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Introduzione alla lettura
Il presente lavoro muove dalla banale constatazione che negli ultimi anni, per diverse ragioni più o 
meno complesse, si è assistito ad un incremento costante e massiccio di consumo di suolo.
Il fenomeno non è certamente nuovo, attraversa la storia del dopoguerra italiano in maniera 
abbastanza costante , se pur con alti e bassi nella qualità e nella quantità. Storicamente ha avuto 
diverse ragioni, dalla grande necessità di abitazioni e di infrastrutture per lo sviluppo economico, 
alla mera e squallida speculazione edilizia, che ha prodotto i disastri che tutti conosciamo.
La percezione di trovarci in una fase particolarmente grave è probabilmente data da due fattori 
principali:
la sensazione che l’attuale crescita del consumo di territorio non abbia alcuna necessità reale (nel 
senso di carenza di abitazioni e di edifici produttivi), e l’avvicinarsi del raggiungimento del limite, 
rappresentato in questo caso dalla superficie disponibile. 
La piana dell’Arno tra Pisa e Pontedera è ormai un susseguirsi di nuovi insediamenti, senza una 
vera e percepibile soluzione di continuità. Alla stessa sorte sta andando incontro la piana che 
divide Pisa dal Monte Pisano, con lo spettro di perdere per sempre, oltre alla bellezza 
paesaggistica, la possibilità di utilizzare le terre per altri scopi, per primo quello a cui sono 
naturalmente destinate, il mantenimento dell’ecosistema e la produzione agricola.
Lo scopo di questo lavoro è quindi quello di documentare con maggiore precisione possibile, il 
consumo di suolo nel Comune di Pisa, e metterlo in relazione a quello dei territori limitrofi. Si 
realizza quindi una disamina dei principali progetti (ben lungi dall’essere completa), da quelli già 
ultimati, a quelli in fase di progettazione, fino a alcune idee avanzate pubblicamente. In questa 
rassegna, non si entra nel merito e nella valutazione dei singoli interventi (alcuni discutibili altri 
meno) ma si vuole dare un’idea, ordinandoli in un unico lungo elenco, del loro impatto sul 
territorio, tentando anche una sua quantificazione.
Una delle obiezioni principali che come associazioni ambientaliste avanziamo, è che una 
trasformazione di tali dimensioni (anche se suddivisa in molti interventi) sia stata portata avanti 
per gran parte in deroga (o, meglio, in “variante”) ai vigenti strumenti urbanistici (PS 1997, RU 
2001), non inserendola quindi in una ampia discussione sul futuro della città e del territorio 
circostante.
Discussione che invece è stata avviata con la redazione del Piano Strategico dell’area pisana, e che 
dovrebbe culminare nei prossimi anni con la redazione del Piano Strutturale d’Area, innovazione 
urbanistica potenzialmente interessante. La sensazione è che però questo piano d’area arrivi tardi, 
e che i reali spazi di manovra siano ormai saturati dagli interventi di questi ultimi anni.
Questo è il contributo in positivo che vogliamo dare: mettere in risalto il rischio che corriamo, per 
riuscire a cogliere quella che forse è l’ultima occasione per salvare una parte del territorio dallo 
sviluppo urbanistico incontrollato, e preservarlo nella sua piena funzione per le generazioni future. 
Per riuscire a far questo siamo convinti che sarà necessario ed indispensabile rinunciare ad alcuni 
progetti, dando una maggiore priorità proprio alla salvaguardia del territorio.

Legambiente Pisa
WWF Pisa
LIPU Pisa

Comitato per la salvaguardia dell’acquedotto mediceo 



Riassunto delle informazioni principali
Il territorio del Comune di Pisa è stato interessato negli ultimi anni da molti interventi di 
trasformazioni urbanistiche e di completamento del tessuto urbano.
I piani urbanistici vigenti, in particolare il regolamento urbanistico, avevano fatto del 
completamento del tessuto urbano (caratterizzato da vuoti ancora risalenti alla ricostruzione post 
bellica) il centro dello sviluppo urbanistico della città per gli anni 2000.
Mutate esigenze e sensibilità politiche hanno invece spinto sempre di più verso un maggiore 
consumo di nuovo territorio.
Abbiamo preso in considerazione 27 interventi urbanistici di varia natura e dimensione, di cui 13 in 
fase di realizzazione, 8 in fase di progetto, e 6 previsioni urbanistiche. Infine abbiamo realizzato 
una breve rassegna puramente indicativa di alcuni fenomeni urbanistici verficatisi nei Comuni 
limitrofi che danno un’idea del fenomeno ormai famoso della “città diffusa” o “sprawl urbano”.

Da questa analisi, assolutamente parziale, si evincono i seguenti dati:

Superficie totale interessata dai progetti:

Superficie coperta (attualmente):

Superficie coperta (considerando tutte le previsioni):

Superficie verde persa:

Superficie alberata distrutta:

Da questo si deduce: 

•Una maggior superficie esposta al sole e alle alte temperature estive;
•Una maggior quantità d’acqua da dover smaltire nelle fognature:

•Se piovono 50 mm in un giorno, si dovranno smaltire  YYmc (=XXmq*0,05m) in più.
•Con la conseguenza di una maggiore rapidità di scolo delle acqua e di un’accentuazione dei 
fenomeni idrogeologici.

