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UTOE 1P - Barbaricina – Campaldo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al sistema 

insediativo all’interno del TU. 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al 

Territorio Rurale. 

- riqualificare i margini degli insediamenti esistenti con 

particolare riferimento ai tessuti lineari di matrice 

rurale e ai più recenti tessuti urbani a sud di Via Due 

Arni, attraverso progetti pubblico-privati volti a creare 

nuove relazioni con le aree agricole intercluse e di 

margine; 

- ricomporre i brani di tessuto sfrangiato o incompiuto 

coniugando il completamento dei tessuti residenziali 

– da attuarsi mediante progetti di alta qualità 

architettonica e basso impatto energetico e 

paesaggistico - con una dotazione aggiuntiva di 

standard a verde e parcheggi; 

- riconfigurare l’accesso alla città lungo l’asse 

dell’Aurelia consolidando e sviluppando la polarità 

medico-ospedaliera di San Rossore e della nuova sede 

dell’azienda farmaceutica Pharmanutra, definendo 

altresì progetti di valorizzazione del paesaggio rurale 

- riconfigurare la delimitazione dell’area effettivamente 

destinata alla funzione ippica compresa tra Via del 

Capannone e il Viale delle Cascine e definire per 

questa un progetto urbanistico e di rilancio funzionale, 

tutelando le permanenze dell’originario sistema delle 

scuderie, tenendo conto di quanto indicato al 

precedente art. 48; 

- tutelare le aree agricole esterne agli insediamenti 

sostenendo forme diversificate di conduzione agricola 

da quelle propriamente produttive a quelle amatoriali; 

- garantire la salvaguardia delle aree libere intercluse da 

destinarsi prioritariamente a spazi collettivi a servizio 

dei quartieri integrati con progetti di riqualificazione 

dei margini orientando gli interventi verso funzioni di 

servizio a carattere sociale; 

- individuare, attraverso i Piani Operativi, eventuali 

ulteriori nuclei rurali rispetto a quelli già riconosciuti 
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capaci di ridefinire, attraverso il verde, i segni della 

matrice rurale che caratterizza l’area di Campaldo; 

- garantire l’accessibilità a Lungarno Giacomo 

Leopardi dalla strada Statale Aurelia, collegando il 

primo direttamente alla rotatoria esistente; 

- ripristino del collegamento ciclabile con il quartiere 

C.E.P. dal Lungarno Leopardi prevedendo una 

modalità di l’attraversamento dell’Aurelia. 

- riqualificare il viale delle Cascine e realizzare un 

collegamento ciclabile con la tenuta di San Rossore a 

partire dall’Aurelia. 

dal presente Piano da disciplinare con specifiche 

schede norma. 

 

IL DIMENSIONAMENTO DELL’UTOE 1P 

Categorie funzionali Dimensionamento Previsioni interne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Dimensionamento Previsioni esterne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Nuova 

edificazione 

Riuso Totale nuova 

edificazione 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

nuova 

edificazione non 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

Riuso 

Residenziale 5.000 MQ SUL  5.000MQ SUL    

Industriale/artigianale 2.000 MQ SUL  2.000 MQ SUL    

Commerciale al dettaglio 2.500 MQ SUL 

SUP. VENDITA 

 2.500 MQ SUL    

Turistico - ricettiva 1500 MQ SUL 

(50 PL) 

 1.500 MQ SUL    

Direzionale e di servizio 8.000 MQ  8.000 MQ SUL    

Commerciale all’ingrosso 

e depositi 

      

TOTALE 18.500 

MQ SUL 
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UTOE 2P - Andrea Pisano-Bonanno 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al sistema 

insediativo all’interno del TU. 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al 

Territorio Rurale. 

- riqualificare i margini degli insediamenti esistenti con 

particolare riferimento a quelli prossimi al tessuto 

misto lungo il Viale delle Cascine a contatto con il 

“cuneo rurale” di Campaldo, promuovendo un 

complessivo progetto di riordino del comparto 

produttivo prossimo al ramo ferroviario PI-GE; 

- riqualificare urbanisticamente e strutturalmente le 

aree, i manufatti e i servizi che costituiscono il polo 

sportivo di Barbaricina; 

- risolvere situazioni di degrado urbanistico di aree 

caratterizzate dalla presenza di funzioni non 

compatibili con la residenza o di attività in contrasto 

con la tutela dei valori storico-architettonici espressi 

dai beni monumentali, promuovendo la riconversione 

funzionale o il trasferimento delle attività in altra 

sede; 

- attenuare l’effetto barriera indotto dalla presenza delle 

infrastrutture programmando interventi che 

- salvaguardare le aree agricole più prossime 

all’Aurelia e riqualificare quelle adiacenti il fascio 

ferroviario sostenendo per le prime forme 

diversificate di conduzione agricola e per le seconde 

forme di compensazione urbanistica finalizzate a 

ridurre l’occupazione di suolo nelle aree centrali di 

Campaldo. 
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garantiscono agevoli modalità di attraversamento sia 

carrabili che ciclo-pedonali; 

- recuperare almeno parte delle aree attualmente 

occupate dalla caserma Bechi-Luserna lungo la via 

Aurelia per consentire adeguamenti funzionali della 

viabilità esistente e la programmazione di tratti viari 

alternativi; 

- conservazione dei caratteri morfologici di valenza 

urbanistica del progetto Chipperfield; 

- verificare la possibile conversione di edifici presenti 

nell’ex area ospedaliera del Santa Chiara che per 

conformazione e tipologia possono ospitare funzioni 

congressuali, nel rispetto dei caratteri storici e 

morfologici degli stessi; 

 

Interventi discendenti da esito positivo della conferenza di copianificazione 

SIT.1a prevedere la dotazione di strutture informative e servizi in connessione con un’eventuale area a 

parcheggio lungo il Viale delle Cascine, nell’area più prossima al fascio ferroviario, contribuendo a rafforzare 

il ruolo strategico dell’area come nuova porta di ingresso al sistema del Duomo, da valorizzare anche attraverso 

la realizzazione di un sottopasso con vista sugli scavi. 

