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Introduzione 

La Legge Regionale 12 febbraio 2010, n. 10 “Norme in materia di valutazione ambientale strategica 
(VAS), di valutazione di impatto ambientale (VIA) e di valutazione di incidenza” all’articolo 27 
“Conclusione del processo decisionale” 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 
ricordato, relativa al procedimento di Valutazione Ambientale Strategica della variante al 
Regolamento Urbanistico del Comune di Pisa ad oggetto: 

“L.R. 1/05 e successive mm.ii., Art.15 - adozione di variante al Regolamento Urbanistico 
finalizzata alla ridefinizione delle destinazioni di aree pubbliche e di interesse pubblico, 
alla individuazione di nuove attrezzature per la mobilita’ ed all’adeguamento delle 
N.T.A.” 
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1. Descrizione del processo decisionale seguito 
Con l’intento di dismettere il patrimonio immobiliare non strettamente strumentale al 
soddisfacimento dell’interesse o servizio pubblico, l’Amministrazione Comunale, negli anni, ha 
provveduto al censimento del proprio patrimonio nonché alla elencazione in dichiarazioni 
pubblicistiche delle aree e degli immobili disponibili. 
Individuato il patrimonio da dismettere per alienazione, per rendere le dismissioni convenienti 
sia sotto il profilo economico che della riqualificazione urbana, l’Amministrazione ha attuato 
percorsi finalizzati alla sua valorizzazione.  
Ritenendo opportuno proseguire in tale direzione, l’Amministrazione ha deciso di valorizzare 
alcuni beni immobiliari adeguando allo scopo gli strumenti urbanistici. 
Nella redazione della proposta di variante al Regolamento Urbanistico, inizialmente finalizzata 
alla valorizzazione dei beni suddetti mediante l’attribuzione della destinazione residenziale o 
l’aumento della potenzialità di tale destinazione, se già attribuita, si è tenuto conto della 
opportunità di rivedere alcune delle previsioni esistenti, in genere con alleggerimenti del carico 
insediativo previsto e con l’obiettivo di assicurare anche nuove potenzialità per l’intervento 
residenziale pubblico, incrementando la possibilità di accesso ai finanziamenti dedicati allo 
scopo. 
Con la deliberazione della Giunta Municipale n. 143 del 31/7/2012 è stato avviato il 
procedimento della variante ai sensi dell’art. 15 della L.R. n. 1/2005. 
Contemporaneamente, con il medesimo atto, è stata avviata la procedura di verifica di 
assoggettabilità a VAS in quanto le previsioni contenute nella variante, ai sensi degli articoli 5, 
comma 3, e 5 bis della L.R.T. n. 10 del 12 febbraio 2010 e ss.mm.ii., rientravano nella casistica 
dei piani e delle varianti per i quali l’effettuazione della VAS è subordinata alla preventiva 
valutazione della significatività degli effetti ambientali. 
Il Documento preliminare di cui all’art. 22 “Procedura di verifica di assoggettabilità” della L.R. 
10/2010 è stato trasmesso all’Autorità Competente che, per il Comune di Pisa, è costituita dal 
Nucleo Comunale per le Valutazioni Ambientali (NCVA). 
Successivamente all’avvio della procedura di verifica, l’Autorità Procedente  ha ritenuto 
necessario apportare modifiche alle previsioni già proposte ed aggiungerne altre; tra 
quest’ultime in particolare quelle di ampliamento o di nuova destinazione di aree per il 
parcheggio che, in alcuni casi, per il numero dei posti previsti, al momento della progettazione 
rientreranno tra le opere da sottoporre a verifica di Valutazione di Impatto ambientale di 
competenza del Comune [lettere f) e m) dell’Allegato B3 alla L.R. 10/2010]. 
Con la nota del 29 ottobre 2012 l’Autorità Procedente ha comunicato le proprie decisioni al 
Nucleo Comunale per le Valutazioni Ambientali, trasmettendo al contempo il documento 
preliminare di cui all’art. 23 “Procedura per la fase preliminare” della legge 10/2010, previe 
considerazioni sulla congruità dello svolgimento della Valutazione strategica appropriata. 
Considerata la completa attuazione della fase delle consultazioni (30 giorni) interna alla 
procedura di verifica di assoggettabilità alla VAS, l’Autorità Procedente (Consiglio Comunale) 
ha ritenuto opportuno provvedere all’adozione della Variante con la deliberazione n. 49 del 08 
novembre 2013, rinviando ad un atto successivo l’adozione del Rapporto Ambientale, avvenuta 
infatti il 13 dicembre con atto n. 61 a seguito degli esiti della procedura di verifica di 
assoggettabilità a VAS e sulla base di quanto emerso durante la fase di scooping. 
La variante contiene previsioni che interessano il litorale in aree di pregio naturalistico e che, 
per questo, hanno reso necessaria la predisposizione di uno studio finalizzato alla Valutazione 
dell’Incidenza Ecologica (VIEc). Lo studio relativo alla fase di screening costituisce un’apposita 
parte del Rapporto Ambientale. 
Conclusa la fase della consultazione ed espletata la procedura relativa alla valutazione di 
incidenza, l’autorità competente ha espresso il parere motivato di cui all’art. 26 della LR 
10/2010. 
Nella successiva tabella è illustrato il percorso seguito per la definizione della variante; sono 
indicate le procedure svolte, i soggetti competenti, i provvedimenti attuati e la loro cronologia. 
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2. Descrizione delle modalità con cui si è tenuto conto del Rapporto Ambientale e 
con le quali le considerazioni ambientali sono state integrate nella variante 

