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Rif. n. prot. Richiedente Sintesi contenuto  
(per una più attenta disamina dei 
contenuti delle Osservazioni si rimanda 
alle stesse considerato che talvolta sono 
corredate da articolate premesse e 
documenti allegati) 

Controdeduzione Proposta Ufficio 

      

1 95758 -
10/08/2023 

Ing. G. Martini L’osservazione è articolata in due punti; 
nel primo viene sostanzialmente 
rilevata l’incoerenza fra la proposta di 
realizzazione di un nuovo edificio 
residenziale “con ben 24 appartamenti 
e relativi box auto” e la qualificazione 
dell’ambito urbano interessato con 
interventi di rigenerazione che 
dovrebbero limitarsi a prevedere “il 
restauro conservativo degli edifici 
esistenti e la valorizzazione del parco 
urbano, estendendolo fino a Via Derna, 
eliminando il muro perimetrale in modo 
da assicurare un ampio tessuto 
connettivo con il parco”.   
La seconda parte dell’osservazione è 
riferita alla “questione dei parcheggi” e 
propone l’estensione della ZTL e la 
successiva valutazione della necessità di 
parcheggi con riferimento al parere 
espresso in una Conferenza Servizi del 
17/05/2014. 

La proposta di Piano di Recupero è stata 
sottoposta alla competente Soprintendenza 
dagli interessati e come espressamente 
indicato sia nella Relazione del Responsabile 
del Procedimento (Allegato 5 alla Delibera di 
adozione) sia nella stessa Delibera Giunta 
Comunale n.  158/2023 è stata rilevata la 
“compatibilità sia delle destinazioni d’uso sia 
degli interventi architettonici proposti” (nota 
prot. n. 127217 del 4/11/2022 allegata in 
copia – ALL. 1c).  
 
Per una più completa valutazione del suddetto 
parere si rimanda alla lettura dello stesso 
sottolineando che vi è riportato quanto segue: 
“il progetto prevede la riqualificazione 
complessiva dell’area, mediante recupero 
degli edifici esistenti e l’introduzione di 
funzioni riconducibili alle destinazioni d’uso 
consentite dall’atto di indirizzo e compatibili 
con le tipologie edilizie che qualificano l’area 
della ex caserma….  per quanto riguarda gli 
edifici lungo Via Derna ….. si invita a valutare, 
nello sviluppo del progetto del fronte lungo via 
Derna, la conservazione dei caratteri, dei ritmi 
delle aperture, degli andamenti orizzontali e 
dei rapporti pieni-vuoti che qualificano gli altri 
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edifici del complesso vincolato della ex 
Caserma e del contesto di riferimento ….”. 
 
E’ peraltro opportuno ricordare che per la 
realizzazione degli interventi previsti dal Piano 
di Recupero sono necessari idonei titoli 
abilitativi da rilasciare previa acquisizione dei 
pareri e nulla-osta degli Enti e uffici 
competenti. 
 
Per quanto riguarda la seconda parte 
dell’Osservazione, l’Ufficio ritiene dover 
rilevare che le misure finalizzate all’estensione 
della ZTL sono oggetto del PUMS approvato 
dal Consiglio Comunale e soggetto a specifiche 
attività di monitoraggio come da disposizioni 
vigenti.  
Le aree a parcheggio sono previste in 
conformità alle disposizioni vigenti ma è 
opportuno rilevare (come precisato anche 
nella Relazione del Responsabile del 
Procedimento), che: 
L’intervento proposto è finalizzato alla 
realizzazione di unità immobiliari a 
destinazione residenziale in immobile 
realizzato a seguito della demolizione delle 
diverse superfetazioni e manufatti accessori 
esistenti e alla ristrutturazione degli edifici di 
maggiore interesse architettonico per 
realizzare locali ad uso studentato, esercizi 
commerciali e attività turistico – ricettive. 
Al fine di garantire servizi di interesse pubblico 
e attività coerenti con le indicazioni dell’Atto di 
Indirizzo approvato dal Consiglio Comunale e 
recepito dal Regolamento Urbanistico vigente 
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e le prescrizioni impartite in fase istruttoria, 
sono previsti: 

- La realizzazione di un percorso 
pedonale coperto lungo il loggiato del 
fabbricato “Camerate”; 

- La realizzazione di una ampia area a 
verde pubblico attrezzato anche con 
spazi per attività ludiche e alberato nel 
rispetto delle indicazioni della 
Soprintendenza e degli uffici 
competenti; 

- La realizzazione e cessione 
all’Amministrazione Comunale di n. 2 
aree a parcheggio pubblico di cui una 
in cui è ammessa anche in fase 
successiva la costruzione di un 
fabbricato multipiano sempre 
destinato a parcheggio per 57 posti 
auto. 

 
La realizzazione del parcheggio multipiano è 
quindi effettivamente demandata ad una fase 
successiva in quanto i proponenti 
realizzeranno nell’area interessata un 
parcheggio a raso e ne cederanno la proprietà 
al Comune cuna volta collaudato secondo la 
disciplina e le procedure di cui alle disposizioni 
vigenti (c.f.r. Schema di Convenzione Delibera 
Giunta Comunale n. 2 del 19/01/2010). 
 
L’Ufficio propone pertanto di NON 
ACCOGLIERE l’osservazione. 
 

2 95850 – 
11/08/2023 

La Città 
Ecologica 

L’osservazione riguarda il tema della 
mobilità ed è finalizzata alla modifica del 

Ferme restando le considerazioni già espresse 
nella precedente controdeduzione, l’Ufficio 

Integrazione Norme 
Tecniche di Attuazione. 
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Piano di Recupero adottato richiedendo 
in particolare al fine di ridurre il 
notevole incremento di carico 
urbanistico prodotto dalla realizzazione 
dell’edificio con n. 24 appartamenti e 
dal parcheggio multipiano, il 
ripensamento della mobilità con 
l’estensione della ZTL, l’eliminazione o 
riduzione della viabilità nello spazio 
interno, l’eliminazione della previsione 
del parcheggio pubblico multipiano, la 
realizzazione di una piazza totalmente 
pubblica, la realizzazione di parcheggi 
interrati e la destinazione del 30% della 
superficie destinata a parcheggi pubblici 
di standard alla realizzazione di una 
“velostazione” per bici e pattini. 

ritiene dover sottolineare che l’area in esame 
è oggetto di interventi di bonifica ambientale 
ed è in situazioni di rischio idraulico “P3”; la 
realizzazione di parcheggi interrati è 
subordinata alla contestuale realizzazione di 
interventi strutturali sul corso del Fiume Arno 
ai sensi dell’art. 11 comma 3 della L.R. n. 
41/2018 e s. m. e i. e del vigente P.G.R.A. e 
risulta in contrasto con le indicazioni rese dalla 
competente Soprintendenza anche in fase di 
sopralluogo congiunto. 
 
La realizzazione della velostazione descritta 
nell’osservazione è compatibile con la 
destinazione a parcheggio pubblico prevista in 
quanto dal punto di vista urbanistico non 
sussistono specifiche distinzioni dei parcheggi 
in considerazione del tipo di utenti e/o del tipo 
di mezzi cui gli stessi sono destinati.  
In considerazione di quanto previsto dal PUMS 
in merito all’utilizzo delle piste ciclabili e a 
quanto già stabilito dall’Amministrazione in 
relazione alle dotazioni degli spazi pubblici, 
l’Ufficio ritiene opportuno richiedere ai 
proponenti che sia garantita la presenza di un 
numero opportuno di rastrelliere (posti 
biciclette) e a tal fine propone idonea 
integrazione e precisazione nella Disciplina di 
Piano. 
 
L’Ufficio propone pertanto di NON 
ACCOGLIERE l’osservazione, salvo quanto 
sopra precisato. 
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3 95851 – 
11/08/2023 

La Città 
Ecologica 

L’Osservazione riguarda le categorie di 
intervento ammissibili sui diversi 
immobili esistenti ed è finalizzata 
all’eliminazione della possibilità di 
procedere con opere riconducibili alla 
“Ristrutturazione Edilizia conservativa” 
sugli edifici vincolati, limitando gli 
interventi a: Manutenzione ordinaria e 
straordinaria, Restauro e Risanamento 
conservativo. 

