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N. OSSERVANTE 
PROT. 

N. 
DATA 

OGGETTO 

DELL’OSSERVAZIONE 
CONTRODEDUZIONE DELL'UFFICIO 

DETERMINAZIONI DEL 

CONSIGLIO 

 

1 Simone Tognini  62204 10/10/2019 Modifica all'articolo 112 delle nta  L'osservazione mira ad ampliare le categorie d'intervento sui fabbricati non agricoli ricadenti all'interno alle aree a prevalente funzione 

agricola di pianura. Si ricorda che il RU è stato formato con i contenuti della LR 1/2005, in virtù di una disposizione transitoria (art. 230 della 

LR 65/2014) e non contiene pertanto compiutamente la classificazione del territorio rurale come richiesta dalla LR n. 65/2014. Questa può 

essere effettuata solo con il nuovo piano strutturale ed il conseguente piano operativo. Fino ad allora occorre, pertanto, limitare le possibilità 

d'intervento in modo da non pregiudicare la salvaguardia delle aree agricole tutelate dal PIT/PPR, che proprio nella zona di pianura sono state 

aggredite in tempi recenti da una edificazione sparsa di scarso valore e coerenza. Si ritiene, pertanto, l'osservazione accoglibile limitatamente 

agli interventi di Rist.ric.a e Add.b che non incidono negativamente su dette aree e consentono allo stesso tempo di rispondere alle esigenze di 

riqualificazione del patrimonio edilizio esistente. Si propone pertanto di modificare il comma 1 dell'art. 112, come segue: 

"1. Sugli edifici esistenti a destinazione d’uso non agricola oltre agli interventi previsti dall'art. 79, comma 1, della LR n. 65/2014 sono 

consentiti gli interventi di Rist.cons.a, e Rist.cons.b, Rist.ric.a, Add.a e Add.b". 

Parere dell'ufficio: parzialmente accoglibile 

 

2 Silvana Benedetti 64487 22/10/2019 Reintroduzione dell'ARU.5.04 L’area, oggetto dell’osservazione, si trova in via Maroncelli, in prossimità dei Poggi ed era inclusa nell’ARU.5.04 nel RU adottato. L'ARU è 

stato eliminato in sede di controdeduzione alle osservazioni in quanto dalla verifica sulle proprietà interne al comparto era emerso che il 

mappale 69 non era di proprietà comunale, ma costituiva una pertinenza di un fabbricato plurifamiliare utilizzato a verde e parcheggio. 

L'attuazione dell'ambito avrebbe, pertanto, comportato la sottrazione dello standard privato senza la possibilità di un suo recupero in un'area 

idonea. Venendo a mancare il fondamentale requisito della qualità urbanistica dell'intervento, l'ambito non può essere reintrodotto. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

3 Agnese Ricciardi 67981 07/11/2019 Attribuzione di capacità edificatoria L'osservazione si riferisce ad un immobile ubicato in via Valgimigli non ricompreso nelle aree oggetto di ripubblicazione e pertanto non 

osservabile. L'osservazione non è pertanto pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

4 Lorenzo 

Frangioni 

38022 07/11/2019 Attribuzione di capacità edificatoria L’area oggetto dell’osservazione, nel RU adottato, era inclusa nell'ARU.3.05 che, assieme ad altri limitrofi formava una serie di ambiti 

concatenati e collegati da un obiettivo prioritario comune, quale la realizzazione di un parco urbano e delle infrastrutture funzionali allo 

stesso. Tali ambiti sono stati eliminati per la manifesta contrarietà della maggioranza dei proprietari alla loro attuazione. La riproposizione di 

un ambito ridotto alla sola proprietà dell'osservante, svincolata dagli obiettivi di cui sopra, non contribuisce al superamento delle condizioni di 

degrado urbanistico e all'equilibrato sviluppo degli insediamenti e costituirebbe un mero aggravio del carico insediativo. Risulta pertanto non 

accoglibile. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

5 Roberto Del Sarto 70264 19/11/2019 Ronchi-Poveromo. Applicazione 

delle norme sui tessuti con 

provvisoria inibizione della nuova 

edificazione 

L'osservante chiede che nell'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo vengano applicate le norme sui tessuti insediativi, analogamente alle altre 

parti della città esistente, sospendendo provvisoriamente le sole nuove previsioni edificatorie sui lotti liberi. In merito a quanto osservato 

occorre ricordare che in accoglimento di uno specifico emendamento il Consiglio comunale ha deciso di eliminare le previsioni inerenti agli 

ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01 allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo 

strumento, rinviando ad una fase successiva le determinazioni sulle osservazioni pervenute e sugli emendamenti riguardanti tali ambiti ed 

aree. Tali decisione è stata assunta in ragione della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità 

presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e 

sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, 

numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune 

all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di 

salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In 

cosiderazione di quanto sopra ricordato, riguardando l'approfondimento, tra l'altro, proprio il particolare tessuto insediativo e la presenza del 

bosco, non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza contravvenire alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

La richiesta in subordine di "riaprire le norme" non è pertinente, in quanto le norme osservabili sono solo quelle riportate nell'allegato 2 alla 

deliberazione del Consiglio comunale n. 142/2019. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

6 Giampiero Pigoni 71179 22/11/2019 Eliminazione della previsione di 

ampliamento del campo sportivo di 

Turano 

L'osservante segnala che il previsto ampliamento del campo sportivo di Turano interessa un'area classificata dal PS ad esclusiva funzione 

agricola e pertanto esterna al perimetro del territorio urbanizzato. L'osservazione è corretta. si propone di modificare la classificazione del RU 

da "verde pubblico e privato per il gioco e lo sport" in parte ad "aree agricole" ed in parte ad "aree boscate". 

Parere dell’ufficio: accoglibile 

 

7 Europa Gestioni 

Immobiliari, 

Alberto Panfilo 

71386 25/11/2019 Modifica tessuto da AIC.pu a 

direzionale e servizi 

Il compendio immobiliare oggetto dell’osservazione si trova in prossimità di viale Eugenio Chiesa/via Democrazia ed è incluso in attrezzature 

d'interesse pubblico (AIC.pu) e classificato “Edifici di notevole valore”. Nel RU adottato era inserito in "Edifici ed aree a carattere 

commerciale/direzionale". L'osservante chiede che venga inserito tra gli edifici ed aree a destinazione direzionale e di servizio di cui all'art. 41 

delle nta. L'interesse dell'amministrazione comunale è quello che la rifunzionalizzazione dell'immobile, necessaria in quanto in gran parte 

dismesso, avvenga nel rispetto delle caratteristiche storico-architettoniche e con il mantenimento dell'ufficio postale. Date, pertanto le 

peculiarità storico-architettonico e ubicative dell'immobile, si ritiene accoglibile l'osservazione subordinando gli eventuali cambi di 

destinazione d'uso e frazionamenti alla predisposizione di uno specifico piano di recupero. Si propone pertanto di modificare la tavole del QP 

ristabilendo la classificazione adottata ed inserendo la perimetrazione del PdR. 

Parere dell'ufficio: parzialmente accoglibile 
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8 Roberto 

Franchina 

71427 25/11/2019 Ronchi-Poveromo. Creazione di un 

nuovo ARU 

L'osservazione riguarda un terreno libero interno all'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo, di cui se ne chiede lo stralcio e l'inserimento in 

un nuovo ambito di trasformazione con caratteristiche ed indici previsti nella scheda-normativa ACO.6.01 del RU adottato. In merito a quanto 

osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito 

dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a 

supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento, rinviando ad una fase successiva le determinazioni sulle osservazioni pervenute e 

sugli emendamenti riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è stata assunta in ragione della complessità della tematica riguardante il 

valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed 

idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla 

questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello 

studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo 

espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di 

formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza 

contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

9 Cinzia Ramagini 71464 25/11/2019 Attribuzione di capacità edificatoria L’area oggetto dell’osservazione, nel RU adottato, era inclusa nell'ARU.3.05 che, assieme ad altri limitrofi formava una serie di ambiti 

concatenati e collegati da un obiettivo prioritario comune, quale la realizzazione di un parco urbano e delle infrastrutture funzionali allo 

stesso. Tali ambiti sono stati eliminati per la manifesta contrarietà della maggioranza dei proprietari alla loro attuazione. L'attribuzione di una 

capacità edificatoria alla sola proprietà dell'osservante svincolata dagli obiettivi tesi al superamento delle condizioni di degrado urbanistico e 

all'equilibrato sviluppo degli insediamenti costituirebbe un mero aggravio del carico insediativo e risulta pertanto non accoglibile. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

10 Roberto Nicastro 72285 2/11/2019 Modifica del tessuto insediativo da 

parcheggio pubblico a CDmbd o, in 

subordine, a 

commerciale/direzionale. 

