base del quale sono stati catalogati i vari
edifici fa parte di un processo generale di formazione di gran parte dei centri storici
toscani. L’appartenenza di un edificio ad una classe tipologica ¢ elemento di
fondamentale importanza per la definizione del valore in rapporto o meno al
mantenimento dei caratteri di impianto o alla loro alterazione e compromissione.

Di seguito si riportano a grandi linee le tipologie principali tenendo presente che
I’aspetto evolutivo all’interno di tale processo da origine una gradualita di soluzioni che
possiamo definire come fasi ognuna con le proprie caratteristiche e specificita. Spesso
dunque I’appartenenza ad un tipo o ad un altro dipende dal livello di maturazione nel
processo tipologico.

All’interno del patrimonio edilizio esistente si deve prioritariamente porre la distinzione
tra edilizia specialistica, ossia quella cui corrisponde una funzione generalmente non
residenziale o residenziale specializzata, come 1 palazzi gentilizi, evolutisi in rapporto
all’alto grado di specializzazione, ed edilizia di base considerando tutto I’edificato atto
alla residenza di una o piu famiglie.

All’interno del processo tipologico si interviene dunque con una lettura diacronica che
permette di individuare 1’appartenenza di ogni edificio ad una specifica fase evolutiva, a
partire dalla casa a schiera fino alla casa in linea, attraverso un processo di graduale
plurifamiliarizzazione, che trasforma il “concetto di casa”, in rapporto alle
modificazioni sociali.

Casa a schiera: si indica con tale categoria un edificio che presenta un fronte su strada

limitato con larghezza variabile ma corrispondente ad una cellula base; questo comporta

la presenza di murature portanti
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monocellulare, di cui non si ha una

casistica nel territorio, tenendo perd sempre presente la derivazione della casa a schiera

da tale impianto originario, costituito da un unico ambiente per piano senza
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specializzazione di funzioni; questi casi si ritrovano raramente poiché anche 1 contesti
urbani e rurali molto antichi hanno subito processi evolutivi successivi.

Definiamo allora come ‘“casa a schiera”, che rappresenta generalmente il tipo piu
diffuso nei nostri tessuti urbani, un edificio in cui risiede e lavora un’unica famiglia. Al
piano terra si ha la bottega, il laboratorio artigiano o vani agricoli; al piano superiore,
raggiungibile da una scala generalmente perpendicolare alla strada, la zona giorno ed al
piano secondo la zona notte, con camere sia sul fronte che sul retro, eventualmente
suddivise da tramezzi; come variante meno evoluta troviamo la bottega al piano terra e
al piano primo sia la zona giorno sul fronte che la zona notte sul retro.

E’ possibile generalizzare 1’evoluzione della casa a schiera per raddoppi successivi a
partire dalla tipologia a cellula elementare, con crescite sia in profondita sul lotto che in

altezza.

Casa a schiera tipo a bottega Un elemento essenziale che caratterizza
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la casa a schiera ¢ la presenza dell’area

di pertinenza, cio¢ quello spazio che

permette di avere un duplice affaccio,

sempre scoperto e di uso esclusivo, in cui
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legnaia etc.; vedremo successivamente come l’evoluzione in profondita sul lotto sia
sempre a diminuzione della pertinenza con alcuni casi di intasamento totale.

Per quanto riguarda i prospetti i casi piu maturi presentano due finestre per piano,
generalmente poste alle estremita in modo da consentire la suddivisione dei vani interni,
specializzandoli per funzioni differenziate. Al piano terra invece si ha originariamente
un’unica grande apertura di accesso alla casa quando ancora non si ha specializzazione
delle funzioni; il tipo pit maturo invece differenzia le due funzioni di commercio e
dell’abitare con due porte, una del negozio ed una come ingresso alla scala; si puo
considerare questo una prima mutazione di utenza da singola a multipla, che riguarda la
possibilita di fruizione differenziata della bottega dall’alloggio con inizio del processo
di plurifamiliarizzazione.

Ma certamente al consolidarsi del tipo 1’utenza era unifamiliare in modo da connettere
strettamente il luogo di lavoro alla soprastante abitazione.

Una caratteristica della casa a schiera matura ¢ determinata dalla gerarchizzazione
delle finestre sia per dimensioni che per apparato decorativo; il motivo di cio sta nella
differente altezza dei piani, costante al primo e variabile al secondo che segue
I’andamento delle falde del tetto; per non avere sprechi di volumetria 1’altezza in
facciata al piano secondo ¢ inferiore rispetto al primo e tale da non permettere le stesse

dimensioni nelle aperture.
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Casa a schiera plurifamiliare:

Nell’ambito dello stesso processo tipologico dell’edilizia di base abitativa, come
ulteriore grado di evoluzione e di specializzazione della casa a schiera, bisogna
considerare il fenomeno di plurifamiliarizzazione, con aumento del numero delle unita
abitative e relativa comunione dell’accesso su strada e della scala di distribuzione
verticale.

Queste modifiche sostanziali che trasformano la casa a schiera, riguardano soprattutto la

tipologia di scala che diviene a doppia

casa a schiera plurifamiliare

rampa, questo comporta

I’individuazione di uno specifico vano

scala con 1 relativi pianerottoli di

partenza e di arrivo e di un ulteriore

larghezza all’interno degli

appartamenti, che consenta il

collegamento tra i vani su strada con

variante per crescita nell’area di pertinenza

quelli sul retro.
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profondita del corpo di fabbrica in

alcuni casi assorbendo la presenza del

“salotto” e del portico al piano terra

all’interno degli ambienti abitabili.