Da considerare il fatto che il verde si considera solo se è standard, altrimenti non risulta. Nel 
caso della variante infatti, un’enorme perdita di verde (curato o meno che sia) da un punto di 
vista del computo del verde pubblico fruibile è un guadagno. Ma per l’ambiente non è così!!



INTERVENTI REALIZZATI O IN FASE DI REALIZZAZIONE



Il Parco delle Torri
IL CONTESTO

Il Parco delle Torri sorgerà (è in costruzione) a Cisanello fra via Bargagna e via Frascani, di fronte 
al cinema Isola Verde. L’area si presentava fino a poco tempo fa completamente coperta da una 
ricca vegetazione costituita prevalentemente da latifoglie. Attualmente la maggior parte di questi 
alberi sono stati abbattuti e stanno sorgendo i primi edifici.

     

L’INTERVENTO

E’ prevista la costruzione di vari edifici, fra cui 2 torri alte 45 metri, per un totale di 300 unità 
abitative più spazi ricreativi e commerciali. Saranno costruiti parcheggi, alcuni spazi verdi ed un 
laghetto artificiale.

Dal sito www.sereniarchitetto.it

“Due Torri residenziali alte 45 m saranno il polo di attrazione per la Cisanello del futuro. Il piano 
prevede la realizzazione di un impianto di depurazione e un gran numero di accorgimenti mirati al 
risparmio energetico, volti quindi al miglioramento degli standard di qualità abitativa. Nel 
complesso verranno realizzati, a contorno delle circa 300 unità abitative, spazi commerciali, 
ricreativi e di aggregazione. Sono attualmente in costruzione i primi due edifici deI master plan 
approvato nel 2006. Per la realizzazione delle due torri residenziali è stato creato un gruppo di 
lavoro guidato dall’architetto Jean-Pierre Buffi.”

   

LE CRITICITA’

L’intervento prevede la completa distruzione di un’area verde, seppur non attrezzata, che costituiva 
un polmone cittadino. Inoltre i nuovi edifici sono di notevoli dimensioni e l’area diventerà molto 
frequentata con i relativi problemi di traffico già presenti a Cisanello. Se analizzata contestualmente 

http://www.sereniarchitetto.it/
http://www.sereniarchitetto.it/


al progetto della nuova sede della Provincia (scheda precedente) se ne evince la completa 
cementificazione del verde di Cisanello.



La Piazza del Terzo Millennio
IL CONTESTO

La Piazza del Terzo Millennio sorgerà ad Ospedaletto nella zona industriale  su un’area agricola di 
circa 60.000m2 lungo la via Emilia, una sorta di ritaglio triangolare tra quest'ultima e i lotti 
dell'insediamento artigianale.

 

L’INTERVENTO

E’ prevista la creazione di tre grandi edifici che caratterizzeranno l’intera area, rappresentanti in 
chiave più contemporanea la Torre, il Duomo ed il Battistero di Piazza dei Miracoli. Attorno a 
questo nucleo vi saranno un grande prato ed i parcheggi, mentre in un’area più marginale si 
troveranno altri edifici. L’edificio più alto arriverà a misurare 57 metri, la stessa altezza della Torre 
del Bonanno.

LE CRITICITA’

Come è possibile notare dalle immagini l’intervento è decisamente poco rispettoso dell’ambiente, 
non solo prevede un’ampia cubatura in un’area già altamente urbanizzata, ma non prevede neanche 
un minimo di verde. Dal progetto si possono notare solo pochi miseri alberelli e dato che il verde 
reale è sempre inferiore a quello dei vari disegni possiamo affermare addirittura l’assenza pressoché 
completa di alberi.



San Piero a Grado
IL CONTESTO

Il nuovo complesso residenziale sorge a San Piero a Grado su una vasta area agricola posta al centro 
del vecchio edificato.

L’INTERVENTO

E’ sorto in breve tempo il nuovo edificato composto da villette singole, bifamiliari e piccoli 
condomini. Al centro del complesso è presente un edificio di dimensioni maggiori con funzioni 
commerciali

   

LE CRITICITA'

L’area edificata è veramente ampia tanto che si prevede un raddoppio della popolazione. Gli spazi 
verdi molto significativi nel progetto, sono invece poco curati nella realtà, tanto che molti degli 
alberi sono già secchi. Era davvero necessaria questa improvvisa crescita del paese, non si poteva 
preservare parte dello spazio attualmente edificato per future esigenze pubbliche?

     



Ippodromo
Presso l’ippodromo di SanRossore lato fiume Morto è stata abbattuta una vasta area boscata per 
permettere l’allargamento della curva dell’ippodromo. Sono stati cosi abbattuti circa 800 pini, lecci 
e relativo sottobosco. Questo intervento oltre ad essere grave per l’ambiente, lo è ancor di più se si 
considera che il tutto è avvenuto all’interno di un Parco Naturale, il cui compito principale, a cui 
tutto andrebbe subordinato, sarebbe quello di proteggere flora e fauna incondizionatamente.



