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L’area oggetto del presente Piano Attuativo si trova nel comparto urbano di Cisanello,
situato nell’ambito della periferia est di Pisa. In questa zona, il terreno risulta
completémente pianeggiante e-il lotto, di forma uiangolai;e, che copre una superficie
catastale di circa 9000 mq., si affaccia a nord su via Cisanello, ad ovest e a sud su via
delle Torri e confina ad est con un complesso residenziale di recente edificazione (anni

*30).

Nonostante 1’area si sia sviluppata urbanisticamente solo in epoca recente, il tracciato
viario che la compone ha origini molto antiche. Esso ricalca infatti la centuriazione
dell’ager Pisanus di eta romana (vedi TAV. 1), dove risultano evidenti i segni dei
kardines e dei decumani costituenti Passetto d’impianto definito dal tracciato
deil’attuale via di Cisanello.

ﬂ' storica, visto che la zona,

precedentemente alla recente espansione, era'iestinata, come testimonia il Catasto

Per il resto non vi si trovano elementi di

Leopoldino del 1830 (vedi TAV.2) a lavorativo irtiguo vitato e olivato.

L’aspetto attuale di Cisanello & dovuto all’urbanizzazione avvenuta negli annt *70/°80,
che ha portato a un insieme disordinato di episodi diversi tra i quali nmangono
“insulae” di tessuto agricolo storico frammiste ad alte abitazioni condominiali. Il
quartiere, concepito negli anni 60 privilegia una tipologia abitativa e insediativa che
non risponde pit alle esigenze qualitative della popolazione che cerca il
soddisfacimento dei propri bisogni spostandosi nell’hinterland pisano e nelle

campagne.

VIR = S0 0 e - LelZbaxe OSO.8ET Bogor S | renzor o 3 < SO 5 o Jo b 055 2iadHon?



Dotr. Acch  Ernesto MUSCATELLO
COD. FISC.: MSC RST 56527 E625 R

STUDIO PROFESSIONALE DI ARCHITETTURA

Dot Arch, Giovanni CARIGNANI
COD. FISC.: CRG ONN 5210 E7 15D

COLLABORATORI:

Don. Arch Agnese BRAMANTI Analisi storica - Computer grafica
L
COD FISC.: BRM ONS 73851 G702 C

Dot Arch Nicola MUSSO Computer grafica

Ceom. Alessio SANTINI Opere di urbanizzazione
COD. FISC.. SNT LSS 77808 G702V

ANALISI
MORFOLOGICA
DELL'INSEDIAMENTO

Cosi, negli ultimi anni, nel comparto sono stati realizzati prevalentemente fabbricati

per servizi pubblici senza affiancarvi adeguati servizi privati, che sono resi oggi ancor

pit necessari vista la realizzazione- del centro ospedaliefb, del polo di ricerca

sclzlientiﬁca del CN.R. e in previsione di quella del nuovo palazzo di giustizia.

L’area territoriale di Cisanello, utilizzata fino al secolo scorso in gran parte ad uso
agricolo, € stata successivamente interessata da un progressivo fenomeno di
urbanizzazione; piu consistente e disomogeneo negli ultimi decenni.

Attualmente, da un’osservazione complessiva del quartiere, si deduce la mancanza di
un’organica strutturazione degli spazi, dovuta ad un’organizzazione dell’edificato

alcun carattere di omogeneita,

1’aspetto morfologico delle tipologie della Zona in esame risulta, pertanto, molto
diversificato sia per dimensioni, sia per destinazione d’uso. Infatti, accanto a grandi
aree residenziali ad alta densita e caratterizzate dalla presenza di edifici condominiali ,
se ne trovano altre destinate a servizi urbani e territoriali, terreni ad uso agricolo ed
infine alcune aree incolte. .

