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L’utopia è come l’orizzonte: 
cammino due passi e si allontana di due passi. 

Cammino dieci passi e si allontana di dieci passi. 
E allora, a cosa serve l’utopia? 

A questo: serve per continuare a camminare. 
 

Eduardo Galeano 
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Introduzione 
 
Il presente documento,con i suoi allegati, rappresenta il Documento Preliminare alla Progettazione 
(DPP), che si inquadra nell’ambito di quanto previsto dall’art. 10 del D.lgs n° 163/06 e, per quanto 
applicabile, dall’art. 8, comma 1, lettera c del DPR n° 554/99, secondo il quale il responsabile del 
procedimento, tra i vari compiti, ha anche quello di redigere il DPP, secondo i contenuti di cui 
all’art. 15, commi 4 e 5 del medesimo DPR.  
 
Il DPP contiene le linee guida da seguire nella progettazione e riporta tra l’altro l’indicazione:  

 a) della situazione iniziale e dello stato di conservazione degli immobili;  
 b) degli obiettivi generali da perseguire;  
 c) delle esigenze e bisogni da soddisfare;  
 d) delle regole e norme tecniche da rispettare;  
 e) dei vincoli di legge relativi al contesto in cui l’intervento è previsto;  
 f) dei requisiti funzionali che caratterizzeranno l’intervento;  
 g) dei requisiti tecnici che dovrà rispettare;  
 h) degli impatti dell’opera sulle componenti ambientali;  
 i) dei limiti finanziari da rispettare e della stima dei costi. 
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0. Premessa 
 
L’Amministrazione Comunale, con la Regione Toscana, l’Azienda Ospedaliera Universitaria Pisana 
e l’Università di Pisa, ha individuato la strada del concorso internazionale, quale unica scelta 
all’altezza del significato dei luoghi oggetto dell’intervento ed in grado di assicurare il 
consolidamento del ruolo internazionale per il quale la città di Pisa si candida all’interno del 
panorama europeo e mondiale.  
 
Oggi l’Unione Europea individua nelle città i nodi e i poli di eccellenza territoriale, chiamandole ad 
assumere, nella nuova programmazione, un ruolo propulsore dello sviluppo: per sé, ma anche per i 
territori di riferimento, guardando alle vocazioni e opportunità locali, progettando e promuovendo 
reti di alleanze e di complementarietà con altre città, nei contesti nazionali ed europei. 
 
“Le grandi città europee e le loro aree metropolitane sono centri vitali di crescita, di sviluppo di 
opportunità ed innovazione. Allo stesso tempo, le città sono vitali per lo sforzo europeo nel 
perseguimento degli obiettivi dettati dalle strategie di Lisbona e di Goteborg. Ma le aree urbane 
sono anche chiamate ad affrontare una seria sfida rispetto ai processi di segregazione ed 
esclusione sociale, in termini di sistemi abitativi ed infrastrutturali e di sostenibilità dell’ambiente 
urbano. 
 
L’Europa deve indirizzare queste sfide allo scopo di sviluppare il massimo del potenziale delle aree 
urbane. Queste sono questioni che non possono essere affrontate isolatamente. Sono, quindi, 
richiesti un rafforzamento della cooperazione e del dialogo tra i diversi livelli di governo1”. 
 
In questi termini l’occasione del Concorso Internazionale consente alla città di Pisa di promuovere 
la competitività e l’innovazione della città e di  fornire nuovi servizi di qualità ai bacini territoriali 
sovracomunali e regionali di riferimento. 
 

                                                 
1 Urban Futures 2.0 - Urban governance and partnership. Conference on European challenger and urban governance and 
partnership required to meet them. Stockholm 3/5 May 2006 
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1. Gli obiettivi 
 
1.1 Finalità del Concorso 
 
L’occasione del concorso internazionale di progettazione intende attivare le migliori energie 
intellettuali e progettuali al fine di proporre un progetto urbanistico che si affermi con la forza della 
bellezza e della concretezza. La finalità stessa del concorso consente all’Amministrazione 
Comunale di dotarsi di un progetto unitario preciso per la trasformazione alla scala urbana , 
adeguato all’importanza e al prestigio dell’area ma anche all’importanza che assumeranno le 
relazioni che essa dovrà stabilire con il resto della città.  
 
E’ necessario tenere conto del fatto che siamo al confine con molte altre aree di forte interesse 
storico e culturale; come lo scavo archeologico legato alla scoperta delle Navi Antiche2, al progetto 
del nuovo sistema museale dei Lungarni, al giardino botanico, alle istituzioni universitarie presenti 
nella zona, ma anche alle forti relazioni che dovranno stabilirsi con il tema del recupero delle aree 
oggi destinate a caserme militari.3 
 
 

 
Schema dei percorsi museali pisani dopo il recupero a fini di accoglienza turistica della 
attuale caserma Bechi-Luserna. 

                                                 
2 http://www.navipisa.it/ 
3 http://www.comune.pisa.it/doc/sit-pisa/navi-romane/images/m-tra-a3.jpg 
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Il recupero dell’area di S. Chiara è legato alla realizzazione del nuovo polo ospedaliero/universitario 
nella città moderna, polo nel campo della salute, della formazione e della ricerca che rappresenta 
un’occasione importante di sviluppo della città di Pisa.  
 
Dall’analisi delle principali criticità in atto (come le trasformazioni subite dagli edifici storici, 
l’inserimento di nuove strutture edilizie in contrasto con l’assetto storico originario, l’assetto dei 
percorsi e delle visuali interne all’area) dovrà scaturire il progetto di valorizzazione dell’area, 
attraverso un’ intervento rivolto alla necessità di valorizzare il tracciato delle mura urbane, la 
salvaguardia e la valorizzazione delle aree a verde e degli spazi pubblici.  
 
Il progetto dovrà rispondere all’esigenza di creare un rapporto corretto ed equilibrato, non solo con 
il sito UNESCO rappresentato dalla Piazza dei Miracoli, ma anche con il sistema di relazioni da 
stabilire in termini di funzionalità e di mobilità con il centro storico.  
 
Il progetto preliminare di recupero urbanistico che viene richiesto dovrà pertanto specificare le 
destinazioni ammissibili, da ricercare prioritariamente tra quelle indicate dall’amministrazione 
comunale4, individuare eventuali nuove funzioni pubbliche e private, indicare le Unità Minime di 
Intervento attraverso le quali articolare la realizzazione degli interventi, e restituire centralità alla 
qualità degli spazi pubblici e degli eventuali nuovi edifici, garantendo qualità delle ristrutturazioni 
ed adeguatezza della valorizzazione economica. 
 
A questo riguardo si evidenzia che la dismissione delle attività ospedaliere ed universitarie è 
preliminare alla vendita degli immobili, risorsa economica necessaria per il completamento del 
nuovo polo ospedaliero ed universitario di Cisanello. 
 
Il tema del recupero urbanistico dell’area di S. Chiara richiede una riflessione che deve partire da 
un’attenta lettura storica delle strutture architettoniche che la compongono e dall’analisi del 
processo di trasformazione che nel corso dei secoli ha portato al consolidamento urbanistico di 
questa parte della città.  
 
La finalità quindi è quella di un’operazione di grande respiro culturale, che si concluda con un 
progetto prestigioso e realizzabile che il Comune possa tradurre in un appropriato strumento 
urbanistico e normativo finalizzato al recupero dell’area di S. Chiara a funzioni cittadine integrate 
con il centro storico e con lo sviluppo delle sue potenzialità abitative, turistiche e culturali.  
 
La trasformazione dell’area confinante con la Piazza del Duomo dovrà esprimere la volontà di 
mantenere intatta la naturale vocazione di Pisa come città aperta al mondo, città d’arte e di cultura, 
di intelligenza, di sapere, ma all’interno di un centro storico nel quale gli abitanti, assieme agli 
ospiti (studenti, studiosi, turisti), possano vivere e convivere senza conflitti. 
 
 
1.2 Storia e stato di fatto dell’Ospedale Santa Chiara 
 
1.2.1 La storia 
 
L’area oggetto del concorso internazionale fa parte di uno degli isolati di maggior superficie del 
centro storico ed è interna al quartiere di S. Maria; in essa sono compresi tutti gli edifici del 
complesso ospedaliero S. Chiara e le cliniche universitarie lungo la Via Savi ed escluse le residenze 
private su Via Bonanno. 

                                                 
4 Allegato 4 
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L’impianto storico si affaccia sulla Piazza dei Miracoli ed è stato fondato nel 1258. A seguito della 
fondazione dell’ospedale furono soppressi i molti piccoli “spedali” che si trovavano presso chiese e 
conventi della città e del circondario. 
 

 
Il perimetro dell’area ospedaliero/universitaria 

 
Inizialmente denominato “spedale della Misericordia”, assunse la denominazione attuale quando 
inglobò la vicina chiesa di S. Chiara. Varie trasformazioni ed ampliamenti dell’impianto originario 
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avvenute in epoche successive e prevalentemente sotto il granducato dei Medici e, successivamente, 
dei Lorena. 
 
Gli edifici storici originari si caratterizzano per la muratura in mattoni a faccia vista, portali 
archeggiati a tutto sesto, bifore, torrette laterali con base in pietra verrucana, il tutto articolato con 
un cortile interno con doppio loggiato che ha costituito, per secoli, lo spazio di ingresso 
all’ospedale. Particolarmente pregiata è la facciata sulla Piazza del Duomo dove è presente il museo 
delle Sinopie. 
 
Nel periodo ottocentesco si sviluppa tutta la zona a sud verso Via Roma e Via Savi, che ha 
permesso lo sviluppo della Facoltà di Medicina con la realizzazione della Scuola Medica, edificio 
neo-rinascimentale, dello stabilimento “Zooiatrico” e dell’attuale padiglione di Medicina interna e 
biblioteca di Medicina, trasformazioni avvenute dopo che la Facoltà di Veterinaria è stata trasferita 
sul Viale delle Piagge, nella zona est della città. 
 
L’espansione moderna dell’ospedale è avvenuta a partire dai primi anni del secolo scorso, prima 
occupando una zona ortiva all’interno delle mura urbane, poi con la demolizione stessa di un tratto 
delle mura medievali per consentire un’ulteriore espansione verso ovest. Agli anni ’30 del 
novecento risalgono altre strutture e padiglioni, alcuni dei quali di tipologia razionalista, situati in 
prevalenza lungo la Via Bonanno e la Via Risorgimento. 
 
Dal dopoguerra ad oggi gli interventi di adeguamento e ampliamento delle varie cliniche hanno 
prodotto nuovi edifici e strutture ad alta tecnologia, che però contrastano con l’assetto storico 
precedente. Ancora oggi il complesso ospedaliero S. Chiara funziona a pieno regime, nonostante 
che già nel piano regolatore degli anni ‘70 fosse previsto lo spostamento nell’area di Cisanello, con 
la realizzazione di nuove strutture ospedaliere in adiacenza ad un preesistente “sanatorio”. 
 
