
 

 

 

 

Comune di Pisa 

Direzione Urbanistica 
 
 
 

Variante di adeguamento delle previsioni del R.U., delle 
schede norma non attuate e contestuale adeguamento 

della disciplina delle norme ai nuovi parametri e definizioni 
regionali e rettifiche cartografiche 

 
 

 

 

 

 

Legge regionale 12 febbraio 2010, n. 10 e successive modifiche ed 
integrazioni “Norme in materia di valutazione ambientale strategica (VAS), 

di valutazione di impatto ambientale (VIA), di autorizzazione integrata 
ambientale (AIA) e di autorizzazione unica ambientale (AUA)” 

 
 

DICHIARAZIONE DI SINTESI 
Articolo 27 

 
 
 

MARZO 2017 
  



Pag. 1 a 14 

 

 

Sommario 

 

Introduzione           2 

1. Descrizione del processo decisionale seguito       3 

2. Descrizione delle modalità con cui si è tenuto c onto del Rapporto Ambientale e 
con le quali le considerazioni ambientali sono stat e integrate nella variante. 

              5 

3. Descrizione delle modalità con cui si è tenuto c onto delle consultazioni e del 
parere motivato 

              7 

4. Descrizione delle motivazioni e delle scelte di piano o programma anche alla luce 
delle possibili alternative individuate nell’ambito  del procedimento di VAS 

             14 

 

 

  



Pag. 2 a 14 

 

Introduzione 

In conformità a quanto stabilito nel D.Lgs. 152/2006 e ss.mm.ii., il procedimento di Valutazione 
Ambientale Strategica è disciplinato dalla Legge regionale toscana n. 10 del 2010 che, a seguito 
delle modifiche ed integrazioni apportate dalla recente legge regionale n. 17 del  25 febbraio 2016, 
ha assunto un nuovo titolo: “Norme in materia di valutazione ambientale strategica (VAS), di valutazione di 
impatto ambientale (VIA), di autorizzazione integrata ambientale (AIA) e di autorizzazione unica ambientale 
(AUA)”. 
La VAS è preordinata a garantire che gli impatti significativi sull’ambiente derivanti dall’attuazione di 
piani o programmi o loro integrazioni siano presi in considerazione durante la loro elaborazione e 
prima della loro approvazione affinché, integrati delle considerazioni ambientali, i piani o programmi 
contribuiscano a promuovere la sostenibilità dello sviluppo. 
Ai sensi del combinato disposto degli articoli 5 e 5 bis della Legge regionale n. 10/2010 la “Variante 
di adeguamento delle previsioni del R.U., delle schede norma non attuate e contestuale adeguamento della 
disciplina delle norme ai nuovi parametri e definizioni regionali e rettifiche cartografiche” è risultata soggetta 
a VAS e conseguentemente è stata sottoposta al procedimento stabilito dalla normativa. 
L’Autorità Competente per la VAS è il Nucleo comunale per le valutazioni ambientali, costituito con 
delibera della Giunta Comunale n. 115 del 2 Luglio 2012. 
L’articolo 27 della Legge regionale n. 10/2010 prevede che il provvedimento di approvazione del 
piano o programma sia accompagnato da una dichiarazione di sintesi, contenente la descrizione: 

a) del processo decisionale seguito; 
b) delle modalità con cui le considerazioni ambientali sono state integrate nel piano o 

programma;  
c) delle modalità con cui si è tenuto conto del rapporto ambientale, delle risultanze delle 

consultazioni e del parere motivato;  
d) delle motivazioni e delle scelte di piano o programma anche alla luce delle possibili 

alternative individuate nell’ambito del procedimento di VAS.” 
Il presente documento costituisce la Dichiarazione di sintesi, redatta ai sensi dell’art. 27 sopra 
richiamato, relativa alla “Variante di adeguamento delle previsioni del R.U., delle schede norma non attuate 
e contestuale adeguamento della disciplina delle norme ai nuovi parametri e definizioni regionali e rettifiche 
cartografiche”. 
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1. Descrizione del processo decisionale seguito 

L’Amministrazione Comunale, parallelamente al percorso di formazione del Piano Strutturale 
dell’area pisana, processo complesso dai tempi di definizione non brevi, iniziato con la delibera di 
C.C. n. 4/2010 e portato avanti congiuntamente dai comuni dell’area vasta (Calci, Cascina, Pisa, 
San Giuliano Terme, Vecchiano e Vicopisano), ha deciso di avviare nell’ambito del vigente Piano 
Strutturale Comunale, un procedimento di variante al Regolamento Urbanistico con l’intento 
principalmente di: 
• conformare il Regolamento Urbanistico alle nuove disposizioni normative entrate in vigore 

