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In riferimento al bando di gara pubblicato dalla SocietaSviluppo Pisa S.r.l. I'Associazione temporanea costituita
dallo Studio Valle Progettazioni, lo Studio Amati Architetti, lo studio Grifa & Cuccatto, I'ing. Gino Bechi, il Dott Geol.
Riccardo Giaccari, € risultata aggiudicatrice dei servizi d'ingegneria ed architettura consistenti nella progettazione
definitiva, esecutiva e direzione lavori relativi al piano attuativo di via Cesare Battisti a Pisa.

L'area d'intervento, di complessivi 15.279,32 mq , € ubicata direttamente a ridosso del centro storico e delimitata da due
tracce urbane fortemente caratterizzanti: la cinta muraria della citta storica con Via Cesare Battisti, a nord, e
linfrastruttura ferroviaria, a sud. Sui lati est ed ovest & confinante con proprieta private.

Il progetto nella sua interezza propone il recupero e la riqualificazione di un’area attualmente dismessa che, ubicata in
un ambito interstiziale tra citta storica e citta diffusa, riassume la valenza simbolica di uno spazio di “attraversamento”,
una nuova “porta” urbana concepita sull'alternanza degli spazi aperti e coperti, di funzioni commerciali e direzionali cosi
da determinare un polo di aggregazione sociale e di sviluppo per l'intera citta.

Il lotto in oggetto € inserito allinterno del “Piano attuativo per la riorganizzazione dell'area compresa tra Via Cesare
Battisti, via Quarantola, via Mascagni e la sede ferroviaria” ed € definito dall’'unitd minima di intervento UMI2 in cui si
prevede la demolizione degli edifici esistenti che non presentano particolari valori storico-architettonici, ed una
riorganizzazione delle funzioni esistenti.

Il progetto esecutivo riguarda la realizzazione di un Edificio Polifunzionale (primo lotto) con le relative sistemazioni
esterne ed di un Piazzale Automezzi (secondo lotto) destinato alla sola sosta dei mezzi pubblici della Compagnia
Pisana Trasporti, con la previsione di un capolinea in corrispondenza dell’uscita sulla Via Cesare Battisti.



L'intervento progettuale contempla, anche l'inserimento di un collegamento aereo pedonale di attraversamento della
Via Cesare Battisti, richiesto dal Comune di Pisa, inserito negli elaborati esecutivi ma escluso dal presente appalto.

Le norme tecniche d'attuazione del piano distinguono quattro zone di concentrazione volumetrica, definendo per ognuna
i parametri edificatori.

Le zone ZC1 e ZC2, la prima relativa all'edificio polifunzionale e la seconda alla stazione degli autobus, nel progetto
definitivo oggetto di permesso di costruire, sono state accorpate in un’unica zona di concentrazione volumetrica che
ingloba i parametri di entrambe. Nelle considerazioni preliminari di progetto si &, infatti, valutato che un intervento
concepito a zone distinte avrebbe comportato un eccessivo sviluppo in altezza del corpo di fabbrica dell’edificio
polifunzionale, con un conseguente forte impatto per un'area da riqualificare collocata a ridosso del centro urbano e
delle mura medievali della citta.

La soluzione progettuale, a prevalente sviluppo orizzontale ottimizza, pertanto, la problematica del rapporto
volumetrico con il contesto.

EDIFICIO POLIFUNZIONALE (1° LOTTO)

Il progetto esecutivo rispetta nel dimensionamento degli spazi e nella distribuzione, il programma funzionale del progetto
definitivo, e tiene conto delle varianti richieste dalla Committenza.

L'edificio € destinato a contenere uffici, sale riunioni ecc. per la Compagnia Pisana Trasporti (C.p.t.), la Societa delle
Entrate di Pisa (S.E.P.l.), I'lstituto nazionale di Vulcanologia (I.N.G.V.), la Polizia Municipale, oltre ad alcuni uffici
localizzati al piano quarto. Al piano terra e al piano primo sono inoltre inseriti alcuni spazi commerciali che affacciano sul
percorso pubblico aperto, e nella corte interna all’edificio e direttamente accessibili da via Cesare Battisti.

Il complesso € caratterizzato da un primo corpo di fabbrica, a due piani fuori terra, ed un corpo di forma rettangolare che
racchiude, con una volumetria variabile, una corte interna pedonale e commerciale. In particolare il volume & definito da
quattro parallelepipedi che crescono di un piano rispetto all'altro secondo una spirale in senso orario, variando da volumi
a due piani fuori terra fino a 5 piani fuori terra. L'intero edificio presenta un piano interrato accessibile da Via Cesare
Battisti con una rampa carrabile che nella sua prosecuzione permette di collegare, attraverso una seconda rampa
carrabile, il parcheggio sul lato opposto verso la Ferrovia.