La costruzione del nuovo ospedale fino ad oggi si è svolta con lentezza, creando non pochi 
problemi di relazione e funzionali per una area in pieno centro storico, che manteneva intatta la sua 
piena funzione sanitaria ed universitaria, in modo particolare per quanto concerne l’accessibilità e la 
carenza di aree a parcheggio. 
 
Per i dettagli si rimanda alla relazione storica redatta dall’arch. Silvia Fontani, allegata al presente 
DPP e consultabile anche sul sito dell’amministrazione comunale dedicato al concorso5. 
 
 
1.2.2 Lo stato di fatto 
 

1.2.2.1 Principali immobili  
1. Direzione Generale e Anatomia 
2. Dipartimento Odontostomatologia  
3. Servizio Ambulanzieri  
4. Dipartimento Laboratorio Analisi 
5. Dipartimento Chirurgia Generale 
6. Dipartimento Oculistico e Superficie Annessa 
7. Dipartimento Medici 1° e 2° 
8. Clinica Dermatologica (dermosifilopatica)  
9. Andrologia,  

                                                 
5 allegato 5 - http://www.comune.pisa.it/urbanistica/pdf/relazione-storica.pdf 
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10. Ufficio Tecnico  
11. Ambulatori Medicina Generale  
12. Psichiatria Uomini - Ambulatori  
13. Dipartimento Cardiovascolare 
14. Clinica Otorinolaringoiatrica, ex-Scuola Zooiatrica (area in Ospedale S. Chiara) 
15. Scuola Medica 
16. Psichiatria donne 
17. Urologia 
18. Pediatria 
19. Ginecologia 
20. Ortopedia 
 
La descrizione delle caratteristiche morfologiche e tecnico-costruttive degli immobili di maggior 
rilievo, vincolati ai sensi dell’art. 10 del Decreto Legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 (Codice dei 
Beni Culturali), è contenuta nella documentazione relativa ai vincoli monumentali (Allegato 8). 
 
 

1.2.2.2  Gli spazi scoperti 
 
Gli spazi scoperti interni al complesso sono, con poche eccezioni, attrezzati a giardino, 
compatibilmente con le esigenze di circolazione dei veicoli di servizio ed autorizzati all’interno 
dell’area ospedaliera. 
 
La piantumazione arborea ed arbustiva, inserita all’interno di aiuole dal disegno semplice e prive di 
connotazioni particolari, è descritta all’interno della catalogazione dell’intero patrimonio arboreo 
dell’Azienda Ospedaliero/Universitaria (allegato 13), che contiene anche il relativo piano di 
manutenzione. 
 
 
1.3 Storia e stato di fatto degli spazi esterni 
 
La storia degli spazi esterni all’area di intervento è intimamente connessa con le trasformazioni e lo 
sviluppo dell’area della Piazza del Duomo e con la storia stessa della città. In questa sede è perciò 
opportuno proporre solo una breve sintesi, rimandando, per gli approfondimenti, alla bibliografia 
essenziale posta a conclusione del presente documento ed all’ottimo sito web dell’Opera del Duomo 
di Pisa (http://piazza.opapisa.it/). 
 
L’attuale area ospedaliera si colloca al margine della città di epoca romana, in ambiente 
anticamente palustre o comunque soggetto a frequenti fenomeni di ristagno o esondativi, 
probabilmente percorso dalle divagazioni dei corsi d’acqua che circondavano la città. Non si hanno, 
infatti, tracce documentarie di presenza antropica stabile fino all’inizio del II millennio. 
 
Anche i dati desunti dall’indagine archeologica (vedere allegato 14 – Analisi archeologica), pur 
riferendo elementi legati alla presenza umana, non sono sufficienti per definire una presenza stabile. 
 
Dalla stessa altimetria attuale risulta che l’area sia relativamente depressa rispetto alle porzioni 
circostanti del centro storico. 
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Ricostruzione dell’altimetria del centro storico sulla base cartografica della pianta “Van Lint” e 
con quote desunte dalla carta aerofotogrammetria del 1977. 
 
 
Dopo un presumibile periodo di contrazione dell’abitato, riferibile all’alto medio evo, durante il 
quale le diversioni del complesso fluviale Arno/Auser e delle sue diramazioni, non più controllate e 
regimate, hanno coinvolto l’area, con la ripresa economica, demografica ed urbanistica della città, a 
partire dal X secolo, la zona viene bonificata, tanto da essere inclusa nella cinta muraria del 1155. 
Bonifica non necessaria nella porzione settentrionale, identificabile con l’attuale Piazza dei 
Miracoli, che non aveva mai cessato di accogliere funzioni antropiche dall’epoca etrusca fino al 
periodo longobardo, in ragione della sua quota più elevata. 
 
Anche con la fondazione, nel 1063, del Duomo, e, successivamente, degli altri edifici della piazza, è 
probabile che il terreno posto tra le mura e la via S. Maria, a sud del Duomo e fin quasi al fiume, 
rimanesse un’area coltivata e priva di insediamenti edificatori di rilievo. 
 
L’unica traccia di urbanizzazione medievale è la via “di Fossa Fulmina” (attuale via Roma), 
probabilmente sul tracciato o in adiacenza di un canale di bonifica, sulla quale si affacciano i resti 
della chiesa di S. Leonardo in Pratuscello (attestata dal sec. XI) ed una delle poche porte presenti 
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sul lato ovest delle mura, la “porta Buoza”, riferibile ad un tracciato viario in prosecuzione 
dell’attuale via Galli Tassi, viabilità secondaria ortogonale alla via S. Maria, immediatamente a sud 
del più antico insediamento ospedaliero. 
 

 
 
Le vicende storiche che portarono Pisa sotto il dominio fiorentino (1406) congelarono la città, e 
quindi l’area in questione, nella sua conformazione medievale, tanto che la prime piante moderne e 
geometricamente attendibili, a partire dal settecento, ci restituiscono l’immagine di grandi spazi 
inedificati e coltivati tra il centro antico ed il perimetro delle mura. 
 
Lo sviluppo successivo della città, la progressiva saturazione degli spazi interni al perimetro delle 
mura, lo sviluppo oltre le mura stesse, sono documentati nella cartografia ricostruttiva, con la 
datazione degli edifici, contenuta nell’allegato 6, mentre, nell’allegato 11 sono presenti immagini 
della fine dell’ottocento e degli inizi del novecento che illustrano la ancora scarsa urbanizzazione 
delle aree interne ed esterne alle mura medievali. 
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2. Le relazione di contesto 
 
2.1 Il ruolo delle città all’interno dei nuovi scenari della programmazione 
 
La nuova programmazione comunitaria (2007-2013) prevede il passaggio della politica urbana 
all’interno della politica regionale, con il vincolo per le Regioni di identificare le priorità di politica 
urbana nei loro documenti di programmazione, le risorse espressamente destinate e, se possibile, 
anche le città che sarebbero oggetto, nei sette anni successivi, di interventi puntuali. Gli indirizzi 
enunciati dal nuovo Regolamento comunitario sono l’espressione della consapevolezza, maturata 
negli ultimi anni, che le aree urbane sono oggi protagoniste del processo di rinnovamento e sviluppo 
della competitività dell’Europa e, quindi, interlocutori imprescindibili nelle tematiche della 
coesione e dello sviluppo economico e sociale. 
 
Oggi l’UE, dunque, individua nelle città i nodi e i poli di eccellenza territoriale, chiamandole ad 
assumere, nella nuova programmazione, un ruolo propulsore dello sviluppo: per sé, ma anche per i 
territori di riferimento, guardando alle vocazionalità e opportunità locali, progettando e 
promuovendo reti di alleanze e di complementarietà con altre città, nei contesti nazionali ed 
europei. 
 
La Regione Toscana, con la Legge Regionale n. 5/1995, ha innovato la strumentazione urbanistica 
secondo un principio di complementarietà e compatibilità gerarchicamente articolato in: 
- Piano di Indirizzo Territoriale (PIT) 

Lo strumento della programmazione regionale del territorio. 
- Piano Territoriale di Coordinamento (PTC) 

Lo strumento della pianificazione a livello provinciale; individua i sistemi strutturali e 
definisce le vocazioni, le priorità ed i vincoli per la pianificazione comunale, in conformità 
con gli indirizzi del PIT: 

- Piano Strutturale (PS) 
Sulla base delle indicazioni del PIT e del PTC, analizza il territorio comunale, ne definisce il 
quadro delle risorse e delle infrastrutture ed il ruolo delle porzioni elementari omogenee nei 
quali è articolato. 

- Regolamento Urbanistico (RU) 
Disciplina l’attività urbanistica ed edilizia sul territorio comunale (gestione e trasformazione 
del patrimonio edilizio esistente e dei nuovi insediamenti) nel rispetto delle indicazioni del 
Piano Strutturale. 

 
Il Regolamento Urbanistico, a sua volta, può articolare ulteriormente il territorio comprendendo 
aree nelle quali l’attività di trasformazione urbanistica è soggetta alla preventiva definizione di 
“piani particolareggiati” attuativi delle indicazioni generali attraverso la progettazione urbanistica di 
dettaglio da sviluppare sulla base delle indicazioni contenute in apposite schede-norma. 
 
Nel caso dell’area ospedaliera ed universitaria di S. Chiara, oggetto del concorso, il Consiglio 
Comunale ha introdotto nel Regolamento Urbanistico un’apposita scheda di trasformazione che 
prevede la redazione di un piano di recupero, fornendo alcune sommarie indicazioni sugli obiettivi e 
sulle finalità dell’intervento6. 

                                                 
6 Vedere allegato 4 
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Tale scheda è stata inserita nel Regolamento Urbanistico con variante conseguente le intese 
intercorse tra una serie di enti, intese poi confluite nell’Accordo di Programma sottoscritto il 31 
marzo 2005, sulla base del quale, tra l’altro, viene bandito il presente concorso7. 
 
2.2 Contesto territoriale 
 
Gli indirizzi strategici del Piano Strutturale e del Regolamento Urbanistico e degli atti di governo 
del territorio che si sono susseguiti , sono stati applicati prendendo atto, nel pianificare e nell’attuare 
le scelte di piano, di alcune fondamentali questioni quali: 
− la centralità della qualità elevata dell’ambiente urbano è in linea con la priorità accordata, 
nell’ambito della strategia di Lisbona, all’obiettivo di “rendere l’Europa più capace di attrarre 
investimenti e lavoro”. 
− il rafforzamento delle potenzialità di crescita e di creazione di posti di lavori per la realizzazione 
dell’agenda di Lisbona, attraverso un approccio integrato per la gestione dell’ambiente urbano, 
adottando piani di azione strategici e a lungo termine. 
− la creazione di una visione chiara, di una strategia globale e di un piano di azione, finalizzata a  
disporre di un quadro di riferimento per guidare e dirigere le scelte di gestione quotidiane e per 
conseguire gli obiettivi e i traguardi stabiliti. 
 