(principalmente la LR n. 65/2014 “Norme per il governo del territorio”), 
• mantenere l’efficacia dello strumento per il raggiungimento di programmi in massima parte già 

definiti nel regolamento vigente e comunque riconducibili all’ambito del vigente Piano Strutturale 
Comunale, 

• adeguare le previsioni urbanistiche per l’area di Cisanello San Biagio, anche con introduzione 
di nuove schede norma, in considerazione e conseguenza del consolidato sviluppo del polo 
ospedaliero, 

• prevedere eventuali vincoli (pubblica utilità, espropriativi) funzionali al completamento del 
progetto mura e alla programmazione/realizzazione di interventi pubblici tra cui quelli afferenti 
l’infrastruttura Canale dei Navicelli, 

• valutare istanze di variante di soggetti istituzionali e privati pervenute. 
 
Tale volontà è stata formalizzata il 27 Gennaio 2015 dalla Giunta Comunale con l’approvazione della 
delibera n. 5/2015 di avvio del procedimento ad oggetto: “Variante generale e di adeguamento per 
conferma, rinnovo, rettifica, ai sensi della L.R. 65/4, delle previsioni del Regolamento Urbanistico 
(schede norma, cartografia, progetto mura, valutazione di istanze di variante di soggetti istituzionali 
e privati, dei piani attuativi approvati in conformità al regolamento urbanistico e contestuale 
adeguamento e recepimento del Regolamento Edilizio vigente al DPRG n. 64/R pubblicato sul BURT 
n 54 del 11/11/2013 -Regolamento Regionale di unificazione dei parametri urbanistici e delle 
definizioni tecniche, DPRG 64/R”. 
La citata delibera G.C. n. 5/2015, corredata da apposita relazione e documentazione tecnica, 
definisce dettagliatamente le scelte da perseguire con la variante, i criteri per condurre l’istruttoria di 
perfezionamento del provvedimento, la predisposizione degli elaborati tecnici -schede norma, 
cartografie, norme tecniche- ed ogni altro adempimento necessario al completamento del percorso 
per giungere alla approvazione definitiva del Consiglio Comunale. 
Con la stessa delibera, la Giunta Comunale: 
• individua, ai sensi della LR 65/2014, il responsabile del procedimento nonché il garante della 

comunicazione, fissando anche i caposaldi per il programma di informazione e per la 
partecipazione della cittadinanza, 

• decide, ai sensi della LR 10/2010, di sottoporre la variante a valutazione ambientale strategica 
(VAS), approva il relativo documento preliminare e ne stabilisce l’invio all’Autorità competente 
(Nucleo comunale per le valutazioni ambientali). 

 
A seguire si è svolta e si è conclusa nei tempi stabiliti la procedura per la fase preliminare di VAS, 
prevista dall’art. 23 della citata LR 10/2010. In ordine a ciò il Comune di Pisa, con comunicazione 
protocollo 24820 del 9 Aprile 2015, ha sottoposto il documento preliminare, la relazione tecnica e gli 
allegati alla delibera di avvio della variante ai soggetti competenti in materia ambientale, al fine di 
ricevere dai medesimi i contributi per la definizione della portata e del livello di dettaglio delle 
informazioni da includere nel Rapporto Ambientale. 
Quest’ultimo documento è stato sviluppato sulla base alle risultanze emerse durante la fase 
preliminare ed in coerenza con le scelte via via maturate nell’istruttoria del procedimento di variante. 
A seguito di tali scelte sono stati portati in adozione solo alcuni dei contenuti presenti all’avvio della 
variante, quali: 



Pag. 4 a 14 

 

• la riconferma, modifica o eliminazione delle schede del vigente RU, con riallineamento della 
data di decadenza di quelle non attuate, 

• l’introduzione di modifiche normative di adeguamento recepimento di disposizioni 
sovraordinate, 

• l’effettuazione di verifiche e correzioni cartografiche senza alterazione del quadro complessivo 
di riferimento, non di significativa incidenza sulle potenzialità di trasformazione delle singole 
aree. 

