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RACCOLTA PARERI ENTI 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

A seguito della presentazione del piano di recupero Area Immobile Ex- Gea, Via Emanuele 

Filiberto Duca D’Aosta avvenuta in data 09/11/20 prot. 103417, sono pervenuti i seguenti 

contributi. 

 
 

Si riportano qui di seguito i relativi documenti. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ENTE PROTOCOLLO

Acque 9803 del 11/2/21

Autorità di bacino 9353 del 11/12/2020

Enel E-DIS-17/02/21 0131616

Geofor

Toscana Energia DIST/Realinv-FP/pdg

Soprintendenza 1854 del 12/03/21

Comune di Pisa Edilizia privata

Comune di Pisa Paesaggio

Comune di Pisa Geologia

Comune di Pisa - Verde

VVF 114485 del 15/12/2020

Autorità di bacino 11980 del 02/02/21

Provincia di Pisa 16236 del 11/02/2021

ARPAT 23166 del 04/03/21

Nucleo Comunale per le 

Valutazioni Ambientali 0109686 del 11/03/21



 
 

 

 

 

 



 

 

 

 
 

 



 

 
 

 

 

 



 

 
 

 

 

 



 
 

 

 

 





 
 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 





 
 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 



 
 



 
 

 

 

  



 

 

COMUNE DI PISA  

Direzione urbanistica edilizia produttiva  
Uff. Edilizia produttiva  
 

Nucleo Comunale per le Valutazioni 

Ambientali del Comune di Pisa - Ufficio 

Ambiente 

comune.pisa@postacert.toscana.it 

 

ambiente@comune.pisa.it 

 

Istituzione dei Comuni 

 per il governo dell’Area Vasta 

Scuole, Strade e Sistemi di trasporto, Territorio e Ambiente 

Gestione associata di servizi e assistenza ai Comuni 

SETTORE 

Ambiente, Pianificazione Strategica, Partecipazioni 

 

REGIONE TOSCANA 

Autorità competente per la VAS 

Settore VIA- VAS-OO.PP di interesse 

strategico regionale 

regionetoscana@postacert.toscana.it 

 

OGGETTO: Piano Di Recupero Area Immobile ex-Gea, Via Emanuele Filiberto Duca d'Aosta AVVIO DELLE 

CONSULTAZIONI DELLA FASE PRELIMINARE DI VAS ex art.23 L.R.T. n. 10/2010. - trasmissione documento 

Preliminare e Relazione Tecnica – Contributo istruttorio fase preliminare VAS - PdR ex GEA”.  
 

In riferimento alla richiesta di contributo istruttorio acquisita da questo Ente al Prot. n. 50891 del 14/12/2020 

e successiva pervenute da parte della Direzione Urbanistica-Edilizia Privata Servizi Amministrativi-Mobilità 

Ufficio Edilizia Produttiva del Comune di Pisa, inerente l'istanza in oggetto, si rileva che il rapporto ambientale 

e la relazione tecnica danno atto di interventi nell'area ex Gea del Comune di Pisa. In proposito: 

− L'area in oggetto confina a est con la strada pubblica, a sud con un parcheggio di proprietà della 

Università di Pisa, a ovest con la pista ciclabile pubblica e le Mura Urbane della città e a nord con una 

proprietà privata. L’area comprende un immobile, composto da un interrato e due piani fuori terra, 
e relativa area pertinenziale a parcheggio privato, per una Superficie fondiaria di 4.946 mq. 

− L’edificio fu costruito nel 1962 da S.A.S.P.I. (Società Azienda Servizi Pubblici Italiani) con la funzione 

di “Autorimesse per servizi nettezza urbana, relativi uffici, servizi igienici e abitazioni”. In seguito a 

trasferimenti di proprietà e conseguenti usi, dal 2015 la proprietà è passata definitivamente al 

Proponente, che da subito ha avuto l’intenzione di riqualificare l’immobile e la sua resede. 
− L'area del Piano di Recupero in relazione al PSI Pisa Cascina adottato con le delibere dei consigli 

comunali n°30 del 23 luglio 2020 e n°55 del 4 agosto 2020 è inserita nel Territorio Urbanizzato e in 

particolare nell’ UTOE 6P (Pratale Don Bosco San Michele). 
 