 
2.3 Gli accordi e la pianificazione d’area 
 
Nel corso degli anni, la situazione urbanistica e strutturale degli enti e delle istituzioni presenti nel 
centro della città è stata occasione di confronto tra le varie amministrazioni, in primo luogo con 
quella comunale che detiene la potestà regolamentare di pianificare il territorio. 
 
I principali accordi che hanno modificato profondamente il volto della città e ne disegnano alcune 
grandi direttrici di sviluppo sono di seguito descritti. 
 
Gli Uffici Finanziari dello Stato 
E’ stato il primo accordo firmato, poi confluito nell’accordo principale sul Museo della 
Navigazione8, che consente di trasferire alcune presenze di uffici dello Stato dal centro storico 
all’area demaniale di S. Cataldo, nel cuore della città nuova, liberando contenitori storici e 
razionalizzando la presenza degli uffici statali del centro. 
 
Le Navi Romane, le Caserme e il Piano Regolatore delle grandi Istituzioni 
Nel 1998 avviene lo straordinario ritrovamento archeologico del Porto Antico di Pisa e delle navi 
romane. Il cantiere di scavo delle navi di Pisa, prossimo alla Piazza del Duomo ed all’area di 
intervento del concorso, si è sviluppato fino ad assumere un rilievo ed un’importanza scientifica 
senza precedenti per la conoscenza della navigazione antica e delle connesse tecnologie, degli 
oggetti, soggetti, percorsi e mezzi del commercio antico, del regime idrico e delle coste, e 
rappresenta oggi uno dei più promettenti cantieri archeologici del Mediterraneo. 
 
La scoperta archeologica ha rappresentato per la città di Pisa una opportunità eccezionale per 
riorganizzare e riordinare il suo tessuto urbano sulla base di un progetto di trasformazione 
incentrato sul Museo delle Navi Romane. Le caratteristiche di un Museo di questa portata debbono 
essere identificate facendo riferimento al particolare momento della storia urbana di Pisa in cui si 
stanno intraprendendo politiche di rinnovamento e rilancio della città sul piano urbanistico 

                                                 
7 Vedere allegato 10 
8 Vedere allegato 2 
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(spostamento caserme e Ospedale S. Chiara, asse pedonale Stazione ferroviaria - Piazza del Duomo, 
nuova ‘porta’ di accesso turistico a Pisa), sul piano economico e commerciale (promozione 
dell’offerta alberghiera), sul piano turistico e culturale (allargamento del flusso turistico dalla Torre 
al resto del centro storico, allungamento dei tempi di permanenza a Pisa, rilancio degli altri musei 
pisani, recupero di un’identità pisana). 
 
Nel 2001 si avvia dunque un progetto ambizioso, un vero e proprio piano regolatore delle grandi 
Istituzioni presenti in città, che prevede la realizzazione di un Museo della Navigazione destinato a 
ospitare le Navi Romane, un accorpamento degli Uffici Finanziari dello Stato, il recupero delle aree 
e delle strutture oggi occupate da alcune Caserme Militari, individuando per le funzioni della Difesa 
aree più adeguate dal punto di vista logistico, residenziale e dei servizi. 
 
Una parte importante di questo progetto ha preso corpo con l’approvazione del Piano Attuativo 
sull’area di S. Cataldo destinata ad ospitare la nuova caserma della Guardia di Finanza, che lascerà 
un edificio antico del centro storico da destinare a funzioni culturali, un nuovo complesso di alloggi 
per studenti ed alcuni uffici finanziari. I lavori di costruzione della nuova caserma della Guardia di 
Finanza sono già avviati. 
 
Il cuore del progetto riguarda tuttavia la realizzazione di una nuova caserma per l’Esercito in 
Ospedaletto ed il recupero delle tre strutture militari situate nel centro cittadino che appaiono oggi 
non più adeguate allo svolgimento delle funzioni originali. 
 
Lo Studio di fattibilità commissionato dall’amministrazione comunale e derivato dall’Accordo del 
2001, evidenziava che era molto difficile raggiungere l’equilibrio finanziario in rapporto alle 
esigenze della Difesa rappresentate dal progetto della nuova caserma. Questo elemento ha 
purtroppo prodotto una situazione di stallo e di incertezza che si è protratta per molto tempo. 
Tuttavia il positivo evolversi del mercato immobiliare, frutto anche delle nuove attese in relazione 
al forte sviluppo delle attività turistico-ricettive della città, e il paziente lavoro di mediazione 
politico-amministrativa con il Ministero della Difesa rendono oggi assai più vicino il punto di 
equilibrio finanziario e più sostenibile il confronto diretto con il mercato, che, in ultima analisi, 
esprimerà il giudizio definitivo sulla fattibilità delle trasformazioni urbane in questione. 
 
Oggi disponiamo della bozza di un Accordo di Programma che prevede il recepimento del progetto 
preliminare della nuova caserma redatto dal Genio Militare all’interno degli strumenti urbanistici 
del Comune di Pisa, la tempistica e gli strumenti per gli interventi di trasformazione urbana, 
l’attivazione delle procedure di evidenza pubblica per l’individuazione della partnership privata 
negli interventi di trasformazione urbana e di realizzazione delle nuove strutture per la Difesa. 
Intorno a questa bozza si sta sviluppando il confronto decisivo. 
 
Il Porto Turistico di Marina di Pisa 
Il 15 Febbraio 2006 la Conferenza dei Servizi composta da Regione, Parco, Autorità di Bacino, 
Soprintendenza, Provincia e Comune ha dato il suo assenso sul progetto definitivo di Piano 
Attuativo per il Porto Turistico di Marina di Pisa. 
 
E’ opportuno sottolineare come il progetto approvato, per la prima volta dopo molti anni, si 
caratterizza per la coerenza con gli strumenti urbanistici vigenti. 
 
Questo risultato non è arrivato per caso: è la conclusione di un lavoro lungo e difficile che dal 2000 
al 2005 ha coinvolto a vario titolo tutti gli Enti locali e le istituzioni interessate con lo scopo di 
definire norme urbanistiche chiare e condivise. Un lavoro certosino di accordi, concertazione e 
pianificazione che ha visto impegnati soprattutto il Comune e il Parco. 
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Il lungo dibattito sul porto, spesso slegato da regole urbanistiche e da elementi concreti di fattibilità, 
è alle spalle. La parola è passata al Consiglio Comunale di Pisa il quale nel dicembre 2006 ha 
approvato definitivamente il Piano di Recupero che consentirà di trasformare la vecchia fabbrica 
Motofides, in disuso da decenni, in un nuovo insediamento turistico e residenziale a completamento 
dell’abitato di Marina di Pisa. 
 
Gli altri accordi 
Di portata diversa, dal punto di vista delle quantità e qualità in gioco, ma altrettanto significativi per 
le trasformazioni indotte e per il metodo concertativo adottato sono: 

- L’accordo per la nuova sede della Provincia, da localizzarsi come previsto dal Regolamento 
Urbanistico, nel Parco Centrale di Cisanello, al centro della città nuova, con la conseguente 
liberazione dei contenitori del centro storico, finalizzabili ad altri usi; 

- L’ accordo con il Comune di Cascina per l’ ampliamento della zona produttiva di 
Ospedaletto al confine tra i due comuni, scelta che consente di risparmiare consumo di 
territorio e di fare sinergia tra le aree produttive; il Piano Attuativo è stato adottato in questi 
mesi contemporaneamente dal Comune di Cascina e dal Comune di Pisa; 

- L’ accordo per la realizzazione della piattaforma logistica costiera, un accordo di importanza 
strategica per il programma di governo della Regione Toscana, con interessanti sviluppi di 
sistema che coinvolgono il porto di Livorno, la Darsena Pisana (il porto interno di Pisa), 
l’Aeroporto Galilei, l’Interporto di Guasticce nel Comune di Collesalvetti, l’autoparco del 
Faldo nel Comune di Cascina, la navigabilità del Canale Scolmatore ed il suo accesso diretto 
dal mare, l’ampliamento del porto di Livorno, il collegamento tra il Canale dei Navicelli e 
l’Arno, il nodo ferroviario Pisa-Livorno, di importanza nazionale. 

− L’alta intermodalità dell’ area apre prospettive interessanti in un settore innovativo e 
costituisce fattore determinante per la competitività del territorio, ma l’accordo prevede 
anche la possibilità di estendere il Parco Naturale fino a comprendere aree di pregio 
naturalistico nell’entroterra livornese; 

- L’accordo con Società Aeroporto Toscano, Società Autostrada Ligure-Toscana, Azienda 
Nazionale per le strade, Aeroporto Militare ed istituzioni locali per la realizzazione di un 
collegamento viario diretto, con sovrappasso sulla via Aurelia e la ferrovia, tra lo scalo 
merci dell’aeroporto e la Darsena Pisana; 

- Gli accordi con le FFSS per la realizzazione dei sottopassi ferroviari in località Quarantola e 
nei quartieri di Putignano e Oratoio, lavori di grande importanza per la vivibilità dei 
quartieri e oggi in corso d’appalto. 

 
Va infine ricordato come l’accordo finalizzato alla riapertura dell’Incile (collegamento tra il Canale 
dei Navicelli e l’Arno), per le sue ricadute sul sistema della nautica pisana, sul turismo nautico, 
sulla fruibilità del Parco Naturale e sulla riqualificazione della Golena d’Arno, divenga anche 
complemento essenziale per lo sviluppo di un’area, destinata alla cantieristica da diporto, posta a 
fianco della Darsena Pisana. 
 
 
2.4 Il contesto urbano e la città di Pisa 
 
La città di Pisa, e soprattutto il suo centro antico, sono stati e sono ancora caratterizzati dalla 
presenza di funzioni dello Stato e, più in generale, pubbliche e di interesse sovracomunale. 
 
La non ampia estensione della città, che fino a pochi decenni fa portava a far coincidere il centro 
urbano con quello storico, ha provocato la concentrazione e lo sviluppo di funzioni diverse in 
un’area di limitate dimensioni: accanto alle sedi storiche dell’ospedale, dell’università, degli uffici 
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finanziari e delle caserme, la città ha visto insediarsi banche, attività di ricerca, attività direzionali, 
artigianali e, un tempo, produttive. Il boom edilizio degli anni sessanta ha coinvolto le periferie 
quasi esclusivamente con la saturazione della funzione residenziale e solo dopo i primi anni ottanta 
ha iniziato a sortire effetto la previsione urbanistica di decentramento contenuta già nel Piano 
Regolatore del 1965, con il consolidamento della zona artigianale e per piccole e medie industrie e 
con l’inizio della realizzazione del cosiddetto Centro Direzionale, nel cuore della nuova periferia. 
 