Sono invece state rinviate: 
• l’introduzione di nuove previsioni sia interne che esterne al centro storico, a dopo la definizione 

del Piano Strutturale dell’area pisana, 
• le modifiche per il completamento del progetto mura, all’approvazione di uno specifico progetto 

di opera pubblica, 
 
Il 17/12/2015 con approvazione della delibera n. 47, ad oggetto: “Adozione della variante al 
Regolamento Urbanistico: adeguamento delle previsioni RU, delle schede norma non attuate e 
contestuale adeguamento ella disciplina delle norme ai nuovi parametri e definizioni regionali e 
rettifiche cartografiche.” il Consiglio Comunale ha provveduto alla adozione della variante e della 
relativa documentazione, comprensiva del Rapporto ambientale e suoi allegati. 
Come stabilito nella delibera stessa e come previsto dall’art 25 della LRT 10/2010 si è provveduto a 
dare comunicazione del provvedimento di adozione sul BURT della Regione Toscana 27 gennaio 
2016, parte seconda, n. 48. Contestualmente il provvedimento, completo della relativa 
documentazione, del Rapporto Ambientale e della Sintesi non tecnica è stato reso disponibile per la 
consultazione, pubblicato sul sito internet del Comune di Pisa e messo a diposizione dei soggetti 
competenti in materia ambientale (nota protocollo 6352 del 26/12/2015) dando l’avvio delle 
consultazioni che si sono concluse nel termine previsto di 60 giorni. 
I pareri, le osservazioni e i contributi pervenuti nell’ambito della procedura sono illustrati nel capitolo 
3, nel quale sono descritte le modalità con cui si è tenuto conto delle consultazioni.  
L’Autorità competente in 31/3/2013 ha espresso il parere motivato di cui all’art.26 della LRT 10/2010.  
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2. Descrizione delle modalità con cui si è tenuto c onto del Rapporto Ambientale 
e con le quali le considerazioni ambientali sono st ate integrate nella variante. 

