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RELAZIONE TECNICA

Premesse:

il Comune di Pisa ed il Comune di Cascina hanno siglato un protocollo di intesa in
data 07/12/2000 finalizzato allo sviluppo di una nuova zona industriale posta a
cavallo del confine territoriale dei due comuni, ad est dell’esistente zona industriale
ed artigianale di Ospedaletto, prevista nei loro strumenti di pianificazione.

Con I’intesa sottoscritta dai due Enti ¢ stata concordata un’azione congiunta
finalizzata al raggiungimento dei seguenti obiettivi:

e o sviluppo economico produttivo ed occupazionale della zona per la piccola
industria, I’artigianato, il commercio e le aziende produttrici di servizi che da
tempo si sono sviluppate in concomitanza con il calo occupazionale della
grande industria;

e il sostegno e consolidamento del tessuto economico esistente e delle imprese
presenti in provincia;

e [’attrazione di investimenti dall’esterno attraverso la qualificazione del fattore
di sviluppo e la creazione di un ‘“ambiente” infrastrutturale favorevole
all’insediamento di attivita di servizio, ad insediamenti produttivi ed attivita
del terziario avanzato, con particolare riferimento alle imprese della new
economy;

e lariqualificazione ed integrazione del sistema insediativo esistente

rinviando la definizione delle modalita di attuazione alla stipula di un accordo di
programma ai sensi dell’art. 34 del D.Leg.vo 267/2000 tra le Amministrazioni
proponenti.

Al fine di definire nel dettaglio sia le nuove previsioni insediative che infrastrutturali
all’interno dell’ambito suddetto, in coerenza con la disciplina contenuta nei propri
strumenti urbanistici, le Amministrazioni Comunali hanno provveduto alla
costituzione di un gruppo di progettazione incaricato della elaborazione di un piano
particolareggiato di iniziativa pubblica (p.p.) attraverso il quale prevedere:

e un corretto assetto urbanistico dell’intera zona;

e la realizzazione di un sistema viario adeguato al nuovo carico insediativi ed un
riordino generale della viabilita generale e di servizio;

e un adeguato sistema di mitigazione rispetto alle alterazioni indotte sulle risorse
essenziali tale da garantire la compatibilita ambientale del nuovo insediamento
e la riqualificazione del sistema produttivo esistente.

Gli studi preliminari hanno messo in evidenza la necessita di un maggiore
approfondimento del quadro conoscitivo di riferimento, in particolare delle tematiche
attinenti alla quantificazione della gestione del rischio idraulico sull’area e sul
territorio circostante nonché un’analisi dello stato delle risorse coinvolte, che ha
richiesto un periodo maggiore per la elaborazione progettuale rispetto a quanto
previsto nel protocollo d’intesa.



QUADRO CONOSCITIVO DI RIFERIMENTO

I1 Piano attuativo in oggetto ¢ stato predisposto sulla base delle conoscenze e della
documentazione che compone il quadro conoscitivo di riferimento contenente i criteri
di valutazione a supporto dei seguenti atti di pianificazione territoriale:

Comune di Pisa — Piano strutturale approvato con delibera C.C. n. 103 del 02 ottobre
1998 pubblicata sul B.U.R.T. in data 05 gennaio 1999;

Comune di Cascina — Piano strutturale approvato con Decreto del Presidente della
Giunta Regionale n. 43 del 06.02.1998 pubblicato sul B.U.R.T. n. 9 del 4 marzo
1998;

relativi alle aree interessate a cui viene fatto espresso riferimento.

Per quanto riguarda la disciplina sovraordinata si rimanda alle prescrizioni contenute
nella “Disciplina delle invarianti” del sistema territoriale della pianura dell’ Arno, che
all’art. 13.1.10 del N.T.A. del P.T.C. ,adottato con delibera di Consiglio Provinciale
n. 148 del 22 dicembre 2005, prescrive al Comune di Pisa 1’obbligo di previsione del
riassetto del reticolo idraulico della zona produttiva di Ospedaletto ed il
completamento dei servizi.

