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Gli osservanti esaminata la documentazione allegata alla 
variante ed in particolare al procedimento di VAS e 
chiedono: 

1. che i contributi pervenuti dai soggetti competenti in 
materia ambientale e dagli enti interessati siano 
analizzati in dettaglio sia nella componente urbanistica 
che in quella ambientale e che i contenuti di detta analisi 
siano esplicitati nella Relazione di fattibilità Geologica, 
nel Rapporto Ambientale, nella Relazione Urbanistica 
della Variante in oggetto; 
2. che ad ogni contenuto dei suddetti contributi venga 
data una effettiva e dettagliata risposta, previa 
redazione degli studi e delle analisi diversi ed integrativi 
necessari, richiesti dagli enti e dalle autorità; 
3. che il progetto di Variante con oggetto 
“RIQUALIFICAZIONE FUNZIONALE ED AMBIENTALE 
DELL’ARENA GARIBALDI - STADIO ROMEO ANCONETANI 
“ venga interamente rivisto, modificato ed adeguato alle 
evidenze risultanti dai contributi pervenuti e dagli studi 
ed analisi integrativi condotti; 
4. che siano nuovamente verificate le condizioni di 
sostenibilità urbanistica ed ambientale della Variante a 
seguito degli ulteriori studi condotti; 
5. che - qualora la sostenibilità urbanistica ed ambientale 
non sia dimostrata - il procedimento di Adozione della 
Variante venga annullato; 
6. che - qualora la sostenibilità urbanistica ed ambientale 
possa essere dimostrata - il progetto di Variante, 
modificato ed adeguato ai contributi pervenuti ed alle 
risultanze dei nuovi studi ed analisi condotti, venga 
nuovamente adottato.  
 

1 – 2 – 3 – 4 – 5 – 6. NON ACCOGLIBILE Si rimanda alle valutazioni del NUCLEO; si evidenzia 
tuttavia che il rapporto ambientale da atto dei contributi pervenuti (come peraltro 
riconosciuto all’interno dell’osservazione) pertanto si rimanda ai successivi contributi 
inviati dagli enti competenti successivamente all’adozione - vedi contributi degli Enti n. 1 – 
2 – 15 – 27 – 41 – 36A - 36B – 63C. 

Si rileva che non risultano pervenuti contributi che richiedono di rivedere interamente, 
modificare e adeguare gli elaborati di variante. 

La variante, come da disposizione di legge vigente, è corredata dalla documentazione di 
VAS. In fase preliminare ed in fase di osservazione sono arrivati contributi degli enti 
competenti/interessati. Prima dell’approvazione deve essere acquisito e recepito nella 
variante il parere motivato del Nucleo di valutazione che darà atto di quanto da voi 
osservato. 
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L'osservazione ha per oggetto la superficie destinata a 

strutture commerciali all'interno della scheda 9.2. In 

particolare l'osservante chiede:  

1. la diminuzione delle aree da destinare ad attività 

complementari fino alla Sup. max di mq. 2.000 di cui 

1.500 destinati esclusivamente al commercio di vicinato 

e 500 mq. destinati alla somministrazione.  

2. che l'elaborato F7 contenga le prescrizioni alla 
trasformazioni ed i requisiti richiesti dalle leggi vigenti 
per gli esercizi di vicinato  
3. che il Rapporto Ambientale sia integrato con le 

verifiche di sostenibilità relative alla destinazione 

Commerciale. 

1. NON ACCOGLIBILE Premesso che la scheda 9.2 prevede per le attività complementari una 

Superficie Utile Lorda (SUL) massima di 5.160 mq di cui 310 mq per spazi espositivi e 4850 mq 

per attività commerciali così suddivisi: 

3.650 mq destinati a commercio al dettaglio; 

1.200 mq ad attività di somministrazione. 

La scheda precisa inoltre che “La SUL riportata in tabella è quella massima raggiungibile ed è 

riferita alle sole attività complementari che svolgono la propria funzione anche non in 

concomitanza con l’evento ad eccezione delle attività di somministrazione/ristorazione 

presenti all’interno dello stadio il cui dimensionamento dovrà essere conteggiato all’interno 

della superficie di somministrazione massima”. Pertanto i 1.200 mq di SUL destinata alla 

somministrazione ricomprendono anche le superfici destinate a somministrazione all’interno 

dello stadio aperte al pubblico in funzione dell’apertura della struttura stadio.  

L’osservazione non tiene conto che la SUL indicata nella scheda è comprensiva degli spazi 

complementari delle strutture commerciali non aperte al pubblico ovvero dei magazzini e 

spazi per i dipendenti ecc. Da ciò ne deriva che la “superficie di vendita” effettiva (definita 

all’art. 13 della LR 62/2018 e diversa dalla superficie di somministrazione definita all’art. 47 

della medesima legge) su cui si misura il dimensionamento della media struttura di vendita 

PARZIALMENTE ACCOGLIBILE con le 
seguenti modifiche: 
- introduzione di un nuovo allegato, 

“F10 MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI 

AMBIENTALI”  -  che riporti per esteso 

le prescrizioni di cui al capitolo “10. 

MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI 

AMBIENTALI” del Rapporto 

ambientale e delle eventuali ulteriori 

integrazioni e condizioni derivati dal 

parere motivato del NUCLEO; 

-nell’allegato F7 là dove sono previste 
le PRESCRIZIONI AMBIENTALI; 
sostituendo la frase “Dovranno 
essere rispettate le condizioni alla 
trasformazione indicate nel 
documento di VAS allegato alla 
“Variante Stadio 2019”, con la frase 
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sarà sicuramente inferiore a 3.650 mq e che comunque non potrà essere superiore a 2.500 

mq come da normativa vigente. 

Il rapporto ambientale tratta, al paragrafo 8, il quadro socio economico, ed analizza al 

precedente paragrafo 7 l’impatto anche del commerciale sui vari sistemi. 

La riduzione delle superfici commerciali potrebbero compromettere la sostenibilità 

economica dell’intervento. 

Fermo restando che il dimensionamento della Scheda Norma è stato effettuato sulla base 

delle prime indicazioni progettuali indicate nella proposta di fattibilità presentata da Dea 

Capital, in riferimento alle verifiche edilizie dei parametri previsti dalle norme sul commercio, 

superficie di vendita massima ammessa, parcheggi, requisiti igienico sanitari ecc., dovranno 

essere verificati nel dettaglio a livello di progetto definitivo. 

Per le destinazioni complementari le aree a parcheggio pertinenziali (L 122/89) e di relazione 

(DPGR n. 15/R/2009) dovranno essere verificate in sede di progettazione definitiva; Gli 

standard urbanistici sono quelli esclusivamente disciplinati dal DM 1444/68 e dovranno 

essere calcolati (secondo le definizioni indicate al DPGR 64/R/2013) in base all’effettiva 

Superficie Utile Lorda prevista dal progetto definitivo.  

2. PARZIALMENTE ACCOGLIBILE si ritiene accoglibile la richiesta di integrazione degli 

elaborati di variante di esplicitare tutti gli elementi prescrittivi che soddisfano le condizioni 

alla trasformazione derivanti dal rapporto ambientale e quindi dalla relazione geologica di 

fattibilità: 

- introducendo un nuovo allegato, “F10 MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI AMBIENTALI”  -  che 

riporti per esteso la sintesi delle prescrizioni di cui al capitolo “10. MITIGAZIONI E 

COMPENSAZIONI AMBIENTALI” del Rapporto ambientale e delle eventuali ulteriori 

integrazioni e condizioni derivati dal “parere motivato” del NUCLEO; 

Di conseguenza dovrà essere modificato: 

- l’allegato F7 là dove sono previste le PRESCRIZIONI AMBIENTALI; sostituendo la frase 
“Dovranno essere rispettate le condizioni alla trasformazione indicate nel documento di VAS 
allegato alla “Variante Stadio 2019”, con la frase “dovranno essere rispettate tutte le misure 
di mitigazione di cui all’allegato “F10 MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI AMBIENTALI”  alla 
“Variante Stadio 2019”. 
- l’allegato F6, ELENCO INTERVENTI ART. 1.6.3, UTOE 10 - PCC 10.1/C - Area ex Enel, Porta a 
Lucca sostituendo la frase “tutte le condizioni alla trasformazione indicate nel documento di 
VAS allegato alla “Variante Stadio 2019” con “dovranno essere rispettate tutte le misure di 
mitigazione di cui all’allegato “F10 MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI AMBIENTALI”  alla 
“Variante Stadio 2019”. 
Si propone inoltre di inserire due nuovi articoli all’interno delle NTA del RU all’interno del 
Capo 1.0.1 “indicazioni sulle classi di fattibilità delle trasformazioni” e del Capo 1.0.2 
“requisiti richiesti in ragione di condizioni di fragilità ambientale”: 
- Articolo 1.0.1.4 Particolari disposizione per le aree oggetto di variante urbanistica di cui alla 

“variante stadio 2019” - Per le aree riportate nell’allegato “F4 - TAVOLA INDIVIDUAZIONE 

AREE DI VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO”,  della “variante stadio 2019”, 

approvata con DCC n.  del  …., dovranno essere rispettate le condizioni alla trasformazione 

riportate nell’Allegato “F8 relazione di fattibilità geologica” della stessa variante; 

- Articolo 1.0.2.7 Particolari disposizione per le aree oggetto di variante urbanistica di cui alla 

“variante stadio 2019” - Per le aree riportate nell’allegato “F4 - TAVOLA INDIVIDUAZIONE 

AREE DI VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO”,  della “variante stadio 2019”, 

approvata con DCC n.  del  …., dovranno essere rispettate le condizioni alla trasformazione 

riportate nell’Allegato “F10 MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI AMBIENTALI” della stessa 

“dovranno essere rispettate tutte le 
misure di mitigazione di cui 
all’allegato “F10 MITIGAZIONI E 
COMPENSAZIONI AMBIENTALI”. 
- l’allegato F6, ELENCO INTERVENTI 
ART. 1.6.3, UTOE 10 - PCC 10.1/C - 
Area ex Enel, Porta a Lucca 
sostituendo la frase “tutte le 
condizioni alla trasformazione 
indicate nel documento di VAS 
allegato alla “Variante Stadio” 
2019” con “dovranno essere 
rispettate tutte le misure di 
mitigazione di cui all’allegato “F10 
MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI 
AMBIENTALI” alla “Variante Stadio 
2019”. 
Si propone inoltre di inserire due 
nuovi articoli all’interno delle NTA del 
RU ovvero: 
- Articolo 1.0.1.4 Particolari 

disposizione per le aree oggetto di 

variante urbanistica di cui alla 

“variante stadio 2019” - Per le aree 

riportate nell’allegato “F4 - TAVOLA 

INDIVIDUAZIONE AREE DI VARIANTE 

AL REGOLAMENTO URBANISTICO”,  

della “variante stadio 2019”, 

approvata con DCC n.  del  …., 

dovranno essere rispettate le 

condizioni alla trasformazione 

riportate nell’Allegato “F8 relazione 

di fattibilità geologica” della stessa 

variante; 