Nel caso della variante in esame, le problematiche generali di carattere ambientale, eventuali o 
effettive, sono state prese in considerazione sin dall’avvio del procedimento urbanistico. 
A seguito dell’adozione dell’integrazione del Piano di Indirizzo Territoriale con valenza di Piano 
Paesaggistico da parte del Consiglio Regionale, con atto n.58 del 2 luglio 2014, e dell’approvazione 
della nuova legge toscana in materia di “Norme per il governo del territorio” (L.R. n.65/2014), la 
deliberazione di avvio del procedimento ha indicato gli obiettivi da perseguire e i criteri di riferimento 
ai quali attenersi in relazione all’inserimento paesaggistico delle trasformazioni e, individuato il 
perimetro del territorio urbanizzato ai sensi dell’articolo 224 della legge 65, ha determinato i criteri 
per le previsioni riguardanti il territorio urbanizzato e non urbanizzato. 
In coerenza con i criteri succitati, la variante ha escluso qualsiasi intervento nelle aree esterne al 
territorio urbanizzato e al suo interno non ha variato le previsioni nelle aree indicate dal Piano 
strutturale come aree di connessione, comprese nel sistema ambientale, e nelle aree che il vigente 
Regolamento Urbanistico classifica agricole “urbane” e “periurbane”. in relazione al sistema 
insediativo, si è mantenuta nell’ambito delle previsioni e degli obiettivi del Piano Strutturale, non ha 
modificato la struttura dell’assetto complessivo e non ha alterato gli elementi originari e comunque 
di natura storica che lo caratterizzano, non ha apportato modifiche significative alla trama e al 
disegno del tessuto esistente e al dimensionamento, che resterà comunque sempre vincolato al 
reperimento delle eventuali dotazioni di standard richieste, inoltre, ha introdotto norme specifiche in 
conformità con il PIT che vincolano le trasformazioni previste dalle schede norma e gli interventi 
ammessi dagli ambiti del regolamento urbanistico, al fine di raggiungere un corretto inserimento nel 
contesto territoriale esistente (origine, storia, morfologia, tipologia) e, in particolare, al fine di produrre 
un riconoscibile miglioramento sia per i luoghi sottoposti a vincolo paesaggistico che presentano 
elementi incongruenti e di degrado sia per quelli non ricadenti nelle zone vincolate. 
L’atto di avvio del procedimento ha individuato ulteriori criteri e limiti da rispettare durante la fase di 
elaborazione della variante, sia in ordine al dimensionamento delle previsioni che alla necessità 
complessiva di standard, in coerenza con gli obiettivi generali e specifici prefissati. 
Nel contempo hanno avuto inizio le analisi e le elaborazioni di supporto alla valutazione ambientale 
delle trasformazioni proposte con la variante, nel rispetto di quanto stabilito dal documento di scoping 
per la VAS e dalle risultanze della fase delle consultazioni. 
In particolare, in occasione della variante è stato elaborato uno specifico studio sul consumo di suolo 
conseguente all’attuazione delle trasformazione previste dagli strumenti di pianificazione territoriale 
e operativi del Comune di Pisa, contenuto nel Rapporto Ambientale. I risultati hanno evidenziato la 
sostanziale assenza di fenomeni di urbanizzazione diffusa e l’incremento della superficie 
artificializzata di 64 ettari nel periodo 1999-2007 e di 115 ettari nel periodo 2007-2013. 
Il rapporto tra l’incremento della superficie artificializzata nel periodo 1999-2013 e la superficie 
territoriale comunale, risultato in termini percentuali pari allo 0,964, indica il contributo al consumo di 
suolo comunale attribuibile alla gestione territoriale dell’Amministrazione Comunale nel periodo di 
riferimento. 
L’Amministrazione Comunale nel corso dell’elaborazione della variante ha orientato le scelte verso 
la limitazione del consumo di suolo consegnando le nuove e significative trasformazioni annunciate 
nell’atto di avvio del procedimento alle valutazioni da riferire all’area vasta, riducendo il 
dimensionamento delle previsioni e modificando la normativa in modo da favorire gli interventi 
nell’ambito del tessuto urbano esistente. Come specificato negli elaborati della variante, è prevista 
la riduzione del dimensionamento delle previsioni del Regolamento Urbanistico stimata in mq. 83.760 
di superficie utile lorda di cui mq. 6.710 con destinazione d’uso residenziale. 
Il Rapporto Ambientale, oltre allo studio sul consumo di suolo, riporta gli approfondimenti sulle 
componenti ambientali e sui fattori di impatto: “Acqua”, “Aria”, “Rumore”, “Consumi energetici”, 
“Aziende a rischio di incidente rilevante”, “Aree di particolare rilevanza ambientale”, “Biodiversità”.  
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In alcuni casi, laddove la disponibilità e la confrontabilità dei dati si sono dimostrate congrue, è stato 
individuato il trend degli indicatori. 
L’analisi delle componenti ambientali ha consentito di evidenziare quale grave criticità il pessimo 
stato della qualità delle acque superficiali, determinato innanzitutto dall’inadeguatezza del sistema 
centralizzato per la depurazione dei reflui civili sia in relazione agli impianti di adduzione che ai 
depuratori. 
Nonostante la complessiva riduzione delle previsioni, la realizzazione di quelle confermate o 
modificate determinerà l’aumento delle pressioni sui sistemi ambientali e territoriali, che - gravante 
su  un contesto caratterizzato dal degrado della qualità delle acque superficiali, dall’inclusione di tratti 
dei corpi idrici in un Sito di Interesse Comunitario, dall’improbabilità della reversibilità naturale a 
causa del continuo riversarsi di un carico inquinante che rende insufficienti i meccanismi di 
autodepurazione, dal prevedibile perdurare dell’inadeguatezza delle infrastrutture - ha indotto a 
presumere un impatto sulla qualità delle acque negativo, significativo e duraturo.  
Per ridurre al minimo l’aggravarsi del livello di criticità che caratterizza lo stato qualitativo delle acque, 
nel Rapporto Ambientale sono indicate le misure integrative per la tutela dall’inquinamento. Il 
perfezionamento delle prescrizioni suggerito nel R.A. è finalizzato a garantire il recapito dei reflui 
civili prodotti dai nuovi insediamenti all’impianto di depurazione esclusivamente mediante collettori 
di fognatura nera. 
Le indicazioni del Rapporto Ambientale, per mero errore materiale, non sono state recepite nelle 
Norme del Regolamento Urbanistico.  
In materia di “Aree di particolare rilevanza ambientale” e di “Biodiversità”, considerata la presenza 
del Sito di interesse Comunitario “Selva Pisana” - sebbene sia presumibile che la proposta di variante 
al RU, per i suoi specifici contenuti, non costituisca causa di significativi impatti negativi in grado di 
influire sulla conservazione degli habitat naturali e semi-naturali elencati nell’allegato A e delle 
specie, della flora e della fauna, indicate negli allegati B, D ed E del DPR 357/1997 - per la parte di 
territorio più vicina al Sito (litorale), il Rapporto Ambientale riporta l’opportunità di procedere, nelle 
successive fasi della pianificazione oppure, quando non previste, nelle fasi della progettazione, allo 
svolgimento della verifica di assoggettabilità alla VIEc, previo accertamento dell’effettiva necessità 
con l’Ente Parco Regionale gestore del Sito Natura 2000. 
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3. Descrizione delle modalità con cui si è tenuto c onto delle consultazioni e del 
parere motivato 

Gli Enti interessati e i Soggetti competenti in materia ambientale (SCA), individuati per lo svolgimento 
delle consultazioni di cui all’articolo 25 della L.R. n. 10/2010, sono gli stessi coinvolti nelle 
consultazioni della fase preliminare di cui all’articolo 23 della medesima legge: 

