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Pratale Don Bosco — via di Pratale
Cisanello — Caserma dei Carabinieri
Cisanello — via Pungilupo

Cisanello — Parco Centrale

S. Biagio — via delle Torri

Cisanello — via Norvegia

Cisanello — via Frascani

via S. Biagio — via Mazzei

P.taa Lucca — Arena Garibaldi

P.ta a Lucca — via Piave — via Gali
Porta a Lucca — ENEL

P.ta a Lucca - via del Brennero 1
P.taaLucca - Via del Brennero 2
Parco Urbano via del Brennero
Porta a Lucca — via di Gello

Parco Urbano via Pietrasantina

| Passi — via Belli

Via di Fasanna/Viale delle Cascine
Area St. Gobain ovest

San Giusto — via delle Colombaie
via Filippo Corridoni

via di Goletta

via Possenti — scuole ITS Gambator
area S. Giusto — S. Marco

area via Fra Mansueto

P.ta Fiorentina — ex Stazione Leogdal
P.ta Fiorentina — via Cattaneo
Putignano — via Ponticelli/via Fiontina
Oratoio — via delle Argonne

Riglione — via Monterotondo
Riglione — via Talamone

Oratoio — via Traversa di Oratoio
Ospedaletto — via Malasoma
Ospedaletto — via Emilia 2
Ospedaletto — via Emilia 3
Ospedaletto — via Emilia 2
Ospedaletto — via Emilia

Marina di Pisa — via della Foce
Marina di Pisa — via O. S. Stefano
Marina di Pisa — via Arnino
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Marina di Pisa — via Milazzo nord

Marina di Pisa — via Ciurini

Marina di Pisa — via della RepubbhdPisana

Marina di Pisa — via Milazzo sud

Marina di Pisa — Piazza Viviani

Tirrenia — Hotel Golf

Calambrone — ex Ospedale Americano

Calambrone — ex Colonia G. Rosello

Calambrone — Fondazione Stella Mart viale del Tirreno
Calambrone — Istituto di cure marim

Vecchi Macelli
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Schedan. 4.2 PRATALE DON BOSCO - VIA DI PRATALE

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA B

1. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Ristrutturazione Urbanistica.

2. DESCRIZIONE

La scheda riguarda 'ampia fascia di territorio @vesa tra la via di Pratale e il confine comunale
con S.G.T. (zona della Fontina), dove attualmeat® gresenti gli impianti sportivi della Fontina,
un ampio parcheggio, alcune attivita artigianali,depuratore e il centro di raccolta, un
insediamento misto di servizi, oltre ad alcune ditesre in stato di abbandono.

3. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI

La scheda nel suo insieme intende ridisegnare rimdoe l'assetto urbano di questa parte di
territorio di confine con il Comune di S.G.T. loitalLa Fontina e procedere al completamento
della variante alla via di Pratale, gia previstd vdgente R.U.. Tali trasformazioni urbane sono
suddivise in due Comparti, cosi come viene eviggaziel grafico allegato.

4. SUPERFICIE DELL'’AREA DI INTERVENTO

Mq. 45.440 (dato indicativo — da verificare a ségudli rilievo)

Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in gt sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella é solo indicativa, dtd effettivo € quello ricavato dallapplicazione
dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie teatiale della scheda norma o dei Comparti.

5. COMPARTO 1 PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMEN SIONAMENTO
| 1t 0,28 (slu/superficie territoriale dato prescrittivo) massimo raggiungibile |

Aree pubbliche e private

Aree Private oggetto ( % Quota Area Pubblic %
trasformazione urbana| max (superficie da cedere gratuitamente) min
mq. 16.10 5C mg. 16.10 5C
- . Verde Parcheggi/Viabilita
Superficie fondiaria 12 000 3.500

Superficie territoriale mg. 32.200




Dimensioni dell’'intervento

Sf mq 16.10!
Rapporto di coperta (Rc mqg/mq0,4C
Superficie utile lorda (Slu = St x Its) mg. 9.30(
di cui: direzionale/servizi e artigianatoper la personi |mq. 7.44C
residenze collettive e ricettivo

di cui: commercialemax 20% mq. 1.86(
Ifs (slu/superficie fondiaria) solo ircativa m@/mq0,57
piani ma n.5

Sono ammessi piani interrati da destinare a pogti @ impianti

tecnologici

H max ml. 15,0(
Distanza dai confin ml. 5,0C
Distanza dalle aree pubblic| ml. 5,0(

6. COMPARTO 2 PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMEN SIONAMENTO
| Its 0,20 (slu/superficie territoriale dato prescritivo) massimo raggiungibile |

Aree pubbliche e private

Aree Private oggetto di| % Quota Area Pubblica %

trasformazione urbana| max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mg. 6.620 50 mg. 6.620 50
Superficie fondiaria Verde/Parcheggio/Viabilita

Superficie territoriale mg. 13.240

Dimensioni dell’'intervento

Sf mq. 6.62(
Rapporto di copertura (F mag/mq 0,4l
Superficie utile lorda (Slu = St x Its)ax mq. 2.65(
di cui: commercialedirezionale/servizi e artigianato per

persona,

Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati mag/mq 0,4l
piani may n.z

Sono ammessi piani interrati da destinare a pogti a impianti

tecnologici

H max ml. 8,5C
Distanza dai confin ml. 5,0C
Distenza dalle aree pubblict ml. 5,0C

7. ELEMENTI PRESCRITTIVI

- Gli interventi di trasformazione del Comparto dne vincolati alla realizzazione della nuova
viabilita, variante di via Pratale.

- In sede di approvazione del piano attuativo dein@arto 1 'Amministrazione Comunale potra
richiedere di inserire la previsione della stradacallegamento con la zona della Fontina. Il
tracciato della viabilita sara inserito nel grafe@ara concordato nella fase di progetto anche con
il Comune di San Giuliano Terme.

- Ai fini della tutela dell'abitato circostante, irsede di predisposizione del progetto
’Amministrazione Comunale dovra prevedere pemidiiduazione del tracciato e realizzazione



della nuova viabilita (variante via di Prataleyyecessari accorgimenti di natura ambientale, in
particolare per quanto attiene l'inquinamento afierdso ed acustico.

- L’accesso delle auto all'impianto di distribuzedei carburanti dovra avvenire solo dalla nuova
viabilita.

- | Comparti 1 e 2 insieme al completamento dellava viabilita, alternativa alla via di Pratale
devono garantire il raccordo della suddetta vigbitra di loro e con il tratto adiacente al
parcheggio pubblico.

- Il Comparto 2 dovra prevedere la viabilita pubdldi accesso allarea del centro di raccolta della
Fontina in modo da consentire la sua percorrenzalue sensi senza procedere a manovre di
inversione di marcia.

- All'interno dei Comparti dovranno essere ritravgli spazi di standard di verde e di parcheggio
necessari per soddisfare il fabbisogno degli iresadnti previsti.

8. ELEMENTI INDICATIVI

- Per I'innesto alla variante di via Pratale doessere verificata e valutata la fattibilita progeke
perché possa avvenire direttamente dalla via Caleeattraverso un nuovo disegno della attuale
rotatoria.

- | parcheggi privati potranno essere realizzatth@nseminterrati/interrati e/o su piu piani e vi
potranno essere previste attivita complementaricamformita alla normativa vigente del
Regolamento Urbanistico.

- Le quote di verde e parcheggio nelle tabelle smmo prescrittive.

9. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

10. MODALITA ATTUATIVE

- Comparto 1 e 2 con piano attuativo convenzioeateso all'intero comparto;

- TAmministrazione Comunale, ai fini della realazone delle opere pubbliche ha facolta di
stabilire una diversa articolazione/perimetro demeparti fermo restando il dimensionamento
complessivo e le destinazioni d’'uso previste;

- € ammessa una articolazione e suddivisione dgjoBi comparti in UMI (Unita Minime
Intervento) fermo restando il dimensionamento c@sgVo e le destinazioni d’uso previste.
Ciascuna UMI potra realizzare quelle opere di udwmazione o parte di esse previste dal
Comparto afferenti il proprio intervento purchési® garantita la perfetta funzionalitd, autonomia
e non limitino la realizzazione delle altre UMI;

- il piano attuativo, dovra attribuire alle sing@eese interessate dall'intervento quale sia, dapo |
realizzazione, la loro classificazione secondoti€alazione previste dal vigente Regolamento
Urbanistico;

- per tutto quanto non espresso e previsto dadisgmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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[ Schedan.6.2 | CISANELLO - CASERMA DEI CARABINIERI

D.M. 1444/68: ZONA OMOGENEA F

1. DESCRIZIONE

L'area € posta in prossimita del confine comunaleitcomune di S. Giuliano Terme.

Essa e accessibile dalla Via Pungilupo. Attualmartendizione agricola.

Essa € attraversata dal canale di raccolta detjeeameteoriche del quartiere, tuttora privo di
collegamento (mediante impianto di sollevamentae) icGume Arno.

Tale condizione determina fenomeni di malsania tioauputrescenza dei materiali organici
impropriamente ed eventualmente finiti nel bacihwso.

2. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Nuovo impianto.

3. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
Mq. 10.000 (dato indicativo — da verificare a ségudli rilievo)

4. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

Il trasferimento in detta zona del Comando Prowitlecdell’Arma dei Carabinieri & stato deciso in
sede di approvazione del Piano Strutturale, in gleoento di una specifica osservazione in tal
senso.

La rilocazione del comando provinciale, con il edlw di attrezzature (spazi per i mezzi) e di
residenza per i militari, & stato recepito comeiethibo di Piano Strutturale in quanto determina il
beneficio della liberazione del centro storico diafunzioni che attualmente soffrono il disagio di
una difficile ospitalita in contenitori storici,determinano disagi alla vivibilita ordinaria deflana.

A seguito della rilocazione sara possibile ricotiveri contenitori liberati ad altre funzioni di
servizio, piu coerenti con le scelte funzionalcdntro storico.

L’edificazione nellarea godra di una grande vilitj in quanto unica edificazione significativa di
tutto il comparto terminale del territorio comunalellinterfaccia e stato classificato dal piano
strutturale come area di connessione e quindi e@blamento urbanistico come area agricola
periurbana, con forti limiti alla edificazione.

Trattandosi di area di limitata estensione, in pose avanzata rispetto all'allineamento
dell'edificazione piu prossima (grandi immobili i@snziali di Via Pungilupo) € opportuno che
I'edificazione presenti caratteristiche morfologicbhe ne sottolineino la diversita ed il valore di
testata costituito dell'area inedificata lineardodrdo.



5. DIMENSIONAMENTO DI PROGETTO

Servizi pubblic % Viabilita pubblice %
mq. 8.00( 80 mq. 2.00( 20
Totale aree a destinazione pubblica mqg. 1C 10C
Totale sup. territoriale mq. 10.00( 10C

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI
L’ingresso all'area da destinare a Caserma dowearegprevisto a debita distanza dall’incrocio tra
Via di Padule e Via Pungilupo.

7. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI
| Its 0,75 (slu/superfide territoriale)

Area a servi:

Sf. 8.00(

Rc. 30%

Sup. lorda utile max mq. 7.5

Ifs. 1,00 (slu/superficie fondiari

N° piani max 6 piani fuori terra, con possibilitardalizzare interrati o0 seminterrati da destire
parcheggio

H. max ml. 1i

Distanza minima dai confini ml.

Servizi consentiti: sede del Comando ProvincialdAtena dei Carabinieri e servizi di corredc
tale destinazione

8. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

9. MODALITA’ ATTUATIVE E PROGRAMMA ATTUATIVO

L’edificazione é subordinata alla stipula di unawenzione relativamente a:

* Il vincolo di destinazione del complesso a sedecoehando carabinieri: durata temporale e
regime sostitutivo alla sua scadenza.

e La realizzazione del tratto di viabilita di colleganto tra Via Pungilupo e la viabilita
provinciale di collegamento tra il CNR e Via di Mana.

Per tutto quanto non espresso e previsto dalleeptescheda norma sirinvia alle norme tecniche

del Regolamento Urbanistico.
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SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

|Schedan. 7.2 | CISANELLO — VIA PUNGILUPO

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA C

1. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Nuovo insediamento su area libera.

2. DESCRIZIONE

L'area di forma quadrangolare al limite dell'insaatiento urbano di Cisanello € delimitata dalle
viabilita via V. Frascani, via Paradisa, via S.tRie via Pungilupo, ha fatto parte di una
lottizzazione inattuata del precedente P.R.G. t@almente un vuoto urbano incolto e privo di
utilizzazione.

3. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

A margine dellasse funzionale nord-sud di Cisanélrea si pone in continuita con la piazza
pubblica con prevalente caratteristica di vuotoandy rispetto agli edifici esistenti. La scheda si
propone di realizzare una zona urbana, congiuntemeon larea del parco centrale e il polo
ospedaliero di Cisanello che e in corso di realitrge e che compone il nuovo e futuro assetto
urbano di questa parte del territorio della citta.specie questa area fa parte del nuovo centro
urbano di Cisanello, prefigurato dal regolamentmanistico lungo l'asse di via Frascani e costituito
da un mix di funzioni. Coerentemente con tale pettsfa e tenuto conto dell'indotto prodotto con
la realizzazione del nuovo ospedale, l'area pitachea funzione sportiva e/o residenziale si presta
oggi a rispondere ad una domanda di funzioni urleacemplementari al suddetto polo ospedaliero.
La scheda norma pone come condizione e prescrizgopeevisione, nellinteresse pubblico di una
guota di cessione dell'area non inferiore al 50%ektinare a verde e a parcheggi.

4. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mg. 20.700 (dato indicativo — da verificare a semdi rilievo)

5. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMENSIONAMENTO
| Its 0.5( Slu/superficie territoria
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in grasetto sono prescrittivi.




Aree pubbliche e private

Aree Private % Area Pubblica %
(superficie fondiaria Sf) max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mg. 10.350 50 mgq. 10.350 50
Servizi (Residenza Sanitaria Verde Parcheggio
Assistita) e commerciale

Superficie territoriale mg. 20.700

Come aree pubbliche € richiesta anche la cessionellthrea della UMI Parco della SCN 7.5
per mg. 11.800 circa (vedi elementi prescrittivi)

Dimensioni dell’'intervento

Sf mq. 10.35!
Superficie utile lorda (Slu = St x) mg. 10.00(
Rapporto di copertura (F mqg/mq 0,3!

Destinazioni d'uso ammesse Sen

» Uffici, studi medici e ambulatori
« Albergo, ostelli, foresterie, convitti (strutturdcettive max 40% della Si
collettive)
+ Attivita commerciale max 10% della St
» Attivita ludiche per il gioco dei bambini

* Centri per la riabilitazione
n. piani 5
Distanza dai confini per la nuova edificazi 5,0C
Ammesso piano interrato per autorimessa/locali ssmmn

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI E CONDIZIONI

- | parcheggi pubblici dovranno essere alberatbgizionati lungo la viabilita pubblica. L’edificio
della struttura a servizi a supporto delle funzisamitarie dovra avere caratteristiche compatibili
con il contesto architettonico circostante.

- Non € ammessa un’'unica destinazione d’'uso. Lap8&ista dovra essere composta da una
pluralita di destinazioni d’ uso tra quelle soprdicate.

- Le attivita commerciali non potranno avere uru@gesficie utile superiore a mqg 300 per ciascuna
di esse.

- Una quota non inferiore al 40% degli spazi scbpdel resede dovra essere sistemata
esclusivamente a verde opportunamente alberativezzsto, non concorrono alla suddetta quota
di verde gli spazi di resulta, quali aiuole e sipdlerivanti dai percorsi di accesso carrabile e de
parcheggi.

- Cessione a titolo gratuito dell'area di mg. 1D &0rca facente parte della SCN 7.5 UMI Parco
(F.33 part. 600).

7. ELEMENTI INDICATIVI

La ripartizione delle aree private e pubblichedidativa.

Nell'area a Verde e a Parcheggio prevista dovraresgalizzato un percorso interno pedonale e
ciclabile, di collegamento tra via Paradisa e wadplupo, parallelo a via S. Pietro, in modo da
mantenere il segno territoriale storico della srad



8. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padsgli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

9. MODALITA ATTUATIVE

- La modalita di intervento prevede Piano Attuaié/o Permesso a costruire convenzionato.

- La convenzione dovra essere sottoscritta primh rikscio dei permessi a costruire. La
realizzazione delle opere di urbanizzazione nele ai cessione della scheda dovranno essere
realizzate contestualmente agli interventi e doveaessere terminate prima della agibilita degli
edifici.

- La convenzione dovra contenere tutti gli elemepér la RSA e per la/le strutture
ricettive/accoglienza a garanzia che siano catsogaantenute e gestite (ciascuna per la propria
funzione) come un'unica unita immobiliare per uriqee non inferiore a 30 anni.

- Alla convenzione dovra essere allegato uno schetaaivolumetrico dell'assetto dellarea
dellintera scheda norma con indicate le aree sisiome.

- L’Amministrazione comunale si riserva di inserinelle aree di cessione previsioni per la
realizzazione di opere/strutture pubbliche divetakverde attrezzato, parcheggi, piazze, percorsi
viari e non. In tal caso gli oneri dell'opera sanaarico alla Amministrazione e non sono oggetto
di scomputo.

- La convenzione dovra essere sottoscritta prinhaldscio dei permessi a costruire.

- Per tutto quanto non espresso e previsto dallagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
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REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

[Schedan.75 | CISANELLO — PARCO CENTRALE

D.M. 1444/68: ZONA OMOGENEA F

IDENTIFICAZIONE CATASTO TERRENI:

Foglio 33 particella 833 Foglio 33 particella 598 porzione
Foglio 33 particella 720 Foglio 33 particella 907
Foglio 33 particella 365 porzione Foglio 33 particella 905
Foglio 33 particella 906 porzione Foglio 33 particella 910
Foglio 33 particella 909 porzione Foglio 33 particella 908
Foglio 33 particella 365 porzione Foglio 33 particella 71 porzione
Foglio 33 particella 764 Foglio 33 particella 694 porzione
Foglio 33 particella 600 Foglio 33 particella 693 porzione
Foglio 33 particella 237 porzione Foglio 33 particella 834
Foglio 33 particella 902 Foglio 33 particella 638
Foglio 33 particella 903 porzione Foglio 33 particella 638
Foglio 33 particella 70 Foglio 33 particella 639

ESTRATTO R.U. VIGENTE SCHEDA N7.5

SUPERFICIE AREA:

mg 105.090 (dato indicativo - da verificare medganlievo)

La superficie comprende l'area destinata a verttezatato collocata in prossimita dell'incrocio tra
la via di Cisanello e la via Maccatella.



Eventuali errori di individuazione catastale o dirimetrazione o comunque grafici verranno
rettificati d’ufficio.

NORME DI CARATTERE GENERALE

Tutte le aree, a verde pubblico e non, costituiscoel loro insieme il parco urbano e dovranno
essere integrate tra loro; la parte pubblica dedgarbano, anche se attuata per parti ed in tempi
diversi, dovra essere realizzata sulla base dragato unitario.

L’'area a verde di pertinenza della nuova struteaaitaria (UMI 1) dovra essere oggetto di un
accordo da sottoscrivere tra 'Amministrazione Caatle e i titolari della stessa struttura sanitaria
per disciplinare una forma di utilizzazione anch&uwzione pubblica.

A completamento del parco urbano viene inseritaecparte dell’area disciplinata dalla scheda (in
aggiunta al dimensionamento riportato nella scholle UMI), I'area destinata a verde attrezzato
(mq. 1.240 circa) collocata in prossimita dell'iacio tra la via di Cisanello e la via Maccatellagc
dovra essere presa in considerazione nella praget@unitaria del parco.

Il progetto del parco urbano dovra altresi prevederodalita di attraversamento pedonale e
ciclabile della viabilitd a sud e a nord dellared, fine di collegare le parti settentrionali e
meridionali del quartiere di Cisanello; il colleganio dovra essere realizzato evitando intersezioni
araso con la viabilita carrabile.

Una fascia di terreno della profondita minima diX@J00 o comunque corrispondente a quella

indicata nel grafico allegato, adiacente alla attusede della Pubblica Assistenza, dovra essere
ceduta a titolo gratuito alla Amministrazione Coralenal fine di destinarla a parcheggio dei mezzi

di soccorso.

Per le aree a parcheggio potranno essere indigdatizioni diverse sulla base del progetto del
trasporto pubblico, del piano per le piste ciclabildelleventuale trasferimento del mercatino di
guartiere.

La slu riportata in tabella & solo indicativa, dtd effettivo € quello ricavato dall'applicazione
dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie teatiale della scheda norma come da rilievo.

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti ocomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

MODALITA ATTUATIVE GENERALI

Piano Attuativo con unita minime di intervento (UIM attuabili separatamente, ma in maniera
coordinata con lattuazione dell'intero compartoitervento. Le singole UMI potranno essere
attuate con permesso a costruire convenzionato.

U.M.l. PARCO |

SUPERFICIE TOTALE AREA: MQ 50.600 (dato indicativo - da verificare medianlevo)

TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE:
Destinazione urbanistica: PARCO URBANO E SERVIZIBBLICI E/O COMPLEMENTARI
AL PARCO URBANO



Categoria di intervento: nuova costruzione

PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

lIts 0,015 (slu/superficie territoriale dato prescittivo) |
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in gt sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella & solo indicativa, dtd effettivo € quello ricavato dall'applicazione
dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie teatiale della scheda norma come da rilievo.

%
Area Parco Urbano

minima
mg. 50.600 100
Verde pubblico/ parcheggi/ percorso pedonale-cilglab

mg. 50.600
Dimensioni dell'intervento
Superficie 50.600
Superficie utile lorda (Slu = St x Its) r mg. 76(
per servizi pubblici e/o complementari al parcoan®
piani ma n.1
H max ml. 3,5(C
Distanze minime«dai confin ml. Q
Distanze delle costruzioni dalle aree pubbl ml. O

ELEMENTI PRESCRITTIVI

Lungo Via Bargagna e Via di Cisanello deve esseadizzata una alberatura continua ad alto
fusto.

La viabilita pedonale e ciclabile deve essere gatle con le aree a nord e a sud, con il parco ed
essere raccordata con il piano delle piste cidlabil

La realizzazione del parco pubblico centrale deasere preceduta dalla progettazione unitaria di
tutto il verde e dei parcheggi pubblici; potra essatuato in fasi separate, purché funzionali al
suo utilizzo e alla concezione unitaria.

| servizi pubblici o comunque complementari al patrbano possono essere anche realizzati e
gestiti da soggetti privati se vincolati alla mamgione del parco; tra le attivita complementari
sono comprese quelle pubbliche (opera pubblica mtdresse pubblico), sono invece escluse
guelle private che non sono funzionali con il pagamon il suo utilizzo da parte degli utenti.

La superficie massima realizzabile non potra essereentrata in un unico manufatto. Ogni
singolo manufatto non potra raggiungere una sulgioag a mq. 150, salvo specifiche esigenze
di interesse pubblico da valutarsi da parte delfanistrazione comunale.

Sono ammesse le strutture temporanee o stagiograditpvita di mostre, mercati, manifestazioni
espositive, sportive ecc.

Tutti i parcheggi di nuova realizzazione dovranesege alberati.

ELEMENTI INDICATIVI

MODALITA ATTUATIVE

- Progetto unitario esteso a tutto il parco urbs@dli iniziativa pubblica o con permesso a cogruir
convenzionato sulla base del progetto unitariotse soggetto non pubblico.

- Per tutto quanto non espresso e previsto dadisgnmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.



U.M.I. 1 |

SUPERFICIE TOTALE AREA: MQ 38.600 (dato indicativo - da verificare medianlevo)
DI CULI: PROPRIETA’ PUBBLICA: MQ 10.770

PROPRIETA' PRIVATA: MQ 27.830

TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE:
Destinazione urbanistica: FUNZIONI SANITARIE
Categoria di intervento: nuova costruzione

PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

| Its 0,32 (slu/superficie territoriale dato prescritivo) |

Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in gt sono prescrittivi.
La slu riportata in tabella & solo indicativa, dtd effettivo € quello ricavato dall'applicazione
dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie teatiale della scheda norma come da rilievo.

Aree pubbliche e private

Aree Private % Area Pubblica %
(superficie fondiaria Sf) max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mg. 27.830 72 mq 10.770 28%

Superficie fondiaria (Sf) Verde/ Percorso pedonale-ciclabile

Superficie territoriale mg. 38.600

Dimensioni dell’'intervento

Sf mq. 27.83!
Rapporto di copertura (F mg/mq 0,3l
Superficie utile lorda (Slu = x Its) may mg. 12.00!
di cui:

servizi di interesse pubblico sanitari (max 10 mq. 12.00t
Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati mg/mq 0,4!
piani may n.t

H max ml. 1
Distanze minime dai confi ml. 5,0C
Distanze delle costruzioni dalleee pubblich ml. 5,0C

ELEMENTI PRESCRITTIVI

La nuova struttura sanitaria, fermo restando leesgita di garantirne la funzionalita, dovra

essere disposta all'interno dell’area tenendo cdetalisegno complessivo del parco urbano e
del verde di pertinenza, in modo da cercare e vaggire una integrazione, anche visiva, fra
le due parti.

Lungo Via di Cisanello e la Via Bargagna si pregerla realizzazione di una alberatura

continua ad alto fusto.

La nuova struttura sanitaria dovra essere dotatpadiheggi di relazione in dimensione

adeguata a consentire 'accesso dell’'utenza in nda@dwoon gravare sul territorio circostante; a
tal fine, in sede di redazione del progetto, deasaere allegato uno studio previsionale sui
flussi di utenza giornalieri stimati, sulla base geale dovra essere dimensionato il numero
dei posti auto di relazione, che comunque non pegsere inferiore a quello minimo previsto

dalle disposizioni vigenti.



- Tutti i parcheggi di nuova realizzazione dovraneseee alberati.
- La realizzazione del verde pertinenziale, dei peggh privati e del verde pubblico dovra
essere coordinata con le previsioni del progetitatio del parco centrale.

ELEMENTI INDICATIVI

MODALITA ATTUATIVE

Permesso a costruire convenzionato.

Parco urbano con progetto unitario se di iniziatpabblica o con permesso a costruire
convenzionato sulla base del progetto unitariotse soggetto non pubblico.

L’attuazione dell'intervento previsto e vincolattire che alla cessione dell'area pubblica a verde
facente parte della UMI 1, alla contestuale cessialta Amministrazione Comunale delle aree
della UMI Parco di proprieta della Provincia.

- Per tutto quanto non espresso e previsto dadisgnmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.

U.M.I. 2 |

SUPERFICIE TOTALE AREA: MQ 14.650 (dato indicativo - da verificare medianlevo)

TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE:
Destinazione urbanistica: parcheggio
Categoria di intervento: nuova costruzione

PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

\ Indice fondiario di copertura 2% come da norma peri parcheggi del R.U \
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in gt sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella € solo indicativa, dtd effettivo € quello ricavato dall'applicazione
dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie teatiale della scheda norma come da rilievo.

Aree pubbliche e private

Area a Parcheggio

mg. 14.650 ~100%

Dimensioni dell'intervento

Sf 'mg. 14.65

Ammessa l'edificazione di attrezzature complemerntame da norma per i parcheggi ¢
regolamento urbanistico (max 2% indice fondiaricalertura)

Nel parcheggio € prescritta una quota non infer@25% della superficie da destinare a ve
escluse aiuole e spartitraffico

H max -ml. 3,5(

ELEMENTI PRESCRITTIVI

- Tutti i parcheggi di nuova realizzazione dovraneseee alberati.

- Lungo Via Bargagna deve essere realizzata unaadillvarcontinua ad alto fusto.

- Allinterno dell'area di parcheggio devono esserevisti i collegamenti pedonali e ciclabili
coordinati con le previsioni, i progetti e le reahzioni a margine dell'area.

- Larealizzazione del verde pubblico e non e dailpeggi dovra attenersi e coordinarsi con le
previsioni, prescrizioni e indicazioni del progetioitario del parco urbano centrale.

- Sono ammessi piani interrati da destinare a pagibego per volumi tecnici o per superfici
accessorie



ELEMENTI INDICATIVI

MODALITA ATTUATIVE
- Permesso a costruire convenzionato se attuasogigetto privato.
- Per tutto quanto non espresso e previsto dadisgnmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche

del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

[Schedan. 7.8] S. BIAGIO — VIA DELLE TORRI

D.M. 1444/68: ZONA OMOGENEA C

1. DESCRIZIONE

La zona circostante la ex fattoria Benelli di vielld Torri non € stata coinvolta dallo sviluppo
urbano che ha visto trasformare pesantementeilttetoitorio di S. Biagio.

In un contesto ormai completamente urbanizzat@tteaizzato da interventi di lottizzazione e di
edilizia economica e popolare (Peep) dagli anrtes& ad oggi, questa isola di campagna ha
conservato i caratteri originari di questo terracagricolo formatosi e trasformatosi nel corso dei
secoli precedenti.

L’area, oggetto della presente scheda, ricade @stquerritorio ed in particolare rimane compresa
tra alcuni complessi di edilizia residenziale pudeb{ex IACP) e un fabbricato rurale di interesse
storico

2. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
nuovo impianto

3. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mg 5.300 (dato indicativo — da verificare a segditalievo)

4 OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

La scheda prevede un intervento edilizio per ldizeazione di alcune case residenziali con
accesso dalla via Basilicata. La collocazione dmivih edifici dovra lasciare una ampia area di
resede e a verde pubblico intorno all’edificio mberesse storico posto lungo la via delle Torri in
modo tale da non alterare il contesto originaribougle € posto.

Con questo intervento, di modesta entita e cofiaatb, la scheda intende recuperare ed acquisire
al patrimonio pubblico una porzione dellarea adeelungo la via delle Torri e ripristinare parte
del vecchio percorso della via delle Torri; raggjeando l'obiettivo di tutelare e mantenere i
caratteri originari che lo hanno formato, in quantmnosciuti come elementi significativi della
gualita ambientale e dellinsediamento.

5. DIMENSIONAMENTO DI PROGETTO
(riparto superfici fondiarie per destinazioni omoge o prevalenti)

Aree Residenzia % Parcheggi % Verde pubblic %
mq 1.60( 10C mq 70( 19 mq 3.00( 81
totale aree a destinazione priv 30 |totale aree a destinazione pubblica mq 10C
mq 1.600
totale sup.territoriale mq. 5.30(




6. ELEMENTI PRESCRITTIVI
(invarianti di progetto)
Lo schema grafico é solo indicativo.

7. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI
| Its 0,10 (slu/superficie territoriale

Area residenziale (di nuova edificazione

Sfmq. 1.60

Rc10%

Sup. utile lorda mamq. 53(

Ifs 0,35 (slu/superficie fondiari

n° di piani max: 2 piani fuori terra, con posstailidi realizzare interrati o seminterrati
destinare a parcheggio

H max ml. 7,5

Distanze minime dai confini m1.5; lato sud m,0C

Distanze delle costruzioni dalle aree pubbliche5rat

Destinazione d’uso prevista: residenz

Sono ammessi edifici con tipologie edilizie casegsle, binate, a schi, condominiali e ¢
blocco

8. PRESCRIZIONI SUGLI SPAZI APERTI

Le aree scoperte di pertinenza della residenzaoposgssere pavimentate per un superficie
massima del 30%.

Le aree di uso pubblico, escluso quelle carrakaliparcheggio, possono essere pavimentate per un
superficie massima del 25%.

Il parcheggio a raso deve essere alberato e dgllerficie ad esso destinata almeno il 15% deve
essere costituita da spazi di verde.

Le pavimentazioni ammesse di tutte le aree scopmstduso quelle carrabili, sono in autobloccanti
e/o materiali lapidei.

La piantumazione delle aree a verde devono riggettainimi indicati nella tabella A-3a.

Eventuali percorsi di uso pubblico pedonali e didlalevono essere alberati.

9. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padsgli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

10. MODALITA ATTUATIVE E PROGRAMMA ATTUATIVO

L’intervento € soggetto alla preventiva approvagioti piano attuativo convenzionato, che
preveda la contestuale realizzazione di intervextificatori e di opere pubbliche, e non e
ulteriormente articolabile.

Per tutto quanto non espresso e previsto dalleptescheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Schedan. 7.10 CISANELLO - VIA NORVEGIA

D.M. 1444/68: ZONA OMOGENEA B

IDENTIFICAZIONE CATASTO TERRENI: Foglio 32 particella 1164 (porzione)
Foglio 32 particella 1151
Foglio 32 particella 1260
Foglio 32 particella 1258

ESTRATTO CARTOGRAFICO

SUPERFICIE AREA:
mq 5.700 (dato indicativo - da verificare medianlievo).

L’'area oggetto della scheda é sola quella di petgrpubblica, eventuali errori di individuazione
catastale o di perimetrazione o comunque graficevao rettificati d’ufficio.



TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE:
Destinazione urbanisticaervizi pubblici.
Categoria di intervento: ristrutturazione edilizidzanistica.

PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

| Its 0,10 (slu/superficie territoriale deto prescrittivo) |
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in gt sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella &€ solo indicativa, dtd effettivo € quello ricavato dall'applicazione
dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie teatiale della scheda norma come da rilievo.

Aree pubbliche

Area % Area non edificata %
(superf. fondiaria Sf) max minima
mg. 2.250 40 mg. 3.450 60
Servizi pubblici Viabilita Verde-Parcheggio
1.200 2.250

Superficie territoriale mq. 5.700

Dimensioni dell’'intervento

Sf mq. 2.250
Rapporto di copertura (F mqg/mq 0,30
Superficie utile lorda (Slu = St x Its) r mg. 570

di cui:

servizi pubblici (max 100% mq. 57(

Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati mqg/mq 0,25
piani may n.z

H max ml. 7,50
Distanze minime dai confi ml. 5,00
Distanze delle costruzioni dalle aree pubbl ml. 0,00

ELEMENTI PRESCRITTIVI

- Nuova viabilita di collegamento in ingresso eustita della Via di Padule. Tale opera si dovra
raccordare con quanto previsto dal Piano Attuatieb Parco Urbano di Cisanello della scheda
norma 6.1 - comparto n. 3, in caso di discordamegge comunque la presente prescrizione.

- Le alberature esistenti dovranno essere mantgauteo sostituzione € ammessa solo per motivi
di sicurezza o solo con un progetto di sistemazenegualificazione delle aree scoperte.

- Il parcheggio deve essere alberato.

ELEMENTI INDICATIVI
- | parcheggi potranno essere realizzati anchergemati/interrati.
- Prevedere insieme alla viabilita carrabile ldizgazione del percorso pedonale-ciclabile.

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padsgli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.



MODALITA ATTUATIVE
- Intervento pubblico, se attuato da soggetti diveprivati) con permesso di costruire

convenzionato.
- Per tutto quanto non espresso e previsto dallagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche

del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Scheda n. 7.11

CISANELLO - VIA FRASCANI

D.M. 1444/68: ZONA OMOGENEA B

IDENTIFICAZIONE CATASTO TERRENI: Foglio 33 part. 828

ESTRATTO CARTOGRAFICO

SUPERFICIE AREA:

mq 3.650 (dato indicativo - da verificare medianlievo)

la particella catastale sara individuata a segilaidrazionamento predisposto dagli uffici comunali

competenti.

L’'area oggetto della scheda é sola quella di petgrpubblica, eventuali errori di individuazione

catastale o di perimetrazione o comunque graficavao rettificati d’ufficio.




TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE:
Destinazione urbanisticeesidenziale P.E.E.P.
Categoria di intervento: nuova costruzione.

PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

| Its 0,9 (slu/superficie territoriale dato non prescritti |
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in gt sono prescrittivi.

La sul riportata in tabella e prescrittiva, il ddte e quello della superficie fondiaria/territdeia
sono solo indicativi, quelli effettivi saranno dasildalla reale superficie territoriale della sched
norma individuata a seguito del frazionamento deddicella da parte della Direzione patrimonio.

Aree pubbliche e private

Area edificabile % Area Pubblica %
(superf. fondiaria Sf) max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mq. 1.440 100 - -
Residenziale Verde Parcheggio
Superficie territoriale mq. 1.440

Dimensioni dell’'intervento

Sf mq. 1.44(
Rapporto di coperra (Rc mag/mq 0,4(C
Superficie utile lorda (Slu = St x Its) mq. 1.35(
di cui:

residenziale P.E.E.P. (max 10(C mq. 1.35(
Ifs (slu/superficie fondiari mg/mq 0,9
Piani fuori terra ma n.4

Piano interrato/seminterrato per autorimessa/locadicesori
pertinenziali

H max ml. 12,5(
Distanza minima dai confi ml. 5,0C
Distanza delle costruzioni dalle aree pubbl ml. 5,0C

ELEMENTI PRESCRITTIVI

ELEMENTI INDICATIVI

- E' ammesso, in deroga alle distanze, l'allineatoetel fabbricato a filo strada con la Via

Paradisa.