Il terreno, situato lungo il viale Roma, è stato incluso in “Edifici ed aree a carattere artigianale e produttivo” nel RU adottato ed è interessato 

quasi completamente dalla fascia di rispetto autostradale. In sede di controdeduzione alle osservazione il consiglio comunale in accoglimento 

di un'osservazione ha imposto un vincolo preordinato all'esproprio per parcheggio pubblico. Si ritiene che l'area, allo stato attuale, non sia 

strategica a fini della realizzazione di un parcheggio pubblico da eseguirsi con risorse pubbliche. Effettuate le opportune verifiche si ritiene 

corretta la classificazione in commerciale/direzionale proposta dall'osservante limitatamente al mappale 1825 ed in verde di rispetto stradale 

per la stretta fascia di terreno adiacente al viadotto autostradale. In parziale accoglimento dell'osservazione si propone, pertanto, la modifica 

del tessuto insediativo da "parcheggio pubblico" ad “Edifici ed aree a carattere commerciale/direzionale" e "Verde di rispetto stradale e 

ferroviario". 

Parere dell'ufficio: parzialmente accoglibile 

 

11 Alda Baldini 72751 29/11/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

12 Alda Baldini più 

altri 

72757 29/11/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

13 Marco Daddi 72948 02/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

14 Marco Daddi 72949 02/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

15 Bruno Teani 72971 02/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

16 Bruno Teani 72977 02/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

17 Mario Mosti 72983 02/12/2019 Modifica del tessuto insediativo da 

verde/agricolo residuale interno ai 

tessuti a CDmbd. 

La richiesta è condivisibile in quanto sul lotto oggetto dell’osservazione insiste, seppure in pessimo stato di conservazione, un fabbricato 

residenziale. L'immobile viene pertanto inserito nel tessuto CDmbd con conseguente modifica delle tavole del QC e del QP. 

Parere dell’ufficio: accoglibile 

 

18 Vilma Carla 

Casali 

73152 02/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

19 Vilma Carla 

Casali 

73158 02/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

20 Enrico Dalle 

Luche, Lorella 

Alberti 

73163 02/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 



 

N. OSSERVANTE 
PROT. 

N. 
DATA 

OGGETTO 

DELL’OSSERVAZIONE 
CONTRODEDUZIONE DELL'UFFICIO 

DETERMINAZIONI DEL 

CONSIGLIO 

 

21 Enrico Dalle 

Luche, Lorella 

Alberti 

73165 02/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

22 Angelina Pierro 73166 02/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

23 Angelina Pierro 73167 02/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

24 Antonino 

Grassagliata, 

Ornella Vita 

73169 02/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

25 Antonino 

Grassagliata, 

Ornella Vita 

73170 02/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

26 Giuliano Bianchi 73279 03/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

27 Vittorio Bellatalla 73283 03/12/2019 Delocalizzazione fabbricato e 

destinazione a parcheggio 

L’area oggetto dell’osservazione, così come quella limitrofa, è erroneamente classificata come Edifici/Aree con funzioni specialistiche di 

interesse sovracomunale. In realtà trattasi più propriamente di CDmbd, per il mapp. 683, ove insiste un fabbricato, e di area verde/agricola 

interna ai tessuti per il mapp. 26 e per il terreno adiacente. Per cui si ritiene corretto modificare il tessuto insediativo, attribuendo le suddette 

destinazioni. Si fa presente che la delocalizzazione dei fabbricati è già prevista dalle nta, per cui il fabbricato in questione potrà essere 

delocalizzato alle condizioni indicate nelle norme stesse, lo stesso dicasi per l'area di sedime. 

Parere dell’ufficio: parzialmente accoglibile 

 

28 Francesco Tieni 73434 03/12/2019 Modifica del tessuto insediativo da 

verde/agricolo interno ai tessuti e 

aree boscate a residenziale. 

Realizzazione di un nuovo tratto di 

viabilità 

Relativamente alla richiesta di modifica del tessuto insediativo da verde/agricolo e aree boscate a residenziale, l'osservazione è corretta e 

condivisibile, per cui si propone la classificazione di AFU per i mapp. 167, 168 e 169 e di verde/agricolo interno ai tessuti per la parte del 

mapp. 155 classificata erroneamente come aree boscata. Relativamente al proposto nuovo tratto di viabilità si fa presente che interessa aree 

non oggetto di ripubblicazione e non può, pertanto, essere preso in considerazione. 

Parere dell’ufficio: parzialmente accoglibile 

 

29 Liana Inghirami 73439 03/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

30 Liana Inghirami 73444 03/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

31 Franca Leverotti 73570 03/12/2019 Ronchi-Poveromo. Modifica del 

tessuto insediativo in TER. 

L'osservazione riguarda un immobile ubicato all'interno dell'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo per il quale si chiede l'attribuzione del 

tessuto insediativo TER. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase di 

controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo 

di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento. Tale decisione è stata assunta in ragione 

della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse al particolare tessuto 

insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori 

approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate 

dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è 

poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da 

effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene 

possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della 

conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

32 Franca Leverotti 73621 03/12/2019 Ronchi-Poveromo. Modifica del 

tessuto insediativo in TER 

L'osservazione riguarda un immobile ubicato all'interno dell'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo per il quale si chiede l'attribuzione del 

tessuto insediativo TER. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase di 

controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo 

di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento. Tale decisione è stata assunta in ragione 

della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse al particolare tessuto 

insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori 

approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate 

dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è 

poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da 
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effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene 

possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della 

conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

33 Franca Leonardi 73628 03/12/2019 Ronchi-Poveromo. Modifica del 

tessuto insediativo in TER a tutto 

l'edificato esistente. 

L'osservazione riguarda la generalità dell'edificato esistente inserito nell'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo per il quale si chiede 

l'attribuzione del tessuto insediativo TER. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase 

di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo 

scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento. Tale decisione è stata assunta in 

ragione della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse al particolare 

tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre 

ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, 

presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza 

paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti 

approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra 

ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire 

alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

34 Domenico 

Mazzoni 

73644 03/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

35 Piero Nicolai 73653 03/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

36 Maria Anna Teani 73656 03/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

37 Maria Anna Teani 73657 03/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

38 Giuseppe 

Bertoneri 

73682 03/12/2019 Inserimento di terreni in VS.6.01. 

Modifica viabilità. Modifiche 

normative 

I terreni oggetto dell’osservazione sono compresi tra via Fescione e l’aereoporto del Cinquale, e sono classificati quali "aree alberate interne 

ai tessuti". Nel RU adottato erano inclusi nell’ambito VS.6.01, ma ne sono stati stralciati a seguito dell'accoglimento di un'osservazione della 

proprietà. L'osservante, su incarico della nuova proprietà, chiede che gli stessi vengano reinseriti nell'ambito, rendendosi disponibile a 

modificare a proprie spese il tracciato di via S. Ginese al fine di creare un progetto unitario. Si ritiene che nulla osti all'accoglimento di tale 

richiesta, salvo che per la modifica viaria che investe aree non oggetto di ripubblicazione. L'osservante propone, inoltre, una serie di 

modifiche normative riguardanti i parametri urbanistico-edilizi per la realizzazione delle attrezzature sportive, che incidono su parti del RU 

definitivamente approvate e non oggetto di ripubblicazione (aree PIE e PIME, superficie coperta, distanze, ecc.). Relativamente a questi 

aspetti l'osservazione non è, pertanto, accoglibile. In definitiva l'osservazione è accoglibile limitatamente all'inserimento dei mapp. 76 e 250 

del fg. 161 nell’ambito VS.6.01. 

Parere dell'ufficio: parzialmente accoglibile 

 

39 Gabriele Gemma, 

Federico Uzzo 

73688 03/12/2019 C.uso da artigianale a 

residenziale/commericiale in 

ambito perequativo 

Il compendio immobiliare oggetto dell’osservazione è ubicato in via Madonna del Golfo in prossimità del fiume Frigido a monte del tracciato 

autostradale ed era incluso nell’AREC.5.01 nel RU adottato che prevedeva il recupero della superficie coperta esistente con cambio di 

destinazione d'uso da artigianale a residenziale. L'ambito in questione è stato oggetto di osservazioni da parte dell’Ufficio di Protezione civile 

che hanno evidenziato potenziali criticità di carattere geomorfologico/idraulico che ne hanno consigliato l'eliminazione in sede di 

approvazione. L'osservazione ripropone il recupero dell'immobile per funzioni residenziali e commerciali in ambito perequativo che di fatto 

innescano le stesse criticità dell'AREC eliminato riguardo alla salvaguardia della salute umana e alla diminuzione del rischio che 

costituiscono elementi fondamentali posti alla base del progetto di RU. Si ritiene, pertanto, non accoglibile l'osservazione. 

Parere dell'ufficio: non accoglibile 

 

40 Giuseppina 

Cricca 

73691 03/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

41 Vincenzo Soldati 73714 03/12/2019 Ronchi-Poveromo. Modifica 

tessuto insediativo in AFU 

Il compendio immobiliare oggetto dell’osservazione è localizzato nel viale della Repubblica in prossimità dell’incrocio con via Ronchi ed è 

stato incluso nell'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo a seguito dell'eliminazione dell'ambito ACO.6.01. Viste le caratteristiche dell'area, 

la chiara definizione del lotto edificato, l'assenza di problematiche connesse alla presenza del bosco o alle altre criticità presenti nell'ambito di 

Ronchi nonché l'ubicazione marginale rispetto allo stesso, si ritiene l'osservazione accoglibile. Si propone, pertanto, la modifica del tessuto 

insediativo in AFU. 