L'aeroporto
L’aereoporto Galilei di Pisa è in costante crescita con continui aumenti di passeggeri ogni anno.  Se 
da un lato questo rappresenta un'opportunità economica per la città, dall’altro è causa di svariati 
problemi, dal traffico, all’inquinamento atmosferico e acustico, per arrivare infine alla sottrazione di 
terreni agricoli da destinare a nuove piste, strade e parcheggi. Come sempre l’ambiente si trova 
all’ultimo posto, quello che chiediamo è questo: è possibile optare per la creazione di parcheggi 
multipiano che permettano di risparmiare terreno?E’ possibile sfruttare maggiormente l’esistente 
senza dover nuovamente “mangiare” nuovi terreni in zona Coltano?E’ possibile dirottare in parte gli 
aerei militari che spesso sorvolano a bassa quota aree abitate?E’ auspicabile mitigare l’impatto 
ambientale tramite la creazione di fasce verdi perimetrali al confine delle aree aeroportuali? 

   

Nuovo parcheggio



Navicelli - Zona artigianale
IL CONTESTO

I nuovi cantieri sorgeranno in un’area agricola di circa 200.000 mq lungo la via Aurelia, poco dopo lo 
svincolo della SGC  FI-PI-LI.

L’INTERVENTO

E’ prevista la costruzione di numerosi cantieri navali, parcheggi e di una nuova darsena. 

        

LE CRITICITA’

La costruzione dei nuovi cantieri comporta l'impermeabilizzazione di una grande area agricola in un’area 
molto critica data la vicinanza dell’aereoporto, del parco di San Rossore. I nuovi edifici sono di notevoli 
dimensioni  e nonostante l’ampiezza dell’intervento il verde ricopre solo un ruolo marginale. Si chiedono 
inoltre maggiori certezze per quanto riguarda la qualità delle acque del canale, dopo l’insediamento delle 
nuove imprese navali.

      



Navicelli - Cantieristica
IL CONTESTO

Il bosco che è stato tagliato si trovava lungo la via Aurelia in prossimità della diramazione per San 
Piero a Grado.

L’INTERVENTO
E’ stato abbattuto un intero bosco di alta qualità ambientale (ricco sottobosco, terreno dunale) in cui 
erano presenti anche pini secolari. Successivamente è stato spianato il terreno e si stanno costuendo 
dei capannoni per la cantieristica.

LE CRITICITA’
Nonostante l’alta qualità del bosco e nonostante l’area sia di competenza del parco, nessuno è 
intervenuto a fermare un simile scempio. Il danno è fatto, tuttavia sarebbe auspicabile, per rimediare 
almeno in parte all’errore, rimboscare un’area libera in modo da risarcire l’ambiente ed i cittadini 
per il danno subito e soprattutto evitare in futuro simili errori

   



Porto di Boccadarno

IL CONTESTO
Il nuovo porto turistico sorgerà a Marina di Pisa in prossimità della foce dell’Arno in un’area in 
parte naturale ed in parte ex-industriale di circa superficie di oltre 210.000 mq

        

L’INTERVENTO
E’ prevista la creazione di un bacino d’acqua nell’area in cui sorgeva la Motofides e la costruzione 
di abitazioni ed attività commerciali. Il nuovo edificato come da foto è privo di qualsiasi legame 
con lo stile marinese mentre alcune case in stile risalenti ai primi del ‘900 sono state abbattute.

      



     

LE CRITICITA’
Quello che preoccupa maggiormente è la finalità dell’intervento: davvero si vogliono portare dei 
miglioramenti all’economia marinese?Davvero si vuole creare un porto?Oppure il porto è soltanto 
una scusa per poter costruire seconde case fra l’altro di cattiva qualità? Inoltre il verde presente nei 
progetti verrà veramente inserito o è solo un abbellimento dei disegni? Chiunque abiti a Marina sa 
quanto sia difficile far attecchire una qualsiasi specie vegetale perciò chi si prenderà cura dei nuovi 
alberi o piante? Altra considerazione perché privatizzare il tratto finale del Viale D’Annunzio?Si 
dice che il tratto finale del viale diverrà pedonale: allora perché vi potranno passare le auto dirette al 
villaggio? Vi è poi un problema ambientale: secondo alcuni vecchi marinesi nell’area che verrà 
escavata per creare il bacino idrico sono stati sotterrati in passato grandi quantità di eternit… sono 
stati effettuate delle analisi? Ultimo punto per far posto al porto è stato smantellato un centro felino 
con più di 70 gatti ed una colonia felina di discrete dimensioni situata nella parte bassa di uno dei 
retoni.



Tirrenia – nuove residenze

IL CONTESTO
L’intervento riguarda un’area  boscata al confine con l’edificato di Tirrenia lungo la via Pisorno.

L’INTERVENTO
E’ prevista la creazione di diversi edifici con  funzione residenziale e commerciale

   

LE CRITICITA’ 
Per permettere la costruzione del nuovo insediamento è stato necessario l’abbattimento del bosco presente in 
quell’area, un bosco sano che si trovava molto vicino ai territori del Parco. Il progetto è abbastanza illusorio 
e mostra come spesso accade, del verde inesistente, compreso in zone non inerenti  l’area dell’intervento.

