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VARIATA DISTRIBUZIONE DELLE ZONE (art.34 L.22/0tt./1971
n°865) ALL'INTERNO DEL PEEP "CENTRO DIREZIONALE" IN LO-
CALITA' CISANELLO E PIANO PARTICOLAREGGIATO ESECUTIVO

DI INTERVENTO

RELAZIONE

PREMESSA

I1 P.R.G. approvato nel 1965, pil particolarmente arti-
colato nei Piani Particolareggiati di Edilizia Economi-
ca e Popolare, individuata nella zona di Cisanello una

vasta area a Centro Commerciale-Direzionale.

L'individuazione di un "asse attrezzato' per scorrimen-
to veloce e articolato nord-sud, tangente ad una zoniz-
zazione''mista" per residenze e servizi (con alto indice
di fabbricabilita = 5.25), caratterizzava questo ampio

nucleo urbano evidenziandone il ruoclo Direziocnale.

La mancanza peraltro‘di precise indicazioni planivolume
triche, e la genericifé della simbologia dei servizi,
oltre ai limiti operativi di intervento emersi nella ap
plicazione della Legge 18 Aprile 1962 n®°167 e sue succes
sive integrazioni e modifiche, dimostrava nel tempo note
voli difficolta di realizzazione per questo comparto ur-
banistico particolarmente delicato, e importante quale
"centro'" della espansione est della cittd in alternativa

al Centro Storico.



La programmazione urbanistica della citta di Pisa negli
anni '60 aveva individuato uno sviluppo unidirezionale
verso 1'entroterra come una nuova citta alternativa del

Centro Storico.

Excludends uria garaltteprizzazieone & "pepiferia™ si ¢erech
va di individuare anche un ruolo autonomo nelle funzio-
ni urbane e/o territoriali, proponendo il trasferimento
di uffici direzionali e finanziari dall'Antico Centro
Urbano in una nuova area baricentrica alla nuova espansio

ne in Cisanello, esemplificata come 'Centro Direzionale'.

A questa proposta & mancato peraltro il supporto di una
organica politica urbanistica, tale da avviare program-
maticamente gli elementi caratterizzanti individuati nel
Piano Regolatore Generale, che - al di 1& dei giudizi di
merito settoriali o di dettaglio - tracciava una indubbia
promozione culturale nella cittad e nel territorio indivi-

duando le istanze vitali di una societd in trasformazione.

Difficolta economiche, complicazioni procedurali, discon-
tinuita politica nella conduzione amministrativa della
cittd e altre attendibili motivazioni hanno condotto a ri
sultati differenti‘rispetto alle premesse e alle intenzio
ni; sta di fatto che nei 20 anni successivi méntre nelle
aree di espansione si realizzava - pilt o meno coordinata-
mente - la nuova citta, non si éviluppava quel processo
di decentramento del Centro Storico, che era stato indica
to come indispensabile per la sua stessa salvaguardia e

valorizzazione.

Anzi, col trasferimento di attivita produttive e magazzi-

ni fuori citta, ma con l'utilizzazione deil contenitori ri




masti disponibili per uffici e servizi, si accentuava il
suo carattere di '"cuore'" rispetto a tutto 1l'organismo

territoriale comunale.

Basta ricordare le sedi centrali di tutte le banche che
operano nel comprensorio di Pisa, e la loro localizzazio
ne definitiva in prestigiosi palazzi del Centro Storico,
restaurati e/o ristrutturati: prima tra tutte la Banca
d'Italia; con tutte le conseguenze indotte, dal traffico

al parcheggio auteo nei vicoli angusti.

La stessa considerazione vale per molti uffici pubblici
(v. INPS, ecc.), con la loro definitiva collocazione nel
C.8.; mentre in questi anni '80 si sta accentuando il fe
nomeno di trasformazione d'uso di molte antiche residen-
ze in uffici e studi professionali, in sedi di attivita

direzionali.

E' cosli che il '"Centro Direzionale'", ultima realizzazio-
ne della programmata espansione unidirezionale, rimane
piuttosto una indicazione toponomastica, anziché un rea-
le baricentro dinamico alternativo al Centro Storico;
una pilt ragionata realizzazione edilizia intesa come tes
suto connettivo e come organico raccordo di una perife-

ria occasionale e frammentata.

Eppure molto possiamo ancora recuperare; un nucleo vitale

pud  ancora dinamicizzare una espansione urbana, cosi che

non sia un grande quartiere dormitorio.




