
 
COMUNE DI PISA 

DIREZIONE URBANISTICA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Piano Particolareggiato Scheda-Norma 13.2/13.3 
Variante parziale di distribuzione e destinazione 

e contestuale variante al Regolamento Urbanistico 
 
 
 
 
 

Fascicolo delle osservazioni 
e controdeduzioni 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Settembre 2012 



 

































OSSERVAZIONE N. 1 – Antonucci - Pulpito 

Prot. N. 32048 del 16.07.2012 
 
Sintesi della Osservazione: 
Coloro che osservano, per il tramite dei progettisti del piano attuativo, considerato 
che l’unico lotto di proprietà è adiacente a via Livenza e che le pertinenti opere di 
urbanizzazione saranno le prime ad essere realizzate in quanto da attuarsi 
contestualmente all’intervento pubblico previsto per il comparto 1 del piano 
attuativo, chiedono la possibilità, per l’area di proprietà ma anche a carattere 
generale, di realizzare gli interventi consentiti indipendentemente dal resto della 
UMI. 
 
 
Proposta dell’ufficio: 
 
L’osservazione è mirata a rendere più flessibile l’attuazione del piano. Considerate 
le premesse (sottoscrizione della convenzione con impegno alla cessione delle 
porzioni di proprietà previste dal piano e contestuale realizzazione delle opere di 
urbanizzazione) si ritiene che quanto richiesto sia compatibile con gli obiettivi del 
piano attuativo e coerente con analoghe modalità già utilizzate in attuazione di 
altri piani (permessi a costruire per singoli edifici con abitabilità subordinata al 
completamento delle opere di urbanizzazione di competenza e pertinenza), e se ne 
propone l’accoglimento con conseguente modifica delle NTA del piano attuativo 
che precisi la possibilità di intervento singolo diretto per lotti che si trovino nelle 
condizioni sopra dette, ovvero con la contestuale realizzazione delle opere di 
urbanizzazione funzionalmente correlate all’intervento edificatorio (e non solo, 
quindi, quelle direttamente e percentualmente pertinenti), fermi restando tutte gli 
altri parametri urbanistici ed edilizi. 
 
 
Parere della Commissione Consiliare: 
 
 
 



OSSERVAZIONE N. 2 - Soc. Ecoricicli s.n.c. 

Prot. N. 34227 del 27.07.2012 
 
Sintesi della Osservazione: 
L’area oggetto della osservazione è compresa all’interno dell’ambito PQ3 prospiciente 
via di Campaldo ed è occupata da un fabbricato a destinazione 
artigianale/residenziale. Si richiede di accorpare la particella in questione (foglio 6, 
mappale 271) alla UMI 5.4, allo scopo di poter ottenere una migliore distribuzione 
delle volumetrie consentite e comprendendo nell’edificabilità complessiva anche la 
SUL già esistente nella particella. Si chiede inoltre una diversa distribuzione tra la 
UMI 5.3 e la UMI 5.4, trasferendone parte dalla UMI 5.4 alla UMI 5.3 
 
Proposta dell’ufficio: 
Deve essere precisato che il fabbricato che insiste sulla particella 271 è preesistente 
all’approvazione del Regolamento e che, già con la variante al Regolamento 
Urbanistico approvata con deliberazione del Consiglio Comunale n. 73 del 
11.12.2009, una porzione dell’ambito PQ3 nel quale ricade l’area oggetto 
dell’osservazione, era stata incorporata nella nuova scheda-norma. 
L’accoglimento della richiesta può produrre ulteriore edificazione all’interno della 
scheda limitata al recupero della SUL già esistente, senza ulteriori incrementi del 
carico urbanistico complessivo esistente/previsto. 
Da tenere presente che l’ambito PQ3 oggi consentirebbe, anche in assenza di piano 
attuativo, interventi diretti con rapporto di copertura fino al 50% ed altezza 
massima di ml. 15, con destinazioni variabili da quelle puramente produttive 
(artigianali/industriali) al commercio all’ingrosso ed al dettaglio  e dalle strutture 
ricreative e per lo spettacolo (cinema, sale da gioco) alle strutture sportive. 
Considerato che quanto richiesto da un lato riduce il potenziale carico urbanistico 
della zona e dall’altro consente un migliore raggiungimento degli obiettivi di qualità 
che già con la variante del 2009 si erano sottesi lungo una delle principali vie di 
accesso alla città ed alla sua zona di maggior pregio monumentale, si propone 
l’accoglimento dell’osservazione nei limiti indicati dalla richiesta: riperimetrazione 
della UMI 5.4 fino a comprendere la particella 271, possibilità di recupero della SUL 
esistente sulla predetta particella e ridistribuzione della SUL tra leUMI 5.4 e 5.3, 
fermi restando tutti gli altri parametri previsti dal piano attuativo. 
 
Parere della Commissione Consiliare: 
 
 



 
OSSERVAZIONE N. 3 – Caponi ed Arrighi Architetti Associati 

Prot. N. 34260 del 27.07.2012 
 
Sintesi della Osservazione: 
I progettisti del piano attuativo, considerato che il nuovo PAI ha classificato l’area 
con Pericolosità Idraulica 3, che tale classificazione ha dato luogo ad un battente 
idraulico di ml. 2,51 sul livello del mare e che, per l’esecuzione in sicurezza 
idraulica dell’intervento, è necessario impostare il primo solaio ad una quota 
superiore a quella del battente idraulico, chiedono che l’art. 9 delle NTA del piano 
sia integrato con lo schema esemplificativo allegato all’osservazione, in modo da 
consentire la variazione dell’altezza massima degli edifici, fermo restando il numero 
dei piani consentito. 
 
