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Carta del degrado formale dei fabbricati e della qualita urbana
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] bt AMBITO N° 1 Complesso ex Marzotto ]

[Superficie totale dell'ambito 46875 mq |

- Stato Attuale i1 Stato di progetto B
Superficie coperta 131445 mq
| Superficie non edificata: | 15430 mq
e averde
s pavimentata
1 N° posti auto
{e pubblici
e privah _
1 Vohme totale edificato §313274mc
| Indici urbanistiei:
e Rc 167 %
e Iff 6,7 moe/mqg
{e Sl
Dggetio Superficie | Volume | Destinazione | | Modalit di intervente
. 1 mg | 2 mc | d'uso -t
- Edificio 7/88 - 357 3584 | Servizi - | AB.C, D.+ ainpliamento
| Edificio 8/88 7408 [ 82481 | Servizi | ABC.
 Edificio A/RR [ 418 - 1257 Volumi Ristrutturazione Urbanistica E.
- : accessort
| Edificio B/88 239 . 1298 Volumt | Ristrutturazione Urbanistica E.
Edificio C/88 182 | 99 | Volumi Ristrutturazione Urbanistica E.
aceessort
Edificio E/88 34 687 Tome ABC. .
Edificio 9/BR 2117 - 20.950 Servizi AB,C. + in parte demolizione prescritta.
: - Universitari |
Edificio 10/88 - 823 | 11958 Ex centrale | | A,B,C+ ripristine
[ - elettrica -
Edificio 11/88 - 2858 17244 Servizi ' [ A.B.C. + in parte demolizione prescritta
] ] Universitari '
[ Edificio DV88 . 198 . 867 Volumi | | Demolizione prescrifta
: ' - acoessort
' Nete. Descrizione, relazioni con il contesto e vineoli sovraordinati
| L7area nisulta caratterizzata dalla presenza di fabbricati industriali della ex Marzotto per alcuni dei quali sono in|
| corso opere di recupero per uso umiversitario dell’intero complesso. I fabbricati della ex industria risultano
' vineolati ai sensi della L. 1089/39 e tutta area & soggzetta a vincolo ambientale at senst della L. 1497439,
Note. Elementi di criticitd
Sull’area oltre agli edifici di tipo prettamente industriale, permangono det manufatti di tipo precario che :
penalizzano Pintera area. Si evidenzia inolire I"avvenufa demolizione di porzione del corpo che accoglieva gh|
impiant catdaia della Marzotto che ba determinato lo suaturarento del carattere architettonico det fabbricato
originario che era di particolare pregio nella sua completezza. '
Riferimenti alia documentazione di archivie
Procedimenti in itinere )
‘Opere in corso con procedura particolare come previsto dal DPR 24/7/77 N° 616 art. 81

N.B.: Le quantitd indicate sono desunte in automatico da Carta 2.000 e non costituiscono riferimento giuridico per il dimensionamento



Note. Linee guida

Si prevede:

a) Riqualificazione degli spazi esterni con la creazione di percorsi pedonali-ciclabili di uso pubblico permanente,
di collegamento con le aree estemne le mura con conseguente ripristino dei passaggi esistenti attraverso le
mura stesse.

b) Riqualificazione morfologica del fabbricato n°® 7/88, con mantenimento della destinazione a struttura per
servizi studenteschi con la possibilita di incrementare gli indici planivolumetrici pari a quelli del fabbricato
stesso purche siano completamente rimassi i depositi e magazzini presenti nelle vicinanze.

¢) Ricostruzione fedele della porzione di fabbricato, originariamente caratterizzato dalla copertura a shed, che
faceva parte integrante dell’edificio adibito a caldaie della Marzotto.
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D Estratto Carta del degrado formale del fabbncatl e della qualita urbana
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AMBITO N° 4izAree adiacenti le mura, Zona Marzotto

Scala 1:2500
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>~.=.§8 n. 1- Comp

lesso ex Marzotto

SCHEMA GRAFICOQO D'INTERVENTO

e . ~ITs ~

Legenda .

‘iabilita di progetto

accesso carrabile
percorso carrabile

accesso pedonaleciclabile

S oooo percorso pedonale/ciclabile
B Piazza
Perimetri
A . .
/ (\ Perimetro ambit
. . -
. .... Perimetro comparti d'intervento

Categorie d'intervento

;,..\ ...-‘\
/ /\

/N

Conservazione-Restauro
Demolizione prescritta
Ristrutturaziene edilizia
Ristrumurazione urbanistica
Riqual.ticaz:one arredo urbanc
Conservazicaz facciate recinzioni
Ridisegra recinzioni
Rigualificzz:cne prospetiica

Nucva edificazione

Destinazioni d

t

uso

Verde pubslico awrezzarc ﬂy

2 El (P
Parcreggis interrato @
@ Resicenza @ Residenza scecialz

Servizi @ Servizi pubblic

@ Servizi privati

Dest. mista: Servizi - Verde pubblico

Dest. mista: Residenza - Servizi

* scala 1 :2.500
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AMBITO N° 2 Aree adiacenti le muraurbane, via Vittorio Veneto, via Emanuele Filiberto |

[ Superficie totale dell’ambito 35925 mq ‘

[ Stato Attuale | [ Stato di progetto |
Superficie coperta 4284 mq
Superficie non edificata: | 31641 mq
e averde
e pavimentata
NP posti auto
e pubblici
e prvati
Volume totale edificato | 18649 mc
Indici urbanistici:
e Rc 12%
o Iff 0,5 me/mq
e Sl
Oggetto Superficie | Volume | Destinazione Modalita di intervento
mq me d’uso
Edificio 1/89 762 6535 Servizi Ristrutturazione Urbanistica E.
Edificio 2/89 338 1155 Servizi Ristrutturazione Urbanistica E.
Edificio 6/89 1893 6736 Servizi Ristrutturazione Urbanistica E.
Edificio 9/89 1071 3016 Annessi Demolizione prescritta
Edificio 7/89 220 1207 Servizi ABC,D.

Note. Descrizione, relazioni con il contesto e vincoli sovraordinati

L’area inedificata adiacente le mura urbane compresa porta S. Zeno ¢ A R.P.AT., gia incolta e precedentemente
destinata a vivaio risulta caratterizzata dalla presenza di manufatti a carattere superfetativo e vegetazione
spontanea o residua della suddetta destinazione. L’area inedificata compresa tra Nettezza Urbana, cinta muraria ¢
Caserma di P.S. risulta destinata a parcheggio, sterrata e non attrezzata. Le altre aree interstiziali adiacenti le mura
urbane presentano caratteri decisamente residuali e risultano caratterizzate dalla presenza di manufatti a carattere
superfetativo. I manufatti edilizi di proprietd pubblica e privata presenti sull’area, tutti d’epoca postbellica e
conformi ai dettami comrenti della produzione dell’epoca, risultano privi di qualunque valore storico e
documentale, nonché di evidenti caratteri di pregio intrinseco. Tutto I’ambito risulta compreso nella zona
monumentale “Non aedificandi” del P.R.G. e soggetta a tutela ai sensi della L. 1497/39 e della L. 1089/39.
L’ambito in esame comprende aree incluse nel “Progetto Mura™ e corrispondenti al comparto PM 7 e PM 8 dello
stesso.

Note. Elementi di criticita

L ubicazione degli edifici pubblici e privati presenti sull’area risulta determinata essenzialmente da logiche di
mera utilith ed economia. La loro presenza risulta inevitabilmente aliena e incongrua in rapporto ai valori e alle
vocazioni del contesto. Tl carattere di tessuto connettivo conferito alle aree di rispetto monumentale e la visibilita
delle mura risultano negati — oltre che dalla ubicazione inadeguata di manufatti edilizi incongrui — dalla
frammentazione della proprieta delle aree e dalla loro inaccessibilita al pubblico. La percorrenza lungo le mura
sisulta inferdetta. La struttura del verde appare anch’essa inadeguata o incongrua. La presenza in sé qualificante
del sistema idrico appare vanificata dalle attuali condizioni di degrado fisico e igienico-sanitario. La qualith delle
relazioni con il pitt vasto contesto del quartiere di Pratale risulta penalizzata dalla assenza di collegamenti
trasversali e diretti con Via Battelli, attraverso I’edificato compreso tra questa e Via E. Filiberto.

Riferimenti alla documentazione di archivio
“Progetto di recupero dell’area compresa tra le mura e Via Emanuele Filiberto (G.E.A.)” Aut. M. Carmassi. 1997.

Procedimenti in itinere

N.B.: Le quantita indicate sono desunte in automatico da Carta 2.000 ¢ non costituiscono riferimento giuridico per il dimensionamento



Note. Linee guida

Si prevede:

a)

b)

d
e)

Demolizione prescritta degli annessi in quanto ricadenti nell’area di rispetto delle mura.Realizzazione di un
nuovo percorso alberato lungo il canale tale da consentire la fruizione dell’area a verde lungo le mura, dalla
Porta di S. Zeno e vai S. Francesco (PM7) mediante predisposizione del collegamento pedonale sud in
direzione dell’acquedotto Mediceo e del Canale del Molino, attraverso il tessuto edilizio compreso tra Via E.
Filiberto e Via L. Battelli. Collegamento pedonale e ciclabile dell’area compresa tra Via Veneto e Via S.
Francesco. Collegamento pedonale e ciclabile tra Via Emanuele Filiberto, mura urbane, complesso
universitario Marzotto, Via F. Buonarmoti.

Demolizione degli edifici 1/89 ¢ 2/89 (ARPAT) e conseguente ricostruzione dei fabbricati lungo via V.
Veneto con arretramento di 5 mt al fine di contenere in profondita lo sviluppo planivolumetrico e garantire la
continuita dell’area a verde retrostante lungo le mura. Per questo nuovo fabbricato si prescrive una altezza
massima di 13 mt (4 piani fuori terra) e una voloumetria massima di 8000mc.

Demolizione dei fabbricati (di cui alla scheda 6/89) e conseguente ricostruzione lungo via E. Filiberto in
relazione alle stesse finalita di cui al punto precedente, con destinazione a servizi universitari. Tali fabbricati
dovranno essere articolati in modo tale da consentire la percezione e I’accessibilita al parco delle mura.Per
essi si prevede una volumetria massima , da articolarsi in 3 piani fuori terra per una altezza massima di 10 mt,
di 16000 me da destinare afunzioni universitarie didattiche e di supporto.Esso dovra essere arretrato da via E.
Filiberto di almeno 6 mt e si prescrive la realizzazione di un parcheggio interrato della superficie minima di
4000 mq di cui, almeno il 50%, da rendere disponibile ad uso pubblico.

Restauro delle mura urbane ripristino delle tre aperture storiche.

Recupero naturalistico del Fosso delle Trincere. Conservazione e riqualificazione del sistema di vasche della
ex-Fabbrica Marzotto e contestuale recupero dei manufatti adibiti originariamente a Locali Pompe con riuso
come attrezzature di servizio dell’area a verde.

Ogni intervento dovra comunque garantire il cono visivo delle Mura.
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Ambito n. 2- Area adiacente alle mura urbane, via Vittorio Veneto, via Emanuele Filiberto
SCHEMA GRAFICO D'INTERVENTO
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AMBITO 4 e 2

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Tl substrato dell’area & costituito prevalentemente da argille e limi di colore bruno-giallastro con intercalazioni
limo-sabbiose molto sottili cui seguono argille plastiche il cui tetto si trova circa alla profondita variabili nella
zona tra circa —2 e -5 m dal p.c. con tendenza ad approfondirsi verso Nord. Per quanto riguarda 1’acquifero
freatico superficiale, localizzato negli esigui livelli sabbiosi compresi nelle argille, il tetto della falda oscilla nei
periodi di massima e minima ricarica intorno a circa —1,8/-2,0 m dal p.c.

CLASSE DI PERICOLOSITA
L’area rientra in classe di pericolositd 3a - pericolositd medio-bassa, ad eccezione di una modesta porzione
nella parte settentrionale inserita invece in classe di pericolosita 3b - pericolosita media.

CLASSE DI FATTIBILITA’

Gli interventi eventuali edilizi, che non comprendano interrati o seminterrati, ricadenti in classe di pericolosita
«3a», sono realizzabili senza particolari condizioni, nel rispetto delle normative vigenti (classe di fattibilita 2),
per interventi edilizi che non comprendano interrati o seminterrati, ricadenti in classe di pericolosita «3b» sono
richieste indagini di dettaglio condotte a livello di area complessiva Tali indagini dovranno accertare inoltre
esiste la necessitd di interventi di miglioramento dei terreni e/o tecniche fondazionali particolari (classe di
fattibilita 3).

Comunque, qualora si preveda di realizzare manufatti con volumi interrati o seminterrati, ricadenti sia in classe
di pericolositd «3a» che in «3b», dovranno essere applicate le prescrizioni contenute nelle Norme del
Regolamento Urbanistico (classe di fattibilita 3 - Prescrizioni specifiche per opere sotto p.c.).
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L S __AMBITO N° 3— VIA MARTIRI i
[ Superficie totale dell’ambito 16873 mg j
[ Stato Attuale | [ Stato di progetto ]
Superficie coperta 6514 mq
Superficie non edificata: | 10359 mq
e averde
®  pavimentata
N° posti auto
e  pubblici
®  prvati
Volume totale edificato | 59600 mc.
Indici urbanistici:
° Re 38,60 %
s Iff 3,53 mg/mce
e Sh
Oggetto Superficie | Volume | Destinazione Modalita di intervento
mq mc¢ d'uso
Edificio 1/164 1989 18435 Mensa Ristrutturazione Urbanistica E
Universitaria
Edificio 1/166 616 4582 Alloggi ABC.
Universitari
Edificio 2/166 606 6958 Servizi ABC. .
Universitari
Edificio 3/166 1511 11216 Alloggi Parzialmente Ristr. Urbanistica E.
Universitari
Edificio 4/166 888 7846 Ex palestra Ristrutturazione Urbanistica E
C.US.
Edificio 27/166 666 9027 Alloggi della Ristrutturazione Urbanistica E
scuola Normale
Edificio A/166 80 240 Locale tecnico | | Demolizione prescritta
Edificio C/166 75 322 Locale tecnico | | Demolizione prescritta
Edificio D/166 59 928 Magazzino Demolizione prescritta
Edificio E/166 24 45 Locale tecnico | | Demolizione prescritta

Note. Descrizione, relazioni con il contesto, e vincoli sovraordinati

L’ambito in esame comprende lintera area occupata dalla mensa universitaria ed il complesso di servizi
universitari ubicato nella parte interna dell’isolato compreso tra Scuola Normale Superiore, Via Martiri, Via S.
Giuseppe, Via 8. Apollonia. L’edificio della mensa viene realizzato demolendo il tessuto edilizio costituito da tipi
ordinari e speciali interamente edificato tra il 1900 ed il 1924 lungo Via Martiri e all’intemno dell’1solato,
connotato dai caratteri di ordine e decoro tipici dell’epoca. Parte residua del tessuto storico presente al 1834
permane, oggetto di ristrutturazioni radicali e ampliamenti correlati alle mutate destinazioni d’uso, lungo il lato
opposto di via Martiri. La Palazzina per Uffici, per lo pill conservata, risulta solo parzialmente interessata dalla
realizzazione in corso del retrostante nuovo edificio per servizi. Le altre realizzazioni postbelliche e
contemporanee, estranee ai modelli insediativi, tipologici e morfologici consolidati invadono 1’interno dell’isolato,
verde privato ortivo e a giardino, generando spazi privi di connotazione in rapporto ai dati del contesto specifico e
ad una morfologia urbana riconoscibile 0 comunque comprensibile.

Note. Elementi dicyiticita

La realizzazione deil’edificio destinato a mensa ha prodotto una evidente alterazione del confimuum urbano, non
compensata da una rinnovata qualita del nuovo spazio pubblico cosi determinatosi — apparentemente finzionale
all’enfatizzazione dell’oggetto isolato ben piul che alla costruzione di relazioni urbane pit ricche e ‘complesse.

La figura urbana dell’isolato, di dimensioni assai generose in rapporto al contesto medio, risulta internamente

frantumata anziché preferibilmente sezionata mediante un collegamento trasversale tra Via Martiri e Via S.

N.B.: Le quantitd indicate sono desunte in automatico da Carta 2.000 e non costituiscono riferimento giuridico per il dimensionamento



Apollonia. Tutti gli spazi generati dal tessuto postbellico principale e dalla pletora di superfetazioni — tettoie, locali
tecnici, centrali termiche, cabine elettriche confusamente ubicati e costipati — risultano residuali o marginali e, in
quanto tali, utilizzati e vissuti.

Riferimenti alla documentazione di archivio

Procedimenti in itinere

Neote. Linee guida

Siprevede:

a) La demolizione del fabbricato destinato a mensa e di tutte le superfetazioni ad esso correlate.

b) La ricostituzione della morfologia storica e della continuita dell’allineamento stradale mediante la
ricostruzione di fabbricati di 2-3 piani fuori terra destinati a residenza universitaria per studenti e docenti, con
possibile dotazione di sotterraneo garage.

¢) La demolizione dei fabbricati incongrui e a carattere superfetativo presenti all’interno e al confine dell’area
destinata a servizi e residenza universitaria retrostante la Scuola Normale Superiore, in funzione della loro
redistribuzione, razionalizzazione e riqualificazione.

d) La riqualificazione urbanistica e architettonica della stessa area, mediante ristrutturazione, demolizione e
nuova costruzione di fabbricati da adibirsi alle stesse funzioni, correlata alla contestuale ridefinizione degli
spazi pedonali e ciclabili attualmente interclusi e alla realizzazione di un attraversamento pedonale e ciclabile
trasversale da Via Martiri e Via S. Apollonia, nonché alla decongestione del nucleo intemo dell’isolato e al
rispristino, almeno parziale, degli originali contenuti di area inedificata,a giardino e ortiva.

€) La conservazione e ulteriore qualificazione dell’edificato storico ivi ancora presente.
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~ AMBITO N° Z-Complesso delle attrezzature per il Diritto allo Studio di via Martm

_ RIFERIMENTO ALLA SCHEDATURA L.r.59/80

Scala 1:1000




Ambito n. 3- Complesso di attrezzature per il Diritto allo Studio di via Martiri
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" Legenda

: ‘iabilita di progetto
O accesso carrabile
percorso carrabile
. accesso pedonale/ciclabile
ooioc. percorso pedonale ciclabile
®
Piazza
Perimetri
A . .
/ (\ Perimetro ambiti
[ J
,* %’ Perimetro comparti d'intervento

Categorie d'intervento

Conservazione-Restaurg
Demolizione prescritta
Ristrunurazione edilizia

Ristrutiurazione urbanistica

Riguaiificazione arredo urbano
\< Conservazicag facciate recinzion!
Je ¥ - R
N Ridisegno recinzicni
- »

N i

Riquelifizazione prospetica

Z Nuovz adificazione

Destinazioni d'uso

Verde cubbiico atrezzato ,.lw
Parcreggio a rasc @
o ; Yo
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% 6 Rasidenza @ Residerza speciale
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AMBITO 2

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE
Il substrato dell’area, al di sotto delio sp&ssorediterrenodiriporto,écostimitochargilleelimidicolorebruno-

CLASSE DI PERICOLOSITA
L’area ¢ inserita in classe di pericolosita 3b - pericolosita media.