LA VARTANTE AL PRG

Nel 1975, constatate le reali difficolta operative per la
realizzazione di questa zZona, 1'Amministrazione Comunale
deliberava di procedere ad un approfondimento e verifica
delle indicazioni programmatiche previste dal PRG; i pun-
ti fondamentali di questa ricerca progettuale erano costi

tuiti da :

a) Una revisione o razionalizzazione della viabilita di
scorrimento fondamentale e di distribuzione interna;

b) La organizzazione delle Zone sia residenziali che a
servizi per una maggiore organicitd, anche in relazio-
ne alla facoltéd funzicnale che tale zona dovrebbe assu
mere nel contesto della nuova espansione di Cisanello;

¢) La suddivisione e separazione delle aree miste in resi
denziali e di servizio, cosl da poter convogliare sulle
prime interventi PEEP di 167 - i soli previsti istituzio
nalmente dai provvedimenti di tale legge - e sulle ope-
razioni private convenzionate o pubbliche, comunque con
differente pfocedura e/o finanziamento da definirsi in

successivi momenti.

Tutto questo anche in relazione ad interventi di nuova
strutturazione urbana, o alla necessitd di soluzioni di pro

blemi contingenti delineatisi nel frattempo :

= 1= megastruttura del Liceo - Istituto Professionale ecc.
realizzata dalla Amministrazione Provinciale;

- la caotica espansione residenziale manifestatasi senza
alcun coordinamento;

- la nuova viabilita in corso di realizzazione in rapporto
al Policlinico di Cisanello, intesa come viabilita di

scorrimento tangenziale alla citta, e come sua circonval-

lazione;
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- la riflessione sulla viabilita di attraversamento inter
na prevista dal P.R.G. e denominata '"asse attrezzato",
e sulla opportunita di un ulteriore ponte sull'Arno, e
di una immissione di traffico di attraversamento del

Centro Urbano.

La variazione dello schema viario generale sancita dalla
definizione esecutiva di alcune scelte fondamentali (in
particolare la realizzazione del nuovo pante sull'Arno a
Putignano), ha condizionato i parametri di riferimento

del "Centro Direzionale'.

A questa ns. zona rimane peraltro il limite della''mancan
za di continuita" degli spazi e dei relativi percorsi a
terra; infatti la viabilita urbana generale interviene
decisamente all'interno dei nostri. 26 ha. spezzandoli in
almeno n°3 zone diverse per destinazione, utilizzabilita,

articolazione degli spazi urbani.

Particolare attenzione veniva poi usata per alcune di que
ste zonizzazioni che coincidono con aree in parte gid edi
ficate, su cui cioé insistono edifici residenziali o annes
si varii talvolta di scarso valore strutturale, ma pit
spesso di recente ristrutturazione e di una certa consi-
stenza : meritevoli comunque di una ulteriore riflessione
sulla opportunita e sulla convenienza della loro scostitu-
zione, cosl che la decisione "amministrativa'" in questa

fase esecutiva escludesse ogni''spreco" per la collettivi-

ta.
Questo fatto - da ritenersi comunque marginale, in quanto
limitato, rispetto alla problematica generale - risulta

sempre facilmente recuperabile quando si volesse preferire

al recupero degli edifici esistenti la loro sostituzione




perseguendo una immagine diversa della citta attraverso

una ristrutturazione urbana radicale.

Si reputa utile richiamare per punti gli atti amministra-
tivi e i parametri dimensionali vigenti per gueste aree,

nella loro articolazione temporale.

- Adozione del P.E.E.P da parte del C.C. - delibera n®62
del 13/4/64

- Approvazione : DiM. n°342 del 18/9/67 ¢ n°704 del 28/7/77.

- Decisione del Consiglio di Stato con la quale viené
stralciata dal P.EE.P una quota delle aree del 'Cen-
tro Direzionale'" - n°704 del 20.7.76

- Variante al P.R.G. relativa alla distinzione delle aree
residenziali e delle aree per servizi nel "Centro Dire-
zionale' : Delibera C.C. n®°355 del 4/5/1979

- Approvazione : Delibera G.R.T. n®4460 del 14/5/1980

- Variante al P.E.E.P. con la quale si reintegrano nel me
desimo le aree stralciate dal Consiglio di Stato : Deli
bera C.C. n°354 del 4/5/1979

- Approvazione : Delibera G.R.T. n®°4286 del 7/5/1980

- Ridimensionamento aree comprese nel perimetro del Cen-
tro Direzionale (C.D.), con esclusione della proprieta

del Comune a est e .ad ovest della via Matteucci; 26 ha.

