Gruppo Consiliare Diritti in Comune
8 - OSSERVAZIONE al PSI Pisa-Cascina
Allegato

OGGETTO: PREVISIONI USO PRODUTTIVO E DIREZIONALE

Il dimensionamento per la destinazione d'uso industriale e direzionale, sommato alla destinazione
commerciale (oggetto di specifica osservazione), risulta eccessivo sia nell'urbanizzato sia in aree esterne
all'urbanizzato, sia a Pisa sia a Cascina.

Tale dimensionamento per nuovi edifici e nuove superfici ad uso produttivo non sembra tenere di
conto né della attuale fase economica, né della RICOGNIZIONE DEL PATRIMONIO EDILIZIO ESISTENTE
CON FUNZIONE PRODUTTIVA, COMMERCIALE, ARTIGIANALE: ANALISI DELLA “NON ATTIVITA”,
AREE E LOTTI LIBERI contenuta nel QC del PSI, che individua ingenti superfici previste a fronte dei
numerosi edifici dismessi, non utilizzati o sotto-utilizzati.

Peraltro non risulta fra i documenti di Piano una valutazione complessiva della ricognizione effettuata
ed una valutazione delle disponibilita di edifici e superfici presenti nelle aree produttive esistenti.

Tale valutazione avrebbe dovuto motivare la scelta di non impegnare nuovo suolo né di prevedere
ingenti nuove superfici edificabili.

L'unico accenno rilevato a tale ricognizione € contenuto nel Rapporto Ambientale, con alcune
imprecisioni (si parla di ricognizione effettuata solo per Cascina), dove si rileva ” il non utilizzo o il mancato
completamento di circa il 20% delle superfici edificate pari a circa 150.000 mq di superficie coperta
complessiva” solo per le due aree di Cascina Est ed Ovest. Questo fenomeno viene ritenuto “fisiologico
della ordinaria dinamica produttiva, riconducibile alla sfera di gestione edilizia del tessuto.” e “Le aree
artigianali esistenti possono quindi essere ritenute sature.”.

Ricordiamo che sia la legge regionale 65, sia gli obiettivi internazionali e nazionali per lo sviluppo
sostenibile, impongono di attivare il recupero dell'esistente prioritariamente ad ogni azione di sviluppo
urbanistico e di consumo di nuovo suolo.

Tale finalita nella VAS si ritrova nello stesso capitolo “Dimensionamento industriale/artigianale” dove
si legge ‘Il dimensionamento degli insediamenti industriali ed artigianali € funzionale agli obiettivi di
consolidamento e razionalizzazione delle aree produttive esistenti e di sviluppo/riordino del comparto
produttivo a carattere intercomunale di Ospedaletto/Montacchiello.”, in palese contraddizione con la
mancanza di azioni conseguenti a questi obiettivi nel PSI, che contiene invece ampie superfici per nuova
edificazione soprattutto nelle UTOE 10P (Ospedaletto e Montacchiello Comune di Pisa) e 9C (Ospedaletto
Comune di Cascina).

In ogni caso le valutazioni della VAS devono diventare previsioni di Piano, mentre in questo caso
sembrano rimanere mere enunciazioni, in un documento — il RA — che evidentemente non condiziona il
piano come & previsto dalla legislazione.

Il dimensionamento complessivo della destinazione produttiva e direzionale nel PSI, in termini di
superficie edificabile SE (e non di SUL come indicato nel PSI, ai sensi del vigente Regolamento Regionale),
risulta essere il seguente (conteggio effettuato dagli scriventi, non essendo presente nel PSI un riepilogo

delle previsioni complessive e per destinazione d'uso):
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RIEPILOGO DIMENSIONAMENTO INDUSTRIALE per Comune e totale PSI

PISA SE mq
Urbanizzato Nuova edificazione 138.000
Urbanizzato Riuso 30.000
Aree esterne urb. 42.000
CASCINA SE mq
Urbanizzato Nuova edificazione 37.800
Urbanizzato Riuso 4.500
Aree esterne urb. 165.700°
' In aree di trasformazione SPT1b e SPT2

TOTALI PSI SE mq 418.000

RIEPILOGO DIMENSIONAMENTO DIREZIONALE per Comune e totale PSI

PISA SE mq
Urbanizzato Nuova edificazione 111.000
Urbanizzato Riuso 44.850
Aree esterne urb. 9.000
CASCINA SE mq
Urbanizzato Nuova edificazione 27.500
Urbanizzato Riuso 20.050
Aree esterne urb. 6.600
TOTALI PSI SE mq 219.000

Tale dimensionamento della destinazione produttiva comprende sia le UTOE di Ospedaletto e
Montacchiello sia cospicui dimensionamenti nella UTOE 6C di Cascina (capoluogo e area produttiva) per
mq 18.000, nella UTOE 13P di Pisa (Aeroporto-Navicelli) per mq 65.000, nella UTOE 2P di Pisa (Andrea
Pisano-Bonanno) per mq 65.000, nella UTOE 14P di Pisa (Porta a Mare-S.Piero) per mq 25.000.