- Articolo 1.0.2.7 Particolari 

disposizione per le aree oggetto di 

variante urbanistica di cui alla 

“variante stadio 2019” - Per le aree 

riportate nell’allegato “F4 - TAVOLA 

INDIVIDUAZIONE AREE DI VARIANTE 

AL REGOLAMENTO URBANISTICO”,  

della “variante stadio 2019”, 

approvata con DCC n.  del  …., 

dovranno essere rispettate le 

condizioni alla trasformazione 

riportate nell’Allegato “F10 

MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI 

AMBIENTALI” della stessa variante; 

 

 



variante; 

L’osservazione non è accoglibile nella parte in cui si chiede di inserire le prescrizioni previste 

dalla legge vigente per gli esercizi di vicinato; tali prescrizioni rimangono comunque cogenti e 

saranno verificate nel dettaglio in sede di progettazione definitiva;  

3. NON PERTINENTE: Le constatazioni riferite alle verifiche di sostenibilità della destinazione 

commerciale sono contenute nella documentazione di Valutazione Ambientale Strategica; 

alcuni degli aspetti sono inoltre demandati alla valutazione del progetto e all’eventuale 

verifica della possibilità di rilasciare l’autorizzazione all’apertura di medie strutture di vendita 

La previsione dello stadio non può prescindere dalla realizzazione di strutture commerciali e 

di somministrazione per garantire l’equilibrio economico dell’intervento. Per quanto riguarda 

le superfici si ricorda che la previsione vigente (residenziale e commerciale) prevede circa 

3.120 mq di SUL destinata a commercio. L’aumento della SUL (escludendo la parte destinata 

a Museo) è dovuto quasi esclusivamente agli esercizi di somministrazione e bevande (1.200 

mq.) che comprende anche i bar e i ristoranti interni allo stadio (aperti solo nei giorni 

dell’evento); 
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L’osservante riporta alcuni aspetti relativi al sistema 

della sosta e della mobilità descritti dallo studio di 

Mobilità e chiede: 

1. di adeguare la Variante Stadio e il Rapporto 
ambientale sulla base di un nuovo studio della mobilità 
aggiornato in base a quanto emergerà dal piano 
economico finanziario del progetto e più in generale dai 
relativi possibili piani di gestione degli eventi 
programmati e alla variabilità della domanda attesa.  

2. che il nuovo studio della mobilità prenda in esame una 
serie di elementi considerati nel documento attuale solo 
in via superficiale; 

3. di adeguare la Variante Stadio e il Rapporto 
ambientale ad una valutazione dettagliata e articolata di 
soluzioni date da mobilità pubblica e dolce, anche 
considerando ed esaminando nel dettaglio la proposta di 
chiusura del traffico nel quartiere, peraltro proposta 
dallo Studio stesso; 

4. l’eliminazione della previsione di medie strutture di 
vendita; 

5. di rivedere le opere pubbliche previste dalla Variante 

6. modifica del punto 7 della Scheda Norma n. 9.2 

1 - 2 - 3 NON PERTINENTE Premesso: 

- che lo Studio di Mobilità “è stato finalizzato alla valutazione degli impatti sul sistema della 

mobilità urbana determinati dagli eventi attesi a seguito del progetto di riqualificazione dello 

stadio” e non alla stesura di un nuovo Piano Urbano di Mobilità Sostenibile. 

- che è negli obiettivi dell’Amministrazione Comunale redigere il “Piano Urbano di Mobilità 

Sostenibile” di cui è già stato avviato il percorso di formazione con DGC n. 188 del 9 

Novembre 2017 e che nelle more della sua approvazione si è ritenuto necessario almeno 

effettuare il suddetto “Studio di Mobilità” a del Progetto di riqualificazione dello Stadio. 

- che la Variante in oggetto è strumento sovraordinato e propedeutico all’approvazione del 

progetto di fattibilità (e progetto definitivo) di riqualificazione dello Stadio, e quindi 

all’approvazione del Piano economico finanziario in esso contenuto, e che pertanto lo Studio 

di Mobilità deve prescindere dallo stesso. 

- che il Piano Urbano di Mobilità Sostenibile, è un piano di settore che deve essere approvato 

in conformità allo strumento urbanistico e che pertanto la variante in oggetto ne anticipa 

solo in parte i contenuti che saranno poi sviluppati e gestiti dal suddetto piano di settore. 

Non si ritengono pertinenti le richieste di cui al punto 1, 2 e 3 che dovranno essere oggetto 

del Piano Urbano di Mobilità Sostenibile. 

4. NON ACCOGLIBILE Come evidenziato nell’osservazione, dallo studio di mobilità emerge 

che l’inserimento delle nuove attività commerciali “non generano variazioni apprezzabili 

rispetto al livello di servizio complessivo della rete stradale, che peraltro evidenzia allo stato 

attuale una situazione generalizzata di “instabilità” nelle fasce orarie di punta”. Lo stesso 

studio suggerisce anche, al capitolo 4, una serie di azioni da poter intraprendere per ridurre, 

gestire e migliorare il sistema di mobilità che saranno oggetto del Piano Urbano di Mobilità 

Sostenibile. L’inserimento di attività commerciali come evidenziato anche dalla LR 62/2018 è 

anche occasione di rigenerazione urbana, inoltre la riqualificazione dello stadio non può 

prescindere dalla realizzazione di strutture commerciali e di somministrazione per garantire 

l’equilibrio economico dell’intervento. 

Per quanto riguarda le superfici si ricorda che la previsione vigente (residenziale e 

commerciale) prevede circa 3.120 mq di SUL destinata a commercio. L’aumento della SUL 

(escludendo la parte destinata a Museo) è dovuto quasi esclusivamente agli esercizi di 

somministrazione e bevande (1.200 mq.) che comprende anche i bar e i ristoranti interni allo 

NON ACCOGLIBILE 

 

 

 



stadio (aperti solo nei giorni dell’evento).  

La riduzione del numero degli abitanti equivalenti (circa 625) , rispetto alla previsione del R.U. 

vigente, comporta la riduzione delle emissioni inquinanti sia per traffico veicolare che per 

riscaldamento. 

5 – 6 NON ACCOGLIBILE La previsione delle opere pubbliche inserite al punto 7 della Scheda 

Norma 9.2 sono mirate principalmente a garantire la funzionalità dello stadio ma individuate 

in un’ottica di riqualificazione del quartiere e non solo. Più in generale derivano anche dalla 

valutazione dei contenuti dello Studio della Mobilità” da cui risulta fra l’altro che ““gli 

interventi …. di potenziamento dell’offerta di sosta sono stati valutati non tanto per 

rispondere semplicemente in modo occasionale ed episodico agli effetti di possibili eventi 

calcistici previsti, ma più in generale si sono invece ricercate soluzioni funzionali a migliorare 

le prestazioni del sistema della mobilità urbana, in particolare nel quartiere di Porta a Lucca e 

nell’ampia area urbana interessata più direttamente dagli effetti della domanda potenziale 

attratta dello stadio ..”; 

La previsione di ampliamento e realizzazione di nuovi parcheggi sono i presupposti necessari 

per creare una nuova gestione del traffico veicolare, sia in occasione degli eventi sia in 

visione degli interventi di riqualificazione del quartiere di Porta a Lucca, come ad esempio la 

realizzazione dei parcheggi di Via Rindi avranno il compito di sostituire parte dei parcheggi 

attualmente presenti sul sedime del fosso coperto che andranno persi per la realizzazione del 

percorso ciclopedonale dal Parcheggio di via Pietrasantina allo Stadio; 

La relazione urbanistica (All. F1 paragrafo 2) esplicita le motivazioni delle scelte effettuate ed 
i criteri utilizzati. 
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L’osservazione ha per oggetto la Scheda Norma 10.1, Gli 
osservanti ritenuto che, come evidenziato nelle 
premesse, la Variante in oggetto contraddice la lettura 
costituzionalmente orientata delle norme e delle prassi 
urbanistiche, nella misura in cui viene meno a tre 
obblighi del Comune, ovvero quelli di: 
1. prevedere, in sede di pianificazione, idonei spazi per il 
culto a tutte le confessioni religiose presenti sul 
territorio, senza discriminazione; 
2. giustificare in che misura la limitazione del diritto 
fondamentale alla libertà di culto sia necessaria, 
proporzionata e idonea al conseguimento di obiettivi 
urbanistici legittimamente perseguiti; 
3. applicare, tra le misure urbanistiche ritenute più 
appropriate al fine perseguito, quella meno restrittiva 
dei diritti fondamentali, individuali e collettivi. 
CHIEDONO: 
lo stralcio della Scheda Norma 10.1 dalla “Variante 
Stadio” Riqualificazione funzionale ed ambientale 
dell’Arena Garibaldi - Stadio Romeo Anconetani 

NON ACCOGLIBILE 

Il Regolamento Urbanistico vigente prevede la possibilità di realizzare edifici di culto nelle 

zone omogenee di tipo SQ e in alcune schede norma, pertanto non risultano adeguatamente 

motivate le considerazioni aventi per oggetto il mancato “rispetto costituzionale del 

pluralismo e delle confessioni religiose” 

Le norme non contengono limitazioni e/o prescrizioni riferibili alle diverse confessioni 

religiose. 

Non si ritiene pertanto necessario (né opportuno in questa fase) individuare ulteriori aree e 

spazi idonei per il culto a tutte le confessioni religiose sul territorio senza discriminazione, 

sottolineando peraltro che sono in corso le procedure di formazione del Piano strutturale 

Intercomunale e che l’amministrazione intende procedere anche alla stesura del piano 

operativo Comunale. 

Lo Studio della mobilità  elaborato dalla Soc. Tages per conto della Soc. Pisamo è stato 

assunto quale contributo conoscitivo finalizzato a individuare le viabilità maggiormente 

interessate da flussi veicolari spesso sproporzionati rispetto alle caratteristiche del contesto e 

delle stesse infrastrutture, a valutarne le motivazioni e le possibili soluzioni (anche alla luce di 

quanto emerso durante specifiche Conferenze Servizi). 