Il Rapporto Ambientale (di seguito RA) è integrato: 
- dal documento per la Valutazione di Incidenza Ecologica (VIEc) di cui alla L.R. 56/2000 

e ss.mm.ii. e secondo le modalità di cui alla L.R. 10/2010 “Norme in materia di 
valutazione ambientale strategica (VAS), di valutazione di impatto ambientale (VIA) e di 
valutazione di incidenza”) 

- da una relazione sugli aspetti paesaggistici - architettonici e monumentali. 
 
Il RA ha esaminato le relazioni tra la variante e gli altri pertinenti piani o programmi che 
interessano il territorio comunale, mediante lo svolgimento dell’analisi di coerenza degli obiettivi 
della variante stessa rispetto agli obiettivi dei seguenti piani vigenti: 

- Piano Strutturale del Comune di Pisa (P.S.); 
- Piano di Assetto Idrogeologico del Fiume Arno (P.A.I.); 
- Piano Comunale di Classificazione Acustico (P.C.C.A.) del Comune di Pisa; 
- Piano Urbano del Traffico di Pisa (P.U.T.). 

Dal confronto non sono emerse incoerenze. Le relazioni con il PS sono risultate del tutto 
coerenti mentre, rispetto agli altri piani, sono emerse alcune coerenze condizionate. 
 
Il Rapporto Ambientale ha cercato di esplicitare i contenuti della variante secondo una modalità 
finalizzata a metterne in evidenza i possibili impatti sull’ambiente, con riferimento ai sistemi 
esaminati nel quadro conoscitivo generale e localizzato. 
Gli obiettivi della variante sono stati messi in relazione alle azioni previste per il loro 
conseguimento, effettuandone il raggruppamento in tre linee di azione: 

linea di azione 1  previsioni che comportano il mutamento della destinazione urbanistica, 
nuove costruzioni o interventi di ampliamento 

linea di azione 2 previsioni inerenti la realizzazione o la modifica di infrastrutture per la 
viabilità e la sosta 

linea di azione 3  previsioni per nuove infrastrutture necessarie per la fornitura di energia. 
 
La valutazione dei potenziali effetti sull’ambiente è stata riferita alle linee di azione di cui sopra. 
Per ciascuna linea sono stati esaminati gli effetti in relazione agli ambiti interessati dalle singole 
previsioni. Per le previsioni ritenute di maggior rilievo in relazione alla specifica localizzazione o 
alla tipologia degli interventi sono stati sviluppati approfondimenti anche a carattere specifico 
nella ‘Valutazione di incidenza ecologica’ e nella ‘Relazione paesaggistica’. 
 

linea di azione 1 
Per la valutazione degli effetti durante la fase di esercizio della linea di azione 1, per ogni 
area interessata da nuove previsioni, il RA ha stimato il carico urbanistico attualmente 
gravante sull’area, quello determinato dall’eventuale realizzazione delle previsioni del 
vigente RU e il carico connesso alle nuove previsioni, espresso secondo i seguenti fattori di 
pressione: 
- consumo di suolo, ingombri fisici; 
- consumi idrici; 
- reflui idrici; 
- consumi energetici; 
- emissioni in atmosfera; 
- produzione di rifiuti (RSU); 
I dati sono stati anche riepilogati per UTOE e per l’intero ambito comunale. 
Il doppio confronto, ‘previsioni di variante/previsioni vigenti’ e ‘previsioni di variante/stato 
attuale del territorio’, realizzato nel RA è stato finalizzato a verificare la relazione tra le 
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previsioni e i cambiamenti territoriali e ambientali intervenuti successivamente alla 
precedente valutazione. 
L’esame del quadro conoscitivo localizzato e delle tabelle riportanti i valori dei fattori di 
pressione ha consentito di individuare le singole previsioni di variante che hanno 
necessitato di approfondimento, considerate le maggiori o minori pressioni esercitate 
sull’ambiente. 
A seguito delle considerazioni di natura ambientale emerse, determinate previsioni sono 
state riconsiderate e modificate: 

