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PIANO OPERATIVO COMUNE DI CAPANNORI
“Dalle idee alle scelte”

Introduzione al percorso di ascolto cittadino

L'incontro ha avuto inizio con l'illustrazione da parte dell’assessore Davide Del Carlo del percorso avviato
dal Comune per ascoltare attivamente la cittadinanza, un passaggio fondamentale e necessario per la
redazione del nuovo Piano Operativo. Infatti, il processo partecipativo ha proprio I'obiettivo di raccogliere
istanze e contributi da parte della comunita per indirizzare la pianificazione del territorio.

L'assessore sottolinea che il Comune, pur svolgendo principalmente funzioni amministrative, & prima di
tutto il luogo dove le persone risiedono e svolgono la propria quotidianita e proprio per questo le sfide
che il Piano intende affrontare avranno un diretto riflesso sulla qualita della vita di chi abita il territorio.
Il percorso di ascolto e partecipazione merita il tempo e le attenzioni necessarie al fine di restituire un
progetto collettivo dell’ambiente che ci circonda.

L'architetto Fabio Nardini, progettista del Piano, proseque, focalizzandosi sulla necessita di valorizzare
e recuperare il patrimonio esistente, comprensivo delle aree di degrado (immobili, aree dismesse),
in risposta alla necessita del contenimento del consumo di suolo. Inoltre, evidenzia I'importanza della
prossimita nei servizi al fine di garantirne, anche in un territorio ampio come quello di Capannori, un
accesso equo per tutti i cittadini, che spesso devono spostarsi per soddisfare bisogni primari.

Successivamente é stata poi illustrata al pubblico I'articolazione della serata in cui & stato previsto di
invitare i partecipanti ad affrontare tre argomenti generali, con la funzione di guidare le tematiche di
discussione:

@ L'indicazione delle aree degradate/abbandonate presenti sul territorio al fine di restituirne una
mappatura;

@ La segnalazione delle esigenze di strutture pubbliche e dei servizi;

@ L'individuazione degli elementi di pregio del territorio, con la richiesta propositiva di come poter
attivare processi valorizzazione.

Si specifica che presente documento non pretende di trattare esaustivamente ogni argomento e
segnalazione effettuati durante I'incontro, ma di sintetizzare gli aspetti di interesse collettivo ritenuti piu
significativi. | casi riferiti a specifiche situazioni personali non verranno riportati e sono stati indirizzati
verso la presentazione di singoli contributi di dettaglio.




MAPPA DEI BISOGNI E DELLE OPPORTUNITA

LA MAPPATURA DELLE AREE DEGRADATE E ABBANDONATE

Il territorio presenta numerosi immobili e aree in stato di abbandono che rappresentano sia criticita
che opportunita di rigenerazione. Emerge con particolare evidenza la situazione degli edifici agricoli
e rurali dismessi nelle zone collinari e pianeggianti, dove il cambiamento dell’economia agricola ha
reso inutilizzate molte strutture storiche. Questi fabbricati, se recuperati attraverso normative piu
flessibili, potrebbero essere destinati ad attivita economiche, sociali o abitative, contribuendo anche
alla manutenzione del paesaggio rurale circostante. | partecipanti hanno identificato diverse tipologie di
edifici che potrebbero essere oggetto di recupero e riqualificazione:

——— Case coloniche e fabbricati agricoli: Viene richiesto che ci siano norme adeguate a riutilizzare i
numerosi fabbricati agricoli e rurali attualmente in stato di abbandono, situati in zone pianeggianti:
questo permetterebbe ai proprietari di investirvi per destinare tali immobili ad attivita economiche,
sociali o abitative e alla collettivita di godere benefici in termini di manutenzione del territorio e
cura paesaggio rurale, inclusi elementi come le strade bianche e le fosse.

——— Edifici pubblici dismessi: Particolare interesse & stato manifestato per la possibilita di recuperare
edifici pubblici dismessi o sottoutilizzati, che potrebbero ospitare servizi di prossimita, spazi di
coworking, centri civici o attivita culturali. La presenza di edifici storici in stato di abbandono
rappresenta un’opportunita sia per rispondere alla domanda abitativa sia per mantenere viva
I'identita del territorio.

——— Fabbricati abitativi lungo strada: Una delle problematiche piu evidenti riguarda la presenza di
edifici costruiti a ridosso delle strade principali, realizzati decenni fa, che oggi rappresentano
significative criticita per la viabilita, creando curve strette, restringimenti e problemi di sicurezza
stradale, oltre alla scarsa qualita abitativa. | presenti propongono una revisione urbanistica che
incentivi I'arretramento di questi edifici verso I'interno, anche solo di alcuni metri, per migliorare
la circolazione e creare spazi utili come piazzole di sosta o percorsi ciclopedonali sicuri.

