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Premessa 
 
Un luogo può divenire non-luogo nel processo di dismissione di importanti funzioni urbane spesso 
appartenute alla vita sociale locale. Il Piano di Recupero della Città Antica si propone di 
rigenerare quelle relazioni costituenti il sistema neurologico in grado di dare nuova luce ad 
un’importantissima parte storica della città: quella parte di città immediatamente prospiciente il 
porticciolo medievale dove in passato la vita dei più giovani riempiva di entusiasmo quelle strade. 
La dove c’era la voglia di investire nella propria vita e sul futuro, ora c’è la desolazione. 
Il progetto attraverso il riuso e recupero delle vecchie “fabbriche” dimesse vuole riscoprire gli 
antichi valori per una nuova città contemporanea dove la memoria divenga il tesoro da custodire. 

 
 
1. Il Programma Integrato di Intervento della Citta ’ Antica. 
 
Il presente P.d.R. costituisce attuazione sostanziale del più ampio Programma Integrato di 
Intervento c.d. “PII della Città Antica” che ha trovato avvio nella deliberazione della Giunta 
Comunale n. 409 del 9.11.2005, con la quale il Comune di Piombino ha deciso di partecipare alla 
selezione indetta dalla Regione Toscana con  avviso pubblico approvato con  Decreto 
Dirigenziale  n. 4114/2005 (e  pubblicato sul B.U.R.T. n.33 del 17 agosto 2005),  ed ha altresì 
approvato lo schema di bando pubblico poi emanato in data 11 novembre 2005. 
In particolare la partecipazione a detta selezione regionale era finalizzata alla fruizione del 
finanziamento destinato alla realizzazione di interventi diretti all’incremento e alla diversificazione 
dell’offerta di abitazioni in locazione, secondo quanto stabilito dalla Regione Toscana con 
deliberazione n. 94/2005. 
Con il Programma Integrato di Intervento, l’Amministrazione Comunale, si proponeva di:  

1.  aumentare la dotazione di alloggi in affitto a canone controllato e/o di edilizia agevolata;  
2.  incrementare la dotazione di Opere di Urbanizzazione primarie, secondarie e speciali;  
3.  riqualificare gli spazi pubblici di relazione del tessuto storico;  
4.  riconvertire e valorizzare immobili di proprietà comunale dismessi o sottoutilizzati;  
5.  favorire la residenza nella Città Antica;  
6. favorire la presenza di un mix funzionale privilegiando anche la dotazione di ricettività 
turistica di qualità nella Città Antica;  
7.  perseguire il completamento del Contratto di Quartiere II;  
8.  promuovere la partecipazione di risorse private alla riqualificazione urbana;  