L’ambito di intervento, sottoposto al vincolo monumentale e -per la porzione che costeggia le mura urbane- 

a vincolo paesaggistico, risulta: 

• area di notevole interesse pubblico ai sensi della Parte III del D. Lgs 42/2004, art. 136, comma 1, 

lettera c) “complessi di cose immobili che compongono un caratteristico aspetto avente valore 

estetico e tradizionale, inclusi i centri ed i nuclei storici. 

L’edificio rientra nell’area relativa alle Mura urbane, Bene architettonico tutelato ai sensi della Parte II del 
D.Lgs 42/2004, art. 10. 

 

In questa fase del procedimento di verifica di VAS, si esprimono le seguenti considerazioni, anche in accordo 

con l'art 53 della LR65/2014, nello spirito di contribuire ad una migliore analisi per la valutazione di fattibilità 

della proposta. 
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Con riferimento al PTC della Provincia di Pisa, approvato con delibera di Consiglio Provinciale n 100/2006 e 

successiva Variante per il territorio rurale, approvata con Delibera di CP n 7/2014, si rileva che l'area 

perimetrata, quale zona di previsione di intervento, risulta ricompresa nella stratificazione insediativa delle 

espansioni periferiche (art. 49), confinante con espansioni urbane consolidate (art. 37, art. 48) e con le mura 

urbane medievali - architetture militari, e interessata dai seguenti vincoli: 

❖ Aree sottoposte a vincolo archeologico- Provvedimento di declaratoria ai sensi della L. 1089/39 (art. 

4) o del D.Lgs. 490/99 (art. 5), con efficacia limitata esclusivamente alle aree di proprietà pubblica 

indicate nel provvedimento medesimo. 

 

Considerata, quindi, la contestualizzazione dell'intervento, ai fini della valutazione della sostenibilità e le 
opportune verifiche degli impatti a salvaguardia dell'area ambientale e paesaggistica e delle emergenze 
percettive rappresentate da Mura, Duomo e Città Storica, si richiamano le seguenti condizioni alla 
trasformazione. 
 

 

➢ In relazione alle trasformazioni ammissibili soggette a VAS  
Il PTC nel trattare le trasformazioni ammissibili, sistematicamente prescrive che gli strumenti di pianificazione 

comunale definiscano norme per la valutazione delle trasformazioni e individuino, nell'ambito delle norme 

di piano, specifiche condizioni alle trasformazioni. Per il caso specifico, si richiamano: 

− gli aspetti interessanti il paesaggio, le emergenze percettive (artt. 21-25), la valorizzazione e 

conservazione delle visuali paesaggistiche garantendo la tutela e la fruizione delle visuali 

panoramiche, indicando tra gli elementi edilizi focali: i beni puntuali d’interesse architettonico, 
storico o documentario situati in contesti emergenti; 

− la specificità del patrimonio culturale degli edifici e manufatti specialistici d’interesse storico sparsi 
nel territorio, osservando la tutela e la qualità delle aree vincolate, dei complessi edilizi, le 

caratteristiche morfologiche in rapporto con il circostante territorio, la valorizzazione e 

conservazione delle specificità del patrimonio architettonico, rurale, storico, artistico, archeologico 

e testimoniale e culturale (art.31- 35); 

− la valutazione delle risorse e le fragilità del territorio in relazione: al sistema acqua (art.38), al sistema 

aria (art.39) al sistema energia (art.40), al sistema rifiuti (art.41), al sistema del rumore (art.42), e 

l'integrità degli acquiferi (art. 20), agli aspetti geomorfologici e idraulici. 