CLASSE DI FATTIBILITA’

La fattibilita ¢ condizionata (classe di fattibilita 3). E’ prescritta una indagine appropriata a livello di area nella quale
vengono identificati ed analizzati tutti i fattari di rischio che condizionano la zona. Tali indagini dovranno accertare
inoltre esiste la necessita di interventi di miglioramento dei terreni e/o tecniche fondazionali particolari.

predisporre indagini di dettaglio a livello di area complessiva secondo le prescrizioni contenute nelle Norme del
Regolamento Urbanistico (classe di fattibilita 3 - Prescrizioni specifiche per opere sotto p.c).

ol



L o . .o i AMBITON® 4 Piazza F. Del Rosso _ i
[ Supeficie totale dell’ambito 6.540 mq B
L Stato Attuale ] Stato di progetto |

Superficie coperta 976 mq

Superficie non edificata: | 5.564 mq

e averde

e pavimentata

N° posti auto

o  pubblici

e privati

Volume totale edificato | 3.630 mc

Indici urbanistici:

e Rc 14,9%

e Iff 3,8 me/mc

e Slu

Oggetto Superficie | Volume | Destinazione Modalita di intervento
mq mce d’uso
Alcuni manufati non risultano censiti né documentati dalla Schedatura ai sensi della
L. 59/80

Edificio n° 1 208 1.367 AB,CD1

Edificio n° 2 92 552 Ristrutturazione urbanistica E

Edificio n° 3 74 | 126 Ristrutturazione urbanistica E

Edificio n° 26/142 129 891 Ristrutturazione urbanistica E

Edificion®a 348 471 Demolizione obbligatoria

Edificio n° b 87 162 Demolizione obbligatoria

Edificio n° ¢ 38 61 Demolizione obbligatoria

Note. Descrizione, relazioni con il contesto, e vincoli sovraordinati

L’ambito occupa I'area interstiziale compresa tra I’ edificato storico lungo via del Borghetto e piazza del Rosso e le
mura urbane. Attualmente I’accessibilita & esclusivamente pedonale e limitata a Piazza del Rosso. Il lato sud-est
dell’ambito confina con la proprietd privata a conclusione di via Del Bastione. All’interno vi risultano presenti
alcuni manufatti dai caratteri tipologici e morfologici eterogenei antecedenti il 1834 (edificio n° 1) e realizzati tra
il 1920 e il 1924 (edifici n° 2, 3). Vi insistono inoltre manufatti a caratteri superfetativo e precario realizzati e
demoliti a pit riprese, di cui alcuni in aderenza alle mura (fabbricati n° a, b, c, d) prevalentemente destinati
all’attivita florovivaistica.

La presenza di aree ortive e destinate ad attivita florovivaistiche (queste ultime attualmente dismesse) ha
determinato I’impianto di una ricca vegetazione arborea ed arbustiva comunque non coordinata alla presenza delle
mura.

L’ambito risulta soggetta al vincolo paesaggistico ai sensi della I. 1497/39. L’ambito in esame comprende aree
incluse nel “Progetto Mura” e corrispondenti al comparto PM 15 dello stesso

Note, Elementi di criticita

L’area risulta virtualmente interclusa dal lato di Piazza Del Rosso, stante la naturale pedonaliti della stessa.
L’accessibilita dal lato di via Del Bastione risulta attualmente interdetta dalla pertinenza privata della residenza
unifamiliare. L’installazione dei manufatti precari e a carattere superfetativo, nonché I’impianto della vegetazione
non finalizzato alla fruibilita dell’area, compromettono la percezione corretta tra mura e tessuto edilizio. La natura
privata delle pertinenze inoltre rende non fruibile né percorribile 1’area adiacente le mura.

Riferimenti alla doeumentazione di archivio

Procediment in itinere

| - “Complesso residenziale posto in Piazza del Rosso” aut. E. Muscatello, S. Re, 1999
N.B.: Le quantita indicate sono desunte in automatico da Carta 2.000 e non costituiscono riferimento giuridico per il dimensionamento




Si prevede:

a) La ricostruzione dei ruderi con destinazione residenziale, nei limiti della documentata consistenza ante-bellica;
b) La realizzazione di un’area a verde pubblico aderente alle mura urbane, da Piazza Del Rosso a Via Del
Bastione, inclusiva dell’area circostante il Bastione del Barbagianni;

c) Le dotazioni di parcheggi pertinenziali ai sensi della L. 122/89 in garage interrato, strutturalmente correlate alle
residenze e comunque funzionali al dimensionamento ottimale dello spazio a verde pubblico;

d) Mantenimento della naturale pedonalita da Piazza Del Rosso con esclusione dell’accessibilitd veicolare
riservata alla residenza .
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~ AMBITO N° 4 Piazza F. Del Rosso —
RIFERIMENTO ALLA SCHEDATURA 1.r.59/80

Scala 1:1000




Ambito n. 4 - Area esterna alle mura urbane con accesso da piazza Federico del Rosso
SCHEMA GRAFICO D'INTERVENTO

Legenda

Viabilita di progetto

O accesso carrabile
percorso carrabile

. accesso pedonaleciclabile

e'ss  percorso pedonaleciclabile
o e

i Piazza
Perimetri

/ . \ /  Perimetro ambii

. . . .
S % Perimetro comparti d'intervento

Categorie d'intervento

@ Oo:mm?.mN._o:m-WwwSEw

~.r.* Demolizione prescritia ‘

% Ristrutturazicne edilizia

N Ristrutturazizne urbanistica

(i Riqualificazione arredo urbano
\< Conservaziona faceiate recinzion!
Ridisegno recinzion

Riqualificazicnz prosperica

\< Nueva edificazone

Destinazioni d'uso
Verde pubbiico atirezzato m.)w__

Parchezgio 2 raso (®)

"
O , N .
L %  Parcheggio interrzio @
L] .= .
0 0o° chegzio in silos

~

23 RS) Residenza speciaic

Par ]
@ Resider

Servizi

o (-]

R
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b ; Servizi pubbiic

N
O/
@ Servizi privati

I Dest. mista: Servizi - Verde pubblico

Dest. mista: Residenza - Servizi

e R
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COMUNE DI PISA - Servizio Informadive 'Tervitoriade (S.1'1)




AMRITO ¢

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Il substrato dell’area, al di sotto dello spessore di terreno di riporto, ¢ costituito da terreni costituiti
prevalentemente da limi e/o sabbie fini con intercalazioni argillose cui seguono delle argille plastiche il cui tetto
si trova alla profonditd di circa -10/-11 m dal p.c. Per quanto riguaarda I’acquifero freatico superficiale,
localizzato negli esigui livelli sabbiosi compresi nelle argille, il tetto della falda si trova mediamente intorno a
quote oscillanti intorno —3/-4 m dal p.c.

CLASSE DI PERICOLOSITA
L’area rientra in classe di pericolosita 3a - pericolosita medio-bassa

CLASSE DI FATTIBILITA’

Gli interventi edilizi previsti solo con piani fuori terra sono attuabili senza particolari condizioni ferma restando
la applicazione della normativa vigente (classe di fattibilita 2). .

Per quanto riguarda gli edifici che prevedano opere in seminterrato o interrato, la fattibilit ¢ condizionata alla
predisposizione di indagini di dettaglio a livello di area complessiva secondo le prescrizioni contenute nelle
Norme del Regolamento Urbanistico (classe di fattibilitd 3 - Prescrizioni specifiche per opere sotto p.c.).
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Lo et ee e ... AMBITO N° 5 Isolato Bastione Samgalle B
| Superficie totale del’ambito: 57.773 mq B
[ Stato Attuale I Stato di progetto ]
Suj cie coperta 6.936 mq
Superficie non edificata: | 50.837 mq
e averde
®  pavimentata
N° posti auto
o pubblici
e  privati
Volume totale edificato | 77.061 mc
Indici urbanistici:
e Rc 12%
e Iff 11,1 me/mq
e  Sh
Oggetto Superficie | Volume | Destinazione Modalita di intervento
mq me d’uso
Edificio n° 1/66 parz. 299 3.010 Residenziale Ricostruzione
parzialmente
demolito
Edificio n° 2/66 654 10.385 | Residenziale + AB,C.
-
Edificio n° 3/66 - - Rudere Ricostruzione
Edificio n® 4/66 392 4.853 Residenziale A,B,D, riqualificazione prospettica
Edificio n° 7/66 249 1.262 | Vol accessorio | | Demolizione prescritta
Edificio n° 8/66 366 1.670 | Vol. accessorio | | Demolizione prescritta
Edificio n° 9/66 584 6.503 | Residenziale + A,B,D, riqualificazione prospettica
servizi
Edificio n° 10/66 207 1.711 Servizi A,B.D, riqualificazione prospettica
Edificio n° 11/66 1.702 12.456 | Vol. accessorio Demolizione prescritta
Edificio n° 12/66 243 3.151 Residenziale A,B,D, riqualificazione prospettica
Edificio n° 13/66 190 2.460 Residenziale ,C,D1
Edificio n° 14/66 306 5.745 Residenziale A,B,D, riqualificazione prospettica
Edificio n® 15/66 193 907 Vol. accessorio AB.C.
Edificio n° 16/66 285 3.521 Residenziale AB,C.
Edificio n° 18/66 482 7.531 Servizi-+att. AB,D.
Commerciali al
p.t.
Edificio n° 19/66 784 11.981 | Residenziale+ A,B,D.E e riqualificazione prospettica
att. Commerciali
al p.t.
Note. Descrizione, relazioni con il contesto, e vincoli sovraordinati
L’ambito risulta caratterizzato dalla presenza qualificante — sotto il profilo morfologico, funzionale & relazionale —
del Giardino Scotto e da un’area interstiziale di notevole dimensione compresa tra questo e Pedificato prospiciente
su lungarno Galilei, via Bovio e piazza Toniolo. Il tessuto comprendente sia manufatti presenti al 1834 che
realizzazioni postbelliche, risulta solamente in parte conforme al criterio dell’allineamento filostradale e jn
particolare caratterizzato da spazi raccolti in forma di corte con accesso da via Bovio.
L’area inedificata _Pparzialmente occupata da una industria vetraria e in precedenza dai cosiddetti “Piaggioni del
grano”, gia destinata a parcheggio, risulta solamente in parte pavimentata e attrezzata. Al disegno di una ricca
vegetazione all’interno della fortezza si oppongono, all’esterno rispettivamente una totale assenza di vegetazione
nelle aree attrezzate a parcheggio, una presenza cospicua di vegetazione spontanea e infestante nelle aree utilizzate
a parcheggio e sistemazioni non adeguatamente controllate in rapporto alla presenza delle fortificazioni (piazza
Don Minzoni, Guerrazzi, Toniolo). Tutto I’ambito risulta compreso nella zona monumentale “Non aedificandi” del

N.B.: Le quantita indicate sono desunte in automatico da Carta 2.000 e non costituiscano riferimento giuridico per il dimensionamento



PR.G. e soggetta a tutela ai sensi della L. 1497/39 ¢ della L. 1089/39. L’ambito in esame comprende aree incluse
nel “Progetto Mura” e corrispondenti al comparto PM 16 dello stesso

Note. Elementi di criticith

Le caratteristiche dell’ambito lo rendono suscettibile di anulteriore suddivizione in comparti, funzionale agli
interventi di recupero e di riqualificazione.

La destinazione d’uso dell’intera area compresa tra il lato occidentale della fortezza e I’edificato ungo Iisolato,
assolutamente incongrua in rapporto a valori e vocazioni del luogo, concorre a determinarne il carattere residuale a
dispetto delle sue stesse notevoli dimensioni anziché costituire I’elemento commettivo tra le parti e misultare
effettivamente fruibile e qualificante il tessuto edilizio. Quest’ultimo, risulta caratterizzato da eterogeneita
morfologica ¢ commistione tipologica di manufatti ottocenteschi e ricostruzioni postbelliche anche tragicamente
non contestuali nonché penalizzato dalla debolezza o assenza di relazioni con la fortezza e il giardino, ai guali
rivolge una immagine tergale particolarmente inadeguata e indecorosa.

L’eterogeneith tipologica risulta accentuata dalla presenza di contenitori edilizi speciali (le palestre) e, soprattutio
nella parte settentrionale, da manufatti a carattere superfetativo € precaric. ,
Le relazioni con il fiure risultano ovviamente penalizzate dall’assetto attuale della viabilita e dalla percorrenza
carrabile del Lungamo. Inoltre I’assenza di vegetazione o sistemazioni esterne incongrue penalizzano I’'immagine
urbana, la qualita delle relazioni tra ambito e contesto, le modalita di fruizione dello spazio inedificato.

Riferimenti alla documentazione di archivio

“Fortezza fiorentina del Sangallo — Giardino Scotto. Progetto di Recupero™, Aut. M. Carmassi, 1997. Prot. Part. n°
297 del 24.03.1998.

Procedimenti in itinere

“Fortezza fiorentina del Sangallo — Giardino Scotto. Progetto di Recupero”™, Aut. M. Carmassi, 1997.

Note. Linee guida

1’ ambito urbano individuato vien suddiviso nei seguenti comparti come descritto nell’allegata planimetria:

Tessuto edilizio prospiciente Lungamo Galilei a completamento del gruppo dei Tre Palazzi;

Rudere della ex Questura compreso tra Lungarmo Galilei e Lungamno Fibonacci,

Porzione occidentale del Vallo del Sangallo e tessuto postbellico comprendente le palestre;

Tessuto edilizio prospiciente piazza Toniolo e la porzione meridionale di via Bovio;

Giardino Scotto, porzione meridionale del Vallo del Sangallo e adiacenze lungo piazza Toniolo, piazza Don

Minzoni, Lungarno Fibonacci.

Si prevede:

a) Restauro e ulteriore qualificazione della fortezza e del giardino (comparto 5,

b) Riconversione funzionale delle aree destinate a parcheggio come verde pubblico di connessione;

¢) Demolizione dei contenitori edilizi speciali attualmente destinati a palestre (comparto 3);

d) Realizzazione di parcheggi pertinenziali e di quartiere interrati di almeno due piani (mediante uno specifico
strumento urbanistico attuativo), anche in alternativa alla presenza di palestre e di manufatti incongrui ¢ a
carattere superfetativo (comparto 3), contestuale riqualificazione e ripristino del muro di contenimento del
vallo di Sangallo;

) Restauro dei resti del Piaggione e delle buche del grano superstiti (comparto 3) e la ricostruzione della parte
mancante dei Tre Palazzi (comparto 1)e dell’ex-Questura, entro la consistenza dimensionale antebellica,
anche in assenza di piano attuativo (comparto 2);

f) Riqualificazione del tessuto edilizio antico e recente con particolare riferimento: alla debolezza o assenza di
relazione con la fortezza e il giardino, alla generale inadeguatezza dell’immagine tergale ed eventualmente a
quella dei fronti prospiciente lo spazio urbano (piazze e strade) (comparto 4),

g) Riqualificazione dell’assetto fisico e funzionale della viabilita in relazione alla presenza del fiume incidente
sia sotto il profilo dell’immagine, sia sotto quello della agibilita e fruibilita pedonale degli spazi (comparto 5).
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AMBITO N° 5-Isolato Bastione Sangallo
RIFERIMENTO ALLA SCHEDATURA Lr.59/80

PONTE DELLA VITTORIA

Scala 1:2000




Ambito n. 5 - Isolato Bastione San Gallo

SCHEMA G
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RAFICQO D'INTERVENTO

Homﬁas

Viabilita di progetto

O accesso carrabile
percorso carrabile

. accesso pedonaleciclabile
)

S o percorso pedonale/ciclabile
®

[ ] Piazza

Perimetri

A / . .
/ N\ Perimetro ambit!

.o  Perimetro comparti d'intervento

Categorie d'intervento

Conservazione-Restauro .
Demolizione prescritia
Ristrutturazione edilizia
Ristrutturazione urbanisticz

Riqualificazione arreds urbano

\< Conservazione facciate recinz:oni
S & Ridisegno recinzioni
\\/\\ Riqualificazione prospetica

Nuova edificazione

/N

* scala 1 :71000

Destinazioni d'uso

 Verde pubblico amtrezzato 9

Parcheggio a rasc ‘P
CI . ™
2 9"  Parcheggio interrato  (PS

Parcheggio in silos

@ Sen 1z1 pubblici
@ Servizi privall

Servizi

. Dest. mista: Servizi - Verde pubblico

Dest. mista: Residenza - Servizi

Servigio Informafive Ferritoriate (S.1'L)

COMUNE DL PISA -




AMPpITO 5

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

11 substrato dell’area, al di sotto di uno spessore di terreno di riporto non trascurabile, & costituito da terreni
prevalentemente limosi di colore nocciola con intercalazioni argillose e talvolta cui seguono delle argille
plastiche il cui tetto si trova alla profondita variabili nella zona tra circa -14/-15 m dal p.c.

CLASSE DI PERICOLOSITA
L’area rientra in classe di pericolositd 3a - pericolosita medio-bassa

CLASSE DI FATTIBILITA’

Gli interventi edilizi previsti solo con piani fuori terra sono attuabili senza particolari condizioni ferma restando
la applicazione della normativa vigente (classe di fattibilita 2).

Per quanto riguarda gli edifici che prevedano opere in seminterrato o interrato, la fattibilita & condizionata alla
predisposizione di indagini di dettaglio a livello di area complessiva secondo le prescrizioni contenute nelle
Norme del Regolamento Urbanistico (classe di fattibilita 3 - Prescrizioni specifiche per opere sotto p.c.).



L. - “ . AMBITO N°6 Area comunale viz Pietro Gori

[ Superficie totale dell’ambito: 7.401 mq ]
[ Stato Attuale | { Stato di progetto
Superficie coperta 3.482 mq
Superficie non edificata: | 3.919 mq
e averde
e  pavimentata
N° posti auto
e  pubblici
e  privati
Volume totale edificato | 30.037 mc
- Indici urbanistici:
e Rc 47%
o Iff 4,1 mc/mq
e Sh
Oggetto Superficie | Volume | Destinazione Modalita di intervento
mq mc d’uso
Edificio 7/78 210 2.105 Residenza AB,C1,C2.
Edificio 8/78 220 2.436 Chiesa AB,C
sconsacrata San

Bernardo
Edificio 9/78 1.056 8.216 Scuola Ristr. Urbanistica, E
Edificio 10/78 283 3.017 A,B,C.D1,D2,D3.
Edificio 11/78 374 2.898 Residenze AB,CD1D2.

sociali

Edificio 12/78 261 1.435 Tipografie e “AB,C,.D1,D2,.

magazzini Demolizione dell’ampliamento adibito a

comunali | tipografia.
Edificio 13/78 120 376 Falegnameria | | Demolizione obbligatoria
Edificio 14/78 244 937 Tipografia Demolizione obbligatoria
Edificio 15/78 133 1.219 Residenza e AB,CD1.

ambulatorio

Edificio 16/78 558 7.337 Asilo AB,Cl1.C2.

Calandrini
Edificio A/78 23 61 Tettoia Demolizione obbligatoria

Note. Descrizione, relazioni con il contesto e vincoli sovraordinati

L’ambito di proprietd esclusivamente pubblica comprende preesistenze medievali (il complesso conventuale di
San Bernardo, edifici 7/78,8/78), manufatti ottocenteschi (asilo Calandrini, edificio n° 16/78), novecenteschi
(edifici n°10/78,11/78,15/78 posti all’angolo tra via P. Gori e via Del Carmine, realizzati per accogliere la caserma
dei Vigili del Fuoco), nonché manufatti postbellici anche a carattere superfetativo (il complesso scolastico, edificio
n°9/78 e la falegnameria e la stamperia comunali edifici n°12/78,13/78,14/78,A/78).