    



Calambrone – Colonia Vittorio Emanuele II

IL CONTESTO
La colonia Vittorio Emanuele II è  situata in viale del Tirreno 68 a Calambrone. Il fabbricato 
costruito fra il1934 e il 1938, sorge al centro di un lotto recintato di circa 25.000 metri quadri 
prospiciente il viale del Tirreno, imponendosi come forte emergenza monumentale accentuata dalla 
presenza di un vasto piazzale di forma rettangolare antistante. Copre una superficie di 3.907 metri 
quadri elevandosi su due piani fuori terra oltre il seminterrato. L'impianto planimetrico di forma 
semicircolare, derivato dall'accostamento di cinque segmenti rettilinei incernierati da avancorpi 
verso la strada, è intersecata ortogonalmente verso l'arenile da un blocco centrale con gli ambienti 
collettivi, la direzione e le scale principali.

L’INTERVENTO
È in corso il recupero dell’edificio che verrà adibito parzialmente ad hotel a 5 stelle e per la restante 
parte a residenza di pregio. Come da progetto saranno creati una piscina, un centro benessere e 
verrà aperto un ristorante.



     

LE CRITICITA’ 
Saranno abbattuti molti alberi per far posto a 2 nuove aree adibite a parcheggio.                              
Le immagini sono illusorie in quanto il verde a mare è di difficile realizzazione ed il verde sulla 
destra è inesistente e non sarà possibile realizzarlo in quanto al suo posto c’è e ci sarà un 
p a r c h e g g i o . C ’ è i n g e n e r a l e p o c a c o r r i s p o n d e n z a f r a r e a l t à e d i m m a g i n

Alberi da abbattere per creare posti macchina



Calambrone – Colonia Firenze
IL CONTESTO

La colonia Firenze si trova a Calambrone, lungo il Viale del Tirreno. Costruita nel 1931-1932 
dall'architetto Vannozzi per la Gioventù Italiana Littorio, ha una forma a "pettine" con più 
padiglioni disposti perpendicolarmente al litorale e raccordati a est da un lungo corridoio di 
distribuzione in asse.

L’INTERVENTO

Dal Tirreno del 14/04/10: “Alla fine di aprile partiranno i lavori di ristrutturazione anche dell'ultima 
colonia del Calambrone che ancora mancava all'appello. È la colonia Firenze, di proprietà della 
Regione fino al 2004, poi comprata dalla Garcos srl, immobiliare bresciana.  Il 1º luglio 2008 il 
Comune di Pisa ha rilasciato il permesso a costruire e il 20 maggio 2009 la società ha dato 
comunicazione di inizio lavori. Da quanto riferito dal presidente del consiglio di amministrazione 
della Garcos, Alberto Silvioli, i lavori di bonifica sono terminati, quindi si potrà iniziare con il 
recupero vero e proprio.  Durata prevista: 24 mesi. Il recupero verrà effettuato nel rispetto della 
struttura originaria nella parte esterna così come è avvenuto anche per le altre colonie già restaurate.  
All'interno verranno ricavati 72 appartamenti con una superficie media di 77 metri quadrati, un 
ristorante e alcune altre attività commerciali per un totale di 600 metri quadrati.  Nella parte esterna, 
invece, verranno realizzati 2 campi da tennis, una piscina, parcheggi al verde e un parco di 25mila 

http://it.wikipedia.org/wiki/1931
http://it.wikipedia.org/wiki/1931
http://it.wikipedia.org/wiki/1932
http://it.wikipedia.org/wiki/1932


metri quadrati. (…) Il progetto prevede anche il recupero di altri vecchi fabbricati che si trovano 
lato pineta, oltre alla costruzione di nuovi edifici per 75mila metri quadrati.  In totale, l'area 
interessata dal progetto è di circa 660mila metri quadrati”

LE CRITICITA’

La parte esterna della colonia era ricoperta fino a poco tempo fa da un’ampia pineta giardino di 
circa 32000 mq (dato confermato da Wikipedia), abbattuta a causa della presenza del matsococcus. 
Al posto di buona parte dell’area pinetata saranno creati parcheggi ed opere in cemento. Il nuovo 
piano del verde non è ancora chiaro, ma dalle immagini sembra di capire che si opterà per piante 
arbustive che non assolveranno mai la funzione dei pini marittimi abbattuti. 

   

pineta abbattuta



Calambrone – ex ospedale americano
IL CONTESTO

L’area interessata è un’ampia area boscata in via delle Mimose adiacente all’ex ospedale americano

L’INTERVENTO

Sono in fase di ultimazione il complesso “le navi” composto da due grandi edifici che ricoprono 
quasi per intero l’area

LE CRITICITA’

Un intero bosco è stato abbattuto ed al suo posto sono stati costruiti due grandi casamenti. 
Considerando che nella parte retrostante all’ex ospedale è stato abbattuta un’altra area boscata per 
permettere la ricostruzione di un teatro, era proprio necessario abbattere anche questo bosco o 
comunque trasformare l’area da boscata ad edificata?