Premesso che la proposta di intervento è stata 
oggetto del parere preventivo richiesto dagli 
interessati alla competente Soprintendenza 
(nota prot. n. 127217 del 4/11/2022 allegata 
in copia – ALL. 1c) nel quale è stata rilevata la 
“compatibilità sia delle destinazioni d’uso sia 
degli interventi architettonici proposti”, 
l’Ufficio ritiene dover sottolineare che gli 
interventi sui singoli edifici saranno oggetto di 
specifiche procedure e autorizzazioni ex D. 
Lgs. n. 42/04 anche in fase di rilascio dei titoli 
abilitativi necessari e che le categorie di 
intervento indicate sono da considerare limite 
massimo, fermi restando il rispetto delle 
disposizioni vigenti e la conformità al 
Regolamento Urbanistico. 
 
 
L’Ufficio propone pertanto di NON 
ACCOGLIERE l’osservazione. 
 

 

4 95852 – 
11/08/2023 

La Città 
Ecologica 

L’Osservazione rileva il contrasto fra 
quanto riportato nell’Atto di Indirizzo di 
cui alla Delibera del Consiglio Comunale 
n. 49/2017 laddove è riportato che la 
Superficie utile di progetto non debba 
essere superiore alla Superficie 
legittima esistente e si stima la SUL 
esistente pari a 11290 mq e quanto 
previsto dal PdR adottato che prevede 
Sul massima pari a 13470,27 mq. 
L’interessato richiede di allegare la 
documentazione necessaria per 
dimostrare il rispetto delle prescrizioni 
dell’Atto di Indirizzo. 

Come già riportato nella stessa osservazione, 
l’effettiva consistenza della SUL è oggetto di 
specifica certificazione prot. n. 87583/2022 
(allegata in copia per maggiore chiarezza – All. 
2c); l’attività istruttoria dei competenti uffici 
ha quindi permesso di accertare la consistenza 
del patrimonio edilizio esistente e la 
rispondenza di quanto proposto alle 
disposizioni vigenti e all’Atto di Indirizzo di cui 
alla Delibera del Consiglio Comunale n. 
49/2017. Trattasi di atto propedeutico alla 
presentazione del Piano di Recupero redatto a 
seguito di specifica istanza dei richiedenti 
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peraltro espressamente richiamato nella 
Relazione del Responsabile del Procedimento. 
 
L’Ufficio propone pertanto di NON 
ACCOGLIERE l’osservazione. 
 

5 95853 – 
11/08/2023 

La Città 
Ecologica 

L’interessato richiede “un nuovo calcolo 
dell’altezza massima ammissibile” per il 
parcheggio multipiano e per l’edificio a 
destinazione residenziale in Via Derna 
tenuto conto delle disposizioni del DM 
1444/1968 e della Sentenza del 
Consiglio n. 4553 del 9 Settembre 2014 
in merito al significato di “edifici 
circostanti”. 

Il calcolo dell’altezza è stato oggetto di 
specifiche verifiche alla luce degli elaborati 
sottoindicati e del contenuto delle disposizioni 
vigenti. 
Da sottolineare in particolare che: 
1 – ai sensi dell’art. 8 del DM 1444/1968 - 
Limiti di altezza degli edifici - le altezze 
massime degli edifici nelle zone omogenee di 
tipo A sono disciplinate come segue: 
- “per le operazioni di risanamento 
conservativo non è consentito superare le 
altezze degli edifici preesistenti, computate 
senza tener conto di soprastrutture o di 
sopraelevazioni aggiunte alle antiche 
strutture; 
- “per le eventuali trasformazioni o nuove 
costruzioni che risultino ammissibili, l'altezza 
massima di ogni edificio non può superare 
l'altezza degli edifici circostanti di carattere 
storico-artistico”; 
2 – all’art. 4.4 delle Norme del Regolamento 
Urbanistico è riportato: 
“… - l'altezza degli edifici deve inoltre 
rispettare le norme in vigore in funzione della 
larghezza stradale; 
- le distanze tra gli edifici di progetto compresi 
nei piani di recupero e gli edifici circostanti o 
antistanti non possono essere inferiori a 
quelle degli edifici preesistenti;” 
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“…Ogni altro intervento non regolato da 
scheda norma e di cui venga avanzata, da 
parte degli aventi titolo, una proposta di piano 
di recupero, dovrà soddisfare oltre i parametri 
precedenti, anche i seguenti: - la ricostruzione 
non potrà comportare incremento della 
superficie utile lorda rispetto a quella degli 
edifici esistenti legittimi, al netto delle 
dotazioni di garage pertinenziali; - l'altezza 
degli edifici di progetto non potrà superare 
l'altezza media degli edifici circostanti (definiti 
dall'art. delle NTA) compresi nelle classi ai 
nn.1,2,3,4,5 del precedente paragrafo 1. In 
assenza di edifici così classificati, l'altezza 
massima non potrà superare l'altezza massima 
degli edifici circostanti.” 
 
Nella tavola PR.AR.01.11. R0 è riportato il 
calcolo delle altezze medie degli edifici 
circostanti dalla quale risulta un’altezza pari a 
12,60 m. 
 
L’Ufficio propone pertanto di NON 
ACCOGLIERE l’osservazione. 
 

6 95854 – 
11/08/2023 

La Città 
Ecologica 

L’Osservazione rileva il contrasto fra i 
contenuti del Piano di Recupero 
proposto e quanto riportato nell’Atto di 
Indirizzo di cui alla Delibera del Consiglio 
Comunale n. 49/2017 in merito alla 
creazione di uno spazio urbano 
permeabile di alto livello qualitativo con 
la destinazione del grande cortile a 
spazio/piazza pubblica totalmente o in 
massima parte, tenuto conto anche 

Premesso che il Decreto Ministeriale 
19/05/1964 denominato “Zone adiacenti alle 
mura urbane” non contiene prescrizioni 
afferenti espressamente alle aree in esame 
(come da Scheda Paesaggio del PIT/PPR - All. 
3c), l’Ufficio ritiene opportuno rilevare che: 
 

- nell’Ambito 30 identificato dal 
Regolamento Urbanistico non è 

Integrazione Norme 
Tecniche di Attuazione. 
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delle prescrizioni impartite dal 
Ministero dei Beni e delle Attività 
Culturali e del Turismo al momento del 
rilascio dell’autorizzazione 
all’alienazione del complesso 
immobiliare: “l’intera area libera a 
verde interna già vincolata anche con 
Decreto in data 19.05.1964 dovrà 
restare un’area a verde a servizio 
dell’intorno urbano”. 
Alla luce di quanto sopra il richiedente 
propone l’eliminazione del parcheggio 
multipiano, la realizzazione di parcheggi 
interrati, di una velostazione per bici e 
monopattini (almeno il 30% della 
superficie destinata a parcheggi pubblici 
di standard) e di percorsi pedonali nel 
verde nel “nuovo parco urbano”. 

presente allo stato attuale un’area 
“libera a verde interna”; 

- nella stessa Autorizzazione alla 
vendita viene rilevato che il complesso 
immobiliare comprende al suo interno 
“un’ampia area completamente 
asfaltata”; 

- la Superficie territoriale dell’ambito 
interessato è pari a 17.610,23 mq, le 
Aree pubbliche o ad uso pubblico 
(UMI 05 - UMI 06 - UMI 07) hanno 
complessivamente superficie pari a 
7.903,46 mq e la Superficie fondiaria 
risulta pari a 9.706,77 mq: il rapporto 
tra la superficie a verde ad uso 
pubblico (5.688,32 mq) e la superficie 
fondiaria risulta quindi essere pari al 
58%; 

- la proposta di intervento è stata 
oggetto del parere preventivo 
richiesto dagli interessati alla 
competente Soprintendenza (ALL. 1c) 
nel quale è stata rilevata la 
“compatibilità sia delle destinazioni 
d’uso sia degli interventi architettonici 
proposti”. Per una più completa 
valutazione del suddetto parere si 
rimanda alla lettura dello stesso 
sottolineando che nello stesso è 
riportato quanto segue: “il progetto 
prevede la riqualificazione 
complessiva dell’area, mediante 
recupero degli edifici esistenti e 
l’introduzione di funzioni riconducibili 
alle destinazioni d’uso consentite 
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dall’atto di indirizzo e compatibili con 
le tipologie edilizie che qualificano 
l’area della ex caserma….  per quanto 
riguarda gli edifici lungo Via Derna ….. 
si invita a valutare, nello sviluppo del 
progetto del fronte lungo via Derna, la 
conservazione dei caratteri, dei ritmi 
delle aperture, degli andamenti 
orizzontali e dei rapporti pieni-vuoti 
che qualificano gli altri edifici del 
complesso vincolato della ex Caserma 
e del contesto di riferimento ….”. 