La scelta del Comune di Piombino di adesione all’avviso pubblico della Regione Toscana a. 4114 
del 25 luglio 2005 è legata all’intensa attività a cui ha dato seguito la stessa Amministrazione 
comunale in merito alle politiche di rigenerazione urbana. Si tratta pertanto di un’operazione da 
inquadrare in una più vasta programmazione complessa che la città stava già sperimentando. 
Il contesto localizzativo risente della deindustrializzazione dell’industria pesante che ha innescato 
fenomeni di degrado fisico e sociale diffusi necessitanti di azioni integrate di rivitalizzazione 
urbana. Ma è il fabbisogno abitativo di alloggi a prezzo calmierato l’elemento di criticità maggiore 
(a Piombino esso è anche legato alla bassa percentuale di edilizia pubblica, presente sotto al 6% 
in rapporto alla residenza complessiva). Le cause principali sono da individuare nelle dinamiche 
del disagio sociale. Esse risentono, come del resto in tutta la regione, delle tensioni del mercato 
immobiliare il quale, per vari motivi, tende ad escludere i ceti a più basso reddito, tanto che il 
Comune di Piombino è considerato tra quelli ad alta tensione abitativa.  
Attraverso il Programma Integrato di intervento si è teso dunque  ad effettuare un’operazione 
significativa di risanamento urbano e di miglioramento delle condizioni abitative. 
Il PII è infatti uno strumento orientato alla riqualificazione dei tessuti urbanistico-edilizi ed 
ambientali e caratterizzato dall'assolvimento di una “pluralità di funzioni”, con la “integrazione di 
diverse tipologie di intervento” e con dimensioni tali “da incidere sulla riorganizzazione urbana”, 
attraverso il “possibile concorso di più operatori e risorse finanziarie pubblici e privati”, con 
conseguente previsione della presentazione dei programmi anche da parte di “soggetti privati”, 
oltre che pubblici, “singolarmente o riuniti in consorzio o associati fra di loro” (art.16, comma 2). 
L'ampia  definizione di funzioni e contenuti del programma integrato di intervento  ne connota 
l’assoluta peculiarità rispetto ad altri strumenti di pianificazione ad orientamento settoriale,  nel 
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senso che, pur trattandosi di strumento “speciale” di programmazione, esso non mira unicamente 
al risanamento o al recupero di contesti urbanistico edilizi e/o all'ampliamento dell'offerta di 
edilizia residenziale, ma anche alla riqualificazione dei tessuti urbani mediante il ricorso ad 
interventi e risorse pubbliche e private. 
 Fine ultimo della realizzazione di tali interventi di riqualificazione è quello di migliorare la qualità 
residenziale, urbana, sociale ed ambientale della città. 
In sostanza i Programmi Integrati di Intervento sono strumenti polifunzionali, in grado di integrare 
tra loro diverse tipologie di intervento, la cui caratteristica principale consiste nella concertazione 
fra pubblica amministrazione e privati, rappresentando tale strumento uno degli esempi più riusciti 
di intreccio fra interessi privati e pubblici. 
Da ciò scaturisce che il recupero e la riqualificazione urbana sono principalmente “processi” di 
progettazione coordinata, di azione concertata tra i diversi interessi pubblici e privati e di 
mediazione tra i grandi obiettivi di interesse generale e gli interessi particolari finalizzati a 
convogliare l'iniziativa pubblica e privata verso obiettivi di riqualificazione attraverso forme miste di 
finanziamento pubblico/privato. 
In pratica i soggetti privati non sono solo i destinatari dei provvedimenti di riqualificazione, ma 
possono assumere il ruolo di proponenti sia nell’individuare gli interventi da inserire nel piano, sia 
nel raccogliere gli investimenti volti a coprire le spese di realizzazione dei medesimi. 
Il programma integrato in definita può essere qualificato come uno strumento di urbanistica 
operativa, che consente alle amministrazioni di passare dalla disponibilità di strumenti di piano a 
quella della loro attuazione, associando gli operatori privati nella fase della progettazione 
urbanistica e in quella esecutiva, con modalità originali e specifiche. Lo scopo è quello di favorire 
gli investimenti privati nel settore della riqualificazione urbana, e di indirizzare sul recupero urbano 
i fondi fino ad oggi destinati alla nuova edilizia residenziale pubblica.  
La scelta del Comune di Piombino di adesione all’avviso pubblico della Regione Toscana 4114 ha 
dunque consentito al Comune di Piombino di far propria una proposta che va ad arricchire, in 
termini di politiche per l’edilizia sociale e di riqualificazione urbana, il Contratto di Quartiere 11.  
La proposta Piombinese prevede una serie di “interventi sistemici”; interventi cioè, che non vanno 
visti solo come opere puntuali, ma intesi in maniera unitaria. In secondo luogo, essi non 
interessano esclusivamente l’ambiente costruito della città storica, ma hanno come finalità un 
contesto più ampio. Riconosciuta la validità di tali obiettivi e verificate le condizioni del fabbìsogno 
abitativo il verbale della Conferenza LODE del 7 novembre ha perciò indicato il Comune di 
Piombino, tra gli altri, quale possibile beneficiano del contributo regionale tramite una quota delle 
risorse disponibili, poi confermata in Meuro 1,5 dalla Delibera LODE dcl 13/12/2005. 
Nel dettaglio gli interventi nella città storica riguardano:  
•  La ristrutturazione edilizia e riconversione funzionale dei due licei di Via Cavour (non più 

utilizzati per fini scolastici), di proprietà comunale, previo acquisto degli stessi da parte del 
soggetto privato individuato sulla base dell’avviso pubblico;  