 

l'area disboscata e a destra come era



Coltano - Campo nomadi
IL CONTESTO
Le nuove abitazioni sorgono in località Coltano in via dell’Idrovora, nell’area in cui fino a poco 
tempo fa sorgeva il campo nomadi.

L’INTERVENTO
Sono in costruzione alcune villette che serviranno ad ospitare un totale di 72 persone. Le 
costruzioni sono a 1 – 2 piani con resede esterna

LE CRITICITA’ 

L’area in cui sono sorte queste costruzioni è area interna al parco Migliarino-SanRossore-
Massaciuccoli e come tale dovrebbe essere protetta e certi interventi impediti. Non vogliamo 
intrometterci nella discussione case si case no per i rom, stiamo semplicemente criticando la scelta 
del sito in quanto all’interno del Parco non possono sorgere nuove costruzioni se non dedicate al 
parco stesso, come da Statuto .



INTERVENTI IN FASE PROGETTUALE



La tangenziale Nord
IL CONTESTO

La piana tra Pisa San Giuliano e Asciano

L'INTERVENTO

Si tratta di costruire una nuova strada a 2 corsie che va da Madonna dell’Acqua fino al nuovo 
Ospedale di Cisanello. 

LE CRITICITA'

Il PUT tuttora vigente, in una valutazione su questo tipo di opera esprimeva numerose riserve sulla 
sua reale necessità, suggerendo invece un adeguamento delle vie presenti in prossimità dell'abitato. 
La nuova strada passerà in prossimità di aree residenziali su terreni agricoli e proprio per questo è 
opportuno cercare soluzioni il meno impattanti possibili. Una delle zone più critiche è quella di 
Ghezzano in cui la tangenziale passerebbe proprio all’interno del paese con un percorso tortuoso 
attraverso terreni rimasti liberi fra le abitazioni. 

Interruzione del paesaggio agricolo, con conseguente rischio di saturazione con tessuto urbano.

Tutte queste criticità sarebbero accentuate nel caso della trasformazione in strada a 4 corsie.



La nuova sede della provincia

IL CONTESTO
Il terreno in considerazione è situato fra via Cisanello e via Bargagna, di fronte al centro 
commerciale Pisanova. Si tratta di un’area verde parzialmente alberata da tempo incolta.

L’INTERVENTO

è prevista la costruzione di diversi edifici di cui non si ha ancora alcuna informazione. L'intervento 
principale riguarderebbe comunque la nuova sede della Provincia, per la quale è stato svolto un 
concorso internazionale nel 2003. Il progetto vincitore, a differenza da quanto pensato negli 
strumenti urbanistici vigenti, prevede una serie di edifici che occuperebbero l'intera area (vd. 
figura). 
In tale area inoltre, la variante al Regolamento Urbanistico approvata nel 2009, prevede 
l'insediamento di alcuni uffici della Regione e del complesso scolastico Concetto Marchesi. Nel 
piano di fattibilità della nuova sede della Provincia si legge inoltre che è prevista anche la vendita di 
alcuni lotti a privati. Verranno inoltre creati un parcheggio scambiatore e piccole aree verdi 
marginali. Attualmente è stata prolungata via Bargagna fino a farla ricongiungere con via Manghi.



LE CRITICITA’

L’intervento comporta innanzitutto il taglio dei diversi alberi presenti e la cementificazione di una 
delle poche aree rimaste libere in un quartiere densamente urbanizzato come Cisanello. Nell’area 
era prevista la creazione del cosiddetto Parco Centrale, un grande polmone verde a servizio del 
quartiere e non solo, che attualmente manca completamente in città. Attualmente invece il parco è 
scomparso ed il verde viene localizzato in poche zone marginali. Inoltre l'insediamento in quell'area 
di tutte quelle funzioni comporterà inevitabilmente un aggravio dei flussi di traffico che, 
considerato il contestuale aumento della residenza portato dal progetto Parco delle Torri, potrebbe 
portare la mobilità al collasso. In aggiunta va considerata la scarsa chiarezza con cui sono state 
definite nel tempo le nuove funzioni da prevedere in quell’area (tribunale, poste, Itis...).

il verde che scomparirà



Ampliamento Ospedaletto
IL CONTESTO

E’ previsto l’allargamento dell’area artigianale ad ovest  sino alla ferrovia e a sud fino a via Titignano

L’INTERVENTO

Saranno urbanizzate nuove aree attualmente agricole, costruendo nuovi edifici ad indirizzo prevalentemente 
commerciale o industriale. 



LE CRITICITA’ 

Verranno edificati nuovi terreni attualmente agricoli, nonostante un buon numero dei capannoni attualmente 
presenti siano inutilizzati. Il piano del verde non risulta ancora ben chiaro, ma sembra ridotto al minimo.    
Da ricordare che poco più a sud è presente un’altra area con analoghe funzioni l’area artigianale di 
Montacchiello.

     

Alcune aree agricole che saranno edificate



Tirrenia – Nuovo parcheggio
IL CONTESTO

L’area in cui sorge il nuovo parcheggio si trova a Tirrenia in via San Guido all’angolo con via 
dell’edera.