Le indicazioni riportate nello Studio della Mobilità in merito all’individuazione di possibili aree 

da utilizzare a parcheggio non sono scelte urbanistiche e non coincidono con i contenuti della 

Variante; l’ufficio ha valutato anche altri aspetti e pur utilizzando i dati e le conoscenze 

acquisite ha proposto soluzioni progettuali motivate in relazione a diversi aspetti così come 

dettagliatamente descritto nella Relazione della Variante (per ciascuna delle aree interessate) 

e nella descrizione dei criteri generali (c.f.r. in particolare pag. 11, 12) 

NON ACCOGLIBILE -   



La Relazione Tecnica illustrativa della Variante riporta espressamente diverse considerazioni 

riferite anche al parcheggio in Via Paparelli e precisa i motivi per i quali l’Amministrazione 

Comunale ha effettuato determinate scelte senza limitarsi ad accogliere le “sole” indicazioni 

dello Studio della mobilità (vedere in particolare pag. 15-16 Relazione).  

E’ opportuno a tal proposito sottolineare che il parcheggio di Via Paparelli è utilizzato come 

parcheggio scambiatore e che non c’è fungibilità fra l’utilizzo dello stesso come area 

mercatale e come parcheggio per le esigenze dello stadio. Tale considerazione è peraltro 

confermata dai contenuti dell’Osservazione Rif. 3 che richiede fra l’altro lo spostamento del 

mercato da Via Paparelli. 

26 118040 21/11/
2019 

Nicolosi Gaetano L’osservazione riguarda le attività complementari 
contenuti nell’elaborato 7 (Scheda Norma 9.2) e si 
chiede di ridurre il dimensionamento max a 2000 mq 

NON ACCOGLIBILE –  Premesso che il dimensionamento della Scheda Norma è stato 

effettuato sulla base delle prime indicazioni progettuali indicate nella proposta di fattibilità 

presentata da Dea Capital, la riqualificazione dello stadio non può prescindere dalla 

realizzazione di strutture commerciali e di somministrazione per garantire l’equilibrio 

economico dell’intervento. Per quanto riguarda le superfici si ricorda che la previsione 

vigente (residenziale e commerciale) prevede circa 3.120 mq di SUL destinata a commercio. 

L’aumento della SUL (escludendo la parte destinata a Museo) è dovuto quasi esclusivamente 

agli esercizi di somministrazione e bevande (1.200 mq.) che comprende anche i bar e i 

ristoranti interni allo stadio (aperti solo nei giorni dell’evento).  

NON ACCOGLIBILE  

27 118357 22/11/
2019 

Autorità di Bacino Trattasi di contributo tecnico inerente il 

Procedimento di VAS. 

Il contributo richiama i Piani vigenti approvati 

dall’Autorità di Bacino a cui la variante urbanistica e 

le successivi fasi attuative dovranno essere adeguati 

e coerenti.  

 

Non necessita di controdeduzioni, si rimanda la valutazione al NUCLEO. Tuttavia si evidenzia 

che le prescrizioni del PGRA sono già state indicate nella Relazione di Fattibilità Geologica 

Allegato F8. 

Non necessita di controdeduzioni  

28 118463 22/11/
2019 

Ciacchini Gigliola L’osservante chiede: 

1. si chiede quale sia la fonte normativa che contiene gli 
indirizzi enunciati nella delibera di giunta 162 del 
28/08/2018 

2. si chiede se per il quartiere siano necessari nuovi 
parcheggi o se siano meglio aree a verde e strutture 
sportive polivalenti 

3. si chiede se sia utile prevedere un nuovo spazio 
commerciale contestuale allo stadio; 

4. si chiede come sia cambiato negli anni il modo di 
fruire di una partita di calcio 

5. si chiede quali siano le funzioni artistiche se si pensa di 
fare concerti a pochi metri dalle case e se il tempo libero 
vada trascorso nei centri commerciali 

6. si chiede se sia stato calcolato l’incremento di rumore 
in caso di concerti 

7. si chiede se sia stato calcolato l’impatto delle 
vibrazioni 

8. si chiede se fare parcheggi in aree esterne sia l’unico 
modo con cui sia stato affrontato il tema della sicurezza 

9. come si intende tutelare la popolazione, durante la 

1. NON PERTINENTE: Non si riferisce a normative ma ad indirizzi verificati nella 
realizzazione di stadi in altre città.  

2. NON ACCOGLIBILE: I parcheggi previsti hanno la funzione di tutelare le aree più vicine 
allo stadio, duranti i giorni dell’evento, dalla presenza delle auto dei tifosi e negli altri 
giorni di evitare la presenza di auto di non residenti all’interno del quartiere; 

3. NON PERTINENTE: Si tratta di considerazioni della osservante non oggetto della 
Variante Urbanistica 

4. NON PERTINENTE: Le modalità di fruizione dello spettacolo calcistico, rispetto agli anni 
con maggior presenza di tifosi all’Arena Garibaldi (anni 80) con presenza di circa il doppio 
della capacità del nuovo stadio, sono cambiate certamente: i decreti sicurezza per gli stadi, 
le pay-tv hanno profondamente modificato tali modalità. Il progetto intende lo stadio non 
solo come luogo dello spettacolo calcistico ma come luogo in cui il tifoso (spettatore) può 
trascorrere molto più tempo, in sicurezza, usufruendo di molti più servizi (bar-ristoranti, 
attività commerciali, ricreativi); Le modalità di fruizione dello spettacolo calcistico non 
costituiscono oggetto della Variante Urbanistica 

5. NON PERTINENTE : L’utilizzo dello stadio per altre funzioni per  pubblico spettacolo è 
regolato dalle normative relative; Tale utilizzo non costituisce oggetto della Variante 
Urbanistica; 

6. NON PERTINENTE: si rimanda alle valutazioni del NUCLEO tuttavia si evidenzia è in corso 
di valutazione, da parte di Arpat, lo studio previsionale di impatto acustico. Le eventuali 
prescrizioni saranno recepite in fase di Variante; 

7.   NON PERTINENTE: Le valutazioni relative all’eventuali vibrazioni saranno da valutare in 

NON ACCOGLIBILE  



fase di demolizione dello stadio, dall’eventuale presenza 
di amianto? 

10. si afferma che gli effetti potenziali calcolati nel 
rapporto ambientale non sono supportati da sufficienti 
dati  

11. si chiede se sia stato calcolato il rischio idraulico 

12. si chiede se sia stata trovata una nuova area per il 
mercato di Paparelli e se sia certo che 16.500 sia il 
numero massimo di presenze 

13. si chiede chi pagherà il nuovo servizio di trasporto 
pubblico 

14. si chiede se la realizzazione di spazio commerciali sia 
coerente con il DL n. 50/2017 e succ. mod. ed int. 

15. si chiede se i negozianti siano consapevoli che se la 
società si avvarrà dell’esclusiva prevista dal DL 50/2017 
dovranno chiudere 5 ore prima e 3 ore dopo l’evento 
sportivo. 

 

sede di progetto esecutivo; 

8. NON PERTINENTE: Si tratta di considerazioni della osservante non oggetto della 
Variante Urbanistica; 

9. NON PERTINENTE: La normativa in materia di smaltimento dell’amianto dovrà essere 
ovviamente rispettata: il rispetto di tali normative rientra all’interno del procedimento di 
approvazione del progetto definitivo ed esecutivo e pertanto non costituisce oggetto della 
Variante Urbanistica; 

10. NON PERTINENTE: Si tratta di considerazioni della osservante non oggetto della 
Variante Urbanistica; si rimanda comunque alle valutazioni del nucleo; 

11. NON PERTINENTE: La Variante urbanistica è accompagnata dalla Relazione geologica 
idraulica e sismica depositata presso l’Ufficio territoriale Regione Toscana competente in 
materia; 

12. NON PERTINENTE. Non è compito della Variante Urbanistica in oggetto stabilire la 
nuova collocazione del mercato settimanale. Lo stadio sarà omologato per 16.500 
spettatori. 

13.NON PERTINENTE: Non è compito della Variante prevedere le modalità gestionali e/o 
finanziare del sistema di navette atte a portare i tifosi allo stadio; 

14. NON ACCOGLIBILE: La normativa si cui al DL 50/2017 si riferisce a possibilità ulteriori 
previste nelle aree interne all’impianto sportivo che non rientrano nell’ipotesi progettuale 
che è stata utilizzata per la redazione della Variante Urbanistica; 

15. NON PERTINENTE la norma, art. 62 comma 3 del DL 50/2017 recita: “Lo studio di 

fattibilità di cui al comma 1, nell'ipotesi di impianti pubblici omologati per una capienza 

superiore a 16.000 posti, può prevedere che a far tempo da cinque ore prima dell'inizio delle 

gare ufficiali e fino a tre ore dopo la loro conclusione, entro 300 metri dal perimetro dell'area 

riservata, l'occupazione di suolo pubblico per attività commerciali sia consentita solo 

all'associazione o alla società sportiva utilizzatrice dell'impianto sportivo. In tal caso, le 

autorizzazioni e le concessioni di occupazione di suolo pubblico già rilasciate all'interno di 

dette aree restano sospese nella stessa giornata e per lo stesso periodo di tempo, con oneri 

indennizzatori a carico della società sportiva utilizzatrice dell'impianto sportivo, salvi diversi 

accordi tra il titolare e la medesima società sportiva”. 

La norma si riferisce allo studio di fattibilità e non alla variante urbanistica ed in particolare si 

riferisce all’utilizzo del suolo pubblico cioè non riguarda le attività commerciali esistenti, ma 

solo eventuali attività temporanee su suolo pubblico (bancarelle per vendita alimenti e 

bevande – merchandising).   

29 118468 22/11/
2019 

Caporali Elisabetta L’osservante chiede quali strategie verranno adottate 

per risistemare il dislivello stradale tra via contessa 

Matilde e il Piazzale Sicilia. 

 

NON PERTINENTE: La Variante Urbanistica in oggetto non riguarda ne Piazzale Sicilia ne Via 

Contessa Matilde ed il progetto di riqualificazione dello stadio dovrà essere dovrà essere 

conforme alle norme sul rischio idraulico pertanto non potrà aggravare il rischio delle aree 

circostanti. 

 

NON PERTINENTE  

30 118469 22/11/
2019 

Puglisi Giulia L’osservazione si articola in due richieste: 

1. L’osservante espone la sua disapprovazione per la 

previsione di una area commerciale “faraonica” nel 

quartiere di Porta a Lucca già sufficientemente servita di 

attività commerciali. 

2. si chiede di effettuare campagne di monitoraggio, fin 

da ora, dell’entità delle scosse attualmente prodotte dal 

tifo. 

1. NON ACCOGLIBILE: L’osservante si limita ad esporre proprie convinzioni senza esplicitare 

alcuna richiesta. 

Tuttavia si evidenzia che l’inserimento delle attività commerciale sono previste dalla legge 

anche come occasione di rigenerazione urbana (la LR 62/2018, Codice del Commercio, al fine 

di sostenere percorsi di sviluppo della rete commerciale, prevede interventi in favore di aree 

comunali ritenute di particolare interesse, individuate in relazione al loro valore e pregio o 

alla presenza di fenomeni di degrado urbano, sia attraverso percorsi di rigenerazione 

urbana). 