—~ Destinazioni

Aree residenziali 85.880 mg. per 306.880 mc.
Afee a verde pubblico 61.320 mqg.
Aree a servizi (di quartiere e urbani)

61.360 mg. per 190.400 mc.

Viabilita 41.190 mq.

Scucla d'obbligo 10.260 mq.
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IL PROBLEMA ATTUATIVO

E' ben noto come sino dalla prima programmazione urbani-
stica dell'espansione unidirezionale di Pisa in Cisanello
(1962-1965) 1'intera area di C.D. ricadesse in PEEP di

cui alla legge 18 aprile 1962 n°167.

Di questa scelta ricordiamo le pil significative motiva-

zioni contingenti

a) attraverso i P.E.E.P., e 1'esproprio genepalizzafo di
cui si auspicava una introduzione a breve termine, ci
si proponeva un interventc progettuale omogeneo e qua-
lificato: la iniziativa privata produce da sempre in
Pisa interventi edilizi scarsamente significativi;

b) le aree appartengono prevalentemente a n°2 proprietari:
la 1iﬁera valorizzazione intensiva di questa area favo-
riva accumuli ingiustificati di utili, senza adeguate
contropartite pubbliche; 1'esproprio attraverso la "167"
si prospettava come soluzione politica imparziale;

c¢) l'orientamento politico del momento, aperto alle gperan
ze di sostanziali riforme urbanistiche e dalla pubbliciz
zazione ¢generalizzata dei suoli, tendeva a realizzare
1'espansione urbaga di Pisa per il 70% - 80% attraverso
i PEEP, che gia si proponevano per intrinseca natura for
male quali Piani Particolareggiati esecutivi di attuazio

ne.

Questi ed altri motivi hanno introdotto per Pisa una stru-
mentazione urbanistica secondo cui il C.D. & zona per Edi-
lizia Economica e Popolare, attuabile pertanto solo con le
procedure, le normative, i finanziamenti, gli operatori

(e le caratteristiche) previste dalla legislazione vigente

per le aree P.E.E.P.




Ma la storia ha deluso certe attese : & venuta meno la
introduzione dell'esproprio generalizzato; la legge 167
ha avuto note - € sentenze - esplicative in senso ridut
tivo, limitandosi 1'applicazione ad aree per Edilizia
Residenziale Economica/Popolare e ai relativi servizi
di quartiere; la Corte Costituzionale ha infine annulla
to i vigenti meccanismi di valutazione delle indennita

di esproprio, complicando di fatto gli espropri stessi.

IL. PTIANO PARTICOLAREGGIATO

Un impegno rimaneva peraltro inderogabile per 1'Ammini-
strazione Comunale : mantenere all'Ente Locale il dirit
to - dovere di programmare la definizione degli inter-
venti e coordinare la omogenea realizzazione.
Contrariamente a quanto si & verificato nelle altre aree
di espansione urbana, il Comune voleva mantenere il ruo-
lo di promotore e di referente alle molteplici componen-

ti operative e alle esigenze settoriali, da ricondurre

tutte ad una soluzione organica rispondente alle esigen-

ze dell'intera citta.

Si veniva cosl a delineare l'avvio del Piano Particolareg
giato esecutivo, chéusenzardimenticare 1'insieme meglio
focalizzasse le problematiche di intervento: destfinazioni i
d'uso, definizione dei lotti, limiti volumetrici e alti-

metrici, materiali e tipologie.

SITUAZIONE URBANISTICA ESISTENTE

Dal 1965, anno di redazione conclusiva e di entrata in vi
gore del PRG, ad oggi 1'evoluzione della struttura urbana

nella vasta area agricola di "Cisanello" ha introdotto
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una serie di nuovi elementi che hanno modificato sostan-
zialmente 1'assetto di riferimento anche della vasta ed
omogenea area del "Centro Direzioconale"; 26 ettari conti-
nui, se consideriamo che per la duplice fascia di edifi-
ci residenziali ai lati della via Cisanello (edilizia mi
nore e di scarso pregio patrimoniale) si proponeva un to
tale intervento di demolizione per una successiva ristrut

turazione urbanistica di zona.

In momenti successivi, e con diverse motivazioni contin-
genti, sono state autorizzate alcune costruzioni di me-

dia dimensione, che si sono introdotte nell'area di C.D.
come episodi edilizi estranei e frammentari.

Sono due edifici a residenze e uffici, (via Svezia); un

corpo di fabbrica articolato per residenze (via Cisanel-

lo); 1l'edificio SIP, uffici e centrale di trasmissione.