Appare eccessivo anche il dimensionamento direzionale, data la difficolta di attuare e di utilizzare le
previsioni gia presenti negli S.U. e la grande disponibilita di edifici pubblici e privati dismessi, in un momento
storico-economico in cui queste funzioni sono cambiate, si sono ridotte e non necessitano piu di grandi
spazi, anche per la pandemia in corso, che lascera effetti sulla futura organizzazione del lavoro e sulla
estensione del lavoro a distanza e dello smart-working.

Considerazioni sulla necessita di riuso e rigenerazione delle aree gia urbanizzate a destinazione
produttiva sono presenti in molti degli elaborati del PSI, ad esempio nel Rapporto Ambientale, pag. 289:
“Per le aree produttive di Ospedaletto e Montacchiello vengono ridotti i dimensionamenti complessivi definiti
in sede di conferenza di copianificazione, con l'inserimento nel territorio comunale di Pisa di modeste
superfici per I'ampliamento di attivita esistenti e la contestuale eliminazione delle aree gia interessate da
piano attuativo decaduto. La valutazione dell’insediamento nel suo complesso ha consentito di prevedere
fasce di connessione ecologica e riqualificazione delle connessioni funzionali che possono garantire il
miglioramento dell’accessibilita, del contesto insediativo e della qualita urbana.*

La conferenza di copianificazione, in merito agli ampliamenti delle aree produttive in particolare nelle
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UTOE 10P (Ospedaletto e Montacchiello Comune di Pisa) e 9C (Ospedaletto Comune di Cascina), aveva
infatti espresso le seguenti indicazioni:

“In considerazione dei cospicui potenziamenti proposti complessivamente per le zone produttive
esistenti, il Piano Strutturale Intercomunale dovra dare precisi indirizzi ai successivi Piani Operativi al fine di
individuare le priorita di intervento, e consentendo I'utilizzo delle nuove aree soltanto dopo aver condotto
un’analisi approfondita sul patrimonio edilizio esistente — produttivo - non utilizzato o utilizzato in maniera
incongrua e che potrebbe essere oggetto di interventi di rigenerazione urbana.”

Il dimensionamento previsto dal PSI e l'inserimento delle aree di trasformazione ad uso produttivo
STP.1a, STP.1b e STP.2, esterne all'urbanizzato e comportanti consumo di nuovo suolo, oggetto di quel
parere della conferenza, sembrano disattendere completamente quelle indicazioni, mantenendo quasi
intatte le previsioni proposte, non stralciando le aree di trasformazione esterne all'urbanizzato ed inserendo
solo generiche indicazioni per i POC.

Leggiamo infatti nella Disciplina della UTOE 10P:

“Art. 72 UTOE 10P - Ospedaletto -Montacchiello

“Obiettivi e le strategie

- Completare I'area produttiva di Ospedaletto anche con l'integrazione di funzioni di supporto, quali quella
logistica, alle funzioni produttive e di servizio dell’area, tenuto conto del Protocollo di Intesa sottoscritto da
Regione Toscana, Comune di Pisa ed altri soggetti [ intervento STP.1a copianificazione |;

- Revisione della previsione del Piano Particolareggiato per I'ampliamento dell’area produttiva Pisa-Cascina
[ intervento STP.2 copianificazione | valutando le possibili alternative alla localizzazione delle previsioni in
altra area, al fine di consolidare il sistema produttivo esistente. Fermo restando la possibilita di
ampliamento del sistema produttivo esistente, nellarea compresa tra via Bellatalla e via delle Vacche
sono ammessi interventi finalizzati a consentire connessioni infrastrutturali, funzionali e ambientali tra I'area
di Ospedaletto e I'adiacente area di sviluppo di Cascina; [...]