- L'intervento Peep non e tenuto al rispetto daltama del dimensionamento medio (mg. 65)
degli alloggi previsto dal regolamento urbanistioentre resta tenuto al rispetto di quella della
dotazione minima di posti auto prevista per ogioiggio.



FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padsgli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

MODALITA ATTUATIVE

- Intervento di iniziativa pubblica o privata coarmesso a costruire convenzionato.

- La Direzione competente dovra procedere primaadetesentazione del progetto alla
predisposizione degli atti dovuti per la definizéopatrimoniale dell’area oggetto dell'intervento.

- E’ facolta della Amministrazione Comunale vinaelacon la convenzione, lintervento alla
realizzazione a cura e spese dei soggetti titatat@tori dell'intervento, anche pro-quota, di azee
standard previste dal R.U. o la loro partecipazigmenetizzazione) ad interventi di analogo
contenuto, di iniziativa comunale, ad un costo-adéad definito in sede di proposta e sottoposto
alla verifica di congruita da parte dell'Ufficio dreico Comunale e recepito in convenzione.

- Per tutto quanto non espresso e previsto dadsemte scheda norma si rinvia alle norme
tecniche del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Scheda n.7.12 VIA S. BIAGIO - VIA MAZZEI

D.M. 1444/68: ZONA OMOGENEA

1 DESCRIZIONE
L’'area oggetto dell'intervento ricade nella zon&dBiagio ed € gia stata oggetto di un precedente
e recente intervento per la realizzazione di undtsta alberghiera.

2. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Ampliamento

3. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
Trattasi di due aree distinte
1) Area adiacente la struttura alberghiera mq. 1.62€aqdato indicativo da verificare a
seguito di rilievo)
2) Area Via Taddei e in parte di via Castinelli perausuperficie complessiva di mq. 1.630
circa (dato indicativo da verificare a seguitoilievo)

4. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

La scheda e finalizzata a consentire 'ampliametitana struttura alberghiera esistente posta in
prossimita del nuovo complesso ospedaliero di @k@m® a recuperare aree a verde (in permuta)
maggiormente funzionali alla residenza circostante.

5 PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI
Aree pubbliche e private

Areaa Verde/parcheggiPubblica
Aree % (superficie da cedere in permuta e realizzata %

(superf. fondiaria Sf) max senza scomputo di oneri e senza alcun altrominima

onere per lAmministrazione Comunale)

mq 1.620 mg. 1.630




Dimensioni dell’'intervento

S Area della Struttura alberghie
esistente + mg. 1.620
Rapporto di copertura (F L’ampliamento potra interessa

larea in permuta solo per Ig
stretto necessario, qualora p
aspetti tecnici-strutturali non si
possibile realizzarla totalments
nellattuale area di pertinenz;
della struttura alberghiera

U~

Superfide uiile lorda (Slu = St xts) max mg. 1.01(
Destinazione d’uso turisti-ricettiva

piani ma come edificio esisten
H max come edificio esisten
E’ ammesso il piano interrato per uso parcheggliocali

tecnicl

Nellarea data in permuta non impegnata (se nedej}sdall’eventuale ampliamento de
struttura deve essere lasciata e mantenuta a eem@n deve essere recintata, in tale ajea
possono comunque essere collocati eventuali posti@er le dotazioni minime richieste se non
altrimenti soddisfacibili.

Dovranno ir ogni caso essere rispettate complessivamente teensulle distanze, sul rappo
di copertura del regolamento urbanistico e la digeminima (a verde) permeabile del 25%

6 PRESCRIZIONI SUGLI SPAZI APERTI

L'area scoperte non possono essere pavimentateupar superficie superiore al 30%. La
pavimentazione del parcheggio e delle altre are®e @ssere realizzata con materiali permeabili e
non é consentito 'uso dell'asfalto.

La sistemazione del verde pubblico e privato doessere articolata secondo un progetto
paesaggistico, tale da garantire una corretta ratgmgne di tutto l'intervento con [I'ambito
circostante. Le essenze arboree dovranno essdie tijpiehe del luogo.

7. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

8. MODALITA ATTUATIVE E PROGRAMMA ATTUATIVO

L’intervento & soggetto Permesso a costruire cariveato,

L'intervento & vincolato alla definizione/condizionche saranno stabilite da parte
dell Amministrazione Comunale della permuta delleeainteressate.

L’'area da dare in permuta allAmministrazione Comlendovra essere comunque sistemata e
verde/parcheggio secondo le indicazioni della cdeme Direzione.

Prima del rilascio dei permessi a costruire dovoaassere realizzate le opere pubbliche e cedute
all Amministrazione Comunale.

L’eventuale permuta, alle condizioni stabilite, doxomunque avvenire senza alcun onere per
Amministrazione Comunale e non a scomputo deggira

La nuova previsione sostituisce quanto consentitola deroga approvata con delibera di C.C. n.
65 del 12.12.2013.



Per tutto quanto non espresso e previsto dalleptescheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Schedan. 9.2 P.TA A LUCCA - ARENA GARIBALDI

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA B

1. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Ristrutturazione Urbanistica.

2. DESCRIZIONE

Trattasi dellarea interessata dall'attuale statlioalcio, collocata nel centro del quartiere daRa
Lucca. Ad oggi la presenza della struttura rappresein elemento di forte contrasto con la
vivibilita del quartiere e gli spazi a disposizionen consentono i necessari adeguamenti per la
funzionalitd e per la sicurezza dell'impianto.

3. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

A seguito della conferma della previsione di lozzdizione del nuovo stadio ad Ospedaletto in
un’area maggiormente consona al tipo di impianto gp&zi, accessibilita e compatibilita con il
contesto urbano, la scheda prevede di realizzalkarea dell'attuale stadio un complesso
prevalentemente residenziale dotato di ampi spazrde e di parcheggio pubblico, fruibili anche
dal resto del quartiere.

4. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mg. 34.700 (dato indicativo — da verificare a semdi rilievo)

Fino alla approvazione del Piano Attuativo sono assngli interventi edilizi di adeguamento della
funzionalitd dello stadio, finalizzati alla sistenne, riqualificazione, miglioramento dell'impiant
sportivo compreso le eventuali opere necessariel peremento del numero dei posti per gli
spettatori (capienza dello stadio) in modo confoatteedisposizioni vigenti

5. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMENSIONAMENTO

\ Its 0,60 (slu/superficie territoriale dato prescritivo)

Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in grasetto sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella & solo indicativa, il dato effettivo e quello ricavato
dall'applicazione dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie territoriale della scheda norma.




Aree pubbliche e private

Aree Private % Area Pubblica %
max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mg. 17.350 50 mg. 17.350 50
- . Verd Parcheggio
Superficie fondiaria (Sf) erde 9!
13.350 4.000

superficie territoriale mq. 34.700

Dimensioni e destinazioni d’'uso dell'intervento

Sf mq. 17.35!

Rapporto di copertura (F mag/mq 0,4l
Superficie utile loda (Slu = St x Its) me mg. 20.82

di cui:

residenziale (minimo 85¢ mg. 17.70

commerciale, con superficie di vendita pe |mq. 3.12
singolo esercizio non superiore a mq. 600,
direzionale, servizi (max 15%)

Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indiivo mag/mq 1,2
piani may n. 4/€
H max ml. 18,0(

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI

- Alloggi in affitto minimo concordato 10% dellaustesidenziale (10% slu/mq.65 = n. 27 - dato
presunto);

- conservare l'ingresso originario e il percors@adiesso da via L. Bianchi all’Arena;

- l'edificazione in corrispondenza della attualédbuna scoperta, in prossimita degli edifici
residenziali retrostanti, dovra essere piu contereutli minore impatto; a tal fine i nuovi edifici
potranno essere di max. n. 4 piani e comunque lberea inferiore a quella della tribuna e con un
distanza dagli edifici esistenti non inferiore ali&anisomma delle altezze fra gli edifici antistanti

- l'attuale area del campo sportivo dovra essestirtita prevalentemente a verde/parco;

- realizzazione della rotatoria.

Gli alloggi destinati ad affitto concordato dovranno essere del tipo casa passivaon
fabbisogno energetico della casa convenzionalmeféeiore a 15kWh al mc./anng ovvero al
livello di classificazione piu efficiente del Regaiento Edilizio Sostenibile del Comune di Pisa.
All'interno dell’intervento deve essere realizzataun’opera pubblica di almeno 300 mq. oltre a
servizi igienici e ai locali accessoricon destinazione d’'uso da definire con I' Amm.r@r@inale

in fase di stesura del P.A. e della convenzione, abvra essere ceduta al Comune. L’'opera non
potra essere realizzata a scomputo degli onerira pesere eccedente la slu indicata nella scheda.
Deve essere prevista la realizzazionerarea verde attrezzataper attivita sportive di squadra,
di libero accesso, delle dimensioni minime di mI»0nl 70, e di un’area verde attrezzata per
bambini e anziani, che saranno cedute al Comueessibili da tutti i cittadini.

Nella convenzione deve essere previsto che la reanione ordinaria del parco pubblico rimane in
perpetuo a carico del soggetto proponente o deeseati causa.

7. ELEMENTI INDICATIVI

- | parcheggi privati e pubblici potranno esserdizeato anche seminterrati/interrati;

- deve essere assicurata e favorita la permeabyiitgli spazi esterni all'attuale Arena e il parco
centrale;



- la nuova edificazione dovrebbe essere preferémim realizzata sull'attuale sedime delle tribune
dello stadio;

- la ripartizione delle quote di verde e parcheggdicate nelle tabelle non é prescrittiva, ma @otr
essere modificata dal piano attuativo.

8. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padsgli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

9. MODALITA ATTUATIVE

- Permesso a costruire convenzionato;

- il permesso a costruire dovra essere subordialiiosvolgimento di concorso di progettazione
secondo le prescrizioni e i parametri della pressnheda,;

- € ammessa la suddivisone dell'intervento in UMhifa Minime Intervento);

- il progetto dovra attribuire alle singole aredemessate dall'intervento quale sara, dopo la
realizzazione, la loro classificazione secondoti€alazione prevista dal vigente Regolamento
Urbanistico;

- il progetto dovra valutare, sulla base dei dagpdnibili al momento della sua redazione e reiativ
a permessi di costruzione o ad altri piani o pripgéeventuale sovrapposizione delle fasi di
cantiere con quelle relative agli altri interventontestuali, con particolare riferimento
all'utilizzazione della viabilita urbana. Dalla vzione dovra scaturire un cronoprogramma atto a
limitare l'effetto cumulativo del traffico di camtie. La valutazione si applica ad interventi con
volumetria di progetto superiore a 10.000 mc. oipsrali la durata dei lavori non sia inferiore a
due anni. L'amministrazione comunale, in sede grapazione del piano o di rilascio del permesso
a costruire convenzionato, ha facolta di presceivéa temporizzazione degli interventi, in
riferimento alle problematiche della viabilita d taffico;

- devono essere osservate le misure di mitigazer@escrizioni contenute nella Relazione di
Sintesi del procedimento di Valutazione Integratiegata alla deliberazione del Consiglio
Comunale n. 28 del 06.05.2009 e, durante la faséalorazione del piano attuativo, devono essere
effettuati approfondimenti analitici in relazionedASTEMA AMBIENTALE E TERRITORIALE e

alla SALUTE UMANA;

- per tutto quanto non espresso e previsto daflagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Schedan. 9.3 P.TA ALUCCA - VIA PIAVE — VIA GALLUP PI

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA B

1. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Nuova edificazione e parcheggio.

2. DESCRIZIONE

Trattasi di un’area collocata nella zona retrogayiitedifici di via Piave e di via Rindi, destiazsd
parcheggio, in corso di realizzazione, e da urdgliccola area posta lungo la via Piave a margine
del parcheggio.

3. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

L’intervento € suddiviso in due parti la prima (UM) riguarda il completamento del parcheggio
e dei suoi percorsi di accesso carrabili e nogpmformita alle norme vigenti del R.U., la seconda
(UMI B) e un modesto completamento residenzialéathiicato disposto lungo la via Piave.

4. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mg. 7.380 (dato indicativo — da verificare a segditrilievo)

5. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMENSIONAMENTO

Its 0,5& (slu/superficie territoriale datindicativo)riferito alla sola area edificabile UMI /non
comprende l'area a parcheggio UMI B

Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in grasetto sono prescrittivi.

Aree pubbliche e private

Aree Private 0 : 0
(UMI A superficie m/;x Area Pubblica min/?ma
fondiaria Sf)
come da grafico delle 100
scheda
.. . Verde Parcheggio (UMI B
Superficie fondiaria (Sf) mqgil 75(30 )
superficie territoriale mq. 7.380




Dimensioni dell'intervento UMI A (riferiti alla sola area edificabile)

Sf come da grafico della schec
Rapporto di copertura (F mag/mq 0,4l

Superficie utile lorda (Slu = St x Its) m non | mg. 30(

superiore a:

destinazione d'uso:residenziale, al p.t ¢

anche ammessa la destinazione commerciale

Ifs (sluisuperficie fondiaria) solo indicatr mqg/mq 0,5!

piani may n.z

Sono ammessi piani interrati da destinar

cantine/ripostigli

H max allineata con l'edificio adiacer
Distanza dai confit ammessa l'edificazione sul conf

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI

- In aderenza e allineato in gronda e a filo stiaatal'edificio adiacente sul fronte di via Piave;

- € ammessa altresi la realizzazione del fabbricatouna distanza dagli altri edifici inferiore &4 m
10,00 purché nel rispetto del DM 1444/68 e deliealisposizioni di legge;

- dovra essere previsto il marciapiede lato vial@ppl, dovra essere mantenuto il percorso di
accesso al retrostante parcheggio pubblico e dess&re garantita I'accessibilita al parcheggio
dalla via Piave, tramite la via Galluppi, ai megabblici e agli autobus.

- previa acquisizione del parere favorevole daepdel competente ufficio/ente del comune nella
fase di progetto potra essere individuata una siiveridonea soluzione rispetto a quanto disposto
nel punto precedente;

- l'attivita commerciale € ammessa a condizionesihro ritrovati gli spazi di parcheggio necessatri
di relazione e di standard;

- UMI B il parcheggio é regolamentato dalla nornigente del R.U. per i parcheggi.

7. ELEMENTI INDICATIVI
- L’intervento si deve integrare per morfologiapotogia con I'edificato di via Piave;
- le quote di verde e parcheggio nelle tabelle s prescrittive.

8. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padsgli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

9. MODALITA ATTUATIVE

- L'intervento e suddiviso in due UMI A e B (Unifdinime Intervento) soggette a permesso a
costruire;

- si dovra attribuire alle singole aree interessktiintervento quale sia, dopo la realizzaziolae,
loro classificazione secondo l'articolazione préagal vigente Regolamento Urbanistico;

- per tutto quanto non espresso e previsto daflagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

[Scheda n. 10.1 | PORTA A LUCCA — ENEL
D.M. 1444/68:ZONA OMOGENEA B

ESTRATTO CARTOGRAFICO

SUPERFICIE AREA:

mq 15.810 (dato indicativo - da verificare mediamiievo)

La perimetrazione dellarea puo essere rettificiti#iufficio competente per eventuali errori grafic
in fase di redazione/proposta del piano.

TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE:
Destinazione urbanisticaesidenziale/edifici per il culto.
Categoria d’intervento: ristrutturazione urbangstic



Comparto 1 |

PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

| Its 0,39 (slu/superficie territoriale dato prescritivo) |
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in gt sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella € solo indicativa, dtd effettivo € quello ricavato dall'applicazione
dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie téaiale della scheda norma per il singolo comparto
come da rilievo.

Aree pubbliche e private

Aree % Area Pubblica %
(supertf. fondiaria Sf) max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mq. 4.820 51 - 49
Residenziale Verde Parcheggio
mq 4490
Superficie territoriale m.310

Dimensioni dell’'intervento

Sf mq. 4.82(
Rapporto di copertura (F 0,3%
Surerficie utile lorda (Slu = St x Its) me mgq. 363(C
di cui:

residenziale privato (max 50 mg. 1.81%
residenziale convenzionato (Peep minimo £ mg. 1.81%
Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati mg/mq 0,7
piani may n. 4

H max ml. 12,5(
Distarza dai confir ml. 5,0C

ELEMENTI PRESCRITTIVI
- Alloggi in affitto minimo concordato 10% dellaustesidenziale (10% slu/mq.65 = n. 8 dato
presunto).

ELEMENTI INDICATIVI

- La quota di residenza destinata a Peep non éatehuspetto del dimensionamento medio (mq.
65) degli alloggi previsto dalle norme del regolaee urbanistico purché sia comunque
soddisfatta la dotazione minima di posti auto m&viper ogni alloggio dal regolamento
urbanistico.

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.



MODALITA ATTUATIVE

- Piano attuativo convenzionato.

- E" ammessa la suddivisone dell'intervento in UMhita Minime Intervento).

- La realizzazione delle opere di urbanizzazionengmia sono a totale carico dei soggetti
titolari/attuatori a scomputo degli oneri di urbegazione primaria, tale carico rimane anche se
importo delle opere e superiore al contributo ldegeri di urbanizzazione primaria dovuti.

- L’Amministrazione Comunale potra in sede di apjmione del piano attuativo valutare e
prevedere una diversa percentuale delle aree diocesin funzione, previo parere delle Direzioni
competenti, delle opere di urbanizzazione che dearalizzare.

- Il piano attuativo dovra attribuire alle singaese interessate dall'intervento quale sia, dopo la
realizzazione, la loro classificazione secondotitalazione previste dal vigente Regolamento
Urbanistico.

Per tutto quanto non espresso e previsto dalleptescheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.

Comparto 2 |

PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

\ Its 0,23 (slu/superficie territoriale dato prescritti \
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in gt sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella € quella massima conséita, la superficie effettiva dell'area é quella
da rilievo della scheda norma per il singolo contqar

Aree del comparto 2

Aree Fascia di rispetto
(supertf. fondiaria Sf)

mq. 3.500 fascia di rispetto con gli edifici adiacenti notfieinori a ml.
Servizi: religiosi per il culto ¢ 10,00 e fascia verde di rispetto con la via dehBexo dal
attivita culturali e sociali margine carrabile della strada

Superficie territoriale mg. 6500

Dimensioni dell’'intervento

Sf mq. 350(
Rapporto di copertura (F 0,5C
Superficie utile lorda (Slu = St x Its) m. mg. 1.50¢(
di cui:

per il culto mq. 1.00(
per attivita culturali e sociali mg. 500
Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati mg/mq 0,4!
piani may 2

Sono ammessi piani interrati/seminterrati da dastina
parcheggio e locali tecnici

H max 15 mt




ELEMENTI PRESCRITTIVI

- L’intervento dovra prevedere oltre la dotazionei gharcheggi privati corrispondente ad
1mq/10mc, la dotazione di parcheggi di relazione maferiore a mqg. 30 ogni mqg. 100 di
superficie edilizia.

- L'accesso carrabile alla struttura religiosa poitra avvenire dalla via del Brennero.

- La realizzazione e la manutenzione ordinaria\iéetle lato via del Brennero € a carico dei
soggetti attuatori.

- Non vengono conteggiati, ai fini del calcolo thlezza massima, gli elementi architettonici che
non costituiscono superficie utile o volumi.

- Tra i locali tecnici interrati, la cisterna per daccolta delle acque piovane puo essere realizzat
nel resede privato fermo restando che ci sia una dogerhinima permeabile non inferiore al
25%.

- Nellarea fondiaria destinata alla realizzaziatet nuovo complesso per il culto confinante con
gli edifici dellex villaggio Cento Fiori ci dovr&ssere una fascia di rispetto non inferiore a
ml.10,00. In questa fascia sono consentiti pogt @uvati o pubblici purche alberati.

ELEMENTI INDICATIVI

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

MODALITA ATTUATIVE

- Permesso a costruire convenzionato.

- L’Amministrazione Comunale potra, in sede di apizione del progetto e della relativa
convenzione, valutare e prevedere una diverso diimeamento delle aree a verde (private e/o
pubbliche) e della loro modalita di realizzaziondunzione delle eventuali opere di urbanizzazione
che intende realizzare.

- Per tutto quanto non espresso e previsto dallagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.

ELEMENTI PRESCRITTIVI COMUNI Al DUE COMPARTI

- Il verde pubblico dovra essere previsto e realizzatfiltro fra la via del Brennero e l'area

oggetto dell'intervento.

- La realizzazione del verde pubblico dei due coripatra avvenire in modo distinto e in tempi

diversi.

- | due comparti, anche in modo distinto, essendt impegnati da attivita produttive, dovranno
essere oggetto delle opportune indagini, verifiedeeventuali bonifiche dei terreni secondo le
indicazioni, pareri, prescrizioni degli Enti comeeti.

ELEMENTI INDICATIVI COMUNI Al DUE COMPARTI

- La ripartizione delle quote di verde e parcheggiortate in tabella non é prescrittiva.

- L'area a verde pubblico deve prevedere sul latoficante la S.S. del Brennero una fascia per
costituire un filtro vegetale nei confronti dell&&S |l filare di platani posto lungo la viabiliskorica
deve essere mantenuto e salvaguardato. Il parahelgge essere piantumato con vegetazione in
continuita ed integrazione con le aree a verde jmthb

- | parcheggi privati potranno essere realizzath@seminterrati/interrati.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Scheda n. 10.2 PORTA A LUCCA - VIA DEL BRENNERO 1

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA F

TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Ristrutturazione urbanistica.

2. DESCRIZIONE

L'area interessata alla trasformazione si svilupyp®go via del Brennero occupando un’area
triangolare che si estende ad est fino a lambireidhilita di raccordo con il comune di San
Giuliano. Il contesto sostanzialmente agricolo um €1 inserisce, la presenza di alcuni capannoni
artigianali ai margini di un piccolo insediamenésidenziale e insieme la morfologia planimetrica
del lotto favoriscono il formarsi di una situaziowke degrado e di abbandono che connota
fortemente I'immagine dell'area allingresso delitta.

3. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

L’intervento proposto mira alla riqualificazione din’area che risente di una marginalita nei
confronti della citta tale da averne caratterizZattemente 'immagine. Con tali presupposti si
rende necessaria una nuova configurazione urbamisiellarea che ne caratterizzi anche gli
aspetti morfologici e formali favorendo nel contamia possibilita di inserire — attraverso una
riconversione delle attivitd artigianali attualmenesistenti — una serie di servizi privati
prevalentemente rivolti alla popolazione residerela zona circostante.

4. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mg. 23.960 (dato indicativo — da verificare a semdi rilievo)

5. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMENSIONAMENTO
Its 0,12 (slu/superficie territoriale denonprescrittivo

SUL max mg. 2.870 per l'intera area della scheda (@nparto 1 e 2)
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in grasetto sono prescrittivi.




Aree pubbliche e private

Aree Private % Area Pubblica %
max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mg. 7.190 30 mg. 16.770 70
- . Verd Parcheggio
Superficie fondiaria (Sf) erde 9d!
16.770

Superficie territoriale mg. 23.960

COMPARTO 1 Edificio esistente — Dimensioni e destawioni d’'uso dell'intervento

Sf (stimata Edificio attuale e area di pertinenza mq. 1..
circa

Rapporto di copertura (Rc) m. mqg/mg 0,40 se maggiore non superiort
guella esistente

Superficie utile lorda (S = Stx Its) may non superiore a quelesistent

Destinazioni d’'uso ammesse: commerci
direzionale/servizi, artigianato di servizio pe
la persona, turistico-ricettivo, abitazion
collettive (alloggi per studenti)

Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati mqg/mg come da stato attu
piani ma n. 2z
Sono ammessi piani interrati da adibire
parcheggio e impianti tecnologici

H max ml. 8,0

-

COMPARTO 2 Dimensioni e destinazioni d’'uso dell'inervento

Sf mg.

Rapporto di copertura (F maqg/mq 040

Superficie utile lorda (ul = St x Its) ma mg. 2.87(menc la Sul esistente della UMI :
di cui: (mqg. 1.570 dato indicativo)

commercige, direzionale servizi, artigianatc
di servizio per la persona, turistico-ricettiva,
abitazioni collettive (alloggi per studenti)

Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati ma/mc
piani ma n. 2z
H max ml. 8,00

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI

I Comparto 1 sono ammessi interventi fino allatsowaone edilizia. In caso di sostituzione
edilizia é fatto obbligo la riqualificazione deliea di pertinenza e la superficie permeabile aeverd
non potra essere inferiore al 25%.

La realizzazione dell’'intervento del Comparto 2ilb@dinata alla cessione delle aree situate nella
parte terminale a nord del lotto e piu precisameamée zone attualmente ungo monte,
comprese tra via del Brennero e il fosso da destiesclusivamente a verde pubblico attrezzato.

In queste aree su indicazione della AmministraziGoenunale potranno anche essere realizzati ed
attrezzati spazi da destinare a Iluogo d’incontro secializzazione, quali aree per
spettacoli/manifestazioni, campi aperti, da destirsprattutto al mondo giovanile.



7. ELEMENTI INDICATIVI
- La ripartizione delle quote di verde e parchegadticate nelle tabelle non e prescrittiva, ma @otr
essere modificata dal piano attuativo.

8. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

9. MODALITA ATTUATIVE

- Comparto 1 edificio esistente interventi fincaabstituzione edilizia;

- Comparto 2 nuova edificazione con Piano Attuatitemvenzionato, € ammessa la suddivisione
dell'intervento in UMI (Unita Minime Intervento);

- il piano attuativo dovra valutare, sulla base dahti disponibili al momento della sua redazione e
relativi a permessi di costruzione o ad altri pamgrogetti, 'eventuale sovrapposizione delle thsi
cantiere con quelle relative agli altri interventontestuali, con particolare riferimento
all'utilizzazione della viabilita urbana. Dalla whzione dovra scaturire unungo monte mma
atto a limitare l'effetto cumulativo del trafficoi dantiere. La valutazione si applica ad interventi
con volumetria di progetto superiore a 10.000 mpe®i quali la durata dei lavori non sia inferiore
a due anni. L'amministrazione comunale, in sedeagprovazione del piano o di rilascio del
permesso a costruire convenzionato, ha facoltaedicpivere la temporizzazione degli interventi, in
riferimento alle problematiche della viabilita d taffico;

- devono essere osservate le misure di mitigazer@escrizioni contenute nella Relazione di
Sintesi del procedimento di Valutazione Integratiegata alla deliberazione del Consiglio
Comunale n. 28 del 06.05.2009 e, durante la faséalbrazione del piano attuativo, devono essere
effettuati approfondimenti analitici in relazionedASTEMA AMBIENTALE E TERRITORIALE e

alla SALUTE UMANA;

- il piano attuativo dovra attribuire alle singa@eee interessate dall'intervento quale sia, dopo la
realizzazione, la loro classificazione secondotitalazione previste dal vigente Regolamento
Urbanistico;

- per tutto quanto non espresso e previsto dadlagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

[ Schedan. 10.3 | P.TA A LUCCA — VIA DEL BRENNERO 2

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA F

1 DESCRIZIONE

L'area oggetto d’intervento € compresa tra il pagdio scambiatore, il canale dei Molini, la Via
del Brennero € un’area a servizi.

Attualmente insistono sull'area alcuni fabbricalldiniversita posti lungo la via del Brennero.

2 TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Nuovo impianto o Piano di Recupero

3 SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mg. 62.500 (dato indicativo — da verificare a semdi rilievo)

4 OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

L’intervento si propone il recupero delle aree adi#i il parcheggio scambiatore per ampliare il
parcheggio stesso e per destinarle a spazi permescatale, spazi per manifestazioni anche
musicali, spettacoli viaggianti e simili e di destie la restante area a servizi pubblici e/o privat

5. COMPARTO 1 PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMEN SIONAMENTO

\ Its 0,12 (slu/superficie territoriale dato prescrittivo) massimo raggiungibile \
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in grasetto sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella €& solo indicativa, il dato effettivo e quello ricavato
dall'applicazione dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie territoriale della scheda norma o
del singolo Compatrto.

Aree pubbliche e private

Aree oggetto di % Quota Area Pubblica %
trasformazione urbana| max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mg. 31.250 50 mq. 31.250 50
Verde Parcheggi/Area per fun_zion |
Superficie fondiaria mercatali, spettacoli e manifestazioni
9.250 22.000
Superficie territoriale mg. 62.500




Area a servizi privati e/o pubbli

Sf. Mg. 31.25!

Rc. 30%

Sup. utile lorda max mq. 7.5

Ifs. 0,30 (slu/superficie fondiari

N° piani max: 3 piani fuori ter|

Sono ammessi piani interrati/seminterrati desti@ posti auto, locali tecnici e magazzini
pertinenza (non agibili/abitabili)

H. max ml.9,5C

Servizi consentitidirezionale/erogazione diretta di servizi, artigan di servizio per la person
strutture  culturali/associative/istruzione/ricreaé/sanitarie-assistenziali,  turistico-ricettivo,
abitazioni collettive (studentati, foresterie, smeissistenziali, collegi-convitti).

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI

L’'area a servizi pubblici e/o privati dovra aveneaupercentuale di area a verde piantumata non
inferiore al 35% dell'area.

Dovra essere garantita una fascia di verde lung@ldel Brennero e sul lato nord di larghezza non
inferiore a ml. 10,00.

L'area di cessione pubblica potra dotarsi dellatgire necessarie e complementari alle funzioni
svolte purché limitate ad un solo piano fuori texréindice fondiario di copertura non sia supegior

al 2%.

Nell'area di cessione pubblica sono ammessi altygigini interrati/seminterrati da destinare a post
auto, locali tecnici e per il deposito di materiale

7. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padsgli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

L’area e caratterizzata dalla presenza di terreawglentemente limosi e argillosi talvolta con ient
di sabbie. Al di sotto si trova uno stato di aggililastiche il cui tetto nella zona corrispondeaia
profondita variabili dai -3 ai -6 m dal p.c. Peragio riguarda I'acquifero freatico superficiale, il
tetto della falda e localizzato intorno a profoadiarriabili da circa -1,0 a -2,0 m dal p.c.

Per quanto concerne linquadramento sui sistemauidri, la zona, si trova allinterno della
Bonifica del F. Morto nel sottobacino a scolo nateir La zona e delimitata a N-W dal Fosso
Marmigliaio che recapita nel Fosso Ozeretto cheigfa sua volta nel Fiume Morto. A S-E l'area e
invece delimitata dal Canale Demaniale di Ripadratiale canale deriva le acque del Serchio e le fa
confluire nellArno subito a monte del Ponte ddflartezza ove é presente un sistema di cateratte
che vengono chiuse quando I'Arno e in piena. |l @&arDemaniale di Ripafratta € I'unico corso
d’acqua, nellambito del territorio comunale, clomfluisce nell’ Arno.

Per il Fosso Marmigliaio € prevista una fasciaisbhetto di 10 m dal piede esterno dell’argine su
entrambi i lati (Vincoli e condizioni ambientalikeeUTOE n.10 — P.S.).

8. MODALITA ATTUATIVE

L'intervento si attua tramite Piano Attuativo cong®nato. E' ammessa la suddivisione e
'attuazione del Piano Attuativo in UMI a condiz®rthe sia garantita la perfetta funzionalita,
autonomia delle opere di urbanizzazione afferelaBaina UMI e non limitino la realizzazione



delle altre UMI. In tal caso sara possibile procedalla sottoscrizione di singole convenzioni
afferenti ciascuna UMI.

L’Amministrazione Comunale ha la facolta di proceddirettamente alla realizzazione delle aree
pubbliche di cessione gratuita o parte di esseyigiee dalla scheda norma, indipendentemente
dalla approvazione del Piano Attuativo, tramitepuogetto di opera pubblica.

Per tutto quanto non espresso e previsto dalleptescheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Schedan. 10.4 PARCO URBANO VIA DEL BRENNERO

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA F

ml. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Parco Urbano con impianti sportivi e ricreativi.

2. DESCRIZIONE

Il Parco Urbano di via del Brennero € un’area diai29 ettari, collocata ai margini dell'abitato di

P.ta a Lucca in parte occupata dagli impianti spiatell'Universita di Pisa (CUS) e in parte ancora
agricola. L'area, pur non avendo elementi natudaliparticolare spicco che la caratterizzano,
concorre a comporre il paesaggio in questa partairtale della citta che si estende verso la
campagna ed il Monte Pisano. | segni territorigih@pali presenti sono alcune strade poderali, il
fosso e il viale alberato del Brennero.

L'area, sia dal precedente piano regolatore (PR®@, Zia dal regolamento urbanistico, &€ stata
sempre destinata a verde ed impianti per lo sport.

3 OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

Parco urbano con funzioni sportive e per il temjp@rb che raccordi la citta con il territorio
agricolo, riqualifichi I'ingresso alla citta dallda del Brennero, incrementi la dotazione di sghzi
verde e ricreativi a disposizione soprattutto dehdo giovanile.

La scheda conferma la suddivisione degli intervéamtdue comparti, nel primo (comparto 1),
aderente all'abitato, si collocano gli attuali impii sportivi universitari che saranno completdti e
integrati anche con strutture di supporto all'atdivsportiva e a quella universitaria specifica per
guesto settore; nel secondo (comparto 2), estaso \&ecampagna, gli impianti sportivi e ricreativi
saranno collocati in un contesto piu naturalisticdi vero e proprio parco aperto alla cittd con
percorsi pedonali e ciclabili aree pubbliche attete, campi aperti, spazi di incontro e per
spettacoli/manifestazioni allaperto. In questo pamo la densita delle strutture sportive sara
minore e dovranno essere evitate interferenze eonsbali panoramiche verso la citta e verso i
monti pisani.

4. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO

mg. 290.000 (dato indicativo — da verificare a s&gdi rilievo) di cui:
-comparto 1 mq. 153.900

- comparto 2 mgq. 136.100



5. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

Comparto 1
Comparto 1 % Area Pubblica %
(superficie territoriale St) max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mq. 153.900 100 mg.
— L o Verde Parcheggio/Viabilita
Impianti sportivi universitari
Sf mq. 153.90
Destinazione d’us attrezzature e impianti sportivi universit
Rapporto di copertur(Rc) mag/mq 0,2
Piani ma: n. 2
H max ml. 10,5(
Comparto 2
Comparto 2 % Area Pubblica %
(superficie territoriale St) max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mq. 136.100 100 mq.
— L . Verde Parcheggio/Viabilita
Impianti sportivi e ricreativi
Lotto minimo di intervent >mq. 30.001
- area per impianti sportivi e attivit max 309
complementari
Rapporto di copertura (F mag/mq 0,1
Piani ma: n. 2z
H max ml. 7,5C
- area a verde minimo 709
Rapporto di copertura (F mqg/mq 0,0:
Piani ma: n.1
H max ml. 3,5C

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI

- Gli elementi di invariante sono i manufatti dieresse storico, i segni territoriali originari peati

e/o a cui si puo risalire, come percorsi podecalali, segni della centuriazione romana,

- le aree non interessate dagli impianti sportievaho essere sistemate a verde-parco, con
inserimento di percorsi naturali destinati all'algnento e al tempo libero;

- all'interno dei due comparti, ciascuno per la paate, dovranno essere ritrovati tutti gli spazi
necessari a soddisfare gli standard che le funeigtiiusi previsti e realizzati richiedono;

- gli impianti sportivi non dovranno interferire rcde visuali panoramiche verso il Duomo, la Torre
ed il Monte Pisano.



Comparto 1

- E' ammessa la deroga allaltezza massima in aneidelle esigenze relative alle strutture
necessarie per l'attivita sportiva,

- le superfici coperte strettamente funzionali atlvita degli impianti sportivi scoperti, quali
volumi tecnici, spogliatoi, sono in deroga al ragpali copertura;

- sono ammesse le attivita complementari qualirlséoro, servizi, commerciali, solo se funzionali
alle attivita sportive e nella misura max del 5%alsuperficie utile lorda;

- € ammessa la destinazione d’uso di foresteriaiparumero max di 100 posti letto per gli atleti
elo per gli usi propri delluniversita; a tal fitee convenzione dovra riportate tutte le prescrizion
necessarie a garantire la gestione e le finalitéa druttura, che non potra svolgere funzioni
residenziali di qualsiasi tipo né ricettive per wtenza diversa da quella prima indicata;

- sono ammesse le funzioni universitarie per laftich e per la ricerca scientifica strettamente
connesse e/o finalizzate alle attivita sportive;

- i parcheggi, oltre a quelli pertinenziali, a disgzione dell’'utenza in ottemperanza alle norme per
lo spettacolo sportivo sono determinati in misuialdposto auto ogni due spettatori con
riferimento ad un fattore di contemporaneita degénti sportivi pari al 60%.

