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Premessa 
 

Il Comune di Cascina, con Deliberazione di Consiglio n.9/2013 ha dato avvio alle procedure per la 

formazione della “Variante di monitoraggio al Regolamento Urbanistico con contestuale variante al 

Piano Strutturale per adeguamento e ridistribuzione dell’attuale dimensionamento di previsione”. 

L’atto urbanistico è stato predisposto in conformità alla LR 1/2005 ed è soggetto alla Valutazione 

Ambientale Strategica di cui alla LR 10/2010, avviata contestualmente. 

 

In data 27.03.2014 con le deliberazioni consiliari n.15 e n.16 sono state rispettivamente adottate la 

“Variante parziale al Piano Strutturale per l’adeguamento e la redistribuzione dell’attuale 

dimensionamento di previsione” e la “Variante di monitoraggio al Regolamento Urbanistico”. 

 

In particolare la variante al Piano Strutturale consiste in: 

- adeguamento del dimensionamento alle intervenute disposizioni regionali relative agli strumenti di 

pianificazione territoriale, con particolare riferimento alle articolazioni e parametri per il 

dimensionamento di cui all'art. 7 del DPGR 3/R/2007; 

- spostamento di un comparto di trasformazione da una UTOE a carattere produttivo ad una a 

carattere residenziale – Zona Vecchia Fornace via Genovesi; 

- stralcio di un’area a destinazione produttiva che, ad oggi ricade nelle aree a pericolosità idraulica 

molto elevata derivanti dalle indagini geologiche effettuate ai sensi del DPGR 53/R/2011, finalizzate 

anche nell’adeguamento al P.A.I. (Piano di Assetto Idrogeologico del Bacino del Fiume Arno - DPCM 

6 maggio 2005), nell'ambito delle quali gli interventi sono soggetti ai criteri di fattibilità definiti 

dallo stesso DPGR, oltre che alle prescrizioni e limitazioni di cui alla Legge Regionale 21 maggio 

2012, n. 21 (Disposizioni urgenti in materia di difesa dal rischio idraulico e tutela dei corsi d’acqua) 

– Cascina Ovest; 

- trasferimento del dimensionamento relativo all’area a destinazione produttiva stralciata in altra 

area comunque a destinazione produttiva di superficie territoriale minore a completamento di un 

insediamento commerciale consolidato – Navacchio; 

- introduzione delle salvaguardie con particolare riferimento alle aree a pericolosità idraulica molto 

elevata derivanti dalle indagini geologiche effettuate ai sensi del DPGR 53/R/2011, finalizzate 

anche nell’adeguamento al P.A.I. (Piano di Assetto Idrogeologico del Bacino del Fiume Arno - DPCM 

6 maggio 2005), nell'ambito delle quali gli interventi sono soggetti ai criteri di fattibilità definiti 

dallo stesso DPGR, oltre che alle prescrizioni e limitazioni di cui alla Legge Regionale 21 maggio 

2012, n. 21 (Disposizioni urgenti in materia di difesa dal rischio idraulico e tutela dei corsi d’acqua). 

 

La variante di monitoraggio al Regolamento Urbanistico consiste in: 

- adeguamento del R.U. al mutato quadro di riferimento normativo e verifica della sua conformità e 

coerenza con i piani sovraordinati, monitoraggio degli effetti del regolamento urbanistico ai sensi 

dell’art.55 comma 7 della LR 1/2005 e verifica delle previsioni di cui al comma 4 dell’art.55 L.R.T. 

01/05; 

- reiterazione delle previsioni afferenti agli spazi destinati a standard, con particolare riferimento alle 

aree destinate alle strutture scolastiche e ad attrezzature pubbliche garantendo il rispetto dei 

rapporti tra spazi pubblici e spazi edificati con la verifica e conferma dei relativi vincoli preordinati 

all’esproprio; 

- manutenzione e modifica delle NTA; 

- reiterazione delle previsioni di trasformazione, aree di nuovo impianto, di riqualificazione urbana e 

di rinnovo urbano con l’individuazione della disciplina puntuale delle aree di trasformazione 

rimaste inattuate; 

- conferma, adeguamento e verifica delle UTOE produttive non ancora attuate e definizione della 

disciplina di dettaglio; 
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- introduzione di alcune varianti puntuali finalizzate alla individuazione di nuove infrastrutture ed 

attrezzature pubbliche e/o di interesse generale contenute nella programmazione comunale; 

- adeguamento del Quadro Conoscitivo attraverso: 

o approfondimenti ed integrazioni relativi, in particolare, gli aspetti geologico-idraulici e della 

mobilità; 

o l’analisi degli aspetti socio-economici, ambientali e territoriali, e della salute contenuti nel 

Rapporto Ambientale; 

o la modifica della classificazione degli edifici storici su istanza dei privati e ai sensi dell’art. 3 

comma sette delle vigenti norme tecniche di attuazione, così come riportato nella 

determinazione dirigenziale n. 158 del 17/03/2014 

o la predisposizione di apposita cartografia riguardante le tutele ambientali; 

- adeguamento alle previsioni del PAERP “Piano delle Attività Estrattive, di Recupero delle aree 

escavate e Riutilizzo dei residui recuperabili della Provincia di Pisa 3° stralcio territoriale: Comuni di 