NON ACCOGLIBILE  



 Le constatazioni riferite alle verifiche di sostenibilità della destinazione commerciale sono 

contenute nella documentazione di Valutazione Ambientale Strategica; alcuni degli aspetti 

sono inoltre demandati alla valutazione del progetto e all’eventuale verifica della possibilità 

di rilasciare l’autorizzazione all’apertura di medie strutture di vendita. 

La riduzione delle superfici commerciali potrebbero compromettere la sostenibilità 

economica dell’intervento. 

Si ricorda che lo strumento vigente prevede nell’area dello stadio una superficie analoga a 
quella prevista in variante (escludendo la superficie destinata alla somministrazione che 
ricomprende, secondo la Variante, anche le superfici destinate a somministrazione all’interno 
dello stadio in senso stretto aperte al pubblico in funzione dell’apertura dello stesso). 

2. NON PERTINENTE: Le valutazioni relative all’eventuali vibrazioni saranno da valutare in 

sede di progetto esecutivo; 

 

31 118471 22/11/
2019 

Migliaccio Caterina L’osservante chiede: 

1. di non realizzare un nuovo centro o area commerciale 

2. di migliorare il trasporto pubblico 

3. di non ridurre le aree a verde e permeabili 

 

1. NON ACCOGLIBILE Premesso che il dimensionamento della Scheda Norma è stato 

effettuato sulla base delle prime indicazioni progettuali indicate nella proposta di fattibilità 

presentata da Dea Capital, la riqualificazione dello stadio non può prescindere dalla 

realizzazione di strutture commerciali e di somministrazione per garantire l’equilibrio 

economico dell’intervento. Per quanto riguarda le superfici si ricorda che la previsione 

vigente (residenziale e commerciale) prevede circa 3.120 mq di SUL destinata a commercio. 

L’aumento della SUL (escludendo la parte destinata a Museo) è dovuto quasi esclusivamente 

agli esercizi di somministrazione e bevande (1.200 mq.) che comprende anche i bar e i 

ristoranti interni allo stadio (aperti solo nei giorni dell’evento); 

2. NON PERTINENTE Il trasporto pubblico sarà oggetto del Piano Urbano di Mobilità 

Sostenibile. 

Si evidenzia che è negli obiettivi dell’Amministrazione Comunale redigere il “Piano Urbano di 

Mobilità Sostenibile” di cui è già stato avviato il percorso di formazione con DGC n. 188 del 9 

Novembre 2017. 

3. NON ACCOGLIBILE Le aree a verde, in relazione agli abitanti potenzialmente insediabili, 

sono previste in aumento. Le superfici permeabili saranno garantite ai sensi di legge. 

NON ACCOGLIBILE  

32 118475 22/11/
2019 

Puglisi Marta L’osservazione si articola nei seguenti punti: 

1. si evidenzia il disagio attuale del traffico, del 

parcheggio selvaggio e delle cancellate durante gli eventi 

sportivi e si afferma che “il raddoppiamento della sua 

capienza viene ad impattare sul quartiere in modo poco 

adeguata”. 

2. si afferma che la cementificazione aumenterà il rischio 

idraulico; 

3. si afferma che lo stadio richiederebbe il suo 

spostamento in aree in cui il suo impatto fosse meno 

forte per la città. 

 

1 2- 3- NON ACCOGLIBILE. L’osservante si limita ad esporre proprie convinzioni senza 

esplicitare alcuna richiesta. 

Tuttavia si evidenzia che l’attuale stadio consentirebbe, con adeguamenti alle norme attuali, 

un numero di posti a sedere di poco superiore ai 12.000. Uno degli obiettivi della Variante, 

peraltro, è la salvaguardia dalla pressione delle auto dal quartiere di Porta a Lucca; 

Le norme vigenti in materia di rischio idraulico garantiscono il non aggravio dello stesso. 

La variante in oggetto oltre a prevedere la riqualificazione dello stadio è mirata nlche alla 

riqualificazione del quartiere. 

 

NON ACCOGLIBILE  

33 118477 22/11/
2019 

Flandoli Franco L’osservazione si articola nei seguenti punti: 

1. afferma che un raddoppiamento della capienza dello 

stadio verrà a portare un afflusso di auto che il quartiere 

non è in grado di sostenere 

2. afferma che la costruzione di un nuovo centro 

1 - 2- 3- NON ACCOGLIBILE. L’osservante si limita ad esporre proprie convinzioni senza 

esplicitare alcuna richiesta. 

Tuttavia si evidenzia che l’attuale stadio consentirebbe, con adeguamenti alle norme attuali, 

un numero di posti a sedere di poco superiore ai 12.000. Uno degli obiettivi della Variante, 

peraltro, è la salvaguardia dalla pressione delle auto dal quartiere di Porta a Lucca; 

NON ACCOGLIBILE  



commerciale non sembra idonea 

3. afferma che con un raddoppio dell’affluenza ci 

sarebbe un raddoppio della spazzature che al momento 

l’Amministrazione Comunale ha dimostrato di non 

riuscire a gestire 

 

La previsione dello stadio non può prescindere dalla realizzazione di strutture commerciali e 

di somministrazione per garantire l’equilibrio economico dell’intervento. Per quanto riguarda 

le superfici si ricorda che la previsione vigente (residenziale e commerciale) prevede circa 

3.120 mq di SUL destinata a commercio. L’aumento della SUL (escludendo la parte destinata 

a Museo) è dovuto quasi esclusivamente agli esercizi di somministrazione e bevande (1.200 

mq.) che comprende anche i bar e i ristoranti interni allo stadio (aperti solo nei giorni 

dell’evento); 

La raccolta dei rifiuti all’esterno dello stadio non è oggetto della Variante urbanistica. Si 

evidenzia che la Variante, rispetto allo strumento urbanistico vigente, prevede una 

diminuzione di circa 625 abitanti insediabili; 

34 118478 22/11/
2019 

Montana Fausto L’osservante afferma che da una parte l’amministrazione 

riqualifica con opere pubbliche il quartiere dei I Passi 

mentre dall’altra peggiora la qualità di vita di Porta a 

Lucca in particolare afferma che con le previsioni della la 

variante in oggetto si incrementerà traffico, rumori, 

smog e cementificazione 

 

NON ACCOGLIBILE. L’osservante si limita ad esporre proprie convinzioni senza esplicitare 

alcuna richiesta. 

Tuttavia si evidenzia che le valutazioni degli impatti sul sistema suolo acqua aria mobilità ecc 

sono valutati nel rapporto ambientale al quale si rimanda.   

 

NON ACCOGLIBILE  

35 118488 22/11/
2019 

Caponi Stefano L’osservazione si articola nei seguenti punti: 
1. Approfondire tematiche correlate al rischio idraulico 
ed al rispetto distanze tra  le costruzioni; 
2. Idonee garanzie economiche per eventuali danni 
derivanti dalla realizzazione dello stadio, danni diretti ed 
indiretti. 

1. NON ACCOGLIBILE - L’intervento rientra nella categoria della sostituzione edilizia, 
interventi sul patrimonio edilizio esistente, per cui dal punto di vista idraulico rientra nei casi 
di cui all’art. 12 comma 2 della legge 41/2018, per quanto riguarda le opere di cui all’art. 8 – 
Opere per la gestione del rischio di alluvioni, si può far riferimento al punto c) opere di 
sopraelevazione, senza aggravio delle condizioni di rischio in altre aree, per i dettagli si 
rimanda alla relazione di fattibilità geologica (paragrafo CONDIZIONI DI FATTIBILITÀ - SCHEDA 
N. 09.2. P.TA A LUCCA - ARENA GARIBALDI) 
In riferimento alle distanze tra le costruzioni dovranno essere rispettate le normative 
vigenti come già indiato anche nelle Norme Tecniche di Attuazione del Regolamento 
Urbanistico art. 04.3 (non oggetto della odierna variante) le relative verifiche sono 
demandate in sede di progetto definitivo; 

2. NON PERTINENTE - Si tratta di considerazioni che non costituiscono oggetto della 
Variante urbanistica, per le considerazioni di carattere ambientale si rimanda alle 
valutazioni del NUCLEO. 

NON ACCOGLIBILE  

36 118498 22/11/
2019 

Piccolino Marco L’osservante afferma che le operazioni previste dalla 
Scheda Norma 10.1 dalla Variante Stadio aggraverà i 
problemi di Porta a Lucca. 

NON ACCOGLIBILE – L’osservante si limita ad esporre proprie convinzioni senza esplicitare 

alcuna richiesta. 

Tuttavia si evidenzia che l’inserimento delle attività commerciale sono previste dalla legge 

anche come occasione di rigenerazione urbana (la LR 62/2018, Codice del Commercio, al fine 

di sostenere percorsi di sviluppo della rete commerciale, prevede interventi in favore di aree 

comunali ritenute di particolare interesse, individuate in relazione al loro valore e pregio o 

alla presenza di fenomeni di degrado urbano, sia attraverso percorsi di rigenerazione 

urbana). 

La riduzione delle superfici commerciali potrebbero compromettere la sostenibilità 

economica dell’intervento. 

Si ricorda che lo strumento vigente prevede nell’area dello stadio una superficie analoga a 
quella prevista in variante (escludendo la superficie destinata alla somministrazione che 
ricomprende, secondo la Variante, anche le superfici destinate a somministrazione all’interno 
dello stadio in senso stretto aperte al pubblico in funzione dell’apertura dello stesso). 

 

NON ACCOGLIBILE  



37 118500 22/11/
2019 

Di Pascale Anna 
Maria 

Con riferimento all’area interessata dalla Scheda Norma 

10.1, l’osservante afferma che il progetto presentato 

dalla comunità Islamica sarebbe più riqualificante per il 

quartiere rispetto a quanto previsto dalla variante stadio 

in oggetto 

 

NON ACCOGLIBILE. L’osservante si limita ad esporre proprie convinzioni senza esplicitare 

alcuna richiesta. Per le considerazioni sul progetto si rimanda alla controdeduzione 

all’osservazione 24. 