- il parere in esame riporta 
espressamente quanto segue: “E’ 
inoltre previsto il rifacimento delle 
sistemazioni esterne dell’area interna 
al lotto che verrà adibita a 
piazza/parco pubblico”. 

 
Si precisa che il Responsabile del 
Procedimento al fine di chiarire l’effettiva 
applicabilità del regime dei vincoli oggetto 
della presente Osservazione ha richiesto la 
convocazione della Conferenza Paesaggistica 
di cui all’art. 21 della Disciplina di Piano del 
PIT/PPR: dalla stessa è emerso (c.f.r. Verballe 
All. 4c) che non sussistono alla data odierna le 
limitazioni descritte nella nota in esame visto 
quanto nel frattempo emerso sul cosiddetto 
vincolo delle “aree verdi” e vista la cartografia 
descrittiva del vincolo di cui al Decreto 
Ministeriale 19/05/1964 denominato “Zone 
adiacenti alle mura urbane”. 
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La realizzazione del parcheggio multipiano è, 
peraltro, demandata ad una fase successiva in 
quanto i proponenti realizzeranno nell’area 
interessata un parcheggio a raso e ne 
cederanno la proprietà al Comune una volta 
collaudato secondo la disciplina e le procedure 
di cui alle disposizioni vigenti (c.f.r. Relazione 
Responsabile del Procedimento – Allegato 5 
Delibera Giunta Comunale n. 158/2023). 
La realizzazione di parcheggi interrati non è 
ammissibile per le motivazioni già evidenziate 
nella Controdeduzione alla precedente 
Osservazione 95850 – 11/08/2023 (che si 
intendono integralmente richiamate) e risulta 
in contrasto con le indicazioni rese dalla 
competente Soprintendenza anche in fase di 
sopralluogo congiunto. 
 
La realizzazione della velostazione descritta 
nell’osservazione è compatibile con la 
destinazione a parcheggio pubblico prevista in 
quanto dal punto di vista urbanistico non 
sussistono specifiche distinzioni dei parcheggi 
in considerazione del tipo di utenti e/o del tipo 
di mezzi cui gli stessi sono destinati.  
 
In considerazione di quanto previsto dal PUMS 
in merito all’utilizzo delle piste ciclabili e a 
quanto già stabilito dall’Amministrazione in 
relazione alle dotazioni degli spazi pubblici, 
l’Ufficio ritiene opportuno richiedere ai 
proponenti che sia garantita la presenza di un 
numero opportuno di rastrelliere (posti 
biciclette) e a tal fine propone idonea 
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integrazione e precisazione nella Disciplina di 
Piano. 
 
Il parco urbano sarà oggetto, fermi restando i 
contenuti del Piano di Recupero, di specifico 
idoneo titolo abilitativo da rilasciare previa 
acquisizione dei pareri e nulla-osta necessari; 
in tale fase potranno essere valutate più 
compiutamente le soluzioni progettuali 
adottate compreso l’inserimento di percorsi 
pedonali nel verde (che sono compatibili con 
la destinazione proposta). 
 
L’Ufficio propone pertanto di NON 
ACCOGLIERE l’osservazione, salvo quanto 
sopra precisato. 
 

7 95855 – 
11/08/2023 

La Città 
Ecologica 

L’Osservazione rileva la mancata 
pubblicazione di elaborati ritenuti 
“essenziali e sostanziali” e quindi 
l’adozione di una procedura inconsueta 
e del tutto immotivata che risulta 
“illegittima”.  
I documenti oggetto di osservazione 
sono lo schema di convenzione, il 
calcolo degli oneri di urbanizzazione e 
costo di costruzione e la 
documentazione catastale. 

Come rilevato nell’osservazione gli elaborati 
indicati sono stati prodotti dai richiedenti e 
risultano indicati nell’Elenco All. 1 alla Delibera 
Giunta Comunale n. 158/2023 di adozione del 
Piano di Recupero. Le disposizioni vigenti 
prevedono la pubblicazione degli “elaborati 
tecnici” degli strumenti urbanistici (art. 5 
comma 6 del D.L. 70/2011 convertito in Legge 

n. 106 del 12 Luglio 2011) e il rispetto del 
cosiddetto principio di “non eccedenza” al fine 
anche di facilitare l’accesso alle informazioni 
effettivamente necessarie soprattutto in fase 
di adozione.  
Gli elaborati in esame non sono da 
considerarsi “essenziali e sostanziali” in 
quanto: 
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- La documentazione catastale non ha 
rilevanza a fini urbanistici visto che 
l’ambito interessato è espressamente 
indicato e perimetrato dal 
Regolamento Urbanistico vigente; gli 
estremi identificativi degli immobili 
interessati sono peraltro 
espressamente indicati in diversi 
elaborati del Piano di Recupero (c.f.r. 
ad esempio Documento Preliminare di 
VAS). 

- Lo schema di convenzione che 
peraltro sarà oggetto di specifico 
nuovo provvedimento della Giunta 
Comunale, è finalizzata a disciplinare i 
rapporti fra Amministrazione 
Comunale e proponenti in relazione 
alla realizzazione delle oo.pp. secondo 
lo schema già approvato con Delibera 
della Giunta Comunale n. 2 del 
19/01/2010.  I contenuti essenziali 
della Convenzione in relazione agli 
impegni assunti dai proponenti sono 
sinteticamente riepilogati nella 
Relazione del Responsabile del 
Procedimento e sono stati oggetto di 
specifiche valutazioni e prescrizioni 
indicate espressamente anche nella 
Delibera di adozione del Piano di 
Recupero. 

- Il calcolo degli oneri non ha valore 
sostanziale in quanto redatto dai 
proponenti e non necessario in questa 
fase. Gli oneri saranno debitamente 
valutati e calcolati dall’Ufficio tenuto 
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conto dei contenuti della 
Convenzione, al momento del rilascio 
dei Permessi a Costruire. 

 
L’Ufficio propone pertanto di NON 
ACCOGLIERE l’osservazione. 
 

8 95920 – 
11/08/2023 

Ing. Arch. R. 
Ciuti 

L’Osservazione rileva la non piena 
rispondenza fra i contenuti del Piano di 
Recupero proposto e l’Atto di Indirizzo 
di cui alla Delibera del Consiglio 
Comunale n. 49/2017 e propone di 
emendare la proposta di Piano (allo 
scopo anche di determinarne il 
miglioramento) con: 

- l’eliminazione del parcheggio 
multipiano e delle altre 
previsioni di parcheggi a raso e 
la sostituzione con parcheggi 
interrati ritenuti compatibili con 
il vincolo archeologico; 

- la destinazione dei parcheggi 
pubblici richiesti dalle norme ai 
soli mezzi elettrici e relative 
stazioni di ricarica; 

- la previsione di adeguati 
ingressi/inviti al verde pubblico; 

- la frammentazione dell’edificio 
residenziale su Via Derna in più 
blocchi edilizi di massimo tre 
piani fuori terra, tra loro 
distanziati, in modo da ridurne 
l’impatto sull’intorno urbano e 
l’effetto barriera; 

Per quanto concerne l’eliminazione del 
parcheggio multipiano e delle altre previsioni 
di parcheggi a raso e la sostituzione con 
parcheggi interrati, l’Ufficio ritiene dover 
sottolineare che: 

- la realizzazione del parcheggio 
multipiano è demandata ad una fase 
successiva in cui l’Amministrazione 
Comunale divenuta proprietaria 
dell’area potrà valutare 
approfonditamente la situazione e le 
specifiche esigenze anche in relazione 
all’attuazione delle diverse misure 
previste dal PUMS in tema di mobilità 
sostenibile e mezzi elettrici; 

- l’area in esame è oggetto di interventi 
di bonifica ambientale ed è in 
situazione di rischio idraulico “P3”; 

- come più dettagliatamente illustrato 
nella Controdeduzione 
all’Osservazione Rif. 2 (cui si rimanda), 
la realizzazione di parcheggi interrati 
non è ammissibile secondo le 
disposizioni vigenti e risulta in 
contrasto con le indicazioni rese dalla 
competente Soprintendenza anche in 
fase di sopralluogo congiunto. 