Buti, Calci, Cascina, Pisa, San Giuliano Terme, Vecchiano, Vicopisano” approvato con DCP n.67 del 

04.12.2012; 

 

Tali deliberazioni, complete di tutti gli allegati e del Rapporto Ambientale, primo risultato della 

Valutazione Ambientale Strategica effettuata, sono state trasmesse alla Regione con nota prot.9817 

del 16.04.2014 ed alla Provincia di Pisa con nota prot.9816 del 16.04.2014 come previsto all'art.17 

della LRT 1/2005 e ss.mm.ii. per la presentazione delle eventuali osservazioni. Le deliberazioni sono 

state poi depositate presso la Segreteria Generale del Comune per sessanta (60) giorni consecutivi 

decorrenti dalla data di pubblicazione dell'avviso di deposito nel Bollettino Ufficiale della Regione 

Toscana n.16 parte II, avvenuta in data 23.04.2014. 

 

Entro il termine perentorio del 23.06.2014 chiunque ha potuto prenderne visione e presentare 

osservazioni, redatte per iscritto utilizzando i moduli che sono stati predisposti dall'ufficio al fine di 

facilitare la catalogazione e l'istruttoria. In conclusione: 

- entro il termine perentorio dei 60 giorni dalla data di deposito sono state presentate n.29 

osservazioni alla Variante al Piano Strutturale; 

- oltre il termine sono pervenute n.1 osservazioni alla Variante al Piano Strutturale; 

- entro il termine perentorio dei 60 giorni dalla data di deposito sono state presentate n.274 

osservazioni alla variante di monitoraggio al Regolamento Urbanistico; 

- oltre il termine sono pervenute n.10 osservazioni alla variante di monitoraggio al Regolamento 

Urbanistico; 

- la Regione Toscana ha formulato le proprie osservazioni trasmesse con nota prot.15575 del 

18/06/2014; 

- la Provincia di Pisa ha formulato le proprie osservazioni trasmesse con nota prot.15904 e 

15907 del 20/06/2014; 

come da attestazione del Segretario agli atti dell’ufficio. 
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1. Modalità seguite per l’esame delle osservazioni 
 

L’istruttoria delle osservazioni pervenute è avvenuta esaminando ogni singola istanza ed 

esprimendosi sulla medesima, nel rispetto dei criteri di carattere generale illustrati nel prosieguo della 

presente relazione, garantendo da un lato la coerenza con le scelte di fondo delle varianti al piano 

strutturale e al regolamento urbanistico adottati e dall'altro lato garantendo l'omogeneità di 

trattamento di tutte le istanze presentate. 

 

L'istruttoria delle osservazioni è iniziata con la catalogazione effettuata sulla base di tre diverse 

modalità: 

- elenco osservazioni PS/RU per numero attribuito; 

- elenco osservazioni PS/RU per numero di protocollo; 

- elenco osservazioni PS/RU per ordine alfabetico degli intestatari; 

al fine di fornire ai cittadini la massima trasparenza, informazione e pubblicità. 

 

Le osservazioni pervenute sono state suddivise tra i due atti urbanistici e per ciascuno se ne è 

verificata la pertinenzialità: solo nel caso in cui le osservazioni sono state ritenute pertinenti, se ne è 

valutato il possibile accoglimento. 

 

osservazioni non 

pertinenti 

 Osservazioni pertinenti  

    

  accoglibili  non accoglibili 

    

 

Successivamente sono state individuate le “macro-tematiche” delle osservazioni in modo da poter 

classificare le istanze in funzione dell’argomento affrontato al fine di attivare l’istruttoria e predisporre 

la corretta controdeduzione. Nel caso in cui l'osservazione ponesse più questioni, queste sono state 

distinte in punti o sub-tematiche ordinate in modo tale da consentire risposte specifiche ad ogni 

richiesta.  

Le macro-tematiche si possono sintetizzare nelle seguenti tabelle: 

 

TABELLA 1 

MACRO-TEMATICHE DELLE OSSERVAZIONI AL PIANO STRUTTURALE 

 Scala 1:10.000 Sistemi e Unità Territoriali Organiche S.U.T.O.E. 

Scala 1:10.000 Statuto dei Luoghi – Invarianti Strutturali S.L.I.S. 

Mobilità Il sistema della mobilità MOB 

NTA Norme Tecniche di Attuazione NTA 

Hydrogeo Studio Idrologico-Idraulico e Indagini geologiche HYDRO 
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TABELLA 2 

MACRO-TEMATICHE DELLE OSSERVAZIONI AL REGOLAMENTO URBANISTICO 

Allegato A Disciplina Urbanistica di dettaglio All. A 

Allegato B Interventi ammessi negli edifici extraurbani All. B 

Allegato C Quadro previsionale strategico All. C 

 DP – scala 1:2000 Dettaglio delle previsioni DP 

DV – scala 1:5000 Quadro generale delle previsioni QV 

Mobilità Il sistema della mobilità MOB 

NTA Norme Tecniche di Attuazione NTA 

Hydrogeo Studio Idrologico-Idraulico e Indagini geologiche HYDRO 

Riclassificazione Riclassificazione degli edifici storici RICL 

 

 

Per ciascuna osservazione è stata redatta una proposta di controdeduzione, sintetizzata come 

segue: 

- Osservazione accolta: nei casi in cui la richiesta viene integralmente o 

sostanzialmente accolta; 

- Osservazione parzialmente accolta: nei casi in cui la richiesta risulta, in modo diretto o 

indiretto, accolta solo in parte; 

- Osservazione non accolta: nei casi in cui si propone di respingere la richiesta 

perché valutata incompatibile con le scelte dell'atto 

urbanistico cui si riferisce l'osservazione; 

- Osservazione non pertinente: nei casi in cui la richiesta non attiene ai temi della 

variante al Piano Strutturale oppure al Regolamento 

Urbanistico. 

