
OGGETTO:  PAUR   ex   D.Lgs.   152/2006   art.   27bis   e   L.R.   10/2010   art.   73bis.  Progetto   di
“Ottimizzazione   impianti   ed   implementazione   nuove   linee   produttive”   presso   la   piattaforma
polifunzionale di trattamento rifiuti sita in Via C. L. Ragghianti  n. 12 nel comune di Pisa (PI).
Proponente: Herambiente Servizi Industriali S.r.l.  – Parere in merito alla richiesta di Variante
Urbanistica

IL CONSIGLIO COMUNALE

Valutati i contenuti dell’istanza presentata dalla Società Herambiente ai sensi dell’art.  27 bis del
D.Lgs n. 152/06 e dell’art. 73 bis della L.r. n. 10/2010;

Considerato che l’ufficio competente della Regione Toscana con nota acquisita al ns prot. n. 100846
del 31.10.2020, ha richiesto di esprimere un contributo/parere sulla documentazione integrativa e di
chiarimento   presentata   da   Herambiente   Servizi   Industriali   srl   con   rifermento   agli   aspetti   di
competenza ed ha contestualmente indetto una Conferenza di Servizi ai sensi dell’art. 14ter della
Legge 241/1990 e ai sensi della L.R. 40/2009, per il giorno 12.01.2021;

Vista la L.R. n. 65/2014 e s. m. e i. con particolare riferimento agli artt. 222 e 238;

Rilevato   che   l’impianto   in   esame   è   riconducibile   a   opera  di   interesse  pubblico   ai   sensi   delle
disposizioni vigenti;

Preso atto delle comunicazioni già trasmesse dall’Ufficio Ambiente e dalla Direzione Urbanistica –
Edilizia Privata del Comune di Pisa;

Ricordato che:
 il Comune di Pisa è dotato di Regolamento Urbanistico vigente approvato con delibera di

C.C. n. 20 del 04/05/2017 e successive varianti;
 in   fase  di   predisposizione  degli   atti   della  Variante   al  Regolamento  Urbanistico  vigente

adottata con Delibera n. 35 del 30 Luglio 2019 (“Integrazione disposizioni normative”) è
stata accertata la mancata definizione del procedimento di deposito e acquisizione parere
(controllo obbligatorio) ex art. 104 L.R. n. 65/2014 e D.P.G.R. n. 53/R/2011 come da nota
prot. n. 29381 del 6/04/2017 trasmessa dall’Ufficio Regionale competente in data 6/04/2017
cui   risulta  allegata   la  precedente  comunicazione prot.  AOOGRT/3313/N.060.060  in data
11/01/2016 riferita al Deposito n. 57/2015;

Vista   la  Delibera del C.C. n.  3 del  28/01/2020  con cui è  stato approvato “l’aggiornamento del
quadro conoscitivo del RU, ai sensi dell’art. 21 L.R. n. 65/2014  “INDAGINI GEOLOGICHE”;

Ricordato che con Delibera Consiglio Comunale Pisa n. 30 del 23/07/2020 è stato adottato il Piano
strutturale intercomunale, per il quale è stato effettuato il Deposito della documentazione geologico
idraulica e sismica presso il Genio Civile Valdarno Inferiore, in data 10/04/2020 con prot. 222894
del 26/06/2020;

Rilevato, come indicato nel contributo inviato alla Regione Toscana con  prot. 108945 del 2611
2020 (ALL. 1), che in merito alla richiesta di Variante al Regolamento Urbanistico e con particolar
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riferimento  alla  documentazione   integrativa  pervenuta  a  ottobre  2020,   è   stato  accertato  quanto
segue:

