
 

CONTRODEDUZIONI OSSERVAZIONE N. 24 

Premesso che: 

Il procedimento urbanistico in esame è finalizzato alla riqualificazione e valorizzazione dell’Arena 

Garibaldi;  

La proposta di riqualificazione dello stadio (anziché la delocalizzazione prevista dal PS e dal RU vigente) 

comporta scelte che implicano valutazioni ambientali strategiche e analisi complessive finalizzate ad 

accertare la possibilità di “contraddire” le previsioni di sostenibilità dello strumento urbanistico vigente; 

L’Amministrazione Comunale ha ritenuto di rivalutare la situazione e di verificare la fattibilità 

dell’intervento di riqualificazione e valorizzazione dello stadio nell’ambito di un più complesso e articolato 

progetto di riqualificazione e riorganizzazione del quartiere di Porta a Lucca che permettesse di superare le 

criticità esistenti e di garantire la sostenibilità dell’intervento in termini di sicurezza ma non solo (nel rispetto 

peraltro degli esiti delle Conferenze Servizi del 29/11/2017, del 15/12/2017 e del 21/03/2018 e dei successivi 

provvedimenti assunti , c.f.r. Delibera Giunta Comunale n. 3 del 9/01/2018 e Delibera Consiglio Comunale n. 

17 del 19/04/2018); 

Lo Studio della mobilità è stato elaborato dalla Soc. Tages per conto della Soc. Pisamo (non dal Comune 

di Pisa) ed 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 le 

suddette 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); 

Al momento dell’avvio del procedimento della Variante finalizzata alla riqualificazione dell’Arena 

Garibaldi sono stati assunti espressamente obiettivi di riqualificazione del contesto insediativo del quartiere 

di Porta a Lucca (C.f.r. Delibera Giunta Comunale n.  229/2018); ciò determina di fatto l’individuazione delle 

opere di urbanizzazione e delle attrezzature necessarie per garantire la rispondenza dello stadio alle 

disposizioni vigenti ma anche per garantire la sostenibilità dell’intervento in un quartiere che finora è stato 

pesantemente penalizzato dalla presenza dello stadio; 

Il provvedimento assunto dalla Giunta Comunale con Delibera n. 106/2019 precisa che le soluzioni 

progettuali proposte con la redazione della Variante, dovranno garantire la sostenibilità dell’intervento di 

riqualificazione dell’Arena Garibaldi (per questioni legate ad esempio alla sicurezza e all’ordine pubblico) e 

concorrere al miglioramento delle prestazioni del sistema della mobilità urbana; 

L’area disciplinata dalla scheda norma n. 10 si trova al confine di quartiere di Porta a Lucca, in 

corrispondenza dell’accesso alla città per chi arriva da Lucca e in stretta relazione con le Mura 

storiche della città di Pisa: si tratta di un’area ai margini del tessuto urbano ma fortemente 

congestionata nei giorni di mercato, per la quale il RU prevedeva nuove funzioni pubbliche e 

incremento delle volumetrie esistenti a destinazione prevalentemente residenziale;  

 



 

  

La  Scheda di vincolo (DM 24/03/1958)  introdotta con il 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; 

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);  

l’Amministrazione, tenendo conto degli obiettivi della Variante, della volontà di alleggerire il 

congestionamento rilevato e di riqualificare il quartiere e di quanto previsto all’art. 62 della L.R. n. 65/2014 

e nel Regolamento di attuazione n. 32/R/2017 in merito alla qualità degli insediamenti (così come riportato 



 

anche a pag. 44, 45 della Relazione di Variante), ha voluto eliminare la previsione di nuovi carichi 

urbanistici a favore di una riqualificazione, fra le altre,  dell’area disciplinata dalla scheda norma n. 