•  La contestuale sistemazione di Piazza dei Grani, frontistante i due licei, con progettazione ed 
interventi a cura del soggetto privato, a seguito della realizzazione di parcheggi pertinenziali 
a servizio del nuovo complesso residenziale /ricettivo e delle residenze esistenti nell’ambito 
urbano interessato;  

•  opere di urbanizzazione integrative, consistenti nella ristrutturazione del complesso edilizio 
dell’ex IPSIA al fine di realizzarvi un polo culturale a servizio della città, comprensivo della 
biblioteca comunale, attualmente ospitata nell’immobile dell’ex liceo classico da far realizzare 
al soggetto privato  

•  realizzazione, a cura del soggetto privato proponente, di un intervento di edilizia residenziale 
anche in affitto a canone controllato nell’IU13, (con contributo della Regione Toscana 
secondo quanto previsto dal DRT 25 luglio 2005 n. 4114);  

•   opere di urbanizzazione all’interno dell’IU13 e del quartiere Poggetto/Cotone, da realizzarsi 
a cura e spese del Comune di Piombino, ad esclusione della sistemazione dell’area 
pedonale (piazza) compresa tra via Ischia ed il lotto residenziale/commerciale da realizzare a 
cura del privato.  
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2. L’iter di attuazione del Programma Integrato di intervento  
 

Con deliberazione della G.C. n. 474 del 15 dicembre 2005 è stato approvato il Programma 
Integrato di Intervento proposto dal Consorzio Etruria scarl e dalla cooperativa Lavoratori delle 
Costruzioni Soc. Coop, a seguito della partecipazione all’avviso pubblico, e tale proposta è stata 
presentata alla Regione Toscana al fine di ottenere i finanziamenti regionali. 
Con decreto dirigenziale n. 5878 del 27 novembre 2006 (pubblicato sul B.U.R.T. n. 1 del 
03.01.2007) la Regione Toscana ha approvato il Programma Integrato di Intervento proposto  dal 
Comune e ha assegnato un contributo di Euro 1.500.000,00 per la realizzazione del suddetto 
programma di cui euro 750.000,00 per l’edilizia residenziale agevolata in locazione, euro 
150.000,00 per l’edilizia agevolata in proprietà; euro 600.000,00 per il Centro Culturale/biblioteca 
da localizzare nell’edificio denominato ex Ipsia;  
Con deliberazione del C.C. n. 19 del 21.02.2007 si è preso atto che la Regione Toscana ha 
approvato con il suddetto decreto dirigenziale il Programma Integrato di Intervento della Città 
Antica,  concedendo il finanziamento di € 1.500.000,00, ed è stata autorizzata la vendita degli ex 
Licei  per l’importo complessivo di € 3.666.600,00. 
Per quanto attiene all’intervento su Montemazzano , il soggetto attuatore si è impegnato 
acostruire l’edificio in linea di mc. 10.800 destinato a residenza, servizi commerciali, garage privati 
e posti auto, previsto sul lotto “L1” dell’IU13, ubicato in loc. Montemazzano, secondo il  progetto 
presentato in data 22.12.2006 (prot. n. 36722 del 27.12.2006) e successive integrazioni.  
Per quanto attiene invece all’intervento di riqualificazione e recupero della Città antica , che qui 
interessa, la Convenzione quadro stabilisce  che gli interventi previsti nel programma integrato 
dovranno essere attuati all’interno di un Piano di Recupero unitario - che potrà comportare variante 
al P.R.G. in coerenza con la disciplina e i contenuti del Piano Strutturale d’Area - ricomprendente 
anche il complesso immobiliare dell’ex IPSIA, sul quale sarà realizzata direttamente da parte del 
Soggetto attuatore uno stralcio funzionale del Polo culturale /biblioteca utilizzando le risorse 
finanziarie afferenti la cessione degli ex Licei, il corrispettivo degli oneri di urbanizzazione relativi 
alla realizzazione degli alloggi localizzati all’interno dell’IU13 ed il finanziamento regionale di € 
600.000,00 destinato a tale finalità. 
In particolare la convenzione quadro stabilisce che il P.d.R dovrà prevedere i seguenti interventi: 