 la variante prevede la trasformazione dell’area da “ambito PQ3” ad “ambito PQ2” normati
all’art. 1.2.2.6 delle NTA del RU. Per gli ambiti PQ3 le norme ammettono la possibilità di
ampliamento del volume esistente previa formazione del Piano attuativo, e relativa cessione
del 10% della superficie territoriale da destinare a verde pubblico e/o parcheggio ai sensi del
DM 1444/68, con i seguenti parametri urbanistici
a) indice di utilizzazione fondiaria: 1,5 mq/mq; 
b) rapporto di copertura non superiore a 0,50 mq/mq; 
c)   altezza   massima   degli   edifici:   15   metri   lineari,   salve   peculiari   esigenze   proprie   di
manufatti speciali; 
d) dotazione minima di spazi scoperti di pertinenza sistemati a verde, di cui almeno la metà
alberata con piante di alto fusto: 30 % della superficie fondiaria; 
e) entro i limiti complessivi dei parametri sopra indicati, ampliamento degli edifici sino ad
un massimo del 20% della superficie utile lorda rispetto a quella esistente; 
f) superfici accessorie di cui all’art. 04.11; 
g) realizzazione e sistemazione di una fascia latistante le strade/marciapiedi/parcheggi, di
profondità pari almeno a ml. 5,00 totalmente a verde (permeabile), piantumato con essenze
arboree e arbustive, aperto alla fruizione collettiva mantenuto e gestito, a proprie spese
dell’insieme dei soggetti proprietari degli immobili interessati.
Per gli ambiti PQ2 lo stesso ampliamento sarebbe ammesso con intervento diretto, con gli
stessi parametri  urbanistici  e senza il  vincolo del 20% di ampliamento massimo e senza
l’obbligo   di   sistemazione   di   una   fascia   latistante   le   strade/marciapiedi/parcheggi,   di
profondità pari almeno a ml. 5,00 totalmente a verde;
La variante pertanto andrebbe a ridurre gli standard urbanistici previsti dal RU, che a fronte
di una superficie territoriale di 126.680 mq, risulterebbe di 12.668 mq da destinare a verde
pubblico  e/o parcheggi  pubblici,  e  andrebbe a  ridurre  la  superficie  da destinare  a  verde
privato a fronte di un potenziale edificatorio ad oggi non realizzabile;

 in particolare dalla Relazione di Variante allegata all’istanza si evince che:
Nello specifico caso il lotto risulta già in gran parte edificato; non disponendo di estese
aree libere diviene difficile soddisfare la richiesta di applicazione di Piano Attuativo e la
relativa   cessione   di   aree   accessibili   e   fruibili   dal   pubblico.   Il   R.U.   precisa   inoltre   la
necessità di realizzare una fascia perimetrale di profondità non inferiore a 5 mt da allestire
a verde nella parte antistante la strada. 
La cessione della quota pari al 10% della superficie territoriale in tale posizione del lotto
comporterebbe una drastica riduzione delle attuali  aree permeabili,  non consentendo di
fatto la realizzazione di alcun ampliamento, se non di irrisoria entità. 
A supporto di quanto sopra descritto si riporta un breve calcolo previsionale: 
Superficie fondiaria attuale 126.680 mq 
Superficie permeabile attuale 51.147 mq (40% della superficie fondiaria) 
Area da cedere a titolo di standard 12.668 mq 
Superficie fondiaria residua 114.012 mq 
Superficie permeabile a seguito della cessione 38.479 mq (33%  Ip min 30%) 
Il lotto fondiario residuo risulterebbe quindi già quasi completamente saturo dal punto di
vista delle superfici impermeabili, rendendo disponibile a trasformazione edilizia una quota
pari al solo 3% della Sf, quota talmente esigua da non giustificare l’attivazione di un piano
urbanistico. 