I trasferimenti di attività e di funzioni hanno riguardato, però, le sole attività produttive, quelle 
commerciali di media e grande distribuzione e, in minima parte, funzioni pubbliche. A fronte del 
decentramento spontaneo (Azienda USL ed alcuni uffici dell’Amministrazione Provinciale nel 
Centro Direzionale) l’Amministrazione Comunale alla fine degli anni ’90 ha operato una sua 
propria scelta incisiva riunendo a margine del comparto produttivo di Ospedaletto le grandi aziende 
ex municipalizzate ed ormai di rilievo intercomunale. 
 
Il Consiglio Nazionale delle Ricerche (CNR), che a Pisa annovera una straordinaria concentrazione 
di strutture di ricerca, ha realizzato il completo trasferimento nella nuova sede di S. Cataldo, 
liberando una serie di edifici nel centro storico, già residenziali ed in prevalenza di proprietà 
privata. 
 
 
2.5 Le principali trasformazioni in corso 
 
Il lavoro svolto dall’Amministrazione Comunale tra il 1998 e oggi ha teso a definire, pianificare, 
avviare, realizzare, oltre ad altre importanti trasformazioni, operazioni urbanistiche riferibili a temi 
presenti nella discussione cittadina da oltre venti anni, addirittura dalla faticosa e tormentata 
approvazione del Piano Regolatore di Dodi e Piccinato. 
 
Il recupero del “centro storico” è stato finalizzato alla rilocalizzazione di alcune funzioni pubbliche 
in altra zona della città, al fine di allentare la pressione sul centro dei “city users” , alla 
razionalizzazione della presenza universitaria, al miglioramento dell’ accoglienza turistica, per altro 
distribuita anche in altre parti della città, ma anche all’ offerta di nuovi spazi residenziali 
determinati dai piani di recupero previsti dal Regolamento Urbanistico, anche a prescindere dai 
progetti relativi al trasferimento delle caserme e dell’ospedale di Santa Chiara; tra tutti i piani vale 
la pena di menzionare per dimensione e significato il piano di recupero dell’area ex Gentili in S. 
Antonio (quasi un isolato occupato da un’industria farmaceutica) e i lavori in corso presso l’area, 
prospiciente le mura urbane, già impegnata dall’azienda di gestione di acque e rifiuti (GEA); 
 
Nella aree esterne al centro storico, le trasformazioni in atto previste dallo strumento urbanistico 
hanno teso a dare organicità a soluzioni interstiziali, con moderato consumo di suolo, garantendo 
ampi spazi pubblici e la previsione di una piazza per ogni quartiere. Sono state previste e sono state 
realizzate però nuove funzioni che contribuiscono a rivoluzionare la monofunzionalità di molte aree 
cittadine, con la nuova presenza di alberghi, case per studenti e altri servizi; tra gli sviluppi più 
significativi possiamo citare il recupero di una delle più importanti aree industriali dismesse, quella 
della Lavaggi Fiammiferi in Putignano. 
 
Centrale per la città si è rivelato il rapporto con il Parco Naturale. Ben lungi dalla visione 
caricaturale di freno allo sviluppo che alcuni ambienti politici hanno cercato, peraltro senza grande 
successo, di accreditare, il Parco si è proposto come partner primario e come copianificatore dello 
sviluppo di qualità. Non è un caso che diversi tra i più grandi progetti di recupero e di 
riqualificazione si sviluppano entro i confini del Parco: il porto turistico, la Cosmopolitan (la 
“Cinecittà” pisana, in disuso dagli anni ’70), le colonie marine del Calambrone (la maggior parte 
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delle quali pregevoli esempi di architettura realizzati tra le due guerre), la riqualificazione degli 
stabilimenti balneari, l’ampliamento e la riorganizzazione dell’ippodromo, il progetto della 
“Sterpaia” (struttura agricola della ex tenuta reale di S. Rossore recuperata a fini culturali e 
ricettivi), il piano di recupero delle attività di rimessaggio ed approdo per imbarcazioni da diporto 
lungo la golena d’Arno, le nuove offerte turistiche e gastronomiche. 
Decisivo è stato l’apporto della Comunità del Parco e in particolare del Comune di Pisa perché la 
nuova legge regionale sul governo del territorio lasciasse intatti i confini e le prerogative del Parco; 
 
Sul fronte dell’edilizia popolare si porta a conclusione il PEEP ’95 e si rilancia con il PEEP 2003 
(vedi in particolare Barbaricina e S. Piero a Grado) affiancato dai Programmi Integrati di Intervento 
che coinvolgono sia il recupero urbanistico a fini residenziali, direzionali ed artigianali dell’area 
Saint Gobain Ovest sia il recupero a fini residenziali delle aree del Calambrone esterne al Parco. 
 
Grazie alla realizzazione del nuovo polo ospedaliero, alla progettazione della nuova sede della 
Provincia, accompagnata da un luogo centrale costituito da piazze e verde e da un nuovo complesso 
bibliotecario, frutto di un concorso internazionale di architettura, nonché alla già avvenuta o 
prossima realizzazione di strutture alberghiere, alla futura realizzazione di nuove residenze e 
servizi, per la quale sono in corso di approvazione o già approvati gli strumenti urbanistici atuativi, 
sta prendendo forma “una nuova Pisanova”, non più periferia esclusivamente residenziale, 
affaticata dall’ ingombrante presenza della grande distribuzione, ma quartiere complesso e 
multifunzionale, nel quale le nuove funzioni di scala comunale e sovracomunale, lungi dall’essere 
disvalori espulsi dal centro storico, diventano motori per nuove relazioni urbane. 
 
Con la dizione “la grande Ospedaletto” si è inteso riferisi ad un’ idea di area produttiva da terzo 
millennio, sede di innovazione e produzioni alte e per questo bisognosa di riqualificazione e di 
nuova dotazione di servizi ed impianti (a partire da quelli sportivi). I risultati sono interessanti, sia 
dal punto di vista della quantità degli interventi, ma soprattutto della qualità, al punto da divenire 
luogo deputato a forme di sperimentazione di architetture contemporanee (Torre e Piazza del nuovo 
millennio). 
 
Il completamento delle previsioni urbanistiche riguardanti il rilancio del Canale dei Navicelli ha 
segnato un punto di svolta decisivo. Oggi il Canale dei Navicelli sta acquistando grande forza nel 
quadro d’infrastrutturazione d’Area Vasta ed è il luogo di elezione di investimenti pubblici e privati 
che guardano al rilancio della cantieristica e allo sviluppo dell’economia del mare che tanto peso ha 
nei piani strategici regionali. Fondamentale la connessione con le produzioni tradizionali (settore 
del legno) ma anche con lo sviluppo della new economy. 
 
Una “città sul litorale” è ciò che nei tre strumenti urbanistici prima descritti si è voluto individuare 
sul litorale pisano, uscendo dalla asfittica discussione “porto si/porto no”. E’ prevalsa, invece, l’ 
idea che anche sul litorale si potesse configurare un’offerta residenziale stabile che consentisse di 
”affidare il presidio del territorio” ai residenti, ai commercianti, a chi sul litorale può trovare un 
luogo di lavoro: il tutto per 24 ore al giorno, per 12 mesi all’anno. Il contributo degli investimenti 
privati si è rivelato decisivo e la costituzione di un consorzio di operatori per il Calambrone ne è la 
dimostrazione più recente 
 
Una nuova accessibilità sta per essere consentita grazie alla realizzazione dei grandi lavori al nodo 
ferroviario e alla realizzazione del nuovo binario per Lucca, consentendo anche la possibilità di un 
uso metropolitano delle linee ferroviarie esistenti. Per questo, ma anche per la sempre maggiore 
importanza dell’aeroporto pisano e, infine, per la consapevolezza del ruolo di porta dell’ area vasta 
che Pisa può interpretare, il nodo stazione ferroviaria – stazione autobus – aeroporto, ma anche 
Darsena Pisana, è stato investito da una progettazione unitaria che si va concretizzando e che crea 
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connessioni tra i diversi vettori, al fine di garantire la massima intermodalità ed anche la possibilità 
di trasferire su ferro o, comunque, su trasporto pubblico, una quota sempre crescente di utilizzatori 
della città. 
 
La straordinaria crescita dell’Aeroporto Internazionale G. Galilei merita un’attenzione 
particolare; vero e proprio fattore propulsivo dell’economia cittadina, esso pone la città di Pisa al 
centro di un network di collegamenti internazionali molto vasto, ne fa una vera e propria porta 
d’accesso della Toscana e ne esalta le potenzialità di città d’Europa non solo nel settore  turistico e 
culturale ma anche in quello della formazione, della ricerca e dell’assistenza. 
 
La portata delle trasformazioni di assetto urbano, formale e funzionale della città, impone il 
coordinamento delle iniziative di programmazione e di realizzazione dei diversi enti che insistono 
sul territorio perché si armonizzino in una “vista d’insieme”. 
 
Questo costituisce il compito principale per il governo della città nel prossimo futuro; l’integrazione 
delle politiche e delle scelte costituisce invece il metodo di governo del territorio da assumere. La 
proposta di sviluppo di un Piano Strategico9 che il Sindaco ha lanciato alla città e ai suoi 
protagonisti va anche in questa direzione. 
 
Il lavoro svolto negli ultimi due anni sul nuovo polo ospedaliero – universitario e sul recupero del 
S. Chiara da un numero assai significativo e inusuale di Enti e Istituzioni rappresenta un esempio 
concreto di cosa intendiamo per “vista d’insieme” e per “integrazione delle politiche e delle scelte”. 
Se il progetto di riordino della presenza statale in città, nelle sue varie accezioni, rappresenta un 
fatto forse unico nella storia dell’urbanistica italiana, almeno per la portata delle trasformazioni 
rispetto alla dimensione cittadina, la trasformazione del Santa Chiara costituirà a sua volta un 
evento epocale nella storia della città ma anche un evento di portata mondiale per la collocazione 
fisica degli interventi da programmare. 
 
 

                                                 
9 http://www.comune.pisa.it/pianostrategico/ 
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3. Indirizzi di programma per il progetto 
 
3.1 Accordo di Programma 
 
Con l’Accordo di Programma tra il Comune di Pisa, la Regione Toscana, l’Azienda Ospedaliero 
Universitaria Pisana, l’Università di Pisa, il Comune di S. Giuliano Terme, la Soprintendenza di 
Pisa, la Soprintendenza Archeologica Regionale, la Direzione Regionale per i beni culturali e 
paesaggistici, l’Autorità di Bacino del Fiume Arno, l’Azienda USL 5, l’Azienda Regionale per il 
Diritto allo Studio Universitario, il Consorzio di Bonifica – Ufficio Fiumi e Fossi del marzo 2005, 
si ha una svolta fondamentale per la città di Pisa, in quanto vengono stabiliti i tempi e i modi per la 
realizzazione del nuovo polo ospedaliero–universitario, collocato nella parte moderna nella città, e 
delle opere di sistemazione idraulica, infrastrutturazione viaria, trasporto pubblico ad esso 
complementari. 
 