Generalmente tale assetto prevede due

piani fuori terra con realizzazione di

due appartamenti distinti sui 50/60 mq

a piano, ma possono anche presentarsi edifici di tre piani, soprattutto nel caso di varianti
per sostituzione, con realizzazione di tre appartamenti autonomi. In questi casi ¢ facile
assistere ad un ulteriore e naturale incremento dello standard abitativo con aumento
della superficie utile attraverso la progressiva occupazione della pertinenza (varianti per
accrescimento nell’area di pertinenza). In questo caso dalle due cellule in profondita si

pud passare a tre o addirittura a quattro cellule con interposizione di uno spazio
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aeroilluminante “chiostra” e collegate da un passaggio libero al piano terreno; in questi
casi la metratura per piano arriva a quella della casa a schiera monofamiliare a due piani
abitativi, circa 100/120 mgq.

Casa in linea:

La casa in linea si colloca come fase conclusiva del processo tipologico storico
dell’edilizia di base, con diverse casistiche, dalla rifusione di case a schiera all’interno
di un processo di plurifamiliarizzazione, gia in atto o meno, all’intervento di
sostituzione per demolizione di case a schiera; altrimenti costituisce una possibilita di
sviluppo del tessuto edilizio con edifici sincronici, derivanti da una nuova progettualita
in continuita con le regole del processo tipologico.

La casa in linea ¢ caratterizzata da unita di base residenziali differenziate su piani con
minimo un alloggio per piano. Nei casi di rifusione si assiste alla messa in comune di
uno dei due vani scala delle precedenti case a schiera e relativo recupero all’interno di
una unita abitativa dello spazio risultante dalla demolizione dell’altro; si tratta di un
intervento di ottimizzazione tipologica. Nel caso di interventi di ristrutturazione piu
pesanti, per sostituzione di due unita indipendenti preesistenti, oltre alla realizzazione
del vano scala in altra posizione, generalmente marginale in modo da non interferire con
gli schemi distributivi interni e consentire la possibilita di raddoppio in facciata, si
assiste alla modifica dello schema strutturale dell’edificio, con utilizzo delle facciate e
del muro di spina come portanti; altro effetto della rifusione di case a schiera ¢
rilevabile sul prospetto che mantiene ’originario rapporto tra pieni e vuoti; nel caso
invece di sostituzione delle vecchie case a schiera si assiste alla riprogettazione
completa del prospetto con schema seriale e regolare delle aperture.

Anche in questo caso la regola di sviluppo per successivi raddoppi porta a maturazione
il processo tipologico con la realizzazione di casi anche molto complessi, come palazzi
con assilita centrale, aperture regolari e moduli di profondita fino a cinque cellule; nella
intenzionalita otto-novecentesca ad esempio, si raccolgono esempi di casa in linea a tre,
cinque finestre sul fronte, con corpo doppio e triplo; il caso ad esempio del corpo
doppio a tre finestre pud presentare varianti con il portale di accesso in asse o laterale; ¢
con I’introduzione della regolarita di facciata, “parete ritmica” e dell’assialita che si
inserisce nel processo tipologico una carica di intenzionalitd che si sostituisce alla

spontaneita che caratterizza finora la regola insediativa.
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L’asse di simmetria introduce un numero dispari di aperture a differenza di quelle pari
che caratterizzano le rifusioni di case a schiera.

Edificazione recente per edifici isolati e in serie

E’ il caso questo che comprende la produzione edilizia temporalmente collocabile tra la
fine dell’ottocento e la prima meta del novecento; la prevalente unifamiliarieta e
residenzialita di impianto di questa tipologia, il naturale inserimento nei tessuti urbani di
nuova espansione all’epoca di conformazione, oggi inglobati all’interno dei centri
storici, ’episodicita di alcuni completamenti o sostituzioni nel tessuto edilizio storico,
costituiscono 1 caratteri distintivi di questa nuova tipologia insediativa.

L’adeguamento tipologico alle nuove esigenze di rappresentazione sociale in rapporto ai
nuovi ceti abbienti di popolazione che rappresentano la nascente borghesia, determina
un rinnovamento nel modo di abitare che interessa le citta nei quartieri di espansione.
L’apparato decorativo di facciata, come elemento nuovo di mediazione del rapporto tra
I’edificio e il tessuto urbano, ha una casistica molto variabile di forme, legate soprattutto
al modificarsi del gusto del momento; dall’eclettismo di alcune realizzazioni
ottocentesche ad alcune realizzazioni di gusto liberty fino alla semplificazione formale
degli anni venti e trenta con 1’utilizzazione di nuovi materiali e del cemento armato. Ma
da una analisi diacronica, che travalica quindi i1 limiti temporali si possono ricavare
alcuni elementi caratterizzanti dell’impianto tipologico che si mantengono immutati al
variare delle soluzioni abitative nelle varie epoche e che quindi costituiscono le costanti
del tipo.

Consapevoli che I’individuazione di tale categoria di carattere diacronico rappresenta
una notevole semplificazione nella individuazione di un tipo astratto a posteriori,
rapportato prevalentemente alla stabilita di un modello dell’abitare che attraversa i limiti
temporali, si pud garantire un quadro complessivo di conoscenze di dettaglio volte alla
conservazione del grado di tipicita proprio del tipo e dei relativi elementi di originalita.
Lo strumento puntuale ed analitico della scheda di cui si dispone consente infatti di
recuperare 1 caratteri distintivi che la stessa tipologia di edificio assume in relazione al
mutamento delle condizioni sociali culturali che danno origine al cambiamento del

gusto e del linguaggio architettonico.
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All’interno della scheda sono spesso individuate impropriamente le categorie di
appartenenza a seconda della prevalenza del caratteri di serialita o di autonomia
dell’edificio nel tessuto urbano.