La ripetuta richiesta inoltre dei numerosi proprietari
degli edifici residenziali esistenti sulla stessa via Ci
sanello; e il mutamento della cultura urbana, dove la de
molizione del patrimonio edilizio esistente veniva indi-
viduata preliminarmente come "spreco'" del patrimonio col

r lettivo; facevano riflettere sulla opportunita di un im-
mediato intervento radicale di acquisizione per la ristrut

turazione della zona.

Ci =i orientava cosi ad autorizzare una limitata ristrut-
turazione per la loro manutenzione, enucleando dove possi
bile dal PEEP stesso gli edifici esistenti con la relati-
va resede.

Altro importante elemento con implicazioni non marginali

e

si sta dimostrande la realizzazione della grossa viabili-

ta interna connessa al nuovo ponte sull'Arno a Putignano,
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e che trasferisce nella fascia urbana est e nord-est buo
na parte del traffico di attraversamento della citta di

Pisa.

E' in guesta situazione, ben diversa dalla articolazione
intuita e programmata dagli estensori del PRG nel 1965,
che & stato necessario calare 11 nostro Piano Particola-

reggiato esecutivo, che tenesse conto delle strutture

edilizie recentemente realizzate; oltre ai limiti delle
proprieta dei suoli, e alle nuove esigenze funzionali

| della citta intera.

LE OPPOSIZIONI E I "RICORSI'" AL "TAR" (Tribunale Ammini-

Ji strativo Regionale) DEI PROPRIETARI DEI TERRENI TNTERESSA-

‘i TI DAGLI ESPROPRI

L'area PEEP indicata come '"Centro Direzionale'" interessa

| una estensione complessiva di ha. 26.00.00, comprensiva

delle resedi della viabilita di scorrimento urbano che la

‘ attraversano.
|

I | Di questi, ha. 6.235.30 risultano di proprieta dei signori
i Stefanini Leoncini{'ed ha. 7.49.15 dei Signori Maccanti;

cicé il 53.23%dell'intera area, mentre il rimanente appar
tiene a numerosi cittadini per limitate porzioni di terre

no agricolo e/o di fabbricato.

La previsione urbanistica individua alcune zonizzazioni
per servizi generali a carattere urbano e/o territoriale
per complessivi 131.500 mc., e che ricadono inevitabilmen

te all'interno delle n°2 estese proprieta citate.

Secondo una riflessione proposta in alcuni ricorsi avver-

so il PEEP phedisposto dal Comune di Pisa,
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" i'avere ... previsto in un PEEP opere che travalichino

la semplice richiesta ed esigenza del quartiere e/o 1'in

sediamento ipotizzato, e cioé opere che concernino la vi

ta economica pubblica stessa dell'intera citta ... snatu

ra ... 11 concetto stesso di PEEP fissato dalla normati-

va in materia; ... cioé che opere e servizi pubblici devo
no necessariamente riferirsi alle esigenze delle zone edi
lizie economiche e popolari dovendo le esigenze urbanisti
che relative ad altre zone essere soddisfatte da altri

strumenti di pianificazione urbanistica ...".

In definitiva i Piani per 1'Edilizia Economica e Popolare

e il relativo maccanismo attuativo di legge - in una inter
pretazione pill restrittiva - dovrebbero limitarsi a repe-

rire aree residenziali per programmi edilizi sovvenziona-

ti e convenzionati, e le relative aree di servizio (a ver

de, a scuola, a negozi, ecc.}, ma pertinenti allo specifi-
co insediamento abitativo, o al relativeo '"'quartiere'.

In questa ottica l'individuazione di aree per servizi ge-

nerali, urbani e territoriali si delineerebbe come non per
tinente; e l'applicazione dell'esproprio ai sensi della

legge '167 non legittimo.

Le soluzioni alternative che in tale interpretazione si

presentavanc alla Amministrazione Comunale erano

1° - Variante al PEEP, con modifica della destinazione di
uso di tali aree; ed utilizzazione a '"verde urbano'"
o a "servizi'" ma di interesse di quartiere anziché
urbano.
Sarebbe venuto peraltro a decadere il programma urba

nistico, individuato nel PRG vigente, e tendente a

individuare nel '"cuore'" di Cisanello il baricentro




della nuova citta, con la realizzazione di una zona
di uffici direzionali, di attrezzature per lo spet-

tacolo, di strutture commerciali di grossa dimensio

ne.
2° - Stralcio del PEEP delle aree a servizi urbani e/o
territoriali : fatta salva la programmazione plani-

volumetrica dell'intero comparto.