Ad integrazione del quadro conoscitivo di riferimento sono stati condotti
approfondimenti specifici in merito agli aspetti geologici, idrogeologici ed idraulici
afferenti all’area interessata dal nuovo insediamento, sia attraverso I’indagine
geologica prevista dall’art. 32 commi 5 e 6 della L.R.T. 5/95 e successive modifiche
ed integrazioni che da uno specifico studio idrologico ed idraulico, riferito all’intera
zona considerate le salvaguardie previste dall’art. 77 del PIT relative all’ambito B del
Fosso di Titignano e le prescrizioni del P.T.C. adottato.

L’indagine geologica ¢ stata comunque impostata e realizzata in maniera congiunta,
partendo dall’analisi del quadro conoscitivo disponibile, costituito dal P.LT.
regionale, dal P.T.C. provinciale, dal P.A.l. dell’ Autorita di Bacino del Fiume Arno e
dagli Strumenti Urbanistici Generali dei due Comuni, svolgendo le necessarie
indagini geologiche cosi come previsto dalla DCR 94/85 - comma 3.2 — con
particolare riferimento all’individuazione delle problematiche a carattere geotecnico
ed idraulico.

Gli approfondimenti a carattere idraulico sono stati curati dal Prof. Ing. S. Pagliara
dell’Universita degli Studi di Pisa, che ha curato ’esecuzione di una serie di nuove
sezioni topografiche sulla rete dei fossi principali del sottobacino di bonifica, ’analisi
della rete minore ed ha prodotto la verifica idrologico-idraulica sul Fosso di
Titignano, nei modi indicati dalla normativa vigente (ex D.C.R. 230/94 oggi P.I.T.).
Gli studi effettuati hanno messo in evidenza la fragilita, allo stato attuale, del sistema
idraulico della rete minore.

L’insieme dei dati acquisiti (a carattere geologico-geotecnico e idraulico) ha
consentito di definire le condizioni alla trasformazione per il Piano Attuativo (e



contestuali Varianti urbanistiche) che assumono carattere prescrittivo per le
successive fasi della progettazione definitiva.

Relativamente allo stato delle risorse coinvolte si rinvia all’aggiornamento del quadro
conoscitivo contenuto nella “valutazione effetti ambientali” nel quale sono
individuate le criticita delle componenti ambientali principalmente interessate.

Per quanto riguarda la realizzazione delle infrastrutture finalizzate alla tutela delle
risorse essenziali del territorio (art. 3 comma 5 della L.R.T. 1/2005) ¢ stata accertata
la sostanzialita delle trasformazioni previste dal Piano Particolareggiato coinvolgendo
gli Enti e le Aziende erogatrici dei servizi che nell’ambito delle conferenze dei servizi
hanno espresso 1 relativi pareri sulla fattibilita degli interventi programmatici
dettando le relative prescrizioni in fase attuativa che sono state recepite sia nella
progettazione che nella parte normativa del piano particolareggiato.
L’approfondimento dell’indagine conoscitiva ha altresi messo in evidenza la presenza
di elementi di condizionamento per lo sviluppo della zona, quali I’esistenza di un
elettrodotto A/T. Enel 132 Kw nonché il tracciato della vecchia via dei Medici, che
hanno richiesto particolari attenzioni nell’ambito della progettazione di dettaglio.

IL PROGETTO

La proposta progettuale elaborata congiuntamente dai due Comuni riguarda un
ambito territoriale della superficie complessiva di Ha 65.11.85, delimitata ad ovest
dall’esistente zona produttiva di Ospedaletto, a nord dal prolungamento della Via
Volpe e dalla Via del Fosso Vecchio, ad est dalla Via Titignano ed a sud dalla S.S.
n.67 Emilia, ricomprendente le aree (PQ3) nel Comune di Pisa e ’'UTOE n.41 nel
Comune di Cascina.

