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Introduzione

Oggetto  della  presente  Relazione  è  l'illustrazione  della  “Proposta  di 
Variante” al vigente  Piano Attuativo denominato “Piano Particolareggiato del 
parco urbano di Porta a Mare e dell'area per insediamenti della cantieristica da 
diporto ed attività complementari” che definisce l’assetto delle aree comprese 
nelle  schede  23.1,  23.2,  26.1  del  Regolamento  Urbanistico  approvato  con 
delibera del C.C. n. 43 del 28.07.2001.

Il Piano Attuativo in vigore è stato  approvato  con delibera di C.C. n. 70 
del  17.12.2001,  poi  oggetto  di  successive  Varianti  al  Piano  approvate  con 
delibera di C.C. n. 11  del 27.02.2003 ( prima variante) e   con delibere di G.C. 
n. 118  del 09.10.2006 e n. 147  del 21.11.2006 ( seconda variante).

                                                                         Piano Attuativo vigente – UMI da 1 a 6 -

La “Proposta di variante”,  presentata dalla  Società  Navicelli  S.p.A in 
qualità di soggetto attuatore, riguarda esclusivamente la porzione  meridionale 
dell'intero comparto, più precisamente vengono modificate le previsioni inerenti 
le Unità Minime di Intervento (UMI) n° 4A e 4B  raccordandole a quelle delle 
adiacenti UMI 2 e 3.
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UMI 4A e UMI 4B -  UMI 2 e 3 

Il comparto in oggetto,  è compreso fra la S.S. N° 1 Aurelia ad est,  il  
Canale dei Navicelli e alcuni insediamenti ad uso produttivo ad ovest, l'area del 
depuratore comunale Pisa sud e del parco fotovoltaico “Sol maggiore” a sud e 
Via di Gargalone a nord.

Ottimamente servito da linee di comunicazione sia stradali,  è posto in 
prossimità di un nodo stradale importante tra l'autostrada Livorno-Genova e la 
S.G.C.  Firenze-Pisa-Livorno,  che  via  d'acqua,  la  sua  naturale  collocazione 
presso il Canale dei Navicelli e la Darsena Pisana  consente un accesso ottimale 
e protetto al mare, può consentire  la mobilità delle persone e delle merci con 
modesto impatto sulla viabilità locale.

La presenza dei vicini collegamenti aeroportuale  e ferroviario integra e 
completa la  dotazione  infrastrutturale rendendola di fatto quanto mai efficace.

                                                Comparto in oggetto

Di  forma  vagamente  rettangolare  e  andamento  completamente 
pianeggiante ha superficie complessiva di mq 478.380 circa.

 Nell’area  in  esame  non  si  segnalano  preesistenze  di  pregio,  né  per 
quanto riguarda la copertura arborea né per l'edificato.

La UMI 2 corrisponde per intero all'area occupata per la realizzazione 
del canale per lo smaltimento delle acque meteoriche “Nuovo scolo di Pisa” già
realizzato  a  cura  del  Comune  di  Pisa  e  del  Consorzio  di  Bonifica,  che  ha 
consentito la messa in sicurezza idraulica dell'intero comparto.
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La UMI 3 corrisponde invece alla nuova darsena sul canale dei Navicelli 
per la sosta e l'ormeggio delle imbarcazioni da diporto e del bacino di alaggio, 
già realizzata  dalla Società Sviluppo Navicelli come da previsione di Piano.

Le restanti UMI 4A e 4B sono  destinate alle necessarie infrastrutture 
interne  al  comparto,   alle  dotazioni  da  standard  a  uso  pubblico  e   agli 
insediamenti ad uso produttivo e a servizi. 