Con questa scelta si procede al trasferimento completo del complesso ospedaliero e delle cliniche 
universitarie ospitate fin dal 1258 negli edifici dell’area di S. Chiara, area di oltre 10 ettari nel cuore 
del centro storico di Pisa, a pochi metri dalla Piazza dei Miracoli. 
Il progetto del Nuovo Polo Ospedaliero ed Universitario di Cisanello si inserisce nel più ampio 
contesto di riorganizzazione e rilocalizzazione delle funzioni di interesse sovracomunale già 
descritto. 
 
L’Accordo di Programma, a norma del Decreto Legislativo n. 267/2000 e della Legge Regionale n. 
76/1996, definisce i rapporti e le azioni coordinate fra le parti per garantire la partecipazione degli 
Enti sottoscrittori al programma di interventi finalizzati al completamento del trasferimento da S. 
Chiara al presidio ospedaliero di Cisanello di tutte le attività dell’Azienda Ospedaliero Universitaria 
Pisana e del Polo Universitario della Facoltà di Medicina. L’Azienda Ospedaliero Universitaria 
Pisana e l’Università di Pisa hanno predisposto il piano attuativo del nuovo insediamento 
ospedaliero ed universitario e in tale piano sono previsti anche interventi dell’Azienda Regionale 
per il Diritto allo Studio Universitario di Pisa per la realizzazione di una nuova mensa, sia la 
realizzazione di impiantistica sportivo-ricreativa con funzione di promozione della salute. 
 
L’Ospedale di Cisanello – l’ area del Santa Chiara 
Il 26 Gennaio 2006 il Consiglio Comunale ha approvato definitivamente il Piano Attuativo per il 
nuovo polo ospedaliero–universitario di Cisanello. Il dibattito politico e l’ampiezza dei consensi 
hanno sottolineato la portata di un piano urbanistico atteso da molti anni, in sintonia con il forte 
impegno progettuale e finanziario dell’Assessorato alla Salute della Regione Toscana e con le scelte 
coraggiose e non scontate dell’Università in tema di ricollocazione della Facoltà di Medicina. 
 
Insieme all’accordo sul trasferimento delle Caserme, quello relativo al nuovo polo ospedaliero di 
Cisanello può definirsi una pagina unica nella storia urbanistica della città. La realizzazione del 
nuovo polo ospedaliero di Cisanello significa dotare la Regione Toscana e la città di Pisa di un 
nuovo, più grande centro di servizi d’eccellenza. Si può affermare che il nuovo polo ospedaliero 
porterà a ripensare profondamente il territorio e il nostro rapporto con esso: la vastità delle opere di 
bonifica, i nuovi collegamenti viari e le loro implicazioni, l’impatto sul trasporto pubblico locale, il 
nuovo rapporto con la Provincia e con il Comune di San Giuliano Terme, la ricollocazione delle 
funzioni pubbliche fuori dal centro storico, il nuovo peso della città moderna, un nuovo 
bilanciamento delle attività universitarie e di ricerca, la diversificazione dei flussi studenteschi e dei 
servizi loro dedicati. 
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L’ accordo di programma del marzo 2005 non si limita a fissare i tempi e i modi del trasferimento 
dall’area di S. Chiara ma prevede, finalmente, a supporto di una così importante trasformazione una 
serie di opere di accompagnamento che tracciano però, di fatto, una nuovo assetto dell’ interfaccia 
tra i Comuni di Pisa e San Giuliano, in un’area delicata del territorio pisano, dal punto di vista della 
mobilità e dell’assetto idraulico. 
L’accordo di programma non poteva non farsi carico del destino dell’area oggi impegnata dalle 
strutture ospedaliere ed universitarie. 
 
Pur considerando che il recupero dell’area ospedaliera ed universitaria è destinato anche al 
reperimento di parte delle risorse necessarie alla realizzazione del nuovo polo di Cisanello, 
l’accordo di programma si è fatto carico anche delle sue modalità di trasformazione urbanistica, 
prevedendo che, sotto la guida del Comune di Pisa, si giunga alla definizione di un piano di 
recupero che disciplini il passaggio da area monofunzionale quale è attualmente a parte della città 
nel suo insieme e del centro storico in particolare, comprendendo, compatibilmente con le 
peculiarità del luogo e di parte degli edifici, le funzioni e le caratteristiche tipiche della complessità 
urbana di una media città di origine medievale, nella quale si affiancano residenti, ospiti e centri di 
servizio economico, culturale e turistico. 
 
 
3.2 Indirizzi urbanistici e di inserimento di nuova architettura 
 
Il complesso del Santa Chiara, attraverso le modificazioni architettoniche, edilizie e paesaggistiche 
che nel tempo si sono succedute, si configura oggi come un’unità composta da varie parti fra loro 
collegate in un sistema di interdipendenza, che ha, alla fine, definito un suo tipo di rapporto con il 
contesto e soprattutto con la Piazza del Duomo, pure assoggettato, in misura ancora maggiore, ad 
una progressiva trasformazione del suo carattere originario10. 
 
Di conseguenza, nel momento in cui si intende avviare un’iniziativa di riqualificazione che interessi 
globalmente questa area di grande rilevanza storico - architettonica e paesaggistica, si deve 
evidentemente considerare con particolare attenzione il rapporto, talora di equilibrio, talora di 
squilibrio, che collega tra loro le varie parti del complesso, in quanto qualsiasi nuovo intervento, sia 
di carattere urbanistico che paesaggistico od edilizio - architettonico, induce nuove e diverse 
relazioni fra le varie parti del complesso e, quindi, ne anticipa una configurazione generale 
modificabile sotto ogni profilo, comunque in maniera rispettosa delle indicazioni di tutela ed 
urbanistiche espresse dalle relazioni di vincolo e dal presente documento. 
Pertanto ogni modificazione della attuale configurazione urbanistica dovrà essere attentamente 
valutata in relazione alle variazioni che induce sia sulla percezione dei percorsi, degli spazi aperti, 
del diverso rapporto fra le parti interessate e sulle conseguenti utilizzazioni e funzioni loro 
ascrivibili, sia sul ruolo che viene assegnato alle strutture edificate che compongono il complesso 
generale del Santa Chiara. 
 
Analogamente le modificazioni di carattere morfologico di alcuni degli edifici esistenti e ancora di 
più, l’eventuale inserimento di nuove strutture in sostituzione di quelle per le quali è auspicabile la 
demolizione, dovranno rapportarsi all’immagine ed alle caratteristiche formali ed architettoniche 
del complesso, in termini tali da non stravolgere il rapporto spaziale e percettivo individuato dal 
progetto originario. 
 
Qualsiasi ipotesi progettuale, di restauro e riqualificazione o anche di forte innovazione dovrà, di 
conseguenza, essere verificata non solo in rapporto ai vincoli, alle norme ed ai regolamenti vigenti, 

                                                 
10 http://piazza.opapisa.it/3D/ITA/3D.htm 
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che pure dovranno essere rispettati, quanto piuttosto rispetto alla coerenza dell’immagine 
architettonica, e, più ancora, urbana, complessiva considerata nelle sue componenti sintattiche, 
paesaggistiche e funzionali. 
 
Il nuovo assetto dovrà prevedere la valorizzazione anche formale del tratto di mura demolito nei 
primi anni del secolo scorso (1920) e la salvaguardia dei giardini esistenti eventualmente anche con 
un incremento degli stessi a discapito delle superfici pavimentate e di quelle coperte dagli edifici 
destinati ad impianti. 
 
 
3.3 Indirizzi di restauro urbano 
 
Il progetto di restauro, relativo agli immobili soggetti a decreto di vincolo monumentale, diretto ed 
indiretto ai sensi del Codice dei Beni Culturali, e nel contesto del vincolo archeologico che investe 
l’area, dovrà essere disciplinato dal piano di recupero all’interno della più generale riorganizzazione 
degli spazi, che dovrà tuttavia essere rispettosa di tutti quegli elementi architettonici e funzionali 
ancora oggi esistenti. A questo riguardo si precisa che la proposta potrà fornire indicazioni utili per 
la determinazione dei vincoli indiretti previsti dal Codice dei Beni Culturali. 
 
Nella definizione del progetto, che abbiamo voluto definire appunto di “restauro urbano”, dovrà 
essere posta particolare attenzione alle connessioni fisiche e funzionali con il centro storico, da un 
lato, e con la periferia storicizzata, dall’altro. A nord sarà naturale rivolgersi con la necessaria 
attenzione alla presenza del complesso della Piazza dei Miracoli, valutando attentamente le 
possibilità di collegamento con un ambito dalla conformazione geometrica e prospettica ormai 
consolidata e fisicamente delimitata. 
 
Nel contesto generale dei rapporti con la città, si dovrà, inoltre, tenere conto delle prospettive 
delineate con l’intesa dell’aprile 2001 e, principalmente, con il tema del recupero delle caserme 
presenti nel centro storico e con le nuove funzioni ad esse assegnate. 
 
Si presume che il progetto possa essere sviluppato a partire dalla demolizione degli edifici (tutti o 
parte) non vincolati, ovviamente prevedendo la demolizione di quelli che appaiono del tutto 
incongrui quanto a morfologia e localizzazione, con la possibilità di riutilizzare parte delle 
volumetrie demolite per riconformare (ed a questo ci si riferisce principalmente quando si usa il 
termine “restauro urbano”) l’assetto planimetrico dell’area. 
 
Si fornisce, di seguito, un elenco esemplificativo degli edifici per i quali può essere prevista la 
demolizione ed un’ipotesi delle quantità che possono essere ricostruite (non precrittivo). 
 
Alcuni segni possono essere ricavati da allineamenti fisici o visuali storici, sia ancora permanenti, 
sia cancellati dallo sviluppo edilizio dell’area. A questo riguardo si indica l’esemplificazione 
successiva, precisando che la stessa, pur riferendosi a dati storicamente o fisicamente rilevabili, non 
assume carattere prescrittivo nei riguardi dell’elaborazione progettuale, nel senso che il progettista 
potrà distaccarsene con le opportune valutazioni e motivazioni. 
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Nell’illustrazione sono evidenziati: 
− Il perimetro del nucleo antico dell’ospedale; 
− Il tracciato delle mura urbane demolite negli anni ’20; 
− L’asse di collegamento tra via Galli Tassi ed i resti della “porta Buoza”; 
− Il viale alberato, risalente alla prima metà del novecento, che separa l’attuale zona universitaria 

da quella ospedaliera; 
− un ideale asse di congiunzione tra il vialetto di accesso al Camposanto e la caserma Artale, 

attraversando la via Savi 
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3.4 Indirizzi paesaggistici 
 
L’area di S. Chiara costituisce una parte importante del patrimonio di verde urbano presente nel 
centro storico, soprattutto all’interno degli isolati. Per inciso, si ricorda che le aree verdi presenti 
all’interno del centro storico sono state vincolate dal punto di vista paesaggistico/ambientale, fin dal 
1960, con apposito decreto ministeriale 
 
Gli spazi verdi del complesso ospedaliero sono idealmente connessi con l’orizzontalità del grande 
prato della piazza, base omogenea dei monumenti, e con la verticalità e la massa della 
lussureggiante vegetazione del vicino “Orto Botanico”. 
 
