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INTERFERENZE URBANE

Dal Novembre 2007,  Legambiente Pisa  e il Progetto Rebeldia  hanno intrapreso 
un percorso di approfondimento sulle trasformazioni in atto nella città di Pisa, cercano di 
analizzarne i diversi aspetti e le relative ricadute ambientali e sociali.
In particolare abbiamo tentato di far  luce sulla mole di  progetti  in corso che stanno 
determinando, e sempre di più determineranno, grandi trasformazioni urbanistiche, con 
inevitabili conseguenze sulla vita della città stessa.
Un primo momento è stato quello dell’analisi di cui qui riportiamo un riassunto, volto a 
far  circolare  più  possibile  informazioni  essenziali  per  una  reale  consapevolezza  dei 
cittadini.
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BREVE SINTESI DELLA PRIMA FASE DI ANALISI

 
 

I diversi progetti sono suddivisi in base allo stato di avanzamento dell’iter procedurale.

OPERE IN FASE ESECUTIVA

Parco delle Torri

Situazione: Cominciati i primi lavori preparatori.

Caratteristiche generali del progetto: 
Completamento del tessuto urbano tramite 
l'edificazione, sul triangolo 
verde tra via Bargagna, L'Isola Verde e la chiesa. 

Criticità maggiori: due torri di 45m, forte aumento della residenza nella zona, con relativo aumento 
di traffico, dei  consumi e dei rifiuti (solidi e liquidi), cementificazione di un’area verde. 

Principale/i imprenditore coinvolto: Andrea Bulgarella.

Calambrone

Situazione: Alcuni progetti sono già realizzati, altri in via di realizzazione, la parte di nuovo 
edificato ancora da realizzare.

Caratteristiche generali del progetto: Completamento del recupero dell’esistente, in particolare 
delle colonie lato mare. Recupero di edificati lato terra e aumento delle volumetrie totali. 
L’obiettivo è di realizzare un terzo polo residenziale del litorale (oltre a Marina di Pisa e Tirrenia).



Criticità maggiori: Distruzione della duna, privatizzazione dell'arenile, aumento del carico urbano 
(3000 nuovi residenti potenziali) su un'area sensibile come quella del litorale. Prevedibile notevole 
amento del traffico veicolare data la pressoché totale mancanza di un trasporto pubblico efficiente.

Principale/i imprenditore/i coinvolto: Raffaele Madonna, Andrea Bulgarella.

Porto a Boccadarno

Situazione: Iniziate le operazioni preliminari all’opera, come la demolizione delle preesistenze. In 
attesa dell’avvio della bonifica del terreno.

Caratteristiche generali del progetto: Costruzione di un porto turistico con annesso un villaggio 
turistico da circa 170.000mc. Il porto, scavato dove attualmente c’è la terraferma, sostituirà l'area 
della ex motofides, mentre il villaggio turistico verrà nell'attuale area agricola dalla parte opposta di 
via Maiorca (costruzione ex-novo, non riqualificazione!!!).

Criticità maggiori:dissesto idrogeologico in relazione anche ai fenomeni erosivi, inquinamento in 
area parco, carico urbanistico elevato, dismissione di un'area di potenziale pregio paesaggistico, 
regalata in passato ai privati per l'interesse nazionale della produzione.

Principale/i imprenditore coinvolto: Borrello SpA, Stefano Bottai.



OPERE IN FASE PROGETTUALE

Piazza del Terzo Millennio

Situazione: terminata la fase progettuale.

Caratteristiche generali del progetto: Costruzione ex-novo su un'area libera (privata) ad 
Ospedaletto, di un complesso residenziale-ricettivo-commerciale. Caratterizzato da una torre alta 
circa 60m e da una piazza coperta da vetro. L’area si trova lungo la via Emilia, di fronte all'expo, 
vicino alla nuova caserma.

Criticità maggiori: Aumento dell’impermeabilizzazione dei suoli, aumento dei consumi e della 
produzione dei rifiuti in un’area già degradata, forte aumento della richiesta di mobilità in assenza 
totale di trasporto pubblico, lungo un’arteria già congestionata, esposizione alle emissioni dell'inceneritore.