UMI 4A e UMI 4B -  UMI 2 e 3  – Stato di Attuazione

 Successivamente all'approvazione del Piano generale  è stato  presentato 
un progetto predisposto dalla   Società  Navicelli  S.p.A.   per  la  realizzazione 
degli  interventi  previsti   per  le  UMI  n°  2,  3,  4A e  4B  comprendente  la 
realizzazione della nuova darsena sul Canale dei Navicelli (UMI 3), le opere di 
sistemazione idraulica del nuovo canale definito “nuovo scolo di Pisa” (UMI 2), 
il  tracciamento  e  la  definizione  dei  lotti  edificabili,  la  realizzazione  delle 
principali opere infrastrutturali e di urbanizzazione e la costruzione di edifici da 
destinare ad uso produttivo e servizi ( UMI 4A e 4B).

  Il  tutto  secondo gli  accordi  e i  programmi convenuti  fra il  soggetto 
attuatore ed il  Comune di  Pisa  e  come riportati  nella  “Convenzione per la 
realizzazione di opere di urbanizzazione primaria e secondaria a scomputo oneri 
concessori,  Piano Attuativo di cui alla scheda norma 26.1 – UMI 2,3, 4/A e 
4/B” stipulata in data 08/10/2007.

                                                                      Piano Attuativo vigente – UMI 2 – 3 – 4A - 4B -
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  Il Piano attuale e vigente prevede una completa sistemazione dell'area 
per   la  costruzione di  fabbricati   a  destinazione mista  artigianale  e  terziaria 
(direzionale   e  commerciale)  e  per  attività  produttive  innovative  (  new 
economy)  e  servizi  connessi;   si  aggiunge,  per  gli  effetti  di  una  successiva 
osservazione recepita  dal  Comune di  Pisa,  anche la  destinazione per attività 
ricettive e ricreative,   secondo gli indici riportati nella sottostante tabella:

Ad oggi risultano iniziate e/o realizzate le seguenti opere:

-realizzazione del nuovo scolo di Pisa  UMI 2   ( a cura di Comune di Pisa e 
Consorzio di bonifica)); 

-realizzazione di nuova darsena UMI 3 sul Canale dei Navicelli  e piazzali  
antistanti ( Conferenza dei Servizi del 14/10/2008 -  Sviluppo Navicelli 
S.p.A ); 

-opere  di  urbanizzazione  UMI  4B,  viabilità,  parcheggi  e  aree  a  verde  
(Permesso di Costruire n° 06/2009 – Sviluppo Navicelli S.p.A ) , in  
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parte ancora da completare;
-tracciamento e sottoservizi UMI 4A ( DIA n° 2105 del 17/05/2011 - Sviluppo 

Navicelli S.p.A );
-fabbricato  ad uso produttivo  (Permesso di Costruire n° 43/2009 – Cantiere 

Navicelli S.r.l. );
-fabbricato  ad uso produttivo (Permesso di Costruire  n° 02/2010 – Effebi  

Group  S.p.A. );
-fabbricato  ad uso produttivo (Permesso di Costruire n° 44/2008 – Cantieri  

Navali Codecasa  S.p.A. );
-fabbricato  ad uso produttivo (Permesso di Costruire n° 49/2009 –  Deriv  

Yacht  S.r.l.).

Piano Attuativo vigente – stato di attuazione
            

 Oltre alle opere di cui in precedenza è stata condotta per la gran parte 
dei terreni da edificare una preventiva opera di consolidamento dei suoli per 
consentire  valori di portanza adeguati alle nuove destinazioni d'uso.

Di  fatto  l'assetto  dell'intero  comparto  risulta  pertanto  organizzato  e 
definito secondo i buoni criteri di funzionalità previsti dal  progetto originario. 
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UMI 4A e UMI 4B – La proposta di variante

La  verifica  del  progetto  originario  conferma  oggi  l'eccellenza  dei 
presupposti e dei temi urbanistici  sui quali  si organizza complessivamente il 
Piano in vigore:
-la  contestualizzazione  data  dal  Canale  dei  Navicelli  alla  destinazione 
preferenziale per la cantieristica;
-il tema del percorso centrale ordinatore delle diverse tipologie di insediamento 
e capace di raccordare alla viabilità esistente l'intero comparto;
-il  posizionamento  “a  schiera”   previsto  per  i  fabbricati  minori  e  a  servizi, 
disposti verso la Via Aurelia;
-la  presenza  di  un  maggior  edificio,  con  funzioni  baricentriche  e  in  diretto 
contatto con l'area  a verde verso la città di Pisa.