1. durante il percorso di elaborazione della variante, la previsione di Marina di Pisa - via 
Flavio Andò (chalet), inizialmente caratterizzata da un significativo incremento della 
SUL finalizzato a consentire la realizzazione di una serie di piccole villette a schiera, 
a seguito delle analisi ambientali sviluppate sull’area, è stata definita con la 
conferma della SUL attualmente consentita e con l’ampliamento delle sole aree di 
resede dei due chalet esistenti 

2. analogo percorso ha condotto alla riduzione della SUL consentita per la previsione di 
Marina di Pisa - via Arnino (scheda norma 38-3) fino a mq 600 per attrezzature 
sportive e mq 250 con destinazione residenziale; 

3. rispetto alla previsione di Calambrone - Istituto di cure Marine, gli studi di carattere 
ambientale hanno evidenziato l’elevato valore naturalistico dell’area inducendo alla 
definizione dei seguenti elementi prescrittivi: 
a. L’intervento è ammesso all’interno della sagoma e nei limiti dimensionali della superficie 

edilizia totale e della volumetria esistente dell’edificio. 
b. I trasferimenti di superficie e di volume sono consentiti esclusivamente all’interno della 

superficie già occupato dagli edifici esistenti ma possono, acquisiti i pareri/autorizzazioni 
favorevoli previsti per legge da parte degli Enti competenti, prevedere la realizzazione di 
un piano aggiuntivo a quelli esistenti. 

c. La superficie utile lorda ammessa è pari o inferiore a quella esistente. 
d. I parcheggi previsti dovranno essere localizzati in modo da non interferire con la 

superficie attualmente non impermeabilizzata. 
e. Le aree a verde dovranno prevedere il mantenimento delle componenti abiotiche e 

biotiche attualmente esistenti in modo da tutelare e conservare la naturalità dell’habitat. 
Non è consentito alcun tipo di intervento che interessi il suolo o il soprassuolo. 

f. E’ possibile la deroga alle sopracitate prescrizioni se la compatibilità ambientale delle 
soluzioni progettuali individuate sarà comprovata da idonei studi e sarà condivisa 
dall’Ente Parco, gestore del SIR, SIC, ZPS “Selva Pisana”, con espressione di formale 
parere. 

4. per tutte le altre previsioni riguardanti il litorale pisano è stato comunque tenuto 
conto delle considerazioni emerse in fase di redazione degli studi finalizzati alla VAS 
e alla VIEc 

5. per la previsione definita con la scheda 7-5 Cisanello Parco Centrale è stato 
parzialmente recepito quanto rilevato in merito alle caratteristiche ambientali 
dell’area con conseguente riduzione della Sul da 55.000 a 33.000 mq. 

 
linea di azione 2 
Con riferimento alla linea di azione 2 il RA, dopo aver premesso come la gran parte delle 
aree interessate dalla variante sia già destinata a parcheggio dalle previsioni vigenti o 
comunque in tal modo di fatto utilizzata, ha evidenziato le previsioni in grado di produrre 
consumo di suolo ed una probabile rilevante variazione della superficie impermeabilizzata 
ed ha rilevato che determinate previsioni di nuove aree di sosta o l’ampliamento e il 
potenziamento di aree preesistenti, al momento della progettazione rientreranno tra le opere 
da sottoporre a verifica di VIA. 
Il RA ha indicato che per la fase di esercizio le pressioni determinate dalle previsioni di 
questa linea di azione saranno generalmente determinate da: 
- consumo di suolo 
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- aumento dei reflui meteorici per impermeabilizzazione del suolo 
- emissione di rumori, di sostanze inquinanti e di polveri fini per l’incremento del traffico 

veicolare 
- possibili sversamenti e/o perdite di fluidi inquinanti dei veicoli a motore 
- aumento dei consumi idrici per la fruizione delle nuove infrastrutture da parte di utenti ed 

addetti e per irrigazione ed eventuali lavaggi dei piazzali 
- aumento dei reflui civili per la fruizione delle nuove infrastrutture da parte di utenti ed 

addetti 
- aumento della produzione rifiuti. 
Il RA ha individuato le possibili ricadute positive derivanti dalle previsioni di questa linea di 
azione: 
- nella condizione che nuove aree di sosta non siano di per se in grado di attrarre nuovi 

veicoli ma piuttosto di creare le opportunità strutturali per ridurre l’impatto della sosta 
lungo strada, 