La composizione architettonica dell’edificio, non € esclusivamente concepita sulla frammentazione dell'unitarieta
volumetrica al fine di determinare la riduzione dellimpatto della massa geometrica, bensi sulla scomposizione del
singolo elemento parallelepipedo in fasce orizzontali scandite dalla ripetitivita di profili metallici “marcapiano” che
determinino una modularitd riconducibile alla “scala storica” ed accentuino la prevalente direttrice orizzontale del
complesso. Il tutto finalizzato ad una minimizzazione dellimpatto ambientale risultante e ad un rapporto scalare
commisurato al contesto. La sequenza di fasce orizzontali dell'edificio delinea un tratto “basamentale”, di altezza
variabile derivante dalla sovrapposizione di una o pit di esse, in cui si € avanzata una scelta dei rivestimenti della



facciata ventilata in cotto, che reinterpretino gli stereotipi degli apparati murari tradizionali ed il cromatismo degli intonaci
pisani.

Se ‘“l'attacco a terra” del complesso appare fortemente contrassegnato dallimpiego di materiali riconducibili alla
“tradizione”, il coronamento, assimilabile all'ultima sotto-unita di ogni singolo parallelepipedo, & delimitato da superfici
vetrate, punti di vista privilegiati sul contesto, che risolvono il rapporto con la “storia” non in termini di analogie formali
quanto piuttosto di rapporti visuali. | prismi vitrei, elementi in aggetto rispetto alle sottostanti facciate in cotto, definiscono
dei netti giochi chiaroscurali contrastanti con I'assoluta linearita dei fronti in cotto.

Per i fronti sud, est ed ovest, sono stati adottati dei sistemi frangisole, integrati all'apparato murario ed alle superfici
vetrate, costituiti da lame orizzontali continue, che attenuino gli effetti del soleggiamento radente.

L’edificio &, inoltre, caratterizzato dalla presenza di due elementi architettonici fortemente riconoscibili: due pensiline
realizzate in acciaio e vetro, posizionate, la prima, in corrispondenza dei capolinea degli autobus, a copertura del
marciapiede antistante la biglietteria della ¢.p.t. (Compagnia Pisana Trasporti); la seconda, al piano primo, sulla piazza
esterna, in corrispondenza di un'attivita commerciale a servizio dell'edificio.

| percorsi pedonali, di accesso all'edificio, hanno inizio da via Cesare Battisti, da cui si diversificano in due distinti flussi:

= |l primo, degli utenti diretti al capolinea dei mezzi e alla biglietteria della c.p.t. che sosteranno negli spazi pubblici
adibiti all'attesa dei mezzi;

= |I'secondo, degli utenti diretti agli spazi commerciali, agli uffici, ed alla Societa delle Entrate di Pisa, che si dirigera
attraverso l'attuale passaggio situato a ovest, verso la piazza pedonale e verso i corpi scala di distribuzione ai livelli
superiori.

| percorsi verticali interni all’edificio sono costituiti da ascensori e 4 corpi scala i cui ingressi sono collocati al piano terra.
Tre dei quattro corpi scala raggiungono anche il piano interrato, destinato ad autorimessa. Il corpo scala posizionato sul
lato sud arrivera fino al piano dell'ultima copertura.

La superficie di piano terra ed interrato ad uso della Polizia Municipale € messa in comunicazione attraverso un quinto
corpo scala ad uso esclusivo.

Materiali e finiture
Si prevede l'impiego dei seguenti materiali e finiture:

Rivestimenti esterni
Le parti opache per i piani intermedi sono realizzate con rivestimento di facciata ventilata costituita da:
= muratura di tamponamento esterno in blocchi in cls in argilla espansa termo-fonoisolanti da 25x20x25 cm;
= strato isolamento termico in polistirene espanso estruso monostrato igroscopico a cellule chiuse da 6 o da 10
cm;
= rivestimento esterno in pannelli in cotto a superficie rigata con scanalature poste orizzontalmente dimensioni
cm 60 x 30. Il fissaggio € nascosto tramite fori asolati e specifica sottostruttura composta da binari e cursori
regolabili in alluminio estruso.

Infissi esterni

La logica compositiva delle facciate, riflette le funzioni interne e quindi la necessita di illuminazione naturale per le attivita
di lavoro che si effettuano negli uffici e negli altri locali. Le ampie finestre presentano un passo modulare di 0,90 0 1,20
m alte 2.10 m dove le specchiature poste sulla fascia centrale di ogni modulo sono state rese apribili al fine di garantire il
rapporto aero-illuminante richiesto dalla normativa vigente e dal Regolamento Edilizio del Comune di Pisa.