SIV.2a tutelare la percezione visiva verso il complesso monumentale del Duomo impedendo ulteriore 

occupazione di suolo agricolo nell’area libera compresa tra Viale delle Cascine, l’Aurelia e i margini degli 

insediamenti a nord di Via Andrea Pisano, da destinarsi alla realizzazione di uno dei parchi urbani funzionale 

alla costituzione del sistema delle aree e degli spazi verdi urbani della città. 

 

IL DIMENSIONAMENTO DELL’UTOE 2P 

Categorie funzionali Dimensionamento Previsioni interne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Dimensionamento Previsioni esterne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Nuova 

edificazione 

Riuso Totale nuova 

edificazione 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

nuova 

edificazione non 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

Riuso 

Residenziale 2.000 MQ SUL 24.770 MQ SUL 

 

26.770 

MQ SUL 

   

Industriale/artigianale 65.000 MQ SUL 

 

 65.000 

MQ SUL 

   

Commerciale al dettaglio 5.000 MQ /SUL 4.220 MQ SUL 

 

9.220 

MQ SUL 

   

Turistico - ricettiva  4.500 MQ SUL 

(150 PL) 

4.500 

MQ SUL 

   

Direzionale e di servizio 5000 MQ SUL 2.100 MQ SUL 

 

7.100 

MQ SUL 

200 MQ SUL 
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Commerciale all’ingrosso 

e depositi 

      

TOTALE 77.000 

MQ SUL 

33.590 

MQ SUL 

 200 

MQ SUL 
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UTOE 3P - Porta Nuova-Gagno-i Passi. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al sistema 

insediativo all’interno del TU. 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al 

Territorio Rurale. 

- attivare processi di riqualificazione urbana e di 

rigenerazione del quartiere di Porta Nuova attraverso 

la conversione di funzioni incompatibili (zona nord) 

in funzioni di servizio aggiuntive e di nuove centralità, 

utilizzando le aree libere di margine come elemento di 

connessione e come spazio per la fruizione collettiva; 

- tutelare e valorizzare i caratteri di omogeneità 

urbanistica e tipologica espressi dai villaggi e dai 

tessuti urbani progettati unitariamente, 

riqualificandone l’edilizia presente e gli spazi pubblici 

connessi; 

- dare completamento al Piano Attuativo “La Porta 

Nuova”; 

- consentire il potenziale ampliamento del polo sportivo 

retrostante il villaggio de I Passi. 

- - realizzazione del sottopasso per superare la barriera 

ferroviaria in corrispondenza del nodo di Via Ugo 

Rindi; 

- completamento della rete ciclabile urbana realizzando 

i tratti mancanti; 

- coordinare le diverse iniziative del cimitero comunale 

con quelle del cimitero della Misericordia. 

- sostenere l’attività agricola nelle sue diverse forme 

per garantire la manutenzione delle aree rurali a nord 

degli insediamenti dove ancora sono leggibili i segni 

della bonifica; 

- tutelare le aree rurali prossime al Tumulo Etrusco 

evitando l’occupazione di nuovo suolo per consentire 

eventuali estensioni delle aree di scavo capaci di far 

emergere ulteriori reperti che, se significativi, 

potrebbero configurare un parco tematico; 

- attuare un collegamento ciclabile con il Comune di 

San Giuliano attraverso la realizzazione di un 

attraversamento sul Fiume Morto. 
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Interventi discendenti da esito positivo della conferenza di copianificazione 

SIT.1b dare compiutezza ai margini degli insediamenti lineari posti sul lato sinistro di Via San Jacopo 

compresi tra il Tumulo Etrusco e il parcheggio di Via Pietrasantina prevedendo anche interventi di 

potenziamento ricettivo. 

SIM.2 ridurre gli effetti di isolamento del quartiere I Passi prevedendo un nuovo asse infrastrutturale di 

connessione con il quartiere di Gagno, immediatamente prima del passaggio a livello lungo Via XXIV Maggio, 

come generatore di un possibile parco urbano attrezzato. 

SIV.2a salvaguardare la discontinuità tra l’insediamento di Porta Nuova e l’area cimiteriale attraverso la 

creazione di un esteso parco urbano attrezzato che inglobi l’area archeologica di cui sopra, ridefinisca i bordi 

degli insediamenti e il margine superiore del parcheggio di via Pietrasantina. 

 

IL DIMENSIONAMENTO DELL’UTOE 3P 

Categorie funzionali Dimensionamento Previsioni interne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Dimensionamento Previsioni esterne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Nuova 

edificazione 

Riuso Totale nuova 

edificazione 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

nuova 

edificazione non 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

Riuso 

Residenziale 10.000 MQ  

 

 10.000 

MQ SUL 

   

Industriale/artigianale 3.000 MQ SUL 2.000 MQ SUL 5.000 

MQ SUL 

   

Commerciale al dettaglio 2.500 MQ SUL  2.500 

MQ SUL 

   

Turistico - ricettiva  2.800 MQ SUL 

 

2.800 

MQ SUL 

3500 MQ SUL 

(115 PL)  

  

Direzionale e di servizio     5.000 MQ SUL 

 

 

Commerciale all’ingrosso 

e depositi 

      

TOTALE 15.500 

MQ SUL 

4.800 

MQ SUL 

 3.500 

MQ SUL 

5.000 

MQ SUL 
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UTOE 4P - Porta a Lucca – Pratale nord 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al sistema 

insediativo all’interno del TU. 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al 

Territorio Rurale. 

- tutelare e valorizzare i caratteri di omogeneità 

urbanistica e tipologica espressi dai villaggi e dai 

tessuti urbani progettati unitariamente (villaggio 

Ciano), riqualificandone l’edilizia presente e gli spazi 

pubblici connessi; 

- reperimento di aree libere o da liberare, attraverso 

trasferimenti di volumetrie, da destinare 

all’incremento delle dotazioni di standard; 

- razionalizzazione funzionale e riconfigurazione 

spaziale del settore orientale dell’UTOE oltre Via del 

Brennero, attraverso un progetto di ricucitura urbana 

capace di integrare lo stesso sia con la contigua area 

de “La Fontina” che con il tessuto urbano di Pratale; 

- realizzazione del sottopasso per superare la barriera 

ferroviaria in corrispondenza del nodo di Via Ugo 

Rindi; 

- completamento della rete ciclabile urbana realizzando 

i tratti mancanti; 