- nel maggior controllo di sversamenti/perdite di fluidi dai veicoli, nei parcheggi realizzati in 
edifici, 

- nel presupposto che il completamento della rete ciclabile esistente possa far preferire 
l’uso della bicicletta negli spostamenti quotidiani per motivi di studio e di lavoro, 
contribuendo efficacemente all’abbassamento dei livelli di inquinamento atmosferico ed 
acustico. 

Per impatto negativo sulla salute umana, dovuto alla destinazione ad aree di sosta dei due 
campi di calcio dell’Abetone (sito in Via Bonanno Pisano) e di Santa Marta (sito in Via delle 
Trincere), non sono state individuate misure prescrittive ma indicate soluzioni compensative. 
 
linea di azione 3 
Nella linea di azione 3 il RA, dopo aver rilevato l’esigenza di soddisfare le richieste di 
energia elettrica di una determinata parte del territorio nella quale ricade anche il nuovo 
ospedale di Cisanello, ha evidenziato che il progetto delle opere di cui alla previsione della 
variante (cabina elettrica di trasformazione da alta a media tensione) dovrà presumibilmente 
essere sottoposto alle vigenti normative in materia di VIA. 
Il RA ha rilevato che: 
- l’area interessata risulta distante almeno 100 metri da altri manufatti presenti nella zona 

e circa 200 metri dall’edificio più vicino, 
- che le deviazioni della Linea AT non sembrano interferire con l’edificato residenziale, 
- che dovranno eventualmente essere verificate le distanze dalle aree destinate ad altro 

uso, 
ed ha indicato che per la fase di esercizio le pressioni determinate dalle previsioni saranno 
principalmente dovute: 
- al campo elettromagnetico generato dalla cabina e dalla linea AT in entrata ed in uscita 
- al consumo di suolo agricolo. 

 
Il RA dopo aver descritto negli appositi capitoli: 
- la possibile evoluzione dell’ambiente in relazione alla variante dando conto anche di alcuni 

scenari connessi alla c.d. opzione zero, 
- qualsiasi problema ambientale esistente pertinente alla variante, 
- i possibili impatti significativi sull’ambiente derivanti dall’attuazione delle previsioni, 
ha individuato le misure di mitigazione e prescrizioni per ridurre al minimo le interferenze 
negative delle previsioni di variante, sia per la fase di cantiere che per la fase di esercizio, 
finalizzate ad integrare le schede di previsione della variante e/o le Norme del Regolamento 
Urbanistico. Opportune misure cautelative, misure di mitigazione e prescrizioni sono presenti 
anche nei documenti allegati al RA denominati ‘Valutazione di Incidenza Ecologica’ e ‘Il 
Paesaggio’. 
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Si ritiene di non riportare in questo documento, richiesto dalla normativa vigente in forma di 
sintesi, l’elencazione delle complessive misure di mitigazione e prescrizioni sopracitate, 
rimandando per la loro consultazione agli specifici documenti. 
 
In ultimo il RA ha motivato le ragioni delle scelte ed ha proposto alcune misure per il 
monitoraggio degli effetti connessi all’attuazione delle previsioni, cercando di individuare 
indicatori (di seguito riportati) che, per le loro caratteristiche, possano essere costruiti all’interno 
dell’Amministrazione Comunale, anche attraverso la Società “in house” PisaMo: 
- • livello di osservanza delle prescrizioni 
- • livello di realizzazione delle misure di mitigazione 
- • livello di efficacia delle misure di mitigazione 
- • rilevamento dell’incremento/diminuzione della richiesta di sosta (cadenza annuale) 
- • rilevamento dell’incremento/diminuzione della sosta lungo strada o nelle piazze. 
- • rilevamento degli inquinanti atmosferici PM10, NO2, CO, C6H6  (attraverso centraline 

esistenti - Provincia Pisa). 
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3. Descrizione delle modalità con cui si è tenuto conto delle consultazioni e del 
parere motivato 