Principale/i imprenditore coinvolto: Andrea Bulgarella

Provincia

Situazione: Realizzato il Piano 
attuativo.

Caratteristiche generali del progetto:  
Il progetto va ad occupare l'area 
verde di fronte al centro 
commerciale Pisanova, destinata a 
parco urbano dal Regolamento 
Urbanistico, con la costruzione della 
nuova sede della provincia e del 
tribunale.

Criticità maggiori: Cementificazione 
di una delle più grandi aree verdi 
rimaste a disposizione della città, 



nella quale il Regolamento Urbanistico 
prevedeva la realizzazione di un parco 
urbano. Problemi di mobilità se non con 
contestuale realizzazione di un serio 
piano di trasporto pubblico nell'area.

Principale/i imprenditore coinvolto:
Provincia di Pisa

Ville Urbane (Area ex-Saint Gobain)

Situazione: demolizione dei capannoni 
preesistenti, iter ancora in corso.

Caratteristiche generali del progetto: Riqualificazione dell'area Ovest della sede della Saint 
Gobain, (progetto arch. Natalini, Firenze). L'area è stata ceduta a investitori locali. La variante 
urbanistica è stata approvata (giugno 2007).  Il progetto prevede la realizzazione di residenze, uffici 
e commerciale. Nell'area è prevista una quota di edilizia convenzionata.

Criticità maggiori: Le residenze progettate sono realizzate in palazzi di 6-7 piani per un totale di 
420 appartamenti di piccole dimensioni. Aumento del carico urbanistico, forte appesantimento della 
mobilità della zona, in particolare della SS Aurelia, già congestionata nelle ore di punta. 
Esposizione delle fasce più deboli (edilizia convenzionata) ai disagi della vicinanza ad una fabbrica.

Principale/i imprenditore coinvolto: 

Santa Chiara 

Situazione: Discussione sul progetto vincitore.

Caratteristiche generali del progetto: Cambio di destinazione d'uso dell'area dell'ospedale Santa 



Chiara, adiacente a Piazza dei 
miracoli.
Il RU prevede una destinazione 
mista, evitando la tipologia unica 
di fruitori. L'area è stata oggetto di 
concorso di idee per il piano di 
riassetto urbanistico. Il vincitore è 
il progetto dello studio di 
Cheapperfield.

Criticità maggiori: l'area per la sua 
collocazione si espone ad interessi 
enormi, nell'ambito dello 
sfruttamento del turismo. Il 
progetto prevede la destinazione 
delle aree di maggio pregio a 
destinazioni direzionali (uffici) e 

commerciali (ristorante). La destinazione degli edifici più distanti è quella di residenze di lusso, 
collegate alla Piazza dei miracoli mediante una passerella commerciale. Il verde pubblico, enorme 
patrimonio della città, viene privatizzato per il 45%. Non sono previste residenze "normali" né spazi 
destinati ad attività sociali e culturali. 
Non si va nella direzione di integrare l'area alla città.

Principali soggetti coinvolti: Comune di Pisa, Università di Pisa, Azienda Ospedaliera.

Caserme

Situazione: 
L'operazione è 
stabilita da un 
protocollo d'intesa 
firmato nel 2001 tra 
Min Difesa, 
Demanio, Comune 
Pisa, e poi dettagliata 
in un accordo di 
programma siglato 
nel luglio 2007 in cui 
si stabilisce la 
tempistica del piano 
di fattibilità 
economica (a carico 
del Comune di Pisa).

Caratteristiche generali del progetto: cambio di destinazione d'uso delle aree attualmente occupate 
da edifici militari, che verranno trasferiti in una nuova caserma ad Ospedaletto. Le tre caserme 
liberate sono in centro storico o a ridosso di questo, in aree di enorme interesse. 



Criticità maggiori:  l'operazione prevede che il comune realizzi a sue spese la nuova caserma in cui 
trasferire l'esercito, ricavando le risorse dalla vendita delle aree liberate. Questo impone al comune 
di massimizzare i ricavi e lo espone a notevoli rischi economici. Le richieste effettuate dalle forze 
armate hanno portato il costo della nuova caserma intorno ai 100 milioni di euro (su questo in realtà 
nel protocolo di intesa c'è scritto che le eccedenze di costo per le abitazioni le pagherebbe il 
Ministero Difesa), quando il ricavo ipotizzato dalla vendita delle aree dismesse si assesta sui 64 
milioni (da rivalutare secondo gli indici ISTAT).