 

Tutte le controdeduzioni sono state riunite nei relativi fascicoli “Controdeduzioni alla Variante al 

Piano Strutturale per adeguamento e ridistribuzione dell'attuale dimensionamento di previsione” e 

“Controdeduzioni alla Variante di Monitoraggio al Regolamento Urbanistico” in cui vengono riportati i 

seguenti dati: 

- numero d'ordine progressivo assegnato dall'ufficio; 

- numero d'ordine dell'osservazione; 

- data e protocollo di presentazione; 

- nome e titolo del soggetto osservante ; 

- ubicazione dell'area interessata dall'osservazione; 

- indicazione della destinazione urbanistica dell'area oggetto dell'osservazione; 

- riferimenti catastali; 

- oggetto dell'osservazione: ossia il riferimento alle categorie di osservazione individuate (nta, 

allegato a, b, c, riclassificazione degli edifici, tavole di dettaglio alle previsioni, tavole quadro 

generale delle previsioni, studi specialistici, tavola delle tutele ambientali); 

- breve sintesi del contenuto dell'osservazione; 

- motivazione del parere ed esito della controdeduzione; 

- indicazione del tipo di modifica eventualmente conseguente all'accoglimento 

dell'osservazione. 

Tutti i dati relativi ad ogni osservazione sono estraibili singolarmente dal database con la 

possibilità, in futuro, di un eventuale invio delle controdeduzioni ad ogni osservante o di una agevole 

consultazione presso gli uffici preposti. Le istanze che avevano un riscontro cartografico, sono state 
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riportate anche in apposita cartografia, nella quale, con l’uso differenziato dei colori, sono state 

indicate le osservazioni ritenute accoglibili, quelle ritenute parzialmente accoglibili e quelle ritenute 

non accoglibili. 

 

Si fa presente che all'interno dell'elaborato “Controdeduzioni al Regolamento Urbanistico” sono 

state inserite le “Osservazioni non pertinenti al Piano Strutturale controdedotte nel Regolamento 

Urbanistico” che sono state numerate secondo questo ordine: 

- n. 2_PS; 

- n. 3_PS; 

- n. 5_PS; 

- n. 10_PS; 

- n. 11_PS; 

- n. 14_PS; 

- n. 15_PS; 

- n. 18_PS; 

- n. 23_PS; 

- n. 26_PS; 

così come, all’interno dell’elaborato “Controdeduzioni alla Variante al Piano Strutturale per 

adeguamento e ridistribuzione dell'attuale dimensionamento di previsione” sono state inserite le 

“Osservazioni non pertinenti al Regolamento Urbanistico controdedotte nel Piano Strutturale” che 

sono state numerate secondo questo ordine: 

- n. 231_RU. 

 

L’istruttoria delle osservazioni ha avuto un percorso articolato ed è avvenuta in varie fasi a partire 

da luglio 2014 per concludersi a marzo 2015, attraverso la discussione in varie sedute della 

commissione consiliare permanente Ambiente e Governo del Territorio, e precisamente il 29 luglio 

2014, il 18 e 19 novembre 2014, il 3 e il 18 dicembre 2014, il 20 e il 25 febbraio 2015, il 12 e il 17 

marzo 2015. 

 

Anche le osservazioni pervenute fuori dai termini di scadenza (n.1 per il Piano Strutturale e n.10 

per il Regolamento Urbanistico), sono state comunque visionate e istruite al pari delle altre, al fine di 

garantire la massima partecipazione dei cittadini e la trasparenza del procedimento: la 

controdeduzione relativa è contenuta negli elaborati “Controdeduzioni alla Variante al Piano 

Strutturale per adeguamento e ridistribuzione dell'attuale dimensionamento di previsione” e 

“Controdeduzioni alla Variante di Monitoraggio al Regolamento Urbanistico”. 
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2. Tipologia delle osservazioni 
 

Prima di entrare nel merito dell’istruttoria delle osservazioni, si ritiene utile una breve analisi della 

tipologia e della natura delle osservazioni stesse pervenute: nelle TABELLE 3 e 4 si riporta il numero 

delle osservazioni presentate per ciascuna “macro-tematica” individuate con le precedenti tabelle 1 e 

2. 