   

L’INTERVENTO

E’ stato creato un nuovo parcheggio  “verde” cioè con fondo erboso da utilizzare in estate ed in 
occasioni particolari

       

LE CRITICITA’ 

Per creare il nuovo parcheggio si è reso necessario il taglio di un’ampia superficie boscosa per la 
maggior parte costituita da pini marittimi. Molti degli alberi abbattuti erano ammalati, tuttavia 
creando un parcheggio è stata cambiata la destinazione d’uso dell’area.



   

Come era prima



Tirrenia – nuove residenze
L’AREA DELL’INTERVENTO 

Il terreno dove sorgeranno le nuove costruzioni è un’area attualmente boscata in via degli Ontani

  

L’INTERVENTO

E’ prevista la costruzione di edifici con funzione residenziale in via degli Ontani e di parcheggi 
perimetrali in via San Guido

LE CRITICITA’ 

I nuovi edifici ed i parcheggi sorgeranno su un’area attualmente boscata andando cosi a ridurre quel 
piccolo polmone verde presente nel centro di Tirrenia già danneggiato dal taglio dei pini malati e 
dalla creazione del “parcheggio verde”.

   

L’area oggi, dopo l’abbattimento dei pini



Tirrenia – P.za Belvedere
IL CONTESTO

L’area su cui si intende intervenire si trova a in piazza Belvedere dalla parte opposta all’hotel 
Continental.

L’INTERVENTO

E’ prevista la creazione di un grande edificio con varie funzioni ed è previsto come onere la 
creazione di un parcheggio sotterraneo in piazza belvedere

LE CRITICITA 

Verrà distrutta e persa un’ampia porzione di pineta, rimpiazzata da un grande edificio





Calambrone – Centro servizi
IL CONTESTO

Il centro servizi di Calambrone è un complesso  polifunzionale costruito nel 1939  e sorge lungo il 
viale del Tirreno.

   

L’INTERVENTO



E’ previsto il recupero dei volumi esistenti e la creazione di un edificio ad “U” con funzione 
mista .L’area sarà pedonalizzata e dovrà costituire il centro del nuovo Calambrone.

LE CRITICITA’

Innanzitutto è evidente come l’area che fino ai primi anni del 2000 era alberata, oggi sia invece 
completamente spoglia. Nonostante ciò il progetto individua solo pochi spazi verdi con un numero 
di alberi decisamente ridotto,  mentre è previsto un aumento consistente della superficie edificata 
con conseguenti problemi di sovraffollamento e carenza di parcheggi. Al momento dell’avvio dei 
lavori l’impresa che si occupa dell’intervento di recupero e delle nuove costruzioni, si rifiuta di 
firmare la convenzione proposta dal comune di assumersi come onere la manutenzione dell’area a 
verde presente nella parte centrale dell’edificato. (il Tirreno 18 sett. 2010)

A sinistra l’alberatura nel 2003, a destra la situazione attuale 



Calambrone – Parco Giochi
IL CONTESTO

Il parco giochi sorgerebbe a Calambrone su un'area di 60 ettari lungo lo scolmatore. Si tratta di una 
laguna salmastra con fondo argilloso, in grado di trattenere l'acqua fino a inizio estate in cui sono 
presenti anche due stagni.Quest'area è sotto la giurisdizione dell'Ente Parco con destinazioni 
urbanistiche di rispetto ambientale: zona di rimboschimento, zona di riallagamento, zona di 
recupero degli arenili zona umida. È una zona di alto pregio naturalistico, sia per la flora che per la 
fauna, basti pensare l'elevato numero di uccelli acquatici presenti. 

Alcune delle piante presenti in questa area

 Salsola soda   Scirpus maritimus

 Aster tripolium   Limonium serotinum

 Suaeda Maritima      Aster



L'INTERVENTO

Si ipotizza di realizzare nell'area una mini Gardaland con giochi e costruzioni. 

LE CRITICITA'

La realizzazione di un tale progetto avrebbe un impatto ambientale enorme. Come effetto 
immediato si avrebbe la distruzione di un area umida di particolare valore ecologico, considerando 
anche la vicinanza dell’Oasi WWF “la Cornacchiaia”. Inoltre la realizzazione delle strutture di 
intrattenimento porterebbe sul posto numerosissime persone con il relativo carico di inquinamento. 
Anche la costruzione e il funzionamento andrebbero ad aggravare la pressione sulle aree naturali 
confinanti.



LA VARIANTE URBANISTICA 2009
(alcuni esempi tra i numerosi interventi previsti)



SantʼErmete

IL CONTESTO
Area densamente popolata, attraversata dalla via Emilia. Presenza di vecchie case popolare che 
necessitano di interventi di ristrutturazione o ricostruzione.
Tra la via Emilia e la ferrovia (in particolare lungo quest’ultima) è presente un’area verde di 
discrete dimensioni (già ridotte pochi anni fa da un intervento di edilizia residenziale) e molto usata, 
in particolare dalle vicine scuole elementari Don Milani, che non hanno verde di pertinenza.

L’INTERVENTO
Per favorire il progetto di ricostruzione delle case popolari esistenti, si realizzeranno nuove 
residenze nel parco di via Socci, riducendone di molto l’estensione, e aumentando il carico 
urbanistico sull’area.