 

Integrazione/Precisazione 
Norme Tecniche di 
Attuazione. 
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- la destinazione dell’ex Teatro a 
funzioni di spettacolo o di 
carattere espositivo, spostando 
le attività commerciali al piano 
terra dell’edificio Ex camerate o 
nel nuovo edificio residenziale. 

La valutazione richiesta in merito alla 
destinazione dei parcheggi pubblici ai soli 
mezzi elettrici e relative stazioni di ricarica è 
demandata ad una fase successiva in quanto le 
aree a parcheggio pubblico dal punto di vista 
urbanistico non sono distinte in relazione al 
tipo di utenti e/o ai mezzi cui sono destinate. 
Per quanto concerne la “previsione di 
adeguati ingressi – inviti al verde pubblico”, 
l’Ufficio ritiene opportuno precisare che il 
progetto sarà oggetto di specifiche valutazioni 
anche in fase successiva secondo le procedure 
previste dalle disposizioni vigenti 
sottolineando al contempo che: 

- la proposta di intervento è stata 
oggetto del parere preventivo 
richiesto alla competente 
Soprintendenza (ALL. 1c) e nello 
stesso è stata rilevata la 
“compatibilità sia delle destinazioni 
d’uso sia degli interventi architettonici 
proposti”; 

- l’Atto di Indirizzo di cui alla Delibera 
del Consiglio Comunale n. 49/2017 
precisa fra le Indicazioni Progettuali di 
Massima che l’accesso alla piazza 
dovrà essere “da più punti, tali da 
rendere più permeabile possibile il 
nuovo spazio alla città, senza tuttavia 
alterare la percezione della 
conformazione dell’attuale isolato 
ormai consolidato nel tessuto 
urbano”; 

- tale precisazione è stata confermata 
dalla competente Soprintendenza 
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visto che il parere sopradescritto 
prevede il mantenimento della 
continuità del perimetro dell’area 
dell’ex Caserma. 

 
La richiesta di prevedere la “frammentazione 
dell’edificio residenziale su Via Derna in più 
blocchi edilizi” può essere demandata anche 
alla fase di valutazione del relativo progetto 
sottolineando tuttavia quanto già evidenziato 
in relazione ai contenuti dell’Atto di Indirizzo e 
del parere già reso dalla competente 
Soprintendenza. 
Per una più completa valutazione del suddetto 
parere si rimanda alla lettura dello stesso 
sottolineando che nello stesso è riportato 
quanto segue: 
“il progetto prevede la riqualificazione 
complessiva dell’area, mediante recupero 
degli edifici esistenti e l’introduzione di 
funzioni riconducibili alle destinazioni d’uso 
consentite dall’atto di indirizzo e compatibili 
con le tipologie edilizie che qualificano l’area 
della ex caserma….  per quanto riguarda gli 
edifici lungo Via Derna ….. si invita a valutare, 
nello sviluppo del progetto del fronte lungo via 
Derna, la conservazione dei caratteri, dei ritmi 
delle aperture, degli andamenti orizzontali e 
dei rapporti pieni-vuoti che qualificano gli altri 
edifici del complesso vincolato della ex 
Caserma e del contesto di riferimento ….”. 
 
E’ peraltro opportuno ricordare che per la 
realizzazione degli interventi previsti dal Piano 
di Recupero sono necessari idonei titoli 
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abilitativi da rilasciare previa acquisizione dei 
pareri e nulla-osta degli Enti e uffici 
competenti. 
 
L’Ufficio ritiene dover precisare che la 
destinazione “commerciale” dell’edificio Ex 
Teatro è stata ritenuta compatibile (con 
prescrizioni) nel parere reso dalla competente 
Soprintendenza (parere favorevole di 
massima in relazione alla compatibilità delle 
destinazioni – c.f.r. All. 1c) e che la proposta di 
Piano di Recupero da valutare anche alla luce 
della disciplina proposta nelle Norme di 
Attuazione, prevede esercizi commerciali e 
spazi per attività comuni al Piano Terra 
dell’edificio “Camerate”. 
 
L’Ufficio propone pertanto di ACCOGLIERE 
PARZIALMENTE l’osservazione CON 
L’INTRODUZIONE NELLE NORME DI 
PRECISAZIONI SUL TEMA DEGLI ACCESSI. 
 

9 97250 – 
18/08/2023 

Gruppo 
cittadini 
residenti nella 
zona 
interessata. 
Referente Sig. 
A. Giulietti 

L’Osservazione è articolata in cinque 
punti sinteticamente riepilogati nel 
seguito e propone: 

- Demolizione dei muri 
perimetrali e rinuncia al 
recupero di volumi e superfici 
dei manufatti esistenti oggetto 
di demolizione al fine di 
garantire la massima apertura e 
fruibilità h24 della superficie 
resa disponibile (realizzazione 
di piazza – giardino); 

Ricordato che la proposta di intervento è stata 
oggetto del parere preventivo reso dalla 
competente Soprintendenza (ALL. 1c) e che 
nello stesso è stata rilevata la “compatibilità 
sia delle destinazioni d’uso sia degli interventi 
architettonici proposti” e valutati i contenuti 
dell’Atto di Indirizzo di cui alla Delibera del 
Consiglio Comunale n. 49/2017 laddove è 
precisato fra le Indicazioni Progettuali di 
Massima che l’accesso alla piazza dovrà essere 
“da più punti, tali da rendere più permeabile 
possibile il nuovo spazio alla città, senza 
tuttavia alterare la percezione della 
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- Estensione ZTL con limitazione 
della possibilità di transito e 
parcheggio ai residenti; 

- Valutazione delle “obiezioni e 
proposte” degli studenti in 
relazione alla destinazione 
dell’edificio ex camerate per la 
quale i residenti non 
manifestano “particolari 
obiezioni”; 

- Valutazione della proposta di 
trasformazione dell’Edificio Ex 
Palazzina Ufficiali in struttura 
ricettiva alberghiera con gli 
operatori del settore: i residenti 
non manifestano particolari 
obiezioni purché “non implichi 
la creazione di nuovi parcheggi 
destinati alla clientela”; 

- Destinazione a uso sociale 
dell’edificio Ex Teatro tenuto 
conto della presenza “di piccoli 
supermercati zonali ed esercizi 
commerciali” nel quartiere; 

- Eliminazione della previsione di 
realizzazione dell’edificio 
multipiano destinato a 
parcheggio e del fabbricato a 
destinazione residenziale in 
quanto “stravolgerebbero le 
linee prospettiche verso Piazza 
dei Miracoli, toglierebbero luce 
alle abitazioni esistenti ..” e 
richiamerebbero ulteriore 
traffico automobilistico; 

conformazione dell’attuale isolato ormai 
consolidato nel tessuto urbano”, l’Ufficio 
ritiene in questa fase non opportuno 
richiedere la demolizione dei muri perimetrali 
e la rinuncia al recupero di volumi e superfici 
dei manufatti esistenti (al fine di garantire la 
massima apertura e fruibilità h24 della 
superficie resa disponibile). 
 
Per quanto concerne l’estensione della ZTL si 
rimanda ai contenuti delle precedenti 
controdeduzioni e in particolare alle misure e 
azioni previste dal PUMS e alle necessarie 
attività di monitoraggio. 
 
