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COMUNE DI PISA 
Direzione Urbanistica e Mobilità 

Ufficio Pianificazione 
~ 

Palazzo Pretorio – Vicolo del Moro,2 
56125   Pisa 

Tel: 050 910408 
Fax: 050 910456 
PEC: comune.pisa@postacert.toscana.it 
 
url: www.comune.pisa.it/urbanistica 
orario di apertura: 
martedì: 9.00 – 13.00 
giovedì: 15.00 – 17.00 

 
Oggetto: Variante alla scheda norma 34.3 del Regolamento Urbanistico ed al relativo 

piano attuativo. Osservazione della Regione Toscana. Controdeduzione, 
relazione del Responsabile del Procedimento e certificazione. 
 

 
 
Contenuti della variante al Regolamento Urbanistico 
 
La variante al Regolamento Urbanistico è relativa alla modifica della scheda-norma 
che disciplina l’ambito 34.3. 
 
La modifica consiste sostanzialmente nella elevazione dell’altezza massima consentita 
fino a ml. 45, restando invariate le destinazioni ammissibili e le superfici utili lorde 
realizzabili. 
 
 
Contenuti della variante al piano attuativo 
 
La variante al piano attutivo articola diversamente le Unità Minime di Intervento 
previste, modifica di conseguenza l’apparato distributivo degli edifici e delle 
urbanizzazioni e, concentrando le superfici utili realizzabili a seguito dell’innalzamento 
dell’altezza massima consentita, consente di ottenere maggiori superfici libere 
pubbliche o di uso pubblico. 
 
 
L’osservazione della Regione Toscana 
 
La Regione Toscana, facendo riferimento alla scheda-norma originale del Regolamento 
Urbanistico, ritiene che l’aver portato l’altezza massima fino a 45 ml. dovrebbe 
comportare la verifica di assoggettabilità a Valutazione Ambientale Strategica. 
 
Il confronto della variante è da effettuarsi con il piano particolareggiato approvato 
con delibera del Consiglio Comunale n. 86 del 11/11/2004, e non con la scheda originale 
del Regolamento Urbanistico. 
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Il piano approvato 
 
Il piano attuativo prevedeva una superficie dell’area d’intervento pari a 68.330 mq. in 
quanto considerava al suo interno anche una parte della viabilità, destinata alla 
realizzazione di rotatoria e verde di corredo, per mq. 7490. 
 
La superficie coperta era pari a mq. 15.469 mq., minore dei mq. 22.340 consentiti dalla 
scheda (50% della superficie fondiaria). 
 
Le superfici destinate a standards pubblici (aree a verde, parcheggi, viabilità) 
sommavano a mq. 34.195 (inclusi 7490 mq. di via Emilia, via Fosso Vecchio e verde). 
 
Il Piano Attuativo approvato prevedeva la costruzione di 16 blocchi di edifici di 
altezze diverse da un minimo di 9,50 ml. ad un massimo di 30 ml. per una Superficie 
Utile Lorda max. di mq. 44.700, pari a quella massima prevista dalla scheda 34.3. Già in 
quella sede, nel parere del Consiglio di Circoscrizione, veniva richiesto di innalzare 
l’altezza degli immobili. 
 
 
La variante 
 
La superficie dell’area interessata dal piano in variante assomma a mq. 62.600 mq. 
(come da rilievo), comunque maggiore dei mq. 60.840 originariamente previsti, 
escludendo le porzioni di viabilità precedentemente incluse a seguito di interventi 
pubblici e privati che, nelle more dell’attuazione del piano, sono stati eseguiti o sono 
previsti e finanziati (rotatorie). La superficie utile lorda ammissibile rimane quella 
prevista dal Regolamento Urbanistico fin dal 2001 e dal successivo piano come 
approvato; si ha, in sostanza, una diminuzione percentuale dell’indice territoriale e 
della superficie fondiaria. 
 
Per effetto della concentrazione dei volumi si ottiene una superficie coperta minore 
dei 15.469 mq. previsti dal Piano Attuativo approvato e comunque minore dei 22.340 
mq. massimi consentiti dalla scheda-norma originale. 
 
Le aree di standards pubblici (verde, parcheggi viabilità) risultano 26.637 mq, minori 
dei 34.195 mq. del piano approvato, che però erano comprensivi dei 7490 mq. extra 
comparto e non più considerati nella variante. 
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La tabella riporta in sintesi le modifiche apportate, dalle quali risulta un sostanziale 
incremento delle aree pubbliche ed una notevole diminuzione della superficie coperta. 
 
Si tratta fondamentalmente di una variante distributiva che di per se non avrebbe 
comportato la necessità di una contestuale variante alla scheda-norma e, di 
conseguenza, al Regolamento Urbanistico. La variante al Regolamento Urbanistico è 
resa necessaria esclusivamente dalla modifica dell’altezza massima prevista, portata 
da 30 a 45 ml. 
 
 
Il contesto territoriale 
 
Il contesto nel quale si colloca l’intervento è quello della zona artigianale, industriale e 
per servizi di Ospedaletto, sviluppatasi come PIP dagli anni ’70 e successivamente 
estesa anche con interventi privati fino a superare 200 ettari. Al fine di ottimizzare 
l’infrastrutturazione esistente, il Regolamento Urbanistico ha previsto altre 
possibilità di espansione, una delle quali coinvolge anche il confinante Comune di 
Cascina, per ulteriori 120 ettari (comprensivi di viabilità, aree a verde e parcheggi 
pubblici). 
 
Nella zona sono già presenti edifici di altezza superiore ai 30 ml. (complesso 
Gea/Acque-Cpt-Comune di Pisa, ml. 38; scheda-norma 34.1, 10 piani, circa ml. 40; 
edificio “La vela”, circa ml. 30; termovalorizzatore, circa ml. 30). 
 
Agli effetti del contesto paesaggistico e delle emergenze individuate dal PIT c’è da 
evidenziare che le visuali più importanti (monumenti della piazza del Duomo, monte 
pisano), si collocano a notevole distanza dall’area di Ospedaletto: la piazza dista in 
linea d’aria 5,8 km. dall’area ed è da questa separata da tutto l’agglomerato urbano; la 
cima più prossima dei monti pisani (il monte Verruca, altezza ml. 537) dista circa 9 km. 