Per quanto riguarda la viabilita, I’asse stradale di via Cisanello, di forte impatto
ambientale sia per la dimensione che per il carico del traffico; Produce notevolt effetti

negativi lungo le aree limitrofe mediante inquinamento acustico e atmosferico.
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Sulla base del Piano del Verde, redatto, tra gli altri, anche per il comparto urbano di
Cisanello, ¢ stato possibile condurre un’analisi (analisi INFRABLU) dell’area in
esame e di quelle circostanti. Questa ha permesso di valutare la struttura del verde
sccondéJ rincipi che regoléna'ﬂ-'ﬁmzionamento det sistemi viventi-complessi.

Ne ri?.illta una visione globale della qualita dei contesti urbani analizzati rispetto a tre
vz,.'\rialbi]i: 1l verde; lo spazio e ['uso-del éuolp. -

Come si pud-vedere dalla. TAV. 3 Ia zona interessata all’intervento risulta classificata :
come area a qualiiﬂ bassa mentre 1’area che la delimita a nord presenta un coefficiente
di cla,smﬁcamonea qualita molto alta, quella a nord-est ¢ di media qual:ta ¢ quella ad

est presenta una quahta sempre di grado superiore.

Sul lato ovest sono individuate cinque aree di cut la pid settentrionale di qualita moito
bassa, Prosegucndo verso sud si trovano nell’ordine: una zona di qualita alta, umi di
qualitd bassa e due aree di dlmcnsmm ridotte di qualita molto alta. A sud si trovano
infine, delle zone con quahtﬁ del verde molto alta.

Per quanto Tiguarda il sistema del vcfc_ie ’area oggetto del ptano risulta daila carta
generale del Piano del Verde (TAV. 4) come area di s_'i'stémazione, mentre le zone
circostanti sono costituite a est da un’area di pertinenza di strutture pubbliche e private
€ da un’altra area di sistemazione, a su'ld da due are¢ agricole a conduzione aziendale,
ad ovest da un giardino condominiale e a nord da uno spazio a verde pubblico,
impropriamente occupato da un distributore di benzina.
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VADLEU('}TL"[‘?SAN; nella zona oggetto del Plh'ﬁo Attuatlvn, all’interno del comparto costituito dalla citta
{ TeDIFC/ n¢\raf’ SONO ancora presentl dwers: span apEI‘tl”l '

ED n e
ESISTENTIE SO DI~ } i;’ ¥ l,— = : ; e,
TALI SPAZI J e L -

T~
e

i
'

I Dalla TAV. 5 (estfatto delfa carta dei sistemi e subsistemi) ¢ possibile notare come il
Sl j;,_- .,sistemé insediativo della Zbna.sia caratterizzato prevalentemente da aree residenziali.
-_ Oltre a queste, ad ovest del lotto in esame, si trovano aree per servizi urbam e
_ " temtonall dove: sorgqno un centro commerclalc (Standa) e la nuova sede dell’A.C.I;
k T o » Inﬁne lungo via Cls&nello suf lato opposto plspetto al lotto citato, si trova un’area
) pmttosio vasta destmata;'a parco urbano: :

' ‘ Per quanto nguarda l’anahs: quanntatlva degll spaz: del compano nella zona sono
‘— = '—'—-:_--pmmu oltre all’area in esame, sei aree drtrasformauune soggette a Piano Attuativo
(vedi TAV. n°6) Per la prima, situata i via S. Biagio e deﬁmta dalla scheda-norma
n°7:1, I’ obsettivo ¢ quello di proporre u:ﬂ intervento di nquahf cazione dell’area da un
punto di vista sia fisico che funzion '!e attraverso. I'inserimento di un complesso

| edilizio destinato a servizi. La superficie dell’intervento é di 5280 mq., di cui it 70%

Ty

! “Saranno chiamati * spm aperti” Wtte le aree non costruite. I programma di assetto del sistema degli spazi aperti non si limitera
solo a quelli verdi, ma si riferiri anche a sirade, piazze, campi, superfici d’acqua. Saranno trattate non solo le arec pubbliche, ma
anche quelle private. E” nccessana una visione integrale degli ‘spazi aperti’ perché essi costituiscono una rete vitale non limitata ad
un luogo preciso, come un edificio, che i invece accupa uno spazio circoscritto, Una rete vitale che presenta caratieristiche di
cstensione, complessita, concatenazionc...” (da Regolamento Urbanistico, La qualita degli spazi apersi (all. 2 alla relazione), p.1)
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(3690 mq.) da destinare a servizi privati e il 30% (1590 mq.) a verde pubblico e
piazze.