Comparto 2

- Disegno unitario afferente l'intero comparto melale le diverse aree sportive potranno essere
realizzate anche tramite interventi distinti (camperficie del lotto minimo non inferiore al 30%
della superficie dellintero comparto) e convenztn

- il progetto generale di comparto potra esserattedial’amministrazione o proposto da uno o piu
dei soggetti interessati. In questo caso sara alefamministrazione informare gli altri proprieta
affinché possano prendere visione del progett@sautare le eventuali osservazioni preliminari;

- tutte le aree dei singoli lotti non destinate &lozionali all'attivita sportiva dovranno essere
pubbliche o aperte alluso pubblico e tra loro egdte come parte di un unico disegno complessivo.
In queste aree dovranno essere previsti ed attreggazi da destinare a luogo d’incontro e
socializzazione, quali aree per spettacol/maraaeni, campi aperti, destinati soprattutto al
mondo giovanile;

- sono ammesse destinazioni d’'uso complementalifirate al benessere della persona e/o per bar-
ristoro se strettamente collegate e subordinate {ndipendenti) alle funzioni sportive e nella
misura max del 30% della superficie utile lorda.

7. ELEMENTI INDICATIVI

- La varieta e la quantita delle specie arbordee(glarbusti, fiori), I'inserimento di elementime
filari di alberi lungo i percorsi pedonali o lunde suddivisioni delle proprieta e dei campi,
linserimento di eventuali zone boscate o movimeltierra, dovranno essere previsti attraverso
uno specifico studio di settore in modo tale darwdte la migliore configurazione e immagine del
paesaggio;

- il P.A. potra prevedere lungo il lato ovest,anfio della scuola di paracadutismo, la realizzazion
di una nuova viabilita con i relativi parcheggiaessi al parco urbano;

- ai fini della dotazione dei parcheggi pertinefizizotra essere assunto come riferimento il
volume risultante dal prodotto tra la superficigliz@ totale e I'altezza convenzionale pari a ml.
3,00.

8. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padsgli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.



9. MODALITA ATTUATIVE

- Piano attuativo convenzionato; la convenzioner@drdicare le modalita di accesso all'uso
pubblico degli impianti sportivi e le condizionimpiérispetto di quanto riportato nelle prescrizion

- € ammessa la suddivisone dell'intervento in UMhifa Minime Intervento);

- per tutto quanto non espresso e previsto dadlagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Scheda n. 10.5 PORTA A LUCCA - VIA DI GELLO

D.M. 1444/68: ZONA OMOGENEA B

ESTRATTO CARTOGRAFICO

SUPERFICIE AREA:

mq 15.600 (dato indicativo — da verificare mediarltevo).

L’'area oggetto della scheda é sola quella di petgrpubblica, eventuali errori di individuazione
catastale o di perimetrazione o comunque graficevmo rettificati d’ufficio.

TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE:
Destinazione urbanisticaesidenziale
Categoria di intervento: nuova costruzione



PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

| Its 0,53 (slu/superficie territoriale dato prescritivo) |
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in gt sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella & solo indicativa, dtd effettivo € quello ricavato dall'applicazione
dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie teatiale della scheda norma come da rilievo.

Aree pubbliche e private

Aree Private % Area Pubblica %
(superficie fondiaria Sf)] max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mg. 7.800 50 7.800 50
residenziale Verde Parcheggio
5.880 1.920
Superficie territoriale mq. 15.600
Dimensioni dell'intervento
Sf mq. 7.80(
Rapporto di copertura (F mg/mq 0,3!
Superficie utile lorda (Slu = St x Its) r mg. 8.25(
di cui:
residenziale (max 100¢ mq. 8.25(
Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati mqg/mqg 1,0!
piani may n. 4
H max ml. 12,5C
Distanze minime dai confi ml. 5,0C
Distanze delle costruzioni dalle aree pubbl ml. 5,00

ELEMENTI PRESCRITTIVI

- Opere di urbanizzazione secondaria: realizzazibne’'area verde attrezzata per attivita sportive
di squadra di libero accesso delle dimensioni manidh ml 50 x ml 70, e di un’area verde

attrezzata per bambini e anziani, che saranno ealu€omune e accessibili da tutti i cittadini.

Nella convenzione dovra essere chiaramente espassda manutenzione ordinaria del parco
pubblico € a carico del soggetto proponente.

ELEMENTI INDICATIVI
- | parcheggi privati potranno essere realizzath@seminterrati/interrati.
- Le quote di verde e parcheggio nelle tabelle smmo prescrittive.

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

MODALITA ATTUATIVE
- Piano Attuativo convenzionato.
- E" ammessa la suddivisione dell'intervento in U.Munita minime di intervento).



- Il piano attuativo dovra attribuire alle singaese interessate dall'intervento quale sia, dopo la
realizzazione, la loro classificazione secondotitatazione previste dal vigente Regolamento
Urbanistico.

- L’Amministrazione Comunale potra, in sede di apizione del piano attuativo, valutare e
prevedere una diversa percentuale delle aree diocesin funzione delle opere di urbanizzazione
che intende realizzare.

- Per tutto quanto non espresso e previsto dallagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Schedan. 12.1 PARCO URBANO VIA PIETRASANTINA

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA F
TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE

2. DESCRIZIONE

Il Parco Urbano & un’area di circa 17 ettari corspréra il cimitero urbano monumentale, il
parcheggio scambiatore di via Pietrasantina, lssst@ia Pietrasantina e la via di S. Jacopo. L'area
non presenta elementi naturali e paesaggisticiatignlare interesse ad eccezione della vista
panoramica verso il duomo e la torre. Viceverseeigpresenta elementi di interesse archeologico
come documenta anche il ritrovamento del tumulosew nella parte prossima alla via S. Jacopo.
L’area, anche per effetto del vincolo di rispetimiteriale e per il valore archeologico non & mai
stata interessata da rilevanti trasformazioni udimhe e parti dellarea presentano segni di
abbandono o di degrado. Ad oggi nell'area, latoSzigdacopo, sono presenti un impianto sportivo
per il calcio (Soc. Bellani) ed alcune attivitaigignali.

3. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

Il Parco Urbano di via Pietrasantina rappresentadeaile aree per dotare la citta di spazi verddre p

il tempo libero integrati con funzioni di tipo spiwo, in parte gia presenti. Il Parco ha anche una
rilevanza turistica stante la sua collocazioneinglfesso nord della citta e la prossimita al
parcheggio scambiatore, utilizzato come terminali jpeis dei turisti diretti alla piazza dei Miracol

Il Parco mantiene inoltre tutto il suo valore dd@mrcheologica e la sua immagine dovra richiamare
il particolare contesto di area a verde, raccorddet citta e il suo cimitero monumentale.

4. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO

mg. 170.000 (dato indicativo — da verificare a s&gdi rilievo) di cui:
-comparto 1 mgq. 116.800

- comparto 2 mgq. 53.200



5. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMENSIONAMENTO

Comparto 1
Comparto 1 % Area Pubblica %
(superficie territoriale St) max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mq. 116.800 100 mq.
. Ver Parch io/Viabilitz
Verde con strutture complementari erde archeggio/Viabilita
St (superficie territoriale mg.
Destinazione d’us verde e attrezzature servizio ¢
complementari
Rapporto di copertura (F mqg/mq 0,0:
piani may n.1
H max ml. 3,5C
Comparto 2
Comparto 2 % Area Pubblica %
(superficie territoriale St) max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mq. 53.200 100 mg.
L . Verde Parcheggio/Viabilita
Impianti sportivi
St (superficie territoriale mg.
Rapporto di copertura (F mqg/mq
Superficie utile lorda (Slu = St x Its) mg. 4.79(
di cui:
palestra— spogliato mq. 64(
foresteri¢ mq. 1.98
commerciale (max n.2 di mq. 25bar-ristoro |mq. 1.34
direzionale/uffic mq. 83(
Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati mg/mq
piani may n. 2
H max ml. 11,0(

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI

- Gli elementi di invariante sono i segni terriedroriginari presenti e/o a cui si puo risalirente i
percorsi poderali, canali, ecc.

- Le aree a standard devono essere ritrovatetaliio dei singoli comparti;

comparto 2

- Gli impianti sportivi esistenti (soc. Bellani) danno essere mantenuti e riqualificati e si patoan

integrare con i nuovi; dovranno essere previstealon. 3 campi di calcio;

- la foresteria € ammessa solo come attivita comgtdare e dovra essere ad esclusiva
disposizione e per gli usi propri della struttupidiva; a tal fine la convenzione dovra riportate

tutte le prescrizioni necessarie a garantire ldiges e le finalita della struttura, che non potra



svolgere funzioni né residenziali di qualsiasi tip@ ricettive per una utenza diversa da quella
sopra indicata;

- € prescritta la realizzazione di aree pubblidhscia verde alberata di spessore minimo ml.15,00
con un viale alberato (carrabile solo per particot&rcostanze) di collegamento tra la zona del
parcheggio scambiatore ed il cimitero, ripristinistemazione del percorso pedonale e ciclabile tra
la via Pietrasantina e la via S. Jacopo, collegampadonale e ciclabile dei percorsi con l'area del
tumulo etrusco;

- destinazioni d’'uso: sono esclusi i centri comnadifsupermercati, sono ammesse attivita
commerciali nel numero massimo di 2, di superfioia superiore a mg. 250, destinate solo alla
vendita di prodotti sportivii € comunque esclusavdmdita di alimenti/bevande, € ammessa la
presenza di bar-ristoro per gli ospiti della foeest;

- la destinazione d’'uso direzionale e uffici & finzata esclusivamente alle funzioni del centro
sportivo;

- parcheggi privati in misura non inferiore a m)@ (anche interrati e/o seminterrati);

- gli impianti sportivi non dovranno interferire kde visuali panoramiche verso il duomo, la torre
ed i monti pisani.

7. ELEMENTI INDICATIVI

- La varieta e la quantita delle specie arbordge(glarbusti, fiori), I'inserimento di elementime

filari di alberi lungo i percorsi pedonali o lunde suddivisioni delle proprieta e dei campi,
linserimento di eventuali zone boscate o ancorandvimenti di terra, dovranno essere previsti
attraverso uno specifico studio di settore in méale da ottenere una migliore configurazione e
immagine del paesaggio;

- la zona adiacente al parcheggio potra avere uaggiore articolazione per assumere una aspetto
di giardino mentre le aree lungo l'edificato di \Ba Jacopo potranno essere attrezzate anche con
impianti sportivi e campi aperti; verso la zona itamale il parco deve assumere una immagine
sempre piu naturale e paesaggistica,

- dovra essere valorizzata la parte archeologitlaads, attraverso il completamento delle ricerche
dei reperti che si ritiene siano presenti nel soitdo e la loro idonea sistemazione in sito;

- i parcheggi pubblici/privati potranno essereirzalti anche seminterrati/interrati;

- a fianco della fascia di verde con viale albedittarghezza complessiva di ml. 15,00 dovra essere
prevista, tramite una accurata progettazione, doaga sistemazione del verde che tenga conto del
contesto e che faccia da filtro tra gli impiantogjvi e la suddetta fascia; per tale ragione adm
della fascia non potranno essere previste e istalérezzature e strutture quali spogliatoi, tnw
simili.

8. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

9. MODALITA ATTUATIVE

- Piano attuativo convenzionato; la convenziondilita anche i termini e le modalita per il

trasferimento delle destinazioni d’'uso e dellevd#tiimproprie presenti rispetto alle finalita del
parco urbano; la convenzione del comparto 2 dove¥qulere oltre alla realizzazione di quanto
indicato nelle prescrizioni anche I'impegno a caraei soggetti attuatori della realizzazione di un
campo sportivo aperto per il quartiere in un’ardee csara indicata dalla Amministrazione
Comunale;

- € ammessa la suddivisone dell'intervento in UMhifa Minime Intervento);



- il piano attuativo dovra attribuire alle singa@eee interessate dall'intervento quale sia, dopo la
realizzazione, la loro classificazione secondotitalazione prevista dal vigente Regolamento
Urbanistico;

- il piano attuativo dovra valutare, sulla base dahti disponibili al momento della sua redazione e
relativi a permessi di costruzione o ad altri pamgrogetti, 'eventuale sovrapposizione delle thsi
cantiere con quelle relative agli altri interventontestuali, con particolare riferimento
all'utilizzazione della viabilita urbana. Dalla whzione dovra scaturire unungo monte mma
atto a limitare l'effetto cumulativo del trafficoi dantiere. La valutazione si applica ad interventi
con volumetria di progetto superiore a 10.000 mpe®i quali la durata dei lavori non sia inferiore
a due anni. L’'amministrazione comunale, in sedeaplprovazione del piano, ha facolta di
prescrivere la temporizzazione degli interventirifarimento alle problematiche inerenti viabilgéa
traffico;

- devono essere osservate le misure di mitigazer@escrizioni contenute nella Relazione di
Sintesi del procedimento di Valutazione Integratiegata alla deliberazione del Consiglio
Comunale n. 28 del 06.05.2009 e, durante la faséalorazione del piano attuativo, devono essere
effettuati approfondimenti analitici in relazionedASTEMA AMBIENTALE E TERRITORIALE e

alla SALUTE UMANA,;

- per tutto quanto non espresso e previsto dadlagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

|Scheda n. 12.3 | PASSI — VIA BELLI |

D.M. 1444/68: ZONA OMOGENEA B

IDENTIFICAZIONE CATASTO TERRENI: Foglio 8 particella 1008 (porzione)
Foglio 8 particella 5 sub 27 (porzione)

ESTRATTO CARTOGRAFICO

SUPERFICIE AREA:
mq 6.300 (dato indicativo — da verificare medianitevo).

L’'area oggetto della scheda é sola quella di petgrpubblica, eventuali errori di individuazione
catastale o di perimetrazione o comunque grafigavao rettificati d’ufficio.



TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE:
Destinazione urbanisticaesidenziale Peep
Categoria di intervento: nuova costruzione

PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

| Its 0,30 (slu/superficie territoriale dato prescritivo) |
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in gt sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella &€ solo indicativa, dtd effettivo € quello ricavato dall'applicazione
dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie teatiale della scheda norma come da rilievo.

Aree pubbliche e private

Area edificabile % Area Pubblica %
(superf. Fondiaria Sf) | max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mq. 1.600 25 - 75
Viabilita /pista
Residenziale verde ciclabile/parcheggio
2.900 1.800

Superficie territoriale mq. 6.300

Dimensioni dell’'intervento

Sf mq. 1.60(
Rapporto di copertura (F ma/mq 0,4
Superficie utile lorda (Slu = St x Its) mq. 1.89(
di cui:

residenziale Peep (100

Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati mag/mq 1,1
piani may n.4

H max ml. 12,5(
Distanze minime dai confi ml. 5,0C
Distanze delle costruzioni dalle aree pubbl ml. 5,00

ELEMENTI PRESCRITTIVI

- La sistemazione dell'area a verde pubblico darseare continuita con la vegetazione esistente,
posta a nord lungo il fiume Morto e dovranno espeeriste alberature nelle fasce a verde poste a
nord e a sud dell'area di intervento.

- In fase di predisposizione del progetto dovraressere apportate le opportune misure di
mitigazione partendo dalla necessita di evitareffetto barriera degli edifici verso i monti pisani

la campagna, di non interferire con il cono visdal ungo monte verso il Duomo, di conservare
un corretto rapporto tra la nuova edificazione éfria costituita dal canale e dal sistema ambito
naturale/orti spontanei che si e formato a fianelamedesimo.

- La sul ammissibile, che non potra essere comusgperiore a quella desunta dallapplicazione
dell'lts allarea individuata dalla scheda normantite rilievo, rimane vincolata al reperimento
allinterno della stessa area delle superfici ax@d&ad in misura minima a quella prevista dalla
UTOE.

- La parte dellarea a nord lungo il fosso, rica@eoitre il margine del perimetro del centro alofat
dovra essere mantenuta a verde agricolo-urbanoub&a edificazione potra essere collocata sul
margine di tale limite.



- La realizzazione delle opere di urbanizzazionengma sono a totale carico dei soggetti
titolari/attuatori a scomputo degli oneri di urbegazione primaria, tale carico rimane anche se
importo delle opere e superiore al contributo ldegeri di urbanizzazione primaria dovuti.

ELEMENTI INDICATIVI

- La tipologia degli edifici di nuova costruzionewila mantenere una continuita morfologica con il

tessuto circostante.

- La quota di residenza destinata a Peep non éaehuispetto del dimensionamento medio (mq.

65) degli alloggi previsto dalle norme del regolateeurbanistico purché sia comunque soddisfatta
la dotazione minima prevista per ogni alloggio dsp auto.

- Il progetto se proposto e attuato da soggettibficiopotra prevedere di inserire al piano terra

locali con funzioni sociali di interesse pubblico.

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

MODALITA ATTUATIVE

- Intervento Pubblico o se attuato da soggettigbrcon piano attuativo convenzionato.

- L'Amministrazione Comunale potra, in sede di apyaizione del progetto e/o del piano attuativo,
valutare e prevedere una diversa percentuale defle di cessione in funzione delle opere di
urbanizzazione che intende realizzare.

- La suddivisione dellintervento in UMI & ammesparché la realizzazione delle aree a
verde/parcheggio e viabilita pubbliche anche sengdo distinto e in tempi diversi siano attuate
tramite progetto unitario.

- Per tutto quanto non espresso e previsto dallagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Scheda n. 16/17 VIA DI FASANNA — VIALE DELLE CASCINE

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA F

ml. DESCRIZIONE
La scheda si compone di due distinte aree, di oai & nord di viale delle Cascine che ricade
nell’Utoe 17 e l'altra a sud di Viale delle Cascatee ricade nell'Utoe 16.
Le aree, esterne al centro storico, sono colloggipena ad ovest rispetto a via Bonanno,
parallelamente al vecchio tracciato delle muraditte.
Risultano essere in una posizione strategica ts@dtcontesto infrastrutturale. Sorgono infatti in
prossimita di una serie di rilevanti assi infratticali: ad Ovest della linea ferroviaria Tirrenica
(Roma — Livorno — Ventimiglia); a Est dell’ Aurela dellautostrada Livorno — Genova, a Nord
della superstrada Pisa-Firenze-Livorno. In poco gitun Kmqg si concentra una realta
infrastrutturale di notevole interesse, un valoggianto da considerare nella rivalutazione
funzionale dell'area.
Non va dimenticata inoltre la vicinanza con il paraturale di S. Rossore, con l'ippodromo e con
'area prossima alla stazione di S. Rossore, ingat@ dai recenti ritrovamenti archeologici delle
navi romane.
L’'area a nord di Viale delle Cascine ricade in wntesto residenziale della conservazione, in
prossimita di una vasta zona produttiva e a servizi
Area soggetta a tutela paesaggistica ai sensi ddlgB. 22 gennaio 2004 n. 42 e successive
modifiche ed integrazioni.

2. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Nuovo impianto

3. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO

Sup. Territoriale Tot. Mg 51.960 (dato indicativala verificare a seguito di rilievo)
mg. 47.780 (area a sud di Viale delle Cascine)

mq 4180 (area a nord di Viale delle Cascine)

4. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO
Obiettivo principale del progetto € quello di rimecnell’area a nord di Viale delle Cascine il
tessuto urbano esistente relativamente allamlatia@onservazione.



5 PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in grasetto sono prescrittivi.

Aree pubbliche e private

Aree % Area Pubblica %
(superf. Fondiaria Sf) | max (superficie da cedere gratuitamente) minima
Mq 4.180 9 Parcheggio-verde-servizi 91

Mq 47.780

Superficie territoriale mqg 51.960

Dimensioni dell’'intervento

S mq 4.18(
Rapporto di copertura (F

Superficie utile lorda (Slu = St x Its) m. mg. 1.26C
di cui:

Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati mag/mq 0,3(
piani may (non superiori & n. 3

H max ml. 1050
Distanza ai confini ml. 5,0C

E’ ammesso il piano interrato per uso parchegglocal

tecnici

Destinazione d’'us residenzial

6. PRESCRIZIONI SUGLI SPAZI APERTI

L’'area scoperte non adibite a parcheggio e allhiltz 0 impegnate dalle strutture non possono
essere pavimentate per una superficie superidd@%l La pavimentazione del parcheggio e delle
altre aree non adibite alla viabilita deve esseadizzata con materiali permeabili e non e consenti
'uso dell'asfalto.

Le tipologie degli edifici relativamente alla zoaalestinazione residenziale che ricadono nell'area
a nord di viale delle Cascine, non devono inteidecion i coni visivi orientati verso il contesto
monumentale della Torre e di Piazza dei Miracoli.

La sistemazione dellarea pubblica a sud di Viatdled Cascine sara rinviata a un progetto
approvato dall’A.C.

La connotazione delle sistemazioni a verde dovraeres articolata secondo un progetto
paesaggistico, tale da garantire una corretta raxémgne di tutto l'intervento con lambito
circostante, in particolare potranno essere piiepigtvio uno studio specifico di settore che dovra
essere redatto.

L’area a verde pubblico e/o a servizi deve essmbzrata con essenze arboree tipiche del luogo.

7. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.



8. INTERVENTI EDILIZI AMMISSIBILI
Sono ammissibili e seguenti interventi edilizi:

* Nuova edificazione

9. MODALITA ATTUATIVE E PROGRAMMA ATTUATIVO

L'intervento € soggetto Permesso a costruire coriveato, che preveda la contestuale
realizzazione di interventi edificatori e la cessalelle aree.

- Per tutto quanto non espresso e previsto dalsgnte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

|Scheda n. 26.2 | AREA St. GOBAIN OVEST

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA B/D

1. DESCRIZIONE
L'area oggetto di intervento coincide con la supe&ffondiaria della porzione dello stabilimento
della Saint Gobain Glass ltalia s.p.a. posta adtal@la via Ponte a Piglieri.

L'area confina a nord con la via del Chiassatgtlarallela al tracciato interrato del Canale dei
Navicelli, a nord ovest con la proprieta ex-Sanaeka parte sud-ovest con la proprieta Piaggio, a
sud con la via di Nugolaio a est con la via Ponteiglieri, tratto urbano della via Aurelia, che
divide in due l'area storicamente occupata deltdofeca.

L'area e attualmente occupata dagli edifici inda$itrdella Saint Gobain Glass, interamente
ricostruiti dopo le distruzioni della seconda gaemondiale. La maggior parte dei fabbricati non &
utilizzata e solo una piccola parte &€ destinataagarnzini. Nella parte sud dellarea ovest e tuttora
presente la linea di produzione del vetro stratibper I'edilizia. Le aree scoperte sono occugdate
piazzali e percorsi carrabili. Il rapporto di cofpea calcolato sullintera area ovest e di poco
superiore al 50%, mentre le superfici impermeahijgiungono, specie nella parte a nord, il 98%
della superficie fondiaria.

L’area si trova all'interno di un piu vasto compartorrispondente all’Utoe 26, soggetto a profondo
rinnovamento urbanistico sia quanto a richiesta irdegrazione dei servizi sia quanto a
modernizzazione delle infrastrutture e miglioranoethtlla qualitd ambientale.

2. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Ristrutturazione urbanistica. Nuova edificazione

3. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mg. 90.388 circa (dato indicativo - da verificarseguito di rilievo)

4. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO
L’intervento propone destinazioni urbanistiche chinterno di un vasto parco urbano, possano
costituire un sistema di relazioni all'interno deimparto e tra il comparto e l'esterno.

La concentrazione dell'attivita industriale nellarzione est dello stabilimento St. Gobain e
'abbandono degli immobili che ricadono nellarearnisce una importante occasione per
leliminazione di un confine fisico della citta @rpla modernizzazione e riqualificazione anche
ambientale di uno dei piu importanti stabilimergllcrea pisana.



Al contempo la zona ovest pud essere recuperaigualificata con lo sviluppo di una struttura
articolata e multifunzionale che costituira un otra le attivita del centro della citta e i sereide
capacita logistiche tipiche delle zone marginali.

Gli obbiettivi progettuali:

« razionalizzazione e potenziamento della viabilita -eliminazione degli attraversamenti
provocati dalla presenza dello stabilimento sui ldtiedella via Ponte a Piglieri, migliorando la
circolazione interna al comparto, rivolgendo paftce attenzione ai collegamenti e alla
soluzione dei nodi di traffico esistenti (incroaila via Aurelia a Sud e Nord dell'area);

« recupero ambientale -eliminazione dei fabbricati industriali (edifiacostruiti nel dopo guerra
di scarso valore architettonico), bonifica delleeanggi quasi totalmente impermeabilizzate e
realizzazione di nuovi insediamenti produttivi,ezionali, commerciali e residenziali a basso
impatto ambientale, allinterno di vaste aree vemlidotati di tecnologie finalizzate alla
riduzione dei consumi energetici d’area;

« rivalutazione ambientale -inserimento di un vasto parco che costituisces#itga dell'intero
progetto, arretramento della nuova edificaziondasub Ponte a Piglieri e inserimento di un
filtro verde, sistemazione del fronte Nord verswita Livornese con opere (verde, parcheggi,
piste ciclabili etc.) volte al recupero del sedigia occupato dal Canale dei Navicelli e alla
realizzazione dei collegamenti tra il nuovo insewato e l'abitato storico che si affaccia sulla
via Livornese;

« realizzazione di nuovi sistemi infrastrutturali - a nord e a sud, legati alla mobilita d’area, da
trasferire nel patrimonio pubblico;

« individuazione all'interno dell'area domparti funzionali, destinati ad ospitare attivita diverse
ma tra loro correlate e orientate verso un rappdirfertinenzialita con le funzioni esistenti o in
fase di attuazione nelle aree adiacenti.

Le figure del progetto

L’'area si presenta come un rettangolo allungato, corsdéasaggiore disposto in senso nord-sud e
con i lati a sud e ovest incurvati a seguire it¢fato di un vecchio binario ferroviario. A nord si
affaccia sul vecchio sedime del Canale dei Navi¢atlesso coperto), ad est sul tratto dell’ Aurelia
denominato Via di Ponte a Piglieri.

Gli accessiallarea sono previsti a sud e a nord tramite eumtatorie (una delle quali gia prevista
nel Regolamento Urbanistico). Viene mantenutoghgeurbano dell’accesso storico in asse con la
palazzina della Direzione Saint Gobain.

La circolazione interna € costituita da strade di bordo distribudalle rotatorie, con fasce di
parcheggi alberati che costituiscono una zona ga#oi rispetto al traffico. L'anello € suddiviso in
due porzioni (nord e sud), in relazione alle dieedestinazioni, il cui traffico pud essere cosi
selezionato.

Il parco lineare disposto in senso nord-sud suddivide I'anedue parti. || parco é parzialmente
interessato nella zona centrale dalla circolaziotegna senza tuttavia interromperne la percezione.

Il parco e l'asse di fronte all'accesso all'areaddlo stabilimento, incrociandosi, dividono l'aren
guattro parti. A nord le due parti (est ed ovest)ssoccupate da edifici affacciati sul parco. A sud
ovest troviamo una serie di padiglioni, a sud est grandi edifici con corti e piazze sul parco.

A nord l'immagine é piu urbana, con corpi edilibiecriprendono la dimensione di edifici e isolati
cittadini, a sud i corpi hanno maggiori dimensionanalogia agli insediamenti industriali.



Il progetto dovra perseguire gli obiettivi delsparmio energetico e della sostenibilita
ambientale, per quanto e consentito dal contesto dell'areanttrvento e dalle tipologie di
intervento definite per il Regolamento Urbanistico.

COMPARTI

L'area € suddivisa in due comparti, che si distorgu per diverse destinazioni d’'uso e tipologie
edilizie

Comparto 1 - Nord

Equivalente a circa il 40% dell'intera area, vieoenfigurato planimetricamente come un
frammento di tessuto urbano che, per quanto a shedssa, dialoghi con i vicini margini della

citta. E' strutturata per accogliere funzioni dioezli, commerciali di vicinato e di media strutiur

di vendita e residenziali, nella prospettiva di uneucitura del territorio urbano mediante
'ampliamento dello storico quartiere residenzialédstriale di Porta a Mare.

Comparto 2 — Sud

Prevede, per la parte ad est, la realizzazionérutitgre per attivita produttive ospitate in spdgi
dimensioni medio piccole, possibilmente di buonfifratecnologico e integrate con spazi per
attivita direzionali o di ricerca, per la parte adest, la possibile collocazione attivita di sekviz
pubbliche o private anche integrate tra loro, ca@ngenti funzioni per il commercio e per il tempo
libero.

5. DIMENSIONAMENTO DI PROGETTO

COMPARTO 1
. . . : Viabilita e
Moo oo || Vertepuieo | 0| parchegai |
P P pubblici
mq. 14.718 10d mq. 12.260 60 mq. 8.150 40
TOtal? aree a destinazione 42 Totale aree a destinazione pubblica mq. 20.4108 |5
privata mq. 14.718

Totale superficie territoriale mq. 35.128

COMPARTO 2
- . . Viabilita e
Are_e artlglanale, comm(_eruale, % Verde_pubbllco e | o Parcheggi %
direzionale e verde privato piazze )
pubblici
mq. 28.900 100 mqg. 13.180 50 mg. 13.180 50
Totale aree a destinazione 53 Totale aree a destinazione pubblica 47
privata mq. 28.900 mq. 26.360

Totale superficie territoriale mq. 55.260



6. ELEMENTI PRESCRITTIVI

L’intervento si attuera in due comparti indipendérat di loro.

Particolare attenzione dovra essere posta nellgeftezione degli edifici del Comparto 1, in
riferimento al disegno architettonico complessied’drea e alle diverse destinazioni d’'uso previste
(residenziale, direzionale, commerciale).

Di particolare rilievo sara la sistemazione delnfm nord, zona di passaggio dall’attuale limite
urbano, rappresentato dal quartiere di porta a nahreuovo insediamento residenziale. Lungo tale
confine, parallelo al tracciato del Canale dei Malli, potranno essere predisposte sistemazioni
degli spazi pubblici (viabilita, parcheggi e veradétye 'ambito previsto dalla scheda norma.

| nuovi interventi dovranno prevedere un allineatoeprincipale lungo la direttrice nord-sud
costituita dal parco pubblico centrale, primarieneénto di riqualificazione ambientale dell’'area.
Gli edifici residenziali dovranno essere posizioreat una adeguata distanza dalla via Ponte a
Piglieri, con l'introduzione di ulteriori aree-fiti tra i nuovi fabbricati e la viabilita.

Ulteriore filtro con l'area artigianale a sud dovessere rappresentato dallarea verde posta
trasversalmente alla principale, sullasse costitdall'ingresso est dello stabilimento Saint Gabai

e dalla palazzina uffici di Gio Ponti.

La circolazione interna alle aree, nord e sud, @awvenire mediante viabilita appositamente
realizzate, con una regolazione dei punti di aazessche mediante la realizzazione di rotatorie,
preferibilmente connesse con la viabilita di saovidelle aree e delle infrastrutture limitrofe.
Dovranno essere limitati gli ingressi diretti alla Ponte a Piglieri e comunque realizzati mediante
corsie specializzate di entrata, sviluppate secamdt configurazione parallela allasse principale
della strada, impedendone l'attraversamento perpeiade.

Gli stalli dei parcheggi a raso potranno esserizeadi mediante pavimentazioni speciali, poggiate
su sottofondo non cementizio, che garantiscan@asbkpggio e 'assorbimento da parte del terreno
delle acque meteoriche.

Gli spazi verdi pubblici e le aree destinate a peggio pubblico a raso dovranno essere
piantumate. Il parco centrale dovra contenere psreopiazze esclusivamente pedonali o ciclabili.
Gli spazi pubblici dovranno essere adeguatamdateiiati in modo da garantirne la sicurezza e la
fruizione.

7. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

COMPARTO 1

Area residenziale, commerciee, direzionale

St. mg. 35.12

Rc. 60¥%

Sup. utile lordaresidenzialimax. mq.29.00¢t

Sup. utile lorddirezionalemax. mq.3.00(

Sup. utile lordecommerciale (media struttura di vendmax. mq.2.50(
Sup. utile lordecommerciale (esercizi di vicito) max. mq. 70

Its 1,0(

n° piani max: 7 piani fuori terra con possibilita ializzare interrati 0 seminterrati da destirea
parcheggio

H max. ml. 2:

Distanze minime dai confini ml.

1di cui il 20% da riservare ad alloggi di edilizibblica residenziale convenzionata in relazione finzione alla
tipologia e alla disponibilita di finanziamenti paligi.



Distanze delle costruzioni dalle aree pubblichel€
Destnazioni d’'uso ammesse: residenziale, commercialdcihato, commerciale media struttt
di vendita, direzionale.

Preso atto della realizzazione della UMI 1 del Campe fermo restando la Sul max ammissibile
dell'intero comparto, la quota residua della Sufj(r81.830), da attuarsi con le rimanenti UMI,
potra essere articolata e suddivisa nel modo séguen

- Residenza Sul max fino a mq. 17.330

- Commercio Sul max fino a mg. 1.500

- Direzionale Sul max fino a mq. 2.500

- Pubblici esercizi con somministrazione Sul max fanimqg. 500

Fatta salva la precedente prescrizione di reali@anazin termini assoluti di 5.800 mq di SUL (20%
di 29.000 mq) di alloggi di edilizia pubblica resiziale convenzionata in relazione e in funzione
alla tipologia ed alla disponibilita di finanzianterpubblici, da attuare in proporzione alla
percentuale di realizzazione della nuova Sul maxlenziale.

Qualora in fase di verifica risulti una Sul, congvda UMI 1 attuata, maggiore di quella ammessa
dalla scheda le superfici sopra indicate, esclusslla per la residenza, saranno ridotte in modo
proporzionale fino a ricondurre la Sul entro itéetnassimo di quella ammessa dalla scheda norma
per il Comparto 1.

La realizzazione della ulteriore quota commercitdauto conto della realizzazione delle strutture
commerciali della UMI 1, dovra rispettare quantceyisto dalla L.R. 65/14 e dalle altre
disposizioni vigenti per il commercio.

Le trasformazioni ammesse e le relative destinazmnso previste sono vincolate alla
realizzazione delle dotazioni di standard richiesdlle disposizioni vigenti nellambito del
Comparto 1.

COMPARTO 2

Area artigianale, commerciale, direzional

St. mg. 55.26

Rc. 60¥%

Superficieutile lordetotale superficie coperta maggiorata del 2

H max. ml. 1! in relazione alle esigenze produt

Numero massimo di piani per gli edifici con destioai a servizi: 3 f.
Distanze minime dai confini ml.

Distanze delle costruzioni dalle aree pubblichel€

Destinazioni d’'uso ammesstuttequele gia previste pegli ambiti PQ:

8. FATTIBILITA’ E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.



9. MODALITA’ ATTUATIVE E PROGRAMMA ATTUATIVO

Comparto 1 - Nord

Gli interventi si attueranno attraverso permessigtruire convenzionati. Il rilascio dei permessi p
gli edifici &€ subordinato alla stipula di una congmne con la quale il concessionario si impegna al
rispetto delle norme parametriche contenute netsente scheda norma, alla realizzazione delle
opere di urbanizzazione primaria e secondaria &d calssione gratuita al comune degli spazi
pubblici. Il rilascio dei permessi a costruire pgr edifici € subordinato allapprovazione del
progetto delle opere di urbanizzazione ed al ritied relativo permesso a costruire. L’eventuale
riparto in unitd minime di intervento nellambiteldcomparto dovra trovare corrispondenza nei
progetti delle opere di urbanizzazione.

Per tutto quanto non espresso e previsto dalleeptescheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.

Comparto 2 — Sud

L’intervento si attuera mediante Piano Attuativo.

Fino allapprovazione dello specifico Piano Attwatié ammesso il rilascio di titoli abilitativi p&x
edificazione o ristrutturazione di singoli edifi@lle condizioni contenute nellart. 1.2.2.9 del
vigente Regolamento Urbanistico, solo in caso thrirenti necessari o collegati al processo di
trasformazione e riorganizzazione dello stabilinogdt. Gobain posto sul lato est della via Aurelia.
Per tutto quanto non espresso e previsto dalleeptescheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

\Scheda n. 26.4 ‘ AURELIA SUD - VIADELLE COLOMBAIE

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA
1. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE

2 DESCRIZIONE

L'area di forma triangolare e situata nel quartigrsan Giusto compresa tra la via Mezzanina via
delle Colombaie e ad ovest con il tratto urbandadsthtale Aurelia sud in prossimita dell’area ex
Vacis, a nord con lo svincolo della superstradarfze-Pisa-Livorno. L'accesso alla zona avviene,
mediante un incrocio a rotatoria, dall'attuale istoenella S.S. Aurelia. Si tratta di un punto nedal
della viabilita di grande comunicazione citta-fefievaeroporto. E’ infatti attualmente in corso, a
nord est dellarea, l'attivita del cantiere perdalizzazione del sistema infrastrutturale, coditde
People Mover, per il trasporto veloce passeggdfagdeoporto alla stazione ferroviaria.