- adeguamento delle dotazioni infrastrutturali 

nell’ottica della mobilità sostenibile (parcheggi 

scambiatori e percorsi ciclabili) e riqualificazione del 

settore urbano di Porta a Lucca nel rispetto dei 

- mantenere in efficienza il reticolo idrografico minore 

impedendo interventi di tombamento dei rii e dei fossi 

e provvedendo altresì alle operazioni di manutenzione 

delle arginature. 
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contenuti e delle azioni definiti dalla “Variante 

stadio”; 

- riconfigurazione dell’attuale stadio comunale “Arena 

Romeo Anconetani” sia dal punto di vista strutturale 

che funzionale, con contestuale riprogettazione degli 

spazi urbani di contesto e dotazione di parcheggi in 

conformità alla “Variante stadio”, confermando i 

dimensionamenti delle funzioni previste; 

- riqualificazione del contesto insediativo ricompreso 

tra Via Ponte Corvo e la Via del Brennero, del tessuto 

residenziale e quello produttivo dismesso anche 

attraverso interventi di riordino del tessuto urbanistico 

orientato alla nuova edificazione e al trasferimento di 

volumi posti in posizione incongrua, rispetto 

all’attuale tessuto edilizio, dando rilievo al patrimonio 

edilizio esistente di maggior pregio (ville tipo 

Liberty). 

 

Interventi discendenti da esito positivo della conferenza di copianificazione 

SIV 2b mantenimento delle discontinuità insediative, preservando le aree comprese tra il settore nord del 

quartiere di Porta a Lucca e il confine comunale, sostenendo forme diversificate di agricoltura, interventi di 

forestazione urbana, ovvero in alternativa promuovendo la costituzione aree a parco in continuità con l’area 

sportiva del CUS. 

SRT 3 costituzione di un parco urbano alle spalle dell’impianto sportivo del CUS destinato alla fruizione 

pubblica e all’eventuale ampliamento degli impianti esistenti alla realizzazione di eventuali strutture di 

interesse pubblico a servizio del comparto scolastico-universitario. 

 

IL DIMENSIONAMENTO DELL’UTOE 4P 

Categorie funzionali Dimensionamento Previsioni interne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Dimensionamento Previsioni esterne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Nuova 

edificazione 

Riuso Totale nuova edificazione 

subordinata a 

conferenza art. 25 

LR 65/2014 

nuova 

edificazione non 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

Riuso 

Residenziale 2.500 MQ SUL  2.500MQ SUL    

Industriale/artigianale       

Commerciale al dettaglio 
 

5.500 MQ SUL 

 
5.500 MQ SUL    

Turistico - ricettiva 3.000 MQ SUL  3.000 MQ SUL    

Direzionale e di servizio 20.000  

MQ SUL 

5.500 MQ SUL 

 

25.500 

MQ SUL 

4.000 MQ SUL 
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Commerciale all’ingrosso 

e depositi 
      

TOTALE 25.500 

MQ SUL 

11.000 

MQ SUL 
 

4.000 

MQ SUL 
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UTOE 5P - Centro storico. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al sistema 

insediativo all’interno del TU. 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al 

Territorio Rurale. 

- tutelare e gestire attivamente i beni di dichiarato 

valore paesaggistico e culturale nel rispetto delle 

disposizioni del Piano Paesaggistico e della 

conseguente disciplina del presente Piano e del Piano 

Operativo; 

- attuare il Piano di Gestione del Sito UNESCO di 

Piazza del Duomo; 

- salvaguardare i caratteri storico-architettonici e 

stilistici del tessuto matrice medievale e degli spazi 

pubblici (piazze e giardini) adiacenti i beni 

monumentali o comunque facenti parte integrante 

della città medievale attraverso discipline volte ad 

assicurare le compatibilità degli interventi edilizi che 

incidono sull’esteriore aspetto e sull’impianto morfo-

tipologico dei fabbricati e delle aree, nonché la 

compatibilità delle nuove funzioni da inserire 

attraverso i medesimi interventi; 

- recuperare e riqualificare gli spazi e le strutture in 

stato di degrado/abbandono (incluse le aree libere) 

conseguenti al conflitto bellico, mai ricostruite; 

- sostenere la mixitè funzionale del centro storico 

garantendo differenziazione e integrazione 

compatibile di funzioni, anche attraverso la redazione 

di uno specifico piano delle funzioni; 
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- definire un progetto complessivo di fruizione 

integrata delle risorse culturali legate all’offerta 

museale e alle altre iniziative culturali di 

valorizzazione turistica, utilizzando anche forme di 

mobilità alternative come ad esempio le vie d’acqua 

di cui potranno essere previsti nuovi attracchi; 

- razionalizzare il sistema della sosta ed i percorsi della 

ciclabilità trasferendo in altra sede le aree a 

parcheggio scarsamente compatibili con il contesto 

storico dal punto di vista paesaggistico e dei requisiti 

di mobilità sostenibile; 

- adeguare la sede viaria delle piazze Guerrazzi e 

Toniolo, nonché il Ponte della Vittoria, per consentire 

la messa in opera della tranvia stazione-ospedale di 

Cisanello; 

- qualificare gli spazi pubblici attraverso adeguati 

arredi urbani e vegetazionali oltre ad una 

razionalizzazione della segnaletica e delle insegne 

degli esercizi commerciali; 

- recuperare e riconvertire ad altri usi il patrimonio 

edilizio con attuale destinazione pubblica, non più 

funzionale a svolgere le attività originariamente 

previste, nel rispetto dei valori storico-architettonici 

che tali edifici esprimono (fabbricati dell’università di 

via S. Zeno e facoltà di chimica, in attesa di 

ricognizione da parte dell’UNIPI che dia conto della 

quantificazione e della programmazione degli 

interventi); 

- riqualificazione dell’area prossima alla Fortezza 

(giardino Scotto) che preveda anche il recupero di aree 

e strutture da dedicare a parcheggio. 
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IL DIMENSIONAMENTO DELL’UTOE 5P 

Categorie funzionali Dimensionamento Previsioni interne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Dimensionamento Previsioni esterne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Nuova 

edificazione 

Riuso Totale nuova 

edificazione 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

nuova 

edificazione non 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

Riuso 

Residenziale  56.110 MQ 

SUL  

56.110 

MQ SUL 

   

Industriale/artigianale       

Commerciale al dettaglio  4.185 MQ 

SUL  

4.185 MQ SUL    

Turistico - ricettiva  7.820 MQ 

SUL  

7.820 MQ SUL    

Direzionale e di servizio  6.250 MQ 

SUL  

6.250 MQ 

SUL 

   

Commerciale all’ingrosso 

e depositi 

      

TOTALE  74.365 MQ 

SUL  

74.365 MQ 

SUL 
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UTOE 6P – Pratale – Don Bosco – San Michele 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al sistema 

insediativo all’interno del TU. 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al 

Territorio Rurale. 