Principali soggetti coinvolti: Comune di Pisa, Demanio, Ministero della Difesa.

Curtatone e Montanara
Si trova nel quartiere di San Martino, Adiacente alla 
Chiesa, inserita in un contesto residenziale.
Al momento è l'unica struttura già dismessa da parte 
delle forze armate, infatti sarebbe la prima ad essere 
ceduta al momento dell'avvio dei lavori per la nuova 
caserma.
Superficie totale 12.000 mq, di cui coperti 4.500 per 
un volume di 42.000mc.

Artale
Situata i via Roma, adiacente all'area del Santa 
Chiara, quindi ad un'area oggetto di profonda 
trasformazione. In questo caso le pressioni 
speculative sono particolarmente forti per la 
localizzazione di grande valore.
Superficie totale 17.000 mq, di cui coperti 6.500, per 
un volume di 70.000mc.

Bechi Luserna
Pur essendo la più periferica, è situata nelle 
vicinanza della Piazza dei Miracoli, e lungo una 
via di accesso alla città come l'Aurelia. La grande 
superficie disponibile ha indotto a ipotizzare la 
sua destinazione a terminal turistico di accesso 
alla città. Non solo parcheggi però, ma anche grandi 
strutture ricettive, ristorative e commerciali, al posto.
degli spazi oggi non edificati. Superficie totale 120.000mq,
 di cui coperti 15.000, per un volume di 80.000mc.



Nuova Caserma
L'area individuata per la uova caserma è in 
un'area agricola (che sarà espropriata) alle 
spalle dell'abitato di Ospedaletto, tra la via 
emilia e via le rene. Dovrà ospitare tutte le 
funzioni delle due caserme lasciate in città.
Superficie totale: 315.000mq

Tangenziale Nord

Situazione: 

Caratteristiche generali del 
progetto: Collegamento stradale ad 
alto scorrimento tra la zona dello 
svincolo autostradale di migliarino 
e la zona tra Ghezzano e Colignola 
per arrivare all'ospedale di 
Cisanello, andando a costituire una 
vera e propria circonvallazione 
periferica. Ipotizzata anche una 
bretella che arrivi direttamente 
all’uscita Pisa Nord dell’autostrada 
A12.

Criticità maggiori: massiccia 
impermeabilizzazione e frammentazione dei terreni agricoli tra Pisa e San Giuliano, ulteriore 
incentivo all’uso dell’automobile per gli spostamenti quotidiani con il conseguente aumento del 
numero dei mezzi circolanti e il disincentivo all’uso del mezzo pubblico, espansione dell’area 
urbanizzata con conseguente crescita di valore speculativo dei terreni lungo la strada, sottrazione di 
ingenti somme ad altri usi prioritari come il trasporto pubblico, deterioramento paesaggistico della 
campagna tra Pisa e San Giuliano, probabile aumento di traffico nell’area di Cisanello.

Principali soggetti coinvolti: Provincia di Pisa, Comune di San Giuliano Terme, Comune di Pisa.

L'opera non è prevista dal Piano Urbano del Traffico approvato dal Comune di Pisa.



CHIAVI DI LETTURA

Urbanistica e participazione
Un aspetto fortemente negativo che caratterizza queste operazioni è la modalità poco partecipata 
con cui sono state portate all'approvazione. Anche perchè queste avvengono a pochi anni dalla 
redazione di un Regolamento Urbanistico che si poneva il problema di valutare la sostenibilità delle 
trasformazioni, e che prevedeva un aumento del carico abitativo residenziale limitato. Si è 
provveduto a stravolgerlo mediante lo strumento della variante senza però motivare il tipo di scelte 
fatte con delle effettive esigenze pubbliche e senza coinvolgere sufficientemente la cittadinanza. 
Questo è vero nel caso di: Saint Gobain, Calambrone, Tirrenia, Ospedaletto.
La sensazione è che per procedere alla trasformazione di alcune aree strategiche si sia delegato ai 
privati la decisione delle destinazioni d'uso, limitando il ruolo dell'amministrazione a quello 
burocratico, invece che quello di indirizzo in funzione del bene comune. In questo senso risulta 
anche anomala la particolare concentrazione di progetti in carico ad singole imprese. Ad esempio il 
gruppo Bulgarella è coinvolto nei seguenti progetti:
Parco delle Torri (cisanello), Piazza del terzo millennio (Ospedaletto), Colonia Vittorio Emanuele II 
(Calambrone), Colonia Regina Elena (Calambrone), Grand Hotel San rossore (Aurelia-San rossore), 
Complesso Frati Bigi, ex-stamperia via del Carmine.