Da questa eventuale operazione & intuitivo come il priva
to proprietario delle aree possa trarre una consistente
valorizzazione della proprietd stessa: infatti i valori
di aree a destinazione d'uso per servizi generali posso-
no al momento della effettiva richiesta assumere valori

straordinari nel libero mercato.

Ma differente luce verrebbe ad assumere questa liberaliz
zazione di aree se & contestuale alla cessione "bonaria'
con un indennizzo simbolico delle residue aree a verde,

a servizi di quartiere, a strade, a residenze, ecc.

La cellettivita pud ritrovare, nella consistente econo-
mia ottenuta con la cessione quasi '"gratuita" di aree
soggette ad esproprio, un notevole vantaggio; che andreb
be a sommarsi alla semplificazione delle procedure di ac
quisizione al pubblico demanio, notoriamente complesse e
- considerate certe difficoltéa proprie agli apparati de-

gli-enti locali - faticose € prolungate nel tempo.

Cosi, anche per superare quel blocco degli espropri che
da tempo rende problematica la disponibilita di terreni
per opere pubbliche, si & sviluppata una soluzione con-

trattata con i principali propriétari delle aree, dove

questa scelta proponeva contropartite interessanti per

13




la collettivita, e una definizione operativa completa; ri
partendo le volumetrie edificabili come servizi generali
a carattere urbano e territoriale proporzionalmente alla
estensione delle proprieta interessate dall'intervento
PEEP, compatibilmente con 1'articolazione progettuale del
le planivolumetrie programmate dal pianc particolareggia-

to esecutivo di intervento.

Tale '"proporzionalita" stabilisce tra 1'altro un criterio
equanime per la trattativa eliminando margini di discre-

zionalita.

Per i proprietari minori si é proceduto - sulla base del-
le gpecifiche Pichieste pervenute e dgli atti - a congide
rare con senso realistico e con disponibilita quanto veni

va segnalato.

In particolare si €& preso atto della improponibilita, nel
l1'attuale momento, di un esproprio generalizzato dei fabbri

cati residenziali ancora inclusi nella nostra area di C.D.

Tra 1'altro molti di questi sono di recente costruzione, o
ristrutturazione, comunque in condizioni ottimali : 1'espro
prio di questi immobili, oneroso e complesso, avrebbe ulte-

riormente esasperato’tra l'altro il problema degli alloggi.

Si & cosi introdotta una proposta articolata che lascia og-
¢i per questi edifici la possibilita della conservazione

nell'uso, della ristrutturazione, del limitato ampliamento

per miglioria igienica.

13




LA PROGRAMMAZIONE COMUNALE E I PIANI PLURIENNALTI : GLI

STRALCI A e B

Nel momento esecutivo il '"Centro Direzionale'" della cit-
tad di Pisa, anche se ormai privo di un suo ruclo di Vemer
genza'" formale e funzionale, quale si proponeva nel 1965
all 'approvazione del '"nuovo'" Piano Regolatore Generale
della citta (espansione unidirezionale : Centro Direziona
le come 'cuore" della nuova citta), deve mantenere un ruo

lo preminente in una organica programmazione pubblica.

Questa determinazione dell'Amministrazione Comunale tende
a far confluire iniziative di Enti e di Imprese private,
di Cooperative e di singoli ciftadini in maniera coordina
ta nella ricerca di un risultato pit valido della episodi
ca occasionale; siamo infatti ~convinti che 1'ambito di PE
PEEP (piano di edlizia economica e popolare) in cui vengo-
no ad articolarsi gli interventi residenziali non debba in
tendersi limitativo, ma debba invece proporsi come maggio-
re impegno per la ricerca di risultati qualitativi che
troppo spesso nelle zone di nuova espansione residenziale

rappresentanc oggi occasioni perdute per un nuovo modo di

costruire la citta.

L'edilizia sovvenzionata e gli interventi convenzionati,
pur condizionati da normative restrittive e da limiti di
finanziamento, non devono necessariamente presentarsi come

sottoprodotti dell'impegne imprenditoriale e della intel-

ligenza degli Enti e degli Operatori.

4
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Gia come risposta alle esigenze operative postedal 3° Pro
gramma Pluriennale ai sensi della legge 22/10/1971, n°865
si e proceduto ad uno stralcio operativo in corso di rea

lizzazione (stralcio A) nell'anno 1982.

Un secondo stralcio (B) & stato deliberato nel 1983, per
poter mettere a disposizione di nuovi finanziamenti per

l'edilizia popolare le aree necessarie.