Per gli infissi esterni sono stati previsti essenzialmente tre tipologie d'infisso:
= infissi tipo facciata continua in profilati in alluminio a taglio termico tipo Schuco o similare modello “FW50+"con
larghezza del profilo da 5cm, con vetrocamera. Questo tipo d'infisso € stato utilizzato come tamponamento
trasparente per tutti gli ambienti commerciali e per il rivestimento esterno della biglietteria posta al piano terra e
per tutte le finestre dei piani intermedi che impattano sulla facciata in cotto.



= infisso di tipo strutturale tipo Schuco o similare modello “SFC 85 A”con profilo da 8,5cm di larghezza a taglio
termico e con vetrocamera utilizzato per tutte le facciate degli uffici posti all'ultimo piano di ogni corpo. Questi
infissi con modularita 90x120cm sono tutti apribili a spinta verso 'esterno.

= infissi a profili complanari tipo Schuco o similare modello “AWS 65 BSda 6,5 cm a taglio termico con vetro
camera, utilizzati per tutte le finestre isolate dei vani scala, dei filtri dei nuclei scala ove presenti e delle finestre
del piano interrato.

Per gli infissi modulari utilizzati nei piani intermedi sono stati utilizzati due diverse tipologie di schermi frangisole:
= una schermatura continua costituita da elementi lineari in cotto di altezza 60 mm con interasse di 120 mm nella
parte superiore delle aperture.
= due elementi lineari sovrapposti in estrusi di alluminio di larghezza pari a 150 mm.

Infissi interni
Per gli infissi interni sono state individuate diverse tipologie di porte in funzione delle esigenze dei locali:
= porte metalliche opache con telaio in acciaio zincato preverniciato e anta in lamiera di acciaio zincato e
preverniciato con interposto materiale isolante;
= porte tagliafuoco metalliche opache con telaio in acciaio zincato preverniciato e anta in lamiera di acciaio
zincato e preverniciato con interposto materiale isolante con caratteristiche di resistenza al fuoco REI 60’ e REI
120’
= porte a battente con telaio in legno e anta in laminato utilizzate in generale nei servizi igienici;
= porte scorrevoli con telaio in legno, anta in laminato e meccanismo scorrevole in acciaio zincato utilizzate in
generale nei servizi igienici;

Materiali interni di finitura

Le pavimentazioni sono state differenziate in funzione delle destinazioni d'uso dei vari ambienti e delle caratteristiche cui
devono soddisfare.

Il connettivo e gli uffici presentano, generalmente, un pavimento flottante in solfato di calcio 60 x 60 cm con finitura PVC
0 legno (sala conferenze), gres porcellanato 20x20cm nei bagni e negli ambienti di servizio, pavimento industriale a
spolvero di quarzo per la finitura del parcheggio interrato e piastrelle in gres con finitura antiscivolo 8,5 x 15 per alcuni
locali tecnici del piano interrato.

Rivestimenti

Nei servizi igienici & previsto un rivestimento con piastrelle in piastrelle maiolicate 20x20cm fino ad h 2.00 ed una
tinteggiatura a tempera fino ad intradosso controsoffitto.

Nel piano secondo sono state utilizzate invece delle partizioni con pareti mobili in nobilitato su sottostruttura metallica.

Le scale interne sono rivestiste con lastre di pietra locale.

Controsoffitti

In tutte le aree porticate esterne, al piano terra ed al piano primo sono stati previsti dei controsoffitti in doghe metalliche;
negli uffici e nei connettivi sono stati utilizzati pannelli di gesso rivestito microforato 60x60cm con velette perimetrali in
cartongesso in corrispondenza delle facciate.

Nei servizi igienici sono invece stati utilizzati dei pannelli di gesso rivestito idrorepellente 60x60cm con fasce perimetrali
in lastre continue di gesso rivestito idrorepellente.

Pavimentazioni esterne

Per le pavimentazioni esterne sono state utilizzati masselli autobloccanti di calcestruzzo vibrocompresso con cigli in
pietra locale.

| percorsi pedonali interni alla corte presentano un rivestimento in lastre di pietra locale.

IL PIAZZALE AUTOMEZZI (2° LOTTO)
Il progetto esecutivo di 2° lotto & relativo alla realizzazione del Piazzale Automezzi della Compagnia Pisana Trasporti e
comprende:

= |l piazzale di sosta e di manovra per 46 mezzi pubblici;

= il capolinea dei mezzi di trasporto pubblico;

= [impianto vasche di prima pioggia;



= il gruppo elettrogeno esterno e il serbatoio interrato di gasolio di 1000 |t.
La distribuzione dei percorsi interni e i diversi sistemi funzionali sono gli elementi cardine intorno al quale é stato
impostato il discorso progettuale.