L’ambito é soggetto al vincolo monumentale del Centro Storico.

Note. Elementi di criticita

11 tessuto edilizio storicamente consolidato appare conforme al continuum urbano che caratterizza il contesto,

comprendendo anche interventi puntuali e isolati (asilo Calandrini), ma risulta alterato dall’insediamento
scolastico, risultante dalla demolizione parziale delle strutture conventuali, che interrompe la continua alternanza
di prospetti ¢ muri di cinta e ne frantuma la spazialita interna in un sistema variamente articolato di areole
-pertinenziali prive d¥-un disegno organico e a carattere talvolta residuale.

In particolare appare evidente I’alterazione risultante dalle caratteristiche della recinzione dello stesso complesso

scolastico che enfatizza con la sua trasparenza la dissoluzione dell’originario allineamento stradale.

Altri elementi incongrui in rapporto alla morfologia storica sono rappresentati dai manufatti a carattere
superfetativo e precario correlati alle destinazioni d’uso, oggi in dsmissione, di falegnameria e tipografia comunali.

Elementi significativi di degrado socio-economico sono rappresentati dalle condizioni di disuso o uso incongruo |

N.B.: Le quantita indicate sono desunte in automatico da Carta 2.000 e non costituiscono riferimento giuridico per il dimensionamento



{ della chiesa di San Bernardo e del residuo complesso conventuale, destinato a residenza temporanea.

Riferimenti alla documentazione di archivio

Progetto di recupero della Chiesa di San Bernardo, U.T.C,, ing. A. Grasso 1992

Procedimenti in itinere

Note. Linee guida

Con I'eccezione della conservazione degli edifici di interesse storico superstiti, si prescrive un intervento di

riorganizzazione dell’assetto, inclusivo di interventi anche di demolizione e ricostruzione, riqualificando altresi le

funzioni svolte, da mantenere nel comparto dei servizi di quartiere.

Sono da considerare invarianti:

1. Pedificato storico su via San Bernardo ed in particolare I’ex chiesa, cui occorre attribuire una utilizzazione di
servizio collettivo;

2. I’ex Asilo Calandrini e I’edificato primo 900 sulla via del Carmine;

Si prescrive:

a) La demolizione dei corpi recenti gia destinati a tipografia e falegnameria comunali;

b) la ridefinizione, in termini di maggiore congruenza morfologica, del fronte sulla via Pietro Gori, operando sulla

riconfigurazione della recinzione filo strada;

¢) la risistemazione degli spazi aperti mediante progetto che riqualifichi in un insieme unitario le aree verdi

dell’ambito

)
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AMBITO N° 6-Area comunale via Pietro Gori
RIFERIMENTO ALLA SCHEDATURA 1.r.59/80




Ambito n. 6 - Area comunale via Pietro Gori, via del Carmine
SCHEMA GRAFICO D'INTERVENTO

/// ~J == T
— 4T T~ . E SO Legenda

Viabilita di progetto

O accesso carrabile
percorso carrabile
accesso pedonale/ciclabile

percorso pedonale/ciclabile

Piazza

Perimetri

A . .
/ (\ Perimetro ambiti

. % Perimetro comparti d'intervento

Categorie d'intervento

H

Conservazione-Restauro ,,

Demolizione prescrinia

78

Ristrutturazione edilizia

\

Ristrutturazione urbanistuca

|

Riqualificazione arrede urbano

Conservazione facciate recinzicnl

~
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Riqualificazione prospeniza
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Nuova edificazione

Destinazioni d'uso

2 | Verde pubblico atnrezzarc @

)

Parcheggio a rasc

&)

QL 0° Parcheggio interratc (P
°¢.® Parcheggio in silcs
mxmmm @ Residenza @ Res:denza speciale
Servizi @ Servizi pubblici

§P) Seniziprivai

I Dest. mista: Servizi - Verde pubblico

. .J A*! scala1:1000
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AMBI1To ©

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Il substrato dell’area, al di sotto di uno spessore di terreno di riporto, & costituito da terreni prevalentemente
limosi di colore nocciola con intercalazioni argillose e talvolta cui seguono delle argille plastiche il cui tetto si
trova alla profonditd variabili nella zona tra circa —14 m dal p.c. Per quanto riguarda I’acquifero freatico
superficiale, localizzato negli esigui livelli sabbiosi compresi nelle argille, il tetto della falda oscilla nei periodi
di massima e minima ricarica intorno a —3,0 /-3,5 m dal p.c.

CLASSE DI PERICOLOSITA

Dal punto di vista idraulico I’area risulta inserita nella classe di pericolosita 4 pericolosita’ idraulica molto
elevata ai sensi del DL 180/98 e successivi; e pertanto risulta soggetta a norme transitorie di salvaguardia
idraulica.

Una volta rimosse le condizioni di rischio idraulico detta area pud essere classificata a pericolosita 3a -
pericolosita medio-bassa -

CLASSE DI FATTIBILITA’

Una volta rimosse le condizioni di rischio idraulico gli interventi edilizi previsti solo con piani fuori terra sono
attuabili senza particolari condizioni ferma restando la applicazione della normativa vigente (classe di fattibilita
2).

Per quanto riguarda eventuali opere in seminterrato o interrato, la loro fattibilita é condizionata alla
predisposizione di indagini di dettaglio a livello di area complessiva secondo le prescrizioni contenute nelle
Norme del Regolamento Urbanistico (classe di fattibilita 3 - Prescrizioni specifiche per opere sotto p.c.).
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| Superficie totale dell’ambito mq. 20.402 ]

[ Stato Attuale 1| Stato di progetto |
Superficie coperta mgq. 9.772
Superficie non edificata: | mq. 10.630
e averde
e  pavimentata
N° posti auto
o pubblici
o privati
Volume totale edificato | mc. 125.278
Indici urbanistici:
e Rc 47,90 %
e Iff 6,14 mc./mq.
e Sh
Oggetto Superficie | Volume | Destinazione Modalit di intervento
mq me d’uso
Edificio n° 1/82 5.363 95.778 Scuola A,B,C + demolizione tettoia
Edificio n° 2/82 1797 11.912 Palestra Ristrutturazione Urbanistica E.
Edificio n° A/82 40 98 Volume Ristrutturazione Urbanistica E.
accessorio
Edificio n® 11/82 1.718 13.754 Servizi Ristrutturazione Urbanistica E.
Edificio n° 12/82 © 380 2987 | Attrezzature di | | A,B,C.
quartiere
Edificio n° 13/82 205 749 Servizi Ristrutturazione Urbanistica E.

Note, Descrizione, relazioni con il contesto, e vincoli sovraordinati

L’ambito comprende I'intero complesso scolastico destinato alla pubblica istruzione compreso tra Via B. Croce,
Via Sancasciani, nonché i fabbricati di proprieta privata in angolo con via del Carmine e vede la compresenza di
funzioni incompatibili tra loro e con I'intorno residenziale. Il corpo edilizio scolastico principale risulta articolato
in funzione della compresenza di tre differenti istituti superiori (Liceo Classico, Istituto Tecnico Commerciale,
Liceo Scientifico) e di una Scuola Media Inferiore, rispettivamente arretrato rispetto a Via Croce e allineato a Via
Sancasciani, ed ¢ caratterizzato sotto il profilo tipologico e morfologico dalla conformita a valori e dettami coevi
di ordine e decoro. Anche I’area compresa tra la recinzione originale e il fronte principale appare informata dagli
stessi contenuti. A chiusura dell’ampio cortile inteno, uniformemente asfaltato e approssimativamente attrezzato
per la cosiddetta ricreazione e 1’educazione fisica, si trova un fabbricato in muratura di realizzazione post-bellica,
destinato a palestre e manufatti a carattere superfetativo con struttura metallica.

Alle spalle delle palestre si trova I’edificio novecentesco della scuola comunale oggi in corso di ristrutturazione.

Note. Elementi di criticita

Sotto il profilo eminentemente urbanistico 1’ubicazione dei plessi scolastici, storicamente consolidata, risulta oggi
pressoché ottimale in rapporto alla loro raggiungibilita, per quanto possibile agevole e sicura, da parte dell’'utenza
studentesca.

L’intera area retrostante risulta oltremodo penalizzata dalla brutaliti e incongruenza delle sistemazioni esterne —
nude superfici asfaltate e impermeabili — non qualificabili né effettivamente disponibili come aree a verde o aree
attrezzate per attivitd sportive. I manufatti postbellici risultano privi di qualita architettonica intrinseca oltre che di
valore storico e documentale. Le strutture a carattere superfetativo appaiono oltre tutto in precario stato di
conservazione. =

La disponibilita di un’area assai ampia nella disponibilita della mano pubblica si profila quale risorsa di interesse
in relazione alla contestuale carenza di spazi destinati a garage pertinenziali e, in genere, alla sosta anche
temporanea degli autoveicoli.

[ Riferimenti alla documentazione di archivio B

NB.: Le quantitd indicate sono desunte in automatico da Carta 2.000 e non costituiscono riferimento giuridico per il dimensionamento



I

Procedimenti in itinere

Note. Linee guida

Si prevede:

a) [ restauro ¢ la riqualificazione del complesso originale;

b) la demolizione del complesso postbellico destinato alle palestre e delle relative strutture a carattere
superfetativo;

¢) La ristrutturazione, con possibile demolizione e ricostruzione dei fabbricati di testata su via del Carmine e via
Sancasciani e la riconversione funzionale a servizi scolastici (palestre) a completamento ed integrazione del
comparto didattico.

d) la realizzazione di nuovi e piu consoni corpi accessori del plesso scolastico correlata alla realizzazione di un
parcheggio sotterraneo di uno o due piani in corrispondenza dell’area tergale e alla pit congrua sistemazione
della superficie di pertinenza del complesso a verde e attrezzature sportive che funga da elemento di
connessione interna all’area interessando anche le aree a verde esistenti.
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: - AMBITO N° 7-Via Sancasciani
RIFERIMENTO ALLA SCHEDATURA Lr.59/80




Ambito n. 7 - Via Sancasciani, via Benedetto Croce
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Servizio Informative Vereitoriale (5.1.1.)

COMUNE DI PISA




AMBITo 7

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

1l substrato dell’area, al di sotto di uno spessore di terreno di riporto, ¢ costituito da terreni prevalentemente
limosi di colore nocciola con intercalazioni argillose e talvolta cui seguono delle argille plastiche il cui tetto si
trova alla profonditd variabili nella zona tra circa —14 m dal p.c. Per quanto riguarda I’acquifero freatico
superficiale, localizzato negli esigui livelli sabbiosi compresi nelle argille, il tetto della falda oscilla nei periodi
di massima e minima ricarica intorno a -1,5 /-2,5 m dal p.c.

CLASSE DI PERICOLOSITA

Dal punto di vista idraulico I'area risulta inserita nella classe di pericolosita 4 pericolosita’ idraulica molto
elevata ai sensi del DL 180/98 e successivi; e pertanto risulta soggetta a norme transitorie di salvaguardia
idraulica.

Una volta rimosse le condizioni di rischio idraulico detta area pud essere classificata a pericolositd 3a -
pericolosita medio-bassa -

CLASSE DI FATTIBILITA’

Una volta rimosse le condizioni di rischio idraulico gli interventi edilizi previsti solo con piani fuori terra sono
attuabili senza particolari condizioni ferma restando la applicazione della normativa vigente (classe di fattibilita
2).

Per quanto riguarda eventuali opere in seminterrato o interrato, la loro fattibilita é condizionata alla
predisposizione di indagini di dettaglio a livello di area complessiva secondo le prescrizioni contenute nelle
Norme del Regolamento Urbanistico (classe di fattibilita 3 - Prescrizioni specifiche per opere sotto p.c).
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TO N° 8 Area del Laboratorio Gentili, via Sant’Antonio i

| Superficie totale deli’ambito: 7.016 mq j
| Stato Attuale 1L Stato di progetto |
Superficie coperta 4977 mq
Superficie non edificata: { 2.039 mq
e averde
e pavimentata
N° posti auto
e pubblici
e privati
Volume totale edificato | 52.180 mc
Indici urbanistici:
e Rc 71%
o Iff 7,4 mc/mq
e Sl
Oggetto Superficie | Volume | Destinazione Modalita di intervento
mq mc d'uso
Edificio 9/32 421 4.736
Edificio 16/32 160 2.416
Edificio 17/32 194 2.465
Edificio 18/32 497 6.368
Edificio 19/32 225 3.251
Edificio 20/32 258 3.247
Edificio 25/32 2105 18.289
Edificio 26/32 207 2.394
Edificio 27/32 195 2.196
Edificio 28/32 83 823
Edificio 29/32 58 687
Edificio 30/32 364 4.543
Edificio A/32 210 765

Note. Descrizione, relazioni con il contesto e vincoli sovraordinati

L’ambito comprende porzioni del tessuto edilizio allineato lungo via A. Mario, via Sant’ Antonio e via G. Mazzini
e 'intero complesso dei laboratori Gentili ubicato all’interno dell’isolato.

Mentre I’edificato storico risulta pressocché conforme ai caratteri morfologici e tipologici del Centro Storico
(alcuni edifici storici sono stati sostituiti nel dopoguerra, mantenendone il sedime, ma con caratteri linguistici ¢
materici dissonanti come per P'edificio n° 19/32), internamente I’isolato & stato saturato impropriamente con la
realizzazione di una serie di manufatti, prefabbricati e capannoni utilizzati dall’Istituto Farmaceutico Gentili.
L’ambito & sottoposto al vincolo monumetale del Centro Storico.

Note. Elementi di criticita

Gli elementi di criticita dell’ambito sono costituiti essenzialmente dalla presenza invasiva all’interno della
porzione di isolato compreso tra via A. Mario, via Sant’Antonio e via G. Mazzini, dei manufatti dell’Istituto
Farmaceutico Gentili. Mentre i laboratori che occupano la parte interna dell’isolato appaiono incongrui sotto ogni
profilo (funzionale, morfologico, ecc.) gli edifici storici risultano penalizzati dalla loro pili recente destinazione
d’uso.

Riferimenti alla decumentazione di archivio

Procedimenti in itinere

N.B.: Le quantitd indicate sono desunte in automatico da Carta 2.000 e non costituiscono riferimento giuridico per il dimensionamento



Note. Linee guida

L’intero ambito abbisogna di un riassetto funzionale, morfologico ed architettonico.

Si prevede:

a) 1’obbligo di demolizione senza ricostruzione dei manufatti industriali realizzati nel cortile interno;

b) I recupero e il riuso prevalentemente abitativo del patrimonio edilizio storico;

c) la realizzazione di un parcheggio pertinenziale ¢ di quartiere sotterraneo di almeno un piano sotto terra, con
sovrastante terrazzo-giardino di uso pubblico. L’accesso al parcheggio-giardino dovra avvenire da via
Sant’ Antonio, in corrispondenza dell’attuale muro di recinzione posto al n° civico 49, 51. Salvo la verifica di
ulteriori possibilita di accesso pedonale attraverso i fabbricati circostanti, il parcheggio dovra soddisfare
prioritariamente le esigenze degli appartamenti risultanti dal recupero degli edifici storici posti sul perimetro
della proprieta e attestanti le vie Sant’ Antonio, A. Mario, G. Mazzini. Sono ammesse eccedenze di capacita di
sosta, da gestire come offerta di posti auto per le residenze esistenti nel (uartiere e prive di garage;

d) lariqualificazione delle pertinenze private a verde correlata al ridisegno del nucleo intemno dell’isolato.
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AMBITO N° 8-Area del Laboratorio Gentili, via S. Antonio
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Ambito n. 8 - Area del Laboratorio Gentili, via Sant' Antonio
SCHEMA GRAFICO D'INTERVENTO
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AMBITO 8

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

11 substrato dell’area, al di sotto di uno spessore di terreno di riporto, é costituito da terreni prevalentemente
limosi di colore nocciola con intercalazioni argillose e talvolta cui seguono delle argille plastiche il cui tetto si
trova alla profonditd variabili nella zona tra circa -14/-15 m dal p.c. Per quanto riguarda I'acquifero freatico
superficiale, localizzato negli esigui livelli sabbiosi compresi nelle argille, il tetto della falda oscilla nei periodi
di massima e minima ricarica intorno a -1,5/-2,5 m dal p.c.

CLASSE DI PERICOLOSITA

La parte orientale dell’area ¢ inserita in classe di pericolositd 4 - pericolosita’ idraulica molto elevata ai sensi
del DL 180/98.

La parte occidentale dell’area rientra in classe di pericolosita 3a - pericolosita medio-bassa

CLASSE DI FATTIBILITA’®

idraulico molto elevato,

Per quanto riguarda la parte orientale dell’area, una volta rimosse le condizioni di rischio idraulico, gli interventi
edilizi previsti fuori terra sono attuabili con normali vincoli da precisare a livello di progetto ferma restando la
applicazione della normativa vigente (classe di fattibilita 2). Per le eventuali opere in interrato o seminterrato, la
fattibilitd ¢ condizionata alla predisposizione di indagini di dettaglio a livello di area complessiva secondo le
prescrizioni contenute nelle Norme del presente R.U. (classe di fattibilita 3 — Prescrizioni specifiche per opere
sotto il p.c.) .

Per quanto riguarda la parte occidentale dell’area, gli interventi edilizi previsti solo con piani fuori terra sono
attuabili con normali vincoli da precisare a livello di progetto ferma restando la applicazione della normativa
vigente (classe di fattibilita 2). Per quanto riguarda i manufatti con volumi interrati o seminterrati, la fattibilita
¢ condizionata alla predisposizione di indagini di dettaglio a livello di area complessiva secondo le prescrizioni
contenute nelle Norme del Regolamento Urbanistico (classe di fattibilita 3 - Prescrizioni specifiche per opere
sotto p.c.).
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L " AMBITON°9 Ares comunale di via Qualquonia

| Superficie totale dell’ambito: 5.215 mq ]
[ Stato Attuale | [ Stato di progetto |
Superficie coperta 2.113 mq
Superficie non edificata: | 3.102 mq
o averde
©  pavimentata
N° posti auto
e pubblici
e  privati
Volume totale edificato | 19.738 mc
Indici urbanistici:
e Rc 40%
s Iff 3,8 me/mq
e Sh
Oggetto Superficie | Volume | Destinazione Modalita di intervento
mq mc d’uso
Edificio 5/6 264 1.009 Deposito Ristrutturazione urbanistica E
scuola media
Toniolo
Edificio 6/6 210 1.811 AB.C.
Edificio 7/6 692 7.965 Ristrutturazione urbanistica E
Edificio 8/6 947 8.953 Ristrutturazione urbanistica E

Note. Descrizione, relazioni con il contesto e vincoli sovraordinati

L’ambito ¢ attualmente occupato da manufatti di esclusiva proprieta pubblica realizzati a seguito della
demolizione dell’antico orfanatrofio. In particolare nel dopoguerra sono state costruite le due scuole elementare e
media, e successivamente un prefabbricato metallico posto all’angolo tra 1a via S. Paolo e la via Qualquonia
addossato alla chiesa sconsacrata attualmente utilizzata come deposito. In rapporto alla morfologia urbana
preesistente caratterizzata dalla continuita lungo il fronte stradale e dalla omogeneita rispetto al contesto, i nuovi
edifici si dispongono liberamente sull’area di pertinenza, determinando la dissoluzione dello spazio urbano.
L’ambito ¢é sottoposto al vincolo monumentale del Centro Storico.