 

NON ACCOGLIBILE  

38 118546 22/11/
2019 

De Martino e altri L’osservazione ha per oggetto la destinazione del 2 
Comparto della Scheda Norma 10.1 – si chiede il 
mantenimento della destinazione prevista dal vigente 
strumento ovvero luogo di culto 

NON ACCOGLIBILE 

L’Ufficio in relazione ai contenuti dell’osservazione rileva che: 

il Permesso a costruire finalizzato alla realizzazione di un luogo di culto dedicato alla 

comunità islamica descritto nell’osservazione NON è in fase di istruttoria in quanto il 

procedimento è stato definito con atto di Diniego; 

i parcheggi “aperti al pubblico” previsti dal progetto oggetto del suddetto provvedimento 

sono 13 come da estratto cartografico già allegato alla controdeduzione all’Osservazione 24; 

l’area è interessata dal Vincolo paesaggistico di cui al DM 24/03/1958 e la Scheda di 

paesaggio proposta dal PIT/PPR ai fini della declinazione e vestizione dei vincoli 

paesaggistici, prevede importanti limitazioni nella realizzazione e collocazione di 

manufatti anche di modesta consistenza volumetrica quali antenne, impianti e 

segnaletica stradale allo scopo di garantire la tutela delle visuali verso la campagna e 

le alture e impone di fatto la “tutela e valorizzazione del verde pubblico”; 

il progetto prevede la realizzazione di un luogo di culto, di un centro culturale e di una 

biblioteca e pertanto non è ipotizzabile che il complesso sia utilizzato o che comunque 

comporti afflusso di persone solo “nel canonico giorno del Venerdì e dunque mai in 

concomitanza con il mercato cittadino..”; 

lo Studio della Mobilità elaborato dalla Società Tages e assunto quale contributo 

conoscitivo/studio propedeutico alla redazione della Variante evidenzia specifiche situazioni 

di criticità nell’area in esame e in generale nel quartiere di Porta a Lucca, così come illustrato 

nella Relazione della Variante stessa: in particolare come già evidenziato nella 

controdeduzione all’osservazione n. 24 i contenuti dello Studio della Mobilità evidenziano in 

diverse parti le situazioni di criticità rilevabili nel quartiere e in particolare lungo una delle 

principali vie di accesso alla città (Via del Brennero) che è una strada di interesse 

sovracomunale in cui non sono ragionevolmente giustificabili previsioni urbanistiche che 

comportino aggravio delle suddette criticità (per numero di utenti e per entità dei flussi 

veicolari) tali da determinare problemi di sicurezza. A pag. 13 dello Studio della mobilità è, 

ad esempio, riportato che “Le criticità maggiori sono state riscontrate in corrispondenza della 

viabilità posta ad est dell’impianto sportivo delimitata da Via Lucchese, dalla ss12 del 

Brennero, da Via di Gello e dall’area universitaria del CUS..”. Secondo quanto riportato nello 

Studio della mobilità “le problematiche rilevate sono dovute principalmente alle dimensioni 

ridotte della piattaforma stradale…..” (pag. 13) e le maggiori criticità sono riscontrabili nei 

giorni feriali di mercato (pag. 15, 16) in quanto le viabilità afferenti l’area universitaria del 

CUS vedono incrementare i livelli di occupazione passando a valori del 100% per tutte le 

strade analizzate; nei giorni di mercato è stato rilevato (pag. 20) “un elevato tasso di sosta 

abusiva lungo la SS12 del Brennero e lungo gli assi viari posti nelle vicinanze dell’area di 

mercato con evidenti criticità per la circolazione stradale e per l’utenza debole”. 

Emblematiche in questo senso le foto riportate a pag. 21, 22 e 23 dello Studio della mobilità. 

Le considerazioni esposte trovano conferma nei livelli di occupazione delle diverse strade in 

NON ACCOGLIBILE  



occasione degli eventi sportivi (pag. 24 e seguenti);  

La Relazione Tecnica illustrativa della Variante riporta espressamente diverse considerazioni 

riferite anche al parcheggio in Via Paparelli e precisa i motivi per i quali l’Amministrazione 

Comunale ha effettuato determinate scelte senza limitarsi ad accogliere le “sole” indicazioni 

dello Studio della mobilità (vedere in particolare pag. 15-16 Relazione).  

E’ opportuno a tal proposito sottolineare che il parcheggio di Via Paparelli è utilizzato come 

parcheggio scambiatore e che non c’è fungibilità fra l’utilizzo dello stesso come area 

mercatale e come parcheggio per le esigenze dello stadio. Tale considerazione è peraltro 

confermata dai contenuti dell’Osservazione Rif. 3 che richiede fra l’altro lo spostamento del 

mercato da Via Paparelli. 

Le manifestazioni sportive si svolgono anche nelle giornate di Sabato e hanno richiesto in 

alcune occasioni l’adozione di provvedimenti finalizzati a ridurre l’orario del mercato e quello 

delle attività didattiche nelle scuole (es. 9/11/2019) 

I dati numerici riportati nell’osservazioni non risultano coerenti con i dati desumibili dalle 

superfici delle aree interessate e dai contenuti del progetto presentato (esemplificativo a tal 

proposito il numero degli stalli realizzabili nell’area già destinata a luogo di culto che è 

indicato in 64 di cui 13 a uso pubblico). 

Ferme restando le suddette considerazioni è opportuno sottolineare che il Regolamento 

Urbanistico vigente prevede e relative norme tecniche di attuazione, la possibilità di 

realizzare edifici di culto nelle zone omogenee di tipo SQ1 e in alcune schede norma pertanto 

non risultano adeguatamente motivate le considerazioni aventi per oggetto il mancato 

“rispetto costituzionale del pluralismo e delle confessioni religiose”. 

39 118559 22/11/
2019 

Betti Rosanna L’osservante dichiara che il progetto “ovvero Variante” 
affronta superficialmente la questione della mobilità del 
quartiere 

NON ACCOGLIBILE – I contenuti della  variante urbanistica sono stati redatti utilizzando lo 

studio della mobilità, che pur non facendo parte integrante della Variante, ne costituisce una 

delle basi. Su tale basi la Variante urbanistica ha dimostrato tra la possibile convivenza, dal 

punto di vista della mobilità,  tra Stadio, nuove aree commerciali e quartiere di Porta a Lucca. 

Buona parte delle indicazioni della Variante affrontano proprio il tema della mobilità e del 

traffico. 

NON ACCOGLIBILE  

40 118562 22/11/
2019 

Betti Rosanna L’osservante afferma che “il diritto a praticare il culto in 
un luogo adeguato, diritto riconosciuto dalla 
Costituzione Italiana agli artt. 3 e 8, non può essere 
messo sullo stesso piano del diritto a parcheggiare la 
propria auto. Nella zona di cui all’oggetto (variante 
stadio) non mancano inoltre aree di sosta e la 
cancellazione del centro culturale islamico porterebbe 
solo poche decine di posti auto in più.” 

NON ACCOGLIBILE – L’Ufficio in relazione ai contenuti dell’osservazione rileva che: 

il Permesso a costruire finalizzato alla realizzazione di un luogo di culto dedicato alla 

comunità islamica descritto nell’osservazione NON è in fase di istruttoria in quanto il 

procedimento è stato definito con atto di Diniego; i parcheggi “aperti al pubblico” previsti dal 

progetto oggetto del suddetto provvedimento sono 13 come da estratto cartografico già 

allegato alla controdeduzione all’Osservazione 24; l’area è interessata dal Vincolo 

paesaggistico di cui al DM 24/03/1958 e la Scheda di paesaggio proposta dal PIT/PPR ai fini 

della declinazione e vestizione dei vincoli paesaggistici, prevede (come da Allegato) 

importanti limitazioni nella realizzazione e collocazione di manufatti anche di 

modesta consistenza volumetrica quali antenne, impianti e segnaletica stradale allo 

scopo di garantire la tutela delle visuali verso la campagna e le alture e impone di fatto 

la “tutela e valorizzazione del verde pubblico”; 

Il progetto prevede la realizzazione di un luogo di culto, di un centro culturale e di una 

biblioteca e pertanto non è ipotizzabile che il complesso sia utilizzato o che comunque 

comporti afflusso di persone solo “nel canonico giorno del Venerdì e dunque mai in 

concomitanza con il mercato cittadino..”; 

NON ACCOGLIBILE   



Lo Studio della Mobilità elaborato dalla Società Tages e assunto quale contributo 

conoscitivo/studio propedeutico alla redazione della Variante evidenzia specifiche situazioni 

di criticità nell’area in esame e in generale nel quartiere di Porta a Lucca, così come illustrato 

nella Relazione della Variante stessa: in particolare come già evidenziato nella 

controdeduzione all’osservazione n. 24 i contenuti dello Studio della Mobilità evidenziano in 

diverse parti le situazioni di criticità rilevabili nel quartiere e in particolare lungo una delle 

principali vie di accesso alla città (Via del Brennero) che è una strada di interesse 

sovracomunale in cui non sono ragionevolmente giustificabili previsioni urbanistiche che 

comportino aggravio delle suddette criticità (per numero di utenti e per entità dei flussi 

veicolari) tali da determinare problemi di sicurezza. A pag. 13 dello Studio della mobilità è, 

ad esempio, riportato che “Le criticità maggiori sono state riscontrate in corrispondenza della 

viabilità posta ad est dell’impianto sportivo delimitata da Via Lucchese, dalla ss12 del 

Brennero, da Via di Gello e dall’area universitaria del CUS..”. Secondo quanto riportato nello 

Studio della mobilità “le problematiche rilevate sono dovute principalmente alle dimensioni 

ridotte della piattaforma stradale…..” (pag. 13) e le maggiori criticità sono riscontrabili nei 

giorni feriali di mercato (pag. 15, 16) in quanto le viabilità afferenti l’area universitaria del 

CUS vedono incrementare i livelli di occupazione passando a valori del 100% per tutte le 

strade analizzate; nei giorni di mercato è stato rilevato (pag. 20) “un elevato tasso di sosta 

abusiva lungo la SS12 del Brennero e lungo gli assi viari posti nelle vicinanze dell’area di 

mercato con evidenti criticità per la circolazione stradale e per l’utenza debole”. 

Emblematiche in questo senso le foto riportate a pag. 21, 22 e 23 dello Studio della mobilità. 

Le considerazioni esposte trovano conferma nei livelli di occupazione delle diverse strade in 

occasione degli eventi sportivi (pag. 24 e seguenti);  

La Relazione Tecnica illustrativa della Variante riporta espressamente diverse considerazioni 

riferite anche al parcheggio in Via Paparelli e precisa i motivi per i quali l’Amministrazione 

Comunale ha effettuato determinate scelte senza limitarsi ad accogliere le “sole” indicazioni 

dello Studio della mobilità (vedere in particolare pag. 15-16 Relazione).  