Ma questi piani esecutivi (stralci A e B) sviluppano ope-
rativamente la scelta progettuale di un Planivolumetrico
esteso all'intero C.D.; si inseriscono ciocé in una idea
di pianificazione organica gia caratterizzata nelle sue
linee fondamentali, che attendeva solo una verifica tipo-
logica e di specifica destinazione d'uso quale poi si é

definita nel suo intero.

Gli stralci operativi nascevano dunque dalla urgenza di
reperimento di aree per la utilizzazione di finanziamenti
goricesgl a differenti soggetti operativi per la costruzio

ne (nel biennio 1982-83) di edilizia economica e popoclare.

I CRITERI DI INTERVENTO PROGETTUALE

Abbiamo gia detto come sull'area oggetto della ns. proget
tazione sin dal momento dell'incarico ricevuto si doveva
tener conto di numerose preesistenze, anche di recente for
mazione, sia a terra (grossa viabilita di scorrimento e
raccordo urbano) sia come presenza planivolumetrica (edi-
fici a 5 e 6 piani e tessuto urbano di fronte strada a 1 e
2 piani).

L'esigenza di operare all'interno di questa situazione,
cercando soluzioni di coordinamento organico ad una unita-

rieta degli interventi, ha costituito condizionamentc pro-

-i - |
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gettuale; che si complica ulteriormente con 1l'introduzio-
ne da parte della Amministrazione Comunale della problemati
ca della trattativa con i proprietari di grosse aree.
Diciamo questo non per introdurre alibi ai risultati di pro
grammazione planivolumetrica non sempre soddisfacente, ma
per ricordare le difficolta di una sintesi per una proble-

matica complessa e multiforme.

La concentrazione per grosse volumetrie omogenee, quasi
emergenze architettoniche in un tessuto urbano frammentato
e discontinuo, & stata l'indicazione per una articolazione

urbana che recuperasse unita e preminenza.

Particolare ruolo di marcatura dovrebbe assumere la succes

sione degli edifici a torre.

La polivalenza dei '"contenitori" individuati permettera poi
gli inevitabili adeguamenti d'uso alle richieste che si de-

finiranno.

Una particolare attenzione & stata posta alla individuazio-
ne degli spazi liberi, con una continuita di percorsi pub-
blici integrati da ‘attrezzature collettive: la loro realiz-
zazione deve essere contestuale agli interventi edilizi, e
dovra rispettare le caratteristiche indicate negli elabora-

ti del planivolumetrico.

Queéti percorsi fluiscono verso il percorso alberato che co
stituisce la dorsale di riferimento, € la sutura ideale del
le diverse zone di "Centro Direzicnale': questo percorso,

attrezzato al margini con strutture di servizio e emergenze

architettoniche, si propone come riferimento fondamentale

con la sua continuita prospettica fino al viale alberato
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del Lungarno Buozzi; un taglio verde nel mezzo della Eit
ta murata, come tema emblematico caratterizzante.
Diviene, nella nostra proposta, un riferimento privilegia
to a quella continuitd pedonale e a quella filtrabilita
urbana a cui la realizzazione di questo Centro DIreziona-

le deve tendere come risultato qualificante.

Questa organizzazione a terra sottintende 1'abolizione del
le delimitazioni alle pertinenze di lotto con barriere; e
la attrezzatura con pavimentazioni idonee, con piante ver
di, con punti di sosta attrezzati, di questi percorsi pe-
donali, sottolineandone la differenziazione e separazione

da quelli meccanizzati.

DATI DIMENSIONALTI

Il Decreto Regionale n°4460 del 14/5/1980, nel suo quadro
riepilogativo, cosi riassumeva la Variante al PRG per la

area C.D. approvata

Superficie del C.D. mg. 260.000

Aree per servizi + 1/3 zone miste mg. 61.350 mc.190.400
Iff = 3.57 mc/mg. *

Aree per residenze mg. 85.880 mc.30¢C.880
Iff = 3.57 mc/mg. *

Verde pubblico mq. 61.320

Scuole d'obbligo mg. 10.260

Aree stradali mg. 41.210 #**

Nota: % L'indice di fabbricabilita fondaria riporta il va

lore medio per 1'intera zona
**% La quantita dovrebbe essere mg. 41.190.

—




Gli elaborati della '"variata distribuzione delle zone'" di
cul alla presente relazione ripropongono con attenzione

gli stessi valori complessivi, con la sola trasposizione
delle aree a '"scuola d'obbligo" (da mg.10.260 a mg.7.700),

e delle aree a strade e parcheggi (da mg. 41.190 a mqg.40.710)
alle aree a verde (da mg. 61320 a mg.64.360) : la somma com-
plessiva di queste aree di urbanizzazione secondaria & peral

tro inalterata.