Note. Elementi di criticita

L’incongruit dell’impianto in rapporto al contesto appare determinata in primo luogo dall’ubicazione arretrata ¢

priva di riferimenti nonché dalla articolazione planivolumetrica delle ricostruzioni postbelliche, in tutto difformi

dal modello preesistente cosituito dall’antico orfanotrofio.

Eterogeneita e commistione caratterizzano

I caratteri morfologici e materici di tipo superfetativo di alcuni manufatti (in particolare il prefabbricato in angolo

tra Via S. Paolo e Via Qualquonia) appaiono particolarmente penalizzanti e il rapporto irrisolto con la parete cieca

dell’edificio postbellico finitimo, di dimensioni fuori scala, concorrono all’immagine incongrua e degradata

dell’insieme. Anche il prospetto laterale della chiesa rivolto verso il complesso scolastico, gia adiacente

all’orfanotrofio, denuncia il citato carattere irrisolto e non finito della sistemazione urbanistica.

L’utilizzo della chiesa sconsacrata come deposito appare in ogni caso incongruo.

Le dimensioni e la trasparenza della recinzione appaiono incongrue in relazione all’inserimento dei manufatti
ostbellici nello spazio urbano prebellico ancora fortemente caratterizzato.

Riferimenti alla documentazione di archivio

Procedimenti in itinere

N.B.: Le quantita indicate sono desunte in automatico da Carta 2.000 e non costituiscono riferimento giuridico per il dimensionamento



Note. Linee guida

L’intero ambito necessita di un riassetto funzionale, morfologico ed architettonico. Si dispone I’obbligo di
demolizione del prefabbricato metallico e la conseguente riprogettazione dell’angolo, con I’'inserimento di un
edificio a contenuto abitativo o a servizi o anche misto, con altezza massima tre piani fuori terra attestato sulla via
San Paolo in continuita con I’edificato filo strada, in modo da garantire un distacco dal prospetto laterale nord
finestrato della chiesa di minimo 8 ml. Inoltre si prescrive la riprogettazione del prospetto laterale della chiesa,
anche con eventule inserimento di un nuovo volume di servizio compatibilmente con il volume esistente della
scuola media Toniolo e la riqualificazione del prospetto dell’edificio abitativo avente caratteristiche di cortina
muraria cieca a cui si addossa attualmente il manufatto prefabbricato.
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. AMBITO N° 9-Area comunale di via della Qualquonia
- RIFERIMENTO ALLA SCHEDATURA




Ambito n. 9 - Area comunale via della Qualconia
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ANBITO ©

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Il substrato dell’area, al di sotto di uno spessore di terreno di riporto non trascurabile, & costituito da terreni
prevalentemente limosi di colore nocciola con intercalazioni argillose e talvolta cui seguono delle argille
plastiche il cui tetto si trova alla profondita variabili nella zona tra circa -15/-16 m dal p.c. Per quanto riguarda
I’acquifero freatico superficiale, localizzato negli esigui livelli sabbiosi compresi nelle argille, il tetto della falda
oscilla nei periodi di massima e minima ricarica intorno a 2,5 /-3,5 m dal p.c.

CLASSE DI PERICOLOSITA
L’area rientra in classe di pericolosita 3a - pericolosita medio-bassa

CLASSE DI FATTIBILITA’

Gli interventi edilizi previsti solo con piani fuori terra sono attuabili senza particolari condizioni ferma restando
la applicazione della normativa vigente (classe di fattibilita 2).

Per quanto riguarda gli edifici che prevedano opere in seminterrato o interrato, 1a fattibilita & condizionata alla
predisposizione di indagini di dettaglio a livello di area complessiva secondo le prescrizioni contenute nelle
Norme del Regolamento Urbanistico (classe di fattibilita 3 - Prescrizioni specifiche per opere sotto p.c.).



Ambito n. 10 - Via Risorgimento
SCHEMA GRAFICO D'INTERVENTO

Viabilita di progetto

O accesso carrabile
percorso carrabile

. monommovoaosm_momo&c:n

t

ee  percorso pedonale/ciclabile
L J

®e

Piazza

;

Perimetri

/ ~ \ 7/ Perimetro ambiti

o . « -
. %’ Perimetro comparti d'intervento

Categorie d'intervento

@ Conservazione-Restauro

Demolizione prescritia

Ristrutturazione edilizia

Riqualificazione arredo urbano

Conservazione facciate recinzioni

._x\\ Ristrutturazione urbanistica
N
r

Ridisegno recinzioni
\/ / Riqualificazione prospettica

Nuova edificaziona

Destinazioni d'uso

|1.| Verde pubblico attrzzzato 9
Parcheggio a rase @

oooooa Parcheggio interrato @

.2 9,°  Parcheggio in silos

m@,w @ Residenza @ Residenza speciale

i @ Servizi pubblici

e Senvizi privati

. Dest. mista: Servizi - Verde pubblico

oS3 R R

Dest. mista: Residenza - Servizi

_i*! scala 1 : 1000

COMUNE DI PISA - Sevvizio Informative Tesritociale (5.1T.)
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[ -~ AMBITO N° 11 Complesso di via del Giardino (ex Forest)

 Superficie totale dell’ambito: mq 3.193 / 3.052* mq

| Stato Attuale 11 Stato di progetto
Superficie coperta 2.686 / 2.865* mq
Superficie non edificata: | 507 / 187* mg
e averde
e pavimentata
N° posti auto
e pubblici
e  privati
Volume totale edificato | 16.482 / 16.823* mc
Indici urbanistici:
¢ Rc 84,1%/93,9*%
o Iff 5,16 m¢/mq / 5,51* mc/mq
o Slu
Oggetto Superficie | Volume | Destinazione Modalita di interveato
_mq me d’uso
Edificio 6/134 2.410 15.462/ Laboratori Ristrutturazione Urbanistica E.
2.490* /15.810* CNR
Edificio 5/134 89/ 89¢% 677/676* | Residenziale | | Ristrutturazione Urbanistica E.
Edificio a/134 187/182* |343/335* Tettoia Demolizione prescritta.

-

N.B. I dati con asterisco provengono dalle tabelle del progetto dell’arch. M. Sereni, 1999

Note. Descrizione, relazioni con il contesto e vincoli sovraordinati

L’area interessata & ubicata nel quartiere di San Francesco nell’isolato delimitato dalle vie del Giardino, delle
Maioliche e Santa Bibbiana, ed era gia stata perimetrata come zona di recupero soggetta a Piano di Recupero. In
particolare riguarda gli ex stabilimenti Forest sorti intorno agli anni Trenta per la produzione industriale tessile. A
seguito dei bombardamenti subiti durante il secondo conflitto mondiale, vengono in parte danneggiati. L’attivita
industriale tessile cessa la sua attivita intorno agli anni Sessanta e dal 1975 lo stabilimento viene utilizzato come
sede per i laboratori e gli uffici di Medicina nucleare e molecolare del CNR. L’impianto originario del manufatto
industriale si articola in due grandi volumi: il primo corpo contenente i vari uffici si eleva tre piani fuori terra con
copertura a terazza; il secondo corpo utilizzato un tempo per i vari macchinari tessili, si sviluppa su un unico piano
ed & caratterizzato da una pilastratura interna scandita da colonne in ghisa che sorreggono la copertura a shed.
L’ambito ¢ sottoposto a vincolo monumentale del Centro Storico e parzialmente a vincolo paesaggistico.

Note. Elementi di criticita

I vari rimaneggiamenti subiti nel corso degli anni a seguito delle mutevoli esigenze, € i vari ampliamenti, hanno
prodotto una diversa ed incongrua distribuzione degli spazi interni dell’ex stabilimeto industriale tessile. Le
soluzioni anche di tipo strutturale adottate dal CNR, hanno contribuito ad un aspetto eterogeneo dell’immobile.
Tuttavia & possibile constatare alcuni elementi di pregio di origine razionalista ed alcuni dettagli come la copertura
a shed e le colonne in ghisa, sebbene queste ultime siano state in parte sostituite od eliminate al fine di ottenere
una maggiore superficie utile, nonché la soluzione del prospetto d’angolo su via del Giardino. Una lettura a parte
merita Pedificio su via delle Maioliche (schedato come n° 5/134 dalla L.R. 59/80), non tanto per le sue dimensioni
o i suoi caratteri tipologici e formali che sono correlati morfologicamente e funzionalmente alla presenza della
villa padronale e dello stabilimento, quanto perché volge le spalle all’intorno con un fronte cieco ed arretrato
rispetto al filo strada segnalato da una recinzione piena a mattoni a faccia vista che tenta di nascondere una ampia
superfetazione.

Riferimenti alla do:umentazione di archivio

“Piano di Recupero della zona degli ex-stabilimenti Forest” arch. M.Sereni.
Sono state presentate tre versioni: 8/°90, 3/°91, 1999.

N.B.: Le quantita indicate sono desunte in automatico da Carta 2.000 e non costituiscono riferimento giuridico per il dimensionamento



Procedimenti in itinere

Richiesta e approvazione del piano di recupero.

Note. Linee guida

La nuova perimetrazione esclude gli edifici di interesse storico, situati lungo via Santa Bibbiana e la villa in via del

Giardino (edificata intomo agli anni Quaranta), di cui si prevede 1’inserimento in un quadro trasformativo.

- L’area diristrutturazione urbanistica prevede la possibilita di demolizione globale del complesso e successiva
ricostruzione ad esclusione del prospetto razionalista d’angolo su Via Del Giardino con un nuovo edificio a
matrice residenziale, ordinaria e speciale, incompatibile con Iattuale tipologia industriale, con prescrizione
degli allineamenti obbligatori e con 1’obbligo di realizzazione di parcheggio interrato, di capienza anche
eccedente il fabbisogno interno e di altezze differenziate sui tre fronti (corpo a = hpax 12,00 ml, corpo b=h,,,,
9,50 ml, corpo c=h_,,, 7,50 ml)
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AMBITO N°144

_ _E§t_ra_tt(_) Carta del dggragio fqrmale dei fabbricati e della q_ualité_grb_ana |

cronologica (rif. Tav. 7)
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o .mrmm»;n—-compleséo di via.del Giardino (ex Forest)

" RIFERIMENTO ALLA SCHEDATURA 1.r.59/80
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» ‘Scala 1:1000




Ambito n. 11 - Complesso di via del Giardino ?w. Forest)
SCHEMA GRAFICO D'INTERVENTO

. Legenda

Viabilita di progetto

O accesso carrabile

percorso carrabile

. accesso pedonale/ciclabile
o'es  percorso pedonale/ciclabile
o e

o Piazza

Perimetri

/ ~ \ 7 Perimetro ambiti

Perimetro comparti d'intervento

Categorie d'intervento

@ Conservazione-Restauro
S Demolizione prescritta
% Ristrutturazione edilizia
N Ristrutturazione urbanistica
Riqualificazione arredo urbano
\< Conservazione facciate recinzioni
4 - o
Ridisegno recinzion:

\/ / Riqualificazione prospettica

>\ Nuova edificazione

Destinazioni d'uso
u Verde pubblico attrezzaio 6
Parcheggio a raso @
oooooo_ Parcheggio interrato @
Parcheggio in silos
f\n @ Residenza @ Residenza speciale
B Senix (S) servizi pubblici

@ Servizi privati

I Dest. mista: Servizi - Verde pubblico

. Dest. misia: Residenza - Servizi

il A*v scala 1:1000

COMUNE DI PISA - Servizio Informuative Territoriale (S.1.T0)
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FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

11 substrato dell’area, al di sotto dello spessore di terreno di riporto, & costituito da argille e limi di colore bruno-
giallastro con intercalazioni limo-sabbiose molto sottili cui seguono delle argille plastiche il cui tetto si trova alla
profonditd di circa -11/-12 m dal p.c. Per quanto riguarda I’acquifero freatico superficiale, localizzato negli
esigui livelli sabbiosi compresi nelle argille, il tetto della falda oscilla intorno a quote comprese tra —1,5 e-2,0 m
dal p.c.

CLASSE DI PERICOLOSITA
L’area rientra in classe di pericolosit 3a - pericolositd medio-bassa

CLASSE DI FATTIBILITA’

Gli interventi edilizi previsti solo con piani fuori terra sono attuabili senza particolari condizioni ferma restando
la applicazione della normativa vigente (classe di fattibilita 2),

Per quanto rignarda le opere che prevedano volumi interrati o seminterrati, Ia fattibilitd & condizionata alla
predisposizione di indagini di dettaglio a livello di area complessiva secondo le prescrizioni contenute nelle
Norme del Regolamento Urbanistico (classe di fattibilita 3 - Prescrizioni specifiche per opere sotto p-c.).



Ambito n. 12 - Area via Garibaldi (ex fonderie Sifop)
SCHEMA GRAFICQO D'INTERVENTO

Legenda

Viabilita di progetto

accesso carrabile
percorso carrabile
accesso pedonale/ciclabile

percorso pedonale/ciclabile

D Piazza

Perimetri

Ny . ..
/7 N Perimetro ambitt

**,"  Perimetro comparti d'intervento

Categorie d'intervento

Conservazione-Restauro )
Demolizione prescritta .
Ristrutturazione edilizia
Ristrutturazione urbanistica
Riqualificazione arredo urbano
Conservazione facciate recinzioni
Ridisegno recinzioni
Riqualificazione prospettica

Nuova edificazione

Destinazioni d'uso

u Verde pubblico attrezzato 9

Parcheggio a raso °
Parcheggio interrato @
Q - ‘
L as®  Parcheggio in silos
&NM @ Residenza @ Residenza speciale
Bl Servizi @ Serviz: pubblici

e Servizi privati

I Dest. mista: Servizi - Verde pubblico

% Dest mista: Residenza - Servizi

[P

N

..*v scala1:1000

COMUNE DI PISA - Servizio Informative 'Territorialke (S.1.°1.)
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AMBITo 42

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

11 substrato dell’area, al di sotto dello spessore di terreno di riporto, & costituito da argille e limi di colore bruno-
giallastro con intercalazioni limo-sabbiose molto sottili cui seguono delle argille plastiche il cui tetto si trova alla
profondita di circa -11/-12 m dal p.c. Per quanto riguarda 1’acquifero freatico superficiale, localizzato negli esigui
livelli sabbiosi compresi nelle argille, il tetto della falda oscilla intorno a quote comprese tra—2 ¢ -3 mdal p.c.

CLASSE DI PERICOLOSITA
L’area rientra in classe di pericolosita 3a - pericolosita medio-bassa

CLASSE DI FATTIBILITA’

Gli interventi edilizi previsti solo con piani fuori terra sono attuabili senza particolari condizioni ferma restando la
applicazione della normativa vigente (classe di fattibilita 2).

Per quanto riguarda i manufatti con volumi interrati o interrato, la fatibilita & condizionata alla predisposizione di
indagini di dettaglio a livello di area complessiva secondo le prescrizioni contenute nelle Norme del Regolamento
Urbanistico (classe di fattibilita 3 - Prescrizioni specifiche per opere sptto p.c.).



r | AMBITO N° 13 — PIAZZA DEI FACCHINI ]

| Superficie totale dell’ambito 32144 mgq. 1
l Stato Attuale | Stato di progetto ]
Superficie coperta 827
Superficie non edificata: | 2387
e averde
e  pavimentata
N° posti auto
e pubblici
e  prvati
Volume totale edificato | 13998
Indici urbanistici:
e Rc 2437 %
o Iff 4,12 me/mq
s  Shu
Oggetto Superf. Volume | Destinazione Modalita di intervento
mq mc d’uso
Edificio n° 5/ 38 827 13998 Servizi Ristrutturazione urbanistica E

Note. Descrizione, relazioni con il contesto, e vincoli sovraordinati

L"ambito in esame comprende nell’ordine, oltre all’edificio sopra identificato, lo spazio urbano corrispondente
all’odiema Piazza Facchini e quello residuo tra Piazza Facchini e Via Toselli, comprendente sia la particella gia
identificata al n¥ 197 relativo al foglio di mappa catastale prebellico contigua con I’area corrispondente al P.R. n®
18 e comprendente 1 ruden abusivamenie demoliti nel 1999 T.a configurazione dello spavio urbano misulia
determinata dalla demolizione del tessuto preesistente per effetto sia dei bombardamenti aerei, sia delle
demolizioni effettuate in attuazione di previsioni urbanistiche delle quali Ia realizzazione dell’edificio ex-Telefoni
di Stato — entro un tessuto in origine densamente edificato secondo i dettarni tipici dell’edilizia civile medioevale
pisana — costituisce ’esito parziale. Questo, I"unico caratterizzato da una loggia, presenta caratteri tipologici,
morfologici e relwdonali assolulamente distindi rispetlo al conlesto. Gl alini edifici coshiliiscono parle resicdua

dell’cdificato storico gravementc danncggiato o distrutto ncl 1944, gia compresi cntro il perimetro del P.R. 14,

Note. Elementi di criticita

Ve distruziomi helliche e soprattutio le recentissime demolizioni hanno alterato la confimuita dello spazio wbano di
Via Tosclli, aprendo una breecia attraverso la quale si ¢ crcato un cffctto di continuitd visiva tra Piazza dci
Facchini, la zona absidale della Chiesa di S. Cristina e I’ Amo. La realizzazione dell’edificio ex-Telefoni di Stato —
con il suo ordine gigante e il suo linguaggio monumentale, I"unicum tipologico del suo loggiato — ha prodotto
un’evidente alterazione del tessuto urbano. 1l miovo spazio pubblico, determinatosi in base all’attuazione parziale
del progetto di “risanamento™ appare planivolumetricamente irrisolto (spazio stretto e profondo, delimitato anche
da pareti cieche esito delle demolizioni) ed enfatizza ancor piti I’oggetto, isolato e avulso dal contesto non soltanto
sotto il profilo morfologico e tipologico, ma anche relazionale. La complessita delle relazioni urbane risulta
impoverita dalla virtuale introversione del P.T. dello stesso edificio, dalla generazione di spazi residuali, dalla sua
vocazione ad una destinazione monotunzionale e dal suo impiego limitato sotto il profilo temporale agli orari di
servizio.

Riferimenti alla documentazione di archivio

Procedimenti in itinere

lﬂ)te. Linee guida W

N.B.: Le quantita indicate sono desunte in automatico da Carta 2.000 e non costituiscono riferimento giuridico per il dimensionamento



Si prevede:

2)

h).

€}

1 d)

':e).

La demolizione del fabbricato ex-'telefoni di Stato e di tutte le superfetazioni ad ess0 correlate;

Lo tsostirozinue di o dessain odann, i codn di gquandn prensio el ambin o 18, dalle cavdlenstichs |
plenivolumetriche, tipologiche e relazionali comunque desumibili da quelle tipiche del tessuto storicamente |
consolidato, conforme alla morfologia storica ¢ alla continuiti dellallineamento stradale, mediante la|
ticostruzione di fabbricati con orizzontamenti equivalenti a guelti originari (eventualmenite articolati mediante |
la realizzazione di torri o altane), destinati a residenza e uffici integrata da servizt ¢ fondi commerciali e |

artigianali al piano terra;

La ricostruzione fedele a livello prospettico € a parith di orizzontamenti, del’edificio filo strada lungo via{

Toselli, caratterizzato da passaggio- voltato in adiacenza al fabbricato ad ovest. 1l nuovo fabbricato. dovra

rispettare net fronte posteriore ¢ i Piazza Facchint Pallineamento con it fabbricato contigno, posto ad Est|

(oome da elaborato grafico).