 

OSSERVAZIONI ALLA “VARIANTE AL PIANO STRUTTURALE PER ADEGUAMENTO E RIDISTRIBUZIONE 

DELL'ATTUALE DIMENSIONAMENTO DI PREVISIONE” 

 

 TABELLA 3 

MACRO-TEMATICHE DELLE OSSERVAZIONI AL PIANO STRUTTURALE 

 Scala 1:10.000 Sistemi e Unità Territoriali Organiche S.U.T.O.E. 18+3 rif.al RU 

Scala 1:10.000 Statuto dei Luoghi – Invarianti Strutturali S.L.I.S. 3 

Mobilità Il sistema della mobilità MOB 0 

NTA Norme Tecniche di Attuazione NTA 6 + 5 rif.al RU 

Hydrogeo Studio Idrologico-Idraulico e Indagini geologiche HYDRO 4 

TOTALE 31+8 rif.al RU 

 

 

OSSERVAZIONI ALLA “VARIANTE DI MONITORAGGIO AL REGOLAMENTO URBANISTICO” 

 

TABELLA 4 

MACRO-TEMATICHE DELLE OSSERVAZIONI AL REGOLAMENTO URBANISTICO 

Allegato A Disciplina Urbanistica di dettaglio All. A 49 

Allegato B Interventi ammessi negli edifici extraurbani All. B 10 

Allegato C Quadro previsionale strategico All. C 0 

 DP – scala 1:2000 Dettaglio delle previsioni DP 185 

DV – scala 1:5000 Quadro generale delle previsioni QV 5 

Mobilità Il sistema della mobilità MOB 9 

NTA Norme Tecniche di Attuazione NTA 55 

Hydrogeo Studio Idrologico-Idraulico e Indagini geologiche HYDRO 17 

Riclassificazione Riclassificazione degli edifici storici RICL 26 

TOTALE 356 

 

Le tipologie individuate riguardano: 

- Allegato A – Disciplina Urbanistica di dettaglio: sono comprese all'interno di questa tipologia 

tutte quelle osservazioni riguardanti le schede norma che disciplinano le “aree di 

trasformazione” individuate nel Regolamento Urbanistico; 

- Allegato B – Interventi ammessi negli edifici extraurbani: sono comprese tutte quelle 

osservazioni che riguardano principalmente i resedi di pertinenza edilizia degli edifici in area 

agricola; 
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- Allegato C – Quadro previsionale Strategico: sono comprese all'interno di questa categoria 

tutte quelle osservazioni che riguardano il dimensionamento di PS e RU; 

- DP – scala 1:2000 Dettaglio di Previsione: sono comprese all'interno di questa categoria tutte 

quelle osservazioni che riguardano la destinazione urbanistica di una determinata area; 

- QV – scala 1:5000 Quadro generale di Previsione: sono comprese all'interno di questa 

categoria tutte quelle osservazioni che riguardano la destinazione urbanistica di una 

determinata area; 

- Mobilità – il sistema della mobilità: sono comprese all'interno di questa categoria tutte quelle 

osservazioni che riguardano la modifica alla viabilità e ai sistemi di sosta proposti con le 

varianti; 

- NTA: sono comprese all'interno di questa categoria tutte quelle osservazioni che riguardano la 

modifica delle norme di carattere generale; 

- Hydrogeo: sono comprese all'interno di questa categoria tutte quelle osservazioni che 

riguardano le modifiche alle pericolosità e alle fattibilità idrologico-idrauliche; 

- Riclassificazioni: sono comprese all'interno di questa categoria tutte quelle osservazioni che 

riguardano la richiesta di classificazione o modifica di classificazione del patrimonio edilizio 

esistente. 
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3. I criteri per la valutazione delle osservazioni 

 
Per valutare le osservazioni pervenute la Giunta comunale, con deliberazione del 12 marzo 2015, 

ha individuato una griglia di criteri di riferimento, sulla base della quale gli uffici hanno proceduto 

all’istruttoria delle richieste e alla loro classificazione. 

Di seguito si riportano i criteri di valutazione individuati, in coerenza con i contenuti e i principi 

ispiratori della variante al PS e della variante al RU. 

 

 

3.1 Osservazioni al PS 

Per quanto riguarda le osservazioni alla Variante al Piano Strutturale, seppur valutate nel dettaglio, 

sono risultate, per la maggior parte, riconducibili alla variante al Regolamento Urbanistico: infatti 

quelle non ritenute pertinenti sono state controdedotte direttamente nel fascicolo del RU indicandole 

con apposita e specifica numerazione. 

 

3.1.1 Ampliamento del limite del territorio urbanizzato 

Le richieste di ampliamento di aree edificabili, di trasformazione di aree agricole in aree edificabili 

sono pertinenti. Le richieste sono comunque non accoglibili. 

 

3.1.2 Modifiche alle pericolosità idrologico-idrauliche 

Le richieste di modifica delle pericolosità idrogeologiche e in generale di revisione delle modalità di 

acquisizione ed elaborazione del modello sono rimandate ai professionisti che hanno seguito gli studi 

idrologico-idraulici. In particolare, le pericolosità idrauliche sono già state valutate dagli organi 

competenti, Autorità di Bacino del Fiume Arno e Genio Civile di Pisa, e sono state ritenute congrue e 

corrispondenti ai disposti del D.P.G.R 53R/2011 e delle NTA del Piano Assetto Idrogeologico. Tali 

pericolosità sono state redatte sulla base di studi idrologici idraulici che simulano eventi con Tr 30 – 

100 – 200 – 500 anni. Le uniche modifiche richieste, sia dall’AdB che dal Genio Civile, riguardano la 

necessità di rendere omogenea, laddove possibile, la perimetrazione, e la relativa classificazione di 

pericolosità idraulica, nei casi in cui la restituzione cartografica tra una classe di pericolosità e l’altra è 

influenzata da elementi lineari quali capofossi e/o particolarità plano altimetriche. 