- Regione Toscana – Direzione Generale PTA  

- Regione Toscana Settore Strumenti della valutazione Programmazione negoziata 
Controlli comunitari 

 - Provincia di Pisa 

 - ARPAT Dipartimento Provinciale di Pisa  

- Azienda USL 5  

- Soprintendenza per i Beni Architettonici, Paesaggistici, Artistici, Storici ed 
Etnoantropologici delle Provincie di Pisa e di Livorno  

- Soprintendenza per i Beni Archeologici  

- Ente Parco Regionale Migliarino San Rossore Massaciuccoli  

- Autorità di Bacino Fiume Arno  

- Consorzio di Bonifica Fiumi e Fossi  

- Autorità Idrica Toscana  

- ATO Toscana Costa. 

Il Rapporto Ambientale riporta in allegato i contributi pervenuti durante la fase preliminare di cui 
all’articolo 23 e, nel capitolo “PROCEDURA PER LA FASE PRELIMINARE (articolo 23 L.R. n.10/2010) RECEPIMENTO DEI 

CONTRIBUTI NEL RAPPORTO AMBIENTALE“, dà atto di come sono stati considerati e recepiti. 
A seguito delle consultazioni di cui all’articolo 25 sono pervenuti i pareri e le osservazioni elencati 
nella seguente tabella. 
 
 

SCA Numero. protocollo 
in entrata 

Data protocollo 

Autorità Idrica Toscana  7472 28/01/2016 

Ministero dei beni e delle attività 
culturali e del turismo 
Soprintendenza Archeologica della 
Toscana  

9392 04/02/2016 

Autorità di bacino del fiume Arno 
Area Pianificazione, tutela e governo 
della risorsa idrica e procedure VAS, 
VIA ed AIA 

14965 24/02/2016 

ACQUE SpA 
Servizi Idrici 23290 22/03/2016 

 
Tali pareri e osservazioni sono allegati in copia al presente documento. 
Gli aspetti di maggior rilievo, le considerazioni successive al loro esame e le modalità del 
recepimento sono illustrate mediante le tabelle seguenti. 
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Soggetto 
competente Sintesi osservazioni e indicazioni  Controdeduzioni 

1)
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L’Autorità Idrica Toscana si è limitata a trasmettere al 
Gestore del Servizio Idrico la richiesta di contributo inoltrata 
dalla Direzione comunale “Pianificazione Urbanistica, 
Mobilità, Programmazione e Monitoraggio OOPP” 
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Soggetto 
competente Sintesi osservazioni e indicazioni  Controdeduzioni 
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La Soprintendenza, in base alle proprie competenze territoriali ha formulato le 
seguenti valutazioni e osservazioni: 

a) si ritiene esaustiva  l’illustrazione dei contenuti degli obiettivi principali 
della Variante e del rapporto con altri pertinenti piani o programmi; 

b) si ritiene esaustiva l a considerazione degli aspetti pertinenti allo stato 
attuale dell’ambiente anche in riferimento allo stato attuale del patrimonio 
culturale; 

c) si ritiene esaustiva  la considerazione di qualsiasi problema ambientale 
esistente, pertinente alla Variante, con particolare riferimento alle aree di 
particolare rilevanza culturale; 

d) si ritiene esaustiva  la considerazione dei possibili impatti significati 
sull’ambiente, compresi, tra gli altri, quelli relativi al patrimonio 
archeologico, il paesaggio e l’interrelazione tra questi e gli altri fattori 
ambientali: 

e) si ritiene esaustiva  la considerazione delle misura previste per impedire, 
ridurre o compensare nel modo più completo possibile gli eventuali impatti 
negativi significati sull’ambiente e quindi anche sui beni culturali, 
conseguenti all’attuazione della Variante; 

f) si ritiene esaustiva la descrizione delle misure previste in merito al 
monitoraggio e al controllo degli impatti ambientali significativi, anche sul 
patrimonio culturale, derivanti dall’attuazione della Variante. 
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Soggetto 
competente Sintesi osservazioni e indicazioni  Controdeduzioni 

3)
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L’Autorità di Bacino ha segnalato in particolare che, in data 17 dicembre 2015, è stato adottato il Piano di Gestione del 
Rischio di Alluvioni (P.G.R.A.) con le relative misure di salvaguardia di cui alla Delibera n. 232 del Comitato Istituzionale 
Integrato. Pertanto la variante allo strumento urbanistico in argomento dovrà risultare coerente con gli obiettivi di 
gestione del rischio idraulico, in conformità alla suddetta Disciplina di piano e, laddove previsto, dovrà essere richiesto 
il parere di questa Autorità. 