Il resto del contesto circostante l’area oggetto del concorso vede la presenza di verde di arredo, vie 
alberate ed il grande piazzale della caserma Artale, ormai ridotto a parcheggio del personale ed 
impoverito di un patrimonio arboreo una volta presente ed, auspicabilmente, da ripristinare una 
volta cessata la funzione militare. 
 
Per il resto, il paesaggio è quello tipicamente urbano, proprio di una città storica, con tutti i 
problemi legati ad un turismo di massa richiamato dalla presenza della Torre, al margine di una 
prima periferia ormai storicizzata che vede una cospicua presenza di strutture universitarie (facoltà 
di Ingegneria). 
 
Le problematiche immediatamente emergenti sono perciò quelle legate al traffico dei veicoli, sia di 
attraversamento, sia con destinazione locale (piazza, università, ospedale), alla richiesta di 
parcheggio per i residenti e per gli utenti/fruitori ed alla difficilmente controllabile proliferazione di 
elementi di arredo urbano (insegne, tende, padiglioni, chioschi) collegati alle attività commerciali 
rivolte ai turisti e, per ora, agli addetti ed agli utenti dell’ospedale. 
 
 
 
3.5 Indirizzi socio – economici 
 
La finalità del progetto di recupero fin qui delineata è riconducibile alla conversione di un’area a 
destinazione specialistica in porzione della città storica. 
 
Come si evince anche dalla scheda n. 27 del Regolamento Urbanistico11, si è pensato ad un 
ventaglio di destinazioni d’uso tale da assicurare un mix di funzioni compatibili con la 
localizzazione, diversificate quanto più possibile. 
 
L’elenco delle funzioni ammesse, ai fini dello svolgimento del concorso, non è vincolante; i 
progettisti possono perciò scendere in maggiore dettaglio, ma anche introdurre nuove destinazioni, 
pur nei limiti che possono derivare dalla suscettibilità di trasformazione o di adattamento a nuovi 
usi degli edifici vincolati, dalla valutazione delle potenzialità archeologiche che emergono dalla 
relazione12, dal contesto della viabilità circostante e dai limiti di accessibilità veicolare indicati dal 
presente documento od individuati ed approfonditi dai progettisti. 
 
All’interno dell’area si collocano anche edifici per i quali, per uso sedimentato, per impossibilità di 
trasferimento delle funzioni accolte, per opportunità richieste dalla proprietà, è necessario prevedere 
destinazioni specifiche (vedere punti successivi). 

                                                 
11 allegato 4 
12 allegato 14 



 24

Tra le nuove funzioni da insediare, una particolare riflessione merita il trasferimento dei chioschi 
per la vendita di souvenir presenti sulla Piazza ed addossati al lato nord dell’Ospedale. 
 
A seguito di uno specifico decreto di vincolo (decreto “Ronchey” – 1994), è stata vietata ogni 
attività di carattere commerciale sullo spazio pubblico della Piazza. Dopo il trasferimento 
all’esterno della Porta Nuova di una parte delle bancarelle ambulanti presenti, l’opposizione degli 
altri esercenti ha provocato un rallentamento del trasferimento. 
 
Il progetto di sistemazione che, a suo tempo, era stato approvato dall’Amministrazione Comunale e 
dalla Soprintendenza, prevedeva l’utilizzazione di una parte dell’area ospedaliera, a ridosso della 
Clinica Chirurgica, per la realizzazione di una piccola piazza circondata da una serie di chioschi in 
muratura nei quali trasferire le attività commerciali ancora presenti. 
 
Lo sviluppo successivo delle previsioni e degli accordi, in ultimo quello relativo al trasferimento 
dell’ospedale e quello relativo al trasferimento delle caserme dal centro storico, rende oggi possibile 
valutare due soluzioni alternative. 
 
La prima, che può considerarsi un’evoluzione di quella originale, consiste nel trasferimento 
dell’area commerciale all’interno dell’area ospedaliera. In questo caso, all’interno del riassetto 
dell’area, ma tenendo presente anche l’esigenza degli operatori di non essere isolati dal flusso 
turistico, potrà essere individuato uno spazio scoperto o edificato suscettibile di accogliere le 
attività. 
 
La seconda è invece riferita alla previsione di destinare la caserma Bechi-Luserna, una volta liberata 
dalle funzioni militari, a terminal turistico della città. 
 
L’ipotesi nasce dall’esigenza di alleggerire la pressione turistica diretta sulla Piazza del Duomo, 
decentrando il punto di arrivo dei bus turistici in prossimità degli Arsenali Medicei (futuro Museo 
della Navigazione) e dotando l’area di servizi di parcheggio, ricettivi e commerciali (vedere 
illustrazione a pag. 5). L’ipotesi, inoltre, è funzionale alla valorizzazione dell’area della Cittadella, 
dei Lungarni e di tutto il sistema museale. 
 
Dal nuovo terminal i percorsi turistici potranno quindi svolgersi sui lungarni e da questi, attraverso 
Borgo Stretto e Piazza dei Cavalieri, raggiungere la Piazza dei Miracoli, oppure, seguendo il 
tracciato del lato ovest delle mura ed attraversando l’area ospedaliera, dirigersi in maniera più direta 
verso la piazza. 
 
In ogni caso, tenendo presente l’incertezza sui tempi di conclusione dell’accordo relativo al 
trasferimento delle caserme ed i non brevi tempi di realizzazione degli interventi correlati, si ritiene 
che nell’area di S. Chiara e nell’ambito delle superfici a destinazione commerciale ammesse, siano 
da prevedere gli spazi necessari ad accogliere i chioschi, anche in riferimento ad una possibile area 
mercatale (vedere il successivo paragrafo 4). 
 
 
3.5.1 – Il “Museo delle Sinopie” 
 
Immediatamente adiacente alla Piazza e nel contesto del primo nucleo medievale dell’Ospedale, il 
padiglione più antico è stato destinato a museo delle “Sinopie” dal 1977, con gli opportuni 
interventi di adeguamento normativo e funzionale. 
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Il Museo raccoglie le “sinopie” degli affreschi del Camposanto Monumentale che si affaccia sulla 
piazza del Duomo, venute alla luce dopo il distacco degli affreschi stessi. Si tratta, quindi, di un 
museo complementare del complesso monumentale e museale costituito dall’insieme degli edifici 
(Duomo, Battistero, Torre, Camposanto, Museo dell’Opera del Duomo, Museo degli affreschi 
adiacente il Camposanto, Museo delle Sinopie) e dalla piazza stessa e se ne prevede il 
mantenimento della funzione, pur con le eventuali modifiche dell’accesso che potranno essere 
previste in sede di progetto o l’accoglimento di altre opere o reperti, qualora le sinopie fossero 
collocate diversamente. 
 
 
3.5.2 – La chiesa di S. Chiara 
 
In corrispondenza dell’angolo Sud-Est del nucleo più antico dell’ospedale, sorge la chiesa 
parrocchiale di Santa Chiara, dotata di tre ingressi: il portale principale su via Roma, un secondo 
ingresso sul cortile degli Spedalinghi e il terzo sulla piazzetta interna, in corrispondenza della 
sacrestia. La chiesa dovrà essere mantenuta, nel Piano di Recupero, nell’assetto e con le funzioni 
attuali. 
 
 
3.5.3 – La “Scuola Medica” 
 
Un altro edificio per il quale è utile prevedere il mantenimento di una funzione pubblica è la 
“Scuola Medica”, in quanto nucleo originario della moderna facoltà di medicina ed edificio nodale 
e specialistico con scarse potenzialità di recupero per altre destinazioni. 
 
In senso più generale, il progetto, nel definire le nuove destinazioni, potrà prevedere sia funzioni 
museali (a titolo di esempio: Museo di Anatomia, per accogliere e rendere accessibili i numerosi 
reperti storici dell’istituto di anatomia della facoltà di Medicina), sia funzioni ancora legate 
all’attività universitaria (didattiche, congressuali, espositive). 
 
 
3.6 Indirizzi per il sistema veicolare e pedonale 
 
L’area ospedaliera/universitaria è attualmente accessibile pedonalmente da via Roma, da Piazza 
Manin, da via Bonanno (due accessi), da via Savi (tre accessi). Altri accessi esistenti non sono 
utilizzati: uno su via Roma, due verso la Piazza dei Miracoli (uno è utilizzato dal Museo delle 
Sinopie, uno da uno sportello bancario). 
 
Esistono poi accessi singolarmente dedicati ad alcune strutture: la Scuola Medica, la chiesa di S. 
Chiara e l’antica farmacia dell’ospedale su via Roma, la clinica Ortopedica su via Risorgimento. 
Alcuni di questi non sono utilizzati. Gli accessi attualmente aperti al traffico veicolare sono quelli 
su via Bonanno, nella parte sud-ovest dell’area ed in corrispondenza del pronto soccorso. 
 
Nel fotopiano successivo sono indicati gli accessi principali, con la relativa descrizione. Esistono 
altre possibilità di accesso, in genere riferite alle singole strutture poste sul perimetro dell’area. 
 
Nella redazione del progetto si dovrà tenere conto dell’assetto delle strade circostanti all’area, 
specialmente in relazione alla loro pedonalizzazione e alle limitazioni al traffico veicolare. A questo 
scopo si fa presente che il tratto di Via Roma compreso tra Via Savi e Via Galli Tassi è compreso in 
zona a traffico limitato ai residenti ed agli autorizzati, mentre il tratto terminale, fino alla Piazza dei 
Miracoli, è pedonalizzato. La stessa Via Savi, pur in assenza di limitazioni al traffico, è una strada 
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di sezione ridotta, priva di insediamenti residenziali, ed attualmente funge da area di parcheggio per 
gli utenti dell’ospedale e dell’università. 
 
 
 
 

 
 

Fotopiano dell’area di S. Chiara con l’indicazione dei principali accessi 
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Elenco descrittivo degli accessi principali. 
 