 

3.1.3 Modifiche normative 

a) Le richieste di modifica degli Artt. 5.1.3 e 5.2.3 in riferimento al limite dei 110 mq di Superficie 

utile lorda per consentire l’ampliamento funzionale una tantum anche ai fabbricati più grandi 

sono accoglibili; 

 

b) Le richieste di introdurre la possibilità della grande struttura di vendita sono non accoglibili. 

 

 

3.2 Osservazioni alla Variante di monitoraggio al RU 

Per quanto riguarda le osservazioni alla Variante di monitoraggio al Regolamento Urbanistico, sono 

pervenute numerose richieste inerenti molti aspetti. 

 

3.2.1 Ampliamento della zona di completamento esterne o adiacenti il limite 

urbano 

a) Le richieste relative all’ampliamento di aree di completamento o edificabili adiacenti al limite 

urbano sono di norma non accoglibili in coerenza ai principi e alle prescrizioni contenute nel PS, 

ad eccezione di piccole variazioni migliorative del disegno di detto limite e/o in presenza di 

elementi di CTR o segni fisici del territorio, purché in continuità con l’abitato esistente da essere 

considerate un effettivo completamento del tessuto residenziale. 
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b) Non sono accoglibili le richieste che prevedono l’inserimento all’interno del limite urbano di aree 

agricole di particolare valore paesaggistico ambientale. 

 

3.2.2 Ampliamenti o modifiche interni al limite urbano 

a) Le richieste di ampliamento delle zone edificabili sono di norma non accoglibili con eccezione di 

piccoli adeguamenti purché ad effettivo completamento del tessuto residenziale senza influire 

significativamente su aree a standards già individuate. 

 

b) Le richieste di modifica delle aree urbane storiche non sono accoglibili: eventuali modifiche 

possono essere accolte solo in virtù della presenza di aree che siano resede di edificio storico e 

comunque funzionalmente collegate all’abitato. 

 

c) Le richieste di modifica dei tracciati viari interni sono generalmente accoglibili purchè migliorative 

della realtà dei luoghi. 

 

d) Le destinazioni di aree (B, verde privato, parcheggi, etc.) possono essere riposizionate e traslate 

senza decrementare quelle a standards purché siano migliorative della situazione reale e 

nell’ambito delle proprietà del richiedente. 

 

e) Le richieste di modifica della destinazione di aree a standard di progetto in terreni di proprietà 

privata non sono accoglibili nel caso in cui riferite a terreni interessati dalla procedura di 

apposizione del vincolo preordinato all’esproprio, per la comprovata necessità delle dotazioni per 

UTOE. 

 

f) Le richieste di modifica della destinazione di aree a standard di progetto in terreni di proprietà 

privata negli altri casi non sono comunque accoglibili ricordando che la destinazione a standard 

pubblico, verde, parcheggi non preclude il libero utilizzo da parte del privato proprietario di dette 

aree. Inoltre la loro attuazione è consentita anche da parte dei privati stessi. 

 

g) Le richieste di modifica della destinazione di aree a standard di progetto in terreni di proprietà 

privata nel caso infine di porzioni di aree relative, per vicinanza o per proprietà, a zone produttive 

esistenti, sono accoglibili con riduzioni non significative dello standard al fine di garantire e 

tutelare la presenza delle attività insediate sul territorio comunale. 

 

h) Le richieste di esclusione/inclusione di porzioni di terreno nei comparti di trasformazione TR e RQ 

sono accoglibili nel caso in cui riferite a esigue porzioni non significative di terreno di proprietà, 

poste in posizione marginale del comparto in modo da non pregiudicare o compromettere la 

progettazione urbanistica unitaria del comparto stesso. Le esclusioni con conseguente riduzione 

della superficie territoriale del comprato comportano una riduzione proporzionale della SUL 

residenziale edificabile. 

 

i) Le richieste di modifica di aree B2 in zone di trasformazione non sono accoglibili. 

 

 

3.2.3 Interventi e classificazione di edifici esistenti 

a) Le richieste di classificazione o modifica della classificazione degli edifici esistenti sia in area 

urbana storica che in territorio rurale sono accoglibili solo se supportate da sufficiente 

documentazione esplicativa e se i caratteri degli edifici sono rispondenti ai parametri e criteri 

contenuti nel PS. 
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b) Le richieste di classificazione o modifica della classificazione degli edifici esistenti già oggetto di 

precedenti istanze già valutate nell’ambito di precedenti varianti al RU, non sono accoglibili. 

 

3.2.4 Normativa generale e di dettaglio 

a) Le richieste di attribuzione di indice di fabbricabilità in zona B1 - aree residenziali di 

completamento in conferma al Ru vigente non sono accoglibili in quanto, coerentemente con i 

principi del PS, la variante al RU ridistribuisce il dimensionamento residuo verificato in fase di 

monitoraggio ponendo particolare attenzione al consumo di suolo in favore del recupero del 

patrimonio edilizio esistente con l’individuazione delle zone di trasformazione TR e RQ, con 

l’eliminazione degli in dici di edificabilità nelle zone B1. Le aree urbane di recente formazione, 

zone B1, costituite da un tessuto urbanistico-edilizio consolidato a destinazione prevalentemente 

residenziale devono prevedere esclusivamente interventi volti a meglio utilizzare tale patrimonio, 

attraverso l’ampliamento una tantum, incentivando il recupero, anche con cambio di 

destinazione d’uso e creazione di una sola nuova unità abitativa, senza consistenti aumenti del 

carico urbanistico, evitando la saturazione degli aggregati urbani consolidati. 