Il piano attuativo prevede la suddivisione dell’intera area in cinque comparti
funzionali cosi suddivisi:

e Comparto n. 1 — della superficie territoriale di Ha 15.70.00 ricadenti nel
territorio del Comune di Pisa e delimitato a nord dal Fosso Vecchio, ad est dal
Fosso di Ceria, a sud ed ovest dalla via dei Medici;

e Comparti n. 2 — 3 — 4 della superficie territoriale rispettivamente di Ha 11.15,
Ha 12.49.78 ed Ha 4.42.87 ricadenti nell’ambito territoriale del Comune di
Cascina e delimitati a nord dal Fosso Vecchio, ad est dalla via di Titignano ed
a ovest dalla via dei Medici;

e Comparto n. 5 — della superficie territoriale di Ha 12.93.20 ricadenti in parte
nell’ambito territoriale del Comune di Pisa ed in parte in quello di Cascina e
delimitato a sud dalla S.S. Emilia, ad est dalla via di Titignano, a nord ed ovest
dall’esistente zona produttiva.

Il sistema insediativo ¢ organizzato in funzione delle prescrizioni contenute negli
strumenti della pianificazione territoriale e secondo gli indirizzi programmatici
definiti nell’intesa sottoscritta dai due Comuni.

In particolare il Piano Attuativo prevede:



1. larealizzazione di un sistema viario adeguato al nuovo carico insediativo
che garantisce un riordino generale della viabilita principale e di servizio
anche per la zona esistente senza collegamenti con la viabilita locale
verso I’abitato di Titignano;

2. un impianto urbanistico di tipo modulare sviluppato in maniera ordinato
lungo gli assi viari principali e secondari interni ai comparti;

3. la previsione all’interno dei singoli comparti di adeguati spazi a
parcheggio in funzione degli insediamenti localizzati sia in maniera
puntuale che lungo la viabilita interna;

4. la realizzazione di una consistente fascia di verde di tutela lungo la Via
di Titignano e Via del Fosso Vecchio a margine della zona destinata ai
nuovi insediamenti;

5. P’adeguamento ed il riassetto della rete idraulica esistente e la messa in
sicurezza attraverso un insieme di interventi che garantiscano sia
un’adeguata soluzione dei problemi idraulici del comparto, evitando
I’incremento del rischio idraulico nei territori contermini alla zona
suddetta;

6. lo spostamento della linea elettrica Enel A.T. 132 Kw che avrebbe
fortemente condizionato 1’assetto urbanistico complessivo della zona.

La viabilita principale si sviluppa lungo un asse centrale di congiungimento tra il
prolungamento della Via Volpe e la SS. n. 206 Emilia, lungo il Fosso di Ceria ¢
garantisce un’adeguata accessibilita ai singoli lotti anche in considerazione della
previsione, a nord e sud, di intersezioni a rotatoria in asse alla viabilita, dimensionate
in funzione dei futuri flussi di traffico.

Gli spazi a verde sono individuati principalmente lungo i margini perimetrali dei
comparti e svolgono una funzione di tutela e salvaguardia sia verso 1’abitato di
Titignano che verso il territorio agricolo aperto e nella parte sud ricompresa lungo la
SS. n.206 Emilia assolvono anche alla funzione di salvaguardia idraulica nell’1ipotesi
di eccessi dovuti ad eventi eccezionali.

Per ciascuno dei comparti sopracitati il piano particolareggiato prevede, in apposite
tavole progettuali e nella N.T.A., 1 parametri dimensionali relativi sia agli spazi
destinati all’edificazione che a quelli destinati a standards urbanistici in misura non
inferiore a quella prevista dal D.M. 1444/68 e dalle norme tecniche di attuazione dei
Regolamenti Urbanistici comunali riferite agli ambiti oggetto dello strumento
urbanistico attuativo.

L’attuazione degli interventi ¢ prevista, nel rispetto delle previsioni del presente p.p.
di iniziativa pubblica, tramite convenzionamento oppure attraverso piani attuativi di
iniziativa privata (P.d.L.) presentati dai proprietari delle aree ricadenti all’interno
delle perimetrazioni dei singoli comparti o comunque dalla maggioranza necessaria
alla costituzione del Consorzio ai sensi della L.R.T. 1/2005.