Proposta dell'ufficio: accoglibile 

 



 

N. OSSERVANTE 
PROT. 

N. 
DATA 

OGGETTO 

DELL’OSSERVAZIONE 
CONTRODEDUZIONE DELL'UFFICIO 

DETERMINAZIONI DEL 

CONSIGLIO 

 

42 Diego Belli 73810 04/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

43 Giovanna 

Leverotti 

73873 04/12/2019 Ronchi-Poveromo. Realizzazione 

centro benessere. 

L'osservazione riguarda un immobile ubicato all'interno dell'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo per il quale si chiede l'attribuzione di una 

potenzialità edificatoria per la realizzazione di un centro di attività volte alla crescita e sviluppo della persona. In merito a quanto osservato 

occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli 

ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni 

urbanistiche del nuovo strumento. Tale decisione è stata assunta in ragione della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico 

dell’area nonché le criticità presenti, connesse al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva 

problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza 

o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal 

Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una 

norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In 

considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal 

consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

44 Franco 

Evangelisti 

74086 05/12/2019 Modifiche all'AREC.6.01. Oggetto dell’osservazione è l'AREC.6.01 ubicato in prossimità di via del Sale/via Stradella/via Fescione ed introdotto nel RU a seguito 

dell'accoglimento di un'osservazione. Si chiede la modifica della scheda norma, in particolare: 

1) incremento del rapporto di copertura massimo dal 15 al 19% in modo da consentire la realizzazione della SUL massima prevista; 

2) aumento del numero massimo di unità immobiliari da 4 a 5 in modo da rispondere alle esigenze di mercato che non  richiede tagli di 

alloggio grandi. 

Nulla osta all'accoglimento dell'osservazione che è tesa a rendere più coerente ed agevole l'attuazione delle consistenze edilizie già previste. 

Parere dell'ufficio: accoglibile 

 

45 Francesco Mosti, 

Sandra Simi 

74099 05/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

46 Sonia Mallegni 74130 05/12/2019 Ronchi-Poveromo. Modifica 

tessuto insediativo in AFU o TER 

L'osservazione riguarda un immobile ubicato all'interno dell'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo per il quale si chiede l'attribuzione del 

tessuto insediativo AFU o in subordine TER. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella 

fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo 

scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento. Tale decisione è stata assunta in 

ragione della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse al particolare 

tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre 

ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, 

presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza 

paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti 

approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra 

ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire 

alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

47 Giuseppina 

Clorinda Baldini 

74134 05/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

48 Nella Dolfi 74137 05/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

49 Lino Basteri 74139 05/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

50 Marcello Raffo 74142 05/12/2019 Modifica ARU.4.09. Il terreno, oggetto dell’osservazione, ubicato tra via Croce e via Cervolapittola, era incluso nell’ARU.4.09 nel RU adottato. Su detto ARU, in 

sede di conferenza paesaggistica, sono state rilevate criticità in relazione alla disciplina d'uso della scheda del PIT/PPR Ambito 2 - Versilia 

Costa Apuana a causa dell'erosione di aree agricole interne al tessuto urbano ed è stato pertanto eliminato, attribuendo alle aree interessate i 

corrispondenti tessuti insediativi emersi dal quadro conoscitivo. Non si ravvisano le condizioni per riproporre l'ambito in questione. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

51 Marcello Raffo 74145 05/12/2019 Attribuzione di capacità 

edificatoria. Modifica pericolosità 

idraulica 

L'osservazione riguarda un area ubicata lungo via Spinarosa che non è oggetto di ripubblicazione, così come non lo sono le perimetrazioni 

della pericolosità idraulica. L'osservazione non è pertanto pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 
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52 Gian Carlo Cricca 74150 05/12/2019 Ronchi-Poveromo. Attribuzione di 

capacità edificatoria 

L'osservazione riguarda la richiesta di attribuzione di una capacità edificatoria ad un terreno libero interno all'ambito territoriale di Ronchi-

Poveromo. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle 

osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori 

studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento, rinviando ad una fase successiva le determinazioni sulle 

osservazioni pervenute e sugli emendamenti riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è stata assunta in ragione della complessità della 

tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche 

idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad 

esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con 

le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, 

richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in 

sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione 

senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

53 Giuseppe 

Bertoneri 

74200 05/12/2019 Inserimento di terreni in VS.6.01. 

Modifica viabilità. Modifiche 

normative 

Osservazione identica alla n. 38. 

I terreni oggetto dell’osservazione sono compresi tra via Fescione e l’aereoporto del Cinquale, e sono classificati quali "aree alberate interne 

ai tessuti". Nel RU adottato erano inclusi nell’ambito VS.6.01, ma ne sono stati stralciati a seguito dell'accoglimento di un'osservazione della 

proprietà. L'osservante, su incarico della nuova proprietà, chiede che gli stessi vengano reinseriti nell'ambito, rendendosi disponibile a 

modificare a proprie spese il tracciato di via S. Ginese al fine di creare un progetto unitario. Si ritiene che nulla osti all'accoglimento di tale 

richiesta, salvo che per la modifica viaria che investe aree non oggetto di ripubblicazione. L'osservante propone, inoltre, una serie di 

modifiche normative riguardanti i parametri urbanistico-edilizi per la realizzazione delle attrezzature sportive, che incidono su parti del RU 

definitivamente approvate e non oggetto di ripubblicazione (aree PIE e PIME, superficie coperta, distanze, ecc.). Relativamente a questi 

aspetti l'osservazione non è, pertanto, accoglibile. in definitiva l'osservazione è accoglibile limitatamente all'inserimento dei mapp. 76 e 250 

del fg. 161 nell’ambito VS.6.01. 

Parere dell'ufficio: parzialmente accoglibile 

 

54 Riccardo Bruni 74203 05/12/2019 Attribuzione di capacità 

edificatoria. Modifica pericolosità 

idraulica 

L'osservazione riguarda un area ubicata lungo via Spinarosa che non è oggetto di ripubblicazione, così come non lo sono le perimetrazioni 

della pericolosità idraulica. L'osservazione non è pertanto pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

55 Pietro Paolini 74206 05/12/2019 Modifica del tessuto insediativo da 

agricolo a residenziale. Modifica 

pericolosità idraulica 

L'osservazione riguarda un area ubicata in via Romana che non è oggetto di ripubblicazione, così come non lo sono le perimetrazioni della 

pericolosità idraulica. L'osservazione non è pertanto pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

56 Luigi Cirillo 74211 05/12/2019 Riproposizione di ARU eliminato 

con modifiche. 

L’osservazione riguarda un'area ubicata in prossimità di via del Melaro a Romagnano inclusa nell’ARU.303 nel RU adottato, poi eliminato in 

sede di controdeduzioni alle osservazioni. Questo ambito, assieme ad altri limitrofi, formava una serie di ambiti concatenati e collegati da un 

obiettivo prioritario comune: realizzazione della cassa di espansione del canale Ricortola/Cocombola, realizzazione del parco del Cocombola, 

realizzazione di una viabilità e parcheggi al servizio del parco. La riproposizione di un ambito ridotto alla sola proprietà dell'osservante, 

svincolata dagli obiettivi di cui sopra, non contribuisce al superamento delle condizioni di degrado urbanistico, all'equilibrato sviluppo degli 

insediamenti e alla riduzione del rischio idraulico. Risulta pertanto non accoglibile. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

57 Luca Petrini 74213 05/12/2019 Riproposizione di ARU eliminato 

con modifiche. 

L’osservazione riguarda un'area ubicata a Turano in prossimità di via Aurelia e via della Quercia, inclusa parzialmente nell’ARU.4.15 nel RU 

adottato, poi eliminato in sede di controdeduzioni alle osservazioni. L'osservante propone un ambito perequativo che coinvolge aree non 

oggetto di ripubblicazione e non è pertanto pertinente. 

Parere dell'ufficio: non accoglibile 

 

58 Paolo Adami 74214 05/12/2019 Modifica della destinazione di 

parcheggio ad altra funzione 

L'osservazione riguarda un area ubicata in via Ascoli che non è oggetto di ripubblicazione. L'osservazione non è pertanto pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

59 Roberto 

Bernardini 

74215 05/12/2019 Riproposizione di ARU eliminato 

con modifiche. 