3 OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

La scheda si propone di realizzare una zona coamidondi servizio complementari al polo
aeroportuale. La scheda norma pone come condidopeescrizione la previsione, nell'interesse
pubblico di una quota di cessione dell'area dartesta verde e a parcheggi.

4 SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mg.1150Q0dato indicativo — da verificare a seguito di N

5 PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMENSIONAMENTO
| Its 0,1€ Slu/superficie territoriale.
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in grasetto sono prescrittivi.

Aree private

Aree Private % Area Private * %
(superficie fondiaria Sf) max minima
mg. 6.800 60 mq 4.650 40
Servizi e commerciale e Verde privato d’uso pubblico
(attrezzature fieristiche) 3500
Superficie territoriale mg. 11.500

*area a verde in conformita al sistema ambientateé¢ di connessione” al P.S.



Dimensioni dell’'intervento

Sf mq. 6.80C
Supericie utile lorda max non superiore(compreso esisten mq 2.00(
Quota commerciale Superficie u lorde max 50%
Rapporto di copertura (F mgqg/mc 0,3l
Servizi e commercia

n. piani 2

Distanza dai confini per nuova edificazion 5,0C

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI

L’'accesso diretto carrabile non potra avvenire adalia Aurelia e dovra essere acquisito
preventivamente il parere della Direzione Mobilitiell'area a verde privato potranno essere
previsti anche i parcheggi, sul lato della via Aiardeve essere prevista una sistemazione a verde
alberato.

7. ELEMENTI INDICATIVI

8. FATTIBILITA’ E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padsgli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

9. MODALITA ATTUATIVE

Permesso a costruire convenzionato.

- Si dovra attribuire alle singole aree interessiiintervento quale sia, dopo la realizzaziolae,
loro classificazione secondo l'articolazione préadal vigente Regolamento Urbanistico;

- il permesso a costruire convenzionato dovra aedytsulla base dei dati disponibili al momento
della sua redazione e relativi a permessi di casne o ad altri piani o progetti, 'eventuale
sovrapposizione delle fasi di cantiere con quellative agli altri interventi.

Per tutto quanto non espresso e previsto dalleptescheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

[Scheda n. 27.6 b] VIA FILIPPO CORRIDONI

D.M. 1444/68: ZONA OMOGENEA B

IDENTIFICAZIONE CATASTO TERRENI:
Foglio 40 particella 95

ESTRATTO CARTOGRAFICO

B R T

SUPERFICIE AREA:

mq (dato indicativo - da verificare medeunilievo).

L’'area oggetto della scheda é sola quella di petgrpubblica, eventuali errori di individuazione
catastale o di perimetrazione o comunque graficevmo rettificati d’ufficio.



TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE:
Destinazione urbanisticeesidenziale/servizi pubblici e privaticommerciale
Categoria di intervento: demolizione e ricostruei@on incremento volumetrico.

PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

| superficie edilizia totale/superficie territoriaed.60 |
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in gt sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella & solo indicativa, dtd effettivo € quello ricavato dall'applicazione
dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie teatiale della scheda norma come da rilievo.

Aree pubbliche e private

Aree % Area Pubblica %
(superf. fondiaria Sf) max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mg. 65 - 35
Commerciale/residenziale/ Verde Parcheggio
servizi privati _

Superficie territoriale mq.

Dimensioni dell’'intervento

Sf ma.
Rapporto di copertura (F mg/mq 0,5
Superficie edilizia totale ma mq. 30(
Residenziale/direzionale/commerci md. 30(

Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati ma@/mq 0,9
piani may n.z

H max ml. 7,5C
Distanze minime dai confi ml. 0,C0
Distanze dai fabbrice ml. 10,0(
Distanze delle costruzioni dalle aree pubbl ml. 0,0C

- L’attuazione dell'intervento & subordinata alla erifica di fattibilita e all’acquisizione se
necessaria delle relative autorizzazioni da partealle Soc. delle Ferrovie.

- In alternativa € ammesso il mantenimento e la risutturazione dell’edificio esistente con le
medesime destinazioni d’'uso previste dalla schedapeevia sistemazione dell'area scoperta
pubblica a parcheggio.

ELEMENTI PRESCRITTIVI

- Il nuovo fabbricato dovra mantenere l'allineantestl filo strada secondo le indicazioni della
competente Direzione comunale.

- Dovra essere soddisfatto il fabbisogno di parghegivati e di relazione in funzione delle
destinazioni d’'uso € comunque ammessa in altemé&tiloro monetizzazione.

- Dovranno essere mantenuti gli accessi esistergsade ferroviario.

ELEMENTI INDICATIVI



FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padsgli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

MODALITA ATTUATIVE

- Intervento pubblico o di iniziativa privata corrmesso a costruire convenzionato.

- L’Amministrazione Comunale potra in sede di amamione della convenzione valutare e
prevedere una diversa percentuale delle aree diocesin funzione, previo parere delle Direzioni
competenti, delle opere di urbanizzazione che deeealizzare.

- E’ facolta della Amministrazione Comunale, presgidpula di una convenzione, prevedere la
realizzazione a cura e spese dei soggetti titelattuatori dell’'intervento, anche pro-quota, éea
parcheggio pubblico e a verde pubblico previsteRlal. all'esterno del perimetro dell'area o la loro
partecipazione ad interventi di analogo contendtoiniziativa comunale, ad un costo-standard
definito in sede di proposta e sottoposto allafiearidi congruita da parte dell'Ufficio Tecnico
Comunale e recepito in convenzione.

- Per tutto quanto non espresso e previsto dallagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Scheda n. 27.7 VIA DI GOLETTA

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA B

1. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Nuova edificazione.

2. DESCRIZIONE
Trattasi di un’area collocata lungo la via di Gtaeta margine dellabitato del quartiere di S.
Giusto. L’area attualmente é libera.

3. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

Individuare un’area urbanizzata nella quale rengessibile la nuova edificazione in sostituzione
di quattro unita abitative adiacenti il nuovo triate di via Zucchelli, da spostare in concomitanza
con la realizzazione del collegamento AeroportzReggi Scambiatori di Pisa Sud-Stazione
ferroviaria Pisa Centrale. L'intervento e suborttinal riconoscimento della necessita di
delocalizzazione delle unita abitative ed alla preiva definizione di un accordo con i proprietari
concernente i valori dell'edificato esistente, dlare del nuovo edificato, la cessione degli
immobili esistenti ed eventuali vincoli relativeaccessivi passaggi di proprieta.

4. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mg. 2.000 (dato indicativo — da verificare a segditrilievo)

5. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMENSIONAMENTO

\ Its 0,30 (slu/superficie territoriale dato prescritivo)

La slu riportata in tabella & solo indicativa, il dato effettivo e quello ricavato
dall'applicazione dell’lts (prescrittivo) alla reale superficie territoriale della scheda norma
ed al rapporto tra le Slu attualmente esistenti elgincrementi previsti.

Aree pubbliche e private

Aree Private % Area Pubblica %
max (superficie da cedere gratuitamente) minima

mq. 2.000
Verde Parcheggio/viabilita

Superficie fondiaria (Sf)

Superficie territoriale mq. 2.000




Dimensioni e destinazioni d’'uso dell'intervento

Sf mq. 2.00(
Rapporto di copertura (F mag/mq 0,3l
Superficie utile lordaSIlu = St x It) max md. 60(

di cui:

Edilizia residenziale (1009 mq.60C

Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati mg/mq 0,3l
piani may n.z

H max ml. 6,5C

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI

- L'intervento e subordinato alla preventiva stguli accordo con i proprietari interessati alla
delocalizzazione delle unita abitative relativaalefinizione della Slu singolarmente ammissibile
in relazione alle dimensioni delle abitazioni alitudeterminata sulla base degli incrementi previst
dalle NTA del Regolamento Urbanistico per gli am@QBc;

- 'accordo con i proprietari delle unita abitatida delocalizzare dovra prevedere la cessione al
comune degli immobili attualmente utilizzati.

7. ELEMENTI INDICATIVI

- Il progetto si dovra conformare per impianto umbee tipologia a quello circostante, a bassa
densita, con tipologia a schiera;

- le aree di pertinenza da assegnare alle singole, @&l netto delle parti condominiali (viabilitA
accesso, spazi di manovra e parcheggi esterniynsanaroporzionate alla slu delle rispettive unita
abitative.

8. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

9. MODALITA ATTUATIVE

- Intervento pubblico diretto o permesso a costra@nvenzionato;

- € ammessa la realizzazione dellintervento pegae unita, ferma restando la preventiva
realizzazione degli interventi previsti nelle acesdominiali;

- il piano di intervento dovra attribuire alle solg aree interessate dall'intervento la nuova
classificazione, secondo l'articolazione previs&d digente Regolamento Urbanistico, una volta
concluso l'intervento;

- per tutto quanto non espresso e previsto dadlagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

|Schedan. 27.7b | VIA POSSENTI — SCUOLE ITS GAMBACORI |

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA F

1. DESCRIZIONE

L’'area indicata, e allinterno di un isolato cosiib da edifici prevalentemente residenziali
realizzati in periodi diversi e dai caratteri mdofgici differenti, rivolti e disposti lungo la vialia
esistente. Questa, area interessata dalla presenzaedificio scolastico superiore con annessa
palestra, richiede una diversa destinazione, sidapmarginalita e scarsa accessibilita dell'edific
scolastico, posto allinterno di un tessuto viatiadimensione ridotta, sia per la sua collocazione
all'interno della zona di rischio C del Piano dsBhio Aeroportuale.

2. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Demolizione e ricostruzione

3. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mq 13.683 (dato indicativo - da verificare a segditrilievo)

4 OBBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

La previsione ha lo scopo di ridurre il carico apico sullarea, allineandolo con le indicazioni
del Piano di Rischio Aeroportuale e di recuperaed che viene lasciata libera dallistituto “ITS

— Gambacorti”, con funzioni residenziali, mantenenal palestra come attrezzatura di quartiere.
La palestra potra essere eventualmente amplidte,ad essere corredata di un’area a verde e di
un ampio parcheggio pubblico, data la scarsa presein posti auto nella zona, che vede la
contemporanea presenza di altre strutture sportive

L’intervento potra essere articolato in Unita Minime di Intervento

5.DIMENSIONAMENTO DI PROGETTO

UMI1 RESIDENZA

Area lesideniale % Verdepubblicc % Parchegg %
mg. mg. mg.
7.187% 10C 1.73% 33 3.52¢ 67
totale aree a destinazio totale aree destinazion¢gpubblice
residenziale mq. 7.187 5.265 mq
totale sup.fondiaria 10.71t MQ 10C




UMI 2 PALESTRA ESISTENTE

Palestr % Verde pubblicc % Parchegg %
mg. mg. mg.
79¢€ 10C 1.19¢ 55 97¢€ 45
totale aree a destinazio totele aree a destinazioipubblice
SPORTIVA: di cui gia 2.170 mq
esistenti mq 648
totale sup.fondiaria 2.968MQ 10C

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI
(invarianti di progetto)

Zona di filtro verde boscata nella parte nord dedla di intervento a protezione dell’abitato dalla
linea ferroviaria. Mantenimento della fascia allb@rasistente, con eventuali integrazioni e/o

sostituzioni delle alberature esistenti, lungoi&aRossenti.
7. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

RESIDENZA

Its 0.3C (slu/superficie territoriale)

Aree Residenziale (i date le percentuali si intendono al lordo dei fabbrich esistenti)

Sf10.71tmq

Rc 15%.

Sup. lorda utile 4.105 n

Ifs 0.38 (slu/superficie fondiaria

n° di piani max: 3 piani fuori terra, possibilitaréalizzare interrati o seminterrati da deare ¢

parcheggio.

H max 9,5Cml

Distanze minime dai confini: 5 n

Distanze delle costruzioni dalle aree pubblichetl£

AREA SPORTIVA

Its 0.28 (slu/superficie territoriale)

Area Sportiva (i dati e le percentuali si intendoo al lordo dei fakbricati esistenti)

Sf2.786 mc

Rc 30%.

Sup. lorda utile 798 n

Ifs 0.37 (slu/superficie fondiarit

possibilita di realizzare interrati o semintergdidestinare a parchegg

H max ml.11,5(

Distanze minime dai confini: 5 n

Distanze dell costruzioni dalle aree pubbliche: 5t




8. PRESCRIZIONI SUGLI SPAZI APERTI

La sistemazione dellarea a verde pubblico e poidgve essere realizzata con essenze arboree
tipiche del luogo. Le aree scoperte non adibiteaghpeggio e alla viabilita o impegnate dalle
strutture non possono essere pavimentate per yeafisie superiore al 30%. Il parcheggio deve
essere alberato.

9. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le caratteristiche di pericolosita delle aree sana componente fondamentale per la valutazione
della fattibilita, la quale viene integrata comua@nche da altre componenti, quali la tipologia di
insediamento e la destinazione d’'uso, che possweare &fficacia sulla sicurezza delle opere e
guindi condizionare la fattibilita dell'intervento.

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

CLASSE DI PERICOLOSITA

Sulla base dei risultati dei dati e degli studilaaati 'area di trasformazione viene carattertaza
per aree omogenee, dal punto di vista delle persial

Di seguito ai sensi di quanto previsto DPGR n. 584k 25 ottobre 2011 - Regolamento di
attuazione dellart. 62 della LR 3 gennaio 2005,1n(Norme per il governo del territorio) in
materia di indagini geologiche, viene valutata &rigplosita distinguendo aree a pericolosita
geomorfologica, aree a pericolosita idraulica, acea problematiche idrogeologiche, aree a
pericolosita sismica locale. In merito alle area pooblematiche di dinamica costiera la variante
non interessa gli aspetti legati alla presenzaideemi dunali.

L’elenco che segue sintetizza le pericolosita ifthliate.

Geologic: Idraulica ‘ Sismice

Area ex scuole ITS Gambacorti G.2 1.2 S2
Via Possenti

CLASSE DI FATTIBILITA’
Dalle analisi effettuate e dai dati disponibilitats possibile ricondurre la variante alla tiposdi
fattibilita di seguito elencata:

4 FG2 - FATTIBILITA’ GEOMORFOLOGICA CON NORMALI VINCOLI

4 FS2 - FATTIBILITA’ SISMICA CON NORMALI VINCOLI

4 FI2 - FATTIBILITA’ IDRAULICA CON NORMALI VINCOLI
E’ comunque prescritta altresi, per gli aspettm#is, una indagine geofisica e geotecnica che
definisca spessori, geometrie e velocita sismiatidibtipi sepolti al fine di valutare I'entita te
contrasto di rigidita sismica dei terreni alluvitina bedrock sismico. Da un punto di vista
idrogeologico l'attuazione delle trasformazioniandizionata al rispetto della disciplina del P.T.C.
approvata nel 2006.
Nel caso di trasformazioni sotto il piano di cammeglovra inoltre essere effettuato uno studio
idrogeologico inerente la falda, finalizzato allecostruzione delle sue caratteristiche, della
geometria e delle escursioni stagionali.
L’elenco che segue sintetizza per I'area in vaedatrelativa fattibilita individuata.



Geologica Idraulica Sismica

Area ex scuole ITS FG2 F.1.2 F.S.2
Gambacorti

10. MODALITA ATTUATIVE

L’intervento € soggetto alla preventiva approvaeiali piano attuativo convenzionato, anche
articolato per unita minime di intervento, che m@a la contestuale realizzazione di interventi
edilizi e opere pubbliche.

Per tutto quanto non espresso e previsto dalleeptescheda norma sirinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Scheda n. 27.8 AREA S.GIUSTO-S.MARCO

COMPARTO 1 AREA FERROVIARIA DISMESSA

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA B

1. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Ristrutturazione Urbanistica

2. DESCRIZIONE

Le aree, oggetto dell'intervento sono aree di ges@rdi altre societa del Gruppo Ferrovie, poste
nellambito della Stazione Centrale di Pisa. Soneeasulle quali insistono un serie di edifici
facenti parte del sedime ferroviario, funzionalof ad ieri, alla logistica dei convogli ferroviari
ma che oggi, nellambito di una razionalizzazionei distemi ferroviari, non essendo piu
funzionali all'esercizio delle attivita, sono in B&mMa parte inutilizzate e in stato di abbandono e
fonte di degrado urbano e sociale. Gli edifici isttiali strutturali presenti erano destinati al
controllo e alla manutenzione dei convogli ferrovetfettuati da tecnici ed operai, che facevano



parte della “squadra rialzo”. Nei locali si svolgew funzioni ed attivita di vario tipo che
andavano dalla verniciatura al lavaggio, alla meagh uffici e magazzini.

Una parte di queste aree attualmente € impegnatia giearcheggio di uso pubblico (circa n.230
posti auto) utilizzato in prevalenza da chi dewseiare 'auto per andare alla stazione a prendere i
treno. Nella parte estrema (lato est) delle aremvarie, lungo la via A. Da Morrona, esiste
anche un piccolo supermercato di quartiere chehasaaa funzione utile agli abitanti della zona.
Per la citta ed in particolare per i quartieri diGBusto e di S. Marco si tratta di aree considerat
strategiche perché possono essere destinate gbherecui funzioni urbane altrimenti non
facilmente individuabili negli spazi ad oggi dispimh all'interno dei due quartieri collocati a sud
della Stazione.

3. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

L’intervento si pone l'obbiettivo in primo luogo dicrementare la dotazione delle aree a verde e
di decongestionare i quartieri a ridosso dellaistez attraverso un sistema di parcheggi e di
percorsi viari, pedonali e ciclabili di margine'adlificato che favorisca una maggiore integrazione
e migliori i collegamenti interni tra i due quartie

Inoltre in riferimento al recupero delle volumetasistenti stante che i quartieri di San Marco e
San Giusto rappresentano una porta d’ingressocétila di Pisa, lintervento si pone come
obbiettivo quello di migliorare l'immagine della za, riqualificandone lassetto edilizio-
urbanistico ed ambientale, anche attraverso lazreaione di elementi costruttivi significativi ed
emblematici della citta.

4. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO (dati indicativi — da verificare a seguito di

rilievo)

COMPARTO 1 mq.38.630 di cui:
- UMIA mqg.19.890
- UMIB mq.18.740

Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in grasetto sono prescrittivi.

La SUL (mqg. 8.000) riportata nelle tabelle (come somatoria delle singole UMI del
comparto) € quella massima raggiungibile all'intero del comparto, sempre che rimanga
inferiore al limite prescritto di Ifs 0,55.

5. UMI A PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMENSIONA MENTO

\Its 0,23 (slu/superficie territoria \
Il dato effettivo dell'lts & quello ricavato dalpalicazione della SUL alla reale superficie
territoriale del comparto.

Aree pubbliche e private

Aree Private % Area Pubblica %
max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mg. 6.960 35 mq. 12.930 65
Superficie fondiaria (Sf) Verde-Parcheggio Viabilita

Superficie territoriale mg. 19.890




Dimensioni e destinazioni d'uso dell'intervento ZCV(vedi schema grafico)

Sf mq. 6.96(
Rapporto di copertura (F mag/mq 0,3l
Superficie utile lorda mé mq. 4.50(
di cui:

residenzial mgq. 4.50(

in alternativa alla residera, nei limiti massimi del 5% della sul prevista,agnmessa |
destinazione commerciale, direzionale, servizigeahato di servizio per la persona

Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati mqg/mqg 0,6
Distanz: come da piano attuati
Piani max flori terre n. 3

sono ammessi piani interrati da destinare a pargie® locali accessc

H max

[ml. 9,5

laltezza massima €& derogabile in base ad esigdnzmrattere strutturale o regolamentari, in
relazione alle destinazioni d’'uso ammesse, fernstanglo, come dato prescrittivo il numero dei

piani (max. )

6. UMI B PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMENSIONA MENTO

\ Its 0,19 (slu/superficie territoriale dato massiraggiungibile

Aree pubbliche e private

Superficie fondiaria (Sf)

Aree Private % Area Pubblica %
max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mq. 7.500 40 mq. 11.240 60
Verde-Parcheggio Viabilita

Superficie territoriale mq. 18.740

Dimensioni e destinazioni d’uso dell'intervento ZCV1 (vedi schema grafico)

Sf mq. 2.40(
Rappoto di copertura (Rt mqg/mq 0,2!
Superficie utile lorda me mg. 2.30(
di cui:

residenziale e/o turisticricettive mq. 2.30(
Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati mqg/mq 0,9!

Distanzt

come da piano attuati

Piani max fuori terr

n. 4/9 (previ verifica del cono di volc

sono ammessi piani interrati da destinare a pargie® locali accessc

H max

ml. 12,50/28,50 (previa verifica del cono
volo)

laltezza massima €& derogabile in base ad esigdnzmrattere strutturale o regolamentari, in
relazione alle destinazioni d’'uso ammesse, fernstanglo, come dato prescrittivo il numero dei

piani (max.).




Dimensioni e destinazioni d’'uso dell’intervento ZCV2 (vedi schema grafico)

Sf mq. 5.10(
Rapporto di copertura (F mag/mq 0,3l
Superficie utile lorda max mq. 1.20(
di cui:

residenzial mq. 40(
commerciale max raggiungib mq. 80(

fermo restando le prescrizioni indicate dal BS
e dal RU per la fascia D del Piano di Rischio

Aeroportuale

Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati m@/mc 0,25

Distanz: come da piano attuati
Piani max fuori terr n. 2z

sono ammessi piani interrati da destinare a pargie® locali accessc
H max [ml. 7,5C

laltezza massima €& derogabile in base ad esigdnzmrattere strutturale o regolamentari, in
relazione alle destinazioni d’'uso ammesse, fernstanglo, come dato prescrittivo il numero dei
piani (max).

7. ELEMENTI PRESCRITTIVI DEL COMPARTO 1

- Qualsiasi trasformazione ed intervento € vincoktoispetto di quanto previsto e prescritto dal
Piano di Rischio Aeroportuale approvato con dedibairvariante al Piano Strutturale di C.C. n. 34
del 03.07.2014 e con delibera di variante al ragelato urbanistico di C.C. n. 5 del 05.02.2015;

- la destinazione residenziale fa riferimento &é&te V Definizioni voci 14,15,16 e 17 del vigente
regolamento urbanistico;

- alloggi in affitto minimo concordato pari al 108€lla slu residenziale per un periodo non inferiore
a 10 anni;

- la quota di aree a verde non potra essere inéeab50% dell'area di cessione escluso la parte
destinata alla viabilita, nella quota di aree adeenon sono comprese le superfici per gli
spartitraffico, piantumazione, aiuole e quantaadtiferente le aree a parcheggio;

- le aree a verdi potranno essere realizzate ifiocmita a quanto stabilito dall’art. 1.3.1.2 del
regolamento urbanistico vigente al momento delarsalizzazione;

- i parcheggi pubblici potranno essere realizaatconformita a quanto stabilito dellart. 1.4.7
delle norme tecniche di attuazione del regolamentbanistico al momento della sua
realizzazione;

- i parcheggi pubblici scoperti dovranno esseratpiaati;

- una quota non inferiore al 50% dei posti autoliubdovra essere destinata ai residenti e alle
attivita presenti nella UTOE 27 S. Giusto-S. Marco;

- relativamente al comparto A la viabilita previsiiave comprendere anche il collegamento con la
via da Morrona a fianco della attuale passerella;

- per le condizioni e prescrizioni a carattere antale la scheda fa riferimento a quanto stabilito
nella relazione per le valutazioni ambientali adiiegalla variante;

- stante l'utilizzo che le aree interessate hanndcadovra essere verificata preventivamente la
necessita 0 meno di procedere alla bonifica ddi.suo

8. ELEMENTI INDICATIVI DEL COMPARTO 1
- Nella UMI A T'edificato potra essere realizzatol prolungamento della via S. Agostino a filo
strada.

9. MODALITA ATTUATIVE DEL COMPARTO 1
- Piano attuativo convenzionato di iniziativa ptaall piano attuativo potra interessare tutto il
comparto o le singole UMI A e B (n. 2 piani attwdti purché siano comunque rispettati i limiti



massimi complessivi della sul e le quote delle aliesessione afferenti le singole UMI fatto salvo
la facolta richiamata nel presente paragrafo deepbeila Amministrazione Comunale;

- in caso di attuazione distinta dei due compeetativamente al comparto A la realizzazione della
viabilitd deve prevedere anche il completamentasdelcollegamento con la via A. da Morrona;

- il piano attuativo esteso all'intero comparto raoproporre una diversa suddivisione delle UMI
(Unita Minime Intervento), purché siano comunqgeeitati i limiti massimi complessivi della sul
e la quota complessiva delle aree di cessione;

- lo schema grafico allegato alla scheda non eolamde;

- prima della adozione del piano attuativo estdisataro comparto e/o delle singole UMI resta la
facolta dell Amministrazione Comunale, sulla basdlel indicazioni/pareri delle Direzioni/Enti
competenti, indicare un diverso schema graficoiattanersi e potra richiedere un quota inferiore
delle aree di cessione;

- il piano attuativo dovra essere corredato daaguchento preliminare per le eventuali verifiche e
bonifiche del suolo;

- in fase di approvazione del Piano Attuativo satastabilite le modalita e le condizioni per la
realizzazione dei parcheggi pubblici e il n. difpasto;

- il piano attuativo dovra attribuire alle singokree interessate dall'intervento la nuova
classificazione, secondo l'articolazione previstd digente Regolamento Urbanistico, una volta
concluso l'intervento e collaudate le opere di nibzazione;

- per lattuazione degli interventi previsti dallaheda norma si fa riferimento e si applicano i
parametri e le definizioni approvati dalla Regiofescana con DPGR 64/13 pubblicato sul Burt
n.54 del 15.11.2013;

- per tutto quanto non espresso e previsto dallagmte scheda norma, dal Piano Attuativo e non in
contrasto con i parametri e definizioni di cui adégedente punto, si rinvia alle norme tecniche del
Regolamento Urbanistico.

COMPARTO 2 AREA VIA A. DA MORRONA
D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA B

1. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Nuova Edificazione

2. DESCRIZIONE

L’area in oggetto attualmente & uno spazio libex@aktruzioni, contiguo ad un edificato esistente
sulla via Da Morrona.

E’ un’area residuale che risale al periodo belliso era la sede della casa del fascio),
precedentemente bombardata e poi ricostruita pianende.

3. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

L’intervento previsto riguarda la realizzazione wuh “area volano” oggi libera da edifici
attualmente destinata, nel regolamento urbanistigente, all'edificazione pubblica in parte
residenziale. L’intervento prevede la realizzazidnana costruzione morfologica che risponda al
fabbisogno di edilizia pubblica intesa come aretan@ per gli interventi previsti in via Fra
Mansueto, come quello analogo in corso di realibrezin via Socci, la cui previsione € quella di
costruire un villaggio unitario di edilizia econaraipopolare.

4. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO (dati indicativi — da verificare a seguito di
rilievo)
COMPARTO 2 mqg. 1.230



Il perimetro delle scheda del comparto 2 si rifsigsclusivamente alle aree di proprieta pubblica
integrate dalle aree di cui al F. 40 part. 258 pdezione della part.120 contigua alla part. 118.

Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in grasetto sono prescrittivi.

La SUL riportata nella tabella € quella massima ragiungibile allinterno del comparto

sempre che rimanga inferiore al limite prescritto d Ifs 1,70. L’Amministrazione Comunale
potra, in sede di definizione del progetto, seconda modalita attuative di cui al paragrafo 9
della presente scheda, consentire I'eventuale reatiazione di posti auto condominiali al
piano terra o comunque fuori terra in deroga alla $il e all'indice Ifs prescritti.

5. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMENSIONAMENTO

\ Its 1.70 slu/superficie territoriale (coincide clarsuperficie fondiarie \
Il dato effettivo dell'lts € quello ricavato dalpalicazione della SUL alla reale superficie
territoriale del comparto.

Aree pubbliche

. , %
Area per edilizia economica e popolare 0

mq.1.230 100

Superficie territoriale/superficie fondiaria mq 3@

*L’area e in massima parte di proprietd comunaleebtante quota sara acquisita previo avviso di
esproprio o per cessione bonaria secondo le daposdi legge vigente

Dimensioni e destinazioni d’uso dell’intervento (vei schema grafico)

Sf mq. 1.23(

Rapporto di copertura (F mqg/mq 0,4!

Superficie utile lorda max raggiungibi mq. 2.100°

di cui:

edilizia residenziale economica e popolare mq.2.10l

Ifs (slu/superficie fondiaria mag/mq 1,7

Distanz: come da piano attuativo e/o da progettc
pubblico

Piani max fuori terr n.4

sono ammes piani interrati da destinare a parcheggio e locaécesso

H max raggiungibile* Pari all’altezza dell’edificio adiacente su vie
Da Morrona

*la realizzazione di eventuali posti auto condominfuori terra sono in aggiunta alla superficie
lorda utile ammessa;

**|'altezza massima e derogabile in base ad esigatizcarattere strutturale o regolamentari, in
relazione alle destinazioni d’'uso ammesse, fernstanglo, come dato prescrittivo il numero dei
piani (max).

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI DEL COMPARTO 2

- Qualsiasi trasformazione ed intervento € vincokt rispetto di quanto previsto e prescritto dal
Piano di Rischio Aeroportuale approvato con dedibairvariante al Piano Strutturale di C.C. n. 34
del 03.07.2014 e con delibera di variante al regelato urbanistico di C.C. n. 5 del 05.02.2015;

- le singole unita immobiliari potranno essere disienate in base alle disposizioni e alle
tipologie previste per I'edilizia residenziale eocomca e popolare, in ogni caso non sono tenute al
rispetto della superficie media utile netta indacdalle norme del regolamento urbanistico;



- lo schema grafico non € vincolante e resta lalfaaell Amministrazione Comunale, sulla base
delle indicazioni/pareri delle Direzioni/Enti contpati, indicare un diverso schema grafico a cui
attenersi;

- per le condizioni e prescrizioni a carattere antale la scheda fa riferimento a quanto stabilito
nella relazione per le valutazioni ambientali aditegalla variante.

7. ELEMENTI INDICATIVI DEL COMPARTO 2
- Edificio condominiale contiguo e allineato a fdtrada lungo la via A. Da Morrone con l'edificato
esistente.

8. MODALITA ATTUATIVE DEL COMPARTO 2

- La realizzazione dell'intervento e vincolato adtduazione delle Scheda Norma 27.9 di via Fra
Mansueto ovvero alla effettiva realizzazione degterventi previsti secondo le modalita e |l
programma indicato dalla suddetta scheda norma;

- se di iniziativa privata piano attuativo convemato;

- se di iniziativa pubblica permesso a costruireomne progetto di opera pubblica secondo le
disposizioni vigenti;

- le singole aree interessate dallintervento, uakia concluso e collaudato, saranno classificate
secondo l'articolazione prevista dal vigente Regueato Urbanistico;

- per l'attuazione degli interventi previsti dak@heda norma si fa riferimento e si applicano i
parametri e le definizioni approvati dalla Regiofescana con DPGR 64/13 pubblicato sul Burt
n.54 del 15.11.2013;

- per tutto quanto non espresso e previsto dallagmte scheda norma, dal Piano Attuativo e non in
contrasto con i parametri e definizioni di cui adégedente punto, si rinvia alle norme tecniche del
Regolamento Urbanistico.

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE DEL C OMPARTO 1 E

DEL COMPARTO 2

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

Condizioni di fattibilita

Le caratteristiche di pericolosita delle aree sama componente fondamentale per la
valutazione della fattibilita, la quale viene in&g comunque anche da altre componenti, quali la
tipologia di insediamento e la destinazione d’'udte possono avere efficacia sulla sicurezza
delle opere e quindi condizionare la fattibilitdl'irgtervento.

In funzione quindi del comportamento dei terrepiotizzabile sulla base del quadro
geostratigrafico, geomorfologico, geomeccanicorautico locale, sintetizzato dalle carte della
pericolositd e dalle forme di intervento previsse, esprime la fattibilitd della variante al
Regolamento Urbanistico mediante la Carta dellibit.

Per spiegare il concetto pratico delle classi tlitféita ascrivibili a queste aree, a seguire
se ne da una esposizione, sottolineando i criteei guidano ['attribuzione di classe, e si
specificano le relative prescrizioni ai sensi d€I&R n. 53/R del 25 ottobre 2011 - Regolamento
di attuazione dellart. 62 della LR 3 gennaio 20851 (Norme per il governo del territorio) in
materia di indagini geologiche.

In particolare la fattibilita € stata distinta iunizione delle diverse situazioni di
pericolositd geomorfologica, idraulica e sismicaetedo conto anche degli aspetti legati alla
dinamica costiera ed alla vulnerabilita idrogecd@gcon I'obiettivo di una piu agevole e precisa



definizione delle condizioni di concretizzazione llele previsioni, delle indagini di
approfondimento da effettuare a livello attuatidiizio.

Il Comune di Pisa ha perimetrato il centro abita¢dla cartografia della presente variante
e con delibera G.C. n.152 del 13.10.2009, ha apmpoola perimetrazione del centro abitato ai
sensi dell'articolo 4 del codice della strada el'del 5 comma 7 del relativo regolamento di
attuazione, apportando lievi modifiche alla periraeibne urbanistica.

Dall'analisi effettuate e dai dati disponibili éagt possibile ricondurre la variante alla
tipologia di fattibilita di seguito elencata:

Geologice Idraulica | Sismice
Scheda norma 27. F.G.3 F.L3F.L2 | F.S.c

Condizioni di Fattibilith Area dismessa ferrovie (v. A. Morrona)

Ai fini della valutazione della compatibilita degfiterventi previsti (EDILIZIA PUBBLICA) con le
condizioni di pericolosita geologicapericolosita geologica elevata -G3 accertate per le aree in
oggetto, si prescrive quanto segue:

» predisposizione di specifica relazione di approforehto supportata da idonei studi
geologici, idrogeologici e geotecnici finalizzatiaaverifica delle effettive condizioni di
stabilita ed alla preventiva e contestuale reatimree degli eventuali interventi di messa in
sicurezza. Gli approfondimenti di indagine necassaupportare gli idonei studi geotecnici
non possono prescindere dall'effettuazione di almérsondaggi a carotaggio continuo dal
p.d.c. e 8 CPTU spinti almeno a 30 m ed adeguaigepdi laboratorio, tra cui prove
edometriche e triassiali su campioni significatdistribuiti in modo omogeneo tra le zone
di concentrazione dei volumi;

e da un punto di vista idrogeologico l'attuazione leldrasformazioni € condizionata al
rispetto della disciplina del P.T.C. approvataz@6;

* nel caso di trasformazioni sotto il piano di campaglovra inoltre essere effettuato uno
studio idrogeologico inerente la falda, finalizzatita ricostruzione delle sue caratteristiche,
della geometria e delle escursioni stagionali arattraverso lintegrazione del sistema di
monitoraggio idrogeologico in uso allamministrazé®dcomunale con la realizzazione di un
piezometro attrezzato con strumentazione autonatizz

Ai fini della valutazione della compatibilita deginterventi previsti (EDILIZIA PUBBLICA)
considerato che:

» ¢ stato accertato che 'area e in condizioni digadosita idraulica —pericolosita idraulica
elevata -I3epericolosita idraulica media —I2

» [l'attuazione delle previsioni urbanistiche ed isfratturali, € condizionata dalla definizione
della tipologia degli approfondimenti di indagina sivolgersi in sede di predisposizione dei
piani complessi di intervento o dei piani attuatwj in loro assenza, in sede di
predisposizione dei progetti edilizi;

* che l'area risulta interessata da un battente meaio eventi con tempo di ritorno di 200
anni, di 35 cm sul p.d.c. posto a circa 2,77 ms.|.

Per l'area I3 si prescrive pertanto di effettugredfica relazione idrologico-idraulica che indiuid
gli interventi necessari per la messa in sicurezaagdata da accurato rilievo topografico, an@orat
al piu vicino punto di livellazione IGM.