Il   comparto   risulta   d’altra   parte   già   ampiamente   consolidato   e   dotato   di   servizi   di
urbanizzazione primaria in maniera completa, pertanto si ritiene che la mancata cessione di
standard   non   solo   non   pregiudichi   l’assetto   urbanistico   dell’area,   ma   sgravi
l’amministrazione pubblica dalla gestione di un’area verde in una zona dove la possibile
utenza ed il beneficio derivato risulterebbero molto esigui.
……
A compensazione del mancato standard derivante da un possibile piano di attuazione si
propone  un  intervento  come misura  compensativa,  a  garanzia  di  un  più  alto   livello  di
sostenibilità ambientale degli ampliamenti futuri dell’impianto. 
Al fine di migliorare la qualità della viabilità locale il proponente è disposto a contribuire a
proprio onere (una tantum) per un intervento di asfaltatura superficiale (tappetino d’usura)
di via Ragghianti e via Breccia. Tale misura produrrà un miglioramento sia dal punto di
vista della qualità visiva della viabilità, sia dal punto di vista acustico in quanto l’impatto
del   traffico  sulla  rete   stradale  dissestata  provoca maggiore  rumore.   In  questo  modo si
andrà a migliorare il confort acustico anche degli utenti degli edifici circostanti.
Per   una   migliore   comprensione   delle   misure   compensative   proposte   si   rimanda
all’elaborato 3 del volume 6 (CO 03 PI VA 01 DA I3 03.00_Tavola misure compensative)
dove è indicato il tratto stradale per il quale il proponete si rende disponibile a contribuire
a proprio onere all’asfaltatura nei tratti retinati (di circa 10.000 mq) e dove è visibile anche
il tratto di nuova piantumazione sul perimetro di impianto, già citato al capitolo C della
presente   relazione   e   descritto   dettagliatamente   nella   Valutazione   di   Sostenibilità
Ambientale (contenuta nel Volume 1 di PAUR, in particolare si vedano gli elaborati 71 e
72).

 L’area oggetto di variante ricade nel PS vigente nell’UTOE 34  ZONA INDUSTRIALE
OSPEDALETTO, per la quale il PS impone in particolare i seguenti obiettivi:
Obiettivi qualitativi e funzionali generali: Inserimento dei servizi a carattere locale ad uso
delle   attività   presenti;  disinquinamento   dell’area  e   depurazione   delle   acque   reflue   del
depuratore di Oratoio, recupero delle volumetrie dismesse per il trasferimento delle aziende
pubbliche presenti e per l’erogazione di servizi nell’ambito urbano; recupero dell’equilibrio
ambientale, soprattutto legato all’idraulica superficiale compromessa che ha dato origine a
fenomeni di ristagno.
Prosegue dall’UTOE 32 la fascia di 50100 m di ampiezza lungo la zona ad Est del Fosso
di Oratoio fino all’utoe 36 al fine di consentire l’eventuale realizzazione di: un canale di
laminazione delle piene dell’Arno secondo i progetti di competenza dell’Autorità di Bacino;
un raccordo ferroviario tra la linea PisaFirenze e la linea Pisa Collesalvetti.
Obiettivi qualitativi e funzionali locali:  Verifica puntuale del rispetto delle norme (ex art.
25) del Prg relativa all’indice di piantumazione delle aree già edificate e di quelle di nuova
edificazione, prevedendo l’obbligo del rispetto di tale norma ove questa risulti inapplicata.
Collegamento infrastrutturale con l’area di sviluppo prevista dal P.S. di Cascina al confine
comunale, per la cui attuazione si procederà tramite specifico Accordo di Programma tra i
comuni di Pisa e Cascina.

 Si rendono necessarie specifiche integrazioni  per gli  aspetti  idrogeologici  e idraulici  alla
luce di quanto indicato nella nota del Genio Civile del 26/06/2020;

 Dalle conclusioni della “Valutazione impatto ambientale” allegata all’istanza, a fronte dello
studio effettuato, sulla valutazione del quale si rimanda agli enti competenti, si evince che:



L’analisi  del progetto,  degli  aspetti  programmatici,  del contesto ambientale esistente ha
permesso   una   complessiva   valutazione   degli   impatti,   attraverso   un   approccio
multidisciplinare, dal quale si desume un quadro complessivo che non individua particolari
fattori di criticità ambientale legati alle modifiche da introdurre.
In   particolare,   come   riportato  nel   seguente  quadro   riepilogativo,   si   registrano   impatti
negativi di bassa e media entità, a carico delle seguenti matrici ambientali:
 Atmosfera e qualità dell’aria: gli impatti sono connessi alla realizzazione di nuovi punti
di emissione convogliata, con particolare riferimento alla presenza del desorbitore termico,
oltre   all’aumento   del   traffico   indotto,   legato   al   maggior   quantitativo   di   rifiuti
complessivamente introitabili  dall’impianto. Per quanto attiene la fase di costruzione gli
impatti   sono   legati   alla   realizzazione   di   nuove   strutture,   tipo   capannoni,   necessari   ad
alloggiare  al  proprio   interno   i  nuovi   impianti   e   le   attrezzature.  Tale  ultima  attività   e,
tuttavia, estremamente reversibile e realizzabile in tempi significativamente ridotti.
 Suolo e sottosuolo: gli impatti sono connessi con la realizzazione delle nuove strutture e
di   nuove   aree   impermeabilizzate,   all’interno   del   confine   aziendale,   con   conseguente
sottrazione di area a verde. Tuttavia, il suolo interessato non e da considerarsi suolo di
pregio,   ne  adibito   a  particolari   coltivazioni,   oppure   funzionale   alla   vita   di   particolari
ecosistemi di pregio ma, bensì, trattasi di suolo con destinazione d’uso compatibile con il
nuovo utilizzo proposto.
 Traffico indotto l’aumento del traffico indotto e, ovviamente, connesso con l’aumento dei
quantitativi   dei   rifiuti   in   ingresso   all’impianto.   La   viabilità   principale   che   serve
l’agglomerato industriale di Pisa e rappresentata dalla FIPILI una strada regionale con
doppia carreggiata per senso di marcia, pertanto, nonostante l’aumento dell’impatto questo
e del tutto compatibile con la situazione ambientale esistente.
  Rumore:   l’aspetto   rumore  può   determinare  un   impatto  negativo,   comunque  di  bassa
portata,   esclusivamente   nella   fase   di   cantiere   e   limitatamente   al   periodo   in   cui   sarà
necessario lavorare con i  mezzi meccanici  nei pressi del confine aziendale.  Tuttavia,   la
presenza di aree limitrofe a vocazione prettamente industriale non determina problematiche
rilevanti  per   l’introduzione di  una maggiore pressione acustica  per un  limitato  periodo
temporale.
 Paesaggio: l’impatto sul paesaggio e determinato, maggiormente, dalla realizzazione dei
due nuovi capannoni destinati ad ospitare, rispettivamente, il nuovo impianto di trattamento
terre   e   l’impianto   di   desorbimento   termico.   I   capannoni   saranno   realizzati   all’interno
dell’area di sedime dell’impianto esistente, ove insistono già strutture similari sia in forma,
che   in   altezza,   senza   pertanto   determinare   particolari   impatti   paesaggistici.   L’area   in
esame, inoltre, non e sottoposta ad alcun vincolo di natura paesaggistica e la destinazione
urbanistica dell’area e conforme alla realizzazione delle opere.
Gli altri impatti analizzati sono sostanzialmente trascurabili e, al limite, nulli.
Si segnala, infine, l’impatto positivo sulla matrice “risorsa idrica” in quanto l’introduzione
di una nuova linea ad osmosi inversa permetterà  di  recuperare maggiori quantitativi  di
acqua industriale, riducendo notevolmente i prelievi da pozzo.