 

➢ In relazione alle caratteristiche dei centri urbani  

Il PTC indica ai Piani Strutturali le necessarie ed opportune direttive per la formazione dei regolamenti 

urbanistici e degli strumenti di pianificazione d'ambito e di dettaglio, volti a disciplinare la ricostituzione della 

morfologia insediativa delle espansioni consolidate a norma dell'art. 49 ed a disciplinare le trasformazioni 

fisiche ammissibili e le utilizzazioni compatibili delle unità di spazio, ove pertinente e a determinare le 

destinazioni d'uso.  

 

➢ In relazione alle espansioni periferiche 

Gli strumenti urbanistici comunali, previa ricognizione del quadro conoscitivo dei caratteri peculiari degli 

insediamenti, individuano le parti: 

− da mantenere nell’assetto originariamente voluto o strutturatosi; 
− da trasformare al fine di realizzare più equilibrati rapporti tra spazi scoperti, spazi coperti e volumi edificati. 

Nelle espansioni periferiche: 

- ove a bassa densità, i Regolamenti Urbanistici indicano le trasformazioni necessarie ed opportune al fine di 

migliorare la qualità funzionale degli insediamenti; 

- ove realizzate in discontinuità spaziale rispetto alle altre parti urbanizzate, gli strumenti di pianificazione 

comunali non devono prevedere significativi aumenti della consistenza. 

 

➢ In relazione ai nuclei di antica formazione non urbani, e unità di spazio d’interesse storico 

Il PTC indica di verificare negli Strumenti di Pianificazione le parti del territorio perimetrate nella Tav. Q.C.3 

quali: 
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a) nuclei urbani storici; 

b) nuclei di antica formazione non urbani; 

c) edifici specialistici di interesse storico.  

All'interno di quest’ultima tipologia è ricompresa la architettura militare, in ci rientrano le mura, prescrivendo 

ai sensi dell'art. 34 comma 3 delle NTA, quanto segue: Ove gli elementi territoriali di cui al comma 1 si 

configurino quali unità edilizie, o complessi edilizi, o altri manufatti, isolati, la pianificazione comunale 

definisce, attorno a questi, idonee fasce di rispetto, ed ogni altra opportuna disposizione volta a preservarne 

la predetta qualità di unità edilizia, o di complessi edilizi, o di altri manufatti, isolati, e le specifiche 

caratteristiche morfologiche nei loro rapporti con il circostante territorio. 

  

➢ In relazione alle aree nelle espansioni periferiche 

 Nelle espansioni periferiche, gli strumenti urbanistici comunali: 

• individuano le parti: 

 − da mantenere nell’assetto originariamente voluto o strutturatosi; 
 − da trasformare al fine di realizzare più equilibrati rapporti tra spazi scoperti, spazi coperti e volumi 

edificati. 

• indicano le trasformazioni necessarie ed opportune al miglioramento della qualità funzionale degli 

insediamenti;  

• nelle aree realizzate in discontinuità spaziale rispetto alle altre parti urbanizzate non devono 

prevedere significativi aumenti della consistenza;  

• in caso di interventi di sostituzione edilizia, che comportino aumento di carico urbanistico in caso di 

previsione di nuovi insediamenti, documentano e supportano i servizi e la necessità di risorse. 

 

➢ In relazione alla razionale distribuzione delle funzioni 

I Comuni, nella formazione del piano strutturale: 

• determinano la razionale distribuzione delle funzioni, tenendo conto del quadro conoscitivo e della 

disponibilità e fragilità delle risorse territoriali, dell’andamento demografico e migratorio della 
popolazione, delle istanze economiche delle comunità e delle potenzialità insediative residue dello 

strumento urbanistico, dei fabbisogni espansivi residenziali, produttivi, infrastrutturali e per servizi 

per un arco di tempo di almeno 10 anni; compatibilmente con le risorse disponibili, con il ruolo 

ordinatore riconosciuto dal P.T.C. ai diversi centri urbani, per le funzioni esistenti o prevedibili, ed 

alle aree produttive, nel contesto del sistema territoriale locale di appartenenza e dell’organizzazione 
provinciale del sistema funzionale produttivo e dei diversi servizi di interesse sovracomunale; 