 

b) La richiesta di attribuzione di capacità edificatoria specifica in zona B2- lotti residenziali iberi in 

conferma al Ru vigente non sono accoglibili in quanto, coerentemente con i principi del PS, la 

variante al RU ridistribuisce il dimensionamento residuo verificato in fase di monitoraggio, 

prevedendo l’edificabilità delle zone B2 solo a seguito dell’avvenuta attribuzione di specifico 

dimensionamento seguendo una procedura di evidenza pubblica disciplinata dall’art2 c. 6 delle 

NTA. 

 

c) Le richieste di modifiche puntuali e integrazioni ai parametri urbanistici definiti per le aree di 

trasformazione contenute nell’allegato A delle NTA devono essere valutate caso per caso: sono 

accoglibili qualora in linea con gli obiettivi della scheda di trasformazione e tali da garantire 

l’interesse pubblico legato all’attuazione dell’intervento stesso (Rc, H massima, prescrizioni 

particolari etc…). 

 

d) Le richieste di eliminazione/riduzione dei parcheggi di relazione per attività di commercio di 

vicinato in prossimità della Tosco Romagnola e del centro storico di Cascina sono accoglibili 

quando localizzate in prossimità di dette aree e in aree a vocazione commerciale, estendendo le 

casistiche di esclusione alla circonvallazione del centro Storico di Cascina e a Via della Repubblica. 

 

e) Le richieste del recepimento della legge regionale per il recupero abitativo dei sottotetti ritenuta 

accoglibile ma da rigettare a seguito dell’acquisizione di specifico parere da parte della ASL 

competente, che ha confermato il rispetto della normativa nazionale con l’impossibilità di 

derogarvi. 

 

f) Le richieste di eliminare il limite dei 110 mq di Superficie utile lorda per consentire l’ampliamento 

funzionale una tantum anche a fabbricati con SUL maggiore e le richieste di modificare del limite 

dei 55 mq di Superficie utile abitabile per l’alloggio minimo sono entrambe accoglibili con 

l’eliminazione del limite dei 110 mq e la riduzione da 55 a 45 mq della SUA dell’alloggio minimo. 

 

g) Le richieste di modifica delle “DISTANZE” minime dalle strade, dai confini e tra fabbricati per gli 

interventi di nuova edificazione, sostituzione edilizia, ampliamenti dei fabbricati esistenti nonché 

negli interventi comunque modificativi della sagoma o, comunque, del massimo ingombro del 

fabbricato non sono accoglibili. 

 

 

 

 



 14 

3.2.5 Aggiornamenti e errori materiali 

a) Le modifiche di destinazione per la presenza di edifici già autorizzati sono accoglibili. 

 

b) Tutte le richieste di correzioni, sia cartografiche che normative per refusi o errori materiali sono 

accoglibili. 

 

 

Particolare attenzione è stata dedicata alle osservazioni della Regione Toscana e della Provincia di 

Pisa: 

a) le richieste di tutela dei coni visivi, della non saldatura dei borghi lungo la Tosco Romagnola e la 

riqualificazione dei manufatti storici degradati, sono accoglibili con l’introduzione di prescrizioni 

di carattere paesaggistico-ambientale nella disciplina urbanistica di dettaglio, con lo stralcio di 

alcune aree di trasformazione soggetta a nuova pubblicazione; 

 

b) le richieste di approfondimento degli aspetti ambientali legati al suolo, acqua, aria sono accoglibili 

con l’introduzione di specifiche prescrizioni nelle NTA; 

 

c) le richieste di approfondimento degli aspetti legati alla mobilità sono accoglibili con l’introduzione 

di specifiche indicazioni nelle NTA. 

 

 

I criteri sopra riportati sono quelli utilizzati in occasione della variante agli strumenti urbanistici del 

2000 e del 2005 integrati e modificati a seguito delle varie discussioni tenute nelle commissioni 

urbanistiche consiliari e ulteriormente affinati durante l’istruttoria delle osservazioni stesse. 
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4. Esito delle osservazioni 

 
A seguito dell’istruttoria le osservazioni sono state così organizzate: 

 

osservazioni al PS: 

- Elenco osservazioni PS per numero attribuito_allegato A alle controdeduzioni; 

- Elenco osservazioni PS per numero di protocollo _allegato B alle controdeduzioni; 

- Elenco osservazioni PS per ordine alfabetico degli intestatari_allegato C alle controdeduzioni; 

- Controdeduzioni alla Variante al Piano Strutturale per adeguamento e ridistribuzione 

dell'attuale dimensionamento di previsione _allegato D alle controdeduzioni; 

- n.10 osservazioni non pertinenti_allegato E alle controdeduzioni; 

- n.2 + n.1 fuori termine osservazioni accoglibili_allegato F alle controdeduzioni; 

- n.13 + n.1 fuori termine + n.1 da oss.RU osservazioni non accoglibili _allegato G alle 

controdeduzioni; 

- n.4 osservazioni parzialmente accoglibili _allegato H alle controdeduzioni; 

- Controdeduzioni Hydrogeo _allegato I alle controdeduzioni; 

 

Per un totale di  n.29 + n.1 fuori termine + n.1 da oss.RU 
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5. Modifiche agli elaborati di PS e RU 
 

A varianti ormai in corso di approvazione, sono intervenute: 

- l’adozione del Piano di Indirizzo Territoriale [Deliberazione di CR n.58 del 02.07.2014], con 

valenza di Piano Paesaggistico.  