La seconda area di trasformazione si trova in via Pungilupo ed ¢ definita dalla scheda-
norma n°7.2. L’intervento, che interessa un’area di 20700 mq., si propone di realizzare
un verde a carattere sportivo capace di lasciare un cannocchiale visivo verso i monti
Pisani. L’89% (18400 mq.) della superficie totale & destinato a verde sportivo, mentre
il restanite 11% (2300 mﬁ,).ospjli:[ﬁ*____i parcheggi pubblici ¢ la viabilita.

-ka teﬁ.a' area di trasfomiazione (scheda-nonna n°7.5) & costituita dal Parco Centrale ed
€ cormpresa tra via L q gagna, via di Padule via' Cisanello e via Monsignor A.
Manghl La supierﬁcxe éhe misura. 118860 mq., é destinata alla realizzazione di un i
Nuovo ce_ntro urbano nkltomo a un asse centrale pedonale, intorno al quale si

distribuiscono diverse atti‘wita": commerciale, servizi pubblici e privati, parco pubblico,

. _I “. -connesst mediaate un “ponte verde” con l’z_ilrca commerciale esistente, attraverso la
-~ realizzazione di un sottopasso carrabile della Via Cisanello.

! La quarta area di trasformazione, dt'tscntta Jalla scheda-norma n°7.7, si trova in via
Pug'ﬁa e si configura come un con}:plqtmneﬁté;:del tessuto rbano esistente, definendo
con una .nuova viabilita I'isolato e intrementandone la; dotazione di standard con
un’ampia zona di verde ¢ con un parchéggio.

La superficie totale di 12400 mq. s?,ra suddivisa tra resadenza (39%) ed aree a

destinazione pubblica (61%).
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La quinta area soggetta a Piano Attuativo (scheda-norma n°7.8), posta tra via San
Biagio e via delle Torri, presenta una superficie totale di 5300 mq. da destinare a
residenze, con un’ampia area di resede e a verde pubblico intomo all’edificio di
interesse storico posto lungo via delle Torr in modo tale da non alterare il contesto
originario nel quale & posto.
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TAVOLA N°4

ESTRATTO DELLA CARTA DEL TERRITORIO CON L’'INDIVIDUAZIONE DEI

SISTEMI CENTURIALI E DELLA VIABILITA’

PRINCIPALE DI ETA’

ROMANA (da F. Redi, Pisa com’era: archeologia, urbanistica e strutture ferritoriali,

1991, p. 40-41).




TAVOLA N°2
ESTRATTO DELLA CARTA DEL CATASTO LEOPOLDINO (1830)

ESTRATTO DELLA LEGENDA

Lavorativo vitato e olivato

E Lavorativo vitato e pioppato




TAVOLA N°3
ESTRATTO DELLA CARTA DI ANALISI INFRABLU: Qualita del verde

LEGENDA

- Molto alta

- Alta
- Media

Bassa

Molto bassa




TAVOLA N°4

ESTRATTO DELLA CARTA DEL PIANO DEL VERDE

Tip

4

.
K3
LT P
*a e -
. L

A
&

LEGENDA

Z Area di trasformazione

urbana

Arca di sistemazione

Area di pertinenza di strutture
pubbliche ¢ privale

Arca agricola a conduzione
aziendale

Giardino condominiale

]
E Verde pubblico




TAVOLA N°5
ESTRATTO DELLA CARTA DEI SISTEMI E SUBSISTEMI

ESTRATTO DELLA LEGENDA

Aree residenziali

Arce per servizi urbani
¢ territoriali

Parchi urbani