- tutelare e gestire attivamente i beni di dichiarato 

valore paesaggistico e culturale nel rispetto delle 

disposizioni del Piano Paesaggistico e della 

conseguente disciplina del presente Piano e del Piano 

Operativo; 

- tutelare e valorizzare i caratteri di omogeneità 

urbanistica e tipologica espressi dai villaggi e dai 

tessuti urbani progettati unitariamente, 

riqualificandone l’edilizia presente e gli spazi pubblici 

connessi; 

- promuovere, di concerto con l’Amministrazione 

Provinciale, iniziative ed azioni volte a favorire la 

riqualificazione e l’adeguamento delle strutture 

scolastiche di competenza dell’Ente; 

- assicurare la continuità del percorso di fruizione lenta 

dell’Arno nel suo tratto di connessione con la Città, 

qualificando e valorizzando il Viale delle Piagge; 

- prevedere misure e strumenti per consentire una 

maggiore fluidità del traffico veicolare in grado di 

connettere con più facilità questo ambito urbano con 

il quartiere di Cisanello; 
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- adeguare la sede viaria di Piazza Caduti di Cefalonia, 

del Ponte della Vittoria e di Via Giacomo Matteotti 

per consentire la messa in opera della tranvia stazione-

Ospedale di Cisanello. 

Interventi discendenti da esito positivo della conferenza di copianificazione 

SIM.1b potenziamento delle connessioni interne al Comune di Pisa mediante la previsione di una passerella 

ciclopedonale di collegamento tra l’area golenale in località La Cella e il Viale delle Piagge, il progetto relativo 

a tale opera dovrà prevedere soluzioni finalizzate a garantire la tutela, la sicurezza e la funzionalità delle stesse 

opere idrauliche ed a garantire il buon regime delle acque, nel rispetto delle norme tecniche vigenti. 

 

IL DIMENSIONAMENTO DELL’UTOE 6P 

Categorie funzionali Dimensionamento Previsioni interne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Dimensionamento Previsioni esterne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Nuova 

edificazione 

Riuso Totale nuova 

edificazione 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

nuova 

edificazione non 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

Riuso 

Residenziale 1.000 MQ SUL  1.000MQ SUL 

 

   

Industriale/artigianale       

Commerciale al dettaglio 5.000 MQ SUL 2.500 MQ SUL 

 

7.500 MQ SUL    

Turistico - ricettiva       

Direzionale e di servizio       

Commerciale all’ingrosso 

e depositi 

      

TOTALE 6.000 MQ SUL 2.500 MQ SUL 
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UTOE 7P – Pisanova-Cisanello 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al sistema 

insediativo all’interno del TU. 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al 

Territorio Rurale. 

- favorire l’accessibilità all’area destinata allo sviluppo 

delle strutture per la didattica universitaria in località 

Praticelli, dotandola di una nuova viabilità d’accesso 

che la connetta con Via G. de Ruggiero; 

- assicurare la continuità del percorso di fruizione lenta 

dell’Arno nel suo tratto di connessione con la Città, 

qualificando e valorizzando il Viale delle Piagge; 

- ricomporre i brani di tessuto interno coniugando il 

completamento degli insediamenti residenziali – da 

attuarsi mediante progetti di alta qualità architettonica 

e basso impatto energetico e paesaggistico - con una 

dotazione aggiuntiva di standard a verde e parcheggi 

oltre alla programmazione di Edilizia Residenziale 

Sociale; 

- riabilitare strutturalmente e funzionalmente il 

complesso scolastico Concetto Marchesi, prevedendo 

anche la possibilità di una sua ricostruzione in aree 

contigue con conseguente occupazione temporanea 

dei suoli liberi che si attestano su Via Valgimigli e su 

Via Luzzatto; 

- adeguare la sede viaria per ospitare l’eventuale linea 

tranviaria di collegamento tra la stazione ferroviaria e 

- tutelare le aree agricole ai margini agli insediamenti 

sostenendo forme diversificate di conduzione agricola 

da quelle propriamente produttive a quelle amatoriali 

ovvero promuovendo la costituzione di aree di 

compensazione ambientale, attraverso azioni di 

riforestazione urbana e di parchi; 

- garantire la salvaguardia delle aree libere intercluse da 

destinarsi prioritariamente a spazi collettivi a servizio 

dei quartieri integrati con progetti di riqualificazione 

dei margini orientando gli interventi verso funzioni di 

servizio a carattere sociale. 
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l’ospedale di Cisanello, oltre alla realizzazione delle 

infrastrutture di supporto: deposito e control-room; 

- promuovere il completamento delle torri incompiute 

lungo Via Bargagna. 

Interventi discendenti da esito positivo della conferenza di copianificazione 

SIV 2b realizzare, anche attraverso forme di perequazione urbanistica, il parco urbano Cisanello-nord compreso tra il 

limite superiore dell’edificato attestato su Via PungiIupo ed il confine comunale rappresentato dal Fosso dei sei comuni, 

ad integrazione del complessivo sistema del verde urbano che trova nel parco lungo Via Bargagna la spina dorsale del 

quartiere. 

 

IL DIMENSIONAMENTO DELL’UTOE 7P 

Categorie funzionali Dimensionamento Previsioni interne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Dimensionamento Previsioni esterne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Nuova 

edificazione 

Riuso Totale nuova 

edificazione 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

nuova 

edificazione non 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

Riuso 

Residenziale 14.700 MQ SUL 

 

 14.700 

MQ SUL 

   

Industriale/artigianale       

Commerciale al dettaglio 1.500 MQ SUL  1.500 MQ SUL 

 

   

Turistico - ricettiva 4.000 MQ SUL 

(130 PL) 

 4.000 MQ SUL    

Direzionale e di servizio 54.000 MQ SUL 

 

 54.000 

MQ SUL 

   

Commerciale all’ingrosso 

e depositi 

      

TOTALE 74.200 MQ 

SUL  

 

 74.200 MQ 

SUL 
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UTOE 8P - Riglione-Oratoio. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al sistema 

insediativo all’interno del TU. 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al 

Territorio Rurale. 