 
Proposta dell’ufficio: 
Quanto richiesto, a parere dell’ufficio, era già consentito sia dalla norma generale 
del Regolamento Urbanistico, sia dalla specifica norma del piano attuativo. 
Quanto richiesto può essere accolto in quanto ulteriore precisazione riferita al 
particolare ambito normativo dettato dal PAI. 
 
 
Parere della Commissione Consiliare: 
 
 



 
OSSERVAZIONE N. 4 – Regione Toscana 

Prot. N. 35098 del 02.08.2012 
 
Sintesi della Osservazione: 
Il contributo della Regione Toscana – Direzione Generale delle politiche territoriali, 
ambientali e per la mobilità, si articola su più punti che attengono: 
1. Tutela della visibilità dell’area monumentale di Piazza dei Miracoli; 
2. Recepimento delle indicazioni di cui agli artt. 12-15 del Regolamento 2R del 

09.02.2007; 
3. Verifica dell’adeguatezza delle infrastrutture di approvvigionamento idrico, 

depurazione e smaltimento; 
4. Verifica della coerenza del dimensionamento, anche riguardo alla dotazione 

degli standard urbanistici; 
5. Individuazione della fascia di rispetto ferroviaria. 
 
 
Proposta dell’ufficio: 
In riferimento ai punti sopra sintetizzati, si esprimono le seguenti considerazioni: 
1. Il perimetro dell’area di intervento dista, rispetto al monumento più vicino (il 

Battistero), da ml. 765 a ml. 1110. Tra l’area ed il complesso monumentale si 
interpone un fitto tessuto insediativo, sia ad ovest che ad est della via 
Pietrasantina, tale da occludere la visuale dei monumenti dalla linea 
ferroviaria. Le mura medievali, poi, per la loro altezza, non risultano visibili se 
non dalle vie immediatamente adiacenti. Rispetto all’altra infrastruttura di 
rilievo (la via Aurelia) la sommità dei monumenti risulta visibile dal viadotto 
che sovrapassa la ferrovia Pisa-Genova e da un tratto successivo e prossimo al 
viale delle Cascine. Nel primo caso tra il punto di vista e la piazza sono 
interposti i capannoni di via di Campaldo e, in ogni caso, la vista dal punto 
sopraelevato non viene impedita dall’intervento. Nel secondo caso gli edifici 
previsti si pongono lateralmente alla visuale e confusi con l’edificato esistente 
lungo la via Pietrasantina. Si ritiene pertanto che l’intervento, proprio per il 
suo inserimento all’interno di un tessuto edilizio molto intensivo, non possa 
determinare variazioni percettive rispetto alla Piazza dei Miracoli; 

2. L’ambito nel quale si inserisce l’intervento è totalmente privo di verde urbano, 
sia pubblico che privato, se si eccettuano i minuscoli giardinetti di pertinenza 
delle villette e dei condomini che, realizzati tra il 1950 ed il 1970, mantengono 
generalmente distanze dalle strade al minimo allora consentito di ml. 3. L’area 
di intervento è caratterizzata, verso la ferrovia, da aree incolte e prive di 
vegetazione di alto fusto e, verso il resto del quartiere e la via Pietrasantina, da 
attività (marmista, carrozzeria, deposito automezzi, autodemolizioni) che 
dispongono in genere di edifici fatiscenti e di ampi piazzali utilizzati come 
depositi. Il piano prevede la realizzazione di un parco pubblico lato ferrovia e di 
altri spazi a verde di connessione e di arredo lato via Pietrasantina. Si 
ritengono soddisfatte le indicazioni richiamate, anche alla luce di quanto 
riportato al successivo punto 4. Il progetto del verde è stato infine approvato 
dai competenti uffici comunali, ai quali si rinvia l’osservazione per eventuali 
necessità di adeguamento, nell’ambito del procedimento di approvazione del 
progetto definitivo delle opere di urbanizzazione che, non facendo parte degli 



elaborati del piano attuativo, è stato redatto e valutato nelle more della 
pubblicazione.. 

3. Il progetto delle opere di urbanizzazione è stato concordato con il gestore di 
acquedotto e depurazione. Da rilevare che l’intero ambito circostante è privo di 
fognatura nera e che l’intervento consentirà, in futuro, l’allacciamento di parte 
dei fabbricati esistenti alla nuova infrastruttura prevista, che sarà comunque 
realizzata anche se temporaneamente dotata di autonomi impianti di 
depurazione in attesa del completamento delle opere di potenziamento ed 
allacciamento del depuratore di S. Jacopo, la cui ultimazione è prevista nel 
2015. 

4. Il dimensionamento dell’intervento prevede un incremento della SUL 
complessiva di mq. 2.815, come rilevato dagli uffici regionali, tutta riservata 
all’intervento pubblico e con riduzione della SUL destinata a residenza privata, 
a fronte di una ridistribuzione della SUL tra le varie destinazioni. La quantità 
di superfici a standard richieste dall’intervento in variante comporta un 
incremento di circa mq. 1500. La scheda-norma approvata nel 2009 prevedeva 
una necessità di standard, secondo quanto previsto nella scheda dell’UTOE 
13, pari a mq. 13.124, con una eccedenza in più, a beneficio dell’UTOE, pari a 
mq. 26.776. Con la variante tale eccedenza viene ridotta, portandola a circa 
mq. 21.000, che resta comunque consistente rispetto alla dotazione minima 
determinata dall’intervento (mq. 14.600 circa) ed al fatto che le aree pubbliche 
vengono incrementate se si considerano anche quelle destinate all’intervento 
finanziato, che vengono cedute oltre ai 35.325 mq. di standard. 

5. Viene rispettata la fascia di rispetto ferroviaria che va a far parte dell’area a 
verde di filtro tra la ferrovia e l’intervento. 

 
 
Parere della Commissione Consiliare: 
 
 
 