La ulteriore. ridefinizione. planivolumetrica dello spazio. pubblico mediante la composizione. di due. piazze di '
differenti dimension, delte quati la maggiore con accesso da Via Toselh, la minore da Via la Nunziatina e Via

delle Belle Donne ed entrambe da Via dell’Ucchio, come da allegato grafico.

Lo conseruzinue & Pobedne goalificuzione: prospetics dell’ edificatn stotico L anGot preserde.
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' AMBITO N°48-Piazza dei Facchini
RIFERIMENTO ALLA SCHEDATURA Lr.59/80
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Ambito n. 13 - Piazza dei Facchini
SCHEMA GRAFICO D'INTERVENTO

e

Legenda

Viabilita di progetto

O accesso carrabile
percorso carrabile

. accesso pedonale ciclabile

ooloo- percorso pedonale/ciclabile
L ]

D Plazza

Perimetri

/ )( 7/ Perimetro ambiti

« . iy
,° %’ Perimetro comparti d'intervento

Categorie d'intervento

Conservazione-Restauro «
Demolizione prescritia
Ristrutturazione edilizia
Ristrutturazione urbanistica
Riqualificazione arredo urbano
Conservazione facciate recinzioni

Ridisegno recinzioni

22 NUE

~
-~
~

Riqualificazione prospettica

~

e

Nuova edificazione

Destinazioni d'uso

C . Verde pubblico attrezzato 6

Parcheggio araso @
°° 0. HV T . . ﬁ..a
o2 % archeggio interrato
o . B .
©0,®  Parcheggio in silos

@ Residenza @ Residenza speciale
§  Scrvizi @ Servizi pubblici
4 AT

9 Servizi privati

. Dest. mista: Servizi - Verde pubblico

% Dest mista: Residenza - Servizi

,i*: scala 1: 1000

Informaiive Territoriale (S.L'1.)

COMUNE DI PISA - Scrvizio
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AMBITO 412 -48

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Il substrato dell’area, al di sotto dello spessore di terreno di riporto, & costituito da argille e limi di colore
bruno-giallastro con intercalazioni limo-sabbiose che passano ad argille plastiche molto compressibili alla
profondita di circa —14/-15 m dal p-c. Per quanto riguarda 1’acquifero freatico superficiale, localizzato negli

esigui livelli sabbiosi compresi nelle argille, il tetto della falda si trova mediamente intorno a quote prossime a
-3,0/-3,5mdal p.c.

CLASSE DI PERICOLOSITA
L’area rientra in classe di pericolosita 3a - pericolosita medio-bassa

CLASSE DI FATTIBILITA’

Gli interventi edilizi previsti solo con piani fuori terra sono attuabili senza particolari condizioni ferma
restando la applicazione della normativa vigente (classe di fattibilita 2),

Per quanto riguarda i manufatti con volumi interrati o seminterrati, la fattibilita & condizionata alla
predisposizione di indagini di dettaglio a livello di area complessiva secondo le prescrizioni contenute nelle
Norme del Regolamento Urbanistico (classe di fattibilita 3 - Prescrizioni specifiche per opere sotto p.c.).



Ambito n. 14 - Piazza dei Facchini, via del Q.Ev.m:o
SCHEMA GRAFICO D'INTERVENTO

Legenda

Viabilita di progetto

accesso carrabile
percorso carrabile

accesso pedonale ciclabile

'@ O

e percorso pedonale/ciclabile
[ ]

:

Plazza
Perimetri

A / . ..
/N Perimetro ambitti

[l ) .
%o’ Perimetro comparti d'intervento

Categorie d'intervento

Conservazione-Restauro |
Demolizione prescritta

Ristrutturazione edilizia

W&

Ristrutturazione urbanistica

|
l

Riqualificazione arredo urbano
Conservazione facciate recinzion|

Ridisegno recinzioni

~
/ .
~

.
v
<
ot
v
.,
¢

*y

Riqualificazione prospettica

~

¥

Nuova edificazione

Destinazioni d'uso

| Verde pubblico attrezzato 9

Parcheggio a raso @
00 o Hv T oiny
o % archeggio interrato
00 o w T ook . H
2 g archeggio in silos

@ Residenza @ Residenza speciale
SR Senizi (S) servizi pubblici

e Servizi privati

. Dest. mista: Servizi - Verde pubblico

0% Dest. mista; Residenza - Servizi

..*v scala1:1000

mative Tervitoriale (S.11.)
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AMBITO N° 15 Isolato definito dalle vie Trieste, Nicola Pisano, Risorgimento, Mgenta
K ' corrispondente al Laboratorio Guidotti S.p.A.

| Superficie totale delt’ambite 7.595 mg . ]
[ Stato Attuale B Stato di progetto |
{ Superficie coperta {4895 mq
1 Soperficie non eddicata: | 2.700 my
le averde
| pavimentata
| N° posti auto
{e pubblici
te privati
{ Volume fofale edificato |36.368 mq
Indici urbanistici:
le Re | 64%
le T 17,4 me/mq
le Sl '
Oggetto - Superficie | Volume | Destinazione | | Modalita di intervento
| ] mgq I me d’uso i .
| Edificion” 1/153* 460 | 5925 | Residenzee | |{ABDI.
' ' uffict Guidotti | |
| Edificio n® 2/153* 130 {1115 Laboraton | {A,B,DI.
- Guidfott ,
i Edificio n® 5/153%* | LI33 | 6930 Laboratort  Ristrutturazione Urbanistica E.
1 Edificia n® 6&/153* 1 526 1 3155 Laboratori | | Ristrutturazione Urhanistica E.
j .' I Guidoti | |
 Edificio n® 7/153** ' 715 [ 7678 Laboratori | {Ristrutturazione Urbanistica E.
1 ' 1 Guidoti. | |
{Edificion® 8/153* | 199 | 2628 Alloggi | [ABDL.
1 Edificio n°® 9/1 53** | 1505 | 6.144 Laboratori 1 Ristrutturazione Urbanistica E.
| Edificio n® a/} 53* I B3 1 32F ) Vol. ' | Demolizione obbligatoria.
| Edifivion® ¢/153** ' 144 | 47 Laboratori | | Ristrutturazione Urbanistica E.

* edifici inclusi nel Sub. Comp. 1. ** edifici inclusi nel Sub. Comp. 2.

| Note. Descrizione, relazioni con il contesto, ¢ vincoli sovraordimati

{ 1" amibito comprende porzioni del tessuto edilizio storico allineato lungo via Trieste, via Magenta nonché I"intero

 Guidotti, risulta pressocché conforme ai caratteri morfologici e tipologici del Centro Storico, la parte restante
dell’ambito ¢ stata edificata mediante manufatti di natura industriate che penalizzano it contesto.

Pisano a vincolo paesaggistico.

 L’ambito € sottoposto a vincolo monumentale del Centro Storico e per la porzione che costeggia via Niccola |
]

| complesso dei lahoratori Guidotti ubicato hingo via Trieste, via Nicola Pisano e via Risorgimento e in parte |
| all’interno dell’iselato. Mentre 1edificato storico, in parte o tatalmente utilizzato pur sempre dai laboratori |

| Note. Elementi di criticita

- Gl elementi di criticitd dell’ambito sono rappresentati dalla presenza dei manufatti dei laborator Guidoth (edifici
n® 5153, 6/153, T153, 9/153), incongrui sotto ogni profilo (funzicnale, morfologico, ecc.) e gli edifici storici
| risultano penalizzati dalla loro pill recente destinazione d’uso.

| Riferimenti alla decumentazione di archivio

|-  Praposta di PdR dell*Ufficio Tecnico Comunale (Centro Storico) 6705/ destinazione turistico alherghiera
{-  Varante al PdR 1991

N.B.: Le quantiti indicate sono desunte in automatico da Carta 2.000 e non costituiscono riferimento giuridico per il dimensionamento

i



| Precedimenti in itinere

| Note. Linee guida

| B comparto individuato ¢ suddiviso nei subcompartt:

la) edifici compresi nel terzo elenco degli immobili di cui alla Del.C.C. n. 417/°83 e loro resedi gia di tipologia

residenziale storica;

| b) edifici non compresi negli elenchi di cui sopra di tipologia specialistica {originaria o adattata) e relativi resedi

scoperti.

| Sono ammessi, mediante piano di recupero, i seguenti interventi conseguenti al trasferimento dell’attivita

| produttiva in altra sede propria:

| Sub-comparto a). interventi di restauro, risanamento, ristrutturazione di tipo D1, con demolizione obbligatoria

| delle superfetazioni recenti e conservazione o ripristino delle sistemazioni a giardino privato delle aree scoperte;

| Suh-comparto b): interventi di ristrutturazione edilizia ed urbanistica, fino alla demolizione di tutti gli immohili

esisitentt ad esclusione dell edificio 8/153, oggetto di ristrutturazione edilizia D1, e la loro ricostrazione net

| rispetto delle norme di cui al paragrafo 7 delle norme di attuazione della variante PRG Centro Storico, nonché

1 defle seguenti prescriziomn:

|-  massimo rapporto di copertura 0,5 mg/me;

|-  altezza massima in gronda del fronte su via N. Pisano: 7,00 ml,

- distanza minima degli edifici dalle mura urbane: ml 10,00.

| Nel comparto a) sono ammesse:

I~ destinazion residenziali per mma quoba mmima dell80% delta superficie ubile Jorda camplessiva;

- destinazioni di tipo 3,4,5,6, del paragrafo 6.2 al solo piano terra entro il limite massimo del 20% della
superficie utile lorda complessiva.

Net comparto by sono ammesse:

{ ~destinazione per residenza speciale,

--servizi pubblici,

--servizi privati.

| T comparto dovri essere dofato di ampio parcheggio interrato con sistemazione a verde della copertura.
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AMBITON°15

Estratto Carta

del degrado formale dei fabbricati e della qualita urbana




- AMBITO N° 15-Isolato definito dalle vie Trieste, N. Pisano, Risorgimento, Magenta.
< __RIFERIMENTO ALLA SCHEDATURA Lr.59/80




Ambito n. 15 - Isolato definito dalle vie Trieste, Nicola Pisano, Risorgimento, Magenta
SCHEMA GRAFICO D'INTERVENTO

~
— -

Legenda

Viabilita di progetto

O accesso carrabile
percorso carrabile
. accesso pedonale ciclabile

oo  percorso pedonale/ciclabile
o @

|

Piazza

Perimetri

Ay . o
/N Perimetro ambuitl

U . i
o® Perimetro comparti d'intervento

Categorie d'intervento

Conservazione-Restauro-,
Demolizione prescritta
Ristrutturazione edilizia

Ristrutturazione urbanistica

Riqualificazione arredo urbano

\< Conservazione facciate recinzioni
d -

Ridisegno recinzioni

,..a Ly
\/s\ Riqualificazione prospettica

>\ Nuova edificazione

Destinazioni d'uso

|

Verde pubblico attrezzato 6

Parcheggio a raso @

Parcheggio interrato @

Parcheggio in silos

wy

JE

Servizi (S) senizi pubblici

@ Servizi privat

. Dest. mista: Servizi - Verde pubblico

Dest. mista; Residenza - Servizi

N

A*. scala 1:1000

s

COMUNE D1 PISA - Scevizio Informative ‘Verritoriale (S.1°1.)
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FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

11 substrato dell’area, al di sotto dello spessore di terreno di riporto, & costituito da argille e limi di colore bruno-
giallastro con intercalazioni limo-sabbiose molto sottili passanti nella parte meridionale dell’area a terreni
prevalentemente limosi. Al di sotto di queste litologie si trovano delle argille plastiche il cui tetto & localizzato
circa profonditd variabili nella zona tra circa -7 e -8 m dal p.c. Per quanto riguarda 1’acquifero freatico
superficiale, localizzato negli esigui livelli sabbiosi compresi nelle argille, il tetto della falda oscilla intomo a
quote prossime a —2,8 m dal p.c. ‘

CLASSE DI PERICOLOSITA
L’area rientra in classe di pericolosita 3a - pericolositd medio-bassa

CLASSE DI FATTIBILITA’

Gli interventi edilizi previsti solo con piani fuori terra sono attuabili senza particolari condizioni ferma restando
la applicazione della normativa vigente (classe di fattibilita 2).

Per quanto riguarda gli edifici che prevedano opere in seminterrato o interrato, la fattibilit) ¢ condizionata alla
predisposizione di indagini di dettaglio a livello di area complessiva secondo le prescrizioni contenute nelle
Norme del Regolamento Urbanistico (classe di fattibilita 3 - Prescrizioni specifiche per opere sotto p.c.).



Ambito n. 16 - Ricostruzione rudere via Livia Gereschi
SCHEMA GRAFICO D'INTERVENTO

\

Legenda

Viabilita di progetto

O accesso carrabile
percorso carrabile

. accesso pedonale/ciclabile

¢ss  percorso pedonale/ciclabile
e

w; u Piazza
Perimetri
/ N \ 7/ Perimetro ambiti

Perimetro comparti d'intervento

Categorie d'intervento

Conservazione-Restauro
Demolizione prescritta
Ristrutturazione edilizia
Ristrutturazione urbanistica
Riqualificazione arredo urbano
Conservazione facciate/recinzioni
Ridisegno recinzioni

Riqualificazione prospettica

Nuova edificazione

Destinazioni d'uso

Verde pubblico attrezzato 6
Parcheggio a raso @
o

o2 2%° Parcheggio interrato @
o o N .
2 u”  Parcheggio in silos

o @ Residenza @ Residenza speciale
(S) servizi pubblici

e Servizi privati

S Servizi

I Dest. mista: Servizi - Verde pubblico

-+ Dest. mista: Residenza - Servizi

COMUNE DI PISA - Servizio Informative Yerritoriale (S.L'T.)




Ambito n. 17 - Ricostruzione e restauro rudere via Benedetto Croce
SCHEMA GRAFICO D'INTERVENTO

7 - T . Legenda

i _ © & Viabilita di progetto
O accesso carrabile
percorso carrabile
accesso pedonale ciglabile

wo  percorso pedonale ciclabile
L ]

Piazza

Perimetri

Aoy . .
/7 N\ Perimetro ambiti

°® Perimetro comparti d'intenvento

Categorie d'intervento

Conservazione-Restauro .
Demolizione prescritta
Ristrutturazione edilizia
Ristrutturazione urbanistica
Riqualificazione arredo urbano
Conservazione facciate recinzioni
Ridisegno recinzioni

Riqualificazione prospettica

Nuova edificazione

Destinazioni d'uso

Verde pubblico atirezzato 9

Parcheggio a raso @

%°0,° Parcheggio interrato @

Parcheggio in silos
“m, @ Residenza @ Residenza speciale
Servizi @ Servizi pubblici

e Servizl privati

T _ g . Dest. mista: Servizi - Verde pubblico
|\|\\|\|\.// — o ~ _
— /// — T— 3 = e . . N
T B / .. Dest mista: Residenza - Servizi

COMUNE D1 PISA - Servizio nformative Territoriale (S.1.10)




| ' T AMBITO N° 18 — VIA TOSELLI

||

| Superficie totale dell’ambito 180 mq.

{ Stato Attuale j L Stato di progetto j
Superficie coperta 180 mg
Supertficie non edificata: | 0,00
s averde
e pavimentata
N° posti auto
e pubblici
®  prvati
Volume totale edificato | Ex rudere
Indici urbanistici:
e Rc
o Iff
s Sl
Qggetto Superf. Veolume | Destinazione Modalita di intervento
mq mc d’uso
Edificion® 1/ 42 Come in Come in Residenza Ricostruzione fedele
origine origine

Note. Descrizione, relazioni con il contesto, e vincoli sovraordinati

L ambito in esame comprende 1’area cormispondente al P.R. n° 18 con i ruderi abusivamente demoliti nel 1999

Note. Elementi di criticita

Le distruzioni belliche e soprattutto le recentissime demolizioni hanno alterato la continuita dello spazio urbano di
Via Toselli, apremdo una breccia attraverso la quale si é creato un effetto di continuitd visiva tra Piazza dei
Facchini, la zona absidale della Chiesa di §. Cristina e I’Amo.

Riferimenti alla documentazione di archivio

Procedimenti in itinere

Note. Linee guida

Si prevede:

a) La ricostruzione fedele (degli esterni e a parita degli orizzontamenti dell’edificio originario) a filo strada
lungo via Toselli, caratterizzato da passaggio voltato in adiacenza al fabbricato contiguo, sul sedime del citato
rudere (oggetto di concessione edilizia revocata) e con il prospetto ovest privo di aperture si da permettere la
ricostruzione del preesistente fabbricato contiguo andato distrutto nell’ultimo conflitto bellico (particella
catastale prebellica n. 197). La destinazione ammessa € quella residenziale e uffici integrata da servizi e fondi
commerciali e artigianali al piano terra.

N.B.: Le quantitd indicate sono desunte in automatico da Carta 2.000 e non costituiscono riferimento giuridico per il dimensionamento



Ambito n. 18 - Ricostruzione rudere via Toselli
SCHEMA GRAFICO D'INTERVENTO

Legenda

Viabilita di progetto

O accesso carrabile

percorso carrabile

. accesso pedonale/ciclabile
o percorso pedonale’ciclabile
® o

mu Plazza

Perimetri

A . .
/ (\ Perimetro ambiti

L]
.0 .... Perimetro comparti d'intervento

Categorie d'intervento

ﬁ Conservazione-Rastauro 3
L.t Demolizione prescritta |
% Ristrutturazione edilizia

N Ristrutturazione urbanistica

Riqualificazione arredo urbano

>\ Conservazione facciate recinzioni
< ~

Ridisegno recinzioni

Riqualificazione prospettica
>\ Nuova edificazione

Destinazioni d'uso

| Verde pubblico attrezzato 9

Parcheggio a raso @

o ; P
2 9" Parcheggio interrato 6

o P
L2 o Parcheggio in silos
@ Residenza @ Residenza speciale
hons Servizi Servizi pubblici

§P) servizi privai

E Dest. mista: Servizi - Verde pubblico

" Dest mista: Residenza - Servizi

A*v scala 1:1000

COMUNE M PISA - Scrvizio tnformative Territoriale (S.11)
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| AMBITOQ N° 19 - CITTADELLA
| Superficie totale dell’ambito mgq. 89.244 ]
[ Stato Attuale 1 Stato di progetto ]

Superficie coperta mgq. 3.040

Superficie non edificata: | mq. 86.204

e averde

s pavimentata

N° posti auto

e pubblici

e  privat

Volume totale edificato | 20.809

Indici urbanistici:

e Rc¢ 34%

e Iff 0,23 mc¢/mq

e Sl

Oggetto Superficie | Volume | Destinazione Modalita di intervento
mq me d’uso

Edificio n® 23/157 88 786 Abitazione Demolizione prescritta

Edificio n° 24/157 538 1827 Spogliatoi Demolizione prescritta

Edificio n® 10/158 123 913 Abitazione AB.C.