Il terreno oggetto dell’osservazione si trova in via dell'Acqua e nel RU adottato era incluso nell’ARU.5.11, poi eliminato in sede di 

controdeduzioni alle osservazioni. Questo ambito, assieme ad altri limitrofi, formava una serie di ambiti concatenati e collegati da obiettivi 

comuni quali la realizzazione di una nuova viabilità funzionale alla razionalizzazione del sistema della mobilità dei Quercioli. La 

riproposizione di un ambito ridotto alla sola proprietà dell'osservante, svincolata dagli obiettivi di cui sopra, non contribuisce al superamento 

delle condizioni di degrado urbanistico e all'equilibrato sviluppo degli insediamenti. Risulta pertanto non accoglibile. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

60 Elena Bellé 74285 05/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

61 Francesca Bonotti 74289 05/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 
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62 Paolo Migliorini 74291 05/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

63 Anna Santangelo 74307 05/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

64 Orietta Nuti 74311 05/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

65 Mario Cocolli 74312 05/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

66 Giovanni Balloni 74319 05/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

67 Franca Novani 74319 05/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

68 Margherita 

Penaglia 

74323 05/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

69 Paolo Resta 74325 05/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminato 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

70 Giovanni 

Damigella 

74332 05/12/2019 Creazione di nuovo ARU L'osservazione riguarda un area ubicata in località Partaccia tra il viadotto autostradale e via Aurelia Ovest che non è oggetto di 

ripubblicazione. L'osservazione non è pertanto pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

71 Giovanna Oddo 74353 

Sostituita 

con 

74626 

05/12/2019 

 

 

06/12/2019 

Ronchi-Poveromo. Creazione di 

nuovo ARU 

L'osservazione riguarda la richiesta di eliminare l'area di Riva dei Ronchi dall'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo e di prevedere un 

nuovo ARU per funzioni residenziali, turistiche-ricettive, parco pubblico e opere di riduzione del rischio idraulico. Si ricorda che l'ambito 

territoriale di Ronchi-Poveromo è stato introdotto nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti 

d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni 

urbanistiche del nuovo strumento, rinviando ad una fase successiva le determinazioni sulle osservazioni pervenute e sugli emendamenti 

riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è stata assunta in ragione della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico 

dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva 

problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza 

o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal 

Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una 

norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In 

considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal 

consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

72 Francesco Picone 74354 05/12/2019 Ronchi-Poveromo. Modifica del 

tessuto insediativo in TER 

L'osservazione riguarda un immobile ubicato all'interno dell'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo per il quale si chiede l'attribuzione del 

tessuto insediativo TER. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase di 

controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo 

di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento. Tale decisione è stata assunta in ragione 

della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse al particolare tessuto 

insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori 

approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate 

dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è 

poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da 

effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene 

possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della 

conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

73 Daniela Conti 74357 05/12/2019 Ronchi-Poveromo. Modifica del 

tessuto insediativo in TER 

L'osservazione riguarda un immobile ubicato all'interno dell'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo per il quale si chiede l'attribuzione del 

tessuto insediativo TER. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase di 

controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo 

di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento. Tale decisione è stata assunta in ragione 

della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse al particolare tessuto 
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insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori 

approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate 

dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è 

poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da 

effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene 

possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della 

conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

74 Cinzia Ramagini, 

Roberta Ramagini 

74384 06/12/2019 Riproposizione di ARU eliminato L’area oggetto dell’osservazione, nel RU adottato, era inclusa nell'ARU.3.05 che, assieme ad altri limitrofi formava una serie di ambiti 

concatenati e collegati da un obiettivo prioritario comune, quale la realizzazione della cassa di espansione del canale Ricortola/Cocombola, la 

realizzazione di un parco urbano e delle infrastrutture funzionali allo stesso. Tali ambiti sono stati eliminati per la manifesta contrarietà della 

maggioranza dei proprietari alla loro attuazione. La riproposizione del solo ARU.3.05 non garantisce il raggiungimento degli obiettivi tesi al 

superamento delle condizioni di degrado urbanistico, all'equilibrato sviluppo degli insediamenti e alla riduzione del rischio idraulico e risulta 

pertanto non accoglibile. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

75 Massimo Teani, 

Franco Lazzini 

74391 06/12/2019 Riproposizione di ARU eliminato 

con modifiche. 

L'immobile oggetto dell’osservazione è ubicato in prossimità di via Caldera ed è incluso nell’ARU.3.14, poi eliminato in sede di 

controdeduzioni alle osservazioni. Questo ambito, assieme ad altri limitrofi, formava una serie di ambiti concatenati e collegati da un 

obiettivo prioritario comune, la realizzazione di una nuova viabilità e dotazione di parcheggi. La riproposizione di un ambito ridotto alla sola 

proprietà dell'osservante, svincolata dagli obiettivi di cui sopra, non contribuisce al superamento delle condizioni di degrado urbanistico e 

all'equilibrato sviluppo degli insediamenti. Risulta pertanto non accoglibile. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

76 Rossana Rustighi 74399 06/12/2019 Ronchi-Poveromo. Attribuzione di 

capacità edificatoria 

Il terreno oggetto dell’osservazione è situato in via dei Ronchi a monte di via Mignani ed è incluso nell’ambito territoriale di Ronchi-

Poveromo per il quale si richiede l'attribuzione di una capacità edificatoria. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è 

stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-

ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento, 

rinviando ad una fase successiva le determinazioni sulle osservazioni pervenute e sugli emendamenti riguardanti tali ambiti ed aree. Tale 

decisione è stata assunta in ragione della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, 

connesse, al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e 

sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, 

numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune 

all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di 

salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In 

considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal 

consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

77 Paolo Cosci, 

Graziella Baldini 

74401 06/12/2019 Modifica del tessuto insediativo da 

verde/agricolo interno ai tessuti ad 

AFU 

L'area oggetto dell’osservazione è ubicata in via Godola ed era inclusa nell’ARU.5.19 nel RU adottato. L'osservante chiede la modifica del 

tessuto insediativo da “aree verdi/ agricolo residuali interne ai tessuti” ad AFU. L'area è inserita in contesto propriamente di tipo agricolo 

residuale e concorre con le altre limitrofe alla formazione di un'area verde di dimensioni non trascurabili. Anche i manufatti presenti 

rimandano all'uso agricolo (tettoie e depositi). Si ritiene pertanto corretta la classificazione effettuata dal RU.  

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

78 Johnny Sebastian 

Bogazzi 

74402 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

79 Johnny Sebastian 

Bogazzi 

74404 06/12/2019 Modifica tessuto insediativo da 

verde/agricolo interno ai tessuti a 

CDmbd 

L'area oggetto dell’osservazione è ubicata tra via dell'Acqua e via Rinchiostra ed era inclusa nell’ARU.5.11 nel RU adottato. L'osservante 

chiede la modifica del tessuto insediativo da “aree verdi/ agricolo residuali interne ai tessuti” a CDmbd. L'area è inserita in contesto 

propriamente di tipo agricolo residuale e concorre con altre limitrofe alla formazione di un'area verde di dimensioni non trascurabili. Si ritiene 

pertanto corretta la classificazione effettuata dal RU. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

80 Paola Mariotti, 

Roberto Mariotti 

74406 06/12/2019 Modifica tessuto insediativo da 

verde/agricolo interno ai tessuti a 

CDmbd 

L'area oggetto dell’osservazione è ubicata tra via dell'Acqua e via Rinchiostra ed era inclusa nell’ARU.5.11 nel RU adottato. L'osservante 

chiede la modifica del tessuto insediativo da “aree verdi/ agricolo residuali interne ai tessuti” a CDmbd. L'area è inserita in contesto 

propriamente di tipo agricolo residuale e concorre con altre limitrofe alla formazione di un'area verde di dimensioni non trascurabili. Si ritiene 

pertanto corretta la classificazione effettuata dal RU. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

81 Francesca 

Benedetti 

74407 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 
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82 Silvano Bugliani 74409 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

83 Paolo Bugliani 74410 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

84 Paola Mariotti 74413 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

85 Roberto Della 

Maggesa, Liliana 

Pucci 

74415 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

86 Roberto Della 

Maggesa, Liliana 

Pucci 

74419 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

87 Raimonda Ciani 74420 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

88 Massimo Baldini, 

Maria Rosa 

Baldini 

74422 06/12/2019 Modifica tessuto insediativo da 

verde/agricolo interno ai tessuti a 

CDmbd 

L'area oggetto dell’osservazione è ubicata in via Rinchiostra ed era inclusa nell’ARU.5.12 nel RU adottato. L'osservante chiede la modifica 

del tessuto insediativo da “aree verdi/ agricolo residuali interne ai tessuti” a CDmbd. L'area è inserita in contesto propriamente di tipo agricolo 

residuale e concorre con altre limitrofe alla formazione di un'area verde di dimensioni non trascurabili. Si ritiene pertanto corretta la 

classificazione effettuata dal RU. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

89 Massimo Baldini, 

Maria Rosa 

Baldini 

74424 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

90 Massimo Baldini, 

Maria Rosa 

Baldini 

74426 06/12/2019 Modifica tessuto insediativo da 

verde/agricolo interno ai tessuti ad 

AFU 

L'osservazione riguarda un area ubicata in via Quercioli che non è oggetto di ripubblicazione. L'osservazione non è pertanto pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

91 Maria Rosa 

Baldini più altri 

74430 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

92 Maria Rosa 

Baldini, Massimo 

Baldini 

74431 06/12/2019 Modifica tessuto insediativo da 

verde/agricolo interno ai tessuti a 

CDmbd 

L'area oggetto dell’osservazione è ubicata tra via Rinchiostra e via Quercioli ed era inclusa nell’ARU.5.10 nel RU adottato. L'osservante 

chiede la modifica del tessuto insediativo da “aree verdi/ agricolo residuali interne ai tessuti” a CDmbd. L'area è inserita in contesto 

propriamente di tipo agricolo residuale e concorre con altre limitrofe alla formazione di un'area verde di dimensioni non trascurabili. Si ritiene 

pertanto corretta la classificazione effettuata dal RU. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

93 Emilio Taddeucci 74433 06/12/2019 Modifiche all'art. 112 delle nta L'osservazione mira ad ampliare le categorie d'intervento sui fabbricati non agricoli ricadenti all'interno alle aree a prevalente funzione 

agricola di pianura, consentendo la ristrutturazione ricostruttiva, l'addizione volumetrica, la sostituzione edilizia e la ristrutturazione 

urbanistica e la delocalizzazione. Si ricorda che il RU è stato formato con i contenuti della LR 1/2005, in virtù di una disposizione transitoria 

(art. 230 della LR 65/2014) e non contiene pertanto compiutamente la classificazione del territorio rurale come richiesta dalla LR n. 65/2014. 