Per quanto attiene l’assetto geomorfologico, le previsioni urbanistiche ed i relativi progetti attuativi dovranno risultare 
conformi al Piano stralcio Assetto Idrogeologico (P.A.I.), approvato con DPCM 6 maggio 2005, nonché ai connessi 
strumenti di pianificazione e programmazione. 

L’Autorità di Bacino informa che, nella medesima seduta di Comitato Istituzionale del 17 dicembre 2015, è stato adottato 
il Piano di Gestione delle Acque dell’Appennino Settentrionale, contenente disposizioni inerenti lo stato dei corpi idrici 
con l’obiettivo del raggiungimento e mantenimento del buono stato per tutti i corpi idrici superficiali e sotterranei. 

 

Il Rapporto Ambientale è stato 
integrato con la verifica della coerenza: 

- tra gli obiettivi della variante e gli 
obiettivi del Piano di Gestione del 
Rischio Alluvioni (P.G.R.A). 
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Soggetto 
competente Sintesi osservazioni e indicazioni  Controdeduzioni 

4)
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Per quanto riguarda il servizio acquedotto/fognatura 
nera/depurazione, il gestore del servizio idrico ha espresso 
parere preventivo favorevole alle proposte, precisando quanto 
segue. 

 

Approvvigionamento: 

La rete idrica di Pisa dispone adeguatamente di risorse idriche 
ampiamente sufficienti; fa parte del macrosistema idrico 
denominato Piana Pisana e provvede ad alimentare (in parte) 
anche le reti idriche di Calci, San Giuliano Terme, Vecchiano, 
Cascina e Vicopisano. 

Depurazione: 

Sussistono particolari criticità dovute alla saturazione di molti 
impianti di depurazione, in particolare i depuratori di: Oratoio, 
San Jacopo, La Fontina; Montacchiello, Marina di Pisa (in caso 
di ampliamento dell’attuale zona portuale). 
La situazione di cui sopra impone l’obbligo per i nuovi 
insediamenti urbanistici  dell’utilizzo di sistemi depurativi 
privati, localizzati nelle aree di intervento. 
E’ da porre l’attenzione sulla mancanza di recapito a 
depurazione di gran parte dei quartieri di 
Sant’Ermete\Putignano\Ospedaletto. 

 

Depurazione: 

In considerazione delle criticità rilevate in relazione al sistema di trasporto/depurazione dei 
reflui civili il Rapporto Ambientale, nel capitolo “Misure previste per impedire, ridurre e 
compensare gli impatti negativi significativi” ha indicato specifiche misure, riportate di seguito. 

Misure pe la tutela dall’inquinamento del suolo e d elle acque 
• I reflui civili prodotti dai nuovi insediamenti dovranno essere depurati. 
• Deve essere garantita idonea capacità depurativa negli impianti di pertinenza. 
• I reflui civili prodotti dovranno essere collettati all’impianto di depurazione mediante 

collettori di fognatura nera, escludendo assolutamente l’utilizzo di canali superficiali. 
• In assenza di adeguata capacità residua da parte del depuratore centralizzato di 

pertinenza o in assenza della relativa fognatura nera di adduzione, dovrà essere 
realizzato un impianto dedicato a completa ossidazione biologica, anche con 
fitodepurazione, con smaltimento del refluo in apposita conduttura e recapito in 
corpo idrico superficiale, fino all’adeguamento dimensionale dell’impianto 
centralizzato di pertinenza e all’adeguamento della rete fognaria. 

• Al sopravvenire di entrambe le condizioni suddette, i reflui civili dovranno essere 
recapitati al depuratore centralizzato di pertinenza. 

• Per gli insediamenti esistenti dovrà essere perseguito il miglioramento della 
efficienza del sistema di recapito dei reflui civili del bacino al depuratore di 
pertinenza. 

L’autorità competente per la VAS ha espresso Parere motivato positivo a condizione che 
siano rispettate le misure per la tutela dall’inquinamento del suolo e delle acque previste dal 
rapporto ambientale. 
La deliberazione di approvazione della variante riporterà integralmente gli esiti del Parere 
motivato. 
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A seguito dell’adozione della variante e ai sensi della L.R. n. 65/2014, sono pervenute entro i termini 
stabiliti complessivamente 189 osservazioni; prima di analizzare le loro caratteristiche e gli esiti, è 
necessario richiamare i principali obiettivi/criteri seguiti per l’elaborazione della variante: 

� esclusione di qualsiasi nuovo intervento nel territorio non urbanizzato; 
� all’interno del perimetro del territorio urbanizzato: 

−  esclusione di qualsiasi nuovo intervento nelle aree che il Piano Strutturale individua 
aree di connessione 

− esclusione di qualsiasi nuovo intervento nelle aree che il Regolamento Urbanistico 
vigente prevede agricole; 

− esclusione di qualsiasi nuovo intervento negli ambiti della conservazione; 
− nessuna riduzione delle aree a standard; 
− mantenimento/diminuzione del dimensionamento complessivo. 
 