E’ opportuno a tal proposito sottolineare che il parcheggio di Via Paparelli è utilizzato come 

parcheggio scambiatore e che non c’è fungibilità fra l’utilizzo dello stesso come area 

mercatale e come parcheggio per le esigenze dello stadio. Tale considerazione è peraltro 

confermata dai contenuti dell’Osservazione Rif. 3 che richiede fra l’altro lo spostamento del 

mercato da Via Paparelli. Le manifestazioni sportive si svolgono anche nelle giornate di 

Sabato e hanno richiesto in alcune occasioni l’adozione di provvedimenti finalizzati a ridurre 

l’orario del mercato e quello delle attività didattiche nelle scuole (es. 9/11/2019) . I dati 

numerici riportati nell’osservazioni non risultano coerenti con i dati desumibili dalle superfici 

delle aree interessate e dai contenuti del progetto presentato (esemplificativo a tal proposito 

il numero degli stalli realizzabili nell’area già destinata a luogo di culto che è indicato in 64 di 

cui 13 a uso pubblico). Ferme restando le suddette considerazioni è opportuno sottolineare 

che il Regolamento Urbanistico vigente prevede come da estratto cartografico allegato e 

relative norme tecniche di attuazione, la possibilità di realizzare edifici di culto nelle zone 

omogenee di tipo SQ e in alcune schede norma,  .e pertanto non risultano adeguatamente 

motivate le considerazioni aventi per oggetto il mancato “rispetto costituzionale del 

pluralismo e delle confessioni religiose”. 

Si rimanda altresì alle controdeduzioni delle osservazioni 24 e 25  D. 

41 118896 25/11/
2019 

Ministero dei beni e 
delle attività 
culturali e del 
turismo 

Trattasi di contributo inerente il procedimento di VAS 
tuttavia inerenti prescrizioni di carattere urbanistico, in 
particolare si chiede di: 

1. inserire, nella scheda 9.2 Arena Garibaldi, gli 

Premesso che la normativa richiamata dalla soprintendenza si intende fa riferimento alla ad 

adempimento cogenti e sovraordinati (DLgs 50/2016 codice dei contratti pubblici - Dlgs 

Codice dei beni culturali e del paesaggio) rispetto alle norme del Regolamento Urbanistico 

valide anche se non esplicitamente richiamate nelle Norme Tecniche di Attuazione del 

ACCOGLIBILE con le seguenti 
modifiche: 
si propone di inserire nella Scheda 

Norma 9.2 un nuovo punto – Vincoli -  

 



interventi di verifica preventiva dell’interesse 
archeologico previsti all’art. 25 del DLgs 50/2016 e 
dettati dalla circolare 1/2006 della Direzione Generale 
Archeologica e dovrà essere sottoposto al parere della 
soprintendenza ai sensi dell’art. 21 del DLgs 42/2004; 

2. in riferimento alla scheda 10.1 Porta a Lucca – Enel, si 
ricorda che nella progettazione degli interventi dovrà 
essere tenuto conto delle schede del PIT/PPR relative ai 
vincoli paesaggistici DM 28/11/1953 e DM 24/05/1958; 

3. per tutte le aree della variante dovrà essere seguita la 
procedura ex art. 25 del DLgs n. 50/2006 e art. 146 del 
DLgs 42/2004 qualora necessario. 

 

Regolamento Urbanistico si ritiene che: 

1. ACCOGLIBILE – In sede di Approvazione della Variante si propone di inserire nella Scheda 

Norma 9.2 un nuovo punto – Vincoli -  al pari di tutte le altre schede modificate come segue: 

11. VINCOLI:  

Vincolo archeologico: provvedimento del 10/04/1986 - CENTRO STORICO DELLA CITTA' DI 

PISA (INTERNO ALLA CINTA MURARIA DEL 1150)  

Vincolo Beni Architettonici e beni culturali - In quanto bene di proprietà pubblica da oltre 

settanta anni è sottoposto a vincolo generico di “bene culturale”, in data 24/11/2017, con 

prot. 99566, è stata inviata al Ministero dei Beni e delle Attività Culturali e del Turismo, 

richiesta di Verifica dell’interesse culturale del patrimonio pubblico, ai sensi dell’art. 12 del 

Dlgs 42/2004 relativa all’attuale “Arena Garibaldi” (per la quale ad oggi non risulta ancora 

espletata la procedura). 

2 - 3. ACCOGLIBILE (senza modifiche) – la normativa richiamata risulta comunque cogente. Si 
precisa che la scheda 10.1 risulta ad eliminata dalla presente variante. Tuttavia si evidenzia 
che la variante è stata redatta in conformità alle prescrizioni del PIT/PPR e che i progetti 
relativi agli interventi ricadenti sull’ex Scheda Norma 10.1 e su tutto il territorio comunale e 
soggetti a vincolo paesaggistico dovranno seguire la procedura ex art. 146 del DLgs 42/2004 
qualora necessario per legge, in quella sede dovranno essere verificate le prescrizioni delle 
schede del PIT/PPR richiamate. La procedura ex art. 25 del DLgs n. 50/2006 dovrà essere 
seguita da tutti gli interventi soggetti a detta normativa (OOPP). 

 

al pari di tutte le altre schede 

modificate come segue: 

11. VINCOLI:  

Vincolo archeologico: provvedimento 

del 10/04/1986 - CENTRO STORICO 

DELLA CITTA' DI PISA (INTERNO ALLA 

CINTA MURARIA DEL 1150)  

Vincolo Beni Architettonici e beni 
culturali - In quanto bene di proprietà 
pubblica da oltre settanta anni è 
sottoposto a vincolo generico di 
“bene culturale”, in data 24/11/2017, 
con prot. 99566, è stata inviata al 
Ministero dei Beni e delle Attività 
Culturali e del Turismo, richiesta di 
Verifica dell’interesse culturale del 
patrimonio pubblico, ai sensi dell’art. 
12 del Dlgs 42/2004 relativa 
all’attuale “Arena Garibaldi” (per la 
quale ad oggi non risulta ancora 
espletata la procedura). 
 

 
42 118916 25/11/

2019 
Carminati Carlo L’osservazione ha per oggetto la destinazione del 2 

Comparto della Scheda Norma 10.1. 

1. si chiede il mantenimento della destinazione prevista 
dal vigente strumento ovvero luogo di culto 

2. In subordine si chiede, come azione compensativa che 
l’amministrazione proponga alla comunità islamica in 
permuta un’area equivalente con destinazione d’uso 
adibita a culto. 

1 . 2 -  NON ACCOGLIBILE : Si rinvia alle controdeduzione 24- 25 D e 38; 

 

 

NON ACCOGLIBILE  

43 118934 25/11/
2019 

Raspadori Paola L’osservante afferma la riqualificazione del quartiere e il 
miglioramento della qualità di vita non si misura sui posti 
auto ma piuttosto sull’incentivo di buone pratiche.  

NON PERTINENTE. L’osservante si limita ad esporre proprie convinzioni senza esplicitare 

alcuna richiesta.  

 

NON PERTINENTE  

44 118978 25/11/
2019 

D'angelo Leila lisa 
Maria 

L’osservante riporta alcuni aspetti relativi al sistema della 
sosta e della mobilità descritti dallo studio di Mobilità e 
chiede: 
1. di adeguare la Variante Stadio e il Rapporto ambientale 
sulla base di un nuovo studio della mobilità aggiornato in base 
a quanto emergerà dal piano economico finanziario del 
progetto e più in generale dai relativi possibili piani di gestione 
degli eventi programmati e alla variabilità della domanda 
attesa.  
2. che il nuovo studio della mobilità prenda in esame una serie 
di elementi considerati nel documento attuale solo in via 
superficiale; 
3. di adeguare la Variante Stadio e il Rapporto ambientale ad 
una valutazione dettagliata e articolata di soluzioni date da 
mobilità pubblica e dolce, anche considerando ed esaminando 
nel dettaglio la proposta di chiusura del traffico nel quartiere, 
peraltro proposta dallo Studio stesso; 
4. l’eliminazione della previsione di medie strutture di vendita; 

IDENTICA ALLA 25C 
1 - 2 - 3 NON PERTINENTE Premesso: 
- che lo Studio di Mobilità “è stato finalizzato alla valutazione degli impatti sul sistema della mobilità 
urbana determinati dagli eventi attesi a seguito del progetto di riqualificazione dello stadio” e non alla 
stesura di un nuovo Piano Urbano di Mobilità Sostenibile. 
- che è negli obiettivi dell’Amministrazione Comunale redigere il “Piano Urbano di Mobilità 
Sostenibile” di cui è già stato avviato il percorso di formazione con DGC n. 188 del 9 Novembre 2017 e 
che nelle more della sua approvazione si è ritenuto necessario almeno effettuare il suddetto “Studio di 
Mobilità” a del Progetto di riqualificazione dello Stadio. 
- che la Variante in oggetto è strumento sovraordinato e propedeutico all’approvazione del progetto di 
fattibilità (e progetto definitivo) di riqualificazione dello Stadio, e quindi all’approvazione del Piano 
economico finanziario in esso contenuto, e che pertanto lo Studio di Mobilità deve prescindere dallo 
stesso. 
- che il Piano Urbano di Mobilità Sostenibile, è un piano di settore che deve essere approvato in 
conformità allo strumento urbanistico e che pertanto la variante in oggetto ne anticipa solo in parte i 
contenuti che saranno poi sviluppati e gestiti dal suddetto piano di settore. 
Non si ritengono pertinenti le richieste di cui al punto 1, 2 e 3 che dovranno essere oggetto del Piano 
Urbano di Mobilità Sostenibile. 

NON ACCOGLIBILE Identica 
alla 25 C 



5. di rivedere le opere pubbliche previste dalla Variante 
6. modifica del punto 7 della Scheda Norma n. 9.2 

4. NON ACCOGLIBILE Come evidenziato nell’osservazione, dallo studio di mobilità emerge che 
l’inserimento delle nuove attività commerciali “non generano variazioni apprezzabili rispetto al livello 
di servizio complessivo della rete stradale, che peraltro evidenzia allo stato attuale una situazione 
generalizzata di “instabilità” nelle fasce orarie di punta”. Lo stesso studio suggerisce anche, al capitolo 
4, una serie di azioni da poter intraprendere per ridurre, gestire e migliorare il sistema di mobilità che 
saranno oggetto del Piano Urbano di Mobilità Sostenibile. L’inserimento di attività commerciali come 
evidenziato anche dalla LR 62/2018 (è anche occasione di rigenerazione urbana, inoltre la 
riqualificazione dello stadio non può prescindere dalla realizzazione di strutture commerciali e di 
somministrazione per garantire l’equilibrio economico dell’intervento. 
5 – 6 NON ACCOGLIBILE La previsione delle opere pubbliche inserite al punto 7 della Scheda Norma 
9.2 sono mirate principalmente a garantire la funzionalità dello stadio ma individuate in un’ottica di 
riqualificazione del quartiere e non solo. Più in generale derivano anche dalla valutazione dei contenuti 
dello Studio della Mobilità” da cui risulta fra l’altro che ““gli interventi …. di potenziamento dell’offerta 
di sosta sono stati valutati non tanto per rispondere semplicemente in modo occasionale ed episodico 
agli effetti di possibili eventi calcistici previsti, ma più in generale si sono invece ricercate soluzioni 
funzionali a migliorare le prestazioni del sistema della mobilità urbana, in particolare nel quartiere di 
Porta a Lucca e nell’ampia area urbana interessata più direttamente dagli effetti della domanda 
potenziale attratta dello stadio ..”; 
La previsione di ampliamento e realizzazione di nuovi parcheggi sono i presupposti necessari per 
creare una nuova gestione del traffico veicolare, sia in occasione degli eventi sia in visione degli 
interventi di riqualificazione del quartiere di Porta a Lucca, come ad esempio la realizzazione dei 
parcheggi di Via Rindi avranno il compito di sostituire parte dei parcheggi attualmente presenti sul 
sedime del fosso coperto che andranno persi per la realizzazione del percorso ciclopedonale dal 
Parcheggio di via Pietrasantina allo Stadio; 
La relazione urbanistica (All. F1 paragrafo 2) esplicita le motivazioni delle scelte effettuate ed i criteri 
utilizzati. 

