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PROPOSTA DI VARIANTE, Al SENSI DELL’ARTICOLO 1.6.1. DEL
REGOLAMENTO URBANISTICO, AL PIANO PARTICOLAREGGIATO
AREA PRODUTTIVA DI MONTACCHIELLO APPROVATO CON
DELIBERE C.C. n° 84/95 E n°® 29/96

Proprieta: Societa immobiliare Nuova Liscate S.p.A.

RELAZIONE GENERALE

A) INQUADRAMENTO

La presente proposta di variante si riferisce alla porzione di territorio

s

compresa fra il fosso 'fofaleﬁo, la Ferrovia Pisa - Vada, la Via Umberto Forti e, in
parte, Via del Fagiano. Tale zona, denominata Montacchiello, ¢ disciplinata
urbanisticamente da un Piano di Lottizzazione che ha ormai visto la quasi totale
attuazione.

La zona risulta infatti interamente urbanizzata e in gran parte, come visibile

sugli elaborati grafici, edificata.

a.1l. Inquadramento urbanistico attuale e atti autorizzativi

L’area ricade all’interno dell’UTOE 36 — Montacchiello. Il piano strutturale

la inserisce nel sistema insediativo “aree per la produzione di beni e servizi”.

Il Regolamento Urbanistico classifica I’area come PP, confermando il Piano
di Lottizzazione approvato con Delibera di Consiglio Comunale n° 84 del 21
luglio 1995.

Si precisa che successivamente, con Delibera n°® 29 del 29 marzo 1996, per
dare una concreta attuazione allo strumento urbanistico, il piano ¢ stato suddiviso
in due lotti funzionali.

Il primo lotto, a cui ci si riferisce, ¢ stato ormai quasi completamente attuato
dalla societd Immobiliare Nuova Liscate S.p.A., proprietaria delle aree.

11 secondo lotto funzionale, relativo alla porzione di terreni posti pit a Sud, ¢&
di proprieta della societa Pisana Sviluppo, societa dichiarata fallita e di cui sono in

corso i relativi procedimenti giudiziali.
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11 Regolamento Urbanistico, all’articolo 1.6.1 comma 2, precisa che le aree
comprese nel Piano Particolareggiato 36 — Area Produttiva Montacchiello; sono

classificate, dal punto di vista delle destinazioni ammesse, come PQ2.

a.2, Stato di fatto all’attualita — 1° lotto funzionale

L’area di Montacchiello disciplinata dal P.P. vigente si estende su una
superficie di circa 214.300 mq di cui 153.500 mq circa relativi al 1° lotto:
funzionale.

11 secondo lotto non ha avuto ancora attuazione per i citati vincoli relativi alla
procedura fallimentare in cui & in corso la societa proprietaria.

Per il primo lotto sono invece gid state ultimate la totalita delle opere di
urbanizzazione (viabilitd, sottoservizi, verde e parcheggi pubblici) e le aree sono
in gran parte edificate.

Come visibile dagli elaborati grafici allegati alla presente proposta di variante
rimangono liberi solo alcuni lotti per una superficie complessiva di circa 22.000
mq, su 5.000 mq dei quali sono gia state presentate richieste di concessione
edilizia e con previsione di apertura cantieri a breve.

Residuano un solo lotto lato ferrovia e P'area ad Attrezzature e Servizi, detta
Macrolotto ‘G’, in corrispondenza dell’ingresso di Montacchiello.

A Montacchiello si sono gia insediate numerose attivita artigianali, industriali
e commerciali all’ingrosso oltre all’archivio dell’Universita di Pisa e a societa di

alta tecnologia.

B) PROPOSTA DI INTERVENTO

La presente proposta variante al P.P., peraltro di entitd modesta, nasce dalla

manifestazione di alcune esigenze evidenziatesi con la quasi totale attuazione del
piano e con I'insediamento di attivita ad alto valore aggiunto.

Si precisa che il progetto non comporta alcun aumento delle quantita
edificabili né diminuzione degli spazi per servizi pubblici ma, al contrario,
prevede un considerevole aumento di spazi a standard urbanistici (parcheggi e

verde pubblici).
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Tale proposta costituisce quindi variante al P.P. ma non & configurabile come
variante allo Strumento di Pianificazione (Regolamento Urbanistico) cosi come
precisato all’art. 1.6.1 del Regolamento Urbanistico.

L’idea progettuale & maturata dalla volonta di dotare I’area c_h Montacchiello,
gid “ticca” di ampie aree a verde e parcheggio pubblico, di standard ancora
superiori, convinti del fatto che tali spazi costituiscono un elevato valore aggiunto
e un forte richiamo per attivita che richiedono una elevata qualita della vita
nell’ambito lavorativo.