Ai fini della valutazione della compatibilita deghiterventi previsti (EDILIZIA PUBBLICA) con le
condizioni di pericolosita sismica pericolosita sismica elevata -S3 accertate per le aree in
oggetto, si precisa quanto segue:

« nelle zone suscettibili di instabilita carattertzzalalla presenza di terreni particolarmente
scadenti che possono dar luogo a cedimenti differsito alcune decine di metri, dovra
essere realizzata, oltre ad un'opportuna campagogngstica, cosi come disposto dal
regolamento regionale 36/R (da cui si perverraridiastruzione del modello geologico del



sottosuolo di riferimento), dovra essere predispasta campagna di indagini geofisiche in
loco, che in correlazione con i dati stratigrafgesetenici acquisiti, definisca spessori,
geometrie e velocita sismiche degli orizzonti coesgibili, per una corretta determinazione
dellazione sismica di progetto.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Scheda n. 27.9 AREA VIA FRA MANSUETO

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA B

B 2003

1. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Ristrutturazione Urbanistica

2. DESCRIZIONE

Trattasi di un villaggio di edilizia popolare natel periodo post-bellico e situato all'interno del
tessuto dell'abitato del quartiere di S. Giustanpoeso tra la via Quarantola, via di Goletta e la
via Beato Alberto. L'impianto planimetrico e 'oritamento del villaggio € determinato dalla via
Fra Mansueto che lo attraversa longitudinalmentadisud) e dalla via S. Benedetto che lo
attraversa trasversalmente (est-ovest).

Il villaggio e costituito da n. 18 edifici condonmti di tre piani fuori terra per complessivi n.&1
alloggi. Ogni edificio € composto da n. 12 unitdtative di modeste dimensioni servite da due
vani scala condominiali. Il villaggio richiede castenti interventi di manutenzione e di
adeguamento degli impianti. Gli spazi scopertiir@i#rno del villaggio sono definiti dalla



disposizione e configurazione degli edifici, memreslli marginali appiano come aree di risulta,
inoltre parte di essi hanno un utilizzo improprigm®vatizzato e presentano anche elementi di
degrado, infine la evidente carenza di posti aetfamorisce il cattivo uso.

3. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

L’intervento di sostituzione edilizia tramite lardelizione e ricostruzione € in tutto simile a
guello gia avviato nel quartiere di S. Ermete (VBA@IN 30.3 inserita con la variante urbanistica
approvata con delibera di C.C. n.73 del 11.12.2009)

Con questi interventi 'Amministrazione Comunaldeimde perseguire il miglioramento della
qualita urbanistico-edilizia e della efficienza demtale di questi villaggi popolari e di
incrementare, in modo compatibile, il numero dedloggi sulla base del fabbisogno di case
popolari senza dover andare a consumare nuovo.suolo

La scheda prevede, a partire dalla realizzazionm diuovo edificio “volano” nellarea di via A. da
Morrona (vedi comparto n. 2 della nuovo scheda modnS. Giusto — S. Marco) individuata e
vincolata a questo scopo, di intervenire con ureessiva demolizione e ricostruzione dei primi
corrispondenti blocchi di edifici e di prosegui@ndo stesso metodo fino alla completa sostituzione
del villaggio esistente.

4. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO (dati indicativi — da verificare a seguito di
rilievo)
Scheda norma soggetta ad intervento di sostituadiizia mg. 15.070.

Il perimetro delle scheda si riferisce esclusivataalle aree di proprieta pubblica o comunque di
pertinenza del villaggio delle case popolari.

Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in grasetto sono prescrittivi.

La SUL riportata in tabella € la massima raggiungilile sempre che rimanga inferiore al
limite prescritto di Ifs 0,95. L’Amministrazione Comunale potra, in sede di definizione del
progetto, secondo la modalita attuative di cui al gragrafo 9 della presente scheda,
consentire I'eventuale realizzazione di posti autcondominiali al piano terra o comunque
fuori terra in deroga alla Sul e all’'indice Ifs prescritti.

5. UMI A PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMENSIONA MENTO

[lts 0,95 (slu/superficie territiale) \
Il dato effettivo dell'lts € quello ricavato dalpalicazione della SUL alla reale superficie
territoriale della scheda norma.

Aree pubbliche e private

Area fondiaria % Area pubblica %
max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mg. 15.070 70 mg. 6.280 30
Superficie fondiaria (Sf) Verde-Parcheggio Viabilita
3.780 2.500

Superficie territoriale mg. 21.350




Dimensioni e destinazioni d’uso dell’intervento ZCV (vedi schema grafico)

Sf mq. 15.07
Rapporto di copertura (F mqg/mq 0,3!
Superficie utile lorda me mq. 14.200
di cui:

edilizia residenziale pubblic mq. 14.20

in alternativa alla residenza, nei limiti massimeld2% della sul prevista, & ammesse
destinazione commerciale, direzionale, servizigahato di servizio per la persona

Ifs (slu/superficie fondiaria mg/mq 0,9

distanz come da progetto con il seguente limite
confini di lotti ed aree private edificate e ngn
minimo ml. 5,00.

piani max fuori terre n.t
sono ammessi piani interrati da destinare a paggio e locali accessc
H max** | ml. 15,5(

*la realizzazione di eventuali posti auto condominfuori terra sono in aggiunta alla superficie
lorda utile ammessa;

**|'altezza massima € derogabile in base ad esigatizcarattere strutturale o regolamentari, in
relazione alle destinazioni d'uso ammesse, fernstanglo, come dato prescrittivo il numero dei
piani (max).

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI DEL COMPARTO

- Le singole unita immobiliari potranno essere disienate in base alle disposizioni e alle
tipologie previste per I'edilizia residenziale eocomca e popolare, in ogni caso non sono tenute al
rispetto della superficie media utile netta indacdalle norme del regolamento urbanistico;

- 'asse viario di via Fra Mansueto deve esseretemuto;

- non sono ammesse recinzioni interne al villaggtoa gli edifici di qualsiasi tipo, possono essere
ammesse solo recinzioni costituite da siepi (vdiyetaaltezza max ml. 1,50 sul limite esterno del
villaggio;

- sono prescritte alberature d’alto fusto sia nellee verdi interne al villaggio che nelle aree a
verde a parcheggio pubblico e lungo la viabilithlplica;

- lo schema grafico non € vincolante e resta lalfadell Amministrazione Comunale, sulla base
delle indicazioni/pareri delle Direzioni/Enti contpati, indicare un diverso schema grafico a cui
attenersi;

- per le condizioni e prescrizioni a carattere antale la scheda fa riferimento a quanto stabilito
nella relazione per le valutazioni ambientali aditegalla variante.

7. ELEMENTI INDICATIVI DEL COMPARTO

- | parcheggi privati e pubblici potranno esseralizeati anche seminterrato/interrato e/o su piu
piani e vi potranno essere previste attivita commgletari in conformita alla normativa vigente del
Regolamento Urbanistico;

- la ripartizione delle quote di verde/parcheggiadala viabilita indicate nelle tabelle non e
prescrittiva, ma potra essere modificata in segealjetto.

8. MODALITA ATTUATIVE DEL COMPARTO

- Progetto di opera pubblica — intervento APES;

- € ammessa la suddivisone e attuazione delliatgos in UMI (Unita Minime Intervento) sulla
base del progetto redatto (APES) ed approvato Aallministrazione Comunale;

- nellambito della redazione del progetto é fazdadella Amministrazione Comunale, sulla base
delle indicazioni/pareri delle Direzioni/Enti contpeti modificare lo schema grafico;



- la redazione ed approvazione del progetto dowereéssare anche le aree a verde e a parcheggio
pubblico, e la realizzazione degli edifici & viratal alla realizzazione delle aree a verde e a
parcheggio secondo le indicazioni stabilite dabetto stesso;

- dovra essere redatto il programma, non vincolasegli interventi nel quale si indicano la fasi
successive di demolizione e ricostruzione dei diregbfici secondo lo schema progettuale stabilito
e coordinato con lintervento di cui al compartde?la scheda norma 27.8;

- una volta conclusi gli interventi e collaudateofgere di urbanizzazione dovra essere attribuiéo al
singole aree interessate la nuova classificazieseepndo [larticolazione prevista dal vigente
Regolamento Urbanistico;

- per lattuazione degli interventi previsti dak@heda norma si fa riferimento e si applicano i
parametri e le definizioni approvati dalla Regiofescana con DPGR 64/13 pubblicato sul Burt
n.54 del 15.11.2013;

- per tutto quanto non espresso e previsto dallagmte scheda norma, dal Piano Attuativo e non in
contrasto con i parametri e definizioni di cui adégedente punto, si rinvia alle norme tecniche del
Regolamento Urbanistico.

9. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE DE L COMPARTO

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

Condizioni di fattibilita

Le caratteristiche di pericolosita delle aree sama componente fondamentale per la
valutazione della fattibilita, la quale viene in&g comunque anche da altre componenti, quali la
tipologia di insediamento e la destinazione d’udte possono avere efficacia sulla sicurezza
delle opere e quindi condizionare la fattibilitdl'irgtervento.

In funzione quindi del comportamento dei terrepiotizzabile sulla base del quadro
geostratigrafico, geomorfologico, geomeccanico rautico locale, sintetizzato dalle carte della
pericolosita e dalle forme di intervento previsse, esprime la fattibilitd della variante al
Regolamento Urbanistico mediante la Carta delltibit.

Per spiegare il concetto pratico delle classi tlitféita ascrivibili a queste aree, a seguire
se ne da una esposizione, sottolineando i criteei guidano [l'attribuzione di classe, e si
specificano le relative prescrizioni ai sensi d€I&R n. 53/R del 25 ottobre 2011 - Regolamento
di attuazione dellart. 62 della LR 3 gennaio 20851 (Norme per il governo del territorio) in
materia di indagini geologiche.

In particolare la fattibilita & stata distinta iunizione delle diverse situazioni di
pericolositd geomorfologica, idraulica e sismicaetedo conto anche degli aspetti legati alla
dinamica costiera ed alla vulnerabilita idrogeod@gcon I'obiettivo di una piu agevole e precisa
definizione delle condizioni di concretizzazione llele previsioni, delle indagini di
approfondimento da effettuare a livello attutivaliea.

I Comune di Pisa ha perimetrato il centro abita¢la cartografia della presente variante
e con delibera G.C. n.152 del 13.10.2009, ha apmpoola perimetrazione del centro abitato ai
sensi dell'articolo 4 del codice della strada el'del 5 comma 7 del relativo regolamento di
attuazione, apportando lievi modifiche alla periaeibne urbanistica.

Dall'analisi effettuate e dai dati disponibili éagi possibile ricondurre la variante alla
tipologia di fattibilita di seguito elencata:

Geologice Idraulica | Sismice
Scheda norma 27. F.G.3 Fl4 | F.S.:



Condizioni di Fattibilith Area case popolari via Fra’ Mansueto

Ai fini della valutazione della compatibilita deghiterventi previsti (EDILIZIA PUBBLICA) con le
condizioni di pericolosita geologicapericolosita geologica elevata -G3 accertate per le aree in
oggetto, si prescrive guanto segue:

» predisposizione di specifica relazione di approforehto supportata da idonei studi
geologici, idrogeologici e geotecnici finalizzatiaaverifica delle effettive condizioni di
stabilita ed alla preventiva e contestuale reatimmee degli eventuali interventi di messa in
sicurezza. Gli approfondimenti di indagine necassaupportare gli idonei studi geotecnici
non possono prescindere dall'effettuazione di atmtea sondaggi a carotaggio continuo dal
p.d.c. e 6 CPTU spinti almeno a 30 m ed adeguaigepdi laboratorio, tra cui prove
edometriche e triassiali su campioni significatdistribuiti in modo omogeneo tra le zone
di concentrazione dei volumi;

e da un punto di vista idrogeologico l'attuazione leldrasformazioni € condizionata al
rispetto della disciplina del P.T.C. approvataz@6;

* nel caso di trasformazioni sotto il piano di campaglovra inoltre essere effettuato uno
studio idrogeologico inerente la falda, finalizzatita ricostruzione delle sue caratteristiche,
della geometria e delle escursioni stagionali arattraverso lintegrazione del sistema di
monitoraggio idrogeologico in uso allamministrazé&docomunale con la realizzazione di un
piezometro attrezzato con strumentazione autonatizz

Ai fini della valutazione della compatibilita deginterventi previsti (EDILIZIA PUBBLICA)
considerato che:

» ¢ stato accertato che 'area e in condizioni digadosita idraulica —pericolosita idraulica
molto elevata — 14

» che l'attuazione delle previsioni urbanistiche &adinata alla realizzazione di interventi di
messa in sicurezza che vanno individuati e definitsede di redazione del medesimo
regolamento urbanistico, sulla base di studi, diatittivita di monitoraggio e verifiche atte a
determinare gli elementi di base utili per la pspdisizione della relativa progettazione;

* che l'area risulta interessata da un battente meaio eventi con tempo di ritorno di 200
anni, di 28 cm sul p.d.c. posto a circa 2,40 ms.|.

L’intervento di messa in sicurezza e non aggraeple aree circostanti che garantisce 'attuazione
delle previsioni urbanistiche € in corso di reaiziopne. Come precedentemente illustrato & prevista
la realizzazione di uno specifico canale che imiéacle acque di esondazione dellArno e le
convoglia verso il canale dei Navicelli, mettensioguesto modo in sicurezza l'abitato di San
Giusto compresa l'area in variante.

Nell'eventualita I'intervento di sistemazione idfiga in corso di realizzazione non fosse realizzato
nella sua completezza e/o non risultasse collaudaiotempi richiesti per l'attuazione degli
interventi previsti nella variante, le nuove edifi@oni dovranno essere realizzate in trasparenza
idraulica, essendo scarsissimi i terreni idona adlalizzazione di volumi di compensazione, ad
esempio su piloty.

Ai fini della valutazione della compatibilita degfiterventi previsti (EDILIZIA PUBBLICA) con le
condizioni di pericolosita sismica pericolosita sismica elevata -S3 accertate per le aree in
oggetto, si precisa quanto segue:

* nelle zone suscettibili di instabilita caratterizzalalla presenza di terreni particolarmente
scadenti che possono dar luogo a cedimenti diffasito alcune decine di metri, dovra
essere realizzata, oltre ad un'opportuna campagogngstica, cosi come disposto dal
regolamento regionale 36/R (da cui si perverraridiastruzione del modello geologico del
sottosuolo di riferimento), dovra essere predisposta campagna di indagini geofisiche in
loco, che in correlazione con i dati stratigrafgeetenici acquisiti, definisca spessori,
geometrie e velocita sismiche degli orizzonti coesgibili, per una corretta determinazione
dellazione sismica di progetto.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

scheda n. 29.1 P.TAFIORENTINA — EX STAZIONE LEOPOLDA

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA A

1. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Ristrutturazione urbanistica.

2. DESCRIZIONE

La scheda riguarda una zona gia soggetta a piamatiad, oggi scaduto, per la sistemazione e |l
completamento degli interventi di recupero delleeaintorno alla ex stazione Leopolda e di via
Vespucci. Nellarea sono presenti alcuni edificegannoni) in parte destinati ad attivita
commerciali e artigianali in parte in stato di abthano e il prefabbricato della Chiesa
parrocchiale.

3. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

L’intervento ripropone gli stessi obiettivi del peslente Piano Attuativo, in particolare la
sistemazione e la riqualificazione degli spazi sctigli uso pubblico che si devono integrare con
guelli dell'area della stazione Leopolda (piazzerna e percorsi), la realizzazione di parcheggi
interrati (n. 2 piani) al fine di incrementare latazione di posti auto a servizio della citta (agen
giornaliera) e ridurre la pressione di trafficolaedona di piazza Guerrazzi; a questo scopo viene
previsto il collegamento sia carrabile e sia petkdalla via Cattaneo.

4. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mg. 8.310 (dato indicativo — da verificare a segditrilievo)

5. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMENSIONAMENTO

\ Its 1,1C (slu/superficie territoriale dato prescrittivo)

Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in grasetto sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella & solo indicativa, il dato effettivo e quello ricavato
dall'applicazione dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie territoriale della scheda norma.

Aree pubbliche e private

Aree Private % Area Pubblica %
max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mq. 5.650 100 mg.
- . Verde Parcheggio
Superficie fondiaria (Sf) : 99!
interrato

superficie territoriale mq. 5.650




Dimensioni e destinazioni d’'uso dell'intervento

Sf mg. 5.65(
Rapporto di coperta (Rc mq/mq0,3t
Superficie utile lorda (Slu = St x Its) mg. 6.20(
di cui:

Residenzia, direzionale, servi: mg. 5.100
Commercial mgq. 1.100
Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati mqg/mql,1C
piani may n. €/8
Sono ammessi piani interr da destinare a posti auto, loc

di deposito e impianti tecnologici

H max ml. 18,0(

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI

- Alloggi in affitto concordato minimo 10% dellaustesidenziale (10% slu/mq. 65 = n. 7, dato
presunto);

- allinterno dellarea dovranno essere ritrovaltititgli spazi necessari a soddisfare il fabbisogno
di standard per le destinazioni d’uso previste;

- realizzazione del percorso pedonale e ciclalBladia Cattaneo con 'area della Leopolda;

- TAmministrazione Comunale si riserva di stalglie modalita e le condizioni dell'intervento in
rapporto alla quota di sua proprieta;

- TAmministrazione Comunale in fase di approvazdodel Piano Attuativo potra associare
(prescrivere) alla scheda norma aree a standarspa/o pubblici da riqualificare, anche collocati
in altre zone, per le quali i soggetti aventi ttotoncorrono in parte o in toto alla loro
realizzazione/riqualificazione a scomputo degliodevuti.

7. ELEMENTI INDICATIVI

- Compatibilmente con la necessita di reperiresigdizi a parcheggio, favorire il recupero di aree a
verde o comunque permeabili, inserire alberatugh sBpazi scoperti;

- FAmministrazione Comunale si riserva, in faseapprovazione del Piano Attuativo di associare
alla scheda l'eventuale acquisizione e realizzaziatel tratto mancante a completare il
collegamento carrabile con la via Cattaneo.

8. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padsgli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

9. MODALITA ATTUATIVE

- piano attuativo convenzionato;

- € ammessa la suddivisone dell'intervento in UMhi(a Minime Intervento) a condizione che sia
comungue garantita la effettiva realizzazione @irga previsto nelle prescrizioni;

- il piano attuativo dovra attribuire alle singokree interessate dall'intervento la nuova
classificazione, secondo l'articolazione previsdd digente Regolamento Urbanistico, una volta
concluso l'intervento;

- il piano attuativo dovra valutare, sulla base dahti disponibili al momento della sua redazione e
relativi a permessi di costruzione o ad altri pamgrogetti, 'eventuale sovrapposizione delle thsi
cantiere con quelle relative agli altri interventontestuali, con particolare riferimento
all'utilizzazione della viabilita urbana. Dalla vézione dovra scaturire un cronoprogramma atto a



limitare l'effetto cumulativo del traffico di camtie. La valutazione si applica ad interventi con
volumetria di progetto superiore a 10.000 mc. oipguali la durata dei lavori non sia inferiore a
due anni. L'amministrazione comunale, in sede grapazione del piano o di rilascio del permesso
a costruire convenzionato, ha facolta di presceivéa temporizzazione degli interventi, in
riferimento alle problematiche della viabilita d taffico;

- devono essere osservate le misure di mitigazer@escrizioni contenute nella Relazione di
Sintesi del procedimento di Valutazione Integratiegata alla deliberazione del Consiglio
Comunale n. 28 del 06.05.2009 e, durante la faséalbrazione del piano attuativo, devono essere
effettuati approfondimenti analitici in relazioneASTEMA AMBIENTALE E TERRITORIALE e

alla SALUTE UMANA;

- per tutto quanto non espresso e previsto dadlagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.

In alternativa a quanto sopra previsto puo esseretata la seguente soluzione

PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMENSIONAMENTO

| Its 1,3 Slu/superficie territoria (dato non prescrittive

Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in grasetto sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella & solo indicativa, il dato effettivo e quello ricavato
dall'applicazione dell'lts alla reale superficie teritoriale della scheda norma.

Aree pubbliche e private

Aree Private % Area Pubblica %
max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mq. 4.800 85 mq. 15
- . Parcheggi
Superficie fondiaria (Sf) arc egggo e verde

superficie territoriale mq. 5.650

Dimensioni e destinazioni d’'uso dell'intervento

Sf mq. 4.80(
Rapporto di coptura (Rc mqg/mq 0.3!
Superficie utile lorda (Slu = St x Its) mq.7.44(
di cui:

residenzial mq 6.24(

commerciale (max di mc300 per unita tot. mq 1.200
immobiliari vedi elementi prescrittivi)

Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati 1,5
piari max n.8/1(
H max ml.

Sono ammessi parcheggi inter

ELEMENTI PRESCRITTIVI

- La destinazione commerciale potra essere cdatitlda un numero dinita immobiliari ciascuno
con una Sul max non superiore a mq 300, distintaoe collegate tra loro, con accesso
indipendente.

Tale condizione dovra essere riportata nella corivee.

- Alloggi in affitto concordato minimo 10% dellaStesidenziale (10% slu/mq. 65 = n. 7, dato
presunto);



- la cessione dell'area € finalizzata alla realizaae del percorso pedonale e ciclabile pubblico e
alla sistemazione/riqualificazione dell'area amtige sulla via Vespucci.

- La soluzione progettuale dovra tenere conto datesto circostante, in particolare del modello
morfologico e tipologico sul fronte della via Vesjgy della prossimita con il complesso della ex
stazione Leopolda e della zona retrostante computatiessuto prevalentemente storicizzato della
via Cattaneo.

- La soluzione progettuale non potra ridurre ghapli sosta a parcheggi pubblici attuali e I'adéa
cessione (nel caso della seconda opzione) non pes@re utilizzata a compensazione, in quanto
deve essere destinata esclusivamente a spazi satipggrde/piazze/percorsi pedonali e ciclabili.
Con il PA dovra essere acquisito il parere dellmpetente Direzione Mobilita ai fini degli accessi
carrabili e non alla parte commerciale e alla esx.

- All'interno dell’'area dovranno essere ritrovatttt gli spazi necessari a soddisfare il fabbisogno
di standard per le destinazioni d'uso previste;

- TAmministrazione Comunale si riserva di stalglie modalita e le condizioni dell'intervento in
rapporto alla quota di sua proprieta.

ELEMENTI INDICATIVI

- La ripartizione delle aree tra verde e parcheggiera essere indicata dal piano attuativo.

- Con la convenzione I'A.C. potra prescrivere l'aigione e la realizzazione del tratto mancante
a completare il collegamento carrabile con la \aét&heo;

- Sono ammessi piani interrati da destinare a g@ghe/o locali tecnici e/o magazzini.

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padsgli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

MODALITA ATTUATIVE

- Piano attuativo convenzionato.

- La convenzione dovra essere sottoscritta prinhaldscio dei permessi a costruire.

- La realizzazione delle opere di urbanizzazionke rreee di cessione della scheda dovranno essere
realizzate contestualmente agli interventi e doveaessere terminate prima della agibilita degli
edifici;

- € ammessa la suddivisone dell'intervento in UMhi(a Minime Intervento) a condizione che sia
comungue garantita la effettiva realizzazione @irga previsto nelle prescrizioni;

- il piano attuativo dovra attribuire alle singokree interessate dall'intervento la nuova
classificazione, secondo larticolazione previsdd digente Regolamento Urbanistico, una volta
concluso l'intervento;

- il piano attuativo dovra valutare, sulla base @t disponibili al momento della sua redazione e
relativi a permessi di costruzione o ad altri pagrogetti, 'eventuale sovrapposizione delle thsi
cantiere con quelle relative agli altri interventontestuali, con particolare riferimento
all'utilizzazione della viabilita urbana. Dalla vzione dovra scaturire un cronoprogramma atto a
limitare l'effetto cumulativo del traffico di camtie. La valutazione si applica ad interventi con
volumetria di progetto superiore a 10.000 mc. oipsrali la durata dei lavori non sia inferiore a
due anni. L'amministrazione comunale, in sede grapazione del piano o di rilascio del permesso
a costruire convenzionato, ha facolta di presceivéa temporizzazione degli interventi, in
riferimento alle problematiche della viabilita d taffico;



- devono essere osservate le misure di mitigazerm@escrizioni contenute nella Relazione di
Sintesi del procedimento di Valutazione Integratiegata alla deliberazione del Consiglio
Comunale n. 28 del 06.05.2009 e, durante la faséalbrazione del piano attuativo, devono essere
effettuati approfondimenti analitici in relazionedASTEMA AMBIENTALE E TERRITORIALE e

alla SALUTE UMANA;

- per tutto quanto non espresso e previsto dadlagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Scheda n. 29.2 P.TAFIORENTINA — VIA CATTANEO

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA A

1. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Ristrutturazione Urbanistica.

2. DESCRIZIONE
La scheda riguarda la ricostruzione della porziffabbricato sulla via Cattaneo ed il recupero di
un capannone collocato nella parte retrostantevarsona della ex stazione Leopolda.

3. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

La scheda ha come primo scopo la realizzazionepdetorso che consente di accedere al
parcheggio presso la Leopolda, collegando le dne ramigliorando cosi le condizioni di traffico
sulla piazza Guerrazzi. L'intervento prevede il riqualificazione urbana con la ricostruzione
dell'edificato allineato a filo strada con gli edifesistenti sulla via Cattaneo e con la sostitnei
edilizia del capannone con un nuovo edificio daidage a residenza.

4. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mg. 1.240 (dato indicativo — da verificare a segditrilievo)

5. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMENSIONAMENTO
La scheda si attua tramite due distinti intervegite seguenti condizioni e modalita (dato
indicativo: slu presunta: mq. 1.010).

a - Ricostruzione di edificio su via Cattaneo

Edifico di altezza media riferita a quella deglifed adiacenti, in aderenza e in linea a filo si@a
delledificato secondo i parametri, le destinaziafuso previste dalla normativa degli ambiti
C2bA del vigente R.U.

b - Recupero e/o sostituzione edilizia di capannone
Edificio a destinazione residenziale di superfitide lorda non superiore a mq. 400 piu accessori
e di superficie coperta non superiore a quellacdplnnone esistente.

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI
- Realizzazione di passo carrabile e pedonalerghé&zza minima di ml. 3,50, di altezza minima
di ml. 3,50 e collegamento (viabilita carrabile g #70) tra la via Cattaneo e la via Marco Polo.

7. ELEMENTI INDICATIVI



- | parcheggi privati possono anche essere intesgatinterrati;
- le quote di verde e parcheggio nelle tabelle s prescrittive.

8. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

9. MODALITA ATTUATIVE

- Permesso a costruire convenzionato;

- lintervento puo essere suddiviso in due compastilativi alle due diverse proprieta, con
possibilita di realizzare gli interventi previstiche in tempi diversi. || comparto interessato dal
raccordo viario potra essere collegato all'inteteetti cui alla scheda norma 29.1;

- il progetto dovra attribuire alle singole are¢emessate dall'intervento la nuova classificazione,
secondo [larticolazione prevista dal vigente Reg@&ato Urbanistico, una volta concluso
lintervento;

- per tutto quanto non espresso e previsto dadlagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

[Schedan. 30.4 | PUTIGNANO — VIA PONTICELLI — VIA FIO RENTINA |

D.M. 1444/68:ZONA OMOGENEA

SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO:

Superficie territoriale mq 1.720 (dato indicativda verificare mediante rilievo).

La perimetrazione dellarea puo essere rettificiti#iufficio competente per eventuali errori grafic
in fase di redazione/proposta del piano.

TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE:
Destinazione urbanisticaesidenziale e parcheggio pubblico.
Categoria d’intervento: nuova edificazione.

PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

| Its 0.0€ (slu/superficie territoriale dato prescritti \
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in gt songrescrittivi .

La slu riportata in tabella € solo indicativa, dtd effettivo & quello ricavato dall'applicazione
dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie teatiale della scheda norma come da rilievo.

Aree pubbliche e private

Aree % Area Pubblica %
(supertf. fondiaria Sf) max (superficie da cedere gratuitamente) minima
Mq 420 25 -Parcheggio 75
Mq 1300
Superficie territoriale mqg 1.720

Dimensioni dell’'intervento

S mq 42(
Rapporto di copertura (F 0.2t
Superficie utile lorda (Slu = St x Its) m. mq. 15(

di cui:

residenziale mq. 15(

Ifs (slu/superficie fondiaria) sc indicativa mg/mq 0,3!
piani may n.z

H max ml. 7,5C
Distanza dai confil ml. 5,0(
Ammesso il P.T. per autorimessa/locali acce




ELEMENTI INDICATIVI

La ripartizione delle quote di parcheggio riportat¢abella e prescrittiva.

Per tutto quanto non espresso e previsto dalleptescheda norma e dal Piano Attuativo si rinvia
alle norme tecniche del Regolamento Urbanistico.

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padsgli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

MODALITA ATTUATIVE

- Permesso a costruire convenzionato.

- La realizzazione delle opere di urbanizzazionmana i titolari/attuatori a scomputo degli oneri
di urbanizzazione primaria- L’Amministrazione Conala potra in sede di approvazione del piano
attuativo valutare e prevedere una diversa peraéntlelle aree di cessione in funzione, previo
parere delle Direzioni competenti, delle opereramizzazione che intende realizzare.

- Per tutto quanto non espresso e previsto dallagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

[Scheda n. 31.2 ORATOIO — VIA DELLE ARGONNE

D.M. 1444/68: ZONA OMOGENEA C

1. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Nuova edificazione.

2. DESCRIZIONE
L'area, oggetto dell'intervento, e posta ad Orathingo la via delle Argonne. L'area € una zona
di margine con la campagna.

3 OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI
Completare I'insediamento residenziale lungo laevaotare la zona di una area a verde pubblico e
di un parcheggio per la residenza e per le attontzostanti.

4. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mg. 3.300 (dato indicativo — da verificare a segditrilievo)

5. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMENSIONAMENTO

\ Its 0,17 (slu/superficie territoriale dato prescritivo)

Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in grasetto sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella €& solo indicativa, il dato effettivo e quello ricavato
dall'applicazione dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie territoriale della scheda norma.

Aree pubbliche e private

Aree Private % Area Pubblica %
max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mg. 1.000 30 mg. 2.300 70
V Parch io/Viabilitz
Superficie fondiaria (Sf) erde archeggio/Viabiiita
1.400 900

superficie territoriale mq. 3.300




Dimensioni e destinazioni d’'uso dell'intervento

Sf mq. 1.00(
Rapporto di copertura (F mqg/mq 0,3!
Superficie utile lorda (Slu = St xs) may md. 55(

di cui:

residenziale mq. 55(

Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati mg/mq 0,5!
piani may n.z

H max ml.7,8(C

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI
- I parcheggio pubblico deve essere alberato;
- i percorsi ciclabili e pedonali devono esserafuanati.

7. ELEMENTI INDICATIVI

- | parcheggi privati potranno essere realizzatcharseminterrati/interrati,

- la ripartizione delle quote di verde e parchegdgdicate nelle tabelle non e prescrittiva, ma@otr
essere modificata dal piano attuativo.

8. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

9. MODALITA ATTUATIVE

- Piano attuativo convenzionato;

- il piano attuativo dovra attribuire alle singokree interessate dall'intervento la nuova
classificazione, secondo l'articolazione previs&d digente Regolamento Urbanistico, una volta
concluso l'intervento;

- per tutto quanto non espresso e previsto dadlagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Scheda n. 31.5 RIGLIONE — VIA MONTEROTONDO

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA B

1. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Ristrutturazione Urbanistica.

2. DESCRIZIONE
Trattasi di un’area in parte libera da edifici epgrte interessata da un edificio di interessacstor
e manufatti da riqualificare, collocata nella faaze di Riglione.

3. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

L’area libera era gia soggetta ai sensi dellat.ZLdel R.U. approvato nel 2001 a permesso a
costruire convenzionato con i parametri del Q3edadificabili) con la condizione di cedere una

striscia di terreno per realizzare una fascia did@eon percorso pedonale e ciclabile lungo la via
pubblica, anche al fine di consentire di collegarecuola con la vicina palestra.

4. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mg. 2.790 (dato indicativo — da verificare a segditrilievo)

5. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMENSIONAMENTO

L’intervento si attua in conformita alle norme &@alartografia vigente del R.U. riferita agli ambit
Q3e e C2aA. E’ consentito accorpare e sommarditadilitd che con I'applicazione delle norme
sopra richiamate e riferite allo stato attualegitieno dell’area € possibile realizzare.

| Its dato non determinato (slu/superficie territoriale dato prescrittivo) |
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in grasetto sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella & solo indicativa, il dato effettivo & quello ricavato
dall’applicazione dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie territoriale della scheda norma.

Aree pubbliche e private

Aree Private % Area Pubblica %
max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mg. 2510 90 mq. 280 10
. . Y Parcheggi
Superficie fondiaria (Sf) zesrge archeggio

superficie territoriale mq. 2.790




Dimensioni e destinazioni d’'uso dell'intervento

Sf mq. 2.00(

Rapporto di copertura (F vedi normativa del R.l

Superficie utile lorda (Slu = St x Its) r vedi normativa del R.l (ambiti Q3e- C2aA
di cui:

destinazioni d’'uso ammess vedi normativa del R.l (ambiti Q3e- C2aA
Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati dato non espres

piani may vedi nomativa del R.L

H max vedi normativa del R.l

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI

- Gli interventi ammessi sono vincolati alla reaéizione della fascia di verde con percorso
pedonale e ciclabile;

- € consentito applicare e distribuire la potelitziagdificatoria prodotta dalle trasformazioni
ammesse nellambito della conservazione (C2aAkléathbito della qualificazione (Q3e) in un
unico intervento o in piu interventi, previa indlviazione delle UMI. Tale potenzialita non
ricomprende l'edificio esistente di interesse str{escluso superfetazioni e corpi aggiunti non
storici) che dovra far parte di una distinta UMho® di seguito indicato;

- dovra essere individuato il resede e i manudafpiertinenza dell'edificio di interesse storicdoal
stato attuale e di progetto in conformita alle newmtel R.U.

7. ELEMENTI INDICATIVI
- | parcheggi privati potranno essere realizzath@seminterrati/interrati;
- le quote di verde e parcheggio nelle tabelle s prescrittive.

8. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

9. MODALITA ATTUATIVE
- Permesso a costruire convenzionato;
- fermo restando la sottoscrizione della convereiper le opere di urbanizzazione previste dalla
SCN e la loro realizzazione in un'unica soluziohengerventi edificatori ammessi potranno essere
attuati in alternativa tra loro:

a) in un'unica soluzione o in modo distinto e impe diversi per UMI alle condizioni
riportate negli elementi prescrittivi (punto 6);

b) per ambiti distinti in conformita alle loro sgfégghe norme e a quelle dell’edificato di
interesse storico stabilite dal regolamento urbiaois
- con la convenzione si dovra attribuire alle siegaree interessate dall'intervento quale sia, dopo
la realizzazione, la loro classificazione seconrddit¢olazione previste dal vigente Regolamento
Urbanistico;
- per tutto quanto non espresso e previsto dadlagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Scheda n. 31.7 RIGLIONE — VIA TALAMONE

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA B

1. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Ristrutturazione Edilizia

2. DESCRIZIONE
Trattasi di un’area edificata di forma rettangolateetta e lunga collocata all'interno dell'abitato
di Riglione compresa tra la via Talamone e la vecela Fiorentina.

3. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO
Intervento di rigualificazione residenziale e ditesmazione dei percorsi pubblici pedonali-ciclabili
e carrabili.

4. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mg. 1.540 (dato indicativo — da verificare a segdi rilievo)

5. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMENSIONAMENTO

\ Its non indicato (slu/superficie territoriale daton prescrittivo

Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in grasetto sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella & solo indicativa, il dato effettivo e quello ricavato
dall'applicazione della normativa degli ambiti allasuperficie fondiaria della scheda norma.

Aree pubbliche e private

Aree Private % Area Pubblica %
max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mg. 1.080 Come da convenzione

Verde e percorso pedon-ciclabile delle dimensioni d

Superficie fondiaria (Sf) solo larghezza non inferiori a ml. 3,50

indicativa

Superficie territoriale come da grafico




Dimensioni e destinazioni d’'uso dell'intervento

Sf mq. 1.08(

Rapporto di copertura (F NTA del R.U.

Superficie utile lorda (Slu = St x It Vedi punto 6 prescrizioni fermo restando |
residenzial norme per gli edifici di interesse storico

Ifs (slu/superficie fondiaria

piani may

H max

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI

- Gli interventi sono vincolati alla cessione defleee e alla realizzazione del collegamento
pedonale-ciclabile tra la via Talamone e la p.zaadgo Pertini di larghezza non inferiore a
ml.3,50.

- Al fine di garantire 'accesso anche carrabiléo#ti esistenti in fase di approvazione del préget
potra essere individuata una soluzione integratangpatibile con il percorso pedonale e ciclabile.
- Su tutta l'area il dimensionamento massimo cosgN® per gli interventi previsti &€ dato dalla
sommatoria delle potenzialita edificatorie condenikelle singole porzioni interessate dell’ambito
Q3c e dellambito C2aA, con possibilita di ridibuizione all'interno del perimetro della scheda.