- Recupero di edifici non utilizzati da riconvertire per funzioni compatibili e utilizzo di lotti liberi per il
completamento dell’area produttiva di Ospedaletto in un’ottica di innalzamento della qualita urbanistica ed
edilizia, prevedendo la contestuale qualificazione del verde e dei servizi; [...]”

Anche nel capitolo della Disciplina “3) RIGENERAZIONI” compare: “Progetto di riqualificazione
complessiva dell’insediamento produttivo industriale-commerciale e di servizio di Ospedaletto anche ai fini
dell’attuazione del protocollo di intesa softoscritto con la Regione e con altri soggetti territoriali anche
nell’ottica della possibile istituzione di una Zona Logistica Semplificata (ZLS),”

Che nelle UTOE Ospedaletto e Montacchiello gli obiettivi di riuso e rigenerazione urbana siano
invece completamente disattesi € evidente anche dal fatto che in queste UTOE (10P e 9C) non siano
presenti superfici per il riuso e tale obiettivo — insieme al parere della conferenza di copianificazione, non

sembra avere effettive ricadute sul dimensionamento delle due UTOE, che ¢ il seguente:

8 - Osservazione DinC - Allegato 3



UTOE 10P / UTOE 9C OSPEDALETTO/MONTACCHIELLO PISAICASCINA
INDUSTRIALE RIUSO URB. NUOVO URB. NUOVO ESTERNO URB.

Territorio urbanizzato 0 11.000
Esterno urbanizzato 165.700

Esterno urbanizzato 42.000
TOTALE nuovo INDUSTRIALE 218.700

COMMERCIALE AL DETTAGLIO

Territorio urbanizzato 0 10.000

Territorio urbanizzato 0 4.200
TOTALE nuovo COMMERCIALE DETTAGLIO 14.200

DIREZIONALE
Territorio urbanizzato 0 7.000 6.600
TOTALE nuovo DIREZIONALE 13.600

COMMERCIALE ALL'INGROSSOILOGISTICA

Territorio urbanizzato 0 10.000

Esterno urbanizzato 26.400
TOTALE nuovo COMM. INGR. /LOGISTICA 36.400

TOTALE NUOVA SUPERFICIE EDIFICABILE 282.900
OSPEDALETTO/MONTACCHIELLO PISAICASCINA
UTOE 10P | UTOE 9C

In nessuno di questi ambiti poi sono previste azioni di rigenerazione ambientale e la dotazione degli
spazi necessari, come la implementazione delle aree verdi, dell'equipaggiamento vegetale, la produzione di
energie rinnovabili, gli spazi per la depurazione, la dotazione di servizi centralizzati per il risparmio di
energia, la raccolta ed il trattamento dei rifiuti.

In una fase economica non espansiva sono queste le azioni che possono aumentare la competitivita
delle attivita economiche, non certo la realizzazione di nuovi edifici od il consumo di nuovo suolo — destinato
al parziale utilizzo ed al conseguente degrado — per attivita produttive e direzionali.

C'é da notare poi la mancanza — fra gli elaborati del PSI adottato — di un nuovo elaborato “Album
copianificazione”, modificato e stralciato nel rispetto degli esiti della conferenza di copianificazione, in cui
specificare per ogni area di trasformazione come si € ottemperato alle “Indicazioni del Settore regionale
Pianificazione del territorio” e di altri settori ed enti per le previsioni con destinazione commerciale.

Si riportano di seguito l'estratto relativo alle UTOE 10P e 9C, tratto dagli elaborati del PSI
adottato, e gli estratti delle aree di trasformazione STP.1a, STP.1b e STP.2, tratti dall'Aloum che non fa parte
degli elaborati di PSI adottato.
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La mancanza di specifici elaborati sulle aree esterne all'urbanizzato & particolarmente rilevante per
capire come e se sono state inserite nel PSI le aree di copianificazione STP.1a, STP.1b e STP.2, ad uso
produttivo, esterne all'urbanizzato e comportanti consumo di nuovo suolo, citate nella Disciplina delle UTOE.

Peraltro la SPT1.a sembra interna all'urbanizzato e non & chiaro perché sia stata portata in

copianificazione. La carenza degli elaborati non ne permette I'esatta comprensione, in ogni caso il parere

della conferenza é stato fortemente dubitativo, come per le altre due.
il

Per la SPT1.b a Cascina si nota che i 70.000 mq proposti alla conferenza di copianificazione non

sono stati ridotti nella UTOE 9C, nonostante il parere negativo della conferenza stessa:
“‘L’infervento proposto dovra comunque essere dimensionalmente ridotfo e prescrivere

completamento dell'area produttiva allinterno della viabilita esistente (via Emilia SR 206 a Ovest, via

Titignano a Ovest )”
Per la trasformazione esterna all'urbanizzato SPT2 SE, nella UTOE 9C di Cascina, si ritrova nella

Disciplina il seguente dimensionamento:
industriale artigianale 95.700 mq,

SE direzionale e di servizio 6.600 mq,
SE logistica 26.400 mq (quota proporzionale di previsione unitaria con il comune di Pisa).