Per le richieste relative alla Palazzina Ufficiali e 
all’edificio Ex Camerate, si precisa che non 
sono pervenute “obiezioni e proposte” degli 
studenti né dagli operatori del settore e che la 
destinazione a struttura ricettiva alberghiera 
non implica la creazione di nuovi parcheggi 
pertinenziali. 
 
L’Ufficio ritiene dover precisare che la 
destinazione “commerciale” dell’edificio Ex 
Teatro è stata ritenuta compatibile (con 
prescrizioni) nel parere reso dalla competente 
Soprintendenza (parere favorevole di 
massima in relazione alla compatibilità delle 
destinazioni – c.f.r. All. 1c) e che la proposta di 
Piano di Recupero da valutare anche alla luce 
della disciplina proposta nelle Norme di 
Attuazione, prevede esercizi commerciali e 
spazi per attività comuni al Piano Terra 
dell’edificio “Camerate”. 
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- Estensione della superficie del 
“parco” previsto dal Piano di 
Recupero. 

 
Per quanto concerne il parcheggio multipiano, 
ferme restando le precedenti considerazioni, è 
opportuno precisare che: 

- La realizzazione è demandata ad una 
fase successiva in cui 
l’Amministrazione Comunale divenuta 
proprietaria dell’area potrà valutare 
approfonditamente la situazione e le 
specifiche esigenze anche in relazione 
all’attuazione delle diverse misure 
previste dal PUMS in tema di mobilità 
sostenibile e mezzi elettrici; 

- L’intervento è stato ritenuto 
compatibile con il regime dei vincoli 
esistenti (parere favorevole di 
massima) dalla competente 
Soprintendenza. 

 
La Superficie territoriale dell’ambito 
interessato è pari a 17.610,23 mq, le Aree 
pubbliche o ad uso pubblico (UMI 05 - UMI 06 - 
UMI 07) hanno complessivamente superficie 
pari a 7.903,46 mq e la Superficie fondiaria 
risulta pari a 9.706,77 mq: il rapporto tra la 
superficie a verde ad uso pubblico (5.688,32 
mq) e la superficie fondiaria risulta quindi 
essere pari al 58%. 
 
L’Ufficio propone pertanto di NON 
ACCOGLIERE l’osservazione. 
 

10a 97606 – 
21/08/2023 

F. Auletta, T. 
Arrighetti; T. 
Nadalutti, L.L. 

L’Osservazione è articolata in diversi 
punti sinteticamente riepilogati nel 
seguito e propone: 

Premesso che l’introduzione della 
Destinazione richiesta non garantisce 
l’effettiva realizzazione di quanto proposto 

Modifica e integrazione 
Norme Tecniche di 
attuazione. 
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D’Angelo, F. 
Pascali, M. 
Pierobon 

- Introduzione della destinazione 
“Direzionale e di Servizio” fra le 
destinazioni ammissibili per la 
UMI 1 (Fabbricato camerate) 
per la realizzazione al piano 
terra di bagni pubblici aperti, di 
spazi per riunioni, coworking e 
spazi per la cura di bimbi e 
bimbe piccini e di residenze DSU 
a prezzi calmierati con spazi 
condivisi ai piani superiori; 

- Introduzione della destinazione 
“Direzionale e di Servizio” fra le 
destinazioni ammissibili per la 
UMI 2 (Fabbricato Palazzina 
Ufficiali) per la realizzazione al 
piano terra di presidio socio- 
sanitario, spazi museali, 
“biblioteca e mediateca gestita 
insieme alla Biblioteca 
Serantini”, spazi aggregativi per 
anziani/anziane e non solo, bar 
e di ostello e residenze per 
studenti e giovani ricercatori a 
prezzi calmierati ai piani 
superiori;  

- Introduzione della destinazione 
“Direzionale e di Servizio” fra le 
destinazioni ammissibili per la 
UMI 3 (Fabbricato Teatro) e 
realizzazione di uno spazio di 
aggregazione multifunzionale e 
intergenerazionale; 

- Introduzione della destinazione 
“Direzionale e di Servizio” fra le 

soprattutto nelle declinazioni indicate 
(trattandosi di “destinazioni ammissibili”) e 
che in alcuni casi l’integrazione proposta per 
gli interventi indicati (es. orti sociali, attività 
ludiche, ecc. per la UMI 6) non risulta 
necessaria visti i contenuti del Piano di 
Recupero in esame, l’Ufficio ritiene necessario 
precisare che le destinazioni d’so dei diversi 
edifici e dei locali al loro interno saranno 
oggetto di specifiche valutazioni anche al 
momento della presentazione dei titoli 
abilitativi e dell’acquisizione dei necessari 
pareri e nulla-osta.  
Le modalità di gestione dei diversi spazi 
indicati (es. “biblioteca e mediateca gestita 
insieme alla Biblioteca Serantini”) non sono di 
competenza del Piano di Recupero, salvo per 
quanto eventualmente concerne aree a 
standard. 
 
L’introduzione di ulteriori destinazioni fra 
quelle ammissibile può peraltro determinare 
la necessità di reperire ulteriori quantità di 
parcheggi, alla luce delle disposizioni vigenti. 

La Superficie territoriale dell’ambito 

interessato è pari a 17.610,23 mq, le Aree 

pubbliche o ad uso pubblico (UMI 05 - UMI 

06 - UMI 07) hanno complessivamente 

superficie pari a 7.903,46 mq e la Superficie 

fondiaria risulta pari a 9.706,77 mq: il 

rapporto tra la superficie a verde ad uso 

pubblico (5.688,32 mq) e la superficie 

fondiaria risulta quindi essere pari al 58%; 
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destinazioni ammissibili per le 
UMI  4 - 5 -7 e realizzazione di 
palestra, spazi aggregativi per 
giovani, fontanello, area 
parcheggio per biciclette e 
mono pattini con demolizione 
parziale senza ricostruzione dei 
fabbricati lungo Via Derna; 

- Revisione della disciplina della 
UMI 6 e ampliamento della 
stessa con l’introduzione della 
destinazione direzionale e di 
Servizio (per consentire la 
realizzazione di parco pubblico 
urbano, giardino – orto con 
obiettivi multifunzionali e 
attività ricreative), 
l’eliminazione di viabilità e 
parcheggi e la destinazione a 
verde pubblico (non di uso 
pubblico) del parco centrale 
(art. 9 punto 7 NTA); 

- Eliminazione delle previsioni a 
parcheggio sia multipiano sia a 
raso perché attrattore di 
traffico viste le disposizioni 
vigenti (in particolare DM 
1444/1968 e Regolamento 
regionale n. 23/R del 
9/04/2020); 

- Abbattimento dei muri di cinta 
che non rivestono valore 
architettonico e storico – 
testimoniale per garantire la 
permeabilità e l’accessibilità 

 
Per quanto concerne il parcheggio multipiano, 
ferme restando le precedenti considerazioni, è 
opportuno precisare che: 

- La realizzazione è demandata ad una 
fase successiva in cui 
l’Amministrazione Comunale divenuta 
proprietaria dell’area potrà valutare 
approfonditamente la situazione e le 
specifiche esigenze anche in relazione 
all’attuazione delle diverse misure 
previste dal PUMS in tema di mobilità 
sostenibile e mezzi elettrici; 

- L’intervento è stato ritenuto 
compatibile con il regime dei vincoli 
esistenti (parere favorevole di 
massima) dalla competente 
Soprintendenza. 

 
Per i parcheggi a raso, fermo restando i 
contenuti delle disposizioni vigenti, l’Ufficio 
ritiene opportuno sottolineare che il PUMS 
vigente prevede azioni e misure relative 
all’estensione della ZTL e che l’area 
interessata non è al momento oggetto di 
specifici provvedimenti. 
In considerazione di quanto previsto dal PUMS 
in merito all’utilizzo delle piste ciclabili e a 
quanto già stabilito dall’Amministrazione in 
relazione alle dotazioni degli spazi pubblici, 
l’Ufficio ritiene opportuno richiedere ai 
proponenti che sia garantita la presenza di un 
numero opportuno di rastrelliere (posti 
biciclette) e a tal fine propone idonea 
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h24 dell’intero isolato di 
recupero; 

- Realizzazione di una comunità 
energetica che possa servire 
anche il quartiere. 