Questa può essere effettuata solo con il nuovo piano strutturale ed il conseguente piano operativo. Fino ad allora occorre, pertanto, limitare le 

possibilità d'intervento in modo da non pregiudicare la permanenza delle aree agricole sulle quali il PIT/PPR pone particolare attenzione e che 

proprio nella zona di pianura sono state aggredite negli scorsi decenni da una edificazione sparsa di scarso valore e coerenza. Si ritiene, 

pertanto, l'osservazione accoglibile limitatamente agli interventi di Rist.ric.a e Add.b che non incidono negativamente su dette aree e 

consentono allo stesso tempo di rispondere alle esigenze di riqualificazione del patrimonio edilizio esistente. Si propone pertanto di 

modificare il comma 1 dell'art. 112, come segue: 

1. Sugli edifici esistenti a destinazione d’uso non agricola oltre agli interventi previsti dall'art. 79, comma 1, della LR n. 65/2014 sono 

consentiti gli interventi di Rist.cons.a, e Rist.cons.b, Rist.ric.a, Add.a e Add.b. 

Parere dell'ufficio: parzialmente accoglibile 

 

94 Emilio Taddeucci 74434 06/12/2019 Modifica del perimetro delle aree a 

prevalente attività artigianale 

L'osservazione riguarda un area ubicata in via dei Limoni in prossimità dello stadio comunale che non è oggetto di ripubblicazione. 

L'osservazione non è pertanto pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

95 Fedele Mitrugno 74435 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 
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96 Fedele Mitrugno 74436 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

97 Federico Uzzo 74438 06/12/2019 Modifica del tessuto insediativo da 

parcheggio pubblico a CDmbd o, in 

subordine, a 

commerciale/direzionale. 

Il terreno, situato lungo il viale Roma, è stato incluso in “Edifici ed aree a carattere artigianale e produttivo” nel RU adottato ed è interessato 

quasi completamente dalla fascia di rispetto autostradale. In sede di controdeduzione alle osservazione il consiglio comunale in accoglimento 

di un'osservazione ha imposto un vincolo preordinato all'esproprio per parcheggio pubblico. Si ritiene che l'area, allo stato attuale, non sia 

strategica a fini della realizzazione di un parcheggio pubblico da eseguirsi con risorse pubbliche. Effettuate le opportune verifiche si ritiene 

corretta la classificazione in commerciale/direzionale proposta dall'osservante limitatamente al mappale 1825 ed in verde di rispetto stradale 

per la stretta fascia di terreno adiacente al viadotto autostradale. In parziale accoglimento dell'osservazione si propone, pertanto, la modifica 

del tessuto insediativo da "parcheggio pubblico" ad “Edifici ed aree a carattere commerciale/direzionale" e "Verde di rispetto stradale e 

ferroviario". 

Parere dell'ufficio: parzialmente accoglibile 

 

98 Daniela Virginia 

Del Sarto 

74439 06/12/2019 Ronchi-Poveromo. Creazione di un 

nuovo ARU 

L'osservazione riguarda un terreno libero interno all'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo, di cui se ne chiede lo stralcio e l'inserimento in 

un nuovo ambito di trasformazione con caratteristiche ed indici previsti nella scheda-normativa ACO.6.01 del RU adottato. In merito a quanto 

osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito 

dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a 

supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento, rinviando ad una fase successiva le determinazioni sulle osservazioni pervenute e 

sugli emendamenti riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è stata assunta in ragione della complessità della tematica riguardante il 

valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed 

idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla 

questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello 

studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo 

espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di 

formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza 

contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

99 Sergio Magnani 74440 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

100 Sergio Magnani 74441 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

101 Anna Maria Belli, 

Marco Belli 

74443 06/12/2019 Riproposizione di ARU eliminato 

con modifiche. 

L'immobile oggetto dell’osservazione è ubicato in prossimità via Madonna del Golfo e via Romana ed era incluso nell’ARU.5.02 nel RU 

adottato, poi eliminato in sede di controdeduzioni alle osservazioni. Questo ambito, assieme ad altri limitrofi, formava una serie di ambiti 

collegati ai fini di una rigenerazione urbana del tessuto insediativo esistente con realizzazione di allargamenti stradali, parcheggi e verde 

pubblico. La riproposizione di un ambito ridotto alla sola proprietà dell'osservante, svincolata dagli obiettivi di cui sopra, non contribuisce al 

superamento delle condizioni di degrado urbanistico e all'equilibrato sviluppo degli insediamenti. Risulta pertanto non accoglibile. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

102 Ida Manfredi 74444 06/12/2019 Esclusione dall'ambito di Ronchi-

Poveromo delle strutture ricettive 

alberghiere 

L'osservazione riguarda l'esclusione di tutte le strutture ricettive alberghiere esistenti dall'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo e la loro 

conseguente classificazione quali "Edifici ed aree di tipo turistico/ricettivo alberghiero ed extra alberghiero". L'ambito territoriale di Ronchi-

Poveromo è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento 

ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio in ragione della complessità della tematica 

riguardante il valore paesaggistico dell’area, le criticità presenti connesse al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche 

ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, 

sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze 

dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo 

espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di 

formazione del nuovo piano strutturale. In effetti, le strutture ricettive sono state compiutamente individuate e schedate, con le relative aree di 

pertinenza, fin dalla specifica variante al PRG del 2002, cui è seguita una ricognizione delle stesse, dapprima, nel quadro conoscitivo del 

piano strutturale e poi del regolamento urbanistico (adottato e controdedotto). Trattandosi pertanto di un mero riconoscimento di una 

situazione di fatto, già ampiamente indagata e che non incide sulle problematiche connesse all'ambito in cui sono inserite, non si rilevano 

motivi ostativi all'accoglimento dell'osservazione. Si propone, pertanto, la classificazione di "Edifici ed aree di tipo turistico/ricettivo 

alberghiero ed extra alberghiero". 

Parere dell’ufficio: accoglibile 

 

103 Roberto Mariotti 74445 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 
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104 Stefano Mignani 74446 06/12/2019 Ronchi-Poveromo. Chiarimenti su 

edificabilità. No rinvio al PS 

Il terreno oggetto dell’osservazione è situato in via San Domenichino ed è incluso nell’ambito territoriale di Ronchi-Poveromo. L'osservante 

sostiene che lo "stralcio" di Ronchi è ingiustificato ed illegittimo perché l'area è stata sufficientemente indagata e perché la pianificazione 

generale non ammette lo stralcio di porzioni di territorio. Inoltre chiede se l'area d'interesse debba considerarsi ancora edificabile in base al 

PRG e che si proceda alla pianificazione di Ronchi-Poveromo senza rinviare alla formazione del nuovo piano strutturale. In merito a quanto 

osservato occorre ricordare che l'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle 

osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori 

studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento. Tale decisione è stata assunta in ragione della complessità 

della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo ed alle 

dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti 

ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, 

contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta 

sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi 

obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. Ricordato quanto sopra si fa presente che 

- è opportuno effettuare degli approfondimenti come richiesto dal Consiglio comunale; 

- non esistono profili di illegittimità del RU; non ci sono porzioni di territorio prive di disciplina urbanistica: l'ambito è individuato 

cartograficamente e disciplinato da un'apposita disposizione delle nta; 

- il RU non ammette la nuova edificazione a Ronchi-Poveromo, quindi, una volta approvato definitivamente e superato il vecchio PRG, 

all'area di proprietà dell'osservante non sarà riconosciuta alcuna capacità edificatoria; 

- il rinvio al PS deriva da una decisione della conferenza paesaggistica che non è oggetto di ripubblicazione e quindi non osservabile. 

In considerazione di quanto sopra riportato si ritiene l'osservazione non accoglibile. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

105 Isa Bonuccelli 74447 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

106 Francesco 

Ostrogovich 

74448 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

107 Luigi 

Ostrogovich 

74449 06/12/2019 Modifica del tessuto insediativo da 

artigianale ad AFU 

L'immobile oggetto dell’osservazione è localizzato in prossimità di via Gorizia/viale Mattei, ed è incluso in "Edifici ed aree a carattere 

artigianale/produttivo" a seguito dell'accoglimento di una specifica osservazione. Infatti nel RU adottato era stato classificato come AFU a 

causa delle caratteristiche architettoniche che richiamano più la tipologia residenziale che quella artigianale. In sede di discussione consiliare 

è stato effettuato un'approfondimento sulla questione, compresa una verifica sugli atti presenti negli archivi comunali, che hanno portato alla 

decisione da parte del Consiglio comunale di attribuirgli la classificazione artigianale produttiva. Non si ritiene che ci siano elementi tali da 

porre in discussione tale decisione. 