Particolare attenzione € stata indirizzata alla realizzazione di ingressi e percorsi separati per mezzi e persone, al fine di
evitare interferenze nella viabilita, ottimizzando i tempi ed attuando una riduzione dei rischi per gli operatori.

E stato previsto, in fase definitiva, un percorso pedonale aereo di sovrappasso della via Cesare Battisti, direttamente
collegato con I'edificio “Maccarone”, con funzione di separatore dei flussi veicolari e pedonali.

Successivamente alla realizzazione dell’UMI 2, tale elemento diventera il collegamento con il futuro parco urbano.

Il piazzale di sosta e di manovra per 46 mezzi pubblici
Il piazzale, destinato a deposito bus, occupa circa 10.000mqg comprese le aree a verde dell'intero lotto, ed € organizzato

su quattro file di stalli disposti a 45°per un numero totale di 46 posti per autobus.
In particolare gli stalli sono suddivisi in :

= n° 9 stalli per mezzi autosnodati (autobus doppi), delle dimensioni di 3,80 x 19,00 mt. disposti in modo da
consentire l'ingresso/uscita degli stessi in assenza di manovre di retromarcia;
= n° 37 stalli per gli autobus ordinari, delle dimensioni di m. 3,80 x 12,00.

Il sistema della circolazione € impostato principalmente su una viabilita carrabile a senso unico, con raggi di curvatura
pari a 13,00 -15,00 mt che lasciano tuttavia la possibilita di organizzare i settori del parcamento anche con un sistema di
viabilita di senso inverso.

Inoltre, & assicurato I'accesso anche ai mezzi di soccorso dei Vigili del Fuoco, essendo rispettati i raggi minimi di
curvatura e larghezza delle corsie di marcia.

L'ingresso e l'uscita degli autobus all'interno della zona di deposito mezzi, avviene dalla zona settentrionale del lotto,
direttamente da via Cesare Battisti, all'innesto della quale & in fase di studio la realizzazione di uno svincolo con rotatoria
e relativa progettazione della sede stradale di Via Cesare Battisti.

La viabilita carrabile, i piazzali e gli stalli di sosta sono previsti con pavimentazione in asfalto (conglomerato bituminoso
con strato di usura da 3cm).

Su tutto il piazzale é stata prevista una segnaletica orizzontale eseguita con pittura spartitraffico utilizzata anche per
l'individuazione degli stalli degli automezzi.

Sara, infine, prevista la fornitura e la posa in opera di un sistema di depurazione per le acque meteoriche del piazzale
con trattamento e recupero di una parte per lirrigazione delle aree a verde.

Il capolinea dei mezzi di trasporto pubblico
In corrispondenza dell'Edificio Polifunzionale, nel corpo a due piani fuori terra, & ubicata la biglietteria. Nello spazio
antistante quest'ultima sono posizionati i quattro capolinea dei mezzi pubblici, differenziati attraverso una
pavimentazione in masselli autobloccanti prefabbricati in calcestruzzo vibrocompresso e delimitati da cordoli in pietra
con sezione 15x25 cm.

L'impianto di Vasche di prima pioggia
Come previsto nella “Relazione sui fabbisogni di acqua nelle zone di trasformazione” del Piano attuativo, nell'unita
minima di intervento oggetto della progettazione € stato previsto il riutilizzo delle acque piovane per usi non potabili.

Per il piazzale é stato adottato una fornitura e posa in opera di un sistema di depurazione delle acque piovane con
accumulo e rilancio dimensionato per circa 9.500mq di piazzale. L'acqua recuperata sara utilizzata per l'innaffiamento
delle aree a verdi.

Il Gruppo Elettrogeno
Si & reso necessario I'inserimento di un gruppo elettrogeno, esterno e recintato, al fine di prevedere un generatore di

corrente di emergenza che consenta un’illuminazione minimale per il piazzale e per le esigenze degli uffici.



Il gruppo sara dotato di un quadro di commutazione automatico rete-gruppo e sara a servizio delle utenze privilegiate dei
vari quadri elettrici secondo quanto rilevabile negli schemi unifilari degli impianti elettrici.

L'impianto sara completato con un serbatoio di accumulo del carburante, esterno ed interrato, di capacita non inferiore a
1.000 litri per permettere di sopperire ad eventuali interruzioni di lunga durata.