LE CRITICITA’
Se l’esigenza di riqualificare le case popolari e di costruirne di nuove è chiaramente prioritaria e 
condivisa, numerose perplessità suscita la scelta di occupare con nuove costruzioni l’unica area 
verde del quartiere. Andando non solo a impermeabilizzare una nuova porzione di territorio, ma 
eliminando una valvola di sfogo importante per la vivibilità di un quartiere particolarmente provato 
dal traffico in continuo aumento.



Cep

IL CONTESTO
Quartiere di edilizia popolare sviluppatasi negli anni, caratterizzata da un’elevata densità edilizia 
ma anche da una buona presenza di verde, per quanto poco curato. Recentemente ultimato l’ultimo 
intervento di completamento, dichiarato a suo tempo l’ultimo intervento di edilizia residenziale 
nell’area.

L’INTERVENTO
La variante urbanistica prevede di costruire, al posto dei campi sportivi presenti lungo via 
dell’argine, palazzi di edilizia residenziale, andando a saturare uno dei pochi ampi spazi rimasti. I 
campi sportivi verrebbero poi ricostruiti in un’area esterna al tessuto del quartiere.

LE CRITICITA’
I campi sportivi in questione sia per la posizione baricentrica, che per l’assidua frequentazione sono 
un luogo simbolo del quartiere, fortemente identitario. Inoltre l’area in questione costituisce uno 
spazio aperto verso il fiume, che l’intervento previsto riempirebbe completamente, saturando il 
tessuto urbano e aumentando ulteriormente il carico abitativo.



Via di Gello

IL CONTESTO
Periferia Nord della città, al margine estremo, dove comincia la pianura agricola tra Pisa e San 
Giuliano. Isolato caratterizzato dalla presenza di una caserma militare.

L’INTERVENTO
Nuova edificazione. La scheda si compone di due aree, la prima trattasi di un’area di forma regolare 
stretta e lunga collocata tra la via di Gello e gli edifici destinati alla residenza della caserma dei 
paracadutisti, al margine dell’abitato di P.ta a Lucca con la campagna, la seconda è un’area di 
dimensioni minori, posta sul lato opposto di via di Gello e destinata attualmente dal R.U. a lotto 
edificabile.

LE CRITICITA’
Per quanto la zona sia caratterizzata da residenza di elevata qualità e di una buona presenza di verde 
privato, manca di giardini pubblici, e quest’intervento va a saturare l’ultimo spazio di sponibile. 
Aggravio anche della viabilità.



Via F.lli Antoni

IL CONTESTO
Area densamente popolata, in una zona sotto forte pressione ambientale a causa della vicinanza 
dell’aeroporto. Nella vicinanza dell’area in questione si trova una scuola e alcuni edifici pubblici.

L’INTERVENTO
L’intervento si configura come un completamento del tessuto urbano esistente e coglie tale 
occasione per incrementare a fianco dei servizi pubblici esistenti la dotazione di standard con un 
ampia zona di verde e con i parcheggi. La tipologia edilizia prevista è di case condominiali o in 
linea disposte sui bordi della fascia lasciando lo spazio centrale libero come un corridoio di verde 
che parte da una nuova piazzetta adiacente la circoscrizione, attraversa tutto l’isolato e arriva fino 
all’ampia area verde adiacente la superstrada.

    
LE CRITICITA’
Oltre al problemi generale di impermeabilizzazione, si aggiungono l’eliminazione di aree verdi 
disponibile per la fauna urbana (avifauna, piccoli mammiferi...), e l’aumento della residenza, e 
quindi del traffico, in un’area in cui la mobilità già costituisce una fonte di tensione.



Via Prinetti

IL CONTESTO
L’area oggetto dell’intervento è una zona residenziale, compresa tra il v.le delle Piagge, sul quale in 
parte si affaccia, e il filamento di via S. Michele nelle vicinanze di via Rainaldo. Si tratta di un 
vuoto urbano residuo degli interventi edilizi degli anni sessanta.

L’INTERVENTO
Completamento edilizio, con realizzazione di un’area a verde pubblico molto inferiore rispetto 
all’attuale area non utilizzata. Realizzare un’area a verde che dal v.le delle Piagge penetra 
nell’interno del territorio di S. Michele
fino al congiungimento previsto tra la via Prinetti e la via Rainaldo, sul quale si attesta un
parcheggio a servizio delle residenza circostante.

LE CRITICITA’
Le ripartizione delle quote di verde e parcheggio (entrambi standard, ma ben diversi!!) indicate in 
tabella non sono prescrittive, quindi la frazione cementificata potrebbe essere quasi il totale.
Superficie territoriale mq. 5.100 verde 2100 (forse).
Apertura di un nuovo tratto di strada che trasforma una via residenziale (via Prinetti) a fondo chiuso 
in una via di passaggio e transito, collegata con via Rainaldo.