Tra le costanti che caratterizzano tale tipologia sono:

- la sincronicita che caratterizza tutte queste realizzazioni; a partire dalle
prime realizzazioni di fine ottocento si assiste alla definizione di un
progetto a priori pit o meno particolareggiato che assume come
riferimento la manualistica dell’epoca ed il diffondersi di esempi
pubblicati di modelli realizzativi, con maggiore evidenza per quanto
riguarda il tema della casa unifamiliare isolata, piu che 1 sistemi di
aggregazione che ne derivano;

- D’unifamiliarita e la monofunzionalita che rappresentano una innovazione
derivata dall’affermarsi delle teorie di igiene e sanita dell’ambiente
urbano; in questo senso ¢ interessante notare il conseguente mutamento
del rapporto tra I’edificio e la strada; sempre piu spesso il piano terra
risulta rialzato rispetto alla strada determinando cosi 1’esclusivita della
funzione residenziale; la presenza di altre funzioni ed in particolare di
fondi commerciali riflette comunque un passaggio graduale verso queste
tipologie piu moderne;

in rapporto ai caratteri dell’impianto architettonico si riscontrano comunemente in
questi organismi edilizi I’assialita della porta d’ingresso, la presenza di uno o due piani
oltre il piano terreno, la presenza di un apparato decorativo pit 0 meno significante;
come variante si pud trovare che I’asse di simmetria di facciata ¢ evidenziato dal
balcone al piano primo, mentre il portone d’ingresso ¢ posto al lato.

Si deve precisare che I’individuazione di questa categoria del tipo a villino, che
caratterizza molta edilizia di fine ottocento e primi novecento, nei quartieri di
espansione delle citta, caratterizzato dall’edificio isolato nel lotto con presenza del
giardino senza allineamento sul fronte strada, si adatta al particolare tessuto urbanistico
in cui la morfologia del territorio condiziona la struttura dell’insediamento; si assiste
percio ad alcune significative variazioni data la ristrettezza dello spazio disponibile per
I’edificazione; ecco allora che tale modello di abitazione rinuncia alla sua individualita

per ritornare, come per I’edilizia piu antica, ad ottimizzare il rendimento attraverso
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I’allineamento su fronte strada, con 1’aggregazione agli edifici adiacenti e la riduzione

degli spazi all’aperto alla pertinenza sul retro.

Villa fattoria

Il caso ¢ generalmente marginale rispetto al tessuto urbano in quanto caratterizza
maggiormente il contesto agricolo; la villa fattoria costituisce un vero e proprio sistema
insediativo gerarchizzato responsabile della strutturazione di interi ambiti agricoli. Il
sistema di appoderamento cambia a seconda della datazione, e si verificano casi in cui
oltre ai poderi piu antichi si assiste alla realizzazione di poderi piu recenti in rapporto al
miglioramento delle tecniche agricole e della loro specializzazione.

Nel caso di Peccioli e delle frazioni questa tipologia riveste una notevole importanza per
la presenza all’interno dei nuclei storici di vere e propria ville con annessa fattoria che
conducono parti consistente del territorio agricolo intorno ai centri stessi.

Il caso maggiormente esemplificativo ¢ quello di Ghizzano in cui ¢ stato la villa fattoria
dei conti Venerosi Pesciolini ad originare 1’intero paese. Ma lo stesso processo lo
ritroviamo a Cedri, a Montelopio a Fabbrica dove sono le ville fattoria degli Alemanni,
Alessandri, Mazzetti, Ballati -Nerli dei Rosselli del Turco che originano i piccoli centri,
che mantengono comunque ancora oggi una forte riconoscibilita della matrice rurale.

La casa padronale costituisce il vertice della struttura gerarchica con la residenza di
famiglie nobiliari nei casi piu antichi e in epoca piu recente, primi del novecento, con
famiglie dell’imprenditoria borghese. Ad essa sono collegate gli annessi agricoli, e
spesso la casa del fattore che costituiscono il centro aziendale.

In tutti 1 casi riportati per le frazioni del territorio di Peccioli, una particolarita ¢ la
presenza di granai e magazzini compresi in volumetrie unitarie compatte che sia per
Ghizzano, Cedri e Montelopio mostrano esattamente le medesime caratteristiche
architettoniche: regolarita delle aperture cornici in pietra locale, portelloni di chiusura
dei granai con tinteggiatura ad ossidi di colore rosso cupo.

La ricercatezza compositiva, il pregio architettonico, derivano dalla funzione di

rappresentanza anche in rapporto alla epoca di realizzazione.
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Palazzo

Altra tipologia che si origina si ritrova con particolare diffusione in Peccioli capoluogo,
e nelle frazioni solamente a Legoli.

11 palazzo ¢ sempre unifamiliare di proprieta di famiglie nobili o comunque abbienti con
la nascita nell’ottocento della prima borghesia imprenditoriale.

I palazzi di Peccioli hanno fino al settecento caratteristiche comuni; ad esempio nel caso
di palazzo Pescatori e Palazzo Zucchelli si ha un edificio compatto che si sviluppa in
profondita con la realizzazione di un corpo con piano nobile e primo piano che aggirano
una piccola corte; ovviamente 1’episodicita di questi casi non consente di parlare di vere
e proprie tipologie ma comunque si ritiene di interesse cogliere tali similitudini.