45 118985 25/11/
2019 

D'angelo Leila lisa 
Maria 

L'osservazione ha per oggetto la superficie destinata a 

strutture commerciali all'interno della scheda 9.2. In 

particolare l'osservante richiede:  

1. la diminuzione delle aree da destinare ad attività 

complementari fino alla Sup. max di mq. 2.000 di cui 

1.500 destinati esclusivamente al commercio di vicinato 

e 500 mq. destinati alla somministrazione.  

2. che l'elaborato F7 contenga le prescrizioni alla 

trasformazioni e i requisiti previsti per gli esercizi di 

vicinato  

3. che il Rapporto Ambientale sia integrato con le 
verifiche di sostenibilità relative alla destinazione 
Commerciale. 

IDENTICA ALLA 25B 

1. NON ACCOGLIBILE Premesso che la scheda 9.2 prevede per le attività complementari una 

Superficie Utile Lorda (SUL) massima di 5.160 mq di cui 310 mq per spazi espositivi e 4850 mq 

per attività commerciali così suddivisi: 

3.650 mq destinati a commercio al dettaglio; 

1.200 mq ad attività di somministrazione. 

La scheda precisa inoltre che “La SUL riportata in tabella è quella massima raggiungibile ed è 

riferita alle sole attività complementari che svolgono la propria funzione anche non in 

concomitanza con l’evento ad eccezione delle attività di somministrazione/ristorazione 

presenti all’interno dello stadio il cui dimensionamento dovrà essere conteggiato all’interno 

della superficie di somministrazione massima”. Pertanto i 1.200 mq di SUL destinata alla 

somministrazione ricomprendono anche le superfici destinate a somministrazione all’interno 

dello stadio aperte al pubblico in funzione dell’apertura della struttura stadio.  

L’osservazione non tiene conto che la SUL indicata nella scheda è comprensiva degli spazi 

complementari delle strutture commerciali non aperte al pubblico ovvero dei magazzini e 

spazi per i dipendenti ecc. Da ciò ne deriva che la “superficie di vendita” effettiva (definita 

all’art. 13 della LR 62/2018 e diversa dalla superficie di somministrazione definita all’art. 47 

della medesima legge) su cui si misura il dimensionamento della media struttura di vendita 

sarà sicuramente inferiore a 3.650 mq e che comunque non potrà essere superiore a 2.500 

mq come da normativa vigente. 

Il rapporto ambientale tratta, al paragrafo 8, il quadro socio economico, ed analizza al 

precedente paragrafo 7 l’impatto anche del commerciale sui vari sistemi. 

La riduzione delle superfici commerciali potrebbero compromettere la sostenibilità 

economica dell’intervento. 

Fermo restando che il dimensionamento della Scheda Norma è stato effettuato sulla base 

delle prime indicazioni progettuali indicate nella proposta di fattibilità presentata da Dea 

PARZIALMENTE ACCOGLIBILE con le 
seguenti modifiche: 
- introduzione di un nuovo allegato, 

“F10 MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI 

AMBIENTALI”  -  che riporti per esteso 

le prescrizioni di cui al capitolo “10. 

MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI 

AMBIENTALI” del Rapporto 

ambientale e delle eventuali ulteriori 

integrazioni e condizioni derivati dal 

parere motivato del NUCLEO; 

-nell’allegato F7 là dove sono previste 
le PRESCRIZIONI AMBIENTALI; 
sostituendo la frase “Dovranno 
essere rispettate le condizioni alla 
trasformazione indicate nel 
documento di VAS allegato alla 
“Variante Stadio 2019”, con la frase 
“dovranno essere rispettate tutte le 
misure di mitigazione di cui 
all’allegato “F10 MITIGAZIONI E 
COMPENSAZIONI AMBIENTALI”. 
- l’allegato F6, ELENCO INTERVENTI 
ART. 1.6.3, UTOE 10 - PCC 10.1/C - 
Area ex Enel, Porta a Lucca 
sostituendo la frase “tutte le 
condizioni alla trasformazione 
indicate nel documento di VAS 
allegato alla “Variante Stadio” 

Ide
ntic
a 
alla 
25 
B 



Capital, in riferimento alle verifiche edilizie dei parametri previsti dalle norme sul commercio, 

superficie di vendita massima ammessa, parcheggi, requisiti igienico sanitari ecc., dovranno 

essere verificati nel dettaglio a livello di progetto definitivo. 

Per le destinazioni complementari le aree a parcheggio pertinenziali (L 122/89) e di relazione 

(DPGR n. 15/R/2009) dovranno essere verificate in sede di progettazione definitiva; Gli 

standard urbanistici sono quelli esclusivamente disciplinati dal DM 1444/68 e dovranno 

essere calcolati (secondo le definizioni indicate al DPGR 64/R/2013) in base all’effettiva 

Superficie Utile Lorda prevista dal progetto definitivo.  

2. PARZIALMENTE ACCOGLIBILE si ritiene accoglibile la richiesta di integrazione degli 

elaborati di variante di esplicitare tutti gli elementi prescrittivi che soddisfano le condizioni 

alla trasformazione derivanti dal rapporto ambientale e quindi dalla relazione geologica di 

fattibilità: 

- introducendo un nuovo allegato, “F10 MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI AMBIENTALI”  -  che 

riporti per esteso la sintesi delle prescrizioni di cui al capitolo “10. MITIGAZIONI E 

COMPENSAZIONI AMBIENTALI” del Rapporto ambientale e delle eventuali ulteriori 

integrazioni e condizioni derivati dal “parere motivato” del NUCLEO; 

Di conseguenza dovrà essere modificato: 

- l’allegato F7 là dove sono previste le PRESCRIZIONI AMBIENTALI; sostituendo la frase 
“Dovranno essere rispettate le condizioni alla trasformazione indicate nel documento di VAS 
allegato alla “Variante Stadio 2019”, con la frase “dovranno essere rispettate tutte le misure 
di mitigazione di cui all’allegato “F10 MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI AMBIENTALI”  alla 
“Variante Stadio 2019”. 
- l’allegato F6, ELENCO INTERVENTI ART. 1.6.3, UTOE 10 - PCC 10.1/C - Area ex Enel, Porta a 
Lucca sostituendo la frase “tutte le condizioni alla trasformazione indicate nel documento di 
VAS allegato alla “Variante Stadio 2019” con “dovranno essere rispettate tutte le misure di 
mitigazione di cui all’allegato “F10 MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI AMBIENTALI”  alla 
“Variante Stadio 2019”. 
Si propone inoltre di inserire due nuovi articoli all’interno delle NTA del RU all’interno del 
Capo 1.0.1 “indicazioni sulle classi di fattibilità delle trasformazioni” e del Capo 1.0.2 
“requisiti richiesti in ragione di condizioni di fragilità ambientale”: 
- Articolo 1.0.1.4 Particolari disposizione per le aree oggetto di variante urbanistica di cui alla 

“variante stadio 2019” - Per le aree riportate nell’allegato “F4 - TAVOLA INDIVIDUAZIONE 

AREE DI VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO”,  della “variante stadio 2019”, 

approvata con DCC n.  del  …., dovranno essere rispettate le condizioni alla trasformazione 

riportate nell’Allegato “F8 relazione di fattibilità geologica” della stessa variante; 

- Articolo 1.0.2.7 Particolari disposizione per le aree oggetto di variante urbanistica di cui alla 

“variante stadio 2019” - Per le aree riportate nell’allegato “F4 - TAVOLA INDIVIDUAZIONE 

AREE DI VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO”,  della “variante stadio 2019”, 

approvata con DCC n.  del  …., dovranno essere rispettate le condizioni alla trasformazione 

riportate nell’Allegato “F10 MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI AMBIENTALI” della stessa 

variante; 

L’osservazione non è accoglibile nella parte in cui si chiede di inserire le prescrizioni previste 

dalla legge vigente per gli esercizi di vicinato; tali prescrizioni rimangono comunque cogenti e 

saranno verificate nel dettaglio in sede di progettazione definitiva;  

3. NON PERTINENTE: Le constatazioni riferite alle verifiche di sostenibilità della destinazione 

commerciale sono contenute nella documentazione di Valutazione Ambientale Strategica; 

alcuni degli aspetti sono inoltre demandati alla valutazione del progetto e all’eventuale 

verifica della possibilità di rilasciare l’autorizzazione all’apertura di medie strutture di vendita 

2019” con “dovranno essere 
rispettate tutte le misure di 
mitigazione di cui all’allegato “F10 
MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI 
AMBIENTALI” alla “Variante Stadio 
2019”. 
Si propone inoltre di inserire due 
nuovi articoli all’interno delle NTA del 
RU ovvero: 
- Articolo 1.0.1.4 Particolari 

disposizione per le aree oggetto di 

variante urbanistica di cui alla 

“variante stadio 2019” - Per le aree 

riportate nell’allegato “F4 - TAVOLA 

INDIVIDUAZIONE AREE DI VARIANTE 

AL REGOLAMENTO URBANISTICO”,  

della “variante stadio 2019”, 

approvata con DCC n.  del  …., 

dovranno essere rispettate le 

condizioni alla trasformazione 

riportate nell’Allegato “F8 relazione 

di fattibilità geologica” della stessa 

variante; 

- Articolo 1.0.2.7 Particolari 

disposizione per le aree oggetto di 

variante urbanistica di cui alla 

“variante stadio 2019” - Per le aree 

riportate nell’allegato “F4 - TAVOLA 

INDIVIDUAZIONE AREE DI VARIANTE 

AL REGOLAMENTO URBANISTICO”,  

della “variante stadio 2019”, 

approvata con DCC n.  del  …., 

dovranno essere rispettate le 

condizioni alla trasformazione 

riportate nell’Allegato “F10 

MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI 

AMBIENTALI” della stessa variante; 