A) ristrutturazione e riconversione funzionale degli immobili denominati ex-Licei nei quali 
sono ammesse destinazioni d’uso residenziali, commerciali e turistico-ricettive.  
B) Realizzazione di un parcheggio pertinenziale interrato e locali interrati in Piazza dei 
Grani, a servizio del complesso edilizio di cui al precedente punto A) ed, eventualmente, 
delle residenze ricadenti all’interno e all’esterno dell’ambito della Città Antica.  
C) sistemazione e riqualificazione della piazza dei Grani; 
D) realizzazione del Polo culturale/biblioteca nel complesso edilizio dell’ex IPSIA. 

In particolare il soggetto attuatore si assume l’onere di progettare e realizzare la sistemazione di 
Piazza dei Grani ed il primo lotto funzionale del Polo Culturale /biblioteca  
La somma necessaria a finanziare il primo lotto funzionale del Polo Culturale/Biblioteca Comunale 
sarà composta così come segue: 
- € 3.666.600,00 che costituiscono il corrispettivo per la cessione degli ex licei; 
- € 600.000,00 che costituiscono contributo regionale per la realizzazione delle opere di 

urbanizzazione secondaria del programma integrato; 
- € 491.832,00 a scomputo degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria dovuti per 

l’intervento di edilizia residenziale nell’IU13 di cui al programma integrato. 
I rimanenti stralci funzionali del Polo Culturale/Biblioteca verranno realizzati dall’Amministrazione 
Comunale ricorrendo a finanziamenti propri. 
La ristrutturazione della Piazza dei Grani farà interamente carico al Soggetto Attuatore al quale 
verrà riconosciuto lo scomputo degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria nonché 
dell’eventuale contributo sul costo di costruzione relativi al recupero degli ex licei. 
 
 
3. I contenuti del Piano di recupero e la necessità  di variante al PRG vigente. 
 
Per le aree oggetto di intervento il P.R.G vigente prevedeva genericamente la redazione di 
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specifici piani di recupero vincolando gli edifici esistenti a determinate categorie di intervento 
impedendo di fatto le reali potenzialità dei luoghi; con la variante all’art. 35 vengono stabilite 
categorie d’intervento e destinazioni d’uso che consentono di sfruttare ed incrementare le 
potenzialità edificatorie delle aree e al contempo operare a scala urbana coinvolgendo un’ampia 
parte di tessuto storico. 
Così come lo stesso intervento di riqualificazione degli ex licei (si ricorda che per il liceo classico 
era ammesso solo un intervento di restauro e risanamento conservativo, categorie d’intervento c e 
d) a fini residenziali o turistico ricettivi comporta necessariamente una variante alla strumentazione 
urbanistica vigente. 
Ai sensi dell’Art. 66 del P.S. approvato, per rifunzionalizzare e rigenerare una parte di città 
inutilizzata ed in condizioni di evidente degrado, ai fini del ripristino della morfologia insediativa il 
P.D.R. dovrà disciplinare le trasformazioni fisiche e le utilizzazioni compatibili delle unità di spazio 
in grado di valorizzare l’intero aggregato urbano. 
 
 
4.Conformità del PdR con gli indirizzi e le previsi oni del piano strutturale d’area. 
 
Riferimenti normativi: 
 
- art. 36, Disposizioni relative alla tutela dell’acqua 
Ai fini della tutela della qualità delle risorse idriche,  sarà verificata la capacità depurativa 
attraverso l’allacciamento alla rete fognaria esistente. 
Qualora venga accertata l’assenza di disponibilità depurativa, sarà prevista la possibilità per il 
collegamento alla rete fognaria e saranno realizzati sistemi provvisori individuali di smaltimento, 
nel rispetto della normativa vigente, da dismettere, senza oneri per il gestore del servizio, al 
momento della realizzazione dei sistemi centralizzati. 
 
- art. 37, Disposizioni relative alla tutela del suolo e del sottosuolo 

In caso di aree ricadenti nei siti da bonificare indicati dal piano regionale di bonifica dei siti 
inquinati, è prevista l’utilizzazione dell’area esclusivamente in conformità a quanto previsto nell’atto 
di certificazione di avvenuta messa in sicurezza e/o bonifica rilasciato dalla Provincia di Livorno. 
 