1 Piazza dei Miracoli Attuale ingresso al Museo delle Sinopie pedonale 
2 Piazza dei Miracoli Attuale ingresso a sportello bancario pedonale 
3 Via Roma Ingresso alla farmacia dell’ospedale  non utilizzato 
4 Via Roma Ingresso al “Cortile degli Spedalinghi” veicolare, oggi 

solo pedonale 
5 Via Roma Ingresso alla Chiesa di S. Chiara pedonale 
6 Via Roma Accesso a viale alberato interno veicolare, oggi 

non utilizzato 
7 Via Roma Ingresso Scuola Medica pedonale 
8 Via Savi Ingresso camere mortuarie università veicolare 
9 Via Savi Ingresso cliniche universitarie pedonale, 

già veicolare 
10 Via Savi Ingresso principale lato est veicolare, oggi 

solo pedonale 
11 Via Risorgimento Ingresso clinica ortopedica pedonale 
12 Via Bonanno Pisano Ingresso principale lato ovest veicolare 
13 Via Bonanno Pisano Ingresso “villetta” clinica ostetrica Rook pedonale, oggi 

non utilizzato 
14 Via Bonanno Pisano Ingresso pronto soccorso veicolare 
15 Piazza Manin Ingresso laboratori di analisi/accettazione pedonale 

 
A livello indicativo, si segnala l’opportunità di prevedere il mantenimento, all’interno dell’attuale 
area ospedaliera/universitaria, di ampie zone pedonali, cercando di concentrare gli accessi carrabili, 
soprattutto se rivolti ad utenti esterni (cioè al traffico richiamato da eventuali particolari funzioni 
pubbliche o rivolte al pubblico) lungo la viabilità urbana principale di scorrimento (Via Bonanno), 
riservando eventuali ingressi secondari alla sola possibilità di accesso ai parcheggi pertinenziali. 
 
Si suggerisce inoltre di limitare per quanto possibile la percorribilità veicolare all’interno dell’area, 
cercando di posizionare le zone di parcheggio nelle aree a margine. 
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4. Le funzioni di intervento ed i requisiti tecnico/funzionali e 
dimensionali 
 
Per le funzioni ammissibili si rimanda al precedente paragrafo 3.5, precisando ulteriormente che 
altre funzioni compatibili con le caratteristiche degli immobili, dei riferimenti esterni e del sistema 
del verde, possono essere considerate nel rispetto delle esigenze architettoniche/monumentali ed 
ambientali presenti nell’area e nell’intorno, e di quelle economico/finanziarie che derivano da 
quanto descritto nel successivo paragrafo 7. 
 
Funzioni di carattere commerciale potranno perciò essere prese in considerazione come elementi di 
valorizzazione economica dell’intervento o come risoluzione delle problematiche legate al 
trasferimento dei chioschi presenti sulla Piazza dei Miracoli, oltre che come elemento connettivo 
tipico del Centro Storico. Nel contempo deve essere anche valutata la capacità attrattiva di attività 
commerciali di carattere minuto, nei limiti indicati dalla scheda n. 27 del Regolamento 
Urbanistico13, non tanto come elemento di “disturbo” all’interno dell’area, quanto come effettiva 
potenzialità di sopravvivenza economica di tali attività. 
 
Si fa presente la possibilità di valutare la presenza di una piccola area di mercato, tenendo conto che 
la città ospita due mercati bisettimanali (il mercoledì ed il sabato), uno localizzato in zona periferica 
(parcheggio scambiatore di Via del Brennero), l’altro in centro storico (Via S. Martino). 
Il secondo, soprattutto, soffre problemi di accessibilità e condiziona negativamente le attività 
commerciali fisse presenti. 
 
Con valutazioni collegate all’accessibilità dell’area da recuperare ed alle risorse economiche che ne 
possono risultare, potrà essere considerata la possibilità di inserimento di un centro congressuale, da 
rapportare alla scarsa offerta che, nella materia, offre la città. 
 
In ogni caso si richiede che gli edifici, in relazione alle funzioni, siano dotati di parcheggi 
pertinenziali nella misura di legge14. Per quanto riguarda i parcheggi di relazione, il Regolamento 
Urbanistico prevede15 le quantità necessarie, rapportate alle destinazioni previste. Si richiede che il 
progetto limiti al minimo gli spazi di parcheggio scoperto, preferendo soluzioni all’interno degli 
edifici esistenti, quando compatibile con la loro conformazione, o nei volumi di nuova costruzione 
in sostituzione di quelli da demolire. Sarà cura dei progettisti valutare ed indicare la soluzione che 
riterranno più opportuna, accompagnata dalle necessarie motivazioni. 
 
A livello dimensionale, come già indicato, si rimanda alla possibilità di recuperare una parte delle 
volumetrie da demolire. La costruzione di nuovi edifici sarà pertanto ammessa nei limiti della 
volumetria esistente e dovrà essere opportunamente motivata, sia come dimensionamento, sia come 
localizzazione, in funzione delle motivazioni di ricomposizione del tessuto urbano, ove necessario, 
delle destinazioni d’uso previste e del raggiungimento degli obbiettivi di carattere economico 
richiesti. 
                                                 
13 allegato 4 
14  Legge n. 122/89 – E’ richiesto un mq. di spazi di parcheggio (compresi gli spazi di manovra) per ogni mc. di 
costruzione. Il Regolamento Urbanistico precisa che la volumetria di riferimento deve essere calcolata moltiplicando la 
superficie lorda utile per l’altezza virtuale di ml. 3. Sono esclusi dal computo della volumetria le superfici accessorie: 
autorimesse, locali tecnici, spazi condominiali. Vedere in proposito le definizioni di accompagnamento delle norme del 
Regolamento Urbanistico: http://www.comune.pisa.it/regurb/pdf/E2App-1.pdf 
15 Art. 1.7.2 delle Norme Tecniche di Attuazione del Regolamento Urbanistico, visibile all’indirizzo: 
http://www.comune.pisa.it/regurb/norme/parte1/tit17/art172.htm  
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Il progetto di recupero dovrà essere articolato in Unità Minime di Intervento (UMI), tali da 
consentirne l’attuazione anche per fasi. Le UMI saranno perciò articolate in modo da raggiungere 
compiutezza ed autonomia, anche parziale, ma comunque tale da assicurarne la funzionalità e 
l’operatività anche in assenza della preliminare conclusione di tutto l’intervento. 
 
Ciò potrebbe influire sulla dotazione di opere di urbanizzazione e quindi sulla reale autonomia 
funzionale della singola UMI. Si suggerisce pertanto di schematizzare, per ogni UMI, le opere 
collegate anche se esterne al suo perimetro, nonché di prevedere un’articolazione temporale degli 
interventi di attuazione. 
 
 

5. Vincoli di legge e norme tecniche 
 
5.1 Vincolo di interesse storico-artistico 
 
I vincoli di carattere storico e monumentale sono quelli ufficiali individuati nell’allegato 8. Non 
sono stati ancora espressi, invece, i vincoli indiretti, vale a dire quelli da imporre sulle aree 
circostanti gli edifici, posti a salvaguardia della loro visibilità e godibilità. 
 
Il progetto, anche se non con l’approfondimento che sarà necessario successivamente, dovrà 
costituire, in questo senso, elemento di indagine che potrà essere utilizzato dall’autorità competente, 
sulla base degli aspetti che emergeranno in questa fase, per completare le valutazioni e le risultanze 
ed essere tradotto in atto ufficiale. La successiva redazione del piano di recupero, da affidare al 
vincitore del concorso, potrà così essere corredata da tutti quegli elementi di vincolo che lo stesso 
progettista avrà contribuito a precisare. 
 
 
5.2 Il sito Unesco 
 
La Piazza dei Miracoli è classificata dall’UNESCO tra i luoghi “patrimonio dell’umanità”. Per tali 
siti è prevista la redazione di un “piano di gestione” che comprenda, oltre agli ovvi e naturali 
interventi relativi al patrimonio storico, architettonico ed ambientale tutelato, anche una previsione 
e regolamentazione dell’intorno che ne può condizionare lo stato e che può, a sua volta esserne 
influenzato. E’ naturale, quindi, comprendere nell’area interessata dal piano di gestione del sito 
UNESCO di Piazza dei Miracoli, anche il complesso ospedaliero/universitario di S. Chiara. 
 
Il piano di gestione di un sito UNESCO prende vita dal presupposto del riconoscimento, in un dato 
sito, del valore universale (statement of significance) che lo rende unico o di eccezionale valore 
mondiale. Pertanto l’inserimento di un sito nella Lista del Patrimonio Mondiale è correlato 
all’individuazione di specifici valori estetici, naturalistici e storici, che lo rendono testimone di uno 
specifico momento della storia dell'Umanità.  
 
Gli obiettivi minimi di un piano di gestione di un sito UNESCO, al fine del rispetto degli obblighi 
internazionali al momento dell'iscrizione, sono di “garantire l'identificazione, la tutela, la 
conservazione, la valorizzazione e la trasmissione alle future generazioni”. 
 
Il piano di gestione persegue la finalità di considerare l'evoluzione del patrimonio e il suo 
arricchimento locale in modo non statico, prendendo in considerazione le testimonianze storiche, la 
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cultura materiale, le tradizioni, i saperi accumulati, lo spirito creativo e le abilità tramandate di 
generazione in generazione. 
 
Il piano deve quindi tutelare il patrimonio in esame orientandosi verso la conservazione e la 
valorizzazione a scala nazionale, valutando le tradizionali tipologie di beni archeologici ed 
architettonici, e l’insieme di testimonianze storiche materiali ed immateriali presenti nel territorio, 
in modo da poter avere una visione di insieme dell'intero paesaggio.  
 
In particolare, e per quello che in questo momento più interessa, il piano deve garantire un elevato 
livello di protezione del bene eccellente e contribuire alla sua integrazione nei processi di adozione 
dei piani e programmi finalizzati allo sviluppo locale sostenibile, considerando separatamente due 
momenti, il primo, quello della valutazione o stima dei valori fondanti del sito ed il secondo, quello 
della valorizzazione o creazione di valore anche attraverso attività economiche proprie del sito 
stesso o da questo indotte. In tal modo, nella predisposizione di un piano di gestione, si deve 
prendere in considerazione  qualunque progetto di vitalità o di sviluppo economico, correlato al sito, 
e l’insieme di opportunità che possano creare valore tramite investimenti ed iniziative, anche non 
correlate direttamente al sito. 
 
Il piano di gestione deve agire in un ottica di programmazione integrata, gestendo congiuntamente  
le attività di tutela e quelle di conservazione e valorizzazione, nell'ambito di un processo di 
programmazione, valutazione e monitoraggio, in grado di dare unitarietà e coerenza ad attività 
gestite. 
 
Per concludere il processo di gestione di tali siti deve essere in grado di perseguire quattro grandi 
obiettivi: 
1) garantire che siano messe in atto tutte le iniziative, in primo luogo le attività di conoscenza, 
necessarie a tutelare il bene; 
2) procedere a conservarlo integro e autentico per le generazioni future; 
3) mettere in atto processi di valorizzazione che siano sostenibili e compatibili con l'insieme dei 
significati coagulati nei differenti beni.  
4) attivare processi di valorizzazione e condivisione che siano in grado di comunicare le valenze ai 
fruitori (empowerment) ed accrescere le relazioni di appartenenza (il valore identitario) tra beni e 
collettività.  
 