Accertato in particolare che

o l’ampliamento   dell’azienda,   determina,   una   riduzione   degli   standard   previsti   dal
Regolamento  Urbanistico   ed  una   riduzione   complessiva  della   superficie   a   verde
prevista   nel   lotto   esistente   a   fronte   di   una   previsione   del   Piano   Strutturale   di
“disinquinamento   dell’aria”,   di   “recupero   dell’equilibrio   ambientale”  e   di
incremento del livello di piantumazione attuale del territorio;



o le   misure   di   compensazione   previste   a   seguito   della   variante,   che   riguardano
prevalentemente sistemazioni dello strato di usura della viabilità e la piantumazione
di parte dell’area di pertinenza dell’azienda già prevista dal regolamento urbanistico,
non risultano sufficienti ed adeguate a soddisfare gli obiettivi del PS che prevedono
non solo il rispetto della normativa in materia ambientale ma un miglioramento delle
qualità ambientali esistenti;

Richiamato   il   verbale  della  prima   riunione  della   conferenza  dei   servizi   svoltasi   il   12/01/2021,
trasmessa con nota della Regione, nostro prot. 4809 del 14012021 (ALL. 2), dal quale emerge che
successivamente   al   nostro   contributo   prot.   108945   del   26112020,   non   è   pervenuta   nuova
documentazione atta a superare i rilevi di contrasto già evidenziati;

Preso atto che a seguito della riunione su citata non sono pervenute ulteriori integrazioni da parte di
Herambiente atte a superare i rilievi ed i contrasti evidenziati nella seduta del 12/01/2021;

Preso   atto   inoltre   delle   ricorrenti   segnalazioni   in  merito   alla   qualità   dell’aria   e   alle   emissioni
odorose nell’area in esame;

Ricordato che:
 con nota prot.  109319 del  27.11.2020 (ALL. 3),   l’ufficio ambiente del Comune di Pisa

aveva   segnalato   criticità   riconducibili   alla   qualità   dell’aria   nella   zona   di   Ospedaletto,
richiedendo il parere USL “per valutare i riflessi diretti e indiretti che tali interventi potranno
produrre sulla salute dai cittadini”;

 il suddetto parere non risulta ancora pervenuto nonostante i solleciti della Regione Toscana,
nostro prot. 110371 del 01/12/2020 e prot. 8590 del 23/01/2021, e la comunicazione, prot.
17707 del 16/02/2021, inviata dal presidente della 1° Commissione Consiliare;

 l’Amministrazione Comunale ha manifestato in più occasioni preoccupazione per l’impatto
dell’impianto sulla qualità dell’aria in una situazione già compromessa;

Considerato che la Regione Toscana con nota prot. 8418 del 22012021, ha convocato la seconda
ed ultima riunione della Conferenza Servizi ai sensi dell'art.14 comma 1 della L. 241/1990 ed ai
sensi della L.R. 40/2009, per il giorno 02/03/2021;

Rilevato  che,  ai  sensi  dell’art.  208 del  D.Lgs.  n.  152/06 e s.  m.  e   i.,  gli  esiti   favorevoli  della
Conferenza Servizi costituiscono “Variante Urbanistica” ed in particolare che  “la decisione della
conferenza dei servizi è assunta a maggioranza e le relative determinazioni devono fornire una
adeguata motivazione rispetto alle opinioni dissenzienti  espresse nel corso della conferenza. …
L'approvazione   sostituisce  ad  ogni   effetto   visti,   pareri,   autorizzazioni   e   concessioni   di   organi
regionali, provinciali e comunali, costituisce, ove occorra, variante allo strumento urbanistico e
comporta la dichiarazione di pubblica utilità, urgenza ed indifferibilità dei lavori”;

Ritenuto   di   dover   sottolineare   che   il   Proponente   non   ha   ancora   trasmesso   la   documentazione
integrativa richiesta ai fini del deposito al genio Civile della Variante (ai sensi dell’art. 104 della LR
65/2014);

Rilevato che la Variante richiesta da Herambiente in assenza di adeguate opere di compensazione
costituisce anche variante al Piano Strutturale e che non risultano tuttora pervenuti nè i necessari
elaborati  di variante al  PS né  proposte di opere di compensazione adeguate al  superamento del
contrasto;



Visto il D.Lgs. n. 267/00 e s. m. e i.;

