Al Comune di Pisa Ufficio Urbanistica e Ufficio
Ambiente - Nucleo Comunale per le Valutazioni
Ambientali

OGGETTO: OSSERVAZIONI ALLA VARIANTE:
“Riqualificazione funzionale ed ambientale dell’Arena
Garibaldi - stadio Romeo Anconetani - adozione, ai sensi
dell’art. 19 della L.R. n. 65/2014 della Variante al Piano
Strutturale e al Regolamento Urbanistico e contestuale
adozione, ai sensi dell'art. 8-comma 6 della L.R. n. 10/2010 del
Rapporto Ambientale e della sintesi non tecnica.”.

N. 3: SCHEDA NORMA N. 9.2 VARIATA

| sottoscritti

vista la variante urbanistica di cui all’oggetto, osservano quanto segue:

1) Non si ritiene ammissibile che ci siano delle approssimazioni sul
numero massimo di spettatori che lo stadio potra ospitare dal
momento che e su tale numero che sono calcolati, ad esempio, i
posti auto necessari. Quindi si chiede che la dizione contenuta
nella scheda norma “per ospitare minimo 16.500 spettatori”
sia modificata.

2) Si chiede di cancellare la frase “il numero di posti e
incrementato da 12000 a 18000” riportata alla fine del punto 1
a pag 33 della VAS, allegato F9 alla Variante, dal momento che e
palesemente errata, tanto da poter far pensare ad una certa
superficialita nello svolgimento dello studio.

3) Si contesta la previsione di attivita complementari per 5.160mq,
comprendenti esercizi commerciali per 3.650mq fino alle medie
strutture di vendita, cioe strutture aventi superficie di vendita fino a
2.500mq, oltre esercizi di somministrazione di alimenti e bevande
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per 1.200mqg. Sono strutture che, se funzionano, attirano
guotidianamente grandi volumi di traffico non solo di clienti ed
utenti ma anche di mezzi per il trasporto delle merci. Altro che
riqualificare il quartiere. Esso ne verrebbe ulteriormente e
quotidianamente soffocato. Si chiede di eliminare dalla
Variante la previsione delle due destinazioni commerciali.

4) Le destinazioni d'uso di cui al punto precedente richiedono per
legge una grande quantita di posti auto, aggiuntivi a quelli per la
struttura sportiva e previsti dal CONI per gli stadi omologati per la
serie A. Si pensi che il CONI richiede 150 posti auto riservati solo
per spettatori della tribuna autorita/d’onore, oltre a quelli per le
squadre, gli arbitri, la stampa, | mezzi di soccorso, ecc.

5) Nella scheda norma in questione per le destinazioni complementari
introdotte vengono previsti, senza quantificarli, solo gli Standard di
cui al D.M. 1444/68.

6) Oltre a non quantificarli, la scheda afferma: “Le aree a standard
dovranno essere monetizzate e i proventi di tale
monetizzazione dovranno essere destinati esclusivamente
alla realizzazione delle opere funzionalmente collegate allo
Stadio”. Cioe par di capire che non si realizzano e al loro posto si
realizzano opere pubbliche extra scheda? Si chiede di cassare
questa frase dal momento che appare improponibile una
destinazione commerciale di quelle dimensioni di fatto priva
di parcheggi.

7)Si chiede che tali parcheggi di Standard 1444/68 siano
quantificati inserendo la stima nella scheda. Solo cosi si puo
verificare che l'intervento si possa fare rispettando le norme. || DM
1444/68 all’Art 5 prevede per i nuovi insediamenti commerciali ogni
100mq di SUL (Superficie Utile Lorda) 80mq di spazio, escluse le



sedi viarie, di cui almeno la meta a parcheggi. Quindi nel nostro
caso 80*%4.859/100=3.880mgq.

8) Ma questi non sono gli unici parcheggi dovuti. In primis ci sono
I parcheggi previsti al punto 04.12 paragrafo b delle NTA del
R.U. del Comune di Pisa: Posti auto e autorimesse (garage)
pertinenziali. E prescritta la dotazione di posti auto per una
superficie non inferiore a 1mq/10mc della superficie utile lorda. Per
le destinazioni d’'uso: commercio al dettaglio, all'ingrosso e
depositi,...ove l'altezza interna sia maggiore di ml 3,50 si assume
come riferimento per la dotazione di parcheggi, il volume
virtuale”.Quindi nel caso in esame in cui il volume virtuale e
16.975mc, i parcheggi da reperire secondo il R.U. hanno una
superficie di 1.697,5mq. Si chiede che venga inserita nella
scheda Norma la previsione di una tale quantita e tipologia
di parcheggi.