Parere dell'ufficio: non accoglibile 

 

108 Maurizio 

Bertelloni 

74451 06/12/2019 Eliminazione o modifica del 

contributo per la città pubblica per i 

C.uso in residenziale 

L'osservazione riguarda il comma 4 dell'art. 21 che stabilisce il pagamento del contributo per la città pubblica in caso di C.uso verso la 

funzione residenziale attraverso l'applicazione della formula di cui all'art. 120 delle nta. L'osservante ne chiede la cancellazione integrale o in 

subordine l'applicazione ai soli C.uso che comportano un aumento del carico urbanistico con riduzione del coefficiente Ipu a 0,02. 

Considerato che la formula di cui all'art. 120 si riferisce agli interventi di nuova edificazione, si condivide la necessità di riformulare il 

contributo per la città pubblica eliminando tale riferimento e modificando il comma 4 dell'art. 21 come di seguito indicato: 

"4. Il cambio di destinazione d’uso di unità immobiliari non residenziali verso la destinazione residenziale, oltre alle specifiche condizioni 

indicate dal RU nei singoli casi e tessuti in cui esso è previsto, comporta la corresponsione degli oneri di contributo per la città pubblica (Ccp) 

di cui all’Art. 120, calcolati nei termini di cui al comma 4 dello stesso articolo, applicando i valori percentuali dell’indice di 

perequazione/compensazione urbana (Ipu) con riferimento ai tessuti di appartenenza in analogia a quanto ivi indicato per gli Ambiti. 

calcolato secondo la seguente formula: 

Ccp = Ou x I, dove  

- Ou è l'ammontare degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria determinato dalla Regione Toscana per gli interventi di 

ristrutturazione edilizia per gli edifici residenziali; 

- I è un indice pari a 

• 1,0 per gli edifici situati all’interno del Sistema territoriale di costa (tav. B1.b del PS) 

• 0,5 per gli edifici situati all’interno del Sistema territoriale di pianura (tav. B1.b del PS) 

Detto contributo non è dovuto per gli edifici situati all’interno del Sistema territoriale di montagna, del Sistema territoriale 

pedemontano (tavv. B1.a e B1.b del PS) e dei tessuti della città storica. 
Parere dell’ufficio: parzialmente accoglibile 

 

109 Roberto 

Spediacci 

74454 06/12/2019 Integrazione dell'art. 120 comma 4 

relativo al contributo per la città 

pubblica 

L'osservazione si riferisce ad un articolo non oggetto di ripubblicazione e pertanto non osservabile. L'osservazione non è pertanto pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 
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110 Alessandro Bono, 

Guerrina Bianchi 

74477 06/12/2019 Rimozione della perimetrazione 

PIE e della cassa di espansione e 

costituzione nuovo ARU 

L’area in oggetto era inclusa nell’ARU.3.02 che comprendeva due diverse aree una a Codupino e un’altra in prossimità del fosso Cocombola. 

Il lotto oggetto della richiesta è un terreno in prossimità del Cocombola, per cui l’osservante chiede la deperimetrazione dalla mappa del 

rischio idraulico, l'eliminazione della cassa di espansione e la costituzione di un nuovo ARU limitato alla sua proprietà. Si fa presente che la 

perimetrazione delle aree soggette a pericolosità idraulica e la previsione della cassa di espansione non competono al RU e non sono pertanto 

pertinenti. Per quanto riguarda la proposizione di un nuovo ARU si ricorda che l'ARU.3.02, eliminato, assieme ad altri limitrofi, formava una 

serie di ambiti collegati da un obiettivo prioritario comune, quale la realizzazione di un parco urbano e delle infrastrutture funzionali allo 

stesso. Tali ambiti sono stati eliminati per la manifesta contrarietà della maggioranza dei proprietari alla loro attuazione. La riproposizione di 

un ambito ridotto alla sola proprietà dell'osservante, svincolata dagli obiettivi di cui sopra, non contribuisce al superamento delle condizioni di 

degrado urbanistico e all'equilibrato sviluppo degli insediamenti e costituirebbe un mero aggravio del carico insediativo. Risulta pertanto non 

accoglibile. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

111 Massimo Rossi 74505 06/12/2019 Ronchi-Poveromo. Modifica del 

tessuto insediativo in CDmbd o 

TER 

L'osservazione riguarda un immobile ubicato all'interno dell'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo per il quale si chiede l'attribuzione del 

tessuto insediativo CDmbd o in subordine TER. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU 

nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, 

allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento. Tale decisione è stata assunta in 

ragione della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse al particolare 

tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre 

ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, 

presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza 

paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti 

approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra 

ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire 

alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

112 Guido Mussi 74507 06/12/2019 Ronchi-Poveromo. Modifica del 

tessuto insediativo in CDmbd o 

TER 

L'osservazione riguarda un immobile ubicato all'interno dell'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo per il quale si chiede l'attribuzione del 

tessuto insediativo CDmbd o in subordine TER. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU 

nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, 

allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento. Tale decisione è stata assunta in 

ragione della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse al particolare 

tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre 

ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, 

presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza 

paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti 

approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra 

ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire 

alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

113 Rita Stefanini più 

altri 

74508 

Integr. 

77948 

06/12/2019 

 

20/12/2019 

Riproposizione di ARU eliminato 

con modifiche. 

Il compendio immobiliare oggetto dell’osservazione è ubicato in via della Quercia a Turano ed era incluso nell’ARU.4.16 nel RU adottato. 

L'ambito è stato eliminato in sede di conferenza paesaggistica a causa delle criticità rilevate in relazione alla disciplina d'uso della scheda del 

PIT/PPR Ambito 2 - Versilia Costa Apuana a causa dell'erosione di aree agricole interne al tessuto urbano. Non si ravvisano le condizioni per 

riproporre l'ambito in questione, seppure modificato, in quanto non vengono superati i rilievi della conferenza. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

114 Federico Uzzo 74509 06/12/2019 Eliminare il divieto di inserimento 

dei depositi lapidei nella ZIA 

L'osservazione si riferisce all'art. 46, comma 2, delle nta ove si prevede "il divieto di inserimento delle attività di deposito dei materiali 

lapidei, non direttamente collegate alla lavorazione". L'osservante chiede l'eliminazione della disposizione o in subordine la sua modifica, 

precisando che il divieto vale per le nuove attività di deposito, mantenendo quelle esistenti che abbiano le caratteristiche dei deposito 

doganale. Ricordato che tale divieto operava anche con il vecchio PRG del C.ZIA, si fa presente che il PS, all'art. 85 delle disciplina di piano, 

dispone che "nella ZIA deve essere rafforzata la caratterizzazione industriale dell’area, favorendo l’insediamento di attività che garantiscono 

elevati livelli di occupazione ed evitando la parcellizzazione delle aree e l’insediamento di attività non propriamente industriali o artigianali 

di adeguate dimensioni". Tale tipo di attività non si configura come un'attività produttiva e non garantisce un adeguato rapporto tra addetti ed 

area occupata, per cui l'eliminazione della disposizione non è coerente con il PS. Per quanto riguarda le attività legittimamente esistenti, per 

queste si applica l'art. 156 delle nta e non è necessaria alcuna precisazione da introdurre all'art. 46. L'osservazione non è pertanto accoglibile. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

115 Maria Angela 

Bianchi 

74510 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

116 Michela Ricciardi 74511 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 
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117 Mario Ricciardi 74512 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

118 Claudio Vezzoni 74515 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

119 Emanuele 

Romano più altri 

74517 06/12/2019 Riproposizione di ARU eliminato 

con modifiche. 

L'osservazione riguarda due aree distinte localizzate in località i Poggi, a mare di via Romana e in prossimità del tracciato autostradale 

classificate “Aree verdi/agricole residuali interne ai tessuti”. Una era inserita nell'ARU.5.04, poi eliminato in sede di controdeduzioni. 

L'osservazione si articola su due proposte progettuali, una per ciascuna area volte alla realizzazioni di ambiti di trasformazione 

prevalentemente residenziale a carattere perequativo. Per quanto riguarda i terreni di cui ai mapp. 1811-1812 del fg. 141 l'osservazione non è 

pertinente perché rivolta ad aree non oggetto di ripubblicazione. Per quanto riguarda l'area già inclusa nell'ARU eliminato, ove erano previste 

dotazioni di standard per verde pubblico e sportivo, non si ritiene perseguibile la proposta che, limitata alle sole proprietà degli osservanti 

svincolate dagli obiettivi di cui sopra, non contribuisce al superamento delle condizioni di degrado urbanistico e all'equilibrato sviluppo degli 

insediamenti. In questo contesto la nuova edificazione costituirebbe un mero aggravio del carico insediativo e non sarebbe strategica ai fini 

della dotazione di spazi pubblici. L'osservazione risulta pertanto non accoglibile. In relazione alla parte in ripubblicazione si è rilevato 

comunque un errore nella classificazione di viabilità pubblica che deve essere corretto. Si propone pertanto limitatamente a questo caso la 

modifica del tessuto, sia nel QC che nel QP, da viabilità ad aree/verdi agricole interne ai tessuti. Conseguentemente, nel complesso, 

l'osservazione è da considerarsi parzialmente accoglibile. 