• documentano, nella previsione di nuovi insediamenti, i servizi e gli interventi necessari per sostenere 

la maggiore domanda di risorse indicando anche le risorse economiche necessarie al soddisfacimento 

e determinano in ragione delle caratteristiche dei terreni, le superfici minime da mantenere 

permeabili, in funzione del corretto smaltimento delle acque, degli eventuali interventi 

infrastrutturali viari e le modalità di accesso all’area e funzionali ai nuovi insediamenti e necessari in 
relazione alla variazione dei carichi di traffico previsti; 

• prevedono il soddisfacimento dei fabbisogni generati di spazi per servizi, nel rispetto degli obiettivi 

del PTC, delle invarianti e della loro disciplina, della disciplina per la sostenibilità dello sviluppo, 

dell’organizzazione dei sistemi funzionali dei servizi di scala provinciale; 
• determinano la domanda di spazi per i servizi, in relazione alla categoria servizi per il consumo finale 

privato (commercio al dettaglio, pubblici esercizi, altri servizi) con riferimento alle caratteristiche 

della popolazione esistente e prevista, alle riscontrate e prevedibili propensioni ai consumi e in 

stretta connessione con le valutazioni compiute in vista della formazione dei relativi piani specialistici 

(art. 55.2.3). 

 

Dal complesso delle disposizioni delle NTA del PTC a vario titolo rilevanti per la proposta in esame emerge 

che al fine di garantire uno sviluppo sostenibile di attività e funzioni rispetto alle trasformazioni territoriali da 

esse indotte, salvaguardando e valorizzando il patrimonio territoriale inteso come bene comune, nel rispetto 

delle esigenze legate alla migliore qualità, al godimento comune, alla tutela delle risorse essenziali del 



territorio, in questa fase preliminare è raccomandata la valutazione della sostenibilità della proposta 

generale complessiva e l'analisi di tutte le possibili trasformazioni a supporto della più ampia scelta 

pianificatoria sulla base del principio di sviluppo sostenibile. 

Valutazione ed analisi dovranno auspicabilmente tenere conto delle misure preventive, correttive, delle 

scelte, anche in termini di organizzazione delle infrastrutture per la mobilità e accessibilità, della sostenibilità 

della qualità del sistema insediativo equilibrato, delle implicazioni idrauliche, geologiche e geomorfologiche 

e della struttura ecosistemica. 

Le soluzioni proposte devono tener conto dell'equilibrio di funzioni, destinazioni, standard, del carico 

urbanistico anche in relazione alle eventuali ricadute sulla zona residenziale dovute alle necessarie dotazioni 

infrastrutturali, agli impatti, ai flussi di traffico indotti e all'accessibilità derivante dalla nuova previsione, 

evitando al tempo stesso di sovraccaricare la zona di ulteriori funzioni a livello sia cittadino che 

comprensoriale e nel rispetto delle previsioni e del dimensionamento del PS vigente.  

 

L'area di intervento, per la sua contestualizzazione e per le interazioni visuali e territoriali con i contesti 

contermini, richiama al rispetto delle condizioni alla trasformazione, per la valutazione della sostenibilità 

dell'intervento e le opportune verifiche degli impatti a salvaguardia dell'area ambientale e paesaggistica e 

delle emergenze percettive rappresentate dall'area del Duomo e dalla Città Storica e dalle mura, 

caratterizzanti il territorio; la riqualificazione miri quindi ad esaltare le identità dello spazio urbano e delle 

mura storiche perseguendo la valorizzazione e la tutela delle visuali panoramiche e paesaggistiche. 

 

Si trasmette quanto sopra per il seguito di competenza. 

Cordiali Saluti, 

Il Dirigente 

Giuseppe Pozzana 

Dott. Giuseppe Pozzana 
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