—— Riuso residenziale in territorio rurale: La strategia di recupero del patrimonio edilizio rurale
si configura come alternativa sostenibile alla nuova edificazione, rispondente sia alle esigenze
di contenimento del consumo di suolo sia alla domanda abitativa crescente, alimentata anche
dai flussi migratori da Lucca verso il territorio comunale. Tuttavia, il recupero edilizio presenta
sfide significative legate agli elevati costi di intervento, particolarmente per I'adeguamento alle
normative antisismiche e agli standard energetici. | partecipanti evidenziano la necessita di
incentivi specifici, come premialita volumetriche per chi demolisce e ricostruisce, per rendere
economicamente sostenibili questi interventi. Spesso gli immobili vengono recuperati da cittadini
stranieri con maggiori disponibilita economiche, che se pur non garantiscono una presenza
abitativa stabile e continuativa, creano lavoro sul territorio ed impediscono che gli immobili
vadano in rovina e/o creino un pericolo.




IL QUADRO ESIGENZIALE DELLE STRUTTURE PUBBLICHE E DEI SERVIZI

&

Viene evidenziato come molte delle funzioni legate alla presenza della centralita nei paesi sono andate
perse o fortemente indebolite. L'eccessiva dipendenza dall'uso dell’automobile per ogni necessita
quotidiana é stata criticata come un sintomo del fallimento della progettazione urbana di prossimita.
Le attivita commerciali di quartiere sono scomparse, costringendo i cittadini a spostarsi altrove per
accedere a servizi fondamentali. Sul fronte sanitario, si registra una marcata assenza di ambulatori e
punti di assistenza territoriali.

GLI SPAZI DI AGGREGAZIONE

| cittadini inoltre esprimono il bisogno di luoghi di incontro e socializzazione, particolarmente sentito
nelle aree piu disperse dove la mancanza di concentrazione abitativa rende difficile la creazione di
servizi centralizzati. Emerge quindi una forte domanda di spazi pubblici fruibili, come palchi per eventi
comunitari, giardini pubblici e spazi di aggregazione.

Si evidenzia la mancanza di spazi adeguati a bambini e giovani, con particolare riferimento all’assenza di
parchi giochi, anche le strutture scolastiche presentano limitazioni importanti.

LO SVILUPPO RESIDENZIALE E L’ACCESSIBILITA ABITATIVA

Il tema dell’accessibilita alla casa per le giovani famiglie emerge come priorita assoluta. La limitata
disponibilita di abitazioni in affitto, spesso destinate al mercato turistico per la maggiore redditivita
e minori responsabilita gestionali, aggrava ulteriormente la situazione ed i costi di acquisto e affitto
risultano spesso proibitivi, particolarmente in alcune zone.

| partecipanti suggeriscono l'intervento pubblico per una forma di edilizia pubblica innovativa, differente
dall’edilizia popolare tradizionale, e la realizzazione di abitazioni da vendere a prezzi calmierati a giovani
under 30. Questo approccio potrebbe favorire il ricambio generazionale e mantenere vive le comunita
locali, evitando lo spopolamento che caratterizza molti centri storici.

LA MOBILITA E LA QUALITA DELLA RETE VIARIA

Il collegamento delle frazioni della zona sud ai poli di servizi presenti nella piana deve necessariamente
attraversare i passaggi a livello di Santa Margherita, Tassignano, o Pieve San Paolo, che comportano
disagi, rallentamenti e disservizi. La possibilita di realizzare sottopassi € considerata un elemento
strategico in grado di modificare significativamente la qualita della vita quotidiana.

Vengono evidenziate le criticita che portano ad una difficoltosa fruizione delle infrastrutture per la
mobilita, come il problema dell’eccesso di velocita sulla viabilita e la mancanza di un parcheggio nella
zona di Castelvecchio alto.

La Via di Tiglio

La Via di Tiglio & una delle poche connessioni dirette tra il Valdarno e la piana di Lucca, ma & una
viabilita datata e non piu adeguata, poco lineare, con curve e restringimenti che impediscono sorpassi
sicuri, specialmente in presenza di trattori, motorini, biciclette e piccoli mezzi agricoli, e con alcuni
passaggi molto stretti al punto che due camion non riescono a transitare contemporaneamente. Il
traffico, composto anche da mezzi pesanti, rende difficile la vivibilita quotidiana e la sicurezza. La Via
di Tiglio recide letteralmente in due i paesi di Colle, Castelvecchio e zone limitrofe, separando parti
quasi esclusivamente residenziali da parti dotate di servizi e centralita. Viene chiesto di migliorare la
connessione tra i due poli separati dalla viabilita, sia con nuove infrastrutture che con interventi locali
nelle singole frazioni.