 

integrazione e precisazione nella Disciplina di 
Piano. 
L’abbattimento dei muri di cinta “che non 
rivestono valore architettonico e storico – 
testimoniale per garantire la permeabilità e 
l’accessibilità h24 dell’intero isolato di 
recupero” sarà più dettagliatamente valutato 
anche nelle successive fasi ma come già 
anticipato, sia il parere preventivo e le 
indicazioni della competente Soprintendenza, 
sia l’Atto di Indirizzo di alla Delibera del 
Consiglio Comunale n. 49/2017 prevedono il 
mantenimento della “percezione della 
conformazione dell’attuale isolato ormai 
consolidato nel tessuto urbano”. 
 
La destinazione a verde pubblico proposta dal 
Piano di Recupero permane anche qualora lo 
stesso sia di “uso pubblico” perché il regime 
della proprietà non determina di per sé 
variazioni della destinazione d’uso. 
L’Ufficio ritiene pertanto non necessaria dal 
punto di vista normativo la modifica proposta 
e rimanda alle valutazioni 
dell’Amministrazione Comunale. 
 
La Comunità Energetica Rinnovabile (CER) è 
costituita da un gruppo di soggetti che si 
organizzano per produrre e condividere 
localmente l'energia prodotta da fonti 
rinnovabili, ovvero una comunità locale di 
utenti che, tramite la volontaria adesione ad 
un contratto, collaborano con l’obiettivo di 
produrre, consumare e gestire l’energia 
attraverso uno più impianti energetici locali, 
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con l’obiettivo di fornire energia rinnovabile a 
prezzi accessibili ai propri membri. La 
regolamentazione delle comunità energetiche 
è contenuta prevalentemente all’interno di 
disposizioni, che recepiscono le indicazioni 
della Direttiva Europea 'Renewable Energy 
Directive', stabilendola possibilità di creare 
delle comunità energetiche rinnovabili per 
promuovere l’autoconsumo di energia. 
Secondo le disposizioni vigenti, a queste 
comunità può partecipare chiunque consumi 
energia, quindi privati cittadini, imprese, enti 
locali. Le modifiche proposte con 
l’osservazione non risultano motivate da 
specifiche cause ostative. 
 
 
L’Ufficio propone pertanto di ACCOGLIERE 
PARZIALMENTE l’osservazione. 
 

10b 97606 – 
21/08/2023 

F. Auletta, T. 
Arrighetti; T. 
Nadalutti, L.L. 
D’Angelo, F. 
Pascali, M. 
Pierobon 

L’Osservazione ripropone in parte i temi 
della precedente in relazione in 
particolare a: 
- “Mobilità e Parcheggi” con la richiesta 
di eliminare le previsioni di parcheggi 
pubblici contraddistinti con i numeri 2, 
3, 4, di conservazione dell’edificio 
esistente nella UMI 5 e destinazione a 
servizi pubblici e di uso pubblico e 
collettivo; di demolizione senza 
ricostruzione dei manufatti esistenti per 
realizzare un’area di accoglienza e di 
ingresso al parco; 

Fermi restando i contenuti delle precedenti 
controdeduzioni (che si intendono 
integralmente riproposti), l’Ufficio ritiene 
dover precisare che il progetto del parco dovrà 
essere necessariamente oggetto di specifico 
Permesso a Costruire e che il procedimento 
finalizzato al rilascio dello stesso prevede 
(anche ai fini della definizione dei contenuti 
della convenzione) l’acquisizione di diversi 
pareri e nulla-osta e il recepimento delle 
prescrizioni degli uffici e Enti competenti. 
In relazione all’obbligo di convenzionamento 
con le locali Università e con il DSU per i posti 
letto e gli alloggi degli studentati e di ulteriori 
specifici obblighi per le parti destinate ad 
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- “Demolizione e Nuove costruzioni” con 
la richiesta di modifica delle categorie di 
intervento nelle UMI 3 – 4 – 5; 
- “Spazio aperto interno all’isolato” con 
l’ampliamento della superficie della 
UMI 6 e la modifica della disciplina di 
attuazione con l’eliminazione di viabilità 
e parcheggi, la precisazione della 
destinazione a parco pubblico (non di 
uso pubblico), la presentazione di 
specifico progetto di massima da 
allegare al Piano di recupero e di un 
progetto definitivo da allegare alla 
Convenzione, la presenza di adeguate 
alberature e di attrezzature per la sosta 
di biciclette e monopattini, l’assenza di 
recinzioni; 
- Modifica delle destinazioni ammissibili 
nelle diverse UTOE con eliminazione 
della possibilità di realizzare alberghi 
nell’UMI 2, di esercizi commerciali 
nell’UMI 3, di abitazioni ordinarie 
nell’UMI 4, parcheggi (UMI 5), ecc. con 
contestuale introduzione della 
destinazione “”Direzionale e di Servizio” 
(come da precedente punto 
dell’osservazione), revisione della 
disciplina e della perimetrazione 
dell’UMI 6 (come da precedente punto 
dell’osservazione) e obbligo di 
convenzionamento con le locali 
Università e con il DSU per i posti letto e 
gli alloggi degli studentati e di ulteriori 
specifici obblighi per le parti destinate 

housing sociale e a turistico – ricettivo, non 
risultano pervenuti all’Ufficio scrivente atti 
comprovanti lo specifico interessamento di 
Enti e Istituzioni: la possibilità di 
convenzionamento è, peraltro, comunque 
ammissibile (ma non prescritta) alla luce 
anche delle norme del Piano di Recupero. 
 
In alcuni immobili (es Fabbricato Camerate) è 
prevista la destinazione di diversi spazi a 
funzioni di uso pubblico o collettivo (spazi 
comuni per studentato). 
 
Gli elaborati oggetto della definitiva 
approvazione dovranno essere 
necessariamente adeguati all’esito delle 
controdeduzioni approvati dagli organi 
competenti. L’elaborato indicato come 
soluzione conforme può essere eliminato in 
quanto trattasi di mera esemplificazione senza 
valore prescrittivo. 
 
La richiesta di destinazione ad uso direzionale 
e di servizio del 30% o più della Superficie non 
trova riscontro nelle disposizioni del 
Regolamento Urbanistico e pertanto l’Ufficio 
ritiene non opportuno introdurre la 
limitazione proposta. 
 
 
L’Ufficio propone pertanto di NON 
ACCOGLIERE l’osservazione. 
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ad housing sociale e a turistico – 
ricettivo; 
- Percentuale minima delle “SE ad uso 
direzionale e di servizio non inferiore al 
30% da destinare a funzioni pubbliche o 
di uso pubblico e collettivo”; 
- Revisione degli elaborati e 
adeguamento ai contenuti 
dell’Osservazione; 
- Inserimento nel Rapporto Ambientale 
della valutazione della soluzione 
alternativa che prevede la 
conservazione dei fabbricati minori; 
- Eliminazione dell’elaborato “Ipotesi 
Architettonica Conforme”. 
 
 
Per una più attenta disamina dei 
contenuti delle Osservazioni si rimanda 
alle stesse considerato che sono 
particolarmente articolate. 

11a 97639 – 
21/08/2023 

Sig. F. 
Allegretti 

L’interessato rileva l’assenza nella 
documentazione oggetto di adozione 
del parere della Soprintendenza di Pisa 
evidenziando il contrasto con le 
disposizioni dell’art. 16 c. 3 della Legge 
n. 1150/1942 e con i contenuti 
dell’autorizzazione all’alienazione. 

Premesso che l’art 16 della Legge n. 1150/1942 

riporta quanto segue e pertanto va ritenuto 
applicabile nel rispetto di ulteriori più specifiche 

disposizioni, preme sottolineare che la 

competente Soprintendenza ha reso il parere 
favorevole di massima espressamente indicato 

sia nella Delibera di adozione sia nella 
Relazione del procedimento (All. 1c) in 

relazione in particolare alla “compatibilità sia 

delle destinazioni d’uso sia degli interventi 

architettonici proposti”. 