Casi diversi ma sempre afferenti alla tipologia del palazzo sono le strutture piu recenti
che si ritrovano a Peccioli su corso Matteotti, si piazza del Popolo; in questo caso si
tratta di palazzi compatti spesso su rifusione di precedenti strutture insediative basate su
progetto unitario e volute da famiglie in vista della societa del tempo. Fanno parte della
cortina stradale ed i caratteri di maggior rilievo ed interesse architettonico oltre che a
livello di prospetto sono presenti al piano nobile negli ambienti di rappresentanza.

La ricercatezza compositiva, il pregio architettonico, derivano dalla funzione di

rappresentanza anche in rapporto alla epoca di realizzazione.

RELAZIONE GENERALE



Piano Regolatore Generale
PIANO DI RECUPERO DEI CENTRI STORICI

Tipologia degli interventi previsti
All’interno delle perimetrazioni definite dal Regolamento Urbanistico per i centri storici
del capoluogo e delle frazioni ¢ stata definita una specifica normativa finalizzata al
recupero dei caratteri tipologici degli edifici, al recupero dei caratteri di valore urbano
che contraddistinguono ogni singolo centro, al superamento delle condizioni di degrado
strutturale igienico e funzionale.
Sono state effettuate ulteriori indagini conoscitive rispetto al quadro di conoscenze del
Piano Regolatore indispensabili per la definizione di un quadro evolutivo storico e
tipologico dell’edificato nei centri storici.
In particolare ¢ stato ricostruito 1’'uso degli edifici all’impianto Leopoldino dei primi
dell’ottocento e la successiva stratificazione al 1936. Con questi strumenti conoscitivi
oltre a specifiche indagini sugli edifici di maggior rilevanza, ¢ stato possibile
determinare per ogni edificio I’appartenenza di ad una tipologia nell’ambito di un
processo tipologico generale che ha contraddistinto la formazione dei centri storici di
questo ambito territoriale. La maggiore complessita di comprensione di tale processo ¢
sul patrimonio edilizio di base, determinata da un continuo riuso nelle varie epoche;
partendo da una matrice rurale generale, infatti, gli edifici a prevalenza residenziale
sono stati progressivamente ampliati, trasformati adeguati a nuovi usi, ai nuovi modelli
insediativi che hanno contraddistinto le varie epoche e i diversi gusti.
Per quanto riguarda 1’edilizia specialistica, il compito di definire il contesto evolutivo ¢
sostanzialmente piu semplice; trattandosi di casi speciali ¢ infatti piu facile reperire
notizie storiche e documenti che permettono di ricostruire la loro evoluzione. Sono i
casi dell’edilizia religiosa, pubblica, e di quegli edifici di particolare importanza perché
derivanti da impianti legati alle nobili famiglie che nei secoli si sono avvicendate nel
governo del territorio.
Nell’ambito di questo contesto evolutivo di continua trasformazione del patrimonio
edilizio, si ¢ dovuto definire un quadro d’interventi per il presente Piano di recupero dei
centri storici. L’impostazione generale che ha condizionato I’individuazione d’interventi
per ogni edificio ¢ il riconoscimento di valore storico, architettonico ed ambientale di
ognuno di essi, I’appartenenza ad una specifica tipologia ed il relativo stadio evolutivo

nel processo tipologico.
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Gli interventi che ne derivano sono graduati in rapporto al grado di permanenza dei
caratteri originari, o della relativa alterazione di essi.

In generale la conservazione passa attraverso interventi manutentivi sugli edifici, che
sono sempre ammessi, ed anzi sono preferibili in quanto rivolti al mantenimento dei
caratteri degli edifici sia di particolare interesse storico che ambientale, a monte di una
loro eventuale compromissione.

Altri interventi di conservazione sono quelli di restauro: scientifico nel caso di edifici di
particolare rilevanza storica nel contesto urbano, o di restauro conservativo che
permettono nel rispetto e nel ripristino dei caratteri tipologici e formali di rilevanza
storica I’adeguamento di edifici di interesse a nuovi usi.

Per quanto riguarda i casi di edifici di rilevanza tipologica che hanno subito alterazioni
reversibili dei caratteri di impianto, gli interventi sono rivolti alla ristrutturazione
dell’edificio con il vincolo del ripristino delle caratteristiche originarie; ristrutturazione
che agisce in generale solamente all’interno e su elementi non strutturali.

Nei casi di alterazioni irreversibili o di edifici di scarsa importanza tipologica vengono
in generale ammessi possibilita di intervento maggiori fino a tipologie di
ristrutturazione che nel rispetto dei sedimi originari e delle volumetrie principali
consenta la riorganizzazione interna dell’edificio con vincolo di contestualizzazione
delle caratteristiche tipologiche e formali a quelle repertoriate come maggiormente
diffuse nel contesto relativo.

Ci sono poi dei casi in cui la maturazione del processo tipologico non ¢ giunta a
compimento; solo qualora sussistano anche condizioni di relativo interesse tipologico,
sono ammessi interventi di ampliamento per crescita dell’edificio fino al
completamento tipologico e nel rispetto del contesto circostante. In generale in questi
casi si interviene sempre su sedimi esistenti con chiusure di vuoti, con ampliamenti in
altezza, con possibilita di limitate crescite in profondita.

Altri interventi di sostituzione sono prevedibili per la contestualizzazione dei retri degli
edifici nell’ambito di una specifica scheda di cui all’allegato n° 2 alle NTA. Sono casi
in cui la presenza di volumi incongrui, di superfetazione, generalmente per servizi
igienici realizzati in ampliamento della volumetria originaria, quasi sempre con
tipologia a zaino, ha determinato un diffuso stato di degrado dei retri degli edifici.

