% LA CITTA ECOLOGICA :»s

= www.lacittaecologica.it
LA CITTA info@lacittaecologica.it
ECOLOGICA info@pec.lacittaecologica.it

AL SINDACO DI PISA

ALLA DIRIGENTE DEL DD 08 PATRIMONIO - ATTIVITA
PRODUTTIVE

ALLA DIRIGENTE DEL SETTORE URBANISTICA DEL COMUNE
DI PISA

OSSERVAZIONE N. 3

Osservazione al Provvedimento del Dirigente n. 1220 del
07/07/2025 avente per Oggetto: “VARIANTE URBANISTICA SUAP Al
SENSI DELLART.8 DEL D.P.R. 160/2010 DELLART.35 DELLA L.RT.
65/2014 - CARRON CAV. ANGELO S.P.A. - REALIZZAZIONE DI DUE
NUOVI IMMOBILI DESTINATI A RSA E AD UN CENTRO DI
DIAGNOSTICA E DI UN PARCHEGGIO A RASO - VIA FRASCANI - ESITO
CONFERENZA SERVIZI MODALITA SINCRONA DEL 2 LUGLIO 2025.”,
pubblicato sul BURT N. 32 del 06/08/2025. ASPETTI URBANISTICI
DELLA VARIANTE.

Il sottoscritto PIERLUIGI D’AMICO,

mail:
presidente@lacittaecologica.it, in proprio e in qualita di Presidente e legale
rappresentante dell’Associazione ambientalista La Citta ecologica A.P.S. di
Pisa, iscritta al Registro Unico Nazionale del Terzo Settore - RUNTS col
numero di Repertorio 83927, casella Posta elettronica certificata
info@pec.lacittaecologica.it;

visto il provvedimento di cui all’'oggetto, osserva quanto segue:

Come abbiamo gia scritto nell’osservazione n. 2 al comma 4 del PARERE
UNICO REGIONALE del RAPPRESENTANTE UNICO REGIONALE allegato 9 dei
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documenti pubblicati sul BURT N. 32 del 06/08/2025 “l'area d’interesse
della Variante ... risulta essere esterna al perimetro del territorio
urbanizzato, ai sensi dell’art. 4 della L.R. 65/2014”. L'area e inedificata e
quindi la variante prevede nuovo consumo di suolo. Ma I'Art. 4 della L.R.
65/2014 al comma 2 prevede che : “Le trasformazioni che comportano
impegno di suolo non edificato a fini insediativi o infrastrutturali sono
consentite esclusivamente nell’ambito del territorio urbanizzato” e al
comma 7 che “le trasformazioni non residenziali al di fuori del territorio
urbanizzato, che comportino impegno di suolo non edificato, sono
consentite esclusivamente con il procedimento di cui all’articolo 25” cioée
attraverso una Conferenza di Copianificazione convocata dalla Regione.
Quindi la “conferenza dei servizi” convocata dal Comune non sarebbe
sufficiente.

Ora e vero che dalla cartografia presente sul S.I.T. del Comune di Pisa
I’'area sembra ricadere all'interno del territorio urbanizzato, ma questa
discrepanza tra quanto affermato nel suo parere dal Responsabile Unico
Regionale e quanto risulta dal S.I.T. non sembra essere stata neanche
notata nella corposa documentazione, come se fosse una questione
irrilevante e pertanto si rileva la necessita che sia fornito un formale
chiarimento sul punto.

La Variante prevede una modifica sostanziale della Scheda Norma 7.2 del
Regolamento Urbanistico, a tutto ed esclusivo vantaggio del privato che
difatti la chiede e la scrive.

In una UTOE nella quale il nuovo Piano Strutturale Intercomunale (PSI)
individua tra le problematiche e criticita la "insufficienza degli standard
urbanistici” e la “carenza di adeguati standard sia sotto il profilo
quantitativo che qualitativo” e tra gli obiettivi la dotazione “aggiuntiva di
standard a verde e parcheggi” (espressioni accuratamente evitate in tutta
la documentazione presentata dalla proprieta) si propone una variante nella
quale I'Indice di Utilizzazione territoriale (cioe la Superficie Utile Lorda SUL
realizzabile per metro quadro di superficie territoriale) passa da 0,5 a 0,6, le
aree private su cui costruire passano dal 50% all’'85% della Superficie
Fondiaria mentre le aree a verde e parcheggio pubbliche passano dal 50%
al 15%. Cioe rispetto alle previsioni vigenti si riducono drasticamente le
aree a standard in contrasto con quanto prescritto dallo stesso PSI. Si ha
invece un aumento del volume da edificare del 28% e della SUL del 26%.

Inoltre in tutta la corposa documentazione non vi € nessuna dimostrazione
che l'intervento preveda gli standard urbanistici pubblici di verde e
parcheggi nelle quantita previste del DM 1444/68.



La proposta di variante non rispetta neanche l'art. 04.4 delle NTA che
prevede che “la superficie a verde libera da edifici e comunque utilizzata
non deve essere inferiore al 30% del lotto. Il lotto misura 17.900mq e quindi
le aree libere di edifici a verde devono essere 5370mq mentre quella
prevista, calcolata sulla superficie fondiaria e non sulla superficie del lotto,
e 4598maq.

Per tutti questi motivi
SI CHIEDE

preso atto delle numerose criticita segnalate nello svolgimento del
procedimento,

LO SI ANNULLI

d’ufficio, in via di autotutela, ai sensi e per gli effetti dell’art. 21 nonies
della Legge 07/08/1990 n. 241 e s.m.i.

0, in subordine, che siano ridimensionate le previsioni urbanistiche di
variante riportandole al rispetto sia dell’originaria scheda 7.2 sia degli
obiettivi del PSI sia del DM 1444/68 sia dell’art.04.4 delle NTA del vigente
Regolamento Urbanistico.

Pisa 14 settembre 2025.
Per I'’Associazione ambientalista
LA CITTA ECOLOGICA
Il Presidente
(Pierluigi D’Amico)