16. Approvazione dei piani 
particolareggiati (art. 5) 
(abrogato dall'art. 58 del d.P.R. n. 327 del 
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2001, limitatamente alle norme riguardanti 
l’espropriazione) 

1. I piani particolareggiati di esecuzione del 
piano regolatore generale sono approvati con 
decreto del Provveditore regionale alle opere 
pubbliche (ora della Regione), sentita la 
Sezione urbanistica regionale, entro 180 giorni 
dalla presentazione da parte dei Comuni. 

2. Con decreto del ministro per i lavori pubblici 
di concerto con i ministri per l’interno e per la 
pubblica istruzione può essere disposto che 
l’approvazione dei piani particolareggiati di 
determinati Comuni avvenga con decreto del 
ministro per i lavori pubblici, sentito il Consiglio 
superiore dei lavori pubblici. Le determinazioni 
in tal caso sono assunte entro 180 giorni dalla 
presentazione del piano da parte dei Comuni. 

3. I piani particolareggiati nei quali siano 
comprese cose immobili soggette alla legge 1° 
giugno 1939, n. 1089, sulla tutela delle cose di 
interesse artistico o storico, e alla legge 29 
giugno 1939, n. 1497, sulla protezione delle 
bellezze naturali, sono preventivamente 
sottoposti alla competente Soprintendenza 
ovvero al Ministero della pubblica istruzione 
quando sono approvati con decreto del 
ministro per i lavori pubblici. 

4. Le eventuali osservazioni del Ministero della 
pubblica istruzione o delle Soprintendenze 
sono presentate entro novanta giorni 
dall’avvenuta comunicazione del piano 
particolareggiato di esecuzione. 
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5. Con decreto di approvazione sono decise le 
operazioni e sono fissati il tempo, non 
maggiore di anni 10, entro il quale il piano 
particolareggiato dovrà essere attuato e i 
termini entro cui dovranno essere compiute le 
relative espropriazioni. 

6. Con il decreto di approvazione possono 
essere introdotte nel piano le modifiche che 
siano conseguenti all’accoglimento di 
osservazioni e di opposizioni ovvero siano 
riconosciute indispensabili per assicurare: 

1) la osservanza del piano regolatore generale; 
2) il conseguimento delle finalità di cui al 
secondo comma, lettere b), c), d) del 
precedente articolo 10; 

3) una dotazione dei servizi e degli spazi 
pubblici adeguati alle necessità della zona. 

7. Le modifiche di cui al punto 2), lettera c), del 
precedente comma, sono adottate sentita la 
competente Soprintendenza o il Ministero della 
pubblica istruzione a seconda che 
l’approvazione avvenga con decreto del 
Provveditore regionale alle opere pubbliche 
oppure del ministro per i lavori pubblici. 

8. Le modifiche di cui ai precedenti commi sono 
comunicate per la pubblicazione ai sensi 
dell’art. 15 al Comune, il quale entro novanta 
giorni adotta le proprie controdeduzioni con 
deliberazione del Consiglio comunale che, 
previa pubblicazione nel primo giorno festivo, 
è trasmessa nei successivi quindici giorni al 
Provveditorato regionale alle opere pubbliche 
od al Ministero dei lavori pubblici (ora della 
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Regione - n.d.r.) che adottano le relative 
determinazioni entro 90 giorni. 

9. L’approvazione dei piani particolareggiati 
equivale a dichiarazione di pubblica utilità delle 
opere in essi previste. 

10. Il decreto di approvazione di un piano 
particolareggiato deve essere depositato nella 
segreteria comunale e notificato nelle forme 
delle citazioni a ciascun proprietario degli 
immobili vincolati dal piano stesso entro un 
mese dall’annuncio dell’avvenuto deposito. 

11. Le varianti ai piani particolareggiati devono 
essere approvate con la stessa procedura. 

12. Lo strumento attuativo di piani urbanistici 
già sottoposti a valutazione ambientale 
strategica non è sottoposto a valutazione 
ambientale strategica né a verifica di 
assoggettabilità qualora non comporti variante 
e lo strumento sovraordinato in sede di 
valutazione ambientale strategica definisca 
l'assetto localizzativo delle nuove previsioni e 
delle dotazioni territoriali, gli indici di 
edificabilità, gli usi ammessi e i contenuti piani 
volumetrici, tipologici e costruttivi degli 
interventi, dettando i limiti e le condizioni di 
sostenibilità ambientale delle trasformazioni 
previste. Nei casi in cui lo strumento attuativo 
di piani urbanistici comporti variante allo 
strumento sovraordinato, la valutazione 
ambientale strategica e la verifica di 
assoggettabilità sono comunque limitate agli 
aspetti che non sono stati oggetto di 
valutazione sui piani sovraordinati. I 
procedimenti amministrativi di valutazione 
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ambientale strategica e di verifica di 
assoggettabilità sono ricompresi nel 
procedimento di adozione e di approvazione 
del piano urbanistico o di loro varianti non 
rientranti nelle fattispecie di cui al presente 
comma. 
(comma aggiunto dall'articolo 5, comma 8, 
legge n. 106 del 2011). 

L’Ufficio propone pertanto di NON 
ACCOGLIERE l’osservazione. 
 

11b 97639 – 
21/08/2023 

Sig. F. 
Allegretti 

L’interessato richiede che il Comune 
acquisisca il parere della competente 
Soprintendenza tenuto conto del 
regime dei vincoli gravante sull’ambito 
oggetto di Piano di Recupero. 

La competente Soprintendenza ha reso il 

parere favorevole di massima espressamente 

indicato sia nella Delibera di adozione sia nella 
Relazione del procedimento (All. 1c) in 

relazione in particolare alla “compatibilità sia 

delle destinazioni d’uso sia degli interventi 

architettonici proposti”. 

Il Decreto Ministeriale 19/05/1964 
denominato “Zone adiacenti alle mura 
urbane” non contiene prescrizioni afferenti 
espressamente le aree in esame (come da 
Scheda Paesaggio del PIT/PPR - All. 3c). 
Nell’Ambito 30 identificato dal Regolamento 
Urbanistico non è presente allo stato attuale 
un’area “libera a verde interna”. 
La Superficie territoriale dell’ambito 
interessato è pari a 17.610,23 mq, le Aree 
pubbliche o ad uso pubblico (UMI 05 - UMI 06 - 
UMI 07) hanno complessivamente superficie 
pari a 7.903,46 mq e la Superficie fondiaria 
risulta pari a 9.706,77 mq: il rapporto tra la 
superficie a verde ad uso pubblico (5.688,32 
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mq) e la superficie fondiaria risulta quindi 
essere pari al 58%. 
 
Si precisa che il Responsabile del 
Procedimento al fine di chiarire l’effettiva 
applicabilità del regime dei vincoli oggetto 
della presente Osservazione ha richiesto la 
convocazione della Conferenza Paesaggistica 
di cui all’art. 21 della Disciplina di Piano del 
PIT/PPR: dalla stessa è emerso (c.f.r. Verbale 
All. 4c) che non sussistono alla data odierna le 
limitazioni descritte nella nota in esame visto 
quanto nel frattempo emerso sul cosiddetto 
vincolo delle “aree verdi” e vista la cartografia 
descrittiva del vincolo di cui al Decreto 
Ministeriale 19/05/1964 denominato “Zone 
adiacenti alle mura urbane”. 
 
L’Ufficio propone pertanto di NON 
ACCOGLIERE l’osservazione. 
 

11 c 97639 – 
21/08/2023 

Sig. F. 
Allegretti 

L’interessato richiede la revisione delle 
categorie di intervento previste dal 
Piano di Recupero rilevando il contrasto 
con le disposizioni dell’art. 4.3.1 delle 
N.T.A. del R.U.. 

Come già anticipato in precedenza il Piano di 
Recupero in esame costituisce attuazione 
delle disposizioni del R.U.; ogni intervento 
proposto sarà valutato nel rispetto del R.U. e 
delle norme vigenti tenuto conto anche delle 
reiterate precisazioni e integrazioni delle 
disposizioni descrittive delle categorie di 
intervento. 
 