Ci preme sottolineare peraltro che mentre i valori medi de-
gli indici di fabbricabilita fondiaria (Iff) sono ripetuti,
come risultanze di un rapporto (volume edificabile/superfi-
cie di pertinenza) di identici valori, nell'ambito della
progettazione esecutiva (P.P.) I'Iff nei singoli lotti indi-
viduati si articola da mc/mg. 1.70 rilevati per 1l'edilizia
esistente, a me/mg. 3.75, fino a me/mg.5.25 : valori gia
presenti nel PRG, e che vengono nuovamente proposti per una
concentrazione dell'edificato a favore di pilu ampii spazi a

verde e a parcheggi.

Anche il valore normativo delle altezze massime raggiungibi
1i & mantenuto in ml.24.00, che & 1'altezza maggiore raggiun

ta in Pisa, con la sola eccezione della Torre pendente.

Rimanendo peraltro gli "indici'" sostanzialmente identici,

la variante che si propone & di esclusiva competenza del

Consiglio Comunale, a norma dell 'art.34 L.22/10/1971 n°865.
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NORME DT ATTUAZIONL
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Art.dl

Utilizzazione delle aree

Ltutilizzaziorne delle arec dovra risultare streitamcrnte
conforme agli elaborati deil Pianoe Particeolarcggiato ose
cutive : ecssa avverrd ail scnsi delle leggi e delle norma

tive vigenti,

L'utilizzazione avverra mediante progett: edilizi riferi
ti alle singole unité denominate "lotti" nelle tavole
del P.P.,: previo rilascio di concessione edilizia e/o di

concessione cdilizia convenzionata,

Art, 2

Edificazione nei lotti

Lt'edificazione dovra avvenire ncliw unita residenziali
individuate nelle tevole di progetto ¢ denominate "lot-
ti", nel rispetto della volumetria e delle caratteristi
che urbanistiche_ed edilizie indicate negli elaborati
del progetto e QClle tabelle éllegate.

Nel caso il piano presentasse discordanze di carattere
grafico ¢ normativo si intendono valide le¢ indicazicni
del grafico in scala magglore ¢ l¢ prescrizioni pid re-
strittive,

Glil edifici dovranno seguire di massima le indicazioni
tipologiche ¢ morfologiche previste dagli elaborati
del P.Po; differenti soluzioni non dovranno peraltro al
terare le indicazioni generali c 1‘impostaiione planivo

lunetrica del Piano Particolareggiato.

19
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Art. 3

Gli elaborati

" Gli elaboreti per l'edificazionc nei lotii dovranne ese

sere tali da garantire una spec’ficazione esatta dellc

intervento: in particolare essi dovrsnno contencre @

- planimectria generale ed claborati planivolumetrici in
dicanti i caratteri dell'intervente, comprensivi della
sistemazione generale relativa ali'intero lotto, in sca

la adeguata.
« almeno due sezioni gencrali in scale non inferiore a 1:100,

- planimetric relative a ciascun piano dell'edificio (o
degli cdifici tali da definire la tipologia ediliziz ¢ la
sistemazione degli spagl liberi, in scala non inferiore a

1:100.,

- dovranno essere individuate le distanze fra gli edifici
e quelle del confini ded lottil, le eltezze, le volunmetrie
ed ogni altro elementec necessario alla definizione delle

caratteristiche dell'unitd edilizia,

= dovranno inoltre essere precisati i materiali di finitu
ra degll edifici, la sistemaszione degli spazi liberi, la
pavimentazione c¢sterna, gli impianti teconclogici con i1l

loro dimensionamentc.

Art., 4

2rec non edificate di pertinenza dei lotti

Lintervento edilizio dovrd comprendere necessariamente la
sistemazione degli spazi liberi relativi al lotto di per-
tinenza.

Tali arce attrezzate sono da intendersi di uso privato

e/0 condominiale.




. Nella sistemazione degli spasi liberi, interni ai lotti,
i progectti dovranno tendere ad assicurare Ian massima con

tinuitd funzienale ¢ 1'unitapriccs del "verde".

E' vietata la delimitazione del lotti con operce muraric
o con recinzione di qualsiasi materielc: & ammesso solo
1'uso di siepi o di piante verad in genere,

Art. &

. Tipologia

Le differenti tipologie individuate (in lineco a torre,
a trama, ccc.) sono rappresentate graficamente in scala
1:200 nella appesite tavela di progetto; devono inten-
dersi indicetive, fatti salvi i valori normetivi di cui

ai successivi articoli.