Deve essere rafforzata I'idea di una valenza intercomunale e interprovinciale della Via di tiglio, con
accorgimenti per renderla adeqguata al traffico attuale, differenziando le infrastrutture per le connessioni
tra territori e comunita locali: ad esempio la strada attraversa anche luoghi di pregio e valore storico o
naturalistico ed & molto frequentata da ciclisti, ma le dimensioni della carreggiata la rendono pericolosa
per i cicloamatori ed un elemento di rallentamento per le auto, per cui dovrebbero essere proposti
itinerari alternativi. Anche la mancanza di spazi di sosta strategici per i mezzi pubblici aggrava i problemi
di viabilita quotidiana: viene suggerita la necessita di piazzole di sosta per gli scuolabus e autobus, al fine
di evitare le lunghe file al mattino e disagi per i pendolari nella Via di Tiglio.

Collegamento fra i paesi

Esistono alcuni sentieri e strade bianche, ma sono poco segnalati e poco frequentati, per cui si auspica un
intervento di manutenzione al fine di renderli praticabili e disegnare una rete di collegamenti di mobilita
dolce tra i paesi collinari — Sant’Andrea, Pieve di Compito, Colle di Compito, Castelvecchio — che oltre
a favorire anche un turismo lento e sostenibile potrebbe garantire una connessione tra i paesi piu sicura
e vivibile, senza la necessita dell'uso dell’auto, anche per contrastare I'isolamento di alcune frazioni.
Il recupero di questi tracciati assume un ruolo strategico per il collegamento dei i borghi storici e ne
favorisce ed incentiva la frequentazione.

LO SVILUPPO ECONOMICO E SOSTENIBILE

La presenza crescente di turisti stranieri (inglesi, tedeschi, olandesi) nelle case vacanze del territorio indica
un potenziale di sviluppo che deve essere governato in modo equilibrato, per evitare la trasformazione
del territorio in un’area esclusivamente turistica, priva di comunita residente stabile e di conseguenza
con perdita di servizi.

Emerge la necessita di bilanciare la vocazione turistica del territorio con il mantenimento di attivita
produttive locali. Il settore turistico, pur rappresentando un’opportunita, non puo costituire I'unica fonte
occupazionale. | cittadini sottolineano I'importanza di mantenere un tessuto produttivo diversificato che
garantisca opportunita lavorative stabili per la popolazione locale, evitando la dipendenza esclusiva dal
turismo stagionale.

Zona industriale Guamo - Coselli

La zona industriale di Guamo, che ospita un gran numero di addetti in attivita terziarie e tecnologiche,
presenta problematiche legate alla carenza di spazi di parcheggio, con gravi difficolta quotidiane per
dipendenti e utenti dei servizi pubblici presenti. Le aree industriali di Carraia e Guamo avrebbero
potenzialita per diventare Poli industriali, ma restano vincolate da strumenti urbanistici che non si
sono aggiornati, e si rischia che le imprese si trasferiscano in comuni limitrofi, impoverendo il tessuto
produttivo locale. Sara necessario per i Piani futuri cogliere questo potenziale al fine di incentivare lo
sviluppo del territorio sotto questo profilo.




LA PROMOZIONE DEL TERRITORIO

LE RISORSE DA VALORIZZARE E TUTELARE
In specifico sono stati citati come elementi del territorio da valorizzare:

¢ il “"Camellietum” di Sant’Andrea di Compito;

* la rete sentieristica;

* il Lago della Gherardesca;

* una ulteriore promozione dell’olio, prodotto sul territorio, che vanta gia il titolo “DOP”.

Lago della Gherardesca

Particolare attenzione é stata rivolta a quest’area, dove esistono strutture idrauliche storiche (idrovore)
in stato di degrado avanzato, che creano situazioni di pericolo in un’area che potrebbe invece essere
valorizzata per attivita di osservazione naturalistica e birdwatching.

Viene sottolineato inoltre che, considerata la frequentazione turistica dell’area, non sono presenti
opportune indicazioni, lungo la viabilita principale, atte a segnalare la presenza del lago.

LA RICERCA DEI VALORI IDENTITARI DEL TERRITORIO

| partecipanti esprimono una forte esigenza di definire un’identita territoriale, valorizzando le caratte-
ristiche paesaggistiche e architettoniche locali. Riconoscono la presenza di borghi e centri storici di
pregio ma la mancanza di coordinamento negli interventi edilizi privati ha prodotto un tessuto urbano
disarmonico, dove ogni proprietario interviene autonomamente senza una visione d’insieme.

Si propone il recupero di strumenti come il piano del colore, gia avviato in passato, per garantire coerenza
estetica negli interventi di ristrutturazione e creare un’armonia visiva che generi senso di appartenenza
e aumenti |'attrattivita del territorio, sia per i residenti che per i visitatori.

E stata quindi ribadita la necessita che il Piano Operativo stabilisca linee guida chiare, semplici e
comunicabili per consentire ai cittadini, anche non esperti, di comprendere subito cosa & consentito fare
in fase di ristrutturazione o costruzione. L'obiettivo & quello di semplificare e razionalizzare il processo.