L’Ufficio propone pertanto di NON 
ACCOGLIERE l’osservazione. 
 

 

11 d 97639 – 
21/08/2023 

Sig. F. 
Allegretti 

L’interessato richiede lo stralcio delle 
previsioni dei parcheggi pertinenziali e 

La competente Soprintendenza ha reso il 

parere favorevole di massima espressamente 
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“delle due strade interne” in quanto 
ritenuti in contrasto con i decreti di 
tutela di vincolo monumentale (con 
particolare riferimento al Decreto del 
19/05/1964 per la tutela Dell’Area 
verde libera interna). 

indicato sia nella Delibera di adozione sia nella 

Relazione del procedimento (All. 1c) in 

relazione in particolare alla “compatibilità sia 

delle destinazioni d’uso sia degli interventi 

architettonici proposti”. 

Il Decreto Ministeriale 19/05/1964 
denominato “Zone adiacenti alle mura 
urbane” non contiene prescrizioni afferenti 
espressamente le aree in esame (come da 
Scheda Paesaggio del PIT/PPR - All. 3c) e 
nell’Ambito 30 identificato dal Regolamento 
Urbanistico non è presente allo stato attuale 
un’area “libera a verde interna”. 
La Superficie territoriale dell’ambito 
interessato è pari a 17.610,23 mq, le Aree 
pubbliche o ad uso pubblico (UMI 05 - UMI 06 - 
UMI 07) hanno complessivamente superficie 
pari a 7.903,46 mq e la Superficie fondiaria 
risulta pari a 9.706,77 mq: il rapporto tra la 
superficie a verde ad uso pubblico (5.688,32 
mq) e la superficie fondiaria risulta quindi 
essere pari al 58%. 
 
L’Ufficio propone pertanto di NON 
ACCOGLIERE l’osservazione. 
 

11 e 97639 – 
21/08/2023 

Sig. F. 
Allegretti 

L’interessato rileva l’assenza dello 
schema di convenzione nell’elenco degli 
elaborati del Piano di Recupero e 
richiede il ritiro della proposta di Piano 
di Recupero ritenendo “del tutto labile 
qualsiasi impegno del soggetto 
attuatore in relazione alla cessione di 
aree pubbliche”. 

Lo schema di convenzione è parte integrante 
degli elaborati indicati nell’Elenco All. 1 alla 
Delibera di adozione del Piano di Recupero. 
I contenuti dello schema di convenzione 
risultano sinteticamente descritti in relazione 
agli obblighi assunti dal proponente nella 
Relazione del Responsabile del Procedimento 
laddove riporta: 
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L’intervento proposto è finalizzato alla 
realizzazione di unità immobiliari a 
destinazione residenziale in immobile 
realizzato a seguito della demolizione delle 
diverse superfetazioni e manufatti accessori 
esistenti e alla ristrutturazione degli edifici di 
maggiore interesse architettonico per 
realizzare locali ad uso studentato, esercizi 
commerciali e attività turistico – ricettive. 
Al fine di garantire servizi di interesse pubblico 
e attività coerenti con le indicazioni dell’Atto di 
Indirizzo approvato dal Consiglio Comunale e 
recepito dal Regolamento Urbanistico vigente 
e le prescrizioni impartite in fase istruttoria, 
sono previsti: 

- La realizzazione di un percorso 
pedonale coperto lungo il loggiato del 
fabbricato “Camerate”; 

- La realizzazione di una ampia area a 
verde pubblico attrezzato anche con 
spazi per attività ludiche e alberato nel 
rispetto delle indicazioni della 
Soprintendenza e degli uffici 
competenti; 

- La realizzazione e cessione 
all’Amministrazione Comunale di n. 2 
aree a parcheggio pubblico di cui una 
in cui è ammessa anche in fase 
successiva la costruzione di un 
fabbricato multipiano sempre 
destinato a parcheggio per 57 posti 
auto. 
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Come indicato nella Delibera di adozione e 
nella stessa Relazione lo schema di 
convenzione è stato (e sarà) oggetto di 
specifiche valutazioni da parte dei competenti 
uffici. 
 
L’Ufficio propone pertanto di NON 
ACCOGLIERE l’osservazione. 
 

11 f 97639 – 
21/08/2023 

Sig. F. 
Allegretti 

L’interessato richiede la revisione delle 
previsioni riferite al fabbricato Ex Teatro 
– UMI 3 tenuto conto delle prescrizioni 
contenute nell’Autorizzazione 
all’alienazione (restauro filologico 
edifici vincolati). L’edificio dovrà avere 
destinazione pubblica ed essere 
trasferito al patrimonio comunale 
relativamente al calcolo degli standards 
urbanistici. 

Come più volte sottolineato la destinazione è 
stata ritenuta compatibile dall’Ufficio e dalla 
Soprintendenza competente sia con i 
contenuti dell’Atto di Indirizzo sia con il regime 
dei vincoli e le prescrizioni impartite. 
 
L’Ufficio propone pertanto di NON 
ACCOGLIERE l’osservazione. 
 

 

11 g 97639 – 
21/08/2023 

Sig. F. 
Allegretti 

L’interessato richiede la riformulazione 
della tabella degli standard e 
l’integrazione della relazione del 
Responsabile del Procedimento. 

I contenuti della Relazione del Responsabile 
del Procedimento sono disciplinati dalla L.R. n. 
65/2014. L’Osservazione non è peraltro 
riferita ai contenuti del Piano di Recupero e 
pertanto è da ritenersi inconferente. 
 
 L’Ufficio propone di NON ACCOGLIERE 
l’osservazione. 
 

 

      

12 90623 – 
27/07/2023 

Azienda Usl 
Toscana Nord 
Ovest 

Trattasi di “Parere Istruttorio” in cui 
sono precisate raccomandazioni, 
prescrizioni e misure relative in 
particolare all’impatto acustico, alla 
gestione delle fasi di cantiere, alla 
minimizzazione dei disagi legati alla 

Fermo restando il rispetto delle disposizioni 
vigenti, il contributo istruttorio può essere 
recepito negli elaborati del Piano di Recupero 
(con specifica integrazione delle Norme di 
Attuazione) per maggiore chiarezza delle 
stesse, anche alla luce del parere reso dal 

Integrazione norme 
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polverosità, ai manufatti contenenti 
amianto, ecc.. 

NUCLEO COMUNALE DI VALUTAZIONE 
AMBIENTALE (Determina n. 1617 del 
29/09/2023). 
 
L’Ufficio propone pertanto di ACCOGLIERE 
l’osservazione. 
 

13 95446 Regione 
Toscana 

Contributo art. 33 comma 2 LR 10/2010 
in cui viene precisato quanto segue: “si 
ritiene che il processo di valutazione 
ambientale sostenga le trasformazioni 
in oggetto” specificando che “ai fini 
dell’approvazione del piano e 
dell’attuazione delle pertinenti misure 
di mitigazione e monitoraggio” è 
opportuno introdurre precisazioni e 
integrazioni nel Rapporto Ambientale e 
nelle Norme di Piano. 

L’Ufficio propone, anche alla luce del parere 
del Nucleo Comunale di Valutazione 
Ambientale, di ACCOGLIERE le richieste di 
integrazioni proposte in quanto finalizzate 
all’indicazione di disposizioni normative di 
riferimento per la progettazione del parco e in 
generale per la mitigazione degli impatti 
prevedibili. 

Integrazione elaborati 
Piano di Recupero 

14 93434 – 
04/08/2023 

Autorità Idrica 
Toscana 

Contributo istruttorio finalizzato alla 
valutazione dell’idoneità dei servizi 
pubblici di acquedotto, fognatura e 
depurazione. 

L’Ufficio propone, anche alla luce del parere 
del Nucleo Comunale di Valutazione 
Ambientale, di ACCOGLIERE il contributo 
proposto richiamando gli interessati al 
rispetto del D.P.G.R. 29/R/2008. 
 

Integrazione elaborati 
Piano di Recupero 

 


