10 che si trova al margine del perimetro del territorio urbanizzato e costituisce punto di accesso alla 

città storica. La scelta è mirata a favorire il recupero delle volumetrie esistenti attraverso interventi 

diretti con destinazione commerciale e di servizio e dotazioni di aree pubbliche a verde e parcheggio 

lungo la viabilità. Questa previsione consente di ridurre la pressione della sosta su buona parte del 

quartiere, di riqualificare l’accesso alla città dalla via del Brennero, di migliorare e implementare il 

sistema ciclo pedonale esistente di collegamento fra mercato, quartiere di Porta a Lucca, area 

sportiva del Cus e di riqualificare e tutelare la porzione oggetto di vincolo paesaggistico lungo la via 

del Brennero con un’ampia fascia a verde in coerenza con la scheda di paesaggio allegata al PIT/PPR 

e ai contenuti del vincolo di cui al DM 24/03/1958 (pag. 24 e seguenti Relazione) 

Preso atto delle situazioni di criticità sopradescritte e tenuto conto degli obiettivi assunti 

dall’Amministrazione Comunale, sono state pertanto privilegiate con la stesura della Variante previsioni di 

aree a parcheggio e verde pubblico a carattere diffuso e sono state notevolmente ridotte o annullate le 

previsioni urbanistiche comportanti carichi insediativi consistenti lungo l’asse di Via del Brennero e lungo Via 

di Gello.  

La previsione di aree di sosta diffuse ne garantisce l’effettivo utilizzo a servizio delle zone interessate 

indipendentemente dalle manifestazioni sportive organizzate presso l’Arena Garibaldi e comunque non solo 

in occasione delle partite e/o di altri eventi, così come espressamente indicato anche nello “Studio della 

Mobilità” trasmesso da Pisamo srl con prot. n. 59343 del 5/06/2019: “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 relazione della Variante da espressamente atto dei motivi per i quali nonostante la rete complessiva 

dei parcheggi sia numericamente sufficiente per garantire il numero di posti auto necessari sia stato ritenuto 

opportuno prevedere l’uso delle aree a parcheggio indicate, sinteticamente illustrate e riepilogate come 

segue: 

• No congestione del quartiere e miglioramento delle condizioni di vivibilità e fruibilità nonostante la 

permanenza dello stadio, 

• Previsione di aree a parcheggio lungo le direttrici di accesso al quartiere di Porta a Lucca e in modo 

da sanare le situazioni di criticità rilevate indipendentemente dallo stadio, 

• Riqualificazione urbanistica, funzionale e ambientale complessiva del quartiere, 

• No aggravio del carico urbanistico (da sottolineare la prevista consistente riduzione delle aree 

edificabili e del numero di abitanti insediabili, circa 1000). Valutando i contenuti della Relazione 

Tecnica della Variante emerge espressamente l’entità dei carichi insediativi oggetto di revisione e 

annullamento  nel comparto 10.1 – 10.2 descritti al paragrafo 9.3 pag. 37 e in Via di Gello (paragrafo 

10.3 pag. 39) con conseguente riduzione del numero degli abitanti insediabili (per effetto dell’intero 

apparato di variante la riduzione complessiva del numero degli abitanti insediabili risulta pari a 1065 

unità, come evidenziato a pag. 43 della relazione). 

 

Le considerazioni esposte sono riportate e argomentate nella Relazione Tecnica (Elaborato F1) della Variante 

adottata con Delibera del Consiglio Comunale n. 38 del 10/09/2019 con particolare riferimento alle pagine 8, 

9, 10 – 12, 14, 15 del paragrafo 2.  

Fermo restando quanto sopra occorre sottolineare che i posti auto previsti nell’area già “destinata” alla 

costruzione del centro culturale secondo il progetto presentato dal proponente sarebbero necessariamente 

utilizzati per soddisfare le esigenze dello stesso centro culturale vista l’utenza stimata negli elaborati 

progettuali e la prevista realizzazione di una biblioteca e di altri spazi e servizi pubblici; dall’estratto 

cartografico sotto illustrato (Tav. 1 Stato di progetto), risulta peraltro che i posti auto complessivamente 

previsti nell’area di proprietà (64) sono suddivisi come segue: 

n. 32 posti – parcheggi privati 

n. 18 posti – parcheggi di relazione 

n. 14 posti – parcheggi di uso pubblico. 



 

 

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 e delle inizaitive assunte dall’A.C. (es. chiusura 

scuole) in occasione del giorno prefestivo (sabato) e in orario pomeridiano 

 