-     art. 38, Disposizioni relative al risparmio energetico  
Al fine di favorire una riduzione dei consumi e l’incremento della produzione di energia da fonti 
rinnovabili il progetto si basa sui seguenti criteri: 
- Garantire l’accesso ottimale della radiazione solare anche attraverso schermature opportune 

per la riduzione del carico termico, pur consentendo una buona illuminazione. 
- Adozione di tecniche passive che migliorino l’efficienza energetica degli edifici 
- Utilizzo di impianti che utilizzano fonto energetiche rinnovabili,  con particolare riferimento alla 

fonte termica solare e fotovoltaica 
- Garantire la corretta esposizione degli impianti solari progettati 
- Controllo del microclima e della radiazione solare, attraverso la progettazione del verde e 

degli spazi aperti, e controllo dell’albedo delle superfici di pavimentazione pubblica. 
 
-    art. 39, Disposizioni relative alla tutela dall’inquinamento elettromagnetico  
Al fine di considerare adeguatamente il sistema delle linee elettriche e dei relativi impianti esistenti 
e nuovi autorizzati, non sarà ammissibile l’edificazione di manufatti adibiti a funzioni abitative, o 
funzioni che comportano la permanenza giornaliera di persone superiore a quattro ore, né 
l’attivazione delle suddette funzioni in manufatti esistenti, nelle fasce di rispetto delle linee 
elettriche in cui l’indicazione magnetica è superiore a 3µT, ed è comunque sconsigliabile 
l’edificazione di manufatti e l’attivazione delle suddette funzioni, in una ulteriore fascia in cui 
l’indicazione magnetica è superiore a 0.4 µT. 
 
-     art. 40, Disposizioni relative al alla gestione dei rifiuti  
Al fine di considerare adeguatamente e soddisfare le esigenze del servizio di gestione dei rifiuti 
urbani, dovranno essere individuati appositi e adeguati spazi per l’organizzazione del servizio di 
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raccolta differenziata, commisurati agli obiettivi definiti dalle vigenti disposizioni normative e dai 
pertinenti piani sovraccomunali. 
 
-    art. 66, Subsistema insediativo storico  
Il Piano di Recupero in oggetto, prevede destinazioni d’uso abitative, e utilizzazioni connesse a 
quella abitativa, o ad essa omologabili (artigianato di produzione di beni connessi con le persone e 
le abitazioni, artigianato di servizio, esercizi commerciali di vicinato, pubblici esercizi, attività 
ricettive, uffici privati, studi professionali,strutture per l’istruzione primaria,strutture culturali, 
strutture associative, strutture ricreativa, strutture religiose, strutture per le prime prestazioni 
sanitarie). 
Ove ritenuto significativo saranno conservate le caratteristiche dell’orgnizzazione territoriale, della 
maglia insediativa, dell’impianto fondiario, mediante la manutenzione, il restauro e il risanamento 
conservativo degli elementi fisici in cui esse siano riconoscibili. 
 
-     art. 77, Le aree critiche del sistema insediativo 
L’area oggetto del Piano di Recupero è classificata come Area critica dal P.S. e precisamente  
come AC001, area dimessa,  l’edificio ex-istituto scolastico IPSIA in P.zza Manzoni e AC002, area 
dimessa, l’ex complesso liceale di Via Cavour. 
Sono infatti aree caratterizzate da degrado, marcata sottoutilizzazione procuranti degrado al 
sistema paesaggistico e urbanistico. Il progetto pone pertanto  l’obiettivo di potenziare l’utilizzo di 
dette aree anche attraverso il reperimento e l’incremento di spazi verdi e di relazione pubblici di 
facile accessibilità: il recupero del giardino pubblico lungo Via Leonardo da Vinci, sopra il bastione, 
la Piazza dei grani, elemento superstite dell’originale impianto urbanistico, e Piazza Manzoni, 
vestibolo di accesso al futuro Polo Culturale e  importante luogo urbano per l’integrazione della 
città antica con il mare, e più a ovest con l’importante polarità urbana della Cittadella. 
 