E’ facolta dell’Amministrazione Comunale di procedere all’attuazione degli
interventi attraverso la formazione di P.I.P. secondo le procedure di cui all’art. 27
della L. 865/71 e successive modifiche ed integrazioni.
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Oltre ai parametri ed indici di natura edilizia, il p.p. contiene una serie di prescrizioni
vincolanti per D’attuazione degli interventi edificatori conseguenti alle risultanze
dell’indagine geologico-idraulica di supporto alla pianificazione attuativa nonché alla
“valutazione effetti ambientali” predisposta sulla base degli indirizzi normativi e
delle Istruzioni tecniche regionali approvate con deliberazione G.R.T. n. 1541 del
14.12.1998.

Assumono particolare rilevanza ambientale le prescrizioni riguardanti sia la tutela e la
valorizzazione dei corsi d’acqua che il recupero come percorso ciclo-pedonale
dell’antico tracciato viario della Via dei Medici.

Per quanto riguarda la rete esistente dei corsi d’acqua ricadenti all’interno dell’ambito
di intervento verra prevista la conservazione della loro integrita con la sola eccezione
degli interventi di risagomatura e/o arginatura per la messa in sicurezza idraulica e la
valorizzazione attraverso la previsione di fasce alberate di tutela.

Mentre per 1’antico tracciato della Via dei Medici viene prescritto, laddove possibile,
il recupero della preesistente pavimentazione, la conservazione e valorizzazione dei
ponticelli esistenti e la realizzazione di tipiche alberature, tali da rendere riconoscibile
la struttura storica di tale percorso.

Nel complesso le previsione del p.p. riescono a coniugare le esigenze legate al
soddisfacimento del fabbisogno insediativo e dello sviluppo della zona produttiva,
con una complessiva riqualificazione dell’intera area produttiva di Ospedaletto anche
a vantaggio degli insediamenti esistenti.

LE OPERE PUBBLICHE

Il p.p. prevede, contestualmente alla realizzazione degli interventi edificatori, sia la
esecuzione delle opere di urbanizzazione primaria interne ed esterne ai singoli
comparti, che la esecuzione di opere pubbliche indispensabili per lo sviluppo
dell’area di Ospedaletto. Quest’ultime, individuate negli elaborati progettuali,
consistono:

1. bonifica e miglioramento della rete idraulica

I1 progetto specifico elaborato in via preliminare dal Prof. Pagliara prevede:

- DP’ampliamento delle sezioni idrauliche relative all’antifosso di Titignano/scolo
di via Maggiore, al fosso di Ceria, al fosso di Oratoio ed al fosso di Titignano;

- la realizzazione di un’area di espansione per le acque basse del fosso Ceria a
nord della strada statale 206-Emilia su aree gia in parte destinate dal
Regolamento Urbanistico del Comune di Pisa a “zona di salvaguardia
idraulica”;

- la realizzazione di una cassa di espansione del fosso di Titignano su di un’area
in localita Mattinga caratterizzata dalla presenza di alcune vasche derivanti da
un’attivita estrattiva di materiale argilloso in fase di esaurimento e del relativo
canale di collegamento;