- riqualificare i margini degli insediamenti esistenti con 

particolare riferimento ai tessuti lineari di matrice 

rurale e ai più recenti tessuti urbani, attraverso progetti 

pubblico-privati volti a creare nuove relazioni con le 

aree agricole intercluse e di margine; 

- ricomporre i brani del tessuto interno coniugando il 

completamento dei tessuti residenziali – da attuarsi 

mediante progetti di alta qualità architettonica e basso 

impatto energetico e paesaggistico - con una 

dotazione aggiuntiva di standard a verde e parcheggi 

includendo quote di Edilizia Residenziale Sociale; 

- superare le condizioni di difficile accesso e di 

distribuzione interna legate all’attuale sistema di 

mobilità, mettendo in atto soluzioni capaci di 

fluidificare i flussi di traffico anche in ragione del 

carico proveniente dal comune di Cascina; 

- riordino dei collegamenti tra l’abitato di Riglione-

Oratoio, Ospedaletto , Badia e Titignano; 

- incrementare la dotazione di parcheggi anche in 

ragione della realizzazione della nuova passerella 

ciclo-pedonale tra Riglione e Cisanello; 

- preservare parte degli spazi rurali liberi compresi 

all’interno dell’abitato di Riglione ai margini delle 

infrastrutture stradali e ferroviarie da destinare 

prevalentemente a forme di agricoltura amatoriale; 

- tutelare le aree agricole a maglia fitta che ancora 

rivestono carattere produttivo. 
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- ricucitura e potenziamento della rete ciclabile 

pedonale fra le UTOE a confine Cascina /Pisa in sede 

urbana per la connessione fra il Parco Urbano di San 

Donato e la sponda dell’Arno in località Perdicino. 

 

IL DIMENSIONAMENTO DELL’UTOE 8P 

Categorie funzionali Dimensionamento Previsioni interne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Dimensionamento Previsioni esterne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Nuova 

edificazione 

Riuso Totale nuova 

edificazione 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

nuova 

edificazione non 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

Riuso 

Residenziale 5.000 MQ SUL 3.000 MQ SUL 

 

8.000 MQ SUL    

Industriale/artigianale       

Commerciale al dettaglio 2.000 MQ SUL 2.000 MQ SUL 4.000 MQ SUL 

 

   

Turistico - ricettiva 1.500 MQ SUL  1.500 MQ SUL 

 

   

Direzionale e di servizio 2.000 MQ SUL  2.000 MQ SUL 

 

   

Commerciale all’ingrosso 

e depositi 

      

TOTALE 10.500 

MQ SUL 

5.000 MQ SUL     
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UTOE 9P - S. Ermete-Putignano. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al sistema 

insediativo all’interno del TU. 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al 

Territorio Rurale. 

- riorganizzare il sistema degli spazi di sosta 

prevedendo un incremento della dotazione 

complessiva dei parcheggi; 

- riordinare le aree dismesse lungo la Tosco Romagnola 

riqualificandole con progetti di rigenerazione urbana 

e di qualificazione in termini di servizi; 

- completare gli interventi di riqualificazione degli 

insediamenti popolari di S. Ermete. 

- preservare parte degli spazi rurali liberi compresi 

all’interno dell’abitato di Putignano ai margini delle 

infrastrutture stradali e ferroviarie da destinare 

prevalentemente a forme di agricoltura amatoriale 

ovvero a spazi per la fruizione collettiva. 
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IL DIMENSIONAMENTO DELL’UTOE 9P 

Categorie funzionali Dimensionamento Previsioni interne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Dimensionamento Previsioni esterne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Nuova 

edificazione 

Riuso Totale nuova 

edificazione 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

nuova 

edificazione non 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

Riuso 

Residenziale 7.000 MQ SUL  7.000 MQ SUL    

Industriale/artigianale  3.000 MQ SUL 3.000 MQ SUL    

Commerciale al dettaglio 2.000 MQ SUL 2.500 MQ SUL 4.500 MQ SUL    

Turistico - ricettiva       

Direzionale e di servizio 6.000 MQ SUL 3.000 MQ SUL 9.000 MQ SUL    

Commerciale all’ingrosso 

e depositi 

      

TOTALE 15.000 

MQ SUL 

8.500 MQ 

SUL 
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UTOE 10P - Ospedaletto -Montacchiello. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al sistema 

insediativo all’interno del TU. 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al 

Territorio Rurale. 

- individuare, a margine delle proprietà regionali, spazi 

a supporto della Protezione Civile quali aree di attesa 

della popolazione e di ammassamento soccorritori; 

- recupero di edifici non utilizzati da riconvertire per 

funzioni compatibili e utilizzo di lotti liberi per il 

completamento dell’area produttiva di Ospedaletto in 

un’ottica di innalzamento della qualità urbanistica ed 

edilizia, prevedendo la contestuale qualificazione del 

verde e dei servizi; 

- mettere in sicurezza l’immissione stradale all’area di 

Montacchiello dalla Via Emilia, prevedendo una 

eventuale rotatoria; 

- sostenere e valorizzare il ruolo paesaggistico ed 

economico dell’attività agricola anche nelle sue forme 

multifunzionali, consentendo il pieno sviluppo della 

programmazione aziendale, anche attraverso idonee 

discipline urbanistico-edilizie del Piano Operativo 

con particolare riferimento alle aree comprese tra la 

Via Emilia ed il ramo ferroviario Pisa- Collesalvetti-

Vada; 

- individuare ambiti del territorio rurale a maggior 

contatto con gli insediamenti produttivi esistenti da 

valorizzare come ambiti di compensazione ambientale 

e di connessione funzionale, nell’ambito del progetto 



POC – Quadro degli obiettivi e dei dimensionamenti delle UTOE 

24 

 

- completamento delle previsioni del comparto 

produttivo Pisa-Cascina in località Ospedaletto del 

vigente Regolamento Urbanistico; 

- recepimento della previsione di collegamento 

ferroviario della linea Collesalvetti-Vada con la linea 

Firenze-Pisa sulla base di quanto indicato dal PRIIM 

regionale. 

di riordino e riconfigurazione dell’intero 

insediamento produttivo di Ospedaletto; 

- promuovere un progetto complessivo di recupero con 

possibilità di rifunzionalizzazione del comparto 

afferente il termovalorizzatore. 