-      UTOE 6 Città di Piombino 
L’area oggetto del Piano di Recupero ricade nella UTOE 6 Città di Piombino e in particolare nel 
sistema insediativo Quartieri del centro urbano. 
Gli obiettivi perseguiti dal Piano di Recupero sono in particolare 
- la riqualificazione fisica e funzionale degli spazi pubblici con particolare riguardo al recupero e 

valorizzazione delle mura antiche e agli spazi prospicienti, la pedonalizzazione del centro 
antico, in particolare della Piazza A. Manzoni e della Piazza dei Grani. 

- integrazione di città e porto tramite lo sviluppo di relazioni funzionali e formali fra i due ambiti, 
in particolare anche attraverso l’insediamento di strutture turistico-ricettive, attrezzature 
culturali, e l’introduzione su Piazza dei Grani di piccole strutture commerciali e servizi turistici 
legati alla nautica da diporto. 

 
 
5. Relazione descrittiva del progetto 
 
Il Programma Integrato di Intervento della “Città Antica” di Piombino interessa due aree nel borgo 
originario sulle quali è previsto l’intervento attraverso un Piano di Recupero.  
Le due aree, comprendenti entrambe edificato e piazza limitrofa, presentano caratteristiche 
altimetriche analoghe con forti dislivelli e testimonianze architettoniche di notevole importanza 
storica quali parti del sistema fortificato del nucleo storico che fiancheggiano uno dei due siti, in 
quel tratto probabilmente rispondenti al progetto di Leonardo da Vinci. 
Al fine di favorire una riduzione dei consumi e l’incremento della produzione di energia da fonti 
rinnovabili, il progetto si basa sui seguenti criteri: 

− garantire l’accesso ottimale della radiazione solare anche attraverso schermature 
opportune per la riduzione del carico termico, pur consentendo una buona illuminazione; 

− adozione di tecniche passive che migliorino l’efficienza energetica degli edifici; 
− utilizzo di impianti che utilizzano fonti energetiche rinnovabili, con particolare riferimento alla 

fonte termica solare e fotovoltaica; 
− garantire la corretta esposizione degli impianti solari progettati; 
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− controllo del microclima e della radiazione solare, attraverso la progettazione del verde e 
degli spazi aperti, e controllo dell’albedo delle superfici di pavimentazione pubblica. 

 
Nuovo Polo culturale  
Gli edifici all’interno del sito dell’ex-IPSIA, destinato ad ospitare la nuova biblioteca cittadina, si 
presentano allo stato attuale per lo più in cattivo stato di conservazione, “appesantiti” da 
superfetazioni e volumetrie “casuali” ; il complesso di edifici è legato alla Piazza Manzoni mentre 
con il limite opposto, verso la Via Leonardo da Vinci, le mura costituiscono di fatto un taglio, un 
confine. Il progetto della biblioteca prevede in primo luogo di liberare il complesso di edifici dalle 
volumetrie “aggiunte” non riconducibili ad un impianto omogeneo; nell’edificato storico così liberato 
sul lato Piazza Manzoni sono ubicate oltre all’ingresso, il bar-ristoro e il portico che permette 
l’affaccio sull’interno del complesso, gli uffici e le sale comuni ; sull’area di ciò che resta delle 
officine dell’Istituto scolastico trova posto lo spazio principale della biblioteca che ha un proprio 
ingresso anche dalla Via Leonardo da Vinci grazie al recupero e valorizzazione del bastione sulle 
mura; questo corpo di fabbrica su due livelli è arricchito con un doppio volume sul lato interno che 
prende luce dall’alto da un taglio nella copertura che percorre tutto l’edificio. 
 