Parere dell'ufficio: parzialmente accoglibile 

 

120 Alessandro Mori 74519 06/12/2019 Ronchi-Poveromo. Modifica del 

tessuto insediativo in TER 

L'osservazione riguarda un immobile ubicato all'interno dell'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo per il quale si chiede l'attribuzione del 

tessuto insediativo TER. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase di 

controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo 

di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento. Tale decisione è stata assunta in ragione 

della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse al particolare tessuto 

insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori 

approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate 

dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è 

poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da 

effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene 

possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della 

conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

121 Stefano 

Pennacchiotti 

74529 06/12/2019 Ronchi-Poveromo. Attribuzione di 

una capacità edificatoria 

Il terreno oggetto dell’osservazione è situato in via dei Fortini ed è incluso nell’ambito territoriale di Ronchi-Poveromo per il quale si richiede 

l'attribuzione di una capacità edificatoria. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase 

di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo 

scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento, rinviando ad una fase successiva le 

determinazioni sulle osservazioni pervenute e sugli emendamenti riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è stata assunta in ragione della 

complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo 

ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori 

approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate 

dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è 

poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da 

effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene 

possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della 

conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

122 Angelo Barsottini 74532 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

123 Giovanni 

Quadrella 

74534 06/12/2019 Esclusione dall'ambito di Ronchi-

Poveromo delle strutture ricettive 

alberghiere 

L'osservazione riguarda l'esclusione di tutte le strutture ricettive alberghiere esistenti dall'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo e la loro 

conseguente classificazione quali "Edifici ed aree di tipo turistico/ricettivo alberghiero ed extra alberghiero". L'ambito territoriale di Ronchi-

Poveromo è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento 

ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio in ragione della complessità della tematica 

riguardante il valore paesaggistico dell’area, le criticità presenti connesse al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche 

ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, 

sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze 

dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo 

espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di 

formazione del nuovo piano strutturale. In effetti, le strutture ricettive sono state compiutamente individuate e schedate, con le relative aree di 
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pertinenza, fin dalla specifica variante al PRG del 2002, cui è seguita una ricognizione delle stesse, dapprima, nel quadro conoscitivo del 

piano strutturale e poi del regolamento urbanistico (adottato e controdedotto). Trattandosi pertanto di un mero riconoscimento di una 

situazione di fatto, già ampiamente indagata e che non incide sulle problematiche connesse all'ambito in cui sono inserite, non si rilevano 

motivi ostativi all'accoglimento dell'osservazione. Si propone, pertanto, la classificazione di "Edifici ed aree di tipo turistico/ricettivo 

alberghiero ed extra alberghiero". 

Parere dell’ufficio: accoglibile 

124 Maria Angelotti 74535 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

125 Umberto Sarto 74537 06/12/2019 Esclusione dall'ambito di Ronchi-

Poveromo delle strutture ricettive 

alberghiere 

L'osservazione riguarda l'esclusione di tutte le strutture ricettive alberghiere esistenti dall'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo e la loro 

conseguente classificazione quali "Edifici ed aree di tipo turistico/ricettivo alberghiero ed extra alberghiero". L'ambito territoriale di Ronchi-

Poveromo è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento 

ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio in ragione della complessità della tematica 

riguardante il valore paesaggistico dell’area, le criticità presenti connesse al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche 

ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, 

sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze 

dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo 

espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di 

formazione del nuovo piano strutturale. In effetti, le strutture ricettive sono state compiutamente individuate e schedate, con le relative aree di 

pertinenza, fin dalla specifica variante al PRG del 2002, cui è seguita una ricognizione delle stesse, dapprima, nel quadro conoscitivo del 

piano strutturale e poi del regolamento urbanistico (adottato e controdedotto). Trattandosi pertanto di un mero riconoscimento di una 

situazione di fatto, già ampiamente indagata e che non incide sulle problematiche connesse all'ambito in cui sono inserite, non si rilevano 

motivi ostativi all'accoglimento dell'osservazione. Si propone, pertanto, la classificazione di "Edifici ed aree di tipo turistico/ricettivo 

alberghiero ed extra alberghiero". 

Parere dell’ufficio: accoglibile 

 

126 Renzo Federico 

Mosti 

74548 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

127 Franco Bruno 

Campagni, 

Sandra Maria 

Laura Sanesi 

74549 06/12/2019 Ronchi-Poveromo. Attribuzione di 

una capacità edificatoria 

Il terreno oggetto dell’osservazione è situato in via Fescione ed è incluso nell’ambito territoriale di Ronchi-Poveromo per il quale si richiede 

l'attribuzione di una capacità edificatoria ripristinando la destinazione "residenziale monofamiliare a trasformazione limitata (B2.2)". In 

merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a 

seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio 

a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento, rinviando ad una fase successiva le determinazioni sulle osservazioni pervenute 

e sugli emendamenti riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è stata assunta in ragione della complessità della tematica riguardante il 

valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed 

idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla 

questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello 

studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo 

espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di 

formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza 

contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

128 Renzo Federico 

Mosti 

74551 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

129  Evelyne Vigna 

più altri 

74560 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

130 Evelyne Vigna 

più altri 

74562 06/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

131 Regione Toscana 74607 06/12/2019 Contributo ai sensi dell'art. 19 e 53 

della LR n. 65/2014 

Nel contributo regionale si fa presente che dagli atti in oggetto, "sia per quanto attiene la componente di quadro conoscitivo che di quadro 

progettuale debbano emergere lo stato adottato, controdedotto e ripubblicato, anche ai fini delle consultazioni e verifiche istruttorie da parte 

degli uffici regionali. Con particolare riferimento all'allegato 1, che individua un numero consistente di aree oggetto di ripubblicazione, si 

conferma quanto già espresso nella seduta della Conferenza paesaggistica, svolta in data 20/9/2019, per la conformazione al PIT-PPR del 

RU".  

In relazione al presente contributo tecnico si fa presente che allegato alla delibera 142/2019 di approvazione del RU con ripubblicazione di 

alcune parti è contenuta la relazione del responsabile del procedimento che riporta un resoconto delle fasi del procedimento di formazione del 

RU del Comune di Massa dove, tra l'altro, sono evidenziate le principali modifiche intervenute a seguito dell'accoglimento delle osservazioni. 
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Queste, come ampiamente illustrato in sede di conferenza paesaggistica, hanno riguardato in gran parte l'eliminazione degli ambiti 

d'intervento, rispetto ai quali la maggioranza dei proprietari ha dichiarato la propria contrarietà alla loro attuazione e la loro sostituzione con i 

tessuti insediativi, come risultanti dal quadro conoscitivo di riferimento. In termini di superficie queste aree corrispondono al 65% del totale. 

L'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo, l'altra principale modifica rispetto al RU adottato, costituisce, in termini di superficie interessata il 

33% del totale, mentre il restante 2% concerne la modifica della classificazione di alcuni tessuti insediativi. Le motivazioni ed i criteri 

generali sulla base dei quali sono state accolte le osservazioni sono chiaramente riportati nelle premesse della deliberazione n. 42/2019 di 

approvazione delle controdeduzioni e nello specifico allegato contenente le sintesi delle osservazioni, le relative controdeduzioni e le 

votazioni del Consiglio comunale. Quindi il 98% delle aree ripubblicate si riducono a due singole tematiche: eliminazioni di una serie di 

ambiti di trasformazione e limitazione degli interventi a Ronchi-Poveromo al patrimonio edilizio esistente fino alla ristrutturazione 

conservativa. In conseguenza di dette modifiche sono state aggiornate e/o implementate la relazione generale, le schede dei dimensionamenti, 

la normativa tecnica, la cartografia ed il rapporto ambientale. In aggiunta, al fine di agevolare l'individuazione delle modifiche oggetto di 

ripubblicazione sono stati redatti una tavola in scala 1:10000 (la stessa scala delle tavole QP1) e gli estratti delle nta e delle schede normative. 

Questa documentazione è stata poi trasmessa alla Regione stessa per la conferenza paesaggistica per le verifiche di conformità al PIT/PPR che 

hanno avuto esito positivo nel settembre scorso. Pur condividendo le difficoltà di lettura di uno strumento complesso quale il RU, non 

dissimile, però, da tanti altri atti di governo del territorio, si ritiene che la documentazione del RU sia completa ed esaustiva, comunque tale da 

consentire le verifiche istruttorie da parte degli uffici regionali. Ad ogni modo, nel quadro della collaborazione istituzionale tra strutture 

tecniche sarà cura degli uffici comunali predisporre degli elaborati aggiuntivi per agevolare la lettura delle eventuali modifiche derivanti 

dall'accoglimento delle osservazioni pervenute in riferimento alle parti ripubblicate. 

Parere dell’ufficio: parzialmente accoglibile 

132 Maurizio Briglia, 

Tiziana Salvetti 

74613 06/12/2019 Modifica del tessuto insediativo da 

verde/agricolo a CDmbd 

Il terreno oggetto dell’osservazione è ubicato in angolo a via Romana e via Madonna del Golfo ed è inserito in “aree verdi/agricole residuali 

interne ai tessuti”. L'osservante ne chiede la modifica in CDmbd in quanto pertinenza del fabbricato residenziale limitrofo ed al fine di 

demolire e ricostruire il fabbricato alla dovuta distanza dalla strada pubblica. Vista l'effettiva situazione dei luoghi, considerato che il terreno è 

prospiciente alla viabilità pubblica in un contesto urbanizzato, si ritiene l’osservazione accoglibile. 