9) Oltre ai parcheggi (ed alle aree a verde) di cui ai punti precedenti ci
sono quelli di cui al D.P.G.R. 15/R/2009 all’Art 29: “Per le medie
strutture di vendita, i parcheggi per la sosta di relazione sono
dimensionati nella misura di 1,5 metri quadrati per ogni metro
quadrato di superficie di vendita e di 1 metro quadrato per ogni
metro quadrato di ulteriori superfici utili coperte aperte al pubblico,
destinate ad attivita complementari a quella commerciale,
escludendo dal calcolo gli spazi destinati a corridoi delle gallerie dei
centri commerciali”.“Le aree esterne a parcheggio, localizzate in
superficie, devono essere dotate di alberature di alto fusto di specie
tipiche locali, nella misura minima di un albero ogni 100 metri
quadrati di  parcheggio”. Quindi nel <caso in esame
1,5%2.500=3.750mq, piu 1*¥*1.150=1.150mq, piu 1*1200=1.200maq.
Per complessivi 6.100mgq. Si chiede che venga inserita nella



scheda Norma la previsione di una tale quantita e tipologia
di parcheggi.

10) Quindi le attivita complementari previste devono trovare
3.880mq + 1.697,5mq + 6.100mq = 11.677,5mq di parcheggi e
verde. Se non & possibile realizzare verde al suolo, quei mq
corrispondono a circa 467 posti auto. Del resto i mq. calcolati
sono poco meno di quelli che vengono annunciati al
terzultimo rigo a pag. 33 della VAS, allegato F9 alla
Variante.

11) Si chiede che vengano inseriti nella scheda norma le
previsioni di parcheggi e verde di cui ai punti 7, 8, 9 e 10.

12) Nello Studio di Fattibilita Riqualificazione e valorizzazione dello
Stadio di Pisa “Arena Garibaldi - Stadio Romeo Anconetani” 2)
Relazione illustrativa a pag 49, presentato da DeA Capital Real
Estate SGR, citato nella VAS e quindi a tutti gli effetti collegato alla
Variante, si prevede che la superficie coperta occupata dallo stadio
passi dagli attuali 11.804mqg a 19.898mq, con un aumento del 68%
e il rapporto di copertura passi dal 34% al 57%; la Superficie utile
lorda passerebbe da 1.738mqg a 7.982mq con un aumento del
359%; con la SUL che passerebbe dal 5% al 23% della Superficie
territoriale. In altre parole buona parte dell'intera superficie
verrebbe edificata con una piattaforma alta piu di 5m. Nessuno
spazio a verde pubblico ci sembra previsto al suolo. Si chiede che
nella Scheda Norma n. 9.2 variata vengano imposti dei limiti
molto inferiori per tutti i parametri riportati.

13) Nella scheda sono elencate una serie di Opere pubbliche extra
scheda. Di alcune se ne chiede I'eliminazione, come specificato in
altre Osservazioni. In questa sede sottolineiamo che non viene
specificato chi, con quali risorse economiche e con quali tempi
rispetto all’entrata in funzione dello stadio, sara chiamato a
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realizzare le opere in questione. Appare particolarmente
problematica I'entrata in funzione del nuovo stadio con una
capienza di 16.500 spettatori senza che sia stata realizzata una
struttura finalizzata al superamento pedonale/ciclabile sicuro della
linea ferroviaria Pisa-Lucca e non si siano state realizzate almeno un
marciapiede ed una pista ciclabile fruibili agevolmente in via Rindi.
Si chiede che vengano specificati nella scheda i tempi di
realizzazione delle opere pubbliche e in particolare si
prenda I'impegno di subordinare I’agibilita dello stadio alla
realizzazione di un collegamento pedonale/ciclabile agevole
e sicuro col parcheggio di via Pietrasantina.

Si chiede di modificare la Variante adottata in
modo da eliminare le criticita evidenziate.

Pisa i, 15 nhovembre 2019

IN FEDE
FIRME