Il piano, inoltre, dovrà costituire una "dichiarazione di principi", in quanto è tramite esso che le 
autorità responsabili e le collettività nazionali e locali possono impegnarsi - sia nei confronti 
dell'UNESCO sia nei confronti dell'intera umanità – per realizzare una tutela attiva, ed un insieme 
di attività di conservazione e di valorizzazione adeguate e rispondenti alle esigenze di identità, di 
unicità e culturali delle collettività. Nel caso in esame, l’Opera della Primaziale ha predisposto un 
piano di gestione del sito16, però limitato all’area di proprietà17. Le esigenze sopra rappresentate 
fanno si che il piano di recupero dell’area di S. Chiara vada a costituire un importante elemento di 
quello che dovrà divenire il piano di gestione complessivo del sito, valutato sotto tutti gli aspetti, da 
quello urbanistico a quello economico, oltre che, ovviamente, a quello prettamente monumentale. 
 
Con l’occasione si indica la prospettiva, ancora tutta da verificare e, quindi, da ufficializzare, di 
estendere il sito UNESCO dalla Piazza dei Miracoli al complesso dei monumenti del “romanico 
pisano”, fino a comprendere la basilica di S. Piero a Grado, in corrispondenza di un antico approdo 
sulla costa pisana. 
 
                                                 
16 http://www.opapisa.it/index.php?id=77 
17 L’Opera del Duomo è l’ente proprietario della piazza e dei monumenti. 
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Maggiori informazioni di carattere generale sull’argomento possono essere rilevate sul sito: 
http://www.sitiunesco.org/modules.php?name=Il_Modello 
 
 
5.3 Il Piano Strutturale e gli altri strumenti di pianificazione 
 
Con il Piano Strutturale, approvato nel 1998, vengono definite le principali linee di sviluppo della città 
e dell’area urbana. Il Piano definisce un’unica cornice strategica di riferimento, legando alle prospettive 
future derivanti dalle caratteristiche socio-economiche locali e dalla localizzazione geografica della 
città, oltre che dal potenziale di conoscenze, competenze professionali e dai tassi di innovazione 
differenziali: complessivamente questi fattori sono stati ritenuti in grado di innestare un processo di 
crescita e sviluppo dell’economia locale che si fonda sui presupposti di base più volte evidenziati: 
− importanza della dimensione locale dello sviluppo; 
− univocità di una riflessione che operi a livello di sistema economico e di relazione tra sistemi; 
− necessità di creare tutti i presupposti necessari per la piena utilizzazione delle condizioni di vantaggio 
competitivo; 
− urgenza di condurre a scelte strategiche unitarie l’insieme di programmi e progetti dei soggetti 
istituzionali locali; 
− cooperazione sul territorio tra pubblico e privato. 
− creazione del sistema di "ricerca & sviluppo" che operi e abbia maggiori ricadute dirette sul territorio 
pisano 
− individuazione della città come learning city 
− riqualificazione e la diversificazione dell’offerta turistica, verso il turismo tradizionale, di cultura e 
congressistico 
− politica di conservazione e tutela del paesaggio culturale e naturale, elemento fondante l’identità del 
territorio. 
 
Scelte che fanno dello “sviluppo di qualità” l’elemento guida delle politiche urbane e accettano la sfida 
europea della riorganizzazione territoriale della città, centro di reti, momento fondamentale per la 
riconquista di una maggiore sostenibilità ambientale complessiva, luoghi in grado di creare 
occupazione, economia, ambiente capace sfruttare le nuove tecnologie per non aumentare la propria 
configurazione spaziale. 
 
Una città, quindi, che limita l’espansione dei confini, a favore di un assetto urbano compatto e 
multifunzionale, che tende a comprimere gli spostamenti: una città da vivere, in ogni sua parte, 24 ore al 
giorno per 12 mesi. 
 
“La città è un prodotto sociale, il suo degrado è il frutto del processo sociale, la sua rinascita non può 
essere che il risultato di un impegno collettivo … la sua realizzazione presuppone la collaborazione di 
tutti … la città amica non si coniuga con l’ individualismo, essa garantisce l’ individualità, ma vuole 
collaborazione rispetto delle norme e delle regole, impegno comune, partecipazione alle scelte, la 
necessità di riconoscere i propri problemi insieme a quelli degli altri; essa crea l’ opportunità di 
trovare una soluzione comune, cioè insieme” 
 
 
Il Regolamento Urbanistico del 2001 
 
In coerenza con il Piano Strutturale, il Regolamento Urbanistico nel 2001 disegna uno scenario 
imperniato su scelte strategiche di natura funzionale, cui si associano corrispondenti scelte di natura 
fisica ed infrastrutturale: 
- completamento dell’ assetto urbano dell’area centrale di Cisanello (il cuore della “città nuova” voluta 
nel 1970 da Piccinato), con creazione di un polo di servizi urbani integrati in un vasto parco, connesso 



 32

con l’intero quartiere mediante interventi mirati al miglioramento delle relazioni pedonali oltre che dell’ 
accessibilità veicolare; 
- completamento del polo di servizi pubblici nell’ area di S. Cataldo con trasferimento degli uffici 
finanziari dello Stato ed altre sedi pubbliche; 
- assunzione definitiva della decisione di trasferire la sanità pubblica (ospedale) nell’area ospedaliera 
di Cisanello, oggi sostanziata con atti amministrativi e scelte operative concrete; 
- stabilizzazione delle sedi universitarie nei poli individuati; 
- trasferimento ad Ospedaletto di funzioni di servizio con caratteristiche non urbane e una nuova 
interpretazione del ruolo produttivo dell’area; 
- mantenimento al Centro Storico di un ruolo funzionale complesso; 
- nuova attenzione al Litorale. 
 
 
La Variante al Piano Strutturale del 2005 
 
La recente Variante al Piano Strutturale persegue come obiettivi strategici: 
− il consolidamento, la valorizzazione e il potenziamento delle aree produttive esistenti di interesse 
sovracomunale (Ospedaletto, Via delle Cascine), anche al fine del contenimento dei carichi 
infrastrutturali in altre aree del territorio comunale; 
− la definizione di un sistema di progetti integrati che favoriscano sia l’insediamento di residenza 
stabile, sia il prioritario recupero di aree degradate ed in abbandono, pervenendo in tal modo a limitare 
l’uso della “risorsa territorio” e a contenere le recenti criticità connesse con l’aumento della mobilità 
urbana ed extraurbana; 
− il recupero di una specifica identità locale per il litorale pisano, mediante la creazione di opportunità 
che favoriscano l’insediamento di residenti stabili, l’aumento della mixité funzionale, l’inserimento di 
nuove funzioni ed attività attraverso la riconversione funzionale ed il recupero architettonico degli spazi 
e del patrimonio edilizio esistente a Calambrone; 
 
 
5.4 Il Piano Strategico 
 
Le esigenze ed i problemi di una città con poco più di 80.000 abitanti, che, nel corso della giornata 
si popola complessivamente di 150.000 abitanti/utenti, ha indotto l’amministrazione comunale ad 
avviare una riflessione sul ruolo di Pisa nel territorio, con il coinvolgimento dei comuni limitrofi. 
 
Il Piano Strategico di Pisa, i cui lavori sono stati avviati da poco più di un anno, ha l’ambizioso 
obiettivo di definire un programma unico per tutto il territorio interessato, considerato come un 
insieme dal punto di vista socio-demografico, economico-produttivo, insediativi. 
 
I documenti finora prodotti sono consultabili sul sito http://www.comune.pisa.it/pianostrategico/ 
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6. Impatto degli interventi sulle componenti ambientali esterne 
 
Nella predisposizione del preliminare di piano di recupero del complesso di S. Chiara, sarà 
opportuno tenere conto dei sotto elencati elementi, che dovranno trovare corrispondenza all’interno 
della documentazione richiesta, seppure in forma e contenuto adeguato al livello di 
approfondimento relativo ad una proposta sintetica. Per alcuni di questi si è già trattato nei paragrafi 
precedenti, con le relative indicazioni di massima o prescrittive. 
− Impatto sulle risorse 
− Modalità di accesso: viabilità e trasporti 
− Parcheggi 
− Requisiti energetici ed impiantistici 
 
Gli elementi sopra elencati dovranno essere considerati, oltre che sotto il profilo urbanistico, anche 
sotto il profilo di incidenza sull’ambiente, sia diretto che indiretto, con il grado di approfondimento 
ovviamente correlato alla definizione del progetto. 
 
La conclusione, anche se non esaustiva, dovrà indicare gli eventuali interventi di mitigazione già 
identificabili e le indagini da approfondire. 
 
Per i requisiti richiesti agli edifici si potrà fare riferimento alle “Linee guida per l’edilizia 
sostenibile in Toscana”18. 
 
 

7. Limiti finanziari  
La sostenibilità economico finanziaria dovrà essere  indagata attraverso i seguenti strumenti: 
- Inquadramento socio economico dell’intervento, con esplicitazione della domanda specifica attuale e 
potenziale, dell’offerta e delle evoluzioni di scenario prefigurate dalla programmazione (recente o in 
corso) nella prospettiva di coinvolgimento di operatori privati nella realizzazione e gestione di parti non 
marginale di essi; 
- Piano tecnico finanziario con analisi e prefigurazione di scenari di utilizzo di fonti di finanziamento 
pubbliche e private finalizzato alla redazione di una relazione di fattibilità finanziaria e di una relazione 
sulle risorse attivabili; 
- Quadro economico sintetico dei singoli interventi, finalizzato alla redazione di una relazione di 
dettaglio costi/ricavi e costi/benefici. 
 
Il riferimento da tenere presente e determinato dall’impegno dell’amministrazione comunale di 
valorizzare il complesso per un importo minimo, riferito solo alla proprietà ospedaliera (con esclusione, 
quindi della porzione universitaria, pari a circa il 25% della volumetria totale), è di € 77 milioni. Tale 
importo è da considerare in relazione alla collocabilità sul mercato di quelle parti che possono avere 
effettiva e reale valutazione commerciale, nello stato in cui si trovano e trasformabili a seguito 
dell’approvazione del piano di recupero, la cui attuazione sarà condotta dall’acquirente. Sono perciò 
escluse dal computo della valorizzazione attesa gli edifici e le aree che il progetto avrà destinato ad uso 
pubblico (spazi scoperti, musei, sedi di enti, ecc.). 

                                                 
18 http://www.rete.toscana.it/sett/pta/svilsost/bioedilizia.htm  
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Per quanto riguarda le proprietà dell’università, la valutazione sarà svolta in analogia, tenendo presente 
che l’edificio della Scuola Medica non sarà valutabile in quanto lasciato in uso all’università o destinato, 
in ogni caso, ad uso pubblico. 
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