                  
LA BIBLIOTECA  -  VISTA DALLA CORTE INTERNA                        
 
Il complesso è completato da un nuovo volume “appoggiato” sopra l’edificato storico, lo scrigno 
dorato che contiene il tesoro (l’archivio storico). 
L’insieme dei corpi di fabbrica è collegato ad ogni livello in modo da permettere un’estrema fluidità 
nella fruizione delle varie funzioni (biblioteca si, ma anche spazi espositivi, sala conferenza, spazi 
ristoro ecc.) e centrale, oltre che fisicamente anche funzionalmente è lo spazio aperto, un vuoto 
che vuole diventare fulcro aggregativo, catalizzatore di eventi e iniziative: la biblioteca intesa non 
solo come “granaio contro l’inverno dello spirito” ma come luogo di partecipazione e di scambio 
allargato ad un’utenza la più ampia possibile . 
 

 
LA BIBLIOTECA  -  VISTA GENERALE  
 
Area Piazza dell’Ospedale  
L’area interessata dagli ex Licei classico e scientifico e la piazza dell’Ospedale sono oggetto di un 
intervento urbanisticamente più impegnativo che prevede la demolizione delle volumetrie esistenti 
e la ricostruzione sullo stesso sito di un nuovo corpo di fabbrica e destinazione commerciale e 
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residenziale collegato ad un’ampia zona a parcheggio interrata ricavata sotto la piazza 
dell’Ospedale.  
 

 
IL NUOVO EDIFICIO SULLA  PIAZZA DELL’OSPEDALE – VISTA DAL LUNGOMARE 

 
La scelta di demolire i volumi esistenti e ricostruire un nuovo edificio è dovuta in primo luogo alle 
esigenze derivanti dalla funzione e dai relativi vincoli normativi: realizzare oggi tipologie edilizie 
“tradizionali” adeguandole alle nuove funzioni e alle normative che le regolamentano è un esercizio 
non sempre possibile, spesso costoso e con soluzioni “di compromesso”. La posizione 
dell’edificato inoltre rappresenta uno “sfondo”, la quinta di un vuoto urbano che si apre sul mare, il 
“davanti” e che blocca la prospettiva sul “dietro”: un duplice ruolo che induce a non replicare le 
tipologie tradizionali del tessuto storico sebbene ad esso l’edificio di progetto sia fortemente 
integrato attraverso i rapporti plano-altimetrici, gli allineamenti, il vuoto del porticato a quota strada 
verso la piazza. 
Luogo urbano che ha subito nel tempo profonde trasformazioni questa parte di città antica ha 
l’occasione di riappropriarsi di un ruolo centrale dato sia dalle funzioni che dalla qualità del luogo 
urbano. 
L’edificio articolato su più livelli fuori terra con due piani interrati ospita, ai piani terra e primo, gli 
spazi commerciali sulla porzione di facciata prospiciente la piazza e agli altri livelli la residenza: sul 
lato orientale sono ubicate le unità immobiliari mentre a occidente trova posto la residenza turistico 
alberghiera; questa differenza di destinazione d’uso è sottolineata da una diversa articolazione 
volumetrica leggibile anche sulla facciata principale. Il porticato urbano a doppia altezza, che ha 
origine dall’arretramento rispetto al prospetto principale dei due piani commerciali, diventa quinta 
prospettica della piazza, sulla quale si affacciano attività che per dimensione e caratteristiche degli 
spazi sono in grado di catalizzare il flusso pedonale; le unità abitative ai piani superiori sono 
distribuite sul fronte principale mentre sul retro trovano posto i collegamenti verticali e la 
distribuzione di accesso alle unità. 
 
 

    
LA NUOVA PIAZZA  DELL’OSPEDALE – VISTE DA NORD EST  E SUD OVEST 
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L’edificio e la piazza “cercano” l’affaccio verso il mare: il prospetto principale dell’edificio, scandito 
da grandi riquadri lievemente aggettanti, una sorta di occhi che guardano il mare, è infatti molto 
aperto ed è giocato con l’alternarsi dei vuoti e dei pieni dei pannelli frangisole che dialogano e 
creano un continuum con il pavimento della piazza gradonata antistante, anch’essa rivestita della 
stessa essenza; i salti di livello della piazza creano dei tagli orizzontali che permettono l’ingresso di 
aria e luce all’interno del parcheggio; la particolare sagomatura del bordo dei solai dei 
terrazzamenti, in una forma che richiama le ali aperte di un uccello che vola verso il mare o la vela 
adagiata a terra in attesa di dispiegarsi all’aria contribuisce ad orientare la visuale verso lo spazio 
aperto, verso un infinito di leopardiana memoria dove “il naufragar m’è dolce in questo mare”. 
 