Processi di plurifamiliarizzazione, di case a schiera, all’interno del processo tipologico

RELAZIONE GENERALE

\S)
(O8]



Piano Regolatore Generale
PIANO DI RECUPERO DEI CENTRI STORICI

hanno determinato 1’esigenza di servizi igienici per ogni alloggio; non essendo questi
normati sono stati realizzati generalmente con logiche relative alla distribuzione interna
degli alloggi e non con logiche di salvaguardia dei caratteri dei prospetti; pochi sono i
casi in cui la realizzazione di questi volumi accessori sono ricondotti ad una uniformita
dei prospetti; si tratta generalmente di realizzazioni di fine ottocento primi novecento a
seguito dell’applicazione dei primi regolamenti sanitari.

Sono anche presenti alcuni interventi di ampliamento di edifici la cui situazione di
diffuso degrado generato da caratteri di superfetazione, condiziona ad interventi
coerenti di sostituzione e ricostruzione con ampliamento volumetrico sulla base di
ipotesi progettuali rivolte all’inserimento di tipologie congrue con il contesto in cui si
inseriscono; tali interventi garantiscono comunque la conservazione e valorizzazione del
tessuto urbano storico.

Per quanto riguarda 1 caratteri dell’impianto architettonico e tipologico tutti gli
interventi previsti, sono vincolati al mantenimento di tutti gli elementi di valore
catalogati all’interno dell’apposito abaco di cui all’allegato n°® 2 alle NTA. Inoltre nei
casi di ristrutturazione o di interventi di contestualizzazione necessari per ricondurre a
tipologie congrue al tipo, o di interventi di nuova realizzazione per sostituzione edilizia,
tale abaco rappresenta il riferimento per la tipologia di gronda, di paramento murario, di
copertura, oltre a infissi, balconi, elementi in ferro; sono inoltre stabilite norme generali

per i caratteri costruttivi di riferimento.
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La schedatura

Strumenti analitici di dettaglio — i quadri di unione
Per quanto riguarda la schedatura si ¢ proceduto alla messa a punto di un modello di
scheda informatizzato tramite la predisposizione di un apposito database organizzato in
un “modello scheda base” e in “modelli allegati” relativi al rilevamento fotografico.
Per la gestione delle immagini all’interno delle schede, ¢ stato messo a punto uno
speciale modulo di caricamento, programmato in visual basic, che non appesantisce il
database nella gestione della memoria del computer.
L’aspetto informatico nella scelta delle estensioni, dei programmi di caricamento dati
ecc., diventa di importanza fondamentale in eventuali servizi in rete, per allestire ad
esempio sul sito del Comune appositi servizi di consultazione del Regolamento
Urbanistico.
All’interno dei centri storici tutti gli edifici sono soggetti a schedatura, sia che si tratti di
edifici storici che di edifici recenti;
La schedatura degli edifici nei centri storici.
I quadri di unione delle schede sono stati organizzati per i centri storici in apposite carte
in scala 1:2000, che di seguito vengono allegate, in cui ¢ stato indicato il perimetro
attuale dell’unita tipologica di riferimento a cui far corrispondere una scheda numerata
in ordine crescente per ogni centro; all’interno di ciascuna scheda si possono anche
avere unita di base residenziali differenziate, che fanno perd capo ad un unico nucleo
tipologico attuale o di impianto; possono quindi in alcuni casi essere raggruppati
insieme mappali che catastalmente erano unici all’impianto e/o che hanno subito
fenomeni di frazionamento anche recente; in questo caso le eventuali prescrizioni sono
rivolte alla salvaguardia e alla conservazione dei caratteri di unitarieta che ancora sono
leggibili e permanenti; nel caso inverso in cui la scheda viene suddivisa in piu parti
indicate dallo stesso numero e da lettere diverse (es. 03a e 03b) significa che nella stessa
unita catastale sono state riunite porzioni che hanno caratteristiche tipologiche
eterogenee che sono da assoggettare ad atteggiamenti normativi differenziati.
All’interno del perimetro indicato sono inserite anche le pertinenze strette, come corti,
chiostre o resedi, che fanno o facevano parte della stessa unita tipologica, (il cui attuale
assetto proprietario pud anche non corrispondere); gli ambiti di pertinenza degli edifici

non fisicamente connessi a questi faranno parte di una norma di carattere piu generale,

RELAZIONE GENERALE

)
w



Piano Regolatore Generale
PIANO DI RECUPERO DEI CENTRI STORICI

non essendo possibile avere certezza dell’assetto proprietario; ¢ questo il caso di molte
unita immobiliari che hanno come pertinenze terreni sul retro con presenza di annessi o
baracche con accesso da corti comuni o da chiassi. Il fenomeno che dovra essere
normato nello specifico riguarda soprattutto il degrado che spesso caratterizza tali
ambiti, dovuto principalmente a volumi incongrui pit o meno leciti, a sistemi di
recinzione realizzati con materiali di fortuna, a terrazzamenti con murature in blocchi di
cls lasciati a vista, ad alberature e siepi in contrasto con il contesto agricolo con cui si

integrano.

Descrizione della scheda

Di seguito si descrivono gli elementi del modello scheda per 1’edificato dei centri
storici.

Ogni scheda riporta i seguenti elementi conoscitivi di rilevamento:

Generalita di ogni edificio

— frazione localita, via/piazza numeri civici; sono riportati 1 dati anagrafici
di ogni edificio, con i numeri civici attuali.