Come stabilito della LRT 10/2010 - art. 23, è stata svolta la fase preliminare per la definizione 
dei contenuti del Rapporto Ambientale, avviata con la trasmissione del Rapporto Preliminare a 
tutti i Soggetti Competenti in materia ambientale, di seguito elencati: 
- 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  
- ATO 2 Basso Valdarno 
- ATO Costa 
- Legambiente Pisa 
- WWF Pisa 
- Lipu Pisa 
- Toscana Energia s.p.a. 
- Acque s.p.a. Acquedotto 
- Acque s.p.a. Fognature e Depurazione 
- Agenzia Regionale Recupero Risorse 
- Enel Distribuzione 
- GeoFor 
- AVR Pisa 
- Agenzia energetica Pisa 
 
Hanno risposto con proprie osservazioni l’Autorità di Bacino Fiume Arno e la Regione Toscana.  
Il Nucleo Comunale per le Valutazioni Ambientali del Comune Pisa, Autorità competente per la 
VAS, si è espresso sul documento di scooping mediante determina dirigenziale n. DN16/1104 
del 10 dicembre 2012. 
Per la redazione del RA è stato tenuto conto dei contributi degli SCA con le modalità illustrate 
nelle controdeduzioni, sotto riportate, alla osservazione della Regione Toscana - Settore 
Strumenti della valutazione, programmazione negoziata e controlli comunitari inoltrata durante 
le consultazioni di cui all’art. 25 della LR 10/2010 esattamente al punto 1). 
Il RA, unitamente alla Sintesi non tecnica ed alla proposta di Variante, ai sensi della LRT 
10/2010 è stato reso disponibile per i Soggetti Competenti in materia Ambientale (già elencati 
sopra in relazione al Rapporto Preliminare). 
Tra questi hanno espresso osservazioni la Regione Toscana e la Provincia di Pisa. 
 
Al fine della migliore comprensione si riportano di seguito le osservazioni e le relative 
controdeduzioni. 
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L’autorità Competente ha espresso il parere motivato mediante determina dirigenziale n. 
DN16/203 del 26 Marzo 2013 
 
Nelle controdeduzioni alla osservazione della Regione Toscana Settore -Strumenti della 
valutazione, programmazione negoziata e controlli comunitari- al punto 4) è precisato che:  
“le schede norma e le aree a parcheggio oggetto della variante dovranno dar conto della 
verifica della sostenibilità ambientale in ordine ai vari elementi presi in considerazione per il 
rapporto ambientale e fanno proprie le indicazioni significative di mitigazione e/o di 
compensazione presenti in esso”. 
 
L’atto di approvazione della variante prevede “di dare mandato alla Direzione Urbanistica-
Edilizia Privata-SUAP-Attività Produttive di procedere alla modifica ed integrazione degli atti di 
variante in conseguenza dell’accoglimento delle osservazioni e delle prescrizioni contenute nel 
Rapporto Ambientale e suoi allegati, nel Parere Motivato e nel documento conclusivo della 
Valutazione di Incidenza Ecologica – Fase I (screening)”. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4. Descrizione delle motivazioni delle scelte di piano o programma anche alla luce 

delle possibili alternative individuate nel procedimento di VAS 
Il Rapporto Ambientale evidenzia che gran parte delle previsioni della variante ha carattere 
puntuale e/o è rivolta a situazioni specifiche, per le quali non è stato possibile l’individuazione di 
alcuna alternativa. 
Per il raggiungimento dell’obiettivo di valorizzazione del patrimonio comunale sono stati 
individuati gli edifici e le aree di proprietà non strettamente strumentali al soddisfacimento 
dell’interesse pubblico, così come per il miglioramento del sistema della sosta e per la 
ridistribuzione ed incremento dell’edificato economico popolare, sono state censite le aree 
ancora disponibili allo scopo. 
Alcune previsioni consistono in aggiustamenti normativi finalizzati a rendere attuabili previsioni 
vigenti, altre, con l’intento di migliorare il disegno urbano del contesto di inserimento e la 
funzionalità dei servizi da erogare, stabiliscono la ridistribuzione spaziale delle destinazioni 
urbanistiche già previste. 
Gli interventi per la riorganizzazione delle strutture sanitarie del territorio interessano le aeree di 
proprietà dell’Azienda Ospedaliera, tranne l’area che dovrà ospitare la Stella Maris, preferita ad 
aree limitrofe per la mancata attuazione delle previsioni della vigente scheda norma 7.5. 
Anche per la realizzazione della cabina di trasformazione dell’energia elettrica sarebbe stata 
possibile una localizzazione alternativa, di fatto esclusa perché non avrebbe consentito la 
sostenibilità economica dell’operazione. 
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