Queste soluzioni illustrano cioé alcune pousibilitéd di

intervento, cd esemplificano come il piano nasca da una
proposta ragionata con riferimento particclare ai para-
metri della ﬁémplicité costruttiva della funzionalitia e

della possibilitd di articolazione dei corpi di fabbricae.

Art. 6

!

Indicazioni dimensicnali

I corpi di fabbrica verranno realizzati sccondo lc indi-
cazioni planivolumetriche riportate dagli elaborati del
‘P.P.

Devone intendersi prevalenti, ove fosse riscontrata in
sede esecutiva una difformita normativa o di computazione,
le indicazioni del volume massimo edificabile per ogni sin

golo lotto; e le distanze dalle strade e tra i fabbricati,

da considerarsi come minime inderogabili.
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Art. 7

Allincemento

La annctazione grafica costituite da ura linca in grae

sctto individua l'allineamento obbligntorio degli edi-

fici : lec singole parti dci corpi di fabbrica dovranno

percid articolarsi a partire da tali linee .

Art, 8
Limiti di edificabilita

I cerpi di fabbrica dovranno comunque euscre realizzati
all'interno dei "limiti di maseima edificabilita" indica

ti nelle tavole di progetto.

Art. ©

Limiti volumetrici e altimetrict

I1 volume e il'altezza massima indicati per ogni lotto devo
no intendersi come valori massii non éuperabili: tell va-
lori sono indicati nclle apposite tabelle; per il caleolo
del volume € della altezza vale quanto prescriite nelle
Norme di Attuazione del P.R.G. € nel R.E. vigente,

I1 valore'dell'altezzéwmassima nor superabile ¢ talvolta
integrato dal numero dei pilani abitebili, inteso anche

ess0 come valore normativo invariabile.

Art. 10

Costruzionil accessorie

E' fatto divieto di realizzare corpi di fabbrica esterni
2l limiti di massima edificabilitd e comunque esterni al
fabbricato principale. Sono ammesse autorimesse semine

terrate, che dovranno cémunquc ottenersi con realizzazio

ne omogenea.

. _
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Art. 11

Patrimonio Edilizioc Esistente

Per gli edifici esistenti nell'area PEEP "Centro Dire-
zionale'", sono consentiti interventi sino alla ristrut
turazione edilizia di cui all'Art.19 delle N.T.A. del
P.R.G. (Del.ne Cons.re n®°460 del 21.6.1983, approvata

con D.G.R.T. n°11126 del 22.10.1984).

Art. 12

Aree a verde pubblico e/o attrezzato

Si intendono per verde pubblico e/0 attrezzato aree in
tensamente piantumate con alberi di alto fusto, nélla
properzione minima di n°l albero ogni 30 mq.; dovranno
essere usate preferibilmente essenze quali querce, lec
ci, laurus-canphora, tigli, platani, ontani, mimose,
e .

Le aree a terra dovranno essere attrezzate con percor-
si pedonali completi di punti di sosta e spazi per gio
co per ragazzi.

La sistemazione delle aree a verde pubblico deve inten
dersi contestuale alla realizzazione degli edifici, ed
in questo senso ié Amministrazione Comunale con 1'ado-
zione dei presenti programmi attuativi prende impegno

a considerare tali interventi pricoritari nella utiliz-

.zazione degli oneri di urbanizzazione II° provenienti

dalle realizzazioni edilizie di =zona.

Art. 13

Zone per servizi ed attrezzature di quartiere

Le zone per servizili ¢ attrezzatdre di guartiere rica-

denti nel C.D. potranno e€ssere realizzate in modo orga
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nico ed unitario anche a mezzo di Concessione Edilizia
convenzionata, € a cura anche di privati e/0 Associa-
zioni /0 Enti.

La realizzazione di tali attrezzature dovra essere con
testuale alla realizzazione degli e€difici residenziali,
e in questo senso la Amministrazione Comunale, con la
adozione dei presenti programmi attuativi prende impe-
grioc a considerare tdli interventi prioritari nellé& uti
lizzazione degli oneri di urbanizzazione II° provenien

ti dalle realizzazioni edilizie di zona.

Art. 14

Riferimento alle norme del P.R.G e del R.E.

Per quanto non esplicitamente riportato in questa nor-
mativa di attuazione, si fa riferimento alle norme di

attuazione del vigente P.R.G. di cui il presente P.P.

é intervento particolareggiato, e del R.E. Comunale.