 
LA NUOVA PIAZZA DELL’OSPEDALE – VISTA VERSO IL MARE 

 

 

 

 Arch. Salvatore Re 
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�  Rutillio Namanzio, nell'anno 1196 di Roma e 417 dell'era volgare, approdò con la sua feluca al porto di 
Falesia, come asserisce nel suo “itinerarium”  marittimo, dove è fatta menzione non solo del porto di Falesia , ma 
anche di un villaggio omonimo e dello stagno pescoso separato da porto, mediante un tombolo. 

�� L. CAPPELLETTI, Storia di Piombino, Bologna 1897, Forni editori  - Il primo insediamento sul 
territorio di Piombino fu il monastero di San Giustiniano di Falesia, fondato nel 1022 ad opera di 6 fratelli 
appartenenti alla famiglia della Gherardescache occuparono il sito fino  al 1256, quando, il monastero, 
abbandonato dai Benedettini venne concesso dal Papa Alessandro IV alle Clarisse di S. Maria di Massa 
Marittima. 
 La fondazione del monastero va inserita nella politica dei conti Gherardeschi le cui fondazioni 
monastiche erano il segno del prestigio e dell'importanza raggiunta dalla famiglia. 
��� L CAPPELLETTI, opra cit, pp.24 - La rocchetta o la rocca, fabbricata da un conte degli Atalberti era 
situata di fronte al canale che separa Piombino dall'Isola d'Elba; si dice che egli obbligò tutti i bastimenti che 
passavano di lì a pagare un dazio o gabelle e come ricevuta veniva consegnato un piombo, Da ciò si vuole 
derivare l'attuale nome, cambiato da Popolino a Piombino. La Rocca, demolita definitivamente agli inizi dello 
scorso secolo, fu il nucleo primigenio da cui ebbe origine la città. La sua funzione fu fondamentale per la storia 
di piombino permetteva infatti un efficace controllo delle linee del traffico marittimo. 
��  AA.VV.,Giuda alla storia della città, Livorno 1988, Belforte Grafica, pag.7 
�  M.LUISA CECCARELLI, Il monastero di S. Giustiniano di Falesia e il castello di Piombino, Pisa 
1972, pp. 6-9 
�� L CAPPELLETTI, opra cit, pp.70 
��� CAPPELLETTI, opera.ct, p.99 
���� A. FARA, Leonardo a Piombino e l'idea della città tra Quattrocento e Cinquecento, Firenze 1999, Leo 
S. Olschki editore  
�E  AA.VV.,Giuda alla storia della città, Livorno 1988, Belforte Grafica, pp.18-22 
E  AA.VV. Studi sulla città di Piombino, Piombino 1998, - Ipotesi di Piani di recupero della porta a Mare 
nel centro storico del Comune di Piombino -  Enrico Battaglini 
E� MAURO CARRARA, Urbanistica e architettura a Piombino, Piombino 1997, Bandecchi&Vivaldi 
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� AMELIO FARA, Leonardo a Piombinoe l'idea della città moderna tra quattrocento e Cinquecento, 
Firenze 1999, Leo.S. Olschki editore 
�� MAURO CARRARA, Per vicoli, strade e Piazze, Piombino 2000, Bandecchi&Vivaldi editori pp.50-51 
��� M. CARRARA, opera cit. pp.60-61 
�� M. CARRARA, opera cit. pag. 49 
� M. CARRARA, opera cit. pag. 49 
�� Pianta di Piombino del 1821, Disegno, ASCP 
��� M. CARRARA, opera cit. pag.50 
���� ASF, Scrittoio delle regie Fabbriche, -fascicolo di Piombino n°2662 
�@ M.CARRARA, opera cit. pag.54 
@ ASL, Registri Catastali, sez. A anno 1905 
@� ASL, Fondo Genio Civile, Danni di Guerra, Perizia del 6-10-1945 
@�� M.CARRARA, opera cit. pag.55 




























































