- la nuova Legge Regionale sul “Governo del territorio”, la n.65/2014, che ha necessariamente 

comportato la revisione delle procedure in atto per la conclusione dei procedimenti 

urbanistici.  

 

Nel Rapporto Ambientale è stato valutato, nella sezione dedicata alle coerenze con i piani e 

programmi che interessano il territorio di Cascina, la coerenza con: 

- il Piano di Indirizzo Regionale vigente; 

- il PIT adottato a luglio 2014 – in conformità a quanto previsto dall’art.38 della “Disciplina di 

piano” e dalla Circolare inerente le misure generali di salvaguardia della Disciplina di Piano di 

Indirizzo Territoriale con valenza di Piano Paesaggistico, è stato verificato che le stesse varianti 

urbanistiche non contengono previsioni in contrasto con gli obiettivi generali di cui agli articoli 

6, 8, 10, 12 della Disciplina di Piano, nonché con gli obiettivi specifici di cui all’art.7 comma 2, 

all’art.9 commi 2 e 3, all’art.11 commi 2, 3 e 4, all’art.13 comma 2 della medesima disciplina di 

piano; 

 

Per quanto riguarda la revisione delle procedure in atto per la conclusione dei procedimenti 

urbanistici alla luce della nuova legge regionale 65/2014, si rileva: 

- Piano Strutturale – ai sensi dell’art. 227 della citata legge, verificata l’esistenza di una 

previsione di impegno di suolo non edificato all’esterno del perimetro del territorio 

urbanizzato come definito dall’art. 224 della medesima Legge Regionale, rappresentato dal 

completamento della zona commerciale di Navacchio, si è resa necessaria la richiesta di 

convocazione della Conferenza di copianificazione di cui all’art.25 della stessa Legge. La 

Conferenza, che si è svolta in data 17.02.2015, valutando l’unica previsione di impegno di 

suolo non edificato ricadente all’esterno del perimetro del territorio urbanizzato, ha: 

o verificato la conformità delle previsioni proposte al PIT vigente e adottato; 

o verificato che non sussistono alternative sostenibili di riutilizzazione e riorganizzazione 

degli insediamenti e delle infrastrutture esistenti; 

indicando quali interventi compensativi degli effetti indotti sul territorio le seguenti indicazioni 

già espresse in sede di osservazione: 

o configurare l’ampliamento dell’UTOE 39 –Insediamento produttivo di Navacchio – 

come un completamento a chiusura del tessuto edilizio esistente senza creare nuovi 

fronti edificatori e mantenendo gli allineamenti dell’insediamento produttivo 

esistente; 

o prevedere un impianto insediativo coerente con la geometria della maglia rurale; 

o far sì che l’intervento contribuisca a migliorare la visuale fruita dalla S.G.C. attraverso 

adeguati interventi di sistemazione anche vegetale delle aree a parcheggio e delle aree 

non edificate di margine; 

- Regolamento Urbanistico – una volta individuato il perimetro del territorio urbanizzato con il 

PS, in applicazione dell’art.231 della citata legge regionale, si procede all’approvazione dello 

strumento urbanistico adottato nel rispetto delle disposizioni di cui alla LR 1/2005; 

 

Sono poi pervenuti gli ulteriori pareri da parte degli Enti:  

- Azienda Usl5 Pisa; 

- Autorità Idrica Toscana; 
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- Soprintendenza per i Beni Architettonici, Paesaggistici, Storici, Artistici ed Etnoantropologici 

per le Province di Pisa e Livorno; 

- Autorità di Bacino del Fiume Arno; 

- Genio Civile. 

 

Il Nucleo Unificato di Valutazione Ambientale (NUCVA), con determinazione n. 1 del 03/03/2015 

ha preso atto: 

- delle controdeduzioni alle osservazioni pervenute ed ai contributi degli enti; 

- delle verifiche di coerenza relative al PIT adottato contenute nel cap. 6 del R.A.; 

- degli esiti della conferenza di copianificazione; 

- delle modifiche/integrazioni proposte dagli uffici agli elaborati che costituiscono la variante in 

oggetto; 

esprimendo parere favorevole ai sensi dell’art.26 LRT 10/2010 sulla Variante parziale al Piano 

Strutturale per l’adeguamento e la redistribuzione dell’attuale dimensionamento di previsione e alla 

Variante di monitoraggio al Regolamento Urbanistico. 