Edificio n® 11/158 178 967 Abitazione AB.C

Edificio n® 12/158 328 1866 Abitazione ABC.

Edificio n°® 13/158 143 1057 Abitazione ABC

Edificio n°® 14/158 140 509 Abitazione ABC

Edificio n® 1/158 304 5709 La Cittadella ABC

Edificio n° 3/8 351 3356 Abitazione AB.C

Edificio n° 4/8 218 1510 Abitazione ABC

Note. Descrizione, relazioni con il contesto, e vincoli sovraordinati

L’ambito comprende aree a nord e a sud del fiume Amo in ragione delle connessioni tra queste esistenti sotto il
profilo storico, morfologico e funzionale. A nord il sistema delle fortificazioni medioevali e delle aree esterne
adiacenti — per lo piu inedificate e attualmente caratterizzate da destinazioni a verde e attrezzature sportive —
Tecinge quasi interamente I’area di Tersanaia. La sua configurazione — comprendente marmfatti di pregio
intrinseco e valore storico e documentale quali la Torre della Cittadella e I’ Arsenale Repubblicano, nonché i
manufatti gia facenti parte della caserma di artiglieria ippotrasportata — risulta esito dell’incompiuta sistemazione
postbellica, nonché degli estemporanei interventi successivi che versano in condizioni di evidente degrado fisico.
Lo spazio compiuto e unitario dell’area risulta frammentato dal sistema della viabilith carrabile che la attraversa
penetrando dalle brecce aperte nelle mura. Lungo il lato orientale incombono i voluminosi condomini
dall’acronautica militare. A sud dell’ Amo, I’ambito comprende invece 1’area estemna adiacente le mura — con
I’esclusione del Bastione di Stampace — ¢ il sistema di manufatti architettonici originariamente correlato alla
presenza del canale dei Navicelli, attualmente interrato. Tutti i manufatti, di maggiore o minor pregio intrinseco e
differente valore storico e documentale, versano da tempo in condizioni di disuso e grave degrado fisico, tali da
miname la staticitd. Altri manufatti edilizi d’epoca postbellica — installazioni, serbatoi, edifici residenziali —
ingombrano le immediate adiacenze del sistema difensivo. La viabiliti aggira lungo I’ Amo e penetra attraverso le
mura sezionandone le due meta. Il ponte conduce attualmente il traffico dall'una all’altra parte del fiume. Tutto
’ambito risulta compreso nella zona mormmentale sottoposta ai vincoli monumentale e paesaggistico e soggetta a
tutela ai sensi della L. 1497/39 e della L. 1089/39. L’ambito in esame comprende aree incluse nel “Progetto Mura”
¢ cotrispondenti abcomparto PM 18 dello stesso.

Note. Elementi di criticita

Le generali condizioni attuali di disuso e interdizione al pubblico inducono fenomeni differenti di degrado e
marginalita delle aree a nord e a sud dell’Amo. A nord la funzione qualificante ¢ connettiva del sisterna delle

fortificazioni medioevali e delle aree adiacenti ad esso esterne — incluse 0 meno entro il perimetro del “Progetto

N.B.: Le quantiti indicate sono desunte in automatico da Carta 2.000 e non costituiscono riferimento giuridico per il dimensionamento




Mura” — appare penalizzata dalla permanenza di manufatti e destinazioni d’uso improprie e incongrue. Anche la
presenza dei manufatti di pregio intrinseco e valore storico-documentale non risulta adeguatamente valorizzata.

A sud Pattuale assetto della viabilita e le condizioni di degrado fisico e disuso det manufatti determinano
disarmonia e discontinuita tra le parti, rendendo residuale una zona nevralgica, con caratteristiche storiche e ancora
attuali di “porta urbana”. Il ponte, non inserito in un sistema integrato di percorsi e aree verdi e destinato
esclusivamente a convogliare i flussi di autoveicol, risulta in realta un debole elemento di connessione tra le aree a
nord e a sud. In generale la presenza cospicua e invasiva di manufatti a carattere superfetativo lede gravemente la
qualita del’immagine urbana.

Riferimenti alla documentazione di archivio

Procedimenti in itinere

Note. Linee guida

Si prevede:

a) 1 restauro del sistema delle fortificazioni urbane (mura, torri, bastioni, arsenale, manufatti ex-caserma di
artiglieria) e dei manufatti comelati al sistema fluviale (chiuse, scali, ecc.) € in genere dei manufatti storici,
con demolizione degli elementi a carattere precario e superfetativo,

b) 1 ridisegno coordinato del verde e delle sistemazioni esterne delle aree a nord e a sud dell’ Amo, nel quadro
del cosiddetto Progetto Mura, con dismissione delle destinazioni incongrue e incompatibili; in particolare, nel
quadro delle sistemazioni a verde, 1a predisposizione di alberature ad alto fusto con effetto di schermatura
degli edifici fuori scala dell’ aeronautica militare;

¢) Laridefinizione del sistema della viabilita carrabile, ciclabile e pedonale:

a Nord dell’ Amo, in funzione del ripristino del’unita ed omogeneita dell’area di Tersanaia,
a Sud dell’ Amo, con particolare riferimento al flusso proveniente da Piazza S. Paolo a Ripa d’Amo;

d) La contestuale pedonalizzazione del ponte quale misura transitoria, propedeutica alla realizzazione di una
passerella pedonale tra la Cittadella e Iarea di Stampace;

¢) La realizzazione di un passaggio pedonale al di sotto della viabilita carrabile di Stampace di collegamento,
interno all’area a verde, in funzione del ripristino delle quote originarie e della continuitd morfologica e
funzionale nord — sud.
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AMBITO N°49

Estratto Carta del degrado formale dei fabbricati e della qualita urbana

EslIatto Carta cronolggca (nf Tav 7)
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Ambito n. 19 - Area della Cittadella (nord)
SCHEMA GRAFICO D'INTERVENTO

-~

~

Legenda

Viabilita di progetto

O

accesso carrabile
percorso carrabile

accesso pedonale/ciclabile

o  percorso pedonale ciclabile
®
Piazza
Perimetri

A
/N

¢

7 Perimetro ambiti

Perimetro comparti d'intervento

Categorie d'intervento

Conservazione-Restauro
Demolizione prescritta
Ristrutturazione edilizia
Ristrutturazione urbanistica
Riqualificazione arredo urbano
Conservazione facciate recinzioni
Ridisegno recinzion:

AW Riqualificazione prospettica

Nuova edificazione

.\\

Destinazioni d'uso

Verde pubblico anrezzato 9

®  Parcheggio interrato @

5

Parcheggio a raso

¢

: Parcheggio in silos
% @ Residenza @ Residenza speciale

@ Servizi pubblici

g Servizi privati

Servizi

' Dest. mista: Servizi - Verde pubblico

e e

Dest. mista: Residenza - Servizi

~

A*v scala 1:2000

8

COMUNE DI PISA - Servizio Intormative Territoriale (S.L'1)
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FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Sia la porzione a Nord che quella a Sud del F. Arno sono caratterizzate da un substrato costituito da uno spessore di
terreno di riporto non trascurabile al di sotto del quale si trovano terreni prevalentemente limosi di colore nocciola
con intercalazioni argillose e talvolta sabbiose cui seguono delle argille plastiche il cui tetto si trova alla profondita
variabili nelle due zone suddette tra circa -7/-11 m dal p.c.

Limitatamente al Ponte della Cittadella - golena d’ Arno, le classi di pericolosita’ e di fattibilita’ sono le seguenti:
CLASSE DI PERICOLOSITA
Dal punto di vista idraulico I'area risulta inserita nella classe di pericolosita 4 pericolosita’ idraulica molto
-elevat.a ai sensi del DL 180/98 e successivi; e pertanto risulta soggetta a norme transitorie di salvaguardia
l[?ﬁdicfﬁ;t rimosse le condizioni di rischio idraulico detta area rimane classificata a pericolosita 3- pericolosita
media - :

CLASSE D1 FATTIBILITA’

Una volta rimosse le condizioni di rischio idraulico gli interventi edilizi previsti sono classificati a fattibilita
condizionata (classe di fattibilita 3).

Per 1a restante parte del presente ambito, le classi di pericolosita’ e di fattibilita’ sono le seguenti:

CLASSE DI PERICOLOSITA
L’area rientra in classe di pericolositd 3a - pericolositi medio-bassa, ad eccezione della stretta fascia che ne
rappresenta il bordo occidentale che rientra in classe di pericolosita 3b - pericolosita media

CLASSE DI FATTIBILITA’

Gli interventi eventuali edilizi, che non comprendano interrati o seminterrati, ricadenti in classe di pericolosita «3a»,
sono realizzabili senza particolari condizioni, nel rispetto delle normative vigenti (classe di fattibilita 2), per
interventi edilizi che non comprendano interrati o seminterrati, ricadenti in classe di pericolosita «3b» sono richieste
indagini di dettaglio condotte a livello di area complessiva nella quale vengano identificati ed analizzati tutti i fattori
di rischio geologici idrogeologici ed idraulici che condizionano la zona (classe di fattibilita 3).

Comunque, qualora si preveda di realizzare manufatti con volumi interrati o seminterrati, ricadenti sia in classe di
pericolositd «3a» che in «3b», dovranno essere applicate le prescrizioni contenute nelle Norme del Regolamento
Urbanistico (classe di fattibilita 3 - Prescrizioni specifiche per opere sotto p.c.).



Ambito n. 20 - Comparto universitario di via Santa Maria
SCHEMA GRAFICQ D'INTERVENTO

Legenda

Viabilita di progetto

O accesso carrabile
percorso carrabile

. accesso pedonaleciclabile

)

oo  percorso pedonale/ciclabile
o e

Piazza
Perimetri

A / . v
/7 N\ Perimetro ambiti

L4 -
%o Perimetro comparti d'intervento

Categorie d'intervento

Conservazione-Restauro
Demolizione prescrita
Ristrutturazione edilizia
Ristrutturazione urbanistica
Riqualificazione arredo urbano
Conservazione facciate recinzioni

PR Ridisegno recinzioni
/\ 7/

, Riqualificazione prospettica

~

2

Nuova edificazione

Destinazioni d'uso
: M Verde pubblico attrezzato e

Parcheggio a raso @

o .
2 9°  Parcheggio interrato @
2 a° Parcheggio in silos
Y . . _
e R Q Residenza @ Residenza speciale
BOEE  Scrvizi (S) Servizi pubblici

9 Servizi privati

. Dest. mista: Servizi - Verde pubblico

b . . o
¢ Dest mista: Residenza - Servizi

s L

.*: scala1: 1000

rative Territuriale (S.1.T.)
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COMUNE DI PISA - Ser
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N° 21 Comparto Universitario di San Zeno

|
—
—

[ Superficie totale dell’ambito: 21.558 mq

L Stato Attuale JL Stato di progetto
Superficie coperta 2.655 mq
Superficie non edificata: | 18.903 mq
® averde
©  pavimentata
N° posti auto
e pubblici
®  privati
Volume totale edificato |25.247 mc
Indici urbanistici:
e Rc 12,3%
e Iff 9,5 mc/mq
e Sh

Oggetto Superficie | Volume | Destinazione Modalita di intervento
mq me d’uso
Edificio 17/85 792 10.631 | Ist. Fisiologia AB,C.
Edificio 18/85 598 9.409 Ist. D’Igiene B.C.
Edificio 22/85 636 2.077 Laboratori Ristrutturazione Urbanistica E
Universitari
Edificio A/85 - - Ex forno Demolizione prescritta
maioliche

Edificio B/85 - - Vol. Accessorio | | Demolizione prescritta
Edificio C/85 13 28 Vol. Accessorio | | Ristrutturazione Urbanistica E
Edificio D/85 42 162 Vol. Accessorio | | Ristrutturazione Urbanistica E
Edificio E/85 13 35 Vol. Accessorio | | Ristrutturazione Urbanistica E
Edificio F/85 87 208 Vol. Accessorio | | Ristrutturazione Urbanistica E
Edificio G/85 238 834 Vol. Accessorio | | Ristrutturazione Urbanistica E
Edificio H/85 - - Vol. Accessorio | | Ristrutturazione Urbanistica E
Edificio 1/85 - - Vol. Accessorio | | Ristrutturazione Urbanistica E
Edificio 1L/85 79 297 Vol. Accessorio | |Ristrutturazione Urbanistica E
Edificio M/85 51 234 Vol. Accessorio | | Ristrutturazione Urbanistica E
Edificio N/85 52 165 Vol. Accessorio | | Ristrutturazione Urbanistica E
Edificio 0/85 28 87 Vol. Accessorio | | Ristrutturazione Urbanistica E
Edificio P/85 26 80 Vol. Accessorio | [ Demolizione prescritta

N.B. gli edifici A,B,H,L non risultano cartografati su Carta 2000

Note. Descrizione, relazioni con il contesto ¢ vincoli sovraordinati

L’ambito, di esclusiva proprieta universitaria, ¢ caratterizzato dalla presenza delle mura urbane e da edifici storici
immersi nel verde, quali Vistituto di Fisiologia e Iistituto di Igiene e dalle loro dipendenze, sorte nelle loro
pertinenze tergali, nonché da altri manufatti recenti ad uso laboratorio in parte anche addossati alle mura urbane.

L’ambito & sottoposto al vincolo monumentale e per la porzione che costeggia le mura urbane a vincolo

paesaggistico. L’ambito in esame comprende aree incluse nel “Progetto Mura” e corrispondenti al comparto PM 5
dello stesso.

Note. Elementi di criticitd

Attualmente la faseia di verde che costeggia le mura urbane non & accessibile al pubblico, in quanto di proprieta
universitaria. Inoltre le dipendenze degli edifici storici principali (istituti di Fisiologia e di Igiene), e gli altri
manufatti ad uso laboratorio, sebbene poste sulle parti tergali, e percié non completamente visibile dalla via San
Zeno, in previsione di una fruibilitd pubblica della fascia di verde lungo le mura, costituiranno situazioni di

| degrado da riqualificare.

N.B.: Le quantita indicate sono desunte in automatico da Carta 2.000 e non costituiscono riferimento giuridico per il dimensionamento




Riferimenti alla documentazione di archivio

Procedimenti in itinere

Note, Linee guida

Si conferma la scheda, con la prescrizione integrativa di realizzare una continuita di verde di uso pubblico fino
all’ area comunale (delle scuole) lungo il lato interno delle mura urbane, come da , grafico allegato.
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Ambito n. 21 - Comparto universitario di via San Zeno
SCHEMA GRAFICO D'INTERVENTO

— —

Legenda

‘iabilita di progetto

accesso carrabile

percorso carrabile
. mooommo@oao:m_a,...oim_u:m
8

S we  percorso pedonale/ciclabile

Piazza

Perimetri

LN / . .
/ N\ Perimetro ambit!

.0  Perimetro comparti d'intervento

Categorie d'intervento

Conservazione-Restauro,
Demolizione prescritia
Ristrutturazione edilizia

Ristrutturazione urbanistica

Riqualificazione arredo urbano

>\ Conservazione facciate recinzioni
2, - . . . .
% g Ridisegno recinziont

Riqualificazione prospettica

>\ Nuova edificazione

Destinazioni d'uso

Il Verde pubblico attrezzato 9
Parcheggio a raso @

oooooo. Parcheggio interrato 6

°«,” Parcheggio in silos

wx% @ Residenza @ Residenza speciale

Servizi @ Servizi pubblici

9 Servizi privati

Dest. mista: Servizi - Verde pubblico

Dest, mista: Residenza - Servizi

COMUNE DI PISA - Servizio Informative Territoriale (S.1.1))
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FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Il substrato dell’area & costituito, al di s di uno strato di terreno di riporto, prevalentemente da argille
plastiche molto compressibili che possolo contenere intercalazioni limo-sabbiose pil o meno sottili. Per
quanto riguarda I’acquifero freatico superficiale, localizzato negli esigui livelli sabbiosi compreki nelle argille,
il tetto della falda oscilla nei periodi di massima e minima ricarica intorno a circa —1,7/-2,0 m dal p.c.

CLASSE DI PERICOLOSITA
L’area rientra in classe di pericolosita 3b - pericolositd media.

CLASSE DI FATTIBILITA’

Per gli interventi edilizi previsti sono richieste indagini di dettaglio condotte a livello di area complessiva Tali
indagini dovranno inoltre accertare se esiste la necessita di interventi di miglioramento dei terreni e/o tecniche
fondazionali particolari (classe di fattibilita 3).

Comunque, qualora si preveda di realizzare manufatti con volumi interrati o seminterrati, dovranno essere
applicate le prescrizioni contenute nelle Norme del Regolamento Urbanistico (classe di fattibilita 3 -
Prescrizioni specifiche per opere sotto p.c.).



|

AMBITO N° 22 Largo Ciro Menotti |

| Superficie totale dell’ambito mq. 4257

]

i Stato Attuale j [ Stato di progetto j
Superficie coperta 2689 mqg
Superficie non edificata: | 1568 mq
e averde
e  pavimentata
N° posti auto
e  pubblici
e prvati
Volume totale edificato | 44880 mc
Indici urbanistici:
e Rc 63,17 %
o I[ff 10,54 me¢ / mq
e Sh
Oggetto Superficie | Volume | Destinazione Moeodalita di intervento
mq mc d’uso
Edificio n° 3/97 127 2286 Resideniale + AB,DI,D2,D3. +  Riqualificazione
commerociale al | | prospettica
pt.
Edificio n°® 4/97 555 7071 Resideniale + ABD1,D2D3. +  Riqualificazione
commerciale al | | prospettica
pt.
Edificio n® 5/97 342 6187 Residemale + ABD1,D2,D3. +  Riqualificazione
commerciale al | | prospettica
p.t
Edificio n° 6/97 171 2098 Resideniale + AB,DI.
commerciale al
pt
Edificio n° 7/97 94 1313 | Resideniale+ | |A,B.DI
artigianale
Edificio n° 8/97 271 2893 Artigianale A,B,D1,D2 (per la perte sostituita D3)
Edificio n® 9/97 154 3667 Resideniale/ ABDID2D3. + Riqualificazione
servizi privati + | | prospettica
commerciale al
_pt
Edificio n® 10/97 533 10887 Residemale/ ABDID2D3. +  Riqualificazione
servizi privati + | | prospettica
commerciale al
pti
Edificio n® 11/97 200 3926 Resideniale/ ABDI.
servizi privati +
comrmerciale al
| pt.
Edificio n® 12/97 242 | 4552 Residemiale + ABDID2D3. + Riqualificazione
commerciale al | | prospettica
pt

Note. Descﬂzione,_;'elazioni con il contesto, e vincoli sovraordinati

Largo Ciro Menotti fi1 realizzato in seguito ad uno sventramento del tessuto medioevale preesistente. La tipologia
costruttiva realizzata in seguito allo sventramento e 1’impiego di materiali edili non consoni alla tradizione
storica-architettonica tipica del borgo cittadino, hanno originato una discontinuitd stilistico-formale rispetto
all’edificato circostante. La realizzazione del nuovo complesso edilizio ha condizionato formalmente, oltre la via
di Borgo, anche le circostanti vie Case Dipinte, Mercanti e vicolo Del Poschi

N.B.: Le quantita indicate sono desunte in automatico da Carta 2.000 e non costituiscono riferimento giuridico per il dimensionamento



Note. Elementi di criticita

Largo Ciro Menotti risulta come un’infelice intervento di ricostruzione incongrua e incompiuta. Il fallito intento di
trasformare radicalmente il centro storico viene oggi percepito come un tentativo inconprensibile di alterazione
della morfologia urbana. Le condizioni di degrado attuali si riperquotono sulle strutture architettoniche storiche
circostanti originando infelici contrasti formali, emblematico ¢ ’effetto percepibile nella piazzetta sita lango via
Delle Case Dipinte.