Il richiamo è imprescindibile in quanto gli obiettivi/criteri riportati hanno determinato la scelta della 
metodologia da utilizzare per l’esame delle osservazioni pervenute. 
Le osservazioni, infatti, sono state organizzate in modo da rendere agevole la verifica 
dell’applicazione delle linee guida, dettate sin dall’avvio del procedimento per l’elaborazione della 
variante, anche nella fase della partecipazione. Ciò ha comportato la loro aggregazione in gruppi, 
primariamente sulla base della previsione urbanistica della porzione di territorio oggetto delle singole 
osservazioni risultante dal vigente Piano Strutturale e/o assunta dalla medesima parte di territorio a 
seguito dell’adozione della variante al Regolamento Urbanistico. Successivamente si è proceduto 
all’esame delle osservazioni per singolo gruppo o per gruppi omogenei in modo da garantire il 
medesimo orientamento in caso di osservazioni riferite a parti del territorio aventi caratteristiche e 
destinazioni d’uso similari. 

La suddivisione operata ha consentito di individuare le osservazioni il cui oggetto interessa le aree 
che il Piano Strutturale definisce agricole; considerato che ai sensi dell’articolo 224 della L.R. 
n.65/2014 il territorio non urbanizzato è stato identificato con le aree agricole del P.S., in coerenza 
con il primo degli obiettivi/criteri sopra elencati, le osservazioni in questione non sono state accolte 
dato che il loro accoglimento avrebbe generato nuovi interventi nel territorio non urbanizzato. 
Allo stesso modo, per il rispetto del secondo criterio riportato, non sono state accolte le osservazioni 
richiedenti interventi nelle “Aree di connessione” del Piano Strutturale. Occorre precisare che la 
nuova SCN 26.4, elaborata a seguito del parziale accoglimento della osservazione n. 185, interessa 
anche una parte di territorio classificata dal P.S. “Area di Connessione” che tuttavia, in coerenza con 
la destinazione del P.S., dovrà essere destinata a verde privato. 
Delle osservazioni che interessano le zone classificate agricole dal Regolamento urbanistico, 
comprese quelle di carattere normativo, alcune riguardano aree classificate agricole anche dal Piano 
Strutturale; l’esito di quest’ultime è stato trattato in precedenza, delle rimanenti osservazioni quattro 
sono state accolte: la n. 52, la n. 94, la n. 110 e la n. 120.  
L’accoglimento dell’osservazione n.52 estenderà alle Aree Agricole Periurbane e Urbane la 
possibilità di inserire elementi di arredo da giardino e per il tempo libero, comprese le piscine, già 
prevista per le Aree Agricole Ordinarie e di Interesse Paesaggistico. 
L’osservazione n. 94 riguarda un Piano Particolareggiato già approvato per il quale è richiesta una 
variazione che mantiene peraltro inalterate le destinazioni d’uso e il dimensionamento previsti. 
Le osservazioni n. 110 e n. 120 riguardano la rimozione di vincoli alla realizzazione di impianti per la 
distribuzione di carburante, inseriti con l’adozione della variante. 
Delle osservazioni riguardanti gli ambiti della conservazione quattro sono state accolte: la n. 7, la n. 
39, la n. 50 e la n. 98. 
L’accoglimento della osservazione n. 7 consente negli ambiti di impianto urbano storico 
morfologicamente alterati gli ampliamenti già previsti negli ambiti di impianto urbano storico 
originario. 
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L’osservazione n. 39 è stata accolta per adeguare l’articolo 1.2.2.5 delle NTA alla disciplina nazionale 
e comunitaria in materia di esercizio di somministrazione, esercizi di media distribuzione, esposizioni 
merceologiche. 
L’accoglimento della osservazione n. 50 comporta la classificazione nell’ambito della qualificazione 
di una piccola porzione di terreno sul quale insiste una villa indipendente realizzata intorno al 1970, 
attualmente impropriamente classificato nell’ambito della conservazione. 
Con l’accoglimento della osservazione n.98 è consentita la realizzazione di piscine nelle pertinenze 
degli edifici non storici negli ambiti della conservazione alterati. Negli ambiti della conservazione non 
alterati e per gli edifici di interesse storico negli ambiti della conservazione alterati la realizzazione di 
piscine è ammessa previa presentazione di un progetto unitario che deve prevedere la 
riqualificazione estesa all’intera area di pertinenza dell’edificio (indipendentemente dalla unità 
immobiliari che lo compongono), in modo coerente con i caratteri storici ed architettonici dell’edificio 
interessato. 
L’accoglimento delle osservazioni comporterà un incremento del carico urbanistico e del 
dimensionamento che di per sé può ritenersi non significativo; se poi si prende in considerazione la 
diminuzione del dimensionamento complessivo operata con l’adozione della variante si può 
affermare che il bilancio complessivo conferma ancora la diminuzione del dimensionamento previsto 
dal vigente R.U.. Da aggiungere che l’introduzione di schede norma di attuazione e di interventi 
soggetti a convenzione, interessando aree già trasformate o per le quali è già prevista la 
trasformazione dal vigente R.U., non determina il consumo di nuovo suolo. 
L’ultimo obiettivo prefissato, nessuna riduzione delle aree a standard, è stato rispettato anche in 
sede di esame ed accoglimento delle osservazioni. Complessivamente le aree a standard non sono 
diminuite. 
In conclusione, quanto sopra riportato mostra che nella fase di approvazione della variante 
sostanzialmente sono stati perseguiti e rispettati i medesimi obiettivi/criteri che hanno portato alla 
definizione della variante adottata. 
Per una migliore comprensione delle osservazioni accolte e delle motivazioni dell’accoglimento si 
rimanda agli altri elaborati a corredo della variante.  
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4. Descrizione delle motivazioni e delle scelte di piano o programma anche alla 
luce delle possibili alternative individuate nell’a mbito del procedimento di 
VAS 