        Appaiono piuttosto da riconsiderare  ad oggi,  alcuni dati di progetto ed 
alcune scelte progettuali  che hanno visto modificato il loro peso nel corso del 
tempo  trascorso,  sopratutto  stante  la  situazione  economica  generale  che  ha 
investito il nostro paese non risparmiando i settori produttivi connessi al lusso 
ed in  particolare quello  della  nautica,  costringendo alla  chiusura ed al  forte 
ridimensionamento molte delle imprese italiane e pisane.

A questo si aggiunge la volontà dell'Amministrazione Comunale che, in 
accordo con la Regione Toscana, ha candidato il territorio del Comune di Pisa, 
ad ospitare aziende commerciali che nel recente passato avevano manifestato 
interesse ad insediarsi in prossimità di importanti snodi stradali e comunque in 
aree costiere.

La  Società  Sviluppo  Navicelli  S.p.A.  intende  pertanto  proporre  un 
nuovo e unitario intervento di riqualificazione e sviluppo dell'intero comparto 
urbanistico che recepisca e aggiorni le attese espresse in precedenza, in maniera 
da regolare un nuovo assetto di Piano che consenta di integrare le funzioni già 
previste con le attività di cui alla presente variante.

Da  rilevare  che  le  aree  comprese  nel  Piano  attuativo  e  le  norme 
urbanistiche  vigenti  prevedevano  già  la  possibilità  di  ospitare  destinazioni 
commerciali di significative dimensioni complessive. 

Il nuovo assetto di piano, così come elaborato, consentirà di mantenere 
le opere di urbanizzazione ed infrastrutturali già realizzate e risulterà dotato di 
ogni spazio pubblico ( aree libere, parcheggi e aree a verde)  necessario.

La  Variante  al  Piano  Attuativo  propone  di  conseguire   gli  obbiettivi 
sopra esposti   mediante alcuni semplici  adeguamenti  che non incidono nella 
struttura portante ed organizzatrice che regola l'assetto del comparto.

Le  modalità  di  intervento  si   possono  riassumere  ed   illustrare  nel 
seguente modo:

1) mantenimento  della  sistemazione  prevista  per  la  grande  cantieristica: 
darsena  e  bacino di alaggio imbarcazioni  sul canale dei Navicelli (UMI 3 mq 
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22.900), antistanti piazzali, sistema dei cinque macrolotti per n° 20 cantieri di 
grandi dimensioni ( edifici C1), come già realizzato e/o in fase di costruzione;
2) mantenimento del “nuovo scolo di Pisa”, come già realizzato (UMI 2 
mq   60.200);
3) mantenimento dell'attuale tracciato dell'asse viario longitudinale, come 
già realizzato  e della previsione del suo raccordo tramite ampia rotonda su Via 
di Gargalone, implementato da un nuovo asse viario trasversale raccordato  alla 
S.S. Aurelia tramite una nuova rotonda in maniera do dotare il comparto di un 
ulteriore accesso veidolare;
4) mantenimento del sistema “a schiera” per la localizzazione degli edifici 
minori  ad uso produttivo ( C6) e a servizi ( S1, S2, S3) verso la edifici la S.S. 
Aurelia;
5) conferma della posizione centrale e prospettante verso la città,  per il 
fabbricato maggiore (GSV) da adibire a esercizio commerciale per la grande 
distribuzione;
6) mantenimento della prevista area a verde su via di Gargalone;
7) adeguamento  delle  attuali previsioni di piano  per l'immobile definito 
“ex  Pacini”  (UMI  4a  bis  mq  12.400),  per  una  migliore  integrazione  e 
congruenza con le previsioni inerenti l'intera UMI 4A; 
8) mantenimento  dei  due  parcheggi  pubblici  già  realizzati  e  loro 
integrazione  con  nuovi  parcheggi  da  adibire  a  d  uso  pubblico,  anche  in 
abbinamento  di  impianti  per  la  produzione  di  energia  elettrica  da  fonti 
rinnovabili;