Riferimenti alla decumentazione di archivio

Procedimentl in itinere

Nessun procedimento in itinere

Note. Linee guida

Si prevede:

a) Ricucitura del fronte di Largo Ciro Menotti attraverso il ripristino della continuita delle logge di Borgo.

b) Riqualificazione degli spazi aperti con utilizzo di materiali ed elementi di arredo e sistemazioni a verde pit
congrui al contesto storico; I'intervento dovra interessare le due piazze (Largo Ciro Menotti e la piazzetta
prospicente via Case Dipinte) in modo da consentire la lettura dell’ambito come contesto unitario.
Riprogettazione coordinata dei prospetti degli edifici su Via Case Dipinte, via Mercanti e vicolo del Poschi.

¢) Riqualificazione delle unitd funzionali ai primi piani correlate con il ballatoio di Largo Ciro Menotti con
destinazione ad uso pubblico e commerciale. Sard pertanto ammessa la realizzazione di un idoneo
collegamento verticale diretto tra la piazza e la terrazza superiore
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AMBITO N°2 2~ Largo Ciro Menotti
SCHEMA GRAFICO DI INTERVENTO

Scala 1:1000'




Ambito n. 22 - Largo Ciro Menotti
SCHEMA GRAFICO D'INTERVENTO
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Legenda

e

iabilita di progetto

accesso carrabile
percorso carrabile

accesso pedonaleciclabile

O
®)

e se  percorso pedonaleciclabile
o o

| Piazza

Perimetri

N . .
/ (\ Perimetro ambiti

' Perimetro comparti d'intervento

Categorie d'intervento

Conservazione-Restauros:,
Demolizione prescritia
Ristrutturazione edilizia
Ristrutturazione urbanistica
Riqualificazione arredo urbano
Conservazione facciate recinzioni
Ridisegno recinzioni
Riqualificazione prospettica

Nuova edificazione

Destinazioni d'uso

Verde pubblico attrezzato 9

®

oooooa Parcheggio interrato 6

°t,”  Parcheggio in silos

@ Residenza @ Residenza speciale
@ Servizi pubblici

@ Servizi privati

Parcheggio a raso

Servizi

. Dest. mista: Servizi - Verde pubblico

Dest. mista: Residenza - Servizi
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FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

1l substrato dell’area, al di sotto dello spessore di terreno di riporto, & costituito da argille e limi di colore bruno-
giallastro con intercalazioni limo-sabbiose molto sottili cui seguono delle argille plastiche il cui tetto si trova alla
profondita di circa -8/-10 m dal p.c. Per quanto riguarda I’acquifero freatico superficiale, localizzato negli esigui
livelli sabbiosi compresi nelle argille, il tetto della falda si trova mediamente intorno a quote prossime a ~2,0 m
dalpc.

CLASSE DI PERICOLOSITA

Dal punto di vista idraulico I’area risulta inserita nella classe di pericolosita 4 pericolosita’ idraulica molto
elevata ai sensi del DL 180/98 e successivi; e pertanto risulta soggetta a norme transitorie di salvaguardia
idraulica.

Una volta rimosse le condizioni di rischio idraulico detta area puod essere classificata a pericolosita 3a -
pericolositd medio-bassa -

CLASSE DI FATTIBILITA’®

Una volta rimosse le condizioni di rischio idraulico gli interventi edilizi previsti solo con piani fuori terra sono
attuabili senza particolari condizioni ferma restando Ia applicazione della normativa vigente (classe di fattibilita
2).

Per quanto riguarda eventuali opere in seminterrato o interrato, la loro fattibilita ¢ condizionata alla
predisposizione di indagini di dettaglio a livello di area complessiva secondo le prescrizioni contenute nelle
Norme del Regolamento Urbanistico (classe di fattibilita 3 - Prescrizioni specifiche per opere sotto p.c.).



AMBITO N° 23

Via Delle Trincere
| Superficie totale dell’ambito mgq. 2774 ]
[ Stato Attuale [ State di pregetto ]
Superficie coperta mgq. 1121 mgq. 550
Superficie non edificata: | mq. 1653 mq.2174
e averde mq. mq.
e  pavimentata mq. mq.
N°@ posti auto 28
e pubblici 0
e  privati 28
Volume totale edificato | mc. 4903 mc. 4800, pari volume.
Indici urbanistici:
e Rc¢ 40,4 %
e Iff 1,8 me./mgq.
e Sh
Oggetto Superficie | Volume | Destinazione Modalita di intervento
mq me d’uso
Edificion® 15/ 120 1121 4903 Servizi e att. Demolizione e ricostruzione con cambio
commerciale d’uso per residenza.
Ristrutturazione Urbanistica E.

Note. Descrizione, relazioni con il contesto, e vincoli sovraordinati

L’ambito in esame comprende aree ed immobili di proprieta privata compresi tra 1’acquedotto mediceo e il Canale
dei Mulini, ad eccezione della fascia ai lati dello stesso canale, di proprietd dell’Ufficio Fiumi e Fossi. Il tessuto
edilizio & costituito da costruzioni postbelliche, oggetto di interventi di ampliamento mediante la realizzazione di
manufatt a carattere superfetativo e precario, successivamente consolidati e ristrutturati sino a coprire gran parte
del canale e delle sponde sull’area di pertinenza. Il complesso immobiliare risulta compreso nel novero delle aree
soggette a vincolo paesaggistico ai sensi della L. 1497/39 ed & destinato a servizi e attivitd commerciali.

Note. Elementi di criticitd

La continuitd visiva e la fruibilitd delle sponde e del canale — tombato nel tratto corrispondente — risultano
compromesse dalla presenza invasiva dei manufatti edilizi e dalle caratteristiche delle sistemazioni estemne.
L’acquedotto mediceo misulta ridotto sotto il profilo funzionale a recinzione del complesso immobiliare, sotto
quello fisico a presenza marginale e comunque penalizzato dalla prossimitd dei manufatti edilizi. In rapporto alla
particolare ubicazione dell’ambito, I"insufficienza dei posti auto pertinenziali e la carenza di spazi pedonali protetti
¢ attrezzati penalizza la destinazione dell’immobile ad attivith commerciali e servizi.

Riferimenti alla documentazione di archivio

Procedimenti in itinere

Note. Linee guida

St prevede:

a) La demolizione dei fabbricati esistenti e, in particolare, della porzione edificata sul canale e la ricostruzione di
un unico corpo edilizio di due piani fuori terra, destinato a servizi, di sezione adeguatamente ridotta, cosi da
favorire Ia continuitd visiva e la possibilitd di fruizione e manutenzione del canale e delle sue sponde —
mediante predisposizione di percorsi pedonali e ciclabili — nonché garantire una adeguata fascia di rispetto in
rapporto all’acquedotto mediceo;

b} Sistemazione di uno spazio pubblico opportunamente dimensionato in corrispondenza del fronte stradale su
Via San Francesco, anche ai fini di un’adeguata visibilitd della circolazione degli automezzi e della sicurezza
stradale.

N.B.: Le quantita indicate sono desunte in automatico da Carta 2.000 e non costituiscono riferimento giuridico per il dimensionamento
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Ambito n. 23 - Via delle Trincere

SCHEMA GRAFICQ D'INTERVENTO
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Ridisegno recinzioni
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Destinazioni d'uso

Verde pubblico anrezzato @
Parcheggio a raso @

Parcheggio interrato 6

Parcheggio in silos

Servizi @ Servizi pubblic

e Servizi privati

Dest. mista: Servizi - Verde pubblico

Dest. mista: Residenza - Servizi
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AMBITO 23

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

11 substrato dell’area ¢ costituito da argille e limi di colore bruno-giallastro con intercalazioni limo-sabbiose
molto sottili cui seguono argille plastiche il cui tetto si trova circa alla profondita variabili nella zona tra circa -
7/-8 m dal p.c. Per quanto riguarda I’acquifero freatico superficiale, localizzato negli esigui livelli sabbiosi
compresi nelle argille, il tetto della falda oscilla nei periodi di massima e minima ricarica intorno a circa -1,5 /-
2,0mdalp.c.

CLASSE DI PERICOLOSITA
L’area rientra in classe di pericolosita 3a - pericolositd medio-bassa.

CLASSE DI FATTIBILITA’

Gli interventi edilizi previsti solo con piani fuori terra sono attuabili senza particolari condizioni ferma restando
1a applicazione della normativa vigente (classe di fattibilita 2).

Per quanto riguarda gli edifici che prevedano opere in seminterrato o interrato, la fattibiliti & condizionata alla
predisposizione di indagini di dettaglio a livello di area complessiva secondo le prescrizioni contenute nelle
Norme del Regolamento Urbanistico (classe di fattibilita 3 - Prescrizioni specifiche per opere sotto p.c.).

Si prescrive quanto previsto dalla normativa vigente per quanto riguarda la fascia di rispetto di 10 m lineari
(Ambito “A1” - DCR 230/94 — Art. 75 e 79 del P.LT.) dal ciglio di sponda del Canale Demaniale di Ripafratta
(Fosso dei Mulini).



{ Superficie totale dell’ambito: 14.504 mq ]
L Stato Attuale 11 Stato di progetto
Superficie coperta 5.485 mq
Superficie non edificata: | 8.929 mq
e averde
e  pavimentata
N° posti auto
e pubblici
e privati
Volume totale edificato | 43.693 mc
Indici urbanistici:
o Rc 38,4%
¢ Iff 3 mc¢/mq
o Sh
Oggetto Superficie | Volume | Destinazione Modalita di intervento
mq mc d’uso
Edificio 11/49 130 520 Magazzino ABC.
Edificio 13/49 260 2475 Limonaia ABC.
. Storica
Edificio 14/49 2.729 13.867 Residenziale- In parte A.B,C, D.
Chiesa In parte Ristr. Urbanistica E.
Edificio 14b/49 889 12.229 Res. AB,CD.
Assistenziale
Edificio 15/49 160 2.096 Residenziale AB,C.
Edificio 16/49 . 647 7.566 | Amministrativo | | A,B,C.
Edificio 5b/49 491 4.236 Villino AB,C.
Edificio a/49 107 443 Magazzino AB.C.
Edificio b/49 20 62 Vol. accessorio | | Demolizione prescritta
Edificio ¢/49 52 199 Vol. accessorio | | Demolizione prescritta

Note. Descrizione, relazioni con il contesto e vincoli sovraordinati

L’area interessata risulta ubicata nel quartiere di Sant’Antonio, ed attualmente & occupata dal complesso del
Cottolengo di proprietd della Pia Casa di Misericordia. Originariamente I'intera area era destinata a giardino
romantico realizzato nei primi decenni dell’Ottocento da Alessandro della Gherardesca per la famiglia Venerosi
Pesciolini. Ancor’oggi permane una parte dell’impianto del giardino storico insieme ad alcuni manufatti originari,
sia edifici, sia complementi di arredo per il giardino stesso, compresa la recinzione, mentre sono andati perduti il
laghetto romantico dotato di ponticello in marmo e I’edicola a quest’ultimo sovrastante. Il giardino non ha un
carattere direttamente relazionato con il contesto edilizio ad esso circostante. L’ambito risulta compreso nella zona
monumentale “Non aedificandi” del P.R.G., e parzialmente, per la porzione di giardino posta a sud, soggetta al
vincolo paesaggistico.

Note. Elementi di criticitd

L’impianto originario ¢ stato fortemente alterato dall’inserimento di un fabbricato di 3 pft. A quest’ultimo
edificio sono state aggiunte due ali laterali di 2 p.ft. che lo collegano con gli edifici storici preesistenti. Lo
sviluppo del nuovo impianto “a croce”, ha negato la percettiviti dello spazio costruito secondo le regole
prospettiche del parco romantico disegnato dal Gherardesca.

Riferimenti alla documentazione di archivio

Procedimenti in itinere

N.B.: Le quantita indicate sono desunte in automatico da Carta 2.000 e non costituiscono riferimento giuridico per il dimensionamento




Note. Linee guida

Si propone la ricollocazione del complesso strutturale denominato “Cottolengo” in altro luogo ancora da stabilire,
consentendo cosi una diversa utilizzazione della struttura menzionata, convertendola da uso assistenziale privato
ad uso pubblico a fini culturali come la conversione d’uso al fine di biblioteca.

A tal fine si prescrive:

a) La demolizione ed eventuale ricostruzione, costituita da una nuova struttura trasparente dei corpi laterali
aggiunti di 2 p.ft aggiunti all’edificio centrale di 3 p.ft. edificato in epoca post bellica. Tale operazione
consentirebbe di ottenere la profondita prospettica, all’interno del giardino lungo Passe nord-sud, originaria
del primitivo impianto quattrocentesco € conservata nella riqualificazione del XIX secolo

b) La riqualificazione prospettica dell’edificio di 3 p.ft. identificato (nelle schede della 59/80) con il numero
14b/49

¢) Ilrecupero e il riuso del patrimonio edilizio storico esistente.

d) La riqualificazione del giardino-parco storico e ove possibile il ripristino dell’impianto originario, laghetto
compreso, secondo la restituzione grafica d’archivio.

e) Lutilizzo dei parcheggi sotterranei contemplati dal P.R.G sotto Piazza S.Antonio e Piazza V. Emanuele II,
per far fronte alle mutate esigenze di posti auto a servizio di questa nuova destinazione d’uso
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AMBITO N° 24-Area del Cottolengo, via Mazzini
RIFERIMENTO ALLA SCHEDATURA 1.r.59/80




Ambito n. 24- Area del Cottolengo, via Mazzini
SCHEMA GRAFICO D'INTERVENTO
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AiBITO 24

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

1l substrato dell’area, al di sotto di uno spessore di terreno di riporto non trascurabile, & costituito da terreni
prevalentemente limosi di colore nocciola con intercalazioni argillose e talvolta cui seguono delle argille
plastiche il cui tetto si trova alla profondita variabili nella zona tra circa ~14 m dal p.c. Per quanto riguarda
Pacquifero freatico superficiale, localizzato negli esigui livelli sabbiosi compresi nelle argille, il tetto della falda
oscilla nei periodi di massima e minima ricarica intoro a -1,5 /-2,5 m dal p.c.

CLASSE DI PERICOLOSITA

Dal punto di vista idraulico I’area risulta inserita nella classe di pericolosita 4 pericolosita’ idraulica molto
elevata ai sensi del DL 180/98 e successivi; e pertanto risulta soggetta a norme transitorie di salvaguardia
idraulica.

Una volta rimosse le condizioni di rischio idraulico detta area pud essere classificata a pericolositd 3a -
pericolosita medio-bassa -

CLASSE DI FATTIBILITA’

Una volta rimosse le condizioni di rischio idraulico gli interventi edilizi previsti solo con piani fuori terra sono
attuabili senza particolari condizioni ferma restando Ia applicazione della normativa vigente (classe di fattibilita
2).

Per quanto riguarda eventuali opere in seminterrato o interrato, la loro fattibilita & condizionata alla
predisposizione di indagini di dettaglio a livello di area complessiva secondo le prescrizioni contenute nelle
Norme del Regolamento Urbanistico (classe di fattibilita 3 - Prescrizioni specifiche per opere sotto p.c.).



AMBITO N° 25 Zona piazza Vettovaglie

| Superficie totale dell’ambito 12497 mq

I Stato Attuale 1 Stato di progetto

Superficie coperta 9536 mq

Superficie non edificata: | 2961 mq

e averde

e  pavimentata

N° posti auto

e pubblici

e  privati

Volume totale edificato | 133915

Indici urbanistici:

e Rc¢ 81,44 %

e Iff 10,72 me/mq

e Sh

Oggetto Superficie | Volume | Destinazione Modalita di intervento
mq mc d’uso '

Edificion © 3/192 356 5449 Residenza/p.t. | | AB,C.
commerciale.

Edificion © 2/196 453 6095 Residenza/pt. | [ A,B,C.
commerciale

Edificion © 3-4/196 242 3670 Residenza/pt. | | A,B,C.
commerciale

Edificio n ° 6/196 299 3660 Residenza/p.t. | {AB.C.

magazzini

Edificion © 7/196 46 485 Residenza/pt. | | A,B,C.
commerciale

Edificion ° A/196 Cabina enel Ricostruzione

Edificio n © 4/199- 592 4975 Residenza/pt. | | A,B,C.
commerciale

Edificion © 5/199 641 3234 Residenza/p.t. | |A,B,C.
commerciale

Edificion® 1/202 108 1400 Residenza AB.C.

Edificion © 2/202 91 1248 Residenza ABC.

Edificion © 3/202 395 6976 Albergo ABC.

Edificion © 4/202 586 12519 Albergo ABC.

Edificio n © 5-6/202 743 12869 Albergo/ AB,C.

residenza/
garage
Edificio n° B/202 62 546 Albergo/ A,B,D:-Riqualificazione prospettica
Garage

Edificion © 1/203 288 4097 Residenza/p.t. AB,C
commerciale

Edificion © 2-3/203 231 3771 Residenza ABC

Edificion © 4/203 49 588 Residenza/pt. | | A,B,C
commerciale

Edificion © 5/203 17 103 Residenza ABC

Edificion ° 6/203 70 770 Residenza ABC

Edificion © 7/203 69 687 Residenza/p.t. | | AB,C

. — commerciale

Edificio n ° 8/203 604 8875 Residenza ABC

Edificion © 9/203 338 5287 Residenza/pt. | |A,B,C
commerciale

Edificion © 10-11-13-14 790 12271 Residenza/pt. | | AB,C

/203 commerciale

Edificion © 12/203 53 323 Rudere Ricostruzione

Edificion © 15/203 485 8159 Servizi privati | | A,B,C

N.B.: Le quantita indicate sono desunte in automatico da Carta 2.000 e non costituiscono riferimento giuridico per il dimensionamento




Edificion © 16/203 599 9698 Residenza/p.t. AB,C
commerciale

Edificion © 17/203 318 4506 Residenza/p.t. | | A,B,C
commerciale

Edificion © 18/203 113 1567 Residenza/p.t. AB,C
commerciale

Edificion °© 19/203 429 4246 Residenza/p.t. AB,C
commerciale

Edificio n © 20-21-22 469 5641 Residenza/p.t. AB.C

/203 commerciale

Note. Descrizione, relazioni con il contesto, e vincoli sovraordinati

L’ambito msulta caratterizzato dalla presenza ricca e qualificante di notevoli e significativi esempi tipici
dell’edilizia civile medioevale e di spazi urbani coevi costituenti un sistema articolato di luoghi essenziali
dell’abitare collettivo antico e contemporaneo, quali Piazza delle Vettovaglie e Piazza S. Omobono. Certamente
qualificante anche la presenza del mercato. Sotto il profilo morfologico e tipologico 'impianto medioevale non
trova riscontro nel ridisegno unificante operato sul Lungamo e su Piazza Garibaldi, ma, essenzialmente nelle aree
tergali al Lungamo. L’edificato, prevalentemente residenziale, risulta fortemente integrato da attivita
complementari o supplementar (commercio, artigianato, pubblici esercizi, magazzini presenti al P.T. ma anche al
mezzanino). L’ambito risulta connotato da eterogeneitd morfologica e commistione tipologica di manufatti
medioevali, inserti ottocenteschi, ricostruzioni postbelliche e, ancora, mderi. Corti inteme e chiostre risultano in
parte saturati da manufatti a carattere superfetativo e utilizzati quali depositi, in parte comunque privatizzati e
ridotti a pertinenze esclusive o condominiali. Gli spazi pubblici risultano in gran parte lastricati a seguito di
interventi recenti o recentissimi. L’ambito é in parte soggetto a tutela ai sensi della L. 1497/39 (in corrispondenza
della fascia edificata su Lungamo Pacinotti) e della L. 1089/39.