Le motivazioni che hanno indotto l’Amministrazione Comunale ad avviare il procedimento per 
l’adozione della variante, già illustrate nel capitolo 1, sono le seguenti: 

� conformare il Regolamento Urbanistico alle nuove disposizioni normative entrate in vigore 
(principalmente la LR n. 65/2014 “Norme per il governo del territorio”), 

� mantenere l’efficacia dello strumento per il raggiungimento di programmi in massima parte 
già definiti nel regolamento vigente e comunque riconducibili all’ambito del vigente Piano 
Strutturale Comunale, 

� adeguare le previsioni urbanistiche per l’area di Cisanello San Biagio, anche con 
introduzione di nuove schede norma, in considerazione e conseguenza del consolidato 
sviluppo del polo ospedaliero, 

� prevedere eventuali vincoli (pubblica utilità, espropriativi) funzionali al completamento del 
progetto mura e alla programmazione/realizzazione di interventi pubblici tra cui quelli 
afferenti l’infrastruttura Canale dei Navicelli, 

� valutare istanze di variante di soggetti istituzionali e privati pervenute. 

Durante il percorso della variante, per considerazioni di varia natura - essenzialmente legate al 
percorso in atto per dotare i sei Comuni dell’area vasta (Calci, Cascina, Pisa, San Giuliano Terme, 
Vecchiano e Vicopisano) di un unico strumento di pianificazione, alle risultanze degli approfondimenti 
sullo stato delle risorse naturali e all’esistenza di  strumenti più idonei al raggiungimento dell’obiettivo 
prefissato - si sono delineate scelte divergenti rispetto a quanto annunciato con l’avvio del 
procedimento. 
Come già affermato nel capitolo 2, l’Amministrazione Comunale nel corso dell’elaborazione della 
variante ha orientato le scelte verso la limitazione del consumo di suolo, benché il Rapporto 
Ambientale non abbia evidenziato criticità in merito a tale aspetto, consegnando le nuove e 
significative trasformazioni annunciate nell’atto di avvio del procedimento alle valutazioni da riferire 
all’area vasta, riducendo il dimensionamento delle previsioni e modificando la normativa in modo da 
favorire gli interventi nell’ambito del tessuto urbano esistente. 
In particolare la variante non contiene le nuove previsioni per la riqualificazione del quartiere di San 
Biagio, annunciate all’avvio del procedimento, né le previsioni per il completamento del recupero 
delle mura storiche, preferendo, per quest’ultimo caso, il ricorso ad uno strumento ritenuto più idoneo 
al raggiungimento dell’obiettivo (progetto di opera pubblica). 
 

 

 

 

Il Responsabile del procedimento 
Dott. Arch. Dario Franchini 



 

 

 

 
  



 

 

  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
 