Interventi discendenti da esito positivo della conferenza di copianificazione 

STP.1a Completare l’area produttiva di Ospedaletto anche con l’integrazione di funzioni di supporto, quali 

quella logistica, alle funzioni produttive e di servizio dell’area, tenuto conto del Protocollo di Intesa sottoscritto 

da Regione Toscana, Comune di Pisa ed altri soggetti. 

STP.2 Revisione della previsione del Piano Particolareggiato per l’ampliamento dell’area produttiva Pisa-

Cascina valutando le possibili alternative alla localizzazione delle previsioni in altra area, al fine di consolidare 

il sistema produttivo esistente. Fermo restando la possibilità di ampliamento del sistema produttivo esistente, 

nell’area compresa tra via Bellatalla e Via delle Vacche sono ammessi interventi finalizzati a consentire 

connessioni infrastrutturali, funzionali e ambientali tra l’area di Ospedaletto e l’adiacente area di sviluppo di 

Cascina. 

 

IL DIMENSIONAMENTO DELL’UTOE 10P 

Categorie funzionali Dimensionamento Previsioni interne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Dimensionamento Previsioni esterne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Nuova 

edificazione 

Riuso Totale nuova 

edificazione 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

nuova 

edificazione non 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

Riuso 

Residenziale 5.000 MQ SUL 3.000  MQ SUL 8.000 MQ SUL 

 

   

Industriale/artigianale    58.000 MQ 

SUL  

  

Commerciale al dettaglio 10.000 MQ 

SUL 

 10.000 

MQ SUL 

   

Turistico - ricettiva 3.000 MQ SUL 

 

 3.000 MQ SUL    

Direzionale e di servizio 7.000 MQ SUL  7.000 MQ SUL 

 

   

Commerciale all’ingrosso 

e depositi 
10.000 MQ 

SUL 

 10.000 

MQ SUL 

   

TOTALE 35.000 

MQ SUL 

3.000 MQ SUL 38.000 

MQ SUL 

58.000 

MQ SUL 
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UTOE 11P - Aree agricole pre-parco. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al sistema 

insediativo all’interno del TU. 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al 

Territorio Rurale. 

 - sostenere e valorizzare il ruolo paesaggistico ed 

economico dell’attività agricola anche nelle sue forme 

multifunzionali, consentendo il pieno sviluppo della 

programmazione aziendale, anche attraverso idonee 

discipline urbanistico-edilizie del Piano Operativo; 

- promuovere la valenza ecologica, naturalistica e di 

alto valore faunistico dell’area attraverso opportune 

tutele e idonee discipline urbanistico-edilizie del 

Piano Operativo; 

- recupero del patrimonio edilizio esistente elevandone 

il livello di qualità e accessibilità, eliminando le forme 

di degrado eventualmente presenti e consentendo la 

piena efficienza di servizi attraverso interventi da 

individuare nel successivo Piano Operativo. 

 

IL DIMENSIONAMENTO DELL’UTOE 11P 

Il dimensionamento di tale UTOE è nullo rispetto a tutte le funzioni dunque si opera esclusivamente 

attraverso il recupero del patrimonio edilizio esistente. 

 

  



POC – Quadro degli obiettivi e dei dimensionamenti delle UTOE 

26 

 

UTOE 12C/P - Aree agricole pre-parco  

 

 

 

 

 

 

 

 

IL DIMENSIONAMENTO DELL’UTOE 12C/P 

Il dimensionamento di tale UTOE è nullo rispetto a tutte le funzioni dunque si opera esclusivamente 

attraverso il recupero del patrimonio edilizio esistente. 

  

12CP 
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UTOE 12P - Stazione -San Giusto-San Marco. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al sistema 

insediativo all’interno del TU. 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al 

Territorio Rurale. 

- garantire la piena fruibilità ed accessibilità delle aree 

prossime al fiume valorizzandone il ruolo di cerniera 

connettiva della rete di mobilità lenta, attribuito al 

sistema delle arginature che costituiscono la spina 

dorsale della ciclopista dell’Arno, con il resto della 

città; 

- recuperare e riqualificare le situazioni di degrado 

edilizio ed urbanistico presenti all’interno o ai margini 

del tessuto edilizio sia di matrice storica che 

contemporanea; 

- rigenerare contesti urbani caratterizzati dalla presenza 

di grandi contenitori edilizi dismessi attraverso 

progetti di ricucitura dei tessuti volti a conferire nuova 

qualità agli spazi pubblici attraverso la realizzazione 

di spazi a verde e parcheggi; 

- garantire un maggior livello di accessibilità tra i 

quartieri a cavallo della barriera ferroviaria 

riattivando la connessione viaria tra il quartiere di 

Porta a Mare e quello di Quarantola in San Giusto; 

- sostenere il recupero dei manufatti che insistono su 

aree di proprietà delle ferrovie; 

- dare attuazione al progetto di collegamento Stazione-

Ospedale di Cisanello attraverso la costruzione di una 

nuova infrastruttura tranviaria realizzando il capolinea 

in corrispondenza dell’area antistante la stazione 

ferroviaria. 

- preservare parte degli spazi rurali liberi compresi 

all’interno dell’abitato di San Giusto ai margini 

dell’infrastruttura aeroportuali per garantire la 

realizzazione del parco urbano già previsto dal 

precedente accordo di co-pianificazione siglato ai fini 

della realizzazione della Cittadella Aeroportuale. 
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Interventi discendenti da esito positivo della conferenza di copianificazione 

SRT 4 dare attuazione alla previsione della Cittadella aeroportuale nel quartiere S. Giusto con la quale si 

prevede la realizzazione di un parco (zona nord) oltre a funzioni ricettive e commerciali. 