Note. Elementi di criticita

Esempi tipici dell’edilizia civile medioevale e spazi urbani coevi risultano minimamente valorizzati sotto il profilo
dell’immagine urbana e non utilizzati al meglio delle loro enormi potenzialita sotto il profilo relazionale. Lo stato
di conservazione di manufatti edilizi e spazio pubblico appare assolutamente non omogeneo, malgrado interventi
di restauro, recupero, riuso e la realizzazione di superfici pavimentate conformi ai modelli. Evidenti e diffusi i
fenomeni di degrado fisico e socioeconomico, in parte residui degli eventi bellici, come pure le alterazioni e le
incongruitd morfologiche e tipologiche prodotte da interventi postbellici di sostituzione dei manufatti edilizi o da
ristrutturazioni radicali, talora con caratteri di fuor scala. Tali fenomeni diffusi sono acuiti da alterazioni di natura
urbanistica che limitano o compromettono la naturale vitalita del tessuto (privatizzazioni dello spazio pubblico in
forma di piazze, chiostre, vicoli, quali ad es. lo spazio retrostante I’Hotel Royal Victoria). Assolutamente
devastanti sotto il profilo della qualitd dell’immagine urbana — e dell’offerta al turismo — gli effetti della scriteriata
proliferazione di impianti e installazioni d’ogni genere, che deturpano la quasi totalita delle facciate e invadono lo
spazio pubblico.

Riferimenti alla documentazione di archivio

Procedimenti in itinere

Note. Linee guida

Interventi coordinati volti al risanamento igienico e ambientale, al restauro dei manufatti edilizi — sia mediante
ripristino dello stato antecedente le successive alterazioni, sia mediante interventi volti a mitigamne gli effetti — al
recupero dei ruderi bellici, alla massima valorizzazione dell’immagine urbana e della qualitd degli spazi di
1elazione, anche in riferimento all’ offerta turistica.

Pavimentazione delle zone non ancora lastricate. Sostituzione coordinata di elementi sovrastrutturali, arredo,
insegne, illuminazione non compatibili con altri realizzati su progetto coordinato.

Installazione di impianti (climatizzazione, metano, energia elettrica, ecc.) subordinata alla loro compatibilita al
contesto e in funziore della riqualificazione dell’immagine urbana — non gia alla mera conformita tecnica.

In particolare si individuano 3 comparti di attuazione, come da schema grafico allegato, costituenti unitd minime
d’intervento:

COMPARTO A - ripristino dello spazio urbano retrostante 1’Hotel Royal Victoria e del collegamento tra questo,

Vicolo del Porton Rosso, Vicolo del Tidi, attuata mediante interventi di restauro e rinso dei fondi gia destinatia |

@

N s

el C 11 3

—



——

magazzino quali attivith commerciali, artigjanali, pubblici esercizi.

COMPARTO B - riqualificazione di Piazza delle Vettovaglie tesa alla salvaguardia e alla valorizzazione del carattere
storico del sito , con ricostruzione della porzione di fabbricato demolita e recupero dei fondi commerciali e dei loro
arredi tradizionali, subordinato alla redazione di un progetto unitario.

COMPARTO C - riqualificazione di Piazza S.Omobono e degli edifici che vi si attestano, con ricostruzione di un
edificio centrale in luogo dell’attuale cabina Enel, composto da un loggiato pubblico al P.T. e due piani sovrastanti ad
uso residenziale.




ANBITO 26

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

11 substrato dell’area, al di sotto di uno spessore di terreno di riporto, & costituito da terreni prevalentemente
limosi di colore nocciola con intercalazioni argillose e talvolta cui seguono delle argille plastiche il cui tetto si
trova alla profondita variabili neila zona tra circa -9/-14 m dal p.c. con tendenza ad approfondire verso Nord.

CLASSE DI PERICOLOSITA

Dal punto di vista idraulico I'area risulta inserita nella classe di pericolosita 4 pericolosita’ idraulica molto
elevata ai sensi del DL 180/98 e successivi, e pertanto risulta soggetta a norme transitorie di salvaguardia
idraulica.

Una volta rimosse le condizioni di rischio idraulico detta area pud essere classificata a pericolositd 3a -
pericolositd medio-bassa -

CLASSE DI FATTIBILITA’

Una volta rimosse le condizioni di rischio idraulico gli interventi edilizi previsti solo con piani fuori terra sono
attuabili senza particolari condizioni ferma restando la applicazione della normativa vigente (classe di fattibilita
2).

Per quanto riguarda eventuali opere in seminterrato o interrato, la loro fattibilita & condizionata alla
predisposizione di indagini di dettaglio a livello di area complessiva secondo le prescrizioni contenute nelle
Norme del Regolamento Urbanistico (classe di fattibilita 3 - Prescrizioni specifiche per opere sotto p.c.).
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Ambito n. 25 - Zona piazza delle Vettovaglie
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AMBITO N° 26 Museo di S. Matteo ]

{ Superficie totale dell’ambito: 8.034 / 7.693*mq B
L Stato Attuale Stato di progetio 7
Superficie coperta 4.602 mq/ 4786* mq
Superficie non edificata: | 3.432 mq / 2.907* mq
® averde
®  pavimentata
N° posti auto
e pubblici
& privati
Volume totale edificato | 40.193 mc / 42.200* mc
Indici urbanistici;
s Rc 57%/ 62%*
o [ff Smec/mq/ 5,5% me/mq
s Sl

N.B. I dati con I’asterisco sono desunti dal “Programma di intervento
del complesso S. Vito-Arsenale Mediceo”, accordo di
S.B.A A _A_S. Pisa, sottoseritto in data 26.06.1998.

programma fra

per la ristrutturazione, ampliamento e restauro
Comune di Pisa, Universita di Pisa,

Oggetto Superficie | Volume | Destinazione Modalita di intervento
mqg mc d’uso
Edificio 2 /133 3642 33140 | Museo, Dip. St. | |AB.C
dell’ Arte, ex
Limonaia
Edificio 3/133 499 5596 Chiesa ABC
Edificio A/ 133 404 1.127 Servizi Ristrutturazione urbanistica E
Edificio B /133 57 330 Chiesa Ristrutturazionie urbanistica E

Note. Descrizione, relazioni con il contesto e vincoli sovraordinati

San Matteo, in parte occupato dai locali dell’

della ex Limonaia, costituito originariamente da un
nell’uso (deposito, laboratori, alloggi per il personale di S€IVizio).
L’ambito ¢ soggetto al vincolo monumentale e parzialmente al vincolo paesaggistico.

L’ambito in esame comprende la chiesa di San Matteo e ’ex convento, oggi complesso del Mueseo Nazionale di
Universita di Pisa (Dipartimento di Storia dell’Arte). La struttura
conventuale si articola attomno ai chiostri storici e si affaccia sul retro su un ampio giardino di cui purtroppo &
andato perduto I'interessante disegno quatirocentesco. Lungo il muro di cinta del convento si addossa I’edificio
porticato e da una sovrastante loggia, trasformata nel tempo

Note. Elementi di criticita

sono fruibili e visibili

I fabbricati dell’ex convento, cosi come si

dall’ Universita sono insufficienti all’

presentano aggi risultano inadeguati ad accogliere funzioni mmportant
comme I'attivith muselae e la ricerca scientifica, per la necessita di questi di usufiuire di pilt ampi spazi (attualmente
solo una limitata quantity di reperti artistici). Parallelamente gli spazi occupati
attivita didattica. A fronte della densita di fiunzioni che si attestano negli spazi
del convemto, il grande giardino retrostante appare sottoutilizzato e necessita di un rdisegno e di nuova
finzionalita, con una riqualificazione dei fabbricati circostanti. L’
nega ogni altro rapporto con il contesto urbano, aprendosi solo sul fr

ambito risulta inoltre oltremodo introverso e
onte nivolto sul Lungamo. |

Riferimenti alla documentazione di archivic

“Programma di intervento per la ristrutturazione, ampliamento e restauro del complesso S. Vito-Arsenale
Mediceo™, accordo @i programma tra Comune di Pisa, Universita di Pisa, S.B.A.A.A.S. Pisa, sottoscritto in data
26.06.1998, in corso di revisione

Procedimenti in itinere

N.B.: Le quantiti indicate sono desunte in automatico da Carta 2.000 e non costituiscono riferimento giuridico per il dimensionamento



Note. Linee guida

La previsione universitaria di abbandono del complesso di San matteo da parte del Dipartimento di Storia delle
Arti per lasciare spazio al Museo Nazionale con il trasferimento nella sede di San Vito/Arsenali Medicei (cfr.
scheda 33) si configura come opera di riqualificazione di questo ambito urbano.

Le caratterstiche tipologiche dei manufatti, dei loro sistemi distributivi, delle loro caratterstiche qualitative e
dimensionali, risultano tali da necessitare interventi di recupero legati ai principi del restauro considerando anche
la possibilita di utilizzare a scopo espositivo anche gli spazi all’aperto, da riqualificare idoneamente attraverso un
ridisegno del verde, degli arredi e degli annessi di recente costruzione e di minor pregio.

Oltre alla realizzazione di piccoli volumi ed ampliamenti, gia previsti dall’accordo di programma con I’Universita
e la SBAAAS, funzionali alla realizzazione della struttura muselae, il comparto dovra prevedere una migliore
integrazione con lo spazio urbano circostante attraverso la realizzazione di un accesso pedonale su via Santa Marta
che consenta il godimento, la percezione e la fruizione del complesso sviluppando relazioni reciproche.
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AMBITON 26

Estratto Carta del degrado formale dei fabbricati e della qualita urbana
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RIFERIMENTO ALLA SCHEDATURA Lr.59/80




Ambito n. 26- Museo di San Matteo
SCHEMA GRAFICQO D'INTERVENTO
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COMUNE DI PISA - Servizio Informiativo Territoriale (S.L'T.)




fHBITO 2¢

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

11 substrato dell’area in esame & costituito da uno spessore di terreno di riporto non trascurabile al di sotto del
quale si trovano terreni prevalentemente limosi e sabbiosi talvolta con intercalazioni argillose cui seguono delle
argille plastiche il cui tetto si trova alla profondita variabili tra circa -12 e-13 m dal p.c. Per quanto riguarda
I"acquifero freatico superficiale, il tetto della falda oscilla generalmente intorno a quote di —5/-6 mdal p.c.

CLASSE DI PERICOLOSITA
L’area rientra in classe di pericolositd 3a - pericolositd medio-bassa

CLASSE DI FATTIBILITA’

Gli interventi edilizi previsti solo con piani fuori terra sono attuabili senza particolari condizioni ferma
restando la applicazione della normativa vigente (classe di fattibilita 2).

Per quanto riguarda i manufatti con eventuali volumi interrati o seminterrati, la fattibilitd & condizionata alla
predisposizione di indagini di dettaglio a livello di area complessiva secondo le prescrizioni contenute nelle
Norme del Regolamento Urbanistico (classe di fattibilita 3 - Prescrizioni specifiche per opere sotto p.c.).



o

l AMBITO N°27 Arsenali medicei / S. Vito

| Superficie totale dell’ambito: 24.189 mq |
L Sitato Attuale ] [ Stato di progetto
Superficie coperta 7.405 mq
Superficie non edificata: | 16.784 mg
e averde
e pavimentata
N°€ posti auto
e  pubblici
e prvati
Volume totale edificato | 60.960 mc
Indici urbanistici:
e Rc 30,61%
e Iff 2,52 me/mq
e Sl
Oggeito Superficie | Volume | Desiinazione Modaliti di intervento
mq me¢ d’'uso
Edificio 1 /159 2185 20347 Caserma ABC.
Edificio 2 /159 144 1727 Caserma AB,C.
Edificio 3 /159 "~ 4336| 32562 | Scuderia-Mostre | | A,B.C.
Edificio 4/159 187 1886 Residenze ABC.

Note. Descrizione, relazioni con il contesto, e vincoli sovraordinati

L’ambito risulta caratterizzato dalla presenza degli Arsenali Medicei, raro esempio di architettura cantieristica
navale realizzato nel XVI secolo su progetto del Buontalenti, utilizzati sin dal XVIII secolo a servizio della
caserma di artiglieria ippotrasportata — e in parte ancora oggi adibiti come stalle. Il complesso, di notevole pregio
intrinseco e storico-documentale, oggettivamente correlato alla sistemazione urbanistica dell’area detta di
Terzanaia o della Cittadella, risulta dotato di aree a verde di generosa dimensione, risultanti in parte dalla
demolizione di sette campate dei capannoni medicei, Gli arsenali, in parte oggetto di interventi di restauro,
conservano attualmente le proprie caratteristiche morfologiche e tipologiche originarie.

Dell’ambito fanno parte una palazzina detta “delia monta”, un edificio residenziale in via di S. Vito e altri rustici
gia facenti parte dell’ex complesso conventuale di 8. Vito, oggi sede della locale Caserma della Guardia di
Finanza. Anche il complesso di S. Vito risulta dotato di un chiostro di oltre mq. 300. Salvo I’esito di ulteriori
verifiche in situ e le alterazioni eventualmente prodottesi a seguito della attuale destinazione d*uso, lo stato di
conservazione fisica. L’ambito & in parte soggetto a tutela ai sensi della L. 1497/39 e della L. 1089/39.

Note. Elementi di criticita

1 due complessi, a prescindere dalla loro destinazione d’uso congrua o incongrua, non appaiono adeguatamente
valorizzati sotto il profilo dell’immagine urbana e non utilizzati al meglio delle loro potenzialita ~ considerata
I'inaccessibilita pressoché assoluta della caserma e quella, virtuale, degli arsenali, limitata alla sola parte gia
restaurata, saltuariamente utilizzata per attivity espositive ed altre manifestazioni. In particolare, le pilt recenti
scoperte archeologiche — con il rtrovamento dei relitti romani presso I’area di S. Cataldo — rendono possibile e
auspicabile il riuso almeno parziale degli arsenali per la loro sistemazione, assolutamente congra e tale da
apportare un evidente plusvalore all’immagine del complesso. Inoltre le previsioni di trasferimento in altra sede
del Dipartimento di Storia delle Arti rendono alfrettanto possibile e desiderabile la sua dislocazione entro il
complesso conventuale previa dismissione delle attivith militari ivi attualmente insediate. La loro odierna
condizione di invisibilitad risulta una evidente contraddizione in rapporto alle previsioni generali relative all’intera
area della Cittadella, destinata ad assumere, neli’ambito dei programmi di riqualificazione del sistema delle
fortificazioni medioevali, un ruolo importante tra i luoghi dell’abitare pubblico e collettivo.

Riferimenti afla documentazione di archivio

N.B.: Le quantita indicate sono desunte in automatico da Carta 2.000 e non costituiscono riferimento giuridico per il dimensionamento



Procedimenti in itinere

“Programma di intervento per la ristrutturazione, ampliamento e restauro del complesso S. Vito-Arsenale
Mediceo”, accordo di programma tra Comune di Pisa, Universitd di Pisa, S.B.A.A.AS. Pisa, sottoscritto in data
26.06.1998, in corso di revisione

Note. Linee guida

Si prevede:

a)

b)

d)

Dismissione delle attuali destinazioni d’uso degli Arsenali Medicei, ricostruzione del capannone sul lato nord
della cittadella — distrutto da eventi bellici — e allestimento in funzione della sistemazione dei relitti navali
romani e della dotazione di spazi complementari ed integrati quali laboratori di restauro, servizi universitari,
spazi per attivita culturali;

Dismissione delle attuali destinazioni d’uso relative all’ex convento di S. Vito, ricostruzione del corpo di
fabbrica all’interno del cortile e allestimento come servizi universitari e spazi per attivita culturali;

Restauro dei manufatti di pregio intrinseco e valore storico e documentale, anche mediante rimozione dei
manufatti a carattere precario e superfetativo;

Sistemazione coordinata degli spazi verdi di pertinenza e di quelli, antistanti e circostanti — con particolare
riferimento alla progettazione dell’arredo urbano correlata alla accresciuta importanza della funzione museale,
all’allestimento dei cortili verdi quali estensione degli spazi espositivi e alla realizzazione di un parcheggio
sotterraneo in corrispondenza dell’area adiacente sul lato ovest degli Arsenali — coordinata al progetto
complessivo della Cittadella.
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Ambito n. 27 - Complesso degli Arsenali Medicei, San Vito
SCHEMA GRAFICQ D'INTERVENTO

N

~ Legenda

‘iabilita di progetto

O accesso carrabile

percorso carrabile

. accesso pedonaleciclabile

“Il.u Piazza

Perimetri

Ay . -
7 N\ Perimetro ambit!

ese  percorso pedonale/ciclabile
[

o tee Perimetro compart d'intervento

Categorie d'intervento

@ Conservazione-Restauro.,

Ll Demolizione prescritta

% Ristrutturazione edilizia
\-\ Ristrutturazione urbanistica

Riqualificazione arredo urbano

>\ Conservazione facciate recinzioni
§

7% & Ridisegno recinzioni

/t\ .v..rv\
/ /s

>\ Nuova edificazione

Riqualificazione prospenica

Destinazioni d'uso

Verde pubblico attrezzato 9

Parcheggio a raso °
o ) . .
L9  Parcheggio interrato @

Parcheggio in silos

@ Residenza @ Residenza speciale

Servizi (S) servizi pubblici

e Servizi privati

. Dest. mista: Servizi - Verde pubblico

Dest. mista: Residenza

Servizi
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FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

L’area ¢ caratterizzata da un substrato costituito terreni prevalentemente limosi di colore nocciola con
intercalazioni argillose e talvolta sabbiose cui seguono delle argille plastiche il cui tetto si trova alla profondita
di circa ~10/-12 m dal p.c. Per quanto riguarda 1’acquifero freatico superficiale, il tetto della falda oscilla nei
periodi di massima e minima ricarica intorno a circa -3,0/-3,5 m dal p.c.

CLASSE DI PERICOLOSITA
L’area rientra in classe di pericolosita 3a - pericolositd medio-bassa

CLASSE DI FATTIBILITA’

Gli interventi edilizi previsti solo con piani fuori terra sono attuabili senza particolari condizioni ferma
restando la applicazione della normativa vigente (classe di fattibilita 2).

Per quanto riguarda i manufatti con eventuali volumi seminterrati o interrati, la fattibilitd & condizionata alla
predisposizione di indagini di dettaglio a livello di area complessiva secondo le prescrizioni contenute nelle
Norme del Regolamento Urbanistico (classe di fattibilita 3 - Prescrizioni specifiche per opere sotto p.c.).