— tipo di proprieta: la differenziazione ¢ stata fatta sul tipo di proprieta
prevalente alla data di adozione distinguendo in: pubblica; privata; ente o
associazione; ente religioso;

— destinazione d’uso urbanistica: la differenziazione ¢ stata fatta rilevando
la destinazione prevalente alla data di adozione della presente normativa,
distinguendo in:

» residenziale

» mista residenziale rurale dove si ha residenzialita legata
all’edificio principale e ruralitd nell’uso degli annessi e
delle pertinenze;

* agricolo, quando sia ’edificio principale abitativo che gli
annessi sono utilizzati da aziende agricole e figurano come
volumi aziendali;

» artigianale/industriale;
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Condizioni di degrado

mista residenziale e commerciale, per quegli immobili in
cui la maggior parte dei piani terra sono utilizzati a fini
commerciali e 1 piani soprastanti ad uso abitativo;

misto residenziale e uffici, in quegli immobili in cui ci sia la
compresenza di entrambe le destinazioni;

altre destinazioni specifiche e particolari

Il rilevamento delle condizioni di degrado riguarda le varie categorie cosi come definite

dall’art. 8 della L.R. 59/80, e precisamente:

degrado fisico strutturale: ove, le condizioni di staticita
connesse all’usura del tempo, le inadeguate tecniche
costruttive rispetto alle funzioni, la fatiscenza delle
strutture, limitino la piena funzionalita degli edifici ed il
loro effettivo valore d’uso; sono state rilevate, con analisi
diretta sul posto, le condizioni di degrado relative a: muri
portanti, coperture, solai, scale, infissi, intonaci e/o
paramenti murari, definendo per ognuno dei suddetti
elementi una classe di degrado che va da nullo a medio a
rilevante; I’individuazione della classe di degrado ¢ il
risultato di una analisi complessiva sull’intero edificio
relativamente ad ogni singolo elemento;

degrado igienico: ove, la mancanza di adeguati impianti
igienico-sanitari, I’insufficiente aerazione e illuminazione
diurna, la presenza di condizioni di umidita all’interno dei
vani, limitino la piena funzionalita degli edifici ed il loro
effettivo valore d’uso; sono state rilevate, con analisi diretta
sul posto, le condizioni di degrado relative a: servizi
igienici, impianti, umidita ascendente, definendo per
ognuno dei suddetti elementi una classe di degrado che va
da nullo a medio a rilevante; I’individuazione della classe di
degrado ¢ il risultato di una analisi complessiva sull’intero

edificio relativamente ad ogni singolo elemento.
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»  degrado socio-economico: ove sussistano condizioni di
abbandono totale o parziale, o vi siano condizioni di
utilizzazione incompatibili con la predominante funzione
residenziale dei centri storici; il grado di utilizzazione come
indicatore di degrado socio-economico ¢ stato rilevato nelle
seguenti classi: abbandono completo dell’edificio, parziale
abbandono, completo utilizzo, uso improprio degli edifici

e/0 annessi.

Riferimenti bibliografici

Sono riportati all’interno della scheda i riferimenti a pubblicazioni o a documentazioni
varie, in cui le informazioni riguardano direttamente 1’edificio in oggetto, o le sue
caratteristiche costruttive e tipologiche; tali riferimenti sono funzionali alla definizione
di un quadro di conoscenze entro cui indirizzare eventuali interventi di conservazione e
recupero.

Dati catastali

Oltre ai dati provenienti dai rilevamenti diretti, nella scheda viene visualizzata
I’informazione storica tramite 1’immissione di uno stralcio di mappa del catasto di
impianto Leopoldino per la ricostruzione degli usi del suolo all’epoca ottocentesca con

I’indicazione del perimetro attuale della scheda;

T\ Casnielln

Py

Indicazione del perimetro
attuale della scheda come
risulta dai quadri di
unione delle schede
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Laddove rilevabili o leggibili sono riportati i dati dell’individuazione catastale
Leopoldina: sezione, foglio, particelle.
La stessa tipologia di dati sono riportati per il catasto attuale (N.C.E.U.) foglio e n°

mappale con stralcio della planimetria ed indicazione del perimetro della scheda.

Nella seconda parte della scheda sono riportati i seguenti dati di rilevamento tipologico,
fondamentali per fornire un quadro di riferimento entro cui definire le tipologie
d’intervento ammissibili:
Epoca di costruzione
Il riferimento temporale assunto con certezza ¢ il catasto Leopoldino Lorenese
d’impianto di cui il quadro conoscitivo fornisce una ricostruzione storica con le
destinazioni d’uso all’epoca; gli edifici sono quindi classificati come:
= precedente all’impianto Leopoldino, dato confermato da
documentazione storica
= presente all’impianto Leopoldino, se risultante sul catastale
dell’epoca
" successivo all’impianto Leopoldino, se non riportato sul
catastale del 1830 e risultante su quello del 1936
» edificio recente se non risultante sulla planimetria catastale
del 1936
*  inoltre sono segnalati ampliamenti recenti sia in base al
confronto dei catastali che sulla base di rilievi diretti;
Tipologia dei fabbricati
Di seguito si riporta I’elencazione delle tipologie di riferimento utilizzate sia per i centri
storici che per il territorio agricolo, tenendo presente lo specifico approfondimento di
seguito allegato che evidenzia le caratteristiche distintive di un tipo rispetto all’altro;
= (Casa a schiera
= casa a schiera plurifamiliare
* casain linea
» villa unifamiliare o edificio isolato
= palazzo