 

IL DIMENSIONAMENTO DELL’UTOE 12P 

Categorie funzionali Dimensionamento Previsioni interne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Dimensionamento Previsioni esterne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Nuova 

edificazione 
Riuso Totale nuova 

edificazione 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

nuova 

edificazione 

non 

subordinata a 

conferenza 

art. 25 LR 

65/2014 

Riuso 

Residenziale 3.000 MQ SUL 14.700 MQ SUL 

 

17.700 

MQ SUL 

   

Industriale/artigianale       

Commerciale al dettaglio  10.000 MQ SUL  

 

10.000 MQ SUL  3.000 MQ SUL  

 

  

Turistico - ricettiva  8.000 MQ SUL 

 

8.000 MQ SUL 27.000 MQ  

(900 PL ) 

  

Direzionale e di servizio 1.000 MQ SUL 3.000 MQ SUL 

 

4.000 MQ SUL 3.000 MQ SUL  

 

  

Commerciale all’ingrosso 

e depositi 

 3.000 MQ SUL 

 

3.000 MQ SUL    

TOTALE 4.000 MQ SUL 38.700 MQ 

SUL  

42.700 MQ 

SUL 

33.000 MQ SUL   
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UTOE 13P - Aeroporto-Navicelli. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al sistema 

insediativo all’interno del TU. 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al 

Territorio Rurale. 

- attivazione di un complessivo riordino dei manufatti 

produttivi che si attestano sul Canale dei Navicelli, 

favorendo operazioni di trasferimento e di 

razionalizzazione degli assetti attuali, anche in vista di 

possibili ulteriori sviluppi dell’attività cantieristica già 

programmati attraverso il Piano Attuativo “I 

Navicelli”; 

- completamento dei percorsi ciclabili connessi all’area 

dei Navicelli; 

- attuazione del Piano di Sviluppo dell’aeroporto 

internazionale G. Galilei approvato con Decreto n. 

5517 del 01/06/2016; 

- favorire l’attuazione della Zona Logistica Speciale 

(ZLS), così come proposta dal progetto regionale. 

- preservare parte degli spazi rurali liberi compresi 

all’interno del sistema insediativo e ai margini delle 

infrastrutture stradali e ferroviarie da destinare 

prevalentemente a forme di agricoltura amatoriale 

ovvero a spazi per la fruizione collettiva. 
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IL DIMENSIONAMENTO DELL’UTOE 13P 

Categorie funzionali Dimensionamento Previsioni interne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Dimensionamento Previsioni esterne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Nuova 

edificazione 
Riuso Totale nuova 

edificazione 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

nuova 

edificazione 

non 

subordinata a 

conferenza 

art. 25 LR 

65/2014 

Riuso 

Residenziale       

Industriale/artigianale 65.000 MQ SUL  65.000 MQ 

SUL 

   

Commerciale al dettaglio       

Turistico - ricettiva       

Direzionale e di servizio       

Commerciale all’ingrosso 

e depositi 

      

TOTALE 65.000 MQ 

SUL 
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UTOE 14P - Porta a mare-S. Piero a Grado. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al sistema 

insediativo all’interno del TU. 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al 

Territorio Rurale. 

- recupero e riqualificazione delle aree e degli spazi di 

margine o interclusi all’interno dei comparti 

produttivi dismessi, attraverso progetti di 

rigenerazione urbana delle aree; attuando le 

necessarie operazioni di bonifica. Tali progetti 

dovranno essere orientati prioritariamente 

all’inserimento di funzioni legate alla didattica 

dell’ateneo pisano, ovvero al potenziamento delle 

attività produttive legate al settore nautico e alla 

cantieristica; 

- promuovere la riqualificazione del sistema insediativo 

lineare da Porta a Mare a San Piero a Grado, 

consentendo interventi di riordino e riconfigurazione 

dei margini urbani a diretto contatto con le aree 

agricole, compresi gli interventi di Edilizia 

Residenziale Sociale, di adeguamento infrastrutturale, 

- tutelare le aree agricole esterne agli insediamenti 

sostenendo forme diversificate di conduzione agricola 

da quelle propriamente produttive a quelle amatoriali; 

- garantire la salvaguardia delle aree libere intercluse da 

destinarsi prioritariamente a spazi collettivi a servizio 

dei quartieri integrati con progetti di riqualificazione 

dei margini orientando gli interventi verso funzioni di 

servizio a carattere sociale. 
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di recupero delle aree degradate o dismesse entro le 

quali recuperare spazi pubblici; 

- definizione di misure volte ad attenuare gli eventuali 

effetti dei rischi connessi agli incidenti rilevanti; 

- recupero del tracciato interno del trammino compreso 

tra la Vettola e la città quale ulteriore 

implementazione della rete ciclabile complessiva. 

Interventi discendenti da esito positivo della conferenza di copianificazione 

SIV 1b. valorizzare l’area delle ex cave di argilla Caverni quale ambito a valenza agricolo-ambientale nel 

quale promuovere azioni volte a sostenere le attività legate alla pesca sportiva già in essere. 

 

IL DIMENSIONAMENTO DELL’UTOE 14P 

Categorie funzionali Dimensionamento Previsioni interne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Dimensionamento Previsioni esterne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Nuova 

edificazione 
Riuso Totale nuova 

edificazione 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

nuova 

edificazione 

non 

subordinata a 

conferenza 

art. 25 LR 

65/2014 

Riuso 

Residenziale 5.000 MQ SUL 

 

10.000 MQ SUL 

 

15.000 MQ SUL    

Industriale/artigianale 3.000 MQ SUL 

 

25.000 MQ SUL 

 

28.000 MQ SUL    

Commerciale al dettaglio  6.000 MQ SUL 

 

6.000 MQ SUL 500 MQ SUL 

 

  

Turistico - ricettiva 1.500 MQ SUL 

 

10.000 MQ SUL 

 

11.500 MQ SUL    

Direzionale e di servizio 1.000 MQ SUL 

 

18.000 MQ SUL 19.000 MQ SUL    

Commerciale all’ingrosso 

e depositi 

      

TOTALE 10.500 MQ SUL 69.000 MQ SUL  79.500 MQ SUL 500 MQ SUL   
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UTOE 15P - Litorale. 

 

 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al sistema 

insediativo all’interno del TU. 