- E’ comunque ammesso il recupero delle superBistenti residenziali non storiche e il loro
ampliamento calcolato come da art. 04.6 punto Bg derme vigenti del regolamento urbanistico
dato dalla sommatoria delle medesime ricadentilneiambiti C2a e Q3c.

- E’ altresi ammesso una tantum 'ampliamento deliia esistente (se legittima) di mg. 20 del
lotto di proprieta Gambino-Russo.

7. ELEMENTI INDICATIVI

8. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

9. MODALITA ATTUATIVE

- Intervento convenzionato;

- gli interventi previsti, previa sottoscrizionelldeconvenzione, potranno essere attuati con i ti
abilitativi, distinti anche temporalmente;

- una volta concluso lintervento le singole aradeliessate saranno classificate, secondo
l'articolazione prevista dal vigente Regolamentbairistico;

- per tutto quanto non espresso e previsto daflagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

[Schedan.31.8 | ORATOIO — VIA TRAVERSA DI ORATOIO

D.M. 1444/68:ZONA OMOGENEA

SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO:

Superficie territoriale mg 2750 (dato indicativala verificare mediante rilievo).

La perimetrazione dellarea puo essere rettificiti#iufficio competente per eventuali errori grafic
in fase di redazione/proposta del piano.

TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE:
Destinazione urbanisticaesidenziale/Verde Attrezzato.
Categoria d’intervento: nuova edificazione

PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

| Its 0.9 (slu/superficie territoriale dato prescrittivo) |
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in gt songrescrittivi .

La slu riportata in tabella & solo indicativa, dtd effettivo & quello ricavato dall'applicazione
dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie teatiale della scheda norma come da rilievo.

Aree pubbliche e private

Aree % Area Pubblica %
(superf. Fondiaria Sf) | max (superficie da cedere gratuitamente) minima
Mq 750 25 - 75
Residenziale Verde Parcheggio
Mq 2.000
Superficie territoriale mq 2.750

Dimensioni dell’'intervento

Sf Mq 75C
Rapporto di copertura (F 0.2F
Superficie utile lorda (Slu = St x Its) m. mq. 25(

di cui:

residenzial mq. 25(

Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati mg/mq 0.3!
piani may n.z

H max ml. 7
Distanza dai confi ml. 5,0C




FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padsgli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

MODALITA ATTUATIVE

- Permesso a costruire convenzionato.

- La realizzazione delle opere di urbanizzazionmana i titolari/attuatori a scomputo degli oneri
di urbanizzazione primaria, tale carico rimane ancle I'importo delle opere €& superiore al
contributo degli oneri di urbanizzazione primargvdti.

- L’Amministrazione Comunale potra in sede di apjamione del piano attuativo valutare e
prevedere una diversa percentuale delle aree diocesin funzione, previo parere delle Direzioni
competenti, delle opere di urbanizzazione che dearalizzare.

- Per tutto quanto non espresso e previsto dallagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche

del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Scheda n. 32.1 OSPEDALETTO - VIA MALASOMA

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA C

1. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Nuova area da attrezzare con strutture sportiveserdizio.

2. DESCRIZIONE
Trattasi di una ampia area non edificata di forrapdzoidale delimitata dalla superstrada, la via
Malasoma e attivita di tipo industriale e artigiEna

3. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

La scheda e¢ finalizzata a migliorare la qualitaamd della zona integrando le attivitd presenti,
prevalentemente di tipo produttivo e commercialen strutture complementari quali aree e
impianti sportivi e ricreativi (pubblici e privatifgomprensivi dei servizi bar-ristoro e con un
incremento della dotazione di area a verde e apggio pubblico.

4. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mg. 28.800 (dato indicativo — da verificare a semdi rilievo)

5. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMENSIONAMENTO

| Its 0,25 (slu/superficie territoriale cato prescrittivo)

Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in grasetto sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella & solo indicativa, il dato effettivo e quello ricavato
dall'applicazione dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie territoriale della scheda norma.

Aree pubbliche e private

Aree Private % Area Pubblica %
(superficie fondiaria Sf)] max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mg. 14.400 50 mq. 14.400 50
Superficie fondiaria (Sf) Verde Parcheggio
8.900 5.500
superficie territoriale mq. 28.800




Dimensioni e destinazioni d’'uso dell'intervento

Sf mq. 14.40
Rapporto di copertura (F mqg/mq 0,2!
Superficie utile lorda (Slu = St x Its) r mg. 7.20(
di cui:

impianti sportivi e ricreati\ mg. 7.20
Ifs (slu/superficie fodiaria) solo indicativ mg/mq 0,5
piani may n. 2

H max ml. 10,0(

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI

- Rispetto del vincolo idraulico presente nellatdportato nel grafico);

- l'area a verde e verde sportivo ricade per mg3% circa entro i limiti del vincolo idraulico
(nuovo scolmatore); in tale area sono consentii glb interventi che non sono in contrasto con |l
suddetto vincolo e qualsiasi intervento previstd Riano Attuativo € sempre subordinato alla
approvazione da parte degli Enti competenti in negte

- qualsiasi intervento previsto nella parte soggettvincolo e realizzato in attuazione del Piano
Attuativo deve essere subordinato ad un atto dindgra al valore aggiunto dellarea in caso di
esproprio.

7. ELEMENTI INDICATIVI
- La ripartizione delle quote di verde e parchegadicate nelle tabelle non e prescrittiva, ma @otr
essere modificata dal piano attuativo.

8. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

9. MODALITA ATTUATIVE

- Piano attuativo convenzionato;

- € ammessa la suddivisone dell'intervento in UMhifa Minime Intervento);

- il piano attuativo dovra attribuire alle singokree interessate dall'intervento la nuova
classificazione, secondo l'articolazione previsdd digente Regolamento Urbanistico, una volta
concluso l'intervento;

- il piano attuativo dovra valutare, sulla base dhti disponibili al momento della sua redazione e
relativi a permessi di costruzione o ad altri pamgrogetti, 'eventuale sovrapposizione delle thsi
cantiere con quelle relative agli altri interventontestuali, con particolare riferimento
all'utilizzazione della viabilita urbana. Dalla vzione dovra scaturire un cronoprogramma atto a
limitare l'effetto cumulativo del traffico di camtie. La valutazione si applica ad interventi con
volumetria di progetto superiore a 10.000 mc. oipsrali la durata dei lavori non sia inferiore a
due anni. L'amministrazione comunale, in sede grapazione del piano o di rilascio del permesso
a costruire convenzionato, ha facolta di presceivéa temporizzazione degli interventi, in
riferimento alle problematiche della viabilita d taffico;

- devono essere osservate le misure di mitigazer@escrizioni contenute nella Relazione di
Sintesi del procedimento di Valutazione Integratiegata alla deliberazione del Consiglio
Comunale n. 28 del 06.05.2009 e, durante la faséalbrazione del piano attuativo, devono essere
effettuati approfondimenti analitici in relazionedASTEMA AMBIENTALE E TERRITORIALE e

alla SALUTE UMANA;



- per tutto quanto non espresso e previsto daflagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

[Scheda n. 34.4] OSPEDALETTO — VIA EMILIA 2

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA D

1. DESCRIZIONE

L’area, situata al margine dellinsediamento préglatdi Ospedaletto, € compresa tra via Meucci
e via Maggiore d’Oratoio e confina a sud con la Emilia assumendo una forma triangolare.
Attualmente risulta parzialmente occupata, sonattnpresenti alcuni edifici colonici, peraltro di
interesse storico, e un fabbricato sede di attasit@ianali.

2. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
- Nuovo impianto
- Piano di Recupero

3. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mq.110.100 (dato indicativo — da verificare a stgdi rilievo)

4. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

L’obiettivo & quello di riconfigurare un limite tla zona produttiva e quelle parti di territorioech
sono in rapporto diretto con la via Emilia; cioraterso la realizzazione di un margine
sostanzialmente edificato che preveda oltre al detaypento della maglia viaria e il ridisegno dei
lotti produttivi anche il recupero di alcuni mantiifaedilizi esistenti da destinare a servizi di
interesse generale. Le aree prospicienti la viali&movranno infatti avere carattere diverso dalle
altre, essere aperte ad una fruizione pubblicaireffina permeabilita pedonale e ciclabile oltre
che visiva ed essere connesse ai servizi pre\igtidovranno dare luogo ad un ambiente con
notevoli capacita attrattive.

5. DIMENSIONAMENTO DI PROGETTO
(riparto superfici fondiarie per destinazioni omoge o prevalenti)

Aree servizi privati industriale| Max | Aree di cessione: verde pubblico parchi | Minimo
artigianale % viabilita %
mQ.65.39! 6C mq. 44.71 4C

totale sug territoriale mq.110.1C 10C

Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in grasetto sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella €& solo indicativa, il dato effettivo e quello ricavato
dall'applicazione dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie territoriale della scheda norma o
dello specifico Comparto.



6. COMPARTO 1 PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

| Its 0,50 (slu/superficie territoriale)

Aree a servizi.(i dati e le percentuali si intendono al lordo fdibricati esistenti

St. mg. 13.00

Sf. mq. 6.50

Rc 50%

Sup. utile lorda max mq. 6.0

Ifs 1,00 (slu/superficie fondiari

n° di piani max 3 piani fuori terra, con possilildi realizzare seminterrati/interrati da destir
a parcheggio, locali tecnici e di deposito

H max ml.1*

Tipologia:

Distanze minime dai confini ml.:

Distanz«delle costruzioni dalle aree pubbliche m

Servizi consentiti: direzionale, erogazione direlitaervizi, ricreativo, ricettivo, soci-sanitario,
e attivita produttive in genere (escluse quellsehio di incidente rilevante)

Superficie di cessne pubblica a titolo gratuito = 50% (mg. 6.500)l@é&.t. da destinare a verc
parcheggio e viabilita

Il perimetro del comparto 1 si riferisce all'ard@ecad oggi risulta di proprieta comur

Il comparto 1 comprende la sola area di proprietdowtale e nel comparto € ammessa
possibilita di demolire e ricostruire i manufattsigenti che strutturalmente non hanng

condizioni per essere recuperati.

COMPARTO 2 PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI
| Its 0,65 (slu/superficie territoriale)

Aree a servizie produttiva: (i dati e le percentuali si intendono al lordo fdibricati esistent
S.t. mg. 24.40

Sf. mq. 15.86

Rc 50%

Sup. utile lorda ma- mq.15.86!

di cui a servizi 40%, produttiva 6(

Ifs 1,00 (slu/superficie fondiari

n° di piani max Ipiani fuori terra, con possibilita di realizzararseterrati/interrati da destina
a parcheggio

H max ml.1¢

Tipologia:

Distanze minime dai confini ml.:

Distanze delle costruzioni dalle aree pubblichel@

Servizi consentiti: uffici, banche, sezi ricreativi, bar, ristoranti, alberghi e attivipgoduttive in
genere (escluse quelle a rischio di incidente aie®)

Superficie di cessione pubblica a titolo gratuit8526 (mq. 8.540) della S.t. da destinare a v
e parcheggio




COMPARTO 3 PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI
| Its 0,65 (slu/superficie territoriale)

Aree a servizi e produttiva: (i dati e le percentuali si intendono al lordo fibricati esistent
S.t. mg. 66.20

Sf. mq.43.03

Rc 50%

Sup. utile lorda ma- mq.43.03I

di cui a srvizi 40%, produttiva 60¢

Ifs 1,00 (slu/superficie fondiari

n° di piani max 3 piani fuori terra, con possikilidi realizzare seminterrati da destinar
parcheggio

H max ml.1¢

Tipologia:

Distanze minime dai confini ml.:

Distanze delle costruzni dalle aree pubbliche ml.

Servizi consentiti: uffici, banche, servizi ricraatbar, ristoranti, alberghi e attivita produtiin
genere (escluse quelle a rischio di incidente aie®)

Sono ammesse altrele attivita diconcessionari d’au

Superficie di cessione a titolo gratuito = 35% (Mm@.1Z70) della S.t. da destinare a verc
parcheggio

Il comparto ricomprende l'edificio residenziale stente e la relativa area di pertinenza p
sulla via Emilia. In fase di redazione ed approvagidel Piano Attuativo I'edificio costituisce
UMI a se e non concorre ai parametri previsti p&amparto sempre che tale edificio rimanga
vincolato alla destinazione d'uso residenziale e @80 sono ammessi interventi fino alla
manutenzione straordinaria.

La realizzazione della viabilitd pubblica esterna adue Comparti 2 e 3 come indicativamente

riportata nel grafico e corrispondente a circa mg.6.500 (facente parte della quota di cessione
del 40% prevista dalla scheda), € in carico in modoongiunto ai due Comparti 2 e 3 e deve
essere realizzata per intero contestualmente al pnio intervento.

7. PRESCRIZIONI SUGLI SPAZI APERTI

Nella fascia a verde che si attesta sulla SS Emdiaa essere € prevista la piantumazione di alberi
e dovra avere larghezza, caratteristiche secondprdscrizioni che la competente Direzione
Comunale fissera in fase di approvazione del PiAttoativo. Si dovra comunque prevedere
all'interno della fascia il passaggio della pistpnale-ciclabile.

Lungo la via Maggiore di Oratoio dovra essere mvia piantumazione di alberi posti in filare
lungo la strada e di arbusti secondo le quantithatteristiche e modalita che la competente
Direzione Comunale fissera in fase di approvazibeid’iano Attuativo.

All'interno della zona destinata ad area indusdrab servizi nelle aree a verde pubblico e/o fwriva
dovranno essere previste alberature. Il parcheggiaso deve essere piantumato e la strada di
progetto deve essere dotate di filare di albereépigppartenenti a specie autoctone o naturadizzat

8. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

La parte a NW dell'area, é caratterizzata dallsgmaza di terreni prevalentemente limosi di colore
nocciola con intercalazioni argillose e talvoltdblsiase che passano, nella parte a SE dell'area a
terreni superficiali con una componente argillosadpminante. Al di sotto si ritrova uno stato di
argille plastiche il cui tetto nella zona apparerawina profondita il variabile tra -3 e -5 m dal p



Per quanto riguarda l'acquifero freatico superfgial tetto della falda € compreso tra circa +8,5
+2,0 m s..m. nel periodo estivo e tra +1,5 e leggmte piu di +2,0 m s..m. nel periodo
primaverile (la quota del p.c. della zona sitrave2,0 / +2,2 m s.l.m.).

Per quanto riguarda l'inquadramento sui sistendutici, fa parte della Bonifica dell’ Arnaccio ed

in particolare nel sottobacino a scolo naturale.alcgue che provengono dallarea in esame, a
fognatura mista, confluiscono nel Fosso Caligi sbhecca a sua volta nella Fossa Chiara.

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padsgli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

Per il Fosso di Oratoio e prevista una fascia sheito di 10 m dal piede esterno dellargine su
entrambi i lati (vedi Vincoli e condizioni ambiefitdella UTOE n.34 - Piano Strutturale).

Eventuali tombamenti dei tronchi della rete deiadashi bonifica sono sottoposti alla autorizzazione
dell’ Ufficio Fiumi e Fossi.

9. MODALITA ATTUATIVE

Piano Attuativo convenzionato per singoli Comparti.

E’ ammessa la suddivisione dei Comparti in UMI fwérde opere di urbanizzazione previste
afferenti ciascuna UMI siano perfettamente auton@rfanzionali e non condizioni I'attuazione
delle altre UMI.

La viabilita pubblica esterna ai Comparti 2 e Jeaicarico ai suddetti Comparti e deve essere
realizzata integralmente e contestualmente aligtatizione del primo intervento.

In alternativa al P.A. convenzionato € consentitmcpdere con il permesso a costruire
convenzionato alla seguenti condizioni:

- vi sia un’unica convenzione per I'intero Comparto;

- la convenzione del Comparto 1 deve prevedere lhzzaaione integrale ed in un'unica
soluzione del tratto della viabilita pubblica ecdllegamento con la via Meucci prima di
ogni altro intervento;

- Comparto 2 e 3 ciascuna convenzione deve ripottaemndizione della realizzazione a
comune della viabilitd pubblica compresa tra la Maggiore di Oratoio e il tratto del
Comparto 1 e della viabilita pubblica compresa thae comparti;

- la convenzione deve riguardare altresi tutte le arparcheggio, a verde ed ogni altra area di
cessione pubbliche dell'intero Comparto;

- fermo restando quanto previsto e prescritto pevidhilita pubblica sopra richiamata, la
realizzazione delle altre opere di urbanizzazioo&gpavvenire anche per parti autonome e
distinte secondo la suddivisione dei lotti purcleesia garantita la perfetta funzionalita ed
autonomia e con la condizione che comungque anclecaso di mancata realizzazione dei
singoli interventi i soggetti attuatori e aventotd si impegnano in solido, su richiesta della
Amministrazione Comunale, a garantire la piena mpleta realizzazione e cessione delle
opere di urbanizzazione afferenti I'intero Comparto

- la convenzione contenga uno schema che individuneoli la suddivisione dei lotti sui
guali vengono rilasciati i singoli permessi a cos#;

- la suddivisione in lotti dovra essere di forma tag® per consentire una corretta e ordinata
realizzazione degli interventi e trasformazionela®a, potranno comunque essere
accorpati piu lotti in un unico intervento.

Per tutto quanto non espresso e previsto dalleeptescheda norma sirinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

|Scheda n. 36.1 | OSPEDALETTO VIA EMILIA 3

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA F

1. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Ristrutturazione Urbanistica e Nuova edificazione.

2. DESCRIZIONE

La zona interessata dalla trasformazione urbanagreizi prevista nel Regolamento Urbanistico
fa parte di quella ampia fascia di territorio a slaifla via delle Rene, compresa tra la via Emilia e
il tracciato della ferrovia Pisa-Volterra. Lo swlpoo della zona artigianale e commerciale nell'area
prospiciente, lato nord della via Emilia, e la @@z di alcune importanti strutture di servizio
come linceneritore e il mercato ortofrutticolo maniniziato a trasformare questa fascia e a
ridurne la funzione e il ruolo agricolo. Tale agpeti € ulteriormente accentuato con lo sviluppo
dellarea per attivita produttive di “Montacchiglle con l'utilizzo sempre piu frequente dell'area
del mercato ortofrutticolo e di quelle limitroferpgli spettacoli viaggianti e per 'Expo, la fieda
Pisa.

3 OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI

L’intervento di trasformazione ha come obiettivanpipale quello di raccogliere in unica area,

collocata in prossimita delle principali infrasttue (superstrada, statale Emilia, ferrovia,

aeroporto), un polo di servizi, tra i quali il nuogtadio di calcio, che per la loro dimensione ed
impatto non trovano una adeguata e corretta sigiema allinterno del tessuto urbano. In

particolare esso consente di alleggerire alcune atella citta da strutture di rilevante impatto

urbano (I'attuale stadio di calcio a P.ta a Lucaa)di individuare una zona specifica per gli

spettacoli viaggianti (plateatico). Inoltre viemrenéermata la sua utilizzazione attuale come area pe
il mercato ortofrutticolo e per il quartiere figie. La concentrazione in un unico polo di questi
servizi, che peraltro hanno un utilizzo limitato bteve periodo dellevento, consente di

razionalizzare le funzioni di supporto e di ridurfeconsumo degli spazi necessari (parcheggi,
verde), che se presi singolarmente sarebbero mmatgiori.

Le destinazioni d'uso previste sono il nuovo staeigampianti sportivi di interesse generale, |l

mercato ortofrutticolo, il quartiere fieristicoglea per spettacoli viaggianti.

Simantiene la previsione dell'impianto termovaadtore esistente.

4. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mg. 560.000 (dato indicativo — da verificare a sgdi rilievo)



5. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMENSIONAMENTO

Its 0,15 (slusuperficie territoriale dato prescrittivo)

Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in grasetto sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella €& solo indicativa, il dato effettivo e quello ricavato

dall’applicazione dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie territoriale della scheda norma.

Aree pubbliche e private

Aree Private % Area Pubblica %
(superficie fondiaria Sf)] max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mg. 420.000 75 mq. 140.000 25
o Verde Parcheggio/Viabilita
servizi di interesse generale
90.000 50.000

superficie territoriale mq. 560.000

Dimensioni dell’'intervento

Sf mq. 420.00
Rapporto di copertura (F mqg/mq 0,2!
Superficie utile lorda (Slu = St x Its) r mg. 85.50!

di cui:

stadio, mercato ortofrutticolo, quartie
fieristico, plateatico, impianto smaltimento e
inceneritore rifiuti

impianti pubblici e privati per lo spc

Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati mqg/mq 0,1!
piani may n. 2
H max ml. 9,8(

presente tabella

E’ ammesso destinare manufatti a funzioni intege e di supporto a quelle definite ne
precedente voce, nella misura massima del 10% dellaotale prevista dagli indici della

E’ possibile la suddivisione dellarea in Compe

nellarea del comparto.

In tal caso, qualora la corrispondente quota di d&illsingolo Comparto (desunta in modo
proporzionale rispetto alla massima consentitaydogia stata saturata dagli edifici prese

nti

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI

- Zona di filtro verde nella parte nord dell'areirdervento a protezione dell’'abitato di via delle
Rene, corridoio di verde lungo i lati del fosso @aligi e del fosso di Oratoio;
- predisposizione di uno studio specifico sull'dss@&raulico e geologico di tutta I'area;
- predisposizione di uno specifico studio sulleuais panoramiche e sul paesaggio per determinare
anche le altezze compatibili e le concentraziotaneetriche dei manufatti;
- predisposizione di uno studio specifico per &ovlita, riferito all'intero contesto territoriaia cui
e collocata I'area e alle trasformazioni gia apptewnei P.A. della zona;
- per le infrastrutture verificare e inserire un @co con la linea ferroviaria con possibilita di un
terminal per le attivitd produttive presenti e evggo delle nuove strutture proposte;
- la zona a verde deve essere sistemata a pane0 eomprendere sia attrezzature sportive come

campi sportivi, percorsi di allenamento;



- le aree verdi ed il parco devono avere una imneagaturale e paesaggistica tale da garantire una
corretta integrazione di tutto l'intervento connlibito circostante; in particolare potranno essere
previsti, previo studio specifico, movimenti difgrzone boscate, filari di alberi, specchi d’acqua

7. ELEMENTI INDICATIVI

- | parcheggi privati potranno essere realizzatcharseminterrati/interrati,

- la ripartizione delle quote di verde e parcheggdicate nelle tabelle non é prescrittiva, ma @otr
essere modificata dal piano attuativo.

8. FATTIBILITA’ E CONDIZIONI GEOLOGICHE/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padsgli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

9. MODALITA ATTUATIVE

- Piano attuativo convenzionato;

- per le opere pubbliche e/o di interesse pubblimeyia acquisizione dei pareri delle Direzioni
competenti, in alternativa al piano attuativo, pesso a costruire se realizzate da soggetto pubblico
convenzionato se realizzate da soggetto privato;

- € ammessa la suddivisone dell'intervento in Comthp in UMI (Unita Minime Intervento);

- il piano attuativo dovra attribuire alle singokree interessate dall'intervento la nuova
classificazione, secondo l'articolazione previstd digente Regolamento Urbanistico, una volta
concluso l'intervento;

- gli interventi di manutenzione e strutturali nesari alla funzionalita e al miglioramento
dellimpianto termovalorizzatore sono sempre aminess$ rispetto delle disposizioni vigenti
nazionali e regionali, e possono essere realizadipendentemente dallapprovazione del piano
attuativo;

- per tutto quanto non espresso e previsto da#agmte scheda norma e dal Piano Attuativo si
rinvia alle norme tecniche del Regolamento Urbaost

- il piano attuativo dovra valutare, sulla base ahti disponibili al momento della sua redazione e
relativi a permessi di costruzione o ad altri pagrogetti, 'eventuale sovrapposizione delle thsi
cantiere con quelle relative agli altri interventontestuali, con particolare riferimento
all'utilizzazione della viabilita urbana. Dalla vézione dovra scaturire un cronoprogramma atto a
limitare l'effetto cumulativo del traffico di camtie. La valutazione si applica ad interventi con
volumetria di progetto superiore a 10.000 mc. oipsrali la durata dei lavori non sia inferiore a
due anni. L'amministrazione comunale, in sede grapazione del piano o di rilascio del permesso
a costruire convenzionato, ha facolta di presceivéa temporizzazione degli interventi, in
riferimento alle problematiche della viabilita d taffico;

- devono essere osservate le misure di mitigazerescrizioni contenute nella Relazione di
Sintesi del procedimento di Valutazione Integratiegata alla deliberazione del Consiglio
Comunale n. 28 del 06.05.2009 e, durante la faséalbrazione del piano attuativo, devono essere
effettuati approfondimenti analitici in relazionedASTEMA AMBIENTALE E TERRITORIALE e
alla SALUTE UMANA.

Per tutto quanto non espresso e previsto dalleptescheda norma sirinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

|scheda n. 36.2 OSPEDALETTO — VIA EMILIA - 2

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA D

1. DESCRIZIONE

L'area é delimitata a nord dalla via di Granuccidadla scheda 36.1 del Regolamento Urbanistico,
ad est dal tracciato della via Emilia, a sud dalsto di Titignano, oltre il quale & in via di
completamento la lottizzazione dellarea produttida Montacchiello, ad ovest dalla linea
ferroviaria Pisa — Collesalvetti, recentementauittirata ed elettrificata per svolgere le funzioni
del trasporto merci in alternativa alla linea tirica.

L’'area & parzialmente utilizzata a fini agricolitesssivi e comprende una zona gia destinata a
discarica di rifiuti urbani ed oggi bonificata.

Sull'area insiste un vincolo idraulico di previs®del tracciato di un canale scolmatore dell’Arno
e la previsione di un tracciato ferroviario di ramo tra la linea Pisa-Firenze e la linea Pisa-
Collesalvetti.

2. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Nuovo impianto

3. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mg. 488.000 (dato indicativo — da verificare a sgdi rilievo)

4. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

L’intervento e finalizzato allampliamento dellaeproduttiva di Ospedaletto, prevedendone |l
collegamento con quella di Montacchiello. All'inter dellarea deve trovare collocazione la
previsione di impianti a bassa densita di superf@@perta, volta a favorire il trasferimento delle
aziende di stoccaggio e commercializzazione dtiieesimilari.

Con l'urbanizzazione dell'area deve essere trosatazione al collegamento viario ad est della
scheda 36.1 e dell'insediamento di Montacchieliwhe in relazione alle soluzioni individuate per
l'area PQ3 sviluppata assieme al Comune di Cascina.

Deve essere inoltre prevista la possibilita diiza#gédzione della ferrovia Pisa-Collesalvetti nel
guadro di una visione di servizio intermodale dedaa.

In sede di rilascio delle concessioni edilizie, rpoéssere previsto un abbattimento fino ad un
massimo del 30 % del contributo sul costo di castne in relazione alla percentuale di riduzione
dei consumi energetici, sia elettrici che di conlimisfossili (gas metano), desumibile dal progett
esecutivo degli impianti, redatto da tecnico adiifit e certificato da societa specializzata. E’
richiesta, in ogni caso, una riduzione dei consaaon inferiore al 20%. Il piano attuativo, nelle
norme di attuazione, e la convezione dovranno mlisare la percentuale di riduzione del
contributo sul costo di costruzione in relazionesparmio energetico cosi certificato.



E’ prevista la possibilita di interazione e colleganto tra piu piani attuativi, al fine di ottimizea
localizzazione e tipologia degli impianti. In quesiaso la percentuale di riduzione del contributo
sul costo di costruzione sara commisurata alla epeoale di risparmio energetico
complessivamente ottenuto. La riduzione del coatalsul costo di costruzione si applica anche
nel caso di interventi sperimentali soggetti a gbnto pubblico e/o comunitario, fino al limite
della percentuale complessiva dell’80% del costoasso al contributo.

5. DIMENSIONAMENTO DI PROGETTO

Attivita produttive e servi. % Verde pubblico e di rispet %
Viabilit2 heqai
ma. 292.80 iabilita e parcheggi
totale ree a destinazione privi 6C totale aree a destinazione pubk 4C
mq 292.800 mq. 195.200
totale sup.territoriale mq. 488.00( 10C

6. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI
| Its (slu/superficie territoriale) 0,30 |

Aree a destinazione produttiva:

Sfmq. 116.8(0

Rc % 0,6

Sup. utile lorda max mq. 103.00

H max ml. ;5 (ml. 20 solo per motivate esigenze produtt
Tipologia: edifici a blocc

Distanze minime dai confiniml. 5,

Distanze delle costruzioni dalle aree pubbliche5yt(

Aree con destinazone a servizi (depositi all’'aperto, scalo ferrovian):
Sfmq.17£.200

Rc % 0,1

Sup. utile lorda max mq. 21.00

H max ml. .0

Tipologia: edifici a blocc

Distanze minime dai confiniml. 5,

Distanze delle costruzioni dalle aree pubbliche5;00

7. PRESCRIZIONI SUGLI SPAZI APERTI

L’intervento dovra prevedere la sistemazione a @atelle aree di bordo esistenti con funzione di
filtro e di mitigazione percettiva ambientale; cagime la manutenzione di tutte le aree verdi
esistenti e/o di previsione.

Le aree scoperte, nella misura minima del 15% dsllperficie fondiaria, dovranno essere
permeabili e comungue sistemate a verde, con pp&éaofumazioni arboree o arbustive di tipo
autoctono.

Le aree scoperte pertinenti le attivita produtpessono essere pavimentate ferma restando la quota
del 15% da sistemare a verde. La realizzazionee deltinzioni € consentita nel rispetto delle
esigenze di uniformita, per il quale dovra essedatto apposito elaborato grafico.

Per la pavimentazione delle aree esterne (compgésstalli dei parcheggi), escluse quelle
carrabili, non € ammesso l'uso dell'asfalto.

Le nuove alberature dovranno essere disposte imrdadreare spazi alberati unitari, articolati per
masse arboree per quanto possibile monospecie ertappmente collegati tra di loro; la loro



localizzazione dovra essere valutata in rapportdalbricati, e alle relative visuali, favorendo
lintegrazione e l'armonizzazione dellopera nelepaggio circostante e la mitigazione visiva
dellinsediamento nel suo insieme.

8. REGOLE DI INSERIMENTO PAESAGGISTICO — AMBIENTAL E
Gli interventi di nuova edificazione dovranno essarprontati ai seguenti criteri:
- semplicita e essenzialita della composizione;
- riconoscibilita dell'attacco a terra e del coronameadell’edificio;
- composizione armonica dei vuoti e dei pieni di fatsg
- inserimento discreto, nellambito delle sistemakiesterne, degli accessi carrabili ai
piani interrati e seminterrati (rampe).

Le infrastrutture di progetto dovranno adattarspiill possibile allo stato dei luoghi ed alla
situazione morfologica naturale; i movimenti dirgerelativi agli scavi e riporti dovranno essere
limitati allo stretto necessario. | progetti edilim particolare quelli interessanti il sottosuolo
dovranno privilegiare sistemazioni ed opere cheseatano la permeabilita del suolo.

9. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

L'area presenta un substrato costituito principalf@edal litotipo “at - depositi alluvionali
prevalentemente argillosi, torbe palustri e depahitcolmata recenti (Olocene)”. Verso Ovest
questi depositi tendono a diventare leggermentesplobiosi (litotipo “la - depositi alluvionali
prevalentemente limosi e sabbiosi con intercalazogillose). L'area appare sub-pianeggiante, a
quote medie di circa 2.0 m s.I.m. In corrispondemeldosso di Oratoio € presente una previsione di
nuovo scolmatore dellArno (Bocchette-Padule digBt prevista dall’Autorita di Bacino del
Fiume Arno nel Piano Stralcio rischio idraulico,PDC.M. 5/11/1999. Il Fosso Titignano ad est,
risulta in salvaguardia idraulica in quanto ricag#’ambito B art. 3.15 del R.U.

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

10. VINCOLI E CONDIZIONI AMBIENTALI

Fascia di rispetto di 10 m dal piede esterno deife del Fosso di Titignano. Per i nuovi
interventi di trasformazione si prescrive la prewen realizzazione del sistema fognario e
l'allacciamento allimpianto di depurazione di Qrat. L'incremento di carico urbanistico dovra
essere commisurato alla potenzialita residua ohgifanto di depurazione di Oratoio, tenendo
presente il contemporaneo utilizzo dello stesspatte del Comune di Cascina, o di condizionare
linsediamento di un carico urbanistico eccedemtepdtenzialita dellimpianto di depurazione
esistente alladeguamento dimensionale dellimmiant soddisfacimento del fabbisogno con
impianti alternativi. | siti inquinati bonificati @/ranno assumere la funzione di elementi di
mitigazione paesaggistica con sistemazione a veraee possibile, piantumazione arborea. La
presenza della fascia di salvaguardia dell' Autoditd8acino dellArno destinata allo scolmatore
d’Arno delle Bocchette (Piano Stralcio Rischio ldieo, 1999) é soggetta a verifica e potra essere
modificata. Per contenere eventuali episodi dageb si prescrive il rispetto di quote minime
obbligatorie di + 2.4 m s.l.m. per le nuove premisiedificatorie e di +2.0 m s.l.m. per i piazzali,
viabilita ed aree di manovra interne. Eventualieiménti che prevedano volumi interrati o
seminterrati dovranno conformarsi alle Norme dey®t@mento Urbanistico.



11 MODALITA ATTUATIVE E PROGRAMMA ATTUATIVO

L’intervento € soggetto alla preventiva approvaeiali piano attuativo convenzionato, anche
articolato per unita minime di intervento, che m@a la contestuale realizzazione di interventi
edificatori e delle opere pubbliche (da cedereugiainente al comune).

Gli interventi di trasformazione sono subordindka alefinizione esecutiva e puntuale nel piano
attuativo delle aree pubbliche di cessione nonehéddalitd di partecipazione degli operatori
privati alla realizzazione delle opere di urbanma@ae primaria, necessarie ad ottenere la
sostenibilita dell'intervento.

Per tutto quanto non espresso e previsto dalleeptescheda norma sirinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.



=
T2a):
$F

COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

|Scheda n. 36.3 | OSPEDALETTO — VIA EMILIA -

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA D

1. DESCRIZIONE

L’'area e delimitata a nord dalla via di Granuc@d, est dal tracciato della via Emilia e ad ovest
dalla linea ferroviaria Pisa- Collesalvetti, re@nente ristrutturata ed elettrificata per svoldere
funzioni del trasporto merci in alternativa allada tirrenica.

L’area comprende una zona gia destinata a discdirigfuti urbani ed oggi bonificata.

Sull'area insiste un vincolo idraulico di previs@del tracciato di un canale scolmatore dellArno e
la previsione di un tracciato ferroviario di racdortra la linea Pisa-Firenze e la linea Pisa-
Collesalvetti.

Nell'area di Ospedaletto in via di Granuccio e abicl'impianto di termovalorizzazione dei rifiuti
con annessi gli edifici in cui si svolgono i seivaambientali Geofor S.p.A di raccolta rifiuti sul
territorio pisano e le attivita afferenti al setivizli raccolta del “Porta a Porta”.

3. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mq. 171.200 (dato indicativo — da verificare a stegdi rilievo)

4. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

L’intervento € finalizzato al miglioramento dellgjione (spazi e servizi) e dellorganizzazione
dellattivita di servizio dellimpianto di smaltinmto rifiuti in quest'area e alla riqualificazione e
bonifica dell'area in oggetto.

5. DIMENSIONAMENTO DI PROGETTO

Servizi di interesse gener % [Verde pubblicoed % Viabilita e %
Smaltimento rifiuti rispetto parcheggi
totale sup. territoriale mq. 171.20( 10C

6. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI
| Its 0,1E (slu/superficie territoriale |

Aree a destinazioneservizi (impianto per la raccolta e smaltimento rifuti) :
Rc0.4(

Sul + 20% (incremento del 20rispetto a quello legittimo esiste)

Distanze minime dai (nfini ml. 5,0C

Distanze delle costruzioni dalle aree pubbliche5yt(




7. PRESCRIZIONI

Gli interventi sono subordinati riqualificaziondenifica dell'area della collinetta dei rifiuti.
Riqualificazione degli spazi scoperti di cui latggporospicente la via Emilia non interessato dalla
struttura deve essere adibita a verde alberato.

Gli spazi non necessari all'attivita dellimpiandevono essere riqualificati e piantumati con specie
arboree o arbustive di tipo autoctono.

Le aree scoperte pertinenti le attivita dellimpg@mpossono essere pavimentate ferma restando la
guota da sistemare a verde e il rispetto dellarfiegeminima permeabile (25%).

Gli interventi di incremento della Sul non possoessere finalizzati al potenziamento e
allampliamento dellimpianto dell'inceneritore, msolo per le attivitd legate alla raccolta
differenziata e alle esigenze di svolgimento delig®.

| parcheggi degli addetti e degli utenti 'impiardevono essere riqualificati e alberati.

8. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padsgli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

L'area presenta un substrato costituito principalf@edal litotipo “at - depositi alluvionali
prevalentemente argillosi, torbe palustri e depahitcolmata recenti (Olocene)”. Verso Ovest
questi depositi tendono a diventare leggermentesplobiosi (litotipo “la - depositi alluvionali
prevalentemente limosi e sabbiosi con intercalazogillose). L'area appare sub-pianeggiante, a
quote medie di circa 2.0 m s.I.m. In corrispondemeldosso di Oratoio € presente una previsione di
nuovo scolmatore dellArno (Bocchette-Padule digBt prevista dall’Autorita di Bacino del
Fiume Arno nel Piano Stralcio rischio idraulico,PDC.M. 5/11/1999. Il Fosso Titignano ad est,
risulta in salvaguardia idraulica in quanto ricag#’ambito B art. 3.15 del R.U.

9. VINCOLI E CONDIZIONI AMBIENTALI

Fascia di rispetto di 10 m dal piede esterno dgiifee del Fosso di Titignano. Per i nuovi intervent
di trasformazione si prescrive la preventiva realzone del sistema fognario e l'allacciamento
allimpianto di depurazione di Oratoio. L'incrementdi carico urbanistico dovra essere
commisurato alla potenzialita residua dellimpiamtiodepurazione di Oratoio, tenendo presente il
contemporaneo utilizzo dello stesso da parte dem@e di Cascina, o di condizionare
linsediamento di un carico urbanistico eccedemtepbtenzialita dellimpianto di depurazione
esistente alladeguamento dimensionale dellimmant soddisfacimento del fabbisogno con
impianti alternativi. | siti inquinati bonificati @/ranno assumere la funzione di elementi di
mitigazione paesaggistica con sistemazione a verdeve possibile, piantumazione arborea. La
presenza della fascia di salvaguardia dell’ AutoditeBacino dellArno destinata allo scolmatore
d’Arno delle Bocchette (Piano Stralcio Rischio ldieo, 1999) é soggetta a verifica e potra essere
modificata. Per contenere eventuali episodi diagsb si prescrive il rispetto di quote minime
obbligatorie di + 2.4 m s.l.m. per le nuove prevmiedificatorie e di +2.0 m s.l.m. per i piazzali,
viabilta ed aree di manovra interne. Eventualieiménti che prevedano volumi interrati o
seminterrati dovranno conformarsi alle Norme dey®t@mento Urbanistico.

10 MODALITA ATTUATIVE E PROGRAMMA ATTUATIVO

L’intervento attuato da soggetto pubblico o da sbigggestore delegato da soggetto pubblico con
permesso a costruire convenzionato.

Per tutto quanto non espresso e previsto dalleptescheda norma sirinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Scheda n. 38.1 MARINA DI PISA - VIA DELLA FOCE

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA C

1 DESCRIZIONE

L’'area oggetto di scheda-norma e posta a Marirasdi, Via La Foce, comprendente le aree poste a
sud della tranvia comprese fra 'insediamento Ydjo del Pescatore e Via Viviani.

Attualmente si configura come vuoto urbano inseadibinterno di un contesto urbanistico
interessato dal tracciato della vecchia tranviasernito nel contesto piu ampio del Porto.

2 TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Nuovo impianto.

3 SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mg. 6.800 (dato indicativo — da verificare a segditrilievo)

4 OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

L’intervento si propone l'utilizzo dellarea per umodesto insediamento residenziale a bassa
densita disimpegnato da una viabilita di accesadid®lare attenzione e importanza viene riservata
alla sistemazione a verde con alberature e percarkibili-pedonali di attraversamento tali da
legare tra loro le aree urbanizzate adiacenti.

5 DIMENSIONAMENTO DI PROGETTO

Residenz % Verde % | Viabilta | % | Parchegc | %
pubblico
Mq. 170( 10C| Mq.4.30C | 84 | Mg.60C |12| Mqg.20C | 4
Totale area a destinazione pri\ 25 | Totale aree a destinazione pubblica Mqg. 5 75
Mg. 1700

Totale sup. territoriale mq. 6.80( 10C

6 ELEMENTI PRESCRITTIVI

La proposta dovra prevedere il mantenimento dehsederroviario. La viabilita interna di accesso
alla residenza dovra rimanere di uso pubblico immjo collegandosi alle varie piste ciclabili-
pedonali collabora a rammagliare le aree urbarezziatostanti.

Sara obbligatoriamente prevista una adeguata seligenverde per evitare la vista del retro della
residenza trovandosi in area porto e quindi in ztinparticolare interesse paesaggistico.

Le piste ciclabili pedonali dovranno essere sidfitemente alberate.



7 PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI
\ Its. 0,20 (slu/superficie territoriale)

Area residenzia

St. mg. 170

R.C. 40¥%

Superficie lorda utile max mq. 1.3

Ifs. 0,80 (slu/superficie fondiari

N° piani max 2 piani fuori terra, con possibilitardalizzare interrati o semintati da destinare
parcheggio

H. mex ml 7,5C

Tipologia: villette singole, a scera e/o bifamiliari e/o a blocchi condominiali en

8. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padsgli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

Il substrato dellarea e costituito da terreni ¢ogt da sabbie e sabbie limose che rappresentano
qguanto rimane del sistema deltizio dellArno il quiogressivo smantellamento €& attualmente
bloccato dalla presenza delle scogliere litorankeate in destra di Bocca d’Arno. Si tratta
comungue di sedimenti di localizzati in una zon#&ansizione tra terreni delle aree golenali e di
spiaggia.

Il tetto della falda acquifera superficiale si taomediamente intorno alla profondita di—1 m dal p.

9 MODALITA ATTUATIVE E PROGRAMMA ATTUATIVO

L’intervento € soggetto alla preventiva approvaeiali piano attuativo convenzionato, anche
articolato per unita minime di intervento, che m@a la contestuale realizzazione di interventi
edificatori e opere pubbliche.

Per tutto quanto non espresso e previsto dalleeptescheda norma sirinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

[Schedan. 38.2 | MARINA DI PISA— VIA O. S. STEFANO

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA B

1. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Ristrutturazione Urbanistica.

2. DESCRIZIONE

L'area interessata all'intervento € compresa trahi@sa parrocchiale e la villa Cobianchi, una
delle zone di maggiore interesse urbano e storebalitato di Marina. L’'area attualmente e
occupata da manufatti, capannoni e tettoie, a teagatprevalentemente precario. Stante la
particolare ubicazione, adiacente ad edifici dévdnte interesse, I'uso attuale dellarea risulta
improprio e la presenza di tali manufatti e dedi@ative attivitd sono fattori di degrado urbano ed
ambientale.

3. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI

L’intervento é finalizzato al recupero e alla ritificazione dellarea, per adeguarla al contesto
urbano circostante. Questo obiettivo, stante ankehenecessitd di una particolare qualita
architettonica, viene raggiunto attraverso un veeto che prevede la demolizione delle
volumetrie esistenti e I'inserimento di un nuovdfiem a filo strada, in continuita e allineato agl
edifici esistenti, con destinazione d’'uso residalezi

4. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mg. 7.510 (dato indicativo — da verificare a segditrilievo)

5. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMENSIONAMENTO
\ Its non indicat (slu/superficie territoriale dainonprescrittivo \
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in grasetto sono prescrittivi.

COMPARTO 1 Aree pubbliche e private a servizi parrachiali e per associazioni (standard)

Aree Private % Area a verde privato da_ convenzionare per I'uso %
pubblico e
max minima
mg. 1.070 45 mg. 1.310 55
. . . Verde Parcheggio/Viabilita
Servizi parrocchiali e associativ
1.310

superficie territoriale mq. 2.380




COMPARTO 1 Dimensioni e destinazioni d’'uso dell'inervento

Sf mq.1.07(

Rapporto di copertura (F mg/mq 0,30 per la nuova edificazio
Superficie utile lorda (Slu = St x Its) r mq. 700

di cui:

Servizi delle attivitd parrocchiali compre
attivita musicali, palestra (vedi prescrizioni)

Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati mq/mq0,6&
piani may n.3
H max allineamento in gronc

COMPARTO 2 Aree pubbliche e private

Aree Private % Area Pubblica %
max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mg. 1.670 32 mg. 3.460 68
Vv h ti Parcheggio/Viabilita
Superficie fondiaria (Sf) erde (anche sportivo) archeggio/Viabilita
3.460

superficie territoriale mq. 5.130

COMPARTO 2 Dimensioni e destinazioni d’'uso dell'inervento

Sf mq. 1.67(

Rapporto di copertura (F mag/mq 040

Superficie utile lorda (Slu = St x Its) r mg. 1.40( (previa demolizione e ricostruziol

di cui: delledificato esistente non storico stimata |n
mg. 1.580)

residenziale mq.1.40(

Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati mg/mq

piani mex n.3

Sono ammessi piani interrati da destinar
posti auto, cantine e impianti tecnologici

H max Non superiore a quella esistente, nuovi ed
allineati in gronda e a filo strada

Tipologia: palazzina singola o te-tetto o
edificio in linea

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI

- Piano attuativo comune ed esteso ai due comgactie se sara ammissibile la loro attuazione
distinta, in particolare per il comparto 1 non patio essere ammesse funzioni non riconducibile a
guelle di standard.

- Comparto 1 sono ammesse solo funzioni che faane ntegrante del complesso parrocchiale e
sono destinate alle attivita parrocchiali e socwlidelle associazioni nhon commerciali e/o
produttive, in particolare il cinema-teatro, sa&llal musica, palestra e quanto altro non possono
essere ne frazionate ne distinte dalla medesima.

- Comparto 2 la Sul comprende quella dell'edifigiocolato “Villa Fumagalli”, I'intervento dovra
prevedere il suo recupero e restauro e previa icleeif della documentazione storica la
ricomposizione del lato est quello adiacente allae fabbricato non storico.

- La nuova edificazione dovra riprendere il modattmrfologico e tipologico dellimpianto
originario e tipico dellabitato di Marina e dovmssere preventivamente concordata con la



Soprintendenza ai fini dellacquisizioni delle caidni e prescrizioni da rispettare per la
compatibilita dell'intervento e le opportune tuteton particolare riferimento all'edificio
denominato Villa Fumagalli.

- Nellarea a destinazione residenziale e pertamtomesse la nuova Sul a seguito della
demolizione di tutti i volumi esistenti esclusodiicato storico e vincolato. La nuova edificazione
deve essere allineata a filo marciapiede in coiéinecon l'edificato adiacente. In alternativa é
ammessa la riqualificazione e ristrutturazioneizdildell'edificato esistente, fermo restando che
la quota di Sul destinata alla residenza non pessere maggiore di mq. 1.400, l'eventuale
restante di Sul quota potra essere destinata adacsli 0 complementari allarea a verde
pubblico (anche sportivo) adiacente.

- La sistemazione degli spazi esterni pertinendalie essere prevista sul modello dei giardini e
degli spazi di resede tipici dell'abitato di Marina

7. ELEMENTI INDICATIVI

- | parcheggi privati potranno essere realizzath@seminterrati/interrati;

- la ripartizione delle quote di verde e parchegdgdicate nelle tabelle non e prescrittiva, ma@otr
essere modificata dal piano attuativo.

8. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

9. MODALITA ATTUATIVE

- Piano attuativo convenzionato per comparti;

- il piano attuativo dovra attribuire alle singokree interessate dall'intervento la nuova
classificazione, secondo l'articolazione previsdd digente Regolamento Urbanistico, una volta
concluso l'intervento;

- per tutto quanto non espresso e previsto daflagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

|Scheda n. 38.3 | MARINA DI PISA — VIA ARNINO |

D.M. 1444/68: ZONA OMOGENEA B

IDENTIFICAZIONE CATASTO TERRENI:

Foglio 84 particella 1772 (porzione)
Foglio 84 particella 1775 (diritto sup. Qilo
Tennis)

Foglio 84 particella 1753

Foglio 84 particella 897

ESTRATTO CARTOGRAFICO

SUPERFICIE TERRITORIALE AREA:
mg. 17.300 (dato indicativo — da verificare a semdi rilievo)

Eventuali errori di individuazione catastale o dirimetrazione o comunque grafici verranno
rettificati d’ufficio.



TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE:

Destinazione urbanisticaservizi, commerciale (somministrazione alimentbevande) e verde
sportivo.

Categoria di intervento: ristrutturazione urban&te nuova costruzione.

L’Intervento é suddiviso in due aree/comparti, @i gna di circa 5800mq destinata a parcheggio
pubblico/commerciale/servizi (torrino) e verde gpor, e laltra, dei rimanenti 11.500 mq
destinata a verde sportivo/parcheggio.

COMPARTO |

PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

| Its 0.06 (slu/superficie territoriale |
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in gt sono prescrittivi.

La sul riportata in tabella & solo indicativa, dtd effettivo € quello ricavato dall'applicazione
dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie teatiale della scheda norma come da rilievo.

Aree pubbliche e private

Aree % Area Pubblice %
(supertf. fondiaria Sf) max (escluso quelle esistenti) minima
mq. 230( 4C - 6C
Servizi/ il Verde Parcheggio pubblic
ervizilcommerciale mq 150( mq 200(

Superficie territoriale m. 580(C

Dimensioni dell'intervento

Sf mq.230(
Superficie utile lorda (S = St x Its di cui:
Destinazioni d'us servizi (ex torrino)- Superficie utile lord Edificato esisten
edifici esistenti
Con Superficie fondiaria dell'area a ser mq 50(

Destinazione d’'uscommerciale (per somministrazione alimen . mqg 20(
bevande) Sul max

Con Superficie fondiaria pertinenz m@g180(
Rapporto di copertura (F mqg/mq 0.1!
n. pianimax 1

Distanza dai confini per la nuova edificazi 5,0C
COMPARTO I

Aree a verde sportivo
Superficie territoriale mg.11.500

Dimensioni dell’'intervento

Sf 111.50(
Verde sportive— destinazioni d’'uso e parametri come da art. 1.3. glgedhorm:
Distanza dai confini per la nuova edificazi 15,0C

Sono ammessi nel verde sportivo anche gli impigei Campo di beach volley/socc
(compresa la tribuna)

Nellarea a verde sportivo pucssere previsto un parcheggio a raso collocato rrellze
prossima dellingresso al complesso comunale @iliviani




ELEMENTI PRESCRITTIVI

- Gli interventi dovranno ridefinire e riqualificail fronte sul lungomare a vantaggio di soluzioni
ambientali e paesaggistiche che si integrino caistema naturale presente tipico di questa area
litoranea, composto dalla vegetazione spontan¢ipalimediterraneo e dalle dune. Occorre altresi
che il piano attuativo individui soluzioni planiwohetriche che diano l'esatta percezione,
(consolidata) che si ha dalla via Arnino, dalla kioranea e dal mare, del limite tra I'edificato d
Marina di Pisa e 'ambito naturale.

- Escludere, nel cronoprogramma degli interventiaitiere, il periodo primaverile (marzo-luglio) a
tutela della fauna degli habitat del SIR limitradcscelte di specie arbustive ed arboree da piantare
appartenenti al corteggio floristico degli habitatcostanti, in accordo con gli uffici dellEnte
Parco.

- Inoltre la natura degli interventi sia sportiveecdel ristorante e del torrino devono esseretgtait
integrate nel sistema naturale delle dune e mireggznell’ambiente esistente.

- Il soggetto attuatore/realizzatore della str@toommerciale (permesso a costruire convenzionato)
e vincolato alla sistemazione e mantenimento, altre del proprio resede, dellarea a verde
pubblico attrezzato sopracitata e, se richiestd’ Asaministrazione Comunale, alla bonifica
(compreso la eventuale rimozione di ogni manufpteEsente) e sistemazione dellarea destinata a
parcheggio.

- L'area a verde pubblico, prevista nel compart@diacente a quella in cui si prevede l'attivita
commerciale, dovra essere realizzata e mantenutesatmetto gestore/attuatore dell'attivita
suddetta.

- L’area a verde sportivo e non, devono tenereccai® contesto ambientale proprio del vicino
sistema dunale e del parco.

ELEMENTI INDICATIVI
- Gli interventi previsti devono tener conto edezescongrui con le caratteristiche di valore stwric
architettonico e testimoniale dell'edificato esmte

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

MODALITA ATTUATIVE

- L'intervento puo essere ripartito e attuato p&tlfacendo riferimento alle singole previsioni.

- Gli interventi, se attuati da privati, con Piafttuativo.

- La Direzione competente provvedera ad individugeevio frazionamento, la suddivisone
catastale delle aree oggetto delle singole veméiteispetto della presente scheda.

- L’Amministrazione Comunale ha la facolta, in sedieapprovazione della convenzione, di
valutare e indicare un diverso schema grafico e&vquere una diversa percentuale delle aree
associate ai singoli interventi in funzione delf@ere di urbanizzazione previste dalla scheda che
intende realizzare.

- Per tutto quanto non espresso e previsto dadisgnmite scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Scheda n. 38.4 MARINA DI PISA - VIA MILAZZO NORD

D.M. 1444/68: ZONA OMOGENEA B

IDENTIFICAZIONE CATASTO TERRENI: Foglio 62 particella 569

ESTRATTO CARTOGRAFICO

SUPERFICIE AREA:

mq 880 (dato indicativo - da verificare mediantevo).

L’'area oggetto della scheda é sola quella di petgrpubblica, eventuali errori di individuazione
catastale o di perimetrazione o comunque graficdevao rettificati d’ufficio.

TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE:
Destinazione urbanisticeesidenziale.
Categoria di intervento: nuova costruzione.



PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

\ Its 0,72 (slu/superficie territoriale dato prescritivo) \
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in gt sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella & solo indicativa, dtd effettivo € quello ricavato dall'applicazione
dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie teatiale della scheda norma come da rilievo.

Aree pubbliche e private

Aree Private % Area Pubblica %
(superficie fondiaria Sf)] max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mgq. 880 100 - -
Residenziale Verde Parcheggio
Superficie territoriale mq. 880

Dimensioni dell’'intervento

Sf mq. 88(

Rapporto di copertura (F mag/mq 0,4l

Superficie utile lorda (Slu = St x Its) mq. 63(

residenziale (max 100¢ mq. 63(

Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati mqg/mq 0,7.

piani may n.z

H max Non superiore a quel
maggiore degli edifici
adiacenti a filo strada

Distenze minime dai confii ml. 5,0C

Distanze delle costruzioni dalle aree pubbl ml. 0,00

ELEMENTI PRESCRITTIVI

- L’'impianto tipologico e I'orientamento dei fabbaiti nonché la distribuzione delle aree a verde e
parcheggio dovranno seguire le indicazioni dellzesia.

- L'edifico dovra mantenere lallineamento con fabati esistenti confinanti, sul prospetto
prospiciente la viabilita pubblica, coerente comligegno urbano dellabitato. La sistemazione
degli spazi di resede dovra prevedere l'inserimeifmante e arbusti tipici del litorale pisano.

- Escludere, nel cronoprogramma degli interventiaitiere, il periodo primaverile (marzo-luglio) a
tutela della fauna degli habitat del SIR limitradcscelte di specie arbustive ed arboree da piantare
appartenenti al corteggio floristico degli habitatcostanti, in accordo con gli uffici dellEnte
Parco.

ELEMENTI INDICATIVI

- Gli edifici di nuova costruzione dovranno avere wumtinuita morfologica, tipologica con
dell'edificato circostante posto lungo la Via Miay, e rispettarne gli elementi di valore storico-
architettonico presenti.



FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padsgli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

MODALITA ATTUATIVE

- Intervento con permesso a costruire.

- E’ facoltd della Amministrazione Comunale, pred#ipula di una convenzione, vincolare
lintervento alla realizzazione, a cura e spesesdggetti titolati e attuatori, anche pro-quotaareie

a parcheggio pubblico e a verde pubblico previstdrdU. o la loro partecipazione ad interventi di
analogo contenuto, di iniziativa comunale, ad ust@standard definito in sede di proposta e
sottoposto alla verifica di congruita da parte 'déficio Tecnico Comunale e recepito in
convenzione.

- Per tutto quanto non espresso e previsto dallagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

[Schedan. 38.5 | MARINA DI PISA — VIA CIURINI

D.M. 1444/68: ZONA OMOGENEA A

IDENTIFICAZIONE CATASTO TERRENI:
Foglio 62 particella 439

ESTRATTO CARTOGRAFICO

SUPERFICIE AREA:

mq 400 (dato indicativo - da verificare mediantevo).

L’'area oggetto della scheda é sola quella di petgrpubblica, eventuali errori di individuazione
catastale o di perimetrazione o comunque graficevao rettificati d’ufficio.



TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE:
Destinazione urbanisticaesidenziale.
Categoria di intervento: ampliamento e/o nuovarcagine (sostituzione edilizia).

PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

| Its 0,90 (slu/superficie territoriale dato prescritivo) |
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in gt sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella &€ solo indicativa, dtd effettivo € quello ricavato dall'applicazione
dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie teatiale della scheda norma come da rilievo.

Aree pubbliche e private

Aree % Area Pubblica %
(superf. fondiaria Sf) max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mgq. 400 100 - -
Residenziale Verde Parcheggio

Superficie territoriale mq. 400

Dimensioni dell’'intervento

Sf mq. 40(

Rapporto di copertura (F mg/mq 0,4!

Superficie utile lorda (Slu = St x Its) m: mq. 36(

di cui:

residenziale privato (max 100 mq. 36(

Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati ma@/mq 0,9

piani may n.z

H max uguale o non superiore
guella degli edifici
adiacenti

Distanze minime dai confi ml. O

Distanze delle costruzioni dalle aree pubbl ml. O

ELEMENTI PRESCRITTIVI

Sono ammessi interventi di ricostituzione e congoletnto della morfologia storica mediante la
edificazione di edifici in continuita morfologica il tessuto d’'impianto circostante a filo strada,
previa demolizione del fabbricato esistente, inrqoalifforme dalla regole d’impianto storico.
L’edificazione a filo-strada e in aderenza aglifiedadiacenti dovra rispettare i seguenti parametr
e prescrizioni:

- profondita massima del corpo di fabbrica non siopea ml 13,00 in riferimento alla tipologia dei
fabbricati d’impianto storico dell’abitato di Maan

- distanza dai confini e dai fabbricati: in adereazfabbricati adiacents;

- caratteri architettonici congrui con 'edificaiimpianto circostante.

In deroga ai parametri prescrittivi della presestbéeda norma e fermo restando la sul massima
prevista e consentito, in alternativa, il mantemitoedel manufatto esistente con la possibilita di
sopraelevazione di un solo un piano del fabbriesistente purché sia rispettata la distanza minima
di ml. 10,00 dai fabbricati.



ELEMENTI INDICATIVI
- Gli interventi previsti devono tener conto ede¥sscongrui con le caratteristiche di valore

storico-architettonico e testimoniale dell' edificasistente.

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

MODALITA ATTUATIVE

- Intervento con permesso a costruire.

- E’ facolta della Amministrazione Comunale, pregigpula di una convenzione, vincolare la
realizzazione a cura e spese dei soggetti titelattuatori dell’'intervento, anche pro-quota, éear

a parcheggio pubblico e a verde pubblico previatdRdU. o la loro partecipazione ad interventi di
analogo contenuto, di iniziativa comunale, ad ust@standard definito in sede di proposta e
sottoposto alla verifica di congruita da parte 'Uficio Tecnico Comunale e recepito in
convenzione.

- Per tutto quanto non espresso e previsto dallagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

|Scheda n. 38.6] MARINA DI PISA — VIA DELLA REPUBBLIC APISANA |

D.M. 1444/68: ZONA OMOGENEA A

IDENTIFICAZIONE CATASTO TERRENI: Foglio 64 particella 12

Foglio 64 particella 172
Foglio 64 particella 281

ESTRATTO CARTOGRAFICO

SUPERFICIE AREA:
mq 880 (dato indicativo - da verificare mediantievo)

L’'area oggetto della scheda é sola quella di petgrpubblica, eventuali errori di individuazione
catastale o di perimetrazione o comunque graficevao rettificati d’ufficio.



TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE:

Destinazione urbanisticeesidenziale/servizilcommerciale.

Categoria di intervento: demolizione e ricostrueioper la parte non di interesse storico,
conservazione e ristrutturazione dell'edificio miigresse storico.

PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI
\ (superficie edilizia totale/superficie territoriadel, 45 (dato non prescrittiv
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in gt sono prescrittivi.

Aree pubbliche e private

Aree Private % Area Pubblica %
(superficie fondiaria Sf)) max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mq. 880 100 - -
V Parch '
Superficie fondiaria (Sf) erde archegglo

Superficie territoriale mq. 880

Dimensioni dell’'intervento

Sf mq. 88(
Rapporto di copertura (F mg/mq 0,5
Superficie edilizia totale max mq. 1.20(

Residenziale/servizilcommerciale al dettaglio & pon sup. d | mqg. 1.20(
vendita inferiore a mq. 250

Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati mg/mq 1,3l
piani may n. 2
H max non superiore a quella d

fabbricati adiacenti a filo
strada e/o marciapiede
Distanze minime dai confi ml. 0,0

Distanze delle costruzioni dalle aree pubbl in allineamento con
fabbricati adiacenti a filo
strada e/o marciapiede

ELEMENTI PRESCRITTIVI

Sono ammessi interventi di ricostituzione e congoletnto della morfologia storica mediante la
edificazione di edifici in continuita morfologica il tessuto d’'impianto circostante a filo strada,
previa demolizione ovvero ristrutturazione degBet edificati presenti nei singoli lotti, in quan
difformi dalla regole d’impianto storico.

L’edificazione a filo-strada e in aderenza aglifiedadiacenti dovra rispettare i seguenti parametr
e prescrizioni:

- profondita massima del corpo di fabbrica non sope a quella dei fabbricati d’impianto storico
adiacenti, ovvero, in assenza di detti riferimemdin superiore a ml 13,00;

- altezza massima pari o non superiore all' alteidabbricati adiacenti;

- distanza dai confini e dai fabbricati: in conftauai fabbricati adiacenti;

- l'intervento é vincolato alla individuazione eagferimento della pubblica Assistenza e della
Polizia Municipale in altra sede.



ELEMENTI INDICATIVI

- Gli interventi previsti devono tener conto ede¥sscongrui con le caratteristiche di valore
storico-architettonico e testimoniale dell’edificagsistente d’'impiantog rispettarne il modello
morfologico e tipologico.

L'area di parcheggio di pertinenza dovra prevedera fascia a verde posta a schermatura dei
fabbricati.

Il fabbricato d’angolo, attualmente destinato a lich Assistenza sara oggetto di cambio di
destinazione d’'uso e ristrutturazione edilizia é®seguenti destinazioni ammesse: residenziale e/o
servizi privati.

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

MODALITA ATTUATIVE

- Intervento con piano attuativo convenzionato.

- E’ facoltd della Amministrazione Comunale, prewdtipula di una convenzione, vincolare
l'intervento alla realizzazione a cura e spesesdggetti titolati e attuatori, anche pro-quotaaidie

a standard previste dal R.U. all'esterno del perongell’'area o la loro partecipazione ad intervent
di analogo contenuto, di iniziativa comunale, adcosto-standard definito in sede di proposta e
sottoposto alla verifica di congruita da parte 'déficio Tecnico Comunale e recepito in
convenzione.

- Per tutto quanto non espresso e previsto dallagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

[Scheda n. 38.7] MARINA DI PISA — VIA MILAZZO SUD

D.M. 1444/68: ZONA OMOGENEA B

IDENTIFICAZIONE CATASTO TERRENI: Foglio 63 part. 614

ESTRATTO CARTOGRAFICO

SUPERFICIE AREA:

mq 2.160 (dato indicativo - da verificare medianlievo).

L’'area oggetto della scheda é sola quella di petgrpubblica, eventuali errori di individuazione
catastale o di perimetrazione o comunque graficevao rettificati d’ufficio.



TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE:
Destinazione urbanisticaesidenziale Peep.
Categoria di intervento: nuova costruzione.

PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

| Its 0,40 (slu/superficie territoriale dato prescritivo) |
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in gt sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella &€ solo indicativa, dtd effettivo € quello ricavato dall'applicazione
dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie teatiale della scheda norma come da rilievo.

Aree pubbliche e private

Aree Private % Area Pubblica %
(superficie fondiaria Sf)] max (superficie da cedere gratuitamente) minima
mq. 1.410 65 - 35
_ _ Verde Parchegglo/percc_)rs
residenziale pedonale-ciclabile
- 750

Superficie territoriale mq. 2.160

Dimensioni dell’'intervento

Sf mq. 151(
Rapporto di copertura (F mg/mq 0,3!
Superficie utile lorda (Slu = St x Its) mq. 86(

di cui:

residenziale P.E.E.P. (max 10(C mq. 86(

Ifs (slu/superficie fondiaria) solo indicati mqg/mq 0.6:
piani may n.z

piano interrato/seminterrato per posti auto e iaadesso

H max ml. 7,5C
Distanze minime dai confi ml. 5,0C
Distanze delle costruzioni dalle aree pubbl 0,0C

ELEMENTI PRESCRITTIVI

- L'impianto tipologico e I'orientamento dei fabbaiti nonché la distribuzione delle aree a verde e
parcheggio dovranno seguire le indicazioni dellzesia.

- L'edifico dovra mantenere lallineamento con fabati esistenti confinanti, sul prospetto
prospiciente la viabilita pedonale pubblica.

- Il percorso pedonale-ciclabile, previsto lungocdnfine settentrionale del lotto dovra essere
alberato.

- Il progetto dovra pertanto essere coerente asatie il profilo paesaggistico con I'impianto plani
volumetrico e degli spazi liberi generato daglementi lungo la fascia che costeggia la pineta.

- L’area a parcheggio dovra essere alberata.

- Escludere, nel cronoprogramma degli interventiaitiere, il periodo primaverile (marzo-luglio) a
tutela della fauna degli habitat del SIR limitradcscelte di specie arbustive ed arboree da piantare
appartenenti al corteggio floristico degli habitatcostanti, in accordo con gli uffici dellEnte
Parco.



ELEMENTI INDICATIVI
- La tipologia degli edifici di nuova costruzione davmantenere una continuita morfologica con
il tessuto circostante (tipologia a schiera).

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

MODALITA ATTUATIVE

- Intervento di iniziativa pubblica o privata coiapo attuativo convenzionato.

- L’Amministrazione Comunale potra in sede di apjamione del piano attuativo valutare e
prevedere una diversa percentuale delle aree diocesin funzione, previo parere delle Direzioni
competenti, delle opere di urbanizzazione che dearalizzare.

- La realizzazione delle opere di urbanizzazionengmia sono a totale carico dei soggetti
titolari/attuatori a scomputo degli oneri di urbegazione primaria, tale onere rimane anche se
l'importo delle opere e superiore al contributo ldegeri di urbanizzazione primaria dovuti.

- L’Amministrazione Comunale potra, in sede di apizione del piano attuativo, valutare e
prevedere una diversa percentuale delle aree diooesin funzione, delle opere di urbanizzazione
che intende realizzare.

- Per tutto quanto non espresso e previsto dallagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Scheda n. 38.PS|MARINA DI PISA — PIAZZA VIVIANI
(progetto speciale)

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA B

1 DESCRIZIONE

L’area interessata all'intervento é I'edificatobdirdo di Piazza Viviani a Marina di Pisa.

Il tentativo di riqualificare la piazza, attualmenttilizzata come parcheggio, &€ accompagnato dalla
necessita di migliorarne i fronti che ne definisasdmperimetro.

Gli edifici in questione sono prevalentemente mesib, ad uno o due piani, di scarsa qualita
architettonica.

2 TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Ristrutturazione Urbanistica

3 OBBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

L’edificato perimetrale dell’'attuale piazza Viviasara riqualificato tramite la ristrutturazione tieg
edifici di interesse storico e 'ampliamento o kaniblizione e ricostruzione dei fabbricati minori.
Per raggiungere continuita e uniformita del frosi@a necessaria anche una parte di nuova
edificazione da concentrare negli spazi attualmentaipati da giardini privati. Vista la posizione
centrale della piazza e la vicinanza a via Maio@sse commerciale esistente, si prevede la
possibilita di realizzare fondi commerciali o deati a servizi al piano terra degli edifici.

4 ELEMENTI PRESCRITTIVI

Conservazione dell'edificato di interesse storiati buona qualitd estetica, con attenzione alltosta
della facciata e dei muri perimetrali dei giardgnoro rifacimento.

Demolizione e costruzione di nuovi edifici a comaltaento del fronte continuo sulla piazza, nei
lotti attualmente non edificati.

Ampliamento degli edifici che pur posizionati sudrnetro della piazza, non ne costituiscono un
fronte di qualita; in particolare si prevede la smbevazione degli edifici ad un piano e |l
rifacimento delle facciate secondo un modello coereon le tipologie gia presenti.

Tutti gli edifici dovranno riprendere i carattenichitettonici e tipologici originari dellabitatoid
Marina.

Al piano terra si dovranno concentrare le attigitdnmerciali e di servizio (se previste); tutti gli
edifici non dovranno superare in altezza quelligg@senti sulla piazza.



5 PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

| Its. 0,62 (slu/superficie territoriale dato prescrittivo)

esistenti)

Area residenziale/servizi privati (i dati e le psmtuali si inthdono al lordo dei fabbrica

Superficie lorda utile me tabella UM!

N° piani max2 piani fuori terra, con possibilita di realizzareéeinrati o seminterrati da destinar
parcheggio e sottotetti.

H. maxpari a quella degli edifici esistti di maggior altezz

Destinazioni d’'uso ammesse: residenza,-ristorante, attivita commerciali al dettagldi
superficie di vendita inferiori a mq 250, uffici lpllici e di interesse pubblico, attivita artigiain
compatibili con la residenziali superficie utilefaniore a mqg 150 e per una quota mass
complessiva del 5% della slu.

al
s5ima

UMl Intervent Superficie Superficie
edilizia totale | lorda utile max
esistente ammissibile

mqg mqg

1 Nuova edificazion 12C 242

2 Manutenzione straordina 12C

3 Nuova edificazion 50 104,76

4 Nuova edificazion 81,2( 162,4¢

5 Nuova edificazion 78 192

6 | Ristrutturazione/Manutenziol 33¢

Straordinaria
7 Ristrutturazione/Manutenziol 321
Straordinaria

8 Sopraelevazior 16¢* 32¢€

9 Sopraelevazior 58 11€

10 Nuova edificazion 80 247

11 Sopraelevazior 95 19C

12 Manutenzione straordina 72

13 Sopraelevazior 87 174

14 Nuova edificazion 11€ 232

15 Sopraelevazior 72 144

16 Sopraelevazior 107 214

17 Sopraelevazice 56 112

18 Sopraelevazior 53 10€

19 Sopraelevazione 25€ 164

Ristrutturazione/
Manutenzione Straordinaria

Per la UMI 10 si prescrive che le superfici access® siano comprese, assieme alla SLU, allinternoi din unico
edificio, non ammettendo altri corpi di fabbrica al'interno della UMI. (riferimento nota 5)

1 Modifica apportata in accoglimento dell'ossergas n. 3
2 Modifica apportata in accoglimento dell’'osservas n. 2
3 Modifica apportata in accoglimento dell’osseroaz n. 18
4 Modifica apportata in accoglimento dell’osseroas n. 5
5 Modifica apportata in accoglimento dell’'osservas n. 19



6 FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Il substrato dellarea &€ formato da terreni codtitta sabbie e sabbie limose che rappresentano
quanto rimane del sistema deltizio dellArno il goiogressivo smantellamento e attualmente

bloccato dalla presenza di scogliere litoraneeatbin destra di Bocca d’Arno. Si tratta comunque

di sedimenti localizzati in una zona di transizidreeterreni delle aree golenali e di spiaggia.

Il tetto della falda acquifera superficiale si tomediamente intorno alla profondita di =1 m dal

p.C..

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padsgli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

7 MODALITA ATTUATIVE E PROGRAMMA ATTUATIVO

L’intervento & soggetto a permesso di costruirecigcuna UMI o per piu UMI contigue.

Per tutto quanto non espresso e previsto dalleptescheda norma sirinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

| Schedan.39.6 | TIRRENIA — HOTEL GOLF

D.M. 1444/68: ZONA OMOGENEA

SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO:
mq 1820 (dato indicativo — da verificare a segditalievo)

TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE:
Destinazione urbanistica: residenziale.
Categoria nuova costruzione

PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

[10.30 |
Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in gt sono prescrittivi.

La slu riportata in tabella & solo indicativa, dtd effettivo & quello ricavato dall'applicazione
dell'lf (prescrittivo) alla reale superficie tewitale della scheda norma come da rilievo.