In conferenza era stato proposto il seguente:

* S.E. (Nuova edificazione) : 10.000 mq Direzionale/Servizi, 40.000 mq Logistica
Il parere era stato questo:

“In considerazione dei cospicui potenziamenti proposti complessivamente per le zone produttive esistenti, il
Piano Strutturale Intercomunale dovra dare precisi indirizzi ai successivi Piani Operativi al fine di individuare
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le priorita di intervento, e consentendo I'utilizzo delle nuove aree soltanto dopo aver condotto un’analisi
approfondita sul patrimonio edilizio esistente — produttivo - non utilizzato o utilizzato in maniera incongrua e
che potrebbe essere oggetto di interventi di rigenerazione urbana.

L’intervento proposto dovra comunque essere dimensionalmente ridotto e prescrivere il completamento
dell’area produttiva all’interno della viabilita esistente (via Emilia SR 206 a Ovest, via Titignano a Ovest )”

Non & chiaro come si sia ottemperato alle indicazioni della conferenza, dato che il dimensionamento
adottato per la UTOE 9C/SPT2 sembra superiore a quello proposto.

Forse c'é un errore nel verbale della conferenza e i “mqg 145.000 artigianale” non erano “Superficie
Territoriale® ma SE (superficie edificabile), ma €& impossibile capirlo proprio per la grave mancanza di
elaborati nel PSI adottato che descrivano chiaramente le previsioni esterne all'urbanizzato.
OSSERVAZIONE
In conseguenza di quanto detto in premessa si formulano le seguenti osservazioni, che comportano
modifiche agli elaborati, alla Disciplina ed al Rapporto Ambientale:

1. Integrare il PSI con uno specifico studio socio-economico che contenga la valutazione del
fabbisogno futuro di nuova edificazione a destinazione produttiva e direzionale.

1. Integrare il PSI con la valutazione complessiva delle disponibilita di edifici e superfici presenti nelle
aree produttive esistenti, sottoutilizzate o non utilizzate, e ricondurre il dimensionamento
esclusivamente al “consolidamento e razionalizzazione delle aree produttive esistenti” (come
indicato dal RA della VAS).

2. Ridurre in maniera sostanziale (almeno del 70%) le previsioni di nuove superfici a destinazione
produttiva e direzionale, sia come nuova edificazione sia come riuso, dentro e fuori I'urbanizzato.

3. Effettuare una valutazione complessiva dei dimensionamenti produttivi e direzionali in tutte le UTOE
del PSI e commisurare le previsioni di nuove superfici ad obiettivi certi e definiti di sviluppo
economico-territoriale e di rigenerazione urbana, anche specializzando le diverse aree per vocazioni
diverse.

2. Eliminare dai dimensionamenti delle UTOE, in particolare dalla 10P e dalla 9C, le previsioni ed i
dimensionamenti relativi alle aree di trasformazione STP.1a, STP.1b e STP.2.

3. Produrre ed allegare al PSI un nuovo elaborato “Album copianificazione”, modificato e stralciato nel
rispetto degli esiti della conferenza di copianificazione, in cui specificare per ogni area come si &
ottemperato alle “Indicazioni del Settore regionale Pianificazione del territorio” e di altri settori ed enti
per le previsioni con destinazione commerciale.

4. Adeguare il Rapporto Ambientale con specifica valutazione degli impatti e misura degli indicatori,
derivanti dalla attuazione delle trasformazioni con destinazione d'uso produttiva e direzionale,
indicando specifiche misure di mitigazione e compensazione.

5. Per gli ambiti in cui & prevista rigenerazione urbana, specificare la eventuale previsione di superfici
produttive e direzionali e la loro necessita all'interno delle finalita della rigenerazione stessa, in
relazione alla necessita di non consumare nuovo suolo, di recuperare suolo da “brown” a “green”.

6. Prevedere specifiche azioni di rigenerazione ambientale e paesaggistica delle aree produttive

esistenti.
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