Rilevato in particolare che, ai sensi dell'art. 42, comma 2, lett. b) del D.Lgs. 18 agosto 2000 n. 267,
compete al Consiglio Comunale l’espressione di pareri in merito a strumenti urbanistici; 

Visto  il  parere  in  ordine alla   regolarità   tecnica  del  presente  atto,  espresso ai  sensi dell’art.  49,
comma 1, del  “Testo unico delle leggi sull’ordinamento degli Enti Locali”  T.U.E.L. approvato
con D.Lgs. 18.08.2000 n. 267 e successive modifiche ed integrazioni, dal Dirigente della Direzione
UrbanisticaEdilizia Privata (Allegato A) nel quale si attesta che la deliberazione non comporta
riflessi diretti o indiretti sulla situazione economicofinanziaria o sul patrimonio dell’ente;

Visto il D. Lgs. n. 33/2013 e s. m. e i.;

RITENUTO OPPORTUNO  concedere al presente l’immediata eseguibilità  ai sensi dell’art.  134,
comma 4, del D.Lgs. n. 267/2000 “Testo Unico delle leggi sull’Ordinamento degli Enti Locali”,
vista   l’urgenza  del  presente  provvedimento  ai   fini  della  partecipazione  alla  Conferenza  Servizi
convocata per il 03/02/2021;

DELIBERA

1. di   approvare   la   narrativa   come   parte   integrante   e   sostanziale   del   presente
provvedimento;

2. di esprimere parere negativo in merito alla proposta di Variante Urbanistica avanzata
dalla   Società   Herambiente   Servizi   Industriali   S.r.l.   nell’ambito   dell’istanza   PAUR
rilevando   che   l’intervento   proposto   determina   nel   suo   insieme   la   riduzione   degli
standard previsti da RU e la riduzione complessiva della superficie a verde prevista nel
lotto   esistente   a   fronte  di   una   previsione   del  PS   di   “disinquinamento  dell’aria”,   di
“recupero   dell’equilibrio   ambientale”  e   di   incremento   del   livello   di   piantumazione
attuale del territorio;

3. di   precisare   che   quanto   sopra   non   risulta   compatibile   con   le   iniziative   promosse
dall’Amministrazione   Comunale   e   dalla   stessa   Regione   Toscana   con   la   stipula   del
Protocollo   di   Intesa   finalizzato   alla   riqualificazione   funzionale   e   ambientale   del
comparto produttivo di Ospedaletti;

4. di sottolineare inoltre che con la stesura del Piano Strutturale Intercomunale adottato in
data 23/07/2020 sono stati assunti quali obiettivi strategici dell’UTOE n. 10P (art. 71
Disciplina di Piano) l’innalzamento della qualità  urbanistica e edilizia “prevedendo la
contestuale   qualificazione   del   verde   e   dei   servizi”   e   l’individuazione   di   “ambiti   di
compensazione ambientale  e di connessione funzionale nell’ambito di un progetto di
riordino e riconfigurazione dell’intero insediamento produttivo di Ospedaletto”;

5. di dare mandato alla Dirigente della Direzione 10 Urbanistica, Edilizia privata, Servizi
amministrativi mobilità o suo delegato di partecipare alla Conferenza Servizi prevista ai
sensi del D.Lgs 152/06, nel rispetto del parere reso con il presente provvedimento e delle
indicazioni ivi contenute;

Indi il CONSIGLIO COMUNALE



Ai fini della partecipazione alla Conferenza Servizi convocata per il 12/01/2021.

Con successiva votazione e con voti unanimi resi nei modi e forme di legge;

DELIBERA

Di dichiarare il presente atto immediatamente eseguibile, ai sensi dell’art. 134, comma 4, del “Testo
Unico   delle   leggi   sull’ordinamento   degli   Enti   Locali”   –  T.U.E.L.   approvato   con   D.   Lgs.
18.08.2000, n. 267 e successive modifiche ed integrazioni.