                                                                   Proposta di Variante
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Per quanto riguarda il dimensionamento delle quantità edificabili  è da 
evidenziare  come  la  proposta  di  variante  riduca  in  maniera  significativa  la 
Superficie  Utile  Lorda  di  nuova  costruzione   fabbricabile  nel  complesso, 
passando da mq157.640   autorizzabili ai sensi delle  norme  in vigore a mq 
131.000 della  futura  normativa;  come meglio evidenziato secondo gli  indici 
riportati nella sottostante tabella:

La destinazione d'uso degli edifici è da ritenere parallela a quanto già 
previsto  dal  piano  in  vigore,  con  la  sola  eccezione  dell'introduzione  della 
tipologia a  “grande superficie di vendita” per le attività commerciali.

Tale specifica destinazione  è tuttavia già perfettamente allineata con le 
disposizioni del Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di Pisa , 
trovandosi la  localizzazione all'interno del “Sistema territoriale  della  pianura 
dell'Arno”,  in  zona produttiva, adeguatamente servita da viabilità di accesso, 
che sarà comunque migliorata. 

La presente Variante al piano attuativo comporta una riduzione di indici 
e delle  superfici edificabili e non comporta invece mutamenti delle condizioni 
di pericolosità o fattibilità sotto il profilo geologico e idraulico rispetto a quanto 
già presente nel vigente strumento urbanistico.
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Come  accennato  in  precedenza  saranno  reperite  entro  i  limiti  del 
comparto  tutte  le  necessarie  aree  a  standard  commisurate  alle  attività  da 
insediare   secondo i disposti del D.M. N° 1444/68 e la specifica normativa 
comunale/regionale   in  materia  di  dotazione  di  spazi  a  parcheggio:  saranno 
realizzati quattro  grandi parcheggi pubblici e due  vaste aree a verde pubblico, 
di superficie complessiva superiore ai minimi imposti, oltre alle aree libere a 
piazzale  e alla darsena di supporto per le attività cantieristiche.

                                                                       Proposta di Variante   - aree per standard

Per ovviare a problemi tecnici e funzionali che riguardano le aree da 
adibire  alla  cantieristica  che,  per  ovvie  caratteristiche  di  portanza  e  finitura 
superficiale  non  possono  garantire  la  permeabilità  dei  suoli  interessati,  la 
proposta di variante contiene già  la verifica delle aree permeabili condotta ai 
sensi  della  deliberazione  del  Consiglio  regionale  n.230/1994  sull'intera 
superficie fondiaria, superando  ulteriori verifiche da condurre al momento della 
realizzazione degli edifici.

La presente proposta di Variante al Piano, si può per gli aspetti su esposti 
considerare come una semplice riorganizzazione delle funzioni e  continua ad 
allinearsi  in  sostanza  agli  intendimenti  della  Scheda  Norma  originaria 
superando i limiti  derivanti dalla nuova situazione contingente  a fronte di una 
migliore e più semplice organizzazione progettuale e di un più coerente

 PROPOSTA DI VARIANTE AL PIANO ATTUATIVO  UMI 4A e UMI 4B            Ottobre  2011                          Relazione illustrativa 10     



recupero dell'area,  che potrà diventare parte  integrante e  motore di sviluppo 
dell'intera comunità .

Per una maggior e più dettagliata definizione delle caratteristiche e delle 
modalità  di  intervento  relative  i  singoli  interventi  si  rimanda  alle  Norme 
Tecniche di Attuazione alla carte di Proposta di Variante.

Pisa, Ottobre 2011 Architetto Paolo Bertolucci

 PROPOSTA DI VARIANTE AL PIANO ATTUATIVO  UMI 4A e UMI 4B            Ottobre  2011                          Relazione illustrativa 11     


	PIANO PARTICOLAREGGIATO
	DEL PARCO URBANO DI PORTA A MARE