 

Aa seguito delle osservazioni pervenute e delle relative controdeduzioni, dei contributi degli enti 

e degli esiti della conferenza di copianificazione, gli uffici hanno predisposto: 

1. la modifica e l’aggiornamento degli elaborati urbanistici costituenti entrambe le varianti quali, in 

particolare: 

- Piano Strutturale 

o Norme Tecniche di Attuazione 

o Indagini geologico-tecniche - pericolosità 

- Regolamento Urbanistico 

o Norme Tecniche di attuazione 

� Allegato A 

� Allegato B 

� Allegato C 

� Allegato D  

� Allegato E 

o Relazione di controdeduzione alle osservazioni e relativi allegati 

o Tavole DP 1:2.000 

o Tavole QV 1:5.000 

o Parcellare di esproprio 

o Indagini geologico-tecniche - fattibilità 

2. la modifica sostanziale della disciplina specifica e generale delle sotto indicate aree di 

trasformazione, conseguente l’accoglimento parziale dell’osservazione regionale che ha posto 

particolare rilievo alla tutela paesaggistica dei varchi agricoli, al fine di salvaguardare la 

continuità ambientale tra i diversi ambiti evitando gli effetti di saldatura che possono ridurre i 

varchi di connessione tra pianura e monti pisani: 

- TR 2.1 Area ad est dell’edificato – UTOE 2 Laiano; 

- TR 13.1 Area centrale a nord dell’abitato – UTOE 13 Casciavola; 

- TR 23.1 Comparto 1 Area centrale – UTOE 23 Ripoli; 

- SP 13 Scuola di progetto – UTOE 13 Casciavola; 

- PR 39 a/b Ampliamento Area commerciale – UTOE 39 Navacchio; 

che comportano la necessaria nuova pubblicazione a garanzia della partecipazione e della 

trasparenza del procedimento, come illustrato nell’apposito Allegato E alle NTA RU;  

3. l’implementazione del RAPPORTO AMBIENTALE con particolare riferimento all’integrazione del 

Quadro Conoscitivo dei sistemi ambientali in ragione di quanto emerso nelle osservazioni 

pervenute, con particolare riferimento ai seguenti capitoli, in cui vengono evidenziate le 

suddette integrazioni migliorative, ritenute non significative: 

- PARTE 1 – CAP. 2 Coerenza della proposta di variante con altri piani e programmi; 
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- PARTE 2 – CAP 9.3.1 Sistema Aria e CAP. 9.3.2 Sistema Acqua; 

- PARTE 3 – CAP. 12 Criticità individuate e CAP. 13 Misure di mitigazione; 

4. integrazione/revisione delle SCHEDE DI VALUTAZIONE [ALLEGATO A al RAPPORTO AMBIENTALE], 

in ragione di quanto emerso nelle osservazioni pervenute con particolare riferimento alle 

schede relative alle aree di trasformazione indicate al precedente punto 2), soggette a nuova 

pubblicazione ed analizzate nel suddetto Allegato E, contenente anche gli esiti della valutazione 

ambientale.  

 

Si precisa che l’allegato E delle NTA del Regolamento Urbanistico, contenente la disciplina  

generale e specifica delle aree di trasformazione da sottoporre a nuova adozione e pubblicazione, 

comprende anche i necessari aspetti ambientali, in modo che il medesimo documento si possa 

considerare valida integrazione del Rapporto Ambientale, da adottare e sottoporre alla necessaria 

fase di consultazione di cui all’art. 25 della LR 10/2010. 
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6. Conclusioni 
 

Considerate tutte le modifiche, gli aggiornamenti e le integrazioni apportati agli strumenti 

urbanistici adottati a seguito delle osservazioni pervenute, dei pareri e contributi degli enti, dell’esito 

della conferenza di copianificazione, del parere da parte dell’Autorità di Bacino e dell’esito da parte 

del Genio Civile sulle indagini idrogeologico-idrauliche, delle indicazioni del NUCVA, si procede a: 

1. approvare la Variante al Piano Strutturale ai sensi del Titolo II, Capo I della LR 65/2014; 

2. approvare, ai sensi del Titolo II, Capo II della LR 1/2005, la Variante di monitoraggio al 

Regolamento Urbanistico ad esclusione delle seguenti previsioni urbanistiche particolari: 

- TR 2.1 Area ad est dell’edificato – UTOE 2 Laiano; 

- TR 13.1 Area centrale a nord dell’abitato – UTOE 13 Casciavola; 

- TR 23.1 Comparto 1 Area centrale – UTOE 23 Ripoli; 

- SP 13 Scuola di progetto – UTOE 13 Casciavola; 

- PR 39 a/b Ampliamento Area commerciale – UTOE 39 Navacchio; 

che, a seguito dell’accoglimento parziale dell’osservazione regionale che ha posto particolare 

rilievo alla tutela paesaggistica dei varchi agricoli, al fine di salvaguardare la continuità 

ambientale tra i diversi ambiti evitando gli effetti di saldatura che possono ridurre i varchi di 

connessione tra pianura e monti pisani, hanno subito una modifica sostanziale della disciplina 

generale e specifica; 

3. pubblicare nuovamente le previsioni urbanistiche relative alle suddette specifiche aree, al 

fine di garantire la partecipazione e la trasparenza del procedimento di formazione della 

disciplina urbanistica delle medesime. 
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7. Elenco elaborati costituenti la variante al PS 
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Cascina 12.03.2015 

Il Responsabile 

del Servizio Autonomo  

Pianificazione del Territorio e Lavori Pubblici 
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