Verde urbano
Le grandi operazioni urbanistiche in atto, prevedono spesso (a parte nel caso di santa chiara e 
caserme) trasformazioni di aree attualmente abbandonate, aree agricole, aree occupate da edifici in 
disuso e di cattiva qualità (capannoni). Aree potenzialmente (o addirittura per previsione 
urbanistica) destinate ad ospitare aree verdi attrezzate, ed in particolare un vero parco urbano che 
manca alla città di Pisa. 
La costruzione di edifici in queste aree, siano essi pubblici o privati, di qualità o meno, con nobili 
funzioni o meno, priva definitivamente la città di un patrimonio, anche solo potenziale, di altissimo 
valore da un punto di vista della salute, dell'ambiente, della socialità e del benessere reale delle 
persone. Il caso clamoroso è costituito indubbiamente dal progetto per la nuova sede della 
provincia, che disattende la previsione dei piani urbanistici, ma anche la totale destinazione ad usi 
privati della attuale caserma Bechi Luserna.
A maggior ragione se guardiamo anche all'operazione del Santa Chiara in cui il verde urbano 
esistente, e pubblico da sempre, privatizzato per il 45% con addirittura la possibilità di essere 
recintato.
Se letta quindi da questo punto di vista tutte queste trasformazioni rappresentano un impoverimento 
netto e irreversibile della città.

Mobilità
La città ha raggiunto livelli di traffico da anni insostenibile, che continua ad aggravarsi. Con 
l'istituzione delle ZTL, le prime periferie sono diventati il punto in cui convergono i principali flussi 
di traffico, e si hanno quindi i più alti livello di inquinamento atmosferico, acustico, ed in generale il 
più basso livello della qualità degli spazi pubblici.
L'area di Cisanello è gravata del flusso proveniente dal ponte delle Bocchette, che rappresenta il 
punto di accesso per tutti i provenienti dalla Toscoromagnola e da Ospedaletto, area in continua 
espansione. In più è caratterizzata da una elevata densità abitativa che comporta un ulteriore flusso 
di traffico endogeno. 
La scelta quindi di aumentare il carico di residenze e di uffici con i progetti del parco delle torri e 
della nuova sede della provincia, senza però prendere i dovuti provvedimenti in campo di trasporto 



pubblico e mobilità ciclo-pedonale, rappresenta un fattore di peggioramento potenziale della qualità 
della vita (intesa come insieme di relazioni socialidella qualità dell'aria, della possibilità di spostarsi 
e di godere degli spazi aperti).
Questo è vero anche per la zona di Porta a Mare, in cui è prevista l'espansione della cantieristica e 
della residenza, aumentando notevolmente il traffico (anche pesante) che grava sull’Aurelia nella 
zona urbana.

Casa
A Pisa il problema casa raggiunge dimensioni preoccupanti. Questo per numerosi fattori che vanno 
dalla pressione studentesca alla mancanza di un numero adeguato di alloggi popolari, alla presenza 
di numerosissimi immobili sfitti e altro ancora.
Le trasformazioni urbanistiche in oggetto si preoccupano maggiormente di aumentare l'offerta per la 
residenza di lusso (prevalentemente turistica e quindi stagionale, con forti problemi di sostenibilità 
ambientale), dedicandole le aree di maggior pregio della città. La residenza convenzionata,  
comunque di fascia più bassa, viene invece concentrata nell'area degradata della Saint Gobain,sofferente 
 per inquinamento acustico e atmosferico.
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