Le riflessioni appena compiute “si sono potute concretizzare con la
constatazione che un’ampia area posta in prossimita dell’ingresso di
Montacchiello non era stata, forse per errore, inserita nel Piano di Lottizzazione
originario.

Si ¢ quindi previsto linserimento dell’area suddetta all’interno della
perimetrazione del P.P. destinandola a parcheggi e verde pubblico.

In armonia a questo si ¢ inoltre prevista la realizzazione di parcheggi pubblici
su piccola parte della fascia a verde privato di uso pubblico (non conteggiata come
standard), e una diversa sistemazione del macrolotto “F’ gia destinato a parcheggi
e verde pubblico.

Complessivamente, come ben evidenziato negli elaborati grafici a cui si
rimanda, si sono incrementati gli spazi a standard urbanistici di ben 9.172 mq di
cui 6.419 mq per parcheggi e spazi di manovra e 3.273 mq per verde pubblico.

Si ¢ cosi ottenuto un incremento del verde unito alla creazione di ulteriori 287
posti auto ubicati prevalentemente in vicinanza dell’ingresso di Montacchiello
che, sia per le attivita che vi sono insediate, che per quelle che presumibilmente si
insedieranno sull’area a servizi (macrolotto ‘G’), ¢ sicuramente la zona dove ne
sard piu sentita la necessita.

Oltre all’aumento di spazi a verde e parcheggio pubblico la presente proposta
prevede una modesta modifica alle norme di attuazione relativamente all’area
destinata ad attrezzature e servizi (macrolotto ‘G”).

I parametri urbanistici relativi a tale area, ed in particolare I’altezza massima,

fissata originariamente in 10 metri, risentono di una impostazione ormai superata
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e certamente non confacente con le necessitd e caratteristiche di un moderno
centro servizi. :

Tenuto conto inoltre che la forma irregolare dell’area costituisce un severo
condizionamento all’inserimento sul terreno di una struttura con elevato rapporto
di copertura si & proposto di portare I’altezza massima a 22.50 metri mantenendo
inalterato sia il volume massimo realizzabile (If=2.5 mc/mq) che gli spazi a
standard. 7 |

In questo modo non si introduce nessun carico urbanistico aggiuntivo
ottenendo altresi un minor rapporto di copertura. E

L’impianto architettonico complessivo risultera di maggidr qﬁalita e pregio e
costituird una sorta di “segnale” di ingresso ad una zona che si & voluta porre in
netta distinzione dalle zone industriali nate senza un progetto unitario e
complessivo che si sono poi sviluppate con la pressoché assenza di spazi a verde,
parcheggio e a servizi.

L’aumento di altezza consentira inoltre una maggior flessibilita di intervento
con Iinserimento di pavimenti galleggianti e controsoffitti necessari per
passaggio degli impianti tecnologici con particolare riferimento al cablaggio e
climatizzazione ambienti.

Per quanto concerne le destinazioni d’uso ammesse per il macrolotto “G”,
oltre a quelle consentite per le aree classificate PQ2 “Aree specialistiche per la
produzione di beni e servizi”; si confermano quelle dell’art.9 delle N.T.A. del
Piano Particolareggiato vigéﬁte e piu dettagliatamente:

- pubblici esercizi e ristorazione;

- commercio al dettaglio con superficie di vendita non superiore a 600 mgq;
- attivita ricettive;

- centri congressuali polivalenti e sedi espositive;

- ambulatori.

C) MODALITA’ ATTUATIVE

La presente proposta verra attuata dalla Societd Nuova Liscate S.p.A., e/o

eventuali aventi causa, che risulta proprietaria di tutti i terreni oggetto di variante.
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Lé aree interessate dalla realizzazione di parcheggi e verde pubblico verranno
 sistemate a cura del lottizzante e successivamente cedute al Comune di Pisa.

Gli specifici lavori verranno realizzati a scomputo oneri di urbanizzazione
relativi all’edificazione sul macrolotto ‘G’ e eventuali altri interventi sull’area
PQ3 ad e;so ~confinante. Modalita di scomputo da definire in apposita

convenzione urbanistica.

D) DATI QUANTITATIVI E PARAMETRI URBANISTICI

e Incremento spazi a standard (parcheggi e verde pubblico

- Area da inserire all’interno della perimetrazione del P.P. md 7.250
- Incremento area a verde pubblico (standard) mq 2.240
- Incremento area a parcheggi pubblici (standard) mq 6.419
- Superficie complessiva da cedere all’ Ammin. Comunale mq 9.172

e Macrolotto ‘G’

- Sup. fondiaria \ mq 4.900 (invariata)

- Indice di fabbricabilita fondiaria If=2.5 me/mgq (invariato)

- Rapporto di copertura Rc=20%

- Altezza massima 22.50 ml

- Standard urbanistici invariati come da PP approvato
Pisa, 26 giugno 2003 Il Tecnico

Dott. Ing. Stefano Carani
Z
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