= villa fattoria

RELAZIONE GENERALE



Piano Regolatore Generale
PIANO DI RECUPERO DEI CENTRI STORICI

= casa torre

= edificio pluripiano e/o plurifamiliare

= edificio specialistico
Tipologia delle pertinenze e degli annessi
Il rilevamento delle caratteristiche tipologiche delle pertinenze permette di classificare
se oltre all’edificio sono presenti spazi all’aperto, distinguendoli in giardini per la
presenza di sistemazioni a verde, in corti o resedi se semplicemente spazi di pertinenza
all’aperto o in orti; all’interno della pertinenza gli annessi sono distinti in rapporto
all’uso, ricovero di animali o ricovero di attrezzi € mezzi, limonaie e serre stabili. Sono
inoltre riportate le strutture accessorie delle pertinenze come forni, pozzi, lavatoi,
cisterne; la presenza di recinzioni che chiudono gli spazi all’aperto. La scheda individua
I’eventuale permanenza degli annessi e delle strutture accessorie rispetto al catasto
Leopoldino, verificandone la presenza sulla carta dell’uso del suolo ricostruita in base
alle tavole indicative del catasto di impianto.
Caratteri dell impianto architettonico
La scheda individua le seguenti caratteristiche architettoniche di pregio ambientale degli
edifici:

- la scala esterna con tipologia a profferlo, scale per I’accesso al primo
piano dell’edificio, in quei casi in cui si ha o si aveva una differente
utilizzazione del piano terra, spesso destinato a locali accessori, depositi,
magazzini, stalle o carraie; queste possono essere sia scoperte che coperte
da tettoia sorretta da pilastri in muratura, molto spesso estensione della
falda del tetto. La disciplina di questa tipologia edilizia ha notevole
importanza, perché seppur private e comprese a volte in piccole resedi di
proprieta, queste scale caratterizzano gli spazi pubblici del centro storico,
concorrendo direttamente alla loro valorizzazione.

- la scala interna ¢ caratteristica piu propriamente di tipologie di rifusione e
di palazzi nati su progetto unitario

- la presenza di apparati decorativi di facciata come cornici, portali, fregi,
modanature, festoni (realizzati con tecniche pittoriche o con stucchi),

elementi isolati come stemmi, iscrizioni su pietra etc.
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- i caratteri architetonici di interesse storico riguardano soprattutto le
componenti del organismo edilizio che rivestono interesse storico
documentale per particolari tecniche o tipologie costruttive la cui

leggibilita ¢ da conservare e mantenere.
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Riferimento agli abachi

Attraverso il rilevamento diretto sono stati redatti tre abachi di riferimento per quanto
riguarda la tipologia di gronda, la tipologia del paramento murario, ¢ del manto di
copertura; in ogni scheda un lettera individua in riferimento agli abachi suddetti la
tipologia della gronda , del paramento murario, del manto di copertura. Negli abachi
sono catalogate le tipologie piu diffuse con evidenza delle varianti al tipo suddivise per
singola frazione; sono rilevate le tipologie base con relativa descrizione delle modalita
costruttive con un repertorio fotografico dei tipi piu comuni.

Gli abachi costituiscono 1’allegato n° 2 alle N.T.A.;

Elementi descrittivi

Per ogni edificio la scheda contiene una descrizione relativa al processo tipologico di
riferimento, al suo grado di evoluzione alle varie fasi di formazione del fabbricato, ed
una descrizione degli eventuali caratteri di pregio dell’edifico da sottoporre a vari gradi
di conservazione o viceversa la descrizione di eventuali elementi di incongruita da
sottoporre ad interventi di ripristino o contestualizzazione.

Prescrizioni

Sono individuate complessivamente per ogni singolo edificio o differenziate per ogni
sua parte, le categorie d’intervento ammissibili in riferimento a quanto disciplinato allo
specifico Titolo delle Norme Tecniche di Attuazione.

Oltre alle categorie generali d’intervento si disciplinano, in rapporto agli elementi
riportati nella parte descrittiva della scheda, 1 caratteri degli edifici da sottoporre ad
interventi di conservazione, valorizzazione ¢ mantenimento e quelli da sottoporre ad
interventi di sostituzione e ripristino o di contestualizzazione.

Rapporti dell’edificato con il contesto agricolo

Il rilevamento si spinge nell’analisi del rapporto che alcuni edifici mantengono negli
ambiti interstiziali ancora rurali dei centri storici, con il contesto agricolo circostante,
spesso a diretto contatto con il tessuto insediativo storico.

Considerata la matrice rurale di gran parte dei centri storici del territorio si ritiene di
considerare le eventuali caratteristiche rurali e 1 modelli d’uso, che permangono rispetto
all’impianto, come valori comuni di riferimento per la valorizzazione dei centri e delle

relative identita.
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In questo senso all’interno dei centri storici sono da assoggettare ad atteggiamenti di
conservazione €/o recupero:

- il permanere di integrazione con il contesto agricolo, laddove ad esempio
le pertinenze degli edifici a diretto contatto con il paesaggio rurale, non
hanno subito processi di sostituzione dei modelli d’uso, con relativo
inserimento di elementi estranei alla cultura rurale;

- la permanenza di alberature tipiche e di emergenze vegetazionali,

- 1l permanere della struttura fondiaria, dove non ci sono state modifiche
degli asseti proprietari (frazionamenti e superfetazioni) rispetto

all’impianto, documentato nelle apposite tavole del catasto Leopoldino.

La valutazione degli effetti ambientali

Trattandosi di un Piano di Recupero esteso a tutti i centri storici del Comune ¢
necessario di sottoporre le azioni di trasformazione preventiva a valutazione degli effetti
ambientali ai sensi dell’art. 32 della Legge Regionale 5/1995. La procedura di
valutazione segue I’iter delle istruzioni tecniche regionali contenute nella delibera G.R.
n. 1541 del 14.12.1998.