Via Luzzato - “Business Center”

IL CONTESTO
Si tratta della parte non attuata della scheda norma originaria San Cataldo – via Luzzato; il terreno è 

di forma trapezoidale posto all’incrocio tra la via 
Valgimigli e la via Luzzatto, delimitato a Nord dalla 
attuale area Usl 5 sede del Centro Polifunzionale e 
destinata al trasferimento del Centro Direzionale di 
via Zamenhof e dalla nuova Caserma della Guardia 
di Finanza (Comparto A) in corso di ultimazione. 
L’area è collocata al centro di una zona su cui 
insistono diverse e rilevanti funzioni pubbliche e 
private, tra le quali, oltre a quelle già citate, le 
scuole medie superiori (liceo scientifico e istituto 
per geometri), il centro commerciale, la sede di una 
banca, il CNR. L’area attualmente è in stato di 
abbandono.

L’INTERVENTO
Il nuovo edificato (commerciale, servizi e residenze) si svilupperà su 3-5 livelli fuori terra e sarà 
contornato da parcheggi e aree verdi marginali

 

LE CRITICITA’
L’area in cui si svilupperà il nuovo intervento è già ampiamente urbanizzata (Complesso Marchesi, 
Coop, le Torri della provincia, la nuova sede della Guardia di Finanza, la Asl con annessa casa si 
cura) e presenta notevoli problemi legati alla circolazione veicolare. Questo spazio poteva costituire 
una buona alternativa al parco di via Betti già molto frequentato causa vicinanza scuole.



ALTRI ESEMPI NELL'AREA PISANA: “La città diffusa”



Navacchio – Area commerciale
IL CONTESTO
L’area commerciale di Navacchio, si è rapidamente espansa negli ultimi anni andando ad occupare 
una vasta porzione di territorio che fino a pochi anni fa era esclusivamente agricola. Una crescita 
cosi ampia e rapida, è indubbiamente dannosa per l’ambiente, ma soprattutto non si è pensato ad un 
adeguato piano del verde, come è avvenuto in altri casi ad esempio a La Fontina (San Giuliano 
Terme), cosicchè oggi l’area commerciale di Navacchio non è che una grande macchia grigiastra in 
cui domina il traffico. Poco distante dall’area commerciale in una vasta area agricola è prevista la 
costruzione di numerose abitazioni. Sarebbe opportuno frenare questa crescita sproporzionata e 
intervenire con delle opere mitigatrici quali la creazione di un polmone verde a servizio degli utenti 
dell’area.

Primi anni 2000   
Nel 2006

Nel 2009



Cascina – nuove residenze
LA CITTA’ DIFFUSA

Cascina e le sue frazioni sono aree in continua espansione con continui interventi edilizi favoriti dal 
minor costo delle abitazioni rispetto a Pisa. Spesso però oltre al poco rispetto per l’ambiente, dato 
che molti dei nuovi complessi riservano soltanto una piccolissima percentuale al verde, si va 
incontro ad una carenza di servizi, autobus e piste ciclabili in primis che rendono difficoltosi gli 
spostamenti per coloro che non possono o non vogliono usare la macchina.



Calci – Residenze e area commerciale
LA GABELLA

L a Gabella, una delle frazioni di Calci famosa fino a pochi anni fa per il suo carnevale è oggi 
famosa per l’elevato numero di edifici sorti negli ultimi 5-6 anni. Infatti la dove fino a poco tempo 
fa vi erano campi ed alberi sono rapidamente sorte villette a schiera,  condomini, un grande edificio 
di forma quadrata e persino un centro commerciale con relativo parcheggio. Tutti queste nuove 
costruzioni non fanno altro che snaturare un territorio famoso per la sua quiete e per le sue olivete.                                                                          
Purtroppo quel che è fatto è fatto, ma sarebbero auspicabili alcuni interventi tampone in favore 
dell’ambiente (dichiarare parco urbano la zona a sud de La Gabella) e soprattutto impegnarsi 
affinchè certi errori non si ripetano.

   



San giuliano – Area commerciale

Anche a San Giuliano Terme si sono compiuti  negli ultimi anni  numerosi interventi edilizi che ne 
stanno decisamente ampliando la superficie edificata. In particolare si notino il capoluogo stesso 
dove si sono costruiti numerosi edifici residenziali. La zona artigianale-commerciale della Fontina 
che è stata raddoppiata nonostante molti edifici dell’area vecchia siano vuoti. Ghezzano frazione 
vicinissima a Pisa e perciò molto appetita dai costruttori.

Vecchiano– Nuova area commerciale

MIGLIARINO



In un’area agricola, definita tale dal Piano Strutturale appena approvato, la multinazionale svedese 
Ikea, insieme ad altre realtà della grande distribuzione, propone la costruzione di un centro 
commerciale (chiamato beffardamente “Parco Commerciale”). 

L’intervento dovrebbe andare ad occupare un’area di scarso pregio perchè delimitata a Nord Est e 
Nord Ovest dallo svincolo autostradale di Pisa Nord, ma pur sempre terreno agricolo. Questo a 
fronte di un’area industriale esistente a poche centinaia di metri scarsamente sfruttato. Questo 
intervento è per ora stato respinto dall’amministrazione, ma non è ancora stato del tutto archiviato.

La superficie coperta, tra edifici e parcheggi, ammonterebbe a circa: 233.000m2, pari a 23 ha, circa 
50 campi da calcio!

POSSIBILI AGGIUNTE:

Ospedale di Cisanello;

Parcheggio bis via paparelli;

Nuova caserma Ospedaletto.