Obiettivi di qualità, strategie, azioni riferite al 

Territorio Rurale. 

- riqualificare gli spazi pubblici del lungomare sotto il 

profilo del verde urbano, degli arredi e delle strutture 

a servizio delle attività commerciali con particolare 

riferimento alle piazze di Marina di Pisa, inclusa 

Piazza Viviani, alla passeggiata di Marina, all’asse 

principale di Tirrenia Via dei Fiori – Piazza 

Belvedere, agli spazi e alle aree pubbliche di 

Calambrone; 

- coordinare le strategie di intervento sul Lungomare 

attraverso interventi d'insieme e conseguenti azioni 

che valorizzano lo sky-line complessivo, favoriscano 

la creazione di spazi pubblici e contrastino i fenomeni 

erosivi; 

- definire un piano del colore per gestire unitariamente 

gli interventi di manutenzione e ritinteggiatura delle 

facciate degli edifici che caratterizzano l’abitato di 

Marina di Pisa; 

- tutelare le aree agricole esterne agli insediamenti 

sostenendo forme diversificate di conduzione agricola 

da quelle propriamente produttive a quelle amatoriali; 

- garantire la salvaguardia delle aree libere intercluse da 

destinarsi prioritariamente a spazi collettivi a servizio 

dei quartieri integrati con progetti di riqualificazione 

dei margini orientando gli interventi verso funzioni di 

servizio a carattere sociale. 
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- definire un progetto complessivo di riassetto d Piazza 

Viviani che, oltre la riqualificazione dello spazio 

pubblico, consenta interventi edilizi orientati alla 

costruzione di uno sky-line omogeneo dei fronti che 

vi si affacciano: sarà compito del Piano Operativo 

definire un progetto guida capace di indirizzare i 

diversi interventi edilizi in un’ottica di 

coordinamento; 

- riconfigurare l’assetto edilizio e quello degli spazi 

pubblici dell’area retro portuale con un eventuale 

nuovo progetto che possa contemplare l’introduzione 

di nuove funzioni per favorire il processo di 

rigenerazione, prevedendo anche modalità di 

trasferimento di quantità edilizie e funzioni da altri 

ambiti degradati o incompatibili con il contesto in cui 

sono collocati ( data la strategicità dell’area e degli 

interventi connessi, già oggetto di accordo di 

programma, le nuove funzioni sono da valutare anche 

attraverso tavoli tecnici con i soggetti coinvolti); 

- sostenere la funzione residenziale a Calambrone 

consentendo, ove sostenibile, la conversione del 

patrimonio edilizio a destinazione ricettiva o a servizi 

di interesse collettivo che favoriscano lo sviluppo di 

forme di aggregazione comunitaria tutto l’anno, 

migliorando così la qualità della vita; 

- recuperare il patrimonio edilizio degli ex stabilimenti 

cinematografici per destinarlo a museo del cinema, 

servizi annessi e quote di ricettività; 

- individuare le strutture più adeguate ad ospitare il polo 

della sicurezza del Lungomare da utilizzare anche 

come centro di supporto delle attività della protezione 

civile; 

- verifica della possibilità di realizzare un eliporto o uno 

scalo per idrovolanti; 

- agevolare la mobilità lenta nel tratto Pisa- Marina di 

Pisa attraverso il recupero del sedime del vecchio 

tracciato del Trammino da Marina di Pisa a 

Calambrone, nel rispetto delle misure di 

conservazione dei siti di interesse comunitario SIR-

ZPS, oltre ad individuare ulteriori possibilità di 

implementazione della rete ciclabile per rendere 

fruibile l’intero ambito costiero anche in relazione alla 

rete di fruizione nel territorio del Parco; 

- proseguire e aggiornare in accordo con il Parco di 

Migliarino San Rossore Massaciuccoli, la 

riqualificazione degli stabilimenti balneari sostenendo 

progetti di riconfigurazione spaziale e funzionale 



POC – Quadro degli obiettivi e dei dimensionamenti delle UTOE 

35 

 

degli spazi e dei manufatti legittimi, finalizzati ad 

elevare la qualità architettonica e paesaggistica del 

Lungomare nel suo complesso oltre a garantire 

ulteriori servizi turistici; 

- razionalizzare, all'interno della rete viabilistica di 

Marina di Pisa, gli spazi disponibili per le diverse 

funzioni tenuto conto che grazie alla dimensione della 

stessa è possibile reperire marciapiedi, pista ciclabile, 

parcheggi, viabilità e alberature; 

- individuare un’area idonea ambientalmente e 

paesaggisticamente da destinarsi allo stoccaggio e 

smaltimento dei rifiuti provenienti dalle mareggiate; 

- verifica della possibilità di individuare un’area 

cimiteriale accertando la sussistenza delle più idonee 

condizioni igienico-sanitarie e di compatibilità 

paesaggistica della futura localizzazione. 

 

IL DIMENSIONAMENTO DELL’UTOE 15P 

Categorie funzionali Dimensionamento Previsioni interne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Dimensionamento Previsioni esterne al 

perimetro del territorio urbanizzato 

Nuova 

edificazione 
Riuso Totale nuova 

edificazione 

subordinata a 

conferenza art. 

25 LR 65/2014 

nuova 

edificazione 

non 

subordinata a 

conferenza 

art. 25 LR 

65/2014 

Riuso 

Residenziale 4.000 MQ SUL 

 

15.000 MQ SUL 

 

19.000 

MQ SUL 

   

Industriale/artigianale       

Commerciale al dettaglio 2.500 MQ SUL 

 

6.000 MQ SUL 

 

8.500 MQ SUL    

Turistico - ricettiva  7.000 MQ SUL 

 

7.000 MQ SUL    

Direzionale e di servizio 7.000 MQ SUL 

 

13.000 MQ SUL 

 

20.000 MQ 

SUL 

   

Commerciale all’ingrosso 

e depositi 

      

TOTALE 13.500 

MQ SUL 

41.000 

MQ SUL 
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NOTA:  

Si precisa che l’articolo 61 delle norme del Piano Strutturale Intercomunale prevede che il 

Piano Operativo potrà ammettere fino ad un massimo del 10% di trasferimento di 

dimensionamento fra UTOE calcolato per singola UTOE e per singola funzione quale 

percentuale sul valore massimo in esame. 