Tenuto conto delle tipologie di intervento come definite nella presente relazione
nell’apposito paragrafo, si precisa che trattasi di interventi puntuali ma con carattere
diffuso nei centri storici, per cui I’aumento del carico urbanistico, che induce pressione
sulle risorse disponibili, ¢ difficilmente localizzabile in ambiti di verifica relativamente
alla disponibilita delle risorse.

Tra gli interventi determinano maggior pressione quelli di sostituzione, in cui si pud
avere la nuova realizzazione di edifici con ampliamento volumetrico sempre finalizzati
al superamento di stati di degrado funzionale, tipologico e formale. Sono invece
trascurabili gli interventi in cui si ha limitato ampliamento dell’esistente, solo ed
unicamente finalizzato al completamento tipologico dell’edificio, ed i1 cui paramentri
dimensionali generalmente non consentono neanche la possibilita di aumento delle unita
immobiliari. Sono interventi rivolti infatti alla maturazione del tipo nel processo
tipologico o di riqualificazione complessiva delle superfetazioni presenti sui retri.
Bisogna tenere presente che la diffusione di tali interventi nelle previsioni di Piano

incide molto limitatamente; sono infatti riconducibili a pochi casi sia in Peccioli che

RELAZIONE GENERALE

W

(O8]



Piano Regolatore Generale
PIANO DI RECUPERO DEI CENTRI STORICI

nelle frazioni, mentre si ha un unico caso di riqualificazione e valorizzazione del tessuto
urbanistico nella frazione di Libbiano.

Oltre a questo ci0 che pud anche determinare un aumento di pressione sulle risorse ¢ la
possibilita di cambi di destinazione d’uso ed in generale il riuso degli edifici; bisogna
pero ricondurre tali possibilita alle effettive trasformazioni che essi possono comportare,
nel senso che I’attuale assetto dei centri storici presenta prevalenza della residenza,
rispetto alle effettive destinazioni ammissibili, definite nelle NTA, rappresenta
complessivamente una soglia elevata di pressione. Le uniche trasformazioni che hanno
una rilevanza nell’aumento delle soglie di pressione possono essere la ricettivita
turistica alberghiera; sono invece da considerare paritarie con la residenza le
destinazioni extralberghiere.

Ne deriva allora che in rapporto al ventaglio di interventi possibili, ed in rapporto alla
possibilita di riuso del patrimonio edilizio esistente, non sussistono particolari livelli di
criticita nell’utilizzo delle risorse, anche in rapporto al dimensionamento che deriva dal

Piano Regolatore Generale per il recupero del patrimonio edilizio esistente.

Di seguito si riportano alcuni dati per la verifica delle soglie di pressione sulle risorse
sulla base del dimensionamento del Piano;

SISTEMA ACQUE

ciclo delle acque

\

Il fabbisogno idrico ¢ prevalente quello per usi civili; assumendo un complessivo
aumento di popolazione prevedibile su tutto i territorio di circa 200 unita si ottiene il
seguente fabbisogno idrico:

200 ab.* 220 1t/gg = 44.000 It/gg * 365 = 16.060.000 It/anno

Una possibile proiezione di nuovo fabbisogno idrico eventuale su tutti 1 centri storici si
aggira dunque sui 16.000 mc anno.

A tale dato deve essere aggiunto il fabbisogno derivante dagli eventuali usi turistici.
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Rete fognaria

I depuratori sono presenti in Peccioli capoluogo e nella frazione di fabbrica che sono 1
centri storici di maggiore consistenza.

Per le altre frazioni essendo solo in previsione la realizzazione di nuovi depuratori, le
nuove necessitd di scarico dovranno prevedere 1’adozione di sistemi di smaltimento

ambientalmente compatibili.

SISTEMA ARIA

Nell’ambito della definizione delle destinazioni d’uso ¢ stata data particolare
importanza a garantire che, all’interno dei centri storici, non siano previste attivita
insalubri che possano determinare forme di inquinamento dell’ambiente urbano; le
uniche fonti di pressione sono quindi quelle derivanti da emissioni per riscaldamento
nelle unita residenziali; essendo gia attualmente 1’assetto degli usi dei centri storici a
prevalenza residenziale, non si prevede un sostanziale aumento delle emissioni tali da
determinare livelli di criticita.

I soggetti che dovranno operare le trasformazioni, dovranno rispettare le indicazioni per

il risparmio energetico di cui alla L. 10/91 e DPR. 412/93.

Per la particolare tipologia degli interventi previsti e per quanto emerge dallo stato
dell’ambiente in rapporto al sistema dei rifiuti e dell’energia, si puo affermare che non
sussistono particolari elementi di criticita; le aziende gestrici dei servizi sono Enel per
I’energia e Belvedere S.p.a. e Comune direttamente, che gestisce invece, in rapporto con
la discarica di Legoli, sia la raccolta differenziata sia lo smaltimento dei rifiuti solidi
urbani.

Per quanto riguarda il sistema del suolo e sottosuolo la verifica degli effetti ambientali
delle trasformazioni previste sono garantite all’interno della indagine geologica di

supporto in cui elaborati sono ed allegati al Piano di Recupero.
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STRATIFICAZIONE STORICA DELL’EDIFICATO
Scala 1: 2.000
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LEGENDA

STRATIFICAZIONE CENTRI STORICI

EN

EDIFICATO PRESENTE AL 1830

EDIFICATO PRESENTE AL 1936

PERIMETRO DEI CENTRI STORICI

PERIMETRO DEL CONFINE COMUNALE
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