Dimensioni dell’'intervento

Sf mq. 182(C
Supeficie utile lorda complessiv mg. 60C
di cui:
e Sullotto 1 * mq 300
» Sul lotto 2 * mq 300
Rapporto di copertura (F 0,25%
n. pianifuori terre abitabili may 2
E’ ammesso il piano interrato per autorimesse alidecnic
Altezza ma: ml 7,5C
Distanza ai confini per la nuova edificazio 5,0C
Destinazione d’us residenzial

ELEMENTI PRESCRITTIVI

- Gli interventi dovranno ridefinire il fronte sallvia delle Ginestre a vantaggio di soluzioni
tipologiche e morfologiche che tengano conto deffianto urbano dell'edificato circostante e degli
aspetti paesaggistico-ambientali del vicino parco.

- Riqualificazione degli spazi del resede dellatstira alberghiera, da mantenere prevalentemente a
verde alberato e permeabile e dotato di arrediatdigo.

- La strada di accesso viene inserita nellamb@d S

- Escludere, nel cronoprogramma degli interventiaitiere, il periodo primaverile (marzo-luglio) a
tutela della fauna degli habitat del SIR limitradoscelte di specie arbustive ed arboree da piantare



appartenenti al corteggio floristico degli habitatcostanti, in accordo con gli uffici dellEnte
Parco.

- Per gli interventi previsti valgono le stessesgraioni dellart. 1.2.2.4 degli ambiti Q3e di
Tirrenia.

ELEMENTI INDICATIVI
- Gli interventi previsti devono tener conto ede¥escongrui con le caratteristiche architettoniche
dell'edificato esistente.

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padsgli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

MODALITA ATTUATIVE

Permesso a costruire convenzionato.

- L'intervento é suddiviso due distinti lotti edifibili con destinazione d’uso residenziale, pasti s
lato della via delle Ginestre, su di una superfioiediaria complessiva mq 1.800 (come da grafico,
la suddivisione dell'area in due lotti sara deéiniton il progetto), Sul max per ciascuno dei lditi
mg. 300 (complessiva mq. 600). La strada di accesse inserita nellambito SQ1 come facente
parte della struttura ricettiva.

La previsione sostituisce integralmente gli intetv@ammessi con la deroga approvata con delibera
di C.C. n. 67 del 18.07.2003.

- Per tutto quanto non espresso e previsto dallagmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

| Scheda n. 40.3| CALAMBRONE — EX OSPEDALE AMERICANO |

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA C e ZONA PEEP

1. DESCRIZIONE

L’intervento proposto riguarda il recupero e launizionalizzazione dell'edificio gid destinato a
collegio femminile facente parte del grande conguearchitettonico denominato “F.I.E.”, sorto
negli anni 1933-35, su progetto degli architettnifani e Pediconi. A partire dagli anni 1965-66
I'edificio & stato affittato, per un periodo di @ 10 anni, al Governo degli Stati Uniti ad uso
ospedaliero. A seguito di tale utilizzazione sie@vute radicali trasformazioni della distribuzione
interna, del taglio dei vani ed aggiunta di logadr impianti tecnologici.

L’intervento prevede altresi la realizzazione dovitedifici a destinazione residenziale, di cui una
guota destinata ad alloggi in affitto ed edilizemgenzionata.

L’'area ha dimensioni di circa 3,4 ettari, ed é @wdta tra il viale del Tirreno e I'ex tracciato ldel
tramvia. Nell'area libera da costruzioni si trovamo teatro allaperto per circa 1000 posti ed una
lavanderia, entrambi compromessi nelle strutture ipdungo abbandono. Lo stesso edificio
principale versa in pessime condizioni di conseoraz

In virtu delle particolari qualita ambientali e paggistiche dellarea questa é stata oggetto di
vincolo diretto ai sensidell’art.10 comma 1 D.ldgd 22/01/2004, con decreto 146/2005.

2. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Restauro e ristrutturazione edilizia con cambideBtinazione d'uso per gli edifici esistenti e naov
edificazione con contestuale recupero del parco.

3. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mg. 40.428 (dato indicativo — da verificare a semdi rilievo)

4. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

L'obiettivo generale e quello di incrementare laidenza stabile e di creare/recuperare spazi di
incontro e socializzazione. L'intervento dovra esdmalizzato al recupero delle strutture esistent
nel mantenimento dei caratteri originari del corape E’ prevista la realizzazione di nuovi edifici
pluripiano, in linea, nell'area esterna all'impiardriginario, oltre alla realizzazione di un ediic
nella posizione della vecchia lavanderia, che daraolita. Il parco ed il teatro allaperto dovranno
essere recuperati.

Secondo il sistema di indirizzi e di obiettivi $&gici della variante parziale al Piano Struttutale
progettazione dellarea dovra prevedere la rigicalifione dellassetto viario di viale Tirreno,
compatibilmente con la posizione degli edifici tsdi da conservare, mediante la realizzazione di
una fascia di rispetto verde (comprensiva di paetéa sezione stradale e di parte dell'area destina
ad insediamenti), destinata a percorsi ciclo peliorexde alberato (anche con funzione di barriera
antivento) e parcheggi.



Gli interventi di nuova edificazione dovranno a#esi ai principi definiti nella D.G.R.T n.322 del
28 febbraio 2005 “Linee Guida per la valutaziondladqualitd energetica ed ambientale degli
edifici in Toscana” e comunque dovranno essereltriadl'applicazione di tecnologie volte a
garantire I'utilizzo di fonti di energia rinnovabil

In sede di rilascio delle concessioni edilizie, rpoéssere previsto un abbattimento fino ad un
massimo del 30 % del contributo sul costo di castne in relazione alla percentuale di riduzione
dei consumi energetici, sia elettrici che di conlimisfossili (gas metano), desumibile dal progett
esecutivo degli impianti, redatto da tecnico adiifit e certificato da societa specializzata. E’
richiesta, in ogni caso, una riduzione dei consaaon inferiore al 20%. Il piano attuativo, nelle
norme di attuazione, e la convezione dovranno mlisare la percentuale di riduzione del
contributo sul costo di costruzione in relazionesparmio energetico cosi certificato.

E’ prevista la possibilita di interazione e colleganto tra piu piani attuativi, al fine di ottimizea
localizzazione e tipologia degli impianti. In questaso la percentuale di riduzione del contributo
sul costo di costruzione sara commisurata alla gmo@le di risparmio energetico
complessivamente ottenuto. La riduzione del coutalsul costo di costruzione si applica anche nel
caso di interventi sperimentali soggetti a contwbpubblico e/o comunitario, fino al limite della
percentuale complessiva dell'80% del costo ammalssontributo.

5. DIMENSIONAMENTO DI PROGETTO

Area residenzia % Verde % Parchegc % Piazze, %
pubblico, percorsi
compreso perdonali e
strade
mq. 11.73 29 | Mg. 16.83¢ | 49 mq. 2.09( 6 mqg. 3.69: | 9
totale aree a destinazio 29 |totale aree a destinazione pubblica 64
privata mq. 10.300
totale sup. territoriale mq. 40.42: 10C

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI
(invarianti di progetto)

La Sul rimane invariata.

L’intervento dellex Ospedale Americano é soggett®iano di Recupero per le destinazioni non
residenziali.

Sulla base delle destinazioni d'uso ammesse ocgarentire le dotazioni di superfici a standard
pubblici.

Vedi elaborato grafico allegato. Sono ammesse ziana a seguito di prescrizioni derivanti
dallautorizzazione paesaggistica.

7. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI
| Its 0.30 (slu/superficie territoriale)

Aree residenziali

Sf. mq.11.73

Rc 30 %

Sup. utile loda max mq10.30(
Ifs 0.80 (slu/superficie fondiari
n° di piani max 4 piani fuori ter
H max ml. 14,0

Tipologia: linet




Distanze minime dai confini ml.

Distanze delle costruzioni dalle aree pubblichei

Limitatamente al progetto di recupedellex Ospedale Americano posSsono essere prews
alternativa alla residenza, le destinazioni d’'uso gervizi e per attivita commerciali turistica
ricettive, servizi alla residenza, servizi sanjtahbitazioni collettive, strutture ricreative, maxtie
Piano di Recupero, fermo restando la superficile ibrda max ammissibile e il reperimento
delle dotazioni di parcheggi privati e di relazigrevisti dalle disposizioni vigenti.
Sono ammesse variazioni ai suddetti parametri auittegdi prescrizioni derivanti
dall'autorizzazione paesaggistica, ad esclusiofia 8& massima ammissibile.

8. PRESCRIZIONI SUGLI SPAZI APERTI

L’intervento dovra prevedere la sistemazione a @eldlle aree di bordo esistenti con funzione di
filtro e di mitigazione percettiva ambientale enf@nutenzione di tutte le aree verdi esistenti /o d
previsione.

Le aree scoperte dovranno essere permeabili e aumusistemate a giardino, con prato e/o
ghiaietto, piantumazioni arboree o arbustive d &otoctono.

Le aree scoperte ad esclusione del parcheggiolee dabilita possono essere pavimentate per una
guota non superiore al 30%. La realizzazione delldnzioni € consentita nel rispetto dei caratteri
storico - tipologici locali per il quale dovra esseedatto apposito elaborato grafico.

Per la pavimentazione delle aree esterne (compglestalli dei parcheggi), escluse quelle carrabili
non € ammesso l'uso dellasfalto.

L’intervento dovra essere rivolto alla conservaei@u al ripristino dellassetto vegetazionale e del
sistema boschivo, coordinando gli interventi conteERarco e Provincia. Le nuove alberature
dovranno essere disposte in modo da creare sqmeraéilunitari, articolati per masse arboree per
guanto possibile monospecie e opportunamente eatilérgq di loro; la loro localizzazione dovra
essere valutata in rapporto ai fabbricati esistealte relative visuali favorendo l'integrazione e
'armonizzazione dell'opera nel paesaggio circotan

In ogni caso dovra essere rispettato un indicaatitpmazione non inferiore a 1 albero d’alto fusto
ogni 150 mq. di superficie destinata a verde.

9. REGOLE DI INSERIMENTO PAESAGGISTICO — AMBIENTALE
Gli interventi di nuova edificazione dovranno essarprontati ai seguenti criteri:
1. semplicita e essenzialita della composizione;
2. riconoscibilita dell’'attacco a terra e del coronaoedell’edificio;
3. composizione armonica dei vuoti e dei pieni di fatx
4. limitazione allo sviluppo di corpi di fabbrica ad@eti e/o rientranti rispetto alla fabbrica
principale (balconi, terrazze, logge, ...);
5. inserimento discreto, nellambito delle sistemariesterne, degli accessi carrabili ai piani
interrati e seminterrati (rampe).

Le infrastrutture di progetto dovranno adattarspill possibile allo stato dei luoghi ed alla
situazione morfologica naturale; i movimenti diréerelativi agli scavi e riporti dovranno essere
limitati allo stretto necessario. | progetti edijlin particolare quelli interessanti il sottosuolo
dovranno privilegiare sistemazioni ed opere cheseatano la permeabilita del suolo e rispettare le
alberature esistenti di alto fusto avendo partieotaira di non intaccare gli apparati radicali.



10. FATTIBILITA’ E CONDIZIONI GEOLOGICHE/IDRAULICHE

L'area, distante circa ml 250 dalla linea di costi@ale, presenta un substrato costituito da terren
caratteristici dei lidi e dune litoranee formati si#bbie e sabbie limose con sottili intercalazaini
sabbie addensate. La zona si trova in prossimité dene litoranee piu recenti (di 2° generazione)
Il tetto della falda acquifera superficiale si tacw quote in prossimita dello 0 s.l.m.

Il limite piu orientale dellarea, secondo ricosiani recenti, corrisponde alla linea di costa
esistente nel XVIII sec.

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

11. MODALITA ATTUATIVE

L’intervento e soggetto a permesso a costruire @rnenato, anche articolato per unita minime di
intervento, con contestuale realizzazione di irgetvedificatori e opere pubbliche sulla base di un
progetto unitario che preveda la percentuale @i dieessione nonché le modalita di partecipazione
degli operatori privati alla realizzazione delleeop di urbanizzazione primaria, necessarie ad
ottenere la sostenibilita dell'intervento.

Gli incrementi di carico urbanistico eccedenti mlierventi convenzionati o agevolati di cui al
Programma Integrato di Intervento approvato conr€ecRegionale, debbono essere finalizzati
allaumento di residenti stabili, garantito da mesa di percentuali adeguate di alloggi di
dimensioni e caratteristiche tecniche appropriate.

La destinazione d’uso per attivita non residenziall’ex Ospedale Americano € ammessa solo con
il Piano di Recupero.

Per tutto quanto non espresso e previsto dalleeptescheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Scheda n. 40.6 CALAMBRONE — EX COLONIA G. ROSELLO
EX FONDAZIONE BARELLAI oggi CENTRO SERVIZI MONTEDOM _INI

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA B

1. DESCRIZIONE

L'area, oggetto dell'intervento, é situata lungovible del Tirreno, lato pineta, vicino alla zona
centrale del Calambrone. La superficie territoridddi’area € di circa un ettaro. Su questa area e
presente un edificio adibito a servizi e soggiopeo portatori di handicap. La parte sud dell'area é
in massima parte priva di alberature; I'edificiaséente € porzione di un edificio piu grande, non
completato.

2. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Ampliamento e ristrutturazione edilizia dell'edibcesistente.

3. SUPERFICIE DELL’AREA DI INTERVENTO
mq 10.870 (dato indicativo — da verificare a segditrilievo)

4. OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

L’intervento € finalizzato al recupero delledificiesistente ed al suo completamento secondo la
forma originaria di progetto; una parte delleddicoud essere destinato a residenza la nuova
costruzione dovra integrarsi con l'edificio pretmige creando una continuita formale, cosi da
riconfigurare I'edificio nella sua originaria preione.

Secondo il sistema di indirizzi e di obiettivi $&gici della variante parziale al Piano Struttutale
progettazione dellarea dovra prevedere la rigigalifione dell'assetto viario di viale Tirreno
mediante la realizzazione di una fascia di rispetode (comprensiva di parte della stazione
stradale e di parte dellarea destinata ad insezhaijn destinata a percorsi ciclo pedonali, verde
alberato (anche con funzione di barriera antiveetg@archeggi; mentre nella parte retrostante e
previsto il percorso di connessione di cui allaotawc.10. “Dettaglio degli elementi dello Statutl d
Territorio di Calambrone” del Piano Strutturale.

Gli interventi di nuova realizzazione dovranno i ai principi definiti nella D.G.R.T n.322 del
28 febbraio 2005 “Linee Guida per la valutaziondladqualita energetica ed ambientale degli
edifici in Toscana” e comunque dovranno esserdtratyapplicazione di tecnologie rinnovabili.

In sede di rilascio delle concessioni edilizie, rpoéssere previsto un abbattimento fino ad un
massimo del 30 % del contributo sul costo di castne in relazione alla percentuale di riduzione
dei consumi energetici, sia elettrici che di conlimisfossili (gas metano), desumibile dal progett
esecutivo degli impianti, redatto da tecnico adiifit e certificato da societa specializzata. E’
richiesta, in ogni caso, una riduzione dei consaaon inferiore al 20%. Il piano attuativo, nelle
norme di attuazione, e la convezione dovranno mlisare la percentuale di riduzione del
contributo sul costo di costruzione in relazionesparmio energetico cosi certificato.



E’ prevista la possibilita di interazione e colleganto tra piu piani attuativi, al fine di ottimizea
localizzazione e tipologia degli impianti. In quesiaso la percentuale di riduzione del contributo
sul costo di costruzione sara commisurata alla epeoale di risparmio energetico
complessivamente ottenuto. La riduzione del coatalsul costo di costruzione si applica anche
nel caso di interventi sperimentali soggetti a gbnto pubblico e/o comunitario, fino al limite
della percentuale complessiva dell’80% del costoasso al contributo.

5. DIMENSIONAMENTO DI PROGETTO

Area residenziale e % Verde % Parchegc % Viabilita %
servizi privati pubblico Veicolare e
Ciclo
pedonale
Mq 7.77¢ 72 | Mg 1.89¢ 17 |Mq 68C 6 |Mq51€ 5
totale aree a destinazione privata mq 7 totale aree a destinazione pubb| 28
mq 3.092
totale sup. territoriale mq.10.87( 10C

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI
(invarianti di progetto)

Vedi elaborato grafico allegato

7. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI
lIts (slu/superficie territoriale) 0,4C

Aree residenziali e a Serviz
Sf.mq 7.77

Rc

Sup. utile lorda ma— mq 4.35(

Ifs (slu/superficie fondiaria) O,

n° di piani max

Hmax ml. 11,0

Tipologia: completamento edificato esiste
Distanze minime dai confini ml.

Distanze delle costruzioni dalle aree pubbliche5
Destnazione d’uso residenziale/servizi pri

8. PRESCRIZIONI SUGLI SPAZI APERTI

L’intervento dovra prevedere la sistemazione aeetelle aree di bordo esistenti (limite tra le zone
agricole e le zone residenziali) con funzione tiidie di mitigazione percettiva ambientale; e la
manutenzione di tutte le aree verdi esistenti efyelisione.

Le aree scoperte dovranno essere permeabili e aumeusistemate a giardino, con prato e/o
ghiaietto, piantumazioni arboree o arbustive d utoctono. In ogni caso dovra essere rispettato
un indice di piantumazione non inferiore a 1 albdtalto fusto ogni 150 mq. di superficie
destinata a verde.

Le aree scoperte ad esclusione del parcheggiolee dabilita possono essere pavimentate per una
guota non superiore al 30%. La realizzazione delldnzioni € consentita nel rispetto dei caratteri
storico - tipologici locali per il quale dovra esseedatto apposito elaborato grafico.

Per la pavimentazione delle aree esterne (compgésstalli dei parcheggi), escluse quelle
carrabili, non € ammesso l'uso dell'asfalto.



L’intervento dovra essere rivolto alla conservaeiogd al ripristino dell’assetto vegetazionale,
coordinando gli interventi con Ente Parco e Proeinde nuove alberature dovranno essere
disposte in modo da creare spazi alberati ungaticolati per masse arboree per quanto possibile
monospecie e opportunamente collegati tra di l@doro localizzazione dovra essere valutata in
rapporto ai fabbricati esistenti, alle relativeuwa$ favorendo lintegrazione e l'armonizzazione
dellopera nel paesaggio circostante.

9. FATTIBILITA’ E CONDIZIONI GEOLOGICHE/IDRAULICHE

L'area, distante circa ml 250 dalla linea di costi@ale, presenta un substrato costituito da terren
caratteristici dei lidi e dune litoranee formati si#bbie e sabbie limose con sottili intercalazaini
sabbie addensate. La zona si trova in prossimité dene litoranee piu recenti (di 2° generazione)
Il tetto della falda acquifera superficiale si tacw quote in prossimita dello 0 s.l.m.

Il limite piu orientale dellarea, secondo ricodiani recenti, corrisponde alla linea di costa
esistente nel XVIII sec.

Le modalita attuative e gli interventi previsti ocomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

10. MODALITA ATTUATIVE

L’intervento & soggetto a permesso a costruire eomenato che preveda la contestuale
realizzazione di interventi edificatori e opere plidhe. Nella convenzione dovra essere prevista la
percentuale di aree di cessione nonché le modiilifgartecipazione degli operatori privati alla
realizzazione delle opere di urbanizzazione primariecessarie ad ottenere la sostenibilita
dell'intervento.

Gli incrementi di carico urbanistico finalizzatilalrealizzazione di residenza dovranno garantire
percentuali adeguate di alloggi di dimensioni eattaristiche tecniche appropriate e cioé non
inferiori mediamente a 60 mq di superficie utile.

Per tutto quanto non espresso e previsto dalleeptescheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

CALAMBRONE — FONDAZIONE STELLA MARIS

Scheda n. 40.11 VIALE DEL TIRRENO

D.M. 1444/68: ZONA OMOGENEA B

ESTRATTO CARTOGRAFICO

SUPERFICIE DELL'AREA

mq. 35.700 (dato indicativo - da verificare in seguli rilievo) di cui componente A mq 13.700,
componente B mq 21.800, oltre a mg 3.900 nel Pdr&an Rossore, mq 1.850 di strada (via dei
giacinti).

L’'area oggetto della scheda €& solo quella di pedpridella Stella Maris, eventuali errori di
individuazione catastale o di perimetrazione o cogue grafici verranno rettificati d’ufficio.

TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE:
Destinazione urbanistica: residenziale/servizi
Categoria di intervento: ristrutturazione urbanati



DESCRIZIONE

Trattasi di tre aree tra loro collegate poste da@arone lungo la via Litoranea, lato pineta. Nelle
aree sono presenti tre distinti edifici, oltre ddi ananufatti minori, realizzati tra gli anni s@sga e
oggi tutti destinati a sede della Stella Marisutstra che lavora nel campo della sanita e della
ricerca.

OBIETTIVI QUALITATIVI GENERALI DI PROGETTO

La Stella Maris ha necessita di realizzare una aws®de con degenza, ambulatori e laboratori piu
funzionale ed adeguata all’'utenza, in prossimitii@spedale di Cisanello e del CNR, enti con i
guali la Stella Maris € in stretto contatto pettiata sanitaria che svolge. La Stella Maris mendé
alcune strutture specializzate anche al Calambmoae;on la realizzazione della nuova sede alcuni
edifici e parte dell'area rimarra inutilizzata. Rarto la scheda propone, in coerenza con quanto gia
approvato per lintera zona del Calabrone dalla Anistrazione Comunale, la possibilita di
trasformare parte dellarea in proprieta, tramisérutturazione/sostituzione edilizia, in destire
residenziale, commerciale e servizi, in parte.

Per gli spazi pubblici, oltre a consolidare la aestione a parco pubblico della parte di area in
proprieta ubicata entro i confini del Parco Natrali San Rossore e non compresa nella
perimetrazione della scheda, sono previste areerdevpubblico come completamento della
sistemazione del Viale del Tirreno, area pubbli@@me con la creazione di un percorso pedonale
ciclabile che si aggiunge alle altre previsioni @alambrone.

PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI E DIMENSIONAMENTO
componente A: Its 0,5((slu su sup terr. dato prescrittivo) per destinagi8Q2/s sanita e
servizi paria sul mqg 6.850

componente B: Its 0,4((slu su sup terr. dato prescrittivo) per destdesziale-commerciale-
servizi paria sulmq 8.720

Le parti e i dati delle tabelle evidenziate in gt sono prescrittivi.
La slu riportata in tabella € solo indicativa, dtd effettivo & quello ricavato dall’applicazione
dell'lts (prescrittivo) alla reale superficie teatiale della scheda norma come da rilievo.

COMPARTO A
Aree Private % Area Pubblic %
(superficie fondiaria Sf) max (superficie da cedere minim
gratuitamente) a
mq 11.00( 80 mq 2.70( 20
Servizi sanital Verde- parcheggi

Superficie territoriale mq. 13.7

Dimensioni dell’'intervento

Sf mq 11.00(
Rapporto di copertura (F mag/mq 0,4l
Superficie utile lorda (Slu=St x Its) mi mq 6.85(
Ifs (Slu/suprficie fondiaria) solo indicativo SQz 0,65

piani may n. 4

H max ml 15,0(
Distanze minime dai confi ml 5,0(C
Classificazione ambito RU dopo gli interve SQ1/




COMPARTO B

Aree Private % Area Pubblic %
(superficie fondiaria Sf) max (superficie da cedere minima
gratuitamente)
mq 10.90! 50 mq 10.900 50
Residenziale/commerciale/serv Verde- Parcheggi
artigianale di servizio alla persona
Superficie territoriale mq. 21.8

* sono da aggiungere mq 3.900 a verde pubblicesBione gratuita facenti parte del parco naturale
e mq 1.850 di strada pubblica da sistemare

Dimensioni dell’'intervento

Sf mq 10.90!
Rapporto di copertura (F mqg/mq 0,3!
Superficie utile lorda (Slu=St x Its) m mq 8.72(

di cui: residenziale minimo 80%, commerciale diivato con
superficie di vendita non superiore a mq. 250, iggrartigianale
di servizio alla persona

Ifs (Slu/superficie fondiaria) solo indicati mg/mq 0,8l
piani may n. 2

piano interrato/seminterrato da adibire a post aulbcali

accessofri

H max ml. 12,0(
Distanze minime dai confi ml. 5,0C

A seguito dell’accoglimento parziale della osservame dalle aree di cessione del comparto A e
del comparto B indicati nel dimensionamento (in %)iene sottratta la quota di aree afferente
la striscia laterale posta sul confine est del conapto A (confinante con il resede di un’altra
struttura) e l'attuale collocazione degli impiantitecnici e dei relativi percorsi di accesso della
struttura sanitaria presente nel comparto A.

Per effetto di cio il dimensionamento (%) effettivodelle aree di cessione sara verificato a
seguito di rilievo tenendo conto di quanto accoltoon I'osservazione.

In sede di approvazione dei progetti, prima della attoscrizione della convenzione
’Amministrazione Comunale potra valutare una diversa individuazione e quantita di cessione
di aree pubbliche, previa dimostrazione da parte desoggetti interessati del pieno rispetto
delle superfici a standard pubblici della UTOE pergli interventi previsti nel comparto B,
purché siano comunque coerenti e funzionali al sietna ambientale e del verde del
Calambrone.

ELEMENTI PRESCRITTIVI

- Alloggi in affitto minimo concordato 10% dellaustesidenziale (10% slu/mq 65 = n.10 dato

presunto).

- Sono ammesse, nel comparto B, in alternativadafdinazione residenziale, attivita commerciali,

direzionali, servizi e anche artigianali se di sgov alla persona, per una gquota massima non
superiore al 20% del slu.

- Le attivita commerciali possono essere solo cinato o medie fino ad una superficie di vendita

non superiore a mq. 600.



- Sono ammesse, nel comparto A, le destinazionitsgen ed assistenziali e le attivita
complementari se facenti parte della medesimatgteusanitaria/assistenziale.

- La sistemazione degli spazi pubblici e privatiagdnti e sulla via litoranea afferenti la scheda
dovranno essere i medesimi di quelli previsti dedgetto complessivo di sistemazione della
viabilita del Calambrone.

- Sono compresi nellarea di cessione a titolougratalla Amministrazione Comunale, mq. 3.900
circa facenti parte del Parco Naturale di proprafa Stella Maris da destinare a verde pubblico,
previa acquisizione del parere favorevole dellssteEnte Parco.

- Tra le opere a carico dei soggetti attuatori moscomputo rientra la sistemazione del tratto di
strada pubblica di mq. 1.850.

- Le destinazioni d’'uso e il dimensionamento dedkrventi ammessi sono vincolati alla verifica
delle previsioni di standard previsti dal R.U. dlalaormativa vigente nellambito della scheda, nel
caso in cui per 'eventuale carenza, vi sia I'imgb#ita parziale o totale di ritrovarli all'intem
della scheda, dovra essere comunque data dimasteazihe gli standard sono verificati e
soddisfatti nellambito della UTOE.

- L’area boscata € interessata per una superficimgd 3.900 circa con destinazione “verde
pubblico”. Anche per questa area il divieto ditoasiazione dellarea boscata in non boscata, ma
sono ammessi interventi di piantagione di alberiagolusti autoctoni a formazione di un bosco
mesofilo multispecifico con possibilita di fruiziendellarea, secondo un progetto redatto di
professionista abilitato da sottoporre a preventivtla-osta dell Ente Parco.

ELEMENTI INDICATIVI

- Gli interventi previsti devono tener conto ede¥sscongrui con le caratteristiche di valore
storico-architettonico e testimoniale dell'edificasistente.
| parcheggi privati possono anche essere inteseaiinterrati.

FATTIBILITA’ E CONDIZIONI GEOLOGICHE/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

MODALITA’ ATTUATIVE

- L’attuazione degli interventi e le destinazioniisb previste sono vincolate al trasferimento della
Stella Maris nella nuova sede da realizzare a €ikaifjscheda norma 7.5), nel caso in cui tale
condizione non venisse attuata, la previsione delleeda norma decade e l'area della Stella Maris
viene riportata alla previsione del regolamentaaurstico vigente.

- Permesso a costruire convenzionato.

- E’ ammessa la suddivisione degli interventi deiedcomparti in UMI (Unita Minime di
Intervento).

- La realizzazione delle opere di urbanizzazionangmia sono a totale carico dei soggetti
titolari/attuatori a scomputo degli oneri di urbegazione primaria, tale onere rimane anche se
importo delle opere e superiore al contributo ldegeri di urbanizzazione primaria dovuti.

- E’ facolta della Amministrazione Comunale, presigpula di una convenzione, vincolare gli
interventi alla realizzazione a cura e spese dggestbi titolati e attuatori, anche pro-quota, diean
standard previste dal R.U. all'esterno del periméé&il'area o la loro partecipazione ad intervelnti
analogo contenuto, di iniziativa comunale, ad ust@standard definito in sede di proposta e
sottoposto alla verifica di congruita da parte 'déficio Tecnico Comunale e recepito in
convenzione.



- L’Amministrazione Comunale potra, in sede di apizione del piano attuativo, valutare e
prevedere una diversa percentuale delle aree dioocesin funzione, delle opere di urbanizzazione
che intende realizzare.

- Il piano attuativo convenzionato dovra attribuade singole UMI del comparto B dell'intervento
guale sia, dopo la realizzazione, la loro classifiche secondo l'articolazione prevista dal vigente
Regolamento Urbanistico.

- Per tutto quanto non espresso e previsto dadisgnmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Scheda n. 40.12 CALAMBRONE - ISTITUTO DI CURE MARINE

D.M. 1444/68: ZONA OMOGENEA B

Foglio 104 patrticelle 2, 5, 52, 74,103

IDENTIFICAZIONE CATASTO TERRENI:

ESTRATTO CARTOGRAFICO

e

e T

SUPERFICIE AREA:
mq 20.130 (dato indicativo - da verificare mediamiievo)
L'area oggetto della scheda é& sola quella pubbticaproprieta dellAzienda Ospedaliera

Universitaria Pisana, eventuali errori di individicme catastale o di perimetrazione 0 comungue

grafici verranno rettificati d’ufficio.



TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE:

Destinazione urbanistica residenziale/servizi/turistico-ricettivo/commereialdi vicinato con
superficie di vendita inferiore a mq. 250.

Categoria di intervento: intervento di recuperaraérno della volumetria esistente.

PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

Superficie territoriale: mg. 20.130

Superficie coperta: mg. 1.980 (non superioredlgesistente)

Superficie edilizia totale: mg. 5.303 (non superiarquella esistente)

Volumetria: mc. 17.057 (non superiore a quellateste)

N. piani: 3 p.f.t. oltre seminterrato/interratiestinato a parcheggio e locali
accessotri

Rapporto di copertura: non superiore a quellaests

Rapporto di fabbricabilitd: non superiore a quebdstente

ELEMENTI PRESCRITTIVI

L’intervento € ammesso allinterno della sagomaeelimiti dimensionali della superficie edilizia
totale e della volumetria esistente dell'edificlotrasferimenti di superficie e di volume sono
consentiti esclusivamente all'interno della suméefigia occupato dagli edifici esistenti ma
possono, acquisiti i pareri/autorizzazioni favorevprevisti per legge da parte degli Enti
competenti, prevedere la realizzazione di un pagguntivo a quelli esistenti.

La superficie utile lorda ammessa € pari o infer@iquella esistente.

L'area posta sul lato pineta (lato nord del v.l¢ Tiereno) di proprieta dellAzienda Ospedaliera
Universitaria Pisana €& di cessione gratuita puahbliestinata a standard, previa acquisizione del
parere favorevole dellEnte Parco.

- Le destinazioni d’'uso e il dimensionamento dedkrventi ammessi sono vincolati alla verifica
delle previsioni di standard previsti dal R.U. dlalaormativa vigente nellambito della scheda, nel
caso in cui per 'eventuale carenza, vi sia I'imgb#ita parziale o totale di ritrovarli all'intem
della scheda, dovra essere comunque data dimasteazihe gli standard sono verificati e
soddisfatti nellambito della UTOE.

- | parcheggi previsti dovranno essere localizzatmodo da non interferire con la superficie
attualmente non impermeabilizzata.

- Le aree a verde dovranno prevedere il mantenimneletle componenti abiotiche e biotiche
attualmente esistenti in modo da tutelare e coaserla naturalitd dell’habitat. Non & consentito
alcun tipo di intervento che interessi il suold soprassuolo.

- E’ possibile la deroga alle sopracitate presonizse la compatibilita ambientale delle soluzioni
progettuali individuate sara comprovata da idotaise sara condivisa dallEnte Parco, gestore del
SIR, SIC, ZPS “Selva Pisana”, con espressionerdidte parere.

- L’area boscata, i parcheggi non interferiscano lacsuperficie attualmente non impermeabilizzata
e siano mantenute le componenti biotiche e abietiatiuali, senza interventi che interessino |l
suolo o il soprassuolo. Pertanto I'area boscataadomanere tale nella sua integrita, ivi comprese
le dinamiche successionali (libera evoluzione),feonando la previsione del vigente Il Piano di
gestione di Tombolo e Coltano. Non € ammessa laragformazione in area non boscata ne in
parco attrezzato con panchine e percorsi perclatererebbe le funzioni attuali di filtro fra 'are
urbanizzata e il SIR limitrofo e di area di rifugier uccelli e piccoli mammiferi; si prescrive la
delimitazione fisica dell'area rispetto alla stradalla parte edificata/urbanizzata.

Tale prescrizione vale anche per le aree dunda palrte ad ovest del viale del Tirreno e pertanto
gl interventi ammessi sono consentiti esclusivar@at’interno del costruito esistente.



ELEMENTI INDICATIVI

- Gli interventi previsti devono tener conto ede¥sscongrui con le caratteristiche di valore
storico-architettonico e testimoniale dell'edificasistente al Calambrone lato mare e rispettare il
modello morfologico e tipologico d’'impianto.

FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti ocomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizimormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

MODALITA ATTUATIVE

- Intervento con permesso a costruire convenzionato

- La realizzazione delle opere di urbanizzazioneng@ra se previste 0 necessarie sono a totale
carico dei soggetti titolari/attuatori a scomputegld oneri di urbanizzazione primaria, tale onere
rimane anche se l'importo delle opere e superidreoatributo degli oneri di urbanizzazione
primaria dovuti.

- E’ facolta della Amministrazione Comunale, prewtipula di una convenzione, vincolare
lintervento alla realizzazione a cura e spesesdggetti titolati e attuatori, anche pro-quota, di
aree a standard previste dal R.U. all'esterno deingtro dellarea o la loro partecipazione ad
interventi di analogo contenuto, di iniziativa comale, ad un costo-standard definito in sede di
proposta e sottoposto alla verifica di congruitgpdete dell'Ufficio Tecnico Comunale e recepito

in convenzione.

- Per tutto quanto non espresso e previsto dadisgnmte scheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.
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COMUNE DI PISA
Direzione Urbanistica

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDA-NORMA PER LE AREE DI TRASFORMAZIONE

Centro Storico AREA VECCHI MACELLI VIA N. PISANO

D.M.1444/68: ZONA OMOGENEA A

1. TIPOLOGIA DELLA TRASFORMAZIONE
Nuova edificazione

2. DESCRIZIONE E OBIETTIVI

Il progetto originale dell'area dei vecchi Macelifiell'ing. Tognetti, & stato realizzato nel 1906 e
prevedeva, come strutturato all'ingresso opposte,abrpi di fabbrica gemelli.

L’ipotesi di costruire il fabbricato mancante etateondivisa con la locale Soprintendenza.

La destinazione del nuovo fabbricato a servizi pasere destinato anche a sedi di impresa o per
attivita legate alla Ludoteca scientifica ed al Maosdel Calcolo, in linea con I'ambito della
Cittadella Galileiana.

3. DIMENSIONAMENTO
Edificio di ampliamento: pianta 17 X 17 ml altez¥& ml per un volume fuori terra di circa
mc.4.335 come indicato nella planimetria generédégata con il n.6.

4. ELEMENTI PRESCRITTIVI
Come da planimetria allegata

5. FATTIBILITA E CONDIZIONI GEOLOGICO/IDRAULICHE

Le modalita attuative e gli interventi previsti socomunque vincolati alla verifica della loro
ammissibilita e al soddisfacimento delle disposizivormative vigenti per la Fattibilita/Pericolasit

e per le condizioni Geologiche-Idrauliche.

A tal fine dovranno essere acquisiti i dovuti padegli Enti preposti e della competente Direzione
Ambiente.

6. MODALITA ATTUATIVE

Intervento pubblico.

Per tutto quanto non espresso e previsto dalleptescheda norma si rinvia alle norme tecniche
del Regolamento Urbanistico.