2. spostamento linea elettrica ENEL A.T. 132 Kw




I1 progetto di p.p. prevede la modifica del tracciato dell’elettrodotto ENEL A.T.
132 Kw relativamente ad un tratto della lunghezza di circa Km. 2,5 ricadenti
all’interno dell’ambito di sviluppo della zona produttiva.
Il nuovo tracciato, previsto in adiacenza al fosso di Titignano, sara realizzato al di
fuori dell’ambito A1 cosi come previsto dalle salvaguardie del P.I.T. in una zona
prevalentemente agricola e non in prossimita di luoghi adibiti a permanenza non
inferiore a quattro ore giornaliere /o0 a ricettori sensibili.
3. adeguamento e potenziamento del depuratore di Oratoio
Viene previsto il collegamento del sistema fognario al depuratore di Oratoio
attraverso la realizzazione di una centralina di sollevamento.
L’impianto di depurazione sara adeguato secondo la programmazione dell’A.T.O.
2 fino ad una capacita sufficiente a garantire la depurazione delle acque derivante
dai nuovi insediamenti.
4. realizzazione cabina primaria ENEL
Nell’ambito del comparto n. 4 ¢ localizzata un’area destinata alla realizzazione di
un impianto di trasformazione primaria AT/BT direttamente collegata alla linea
elettrica A.T. oggetto di intervento.
5. spostamento della cabina di decompressione gas
Nell’ambito del comparto n. 3 ¢ localizzata un’area destinata allo spostamento
dell’esistente cabina di decompressione gas.
La progettazione definitiva delle opere di urbanizzazione e delle relative
infrastrutture dovra essere sottoposta alle procedure di verifica per la valutazione di
impatto ambientale ai sensi della L.R.T. 79/98 trattandosi di opere afferenti a nuove
zone produttive di superficie superiore a Ha 40 (allegato B3).
Gli importi afferenti sia alla realizzazione delle opere di urbanizzazione che delle
opere pubbliche connesse all’attuazione del p.p. sono indicate nel piano finanziario di
massima unitamente alle somme necessarie all’eventuale acquisizione delle aree
attraverso procedure espropriative.

VARIANTI Al REGOLAMENTI URBANISTICI COMUNALI

La proposta di Piano Particolareggiato ¢ collegata ad alcune varianti parziali alle
previsioni dei Regolamenti Urbanistici sia del Comune di Pisa che del Comune di
Cascina da approvare contestualmente al piano attuativo in funzione dello sviluppo
della zona produttiva di Ospedaletto.
Le varianti consistono in particolare:

per il Regolamento Urbanistico del Comune di Pisa

a) nell’individuazione di una cassa di laminazione per la messa in sicurezza idraulica
delle acque basse del fosso di Ceria localizzata a sud della ferrovia Pisa-Cecina;
b)nella previsione della viabilita principale di collegamento tra via Volpe e la nuova
zona produttiva in corrispondenza del fosso Vecchio e di una nuova zona a verde di
tutela;



¢) nella previsione di una nuova intersezione del tipo a rotatoria in asse alla Strada
Statale n. 206 Emilia di accesso alla zona produttiva.

per il Regolamento Urbanistico del Comune di Cascina

a)nell’individuazione del nuovo tracciato della linea elettrica di alta tensione 132 Kw
ad est del fosso di Titignano;

b)nell’individuazione di una cassa di laminazione per la messa in sicurezza idraulica
delle acque alte del fosso di Titignano attraverso il recupero e la sistemazione
ambientale di un’area oggetto di attivita estrattiva in fase di esaurimento ubicata nel
Comune di Cascina;

c¢) nella previsione di una nuova intersezione del tipo a rotatoria in corrispondenza
della via del fosso Vecchio.

Dette modifiche non comportano una variazione al dimensionamento delle previsioni
insediative all’interno dell’area produttiva prevista negli atti di pianificazione
comunale ed attengono esclusivamente a previsioni localizzative di opere pubbliche
esterne alla zona produttiva con conseguente apposizione del vincolo preordinato
all’esproprio ai sensi del combinato disposto dell’art. 9 del D.P.R. 327/2001 e 7 della
L.R.T. 18 febbraio 2005 n. 30 per i quali sono stati assolti gli adempimenti preventivi
connessi all’avvio del procedimento.

Le varianti, che dovranno essere adottate contestualmente all’adozione del p.p., non
contrastano con le prescrizioni contenute nei rispettivi Piani Strutturali dei due
Comuni e saranno approvate con il procedimento unificato di cui agli artt. 16 e 17
della L.R.T. 1/2005.

L’efficacia del p.p. ¢ subordinata alla definitiva approvazione delle suddette varianti.

I progettisti:

COMUNE DI PISA COMUNE DI CASCINA
Arch. Riccardo Davini Arch. Manuela Riccomini
Geom. Francesco Biondi Geom. Franco Falaschi

I1 Responsabile del Procedimento

Arch. Gabriele Berti