 

 



La previsione dello stadio non può prescindere dalla realizzazione di strutture commerciali e 

di somministrazione per garantire l’equilibrio economico dell’intervento. Per quanto riguarda 

le superfici si ricorda che la previsione vigente (residenziale e commerciale) prevede circa 

3.120 mq di SUL destinata a commercio. L’aumento della SUL (escludendo la parte destinata 

a Museo) è dovuto quasi esclusivamente agli esercizi di somministrazione e bevande (1.200 

mq.) che comprende anche i bar e i ristoranti interni allo stadio (aperti solo nei giorni 

dell’evento); 

 

46 118987 25/11/
2019 

D'angelo Leila lisa 
Maria 

L’osservazione ha per oggetto la Scheda Norma 10.1, 
L’osservante ritenuto che, come evidenziato nelle 
premesse, la Variante in oggetto contraddice la lettura 
costituzionalmente orientata delle norme e delle prassi 
urbanistiche, nella misura in cui viene meno a tre 
obblighi del Comune, ovvero quelli di: 

1. prevedere, in sede di pianificazione, idonei spazi per il 
culto a tutte le confessioni religiose presenti sul 
territorio, senza discriminazione; 
2. giustificare in che misura la limitazione del diritto 
fondamentale alla libertà di culto sia necessaria, 
proporzionata e idonea al conseguimento di obiettivi 
urbanistici legittimamente perseguiti; 
3. applicare, tra le misure urbanistiche ritenute più 
appropriate al fine perseguito, quella meno restrittiva 
dei diritti fondamentali, individuali e collettivi. 
CHIEDE: 
lo stralcio della Scheda Norma 10.1 dalla “Variante 
Stadio” Riqualificazione funzionale ed ambientale 
dell’Arena 
Garibaldi - Stadio Romeo Anconetani 

 

 

IDENTICA ALLA 25 D 

Il Regolamento Urbanistico vigente prevede la possibilità di realizzare edifici di culto nelle 

zone omogenee di tipo SQ e in alcune schede norma, pertanto non risultano adeguatamente 

motivate le considerazioni aventi per oggetto il mancato “rispetto costituzionale del 

pluralismo e delle confessioni religiose” 

Le norme non contengono limitazioni e/o prescrizioni riferibili alle diverse confessioni 

religiose. 

Non si ritiene pertanto necessario (né opportuno in questa fase) individuare ulteriori aree e 

spazi idonei per il culto a tutte le confessioni religiose sul territorio senza discriminazione, 

sottolineando peraltro che sono in corso le procedure di formazione del Piano strutturale 

Intercomunale e che l’amministrazione intende procedere anche alla stesura del piano 

operativo Comunale. 

Lo Studio della mobilità  elaborato dalla Soc. Tages per conto della Soc. Pisamo è stato 

assunto quale contributo conoscitivo finalizzato a individuare le viabilità maggiormente 

interessate da flussi veicolari spesso sproporzionati rispetto alle caratteristiche del contesto e 

delle stesse infrastrutture, a valutarne le motivazioni e le possibili soluzioni (anche alla luce di 

quanto emerso durante specifiche Conferenze Servizi). 

Le indicazioni riportate nello Studio della Mobilità in merito all’individuazione di possibili aree 

da utilizzare a parcheggio non sono scelte urbanistiche e non coincidono con i contenuti della 

Variante; l’ufficio ha valutato anche altri aspetti e pur utilizzando i dati e le conoscenze 

acquisite ha proposto soluzioni progettuali motivate in relazione a diversi aspetti così come 

dettagliatamente descritto nella Relazione della Variante (per ciascuna delle aree interessate) 

e nella descrizione dei criteri generali (c.f.r. in particolare pag. 11, 12) 

La Relazione Tecnica illustrativa della Variante riporta espressamente diverse considerazioni 

riferite anche al parcheggio in Via Paparelli e precisa i motivi per i quali l’Amministrazione 

Comunale ha effettuato determinate scelte senza limitarsi ad accogliere le “sole” indicazioni 

dello Studio della mobilità (vedere in particolare pag. 15-16 Relazione).  

E’ opportuno a tal proposito sottolineare che il parcheggio di Via Paparelli è utilizzato come 

parcheggio scambiatore e che non c’è fungibilità fra l’utilizzo dello stesso come area 

mercatale e come parcheggio per le esigenze dello stadio. Tale considerazione è peraltro 

confermata dai contenuti dell’Osservazione Rif. 3 che richiede fra l’altro lo spostamento del 

mercato da Via Paparelli. 

NON ACCOGLIBILE Ide
ntic
a 
alla 
25 
D 

47 118989 25/11/
2019 

Berni Maurizio L’osservazione ha per oggetto la Scheda Norma 10.1, 
L’osservante ritenuto che, come evidenziato nelle 
premesse, la Variante in oggetto contraddice la lettura 
costituzionalmente orientata delle norme e delle prassi 
urbanistiche, nella misura in cui viene meno a tre 

IDENTICA ALLA 25 D E ALLA 46  NON ACCOGLIBILE Ide
ntic
a 
alla 
25 



obblighi del Comune, ovvero quelli di: 

1. prevedere, in sede di pianificazione, idonei spazi per il 
culto a tutte le confessioni religiose presenti sul 
territorio, senza discriminazione; 
2. giustificare in che misura la limitazione del diritto 
fondamentale alla libertà di culto sia necessaria, 
proporzionata e idonea al conseguimento di obiettivi 
urbanistici legittimamente perseguiti; 
3. applicare, tra le misure urbanistiche ritenute più 
appropriate al fine perseguito, quella meno restrittiva 
dei diritti fondamentali, individuali e collettivi. 
CHIEDE: 
lo stralcio della Scheda Norma 10.1 dalla “Variante 
Stadio” Riqualificazione funzionale ed ambientale 
dell’Arena 
Garibaldi - Stadio Romeo Anconetani 

 

D 

48 118991 25/11/
2019 

Berni Maurizio L'osservazione ha per oggetto la superficie destinata a 

strutture commerciali all'interno della scheda 9.2. In 

particolare l'osservante richiede:  

1. la diminuzione delle aree da destinare ad attività 

complementari fino alla Sup. max di mq. 2.000 di cui 

1.500 destinati esclusivamente al commercio di vicinato 

e 500 mq. destinati alla somministrazione.  

2. che l'elaborato F7 contenga le prescrizioni alla 

trasformazioni e i requisiti previsti per gli esercizi di 

vicinato  

3. che il Rapporto Ambientale sia integrato con le 
verifiche di sostenibilità relative alla destinazione 
Commerciale. 

IDENTICA ALLA 25B E ALLA 45 PARZIALMENTE ACCOGLIBILE con le 
seguenti modifiche: 
- introduzione di un nuovo allegato, 

“F10 MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI 

AMBIENTALI”  -  che riporti per esteso 

le prescrizioni di cui al capitolo “10. 

MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI 

AMBIENTALI” del Rapporto 

ambientale e delle eventuali ulteriori 

integrazioni e condizioni derivati dal 

parere motivato del NUCLEO; 

-nell’allegato F7 là dove sono previste 
le PRESCRIZIONI AMBIENTALI; 
sostituendo la frase “Dovranno 
essere rispettate le condizioni alla 
trasformazione indicate nel 
documento di VAS allegato alla 
“Variante Stadio 2019”, con la frase 
“dovranno essere rispettate tutte le 
misure di mitigazione di cui 
all’allegato “F10 MITIGAZIONI E 
COMPENSAZIONI AMBIENTALI”. 
- l’allegato F6, ELENCO INTERVENTI 
ART. 1.6.3, UTOE 10 - PCC 10.1/C - 
Area ex Enel, Porta a Lucca 
sostituendo la frase “tutte le 
condizioni alla trasformazione 
indicate nel documento di VAS 
allegato alla “Variante Stadio” 
2019” con “dovranno essere 
rispettate tutte le misure di 
mitigazione di cui all’allegato “F10 
MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI 
AMBIENTALI” alla “Variante Stadio 
2019”. 

Ide
ntic
a 
alla 
25 
B 



Si propone inoltre di inserire due 
nuovi articoli all’interno delle NTA del 
RU ovvero: 
- Articolo 1.0.1.4 Particolari 

disposizione per le aree oggetto di 

variante urbanistica di cui alla 

“variante stadio 2019” - Per le aree 

riportate nell’allegato “F4 - TAVOLA 

INDIVIDUAZIONE AREE DI VARIANTE 

AL REGOLAMENTO URBANISTICO”,  

della “variante stadio 2019”, 

approvata con DCC n.  del  …., 

dovranno essere rispettate le 

condizioni alla trasformazione 

riportate nell’Allegato “F8 relazione 

di fattibilità geologica” della stessa 

variante; 

- Articolo 1.0.2.7 Particolari 

disposizione per le aree oggetto di 

variante urbanistica di cui alla 

“variante stadio 2019” - Per le aree 

riportate nell’allegato “F4 - TAVOLA 

INDIVIDUAZIONE AREE DI VARIANTE 

AL REGOLAMENTO URBANISTICO”,  

della “variante stadio 2019”, 

approvata con DCC n.  del  …., 

dovranno essere rispettate le 

condizioni alla trasformazione 

riportate nell’Allegato “F10 

MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI 

AMBIENTALI” della stessa variante; 

49 118992 25/11/
2019 

Berni Maurizio L’osservante riporta alcuni aspetti relativi al sistema 

della sosta e della mobilità descritti dallo studio di 

Mobilità e chiede: 

1. di adeguare la Variante Stadio e il Rapporto 
ambientale sulla base di un nuovo studio della mobilità 
aggiornato in base a quanto emergerà dal piano 
economico finanziario del progetto e più in generale dai 
relativi possibili piani di gestione degli eventi 
programmati e alla variabilità della domanda attesa.  

2. che il nuovo studio della mobilità prenda in esame una 
serie di elementi considerati nel documento attuale solo 
in via superficiale; 

3. di adeguare la Variante Stadio e il Rapporto 
ambientale ad una valutazione dettagliata e articolata di 
soluzioni date da mobilità pubblica e dolce, anche 
considerando ed esaminando nel dettaglio la proposta di 
chiusura del traffico nel quartiere, peraltro proposta 
dallo Studio stesso; 

IDENTICA ALLA 25C E ALLA 44 NON ACCOGLIBILE Ide
ntic
a 
alla 
25 
C 



4. l’eliminazione della previsione di medie strutture di 
vendita; 

5. di rivedere le opere pubbliche previste dalla Variante 

6. modifica del punto 7 della Scheda Norma n. 9.2 

 