Parere dell'ufficio: accoglibile 

 

133 Confindustria 

Livorno Massa 

Carrara, Erich 

Lucchetti 

74625 06/12/2019 Eliminare il divieto di inserimento 

dei depositi lapidei nella ZIA 

L'osservazione si riferisce all'art. 46, comma 2, delle nta ove si prevede "il divieto di inserimento delle attività di deposito dei materiali 

lapidei, non direttamente collegate alla lavorazione". L'osservante chiede l'eliminazione della disposizione. Si fa presente che il PS, all'art. 85 

delle disciplina di piano, dispone che "nella ZIA deve essere rafforzata la caratterizzazione industriale dell’area, favorendo l’insediamento di 

attività che garantiscono elevati livelli di occupazione ed evitando la parcellizzazione delle aree e l’insediamento di attività non 

propriamente industriali o artigianali di adeguate dimensioni". Tale tipo di attività non si configura come un'attività produttiva e non 

garantisce un adeguato rapporto tra addetti ed area occupata, per cui l'eliminazione della disposizione non è coerente con il PS. L'osservazione 

non è pertanto accoglibile. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

134 Vittorio de 

Simone più altri 

74675 07/12/2019 Modifiche all'art. 127, comma 7, 

delle nta per edificabilità delle aree 

agricole residuali 

L'osservazione si riferisce ad una disposizione delle nta del RU non oggetto di ripubblicazione e pertanto non osservabile. L'osservazione non 

è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

135 Club Alpino 

Italiano, Sauro 

Quadrelli 

74679 07/12/2019 Modifiche all'art. 113 delle nta con 

inserimento dell'Add.b 

L'osservazione riguarda l'art. 113 delle nta del RU che tratta della tutela e valorizzazione di componenti peculiari di tipo paesaggistico-

ambientale. Si chiede che tra gli interventi ammissibili sia inserita anche l'addizione volumetrica di tipo b) al fine di consentire il 

miglioramento delle strutture ricettive per attività turistico-escursionistiche in considerazione del progressivo aumento delle presenze nel 

settore turistico montano. Si ritiene l'osservazione condivisibile e quindi accoglibile. 

Parere dell’ufficio: accoglibile 

 

136 Giuseppe 

Mannini più altri 

74682 07/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

137 Giovanni Saccani, 

Giuseppe Ricci 

74684 07/12/2019 Modifica del tessuto insediativo da 

industriale/artigianale e verde 

agricolo residuale ad AFU 

Il compendio immobiliare oggetto dell’osservazione si trova in prossimità delle Cinque Vie, è incluso in parte in “Edifici ed aree a carattere 

artigianale e produttivo” ed in parte in aree verdi/agricole interne ai tessuti. l'osservante chiede che entrambe le particelle interessate siano 

incluse nel tessuto AFU. Vista l'effettiva situazione del luogo si ritiene corretta la modifica da artigianale ad AFU per la particella n. 358, ma 

non per la particella 900 per la quale si conferma l'attuale classificazione. Infatti la stessa concorre con altre alla formazione di un'area verde 

di dimensioni non trascurabili che si configura come un ampio spazio aperto interposto tra i nuclei edilizi. 

Parere dell'ufficio: parzialmente accoglibile 

 

138 Massimo Giorgi 74691 07/12/2019 Eliminazione del contributo per la 

città pubblica per i C.uso in 

residenziale 

L'osservazione riguarda il comma 4 dell'art. 21 che stabilisce il pagamento del contributo per la città pubblica in caso di C.uso verso la 

funzione residenziale attraverso l'applicazione della formula di cui all'art. 120 delle nta. L'osservante ne chiede la cancellazione integrale. 

Considerato che la formula di cui all'art. 120 si riferisce agli interventi di nuova edificazione, si condivide la necessità di riformulare il 

contributo per la città pubblica eliminando tale riferimento e modificando il comma 4 dell'art. 21 come di seguito indicato: 

"4. Il cambio di destinazione d’uso di unità immobiliari non residenziali verso la destinazione residenziale, oltre alle specifiche condizioni 

indicate dal RU nei singoli casi e tessuti in cui esso è previsto, comporta la corresponsione degli oneri di contributo per la città pubblica (Ccp) 

di cui all’Art. 120, calcolati nei termini di cui al comma 4 dello stesso articolo, applicando i valori percentuali dell’indice di 
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perequazione/compensazione urbana (Ipu) con riferimento ai tessuti di appartenenza in analogia a quanto ivi indicato per gli Ambiti. 

calcolato secondo la seguente formula: 

Ccp = Ou x I, dove  

- Ou è l'ammontare degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria determinato dalla Regione Toscana per gli interventi di 

ristrutturazione edilizia per gli edifici residenziali; 
- I è un indice pari a 

• 1,0 per gli edifici situati all’interno del Sistema territoriale di costa (tav. B1.b del PS) 

• 0,5 per gli edifici situati all’interno del Sistema territoriale di pianura (tav. B1.b del PS) 

Detto contributo non è dovuto per gli edifici situati all’interno del Sistema territoriale di montagna, del Sistema territoriale 

pedemontano (tavv. B1.a e B1.b del PS) e dei tessuti della città storica. 
Parere dell’ufficio: parzialmente accoglibile 

139 Massimo Giorgi 74692 07/12/2019 Eliminazione del contributo per la 

città pubblica per i C.uso in 

residenziale 

L'osservazione riguarda il comma 4 dell'art. 21 che stabilisce il pagamento del contributo per la città pubblica in caso di C.uso verso la 

funzione residenziale attraverso l'applicazione della formula di cui all'art. 120 delle nta. L'osservante ne chiede la cancellazione integrale. 

Considerato che la formula di cui all'art. 120 si riferisce agli interventi di nuova edificazione, si condivide la necessità di riformulare il 

contributo per la città pubblica eliminando tale riferimento e modificando il comma 4 dell'art. 21 come di seguito indicato: 

"4. Il cambio di destinazione d’uso di unità immobiliari non residenziali verso la destinazione residenziale, oltre alle specifiche condizioni 

indicate dal RU nei singoli casi e tessuti in cui esso è previsto, comporta la corresponsione degli oneri di contributo per la città pubblica (Ccp) 

di cui all’Art. 120, calcolati nei termini di cui al comma 4 dello stesso articolo, applicando i valori percentuali dell’indice di 

perequazione/compensazione urbana (Ipu) con riferimento ai tessuti di appartenenza in analogia a quanto ivi indicato per gli Ambiti. 

calcolato secondo la seguente formula: 

Ccp = Ou x I, dove  

- Ou è l'ammontare degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria determinato dalla Regione Toscana per gli interventi di 
ristrutturazione edilizia per gli edifici residenziali; 

- I è un indice pari a 

• 1,0 per gli edifici situati all’interno del Sistema territoriale di costa (tav. B1.b del PS) 

• 0,5 per gli edifici situati all’interno del Sistema territoriale di pianura (tav. B1.b del PS) 

Detto contributo non è dovuto per gli edifici situati all’interno del Sistema territoriale di montagna, del Sistema territoriale 
pedemontano (tavv. B1.a e B1.b del PS) e dei tessuti della città storica. 
Parere dell’ufficio: parzialmente accoglibile 

 

140 Massimo Giorgi 74693 07/12/2019 Ronchi-Poveromo. Attribuzione di 

una capacità edificatoria 

Il terreno oggetto dell’osservazione è situato in via degli Ontani di Ponente ed è incluso nell’ambito territoriale di Ronchi-Poveromo. 

L'osservante chiede che l'amministrazione comunale provveda ad una celere pianificazione del contesto di Ronchi-Poveromo che preveda 

l'attribuzione di una capacità edificatoria al terreno in questione. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato 

introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-

ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento, rinviando 

ad una fase successiva le determinazioni sulle osservazioni pervenute e sugli emendamenti riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è 

stata assunta in ragione della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al 

particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di 

condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie 

agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La 

conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di 

detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra 

ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire 

alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

141 Luca Tonazzini, 

Marzia Belotti 

74712 08/12/2019 Ronchi-Poveromo. 

Deperimetrazione dall'ambito 

territoriale 

Il compendio immobiliare oggetto dell’osservazione è localizzato in via Fescione ed è incluso nell'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo a 

seguito dell'eliminazione dell'ambito ACO.6.01. L'osservante ne chiede la deperimetrazione. In merito a quanto osservato occorre ricordare 

che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento 

ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo 

strumento. Tale decisione è stata assunta in ragione della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le 

criticità presenti, connesse al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità 

dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del 

bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune 

all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di 

salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. Sebbene 

l'area in questione sia ubicata sul perimetro dell'ambito è, a tutti gli effetti, parte integrante di tale tessuto insediativo ed in considerazione di 

quanto sopra ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e 

contravvenire alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 
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142 Claudia Balloni, 

Emanuele Gaina 

74718 08/12/2019 Attribuzione dell'originaria 

potenzialità edificatoria e  

inserimento in ACO.6.01 

L'osservazione si riferisce ad un'area inclusa in aree agricole non oggetto di ripubblicazione e pertanto non osservabile. L'osservazione non è 

pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

143 Vittorio De 

Simone più altri 

74720 08/12/2019 Modifica tessuto insediativo da aree 

verdi/agricole a CDmbd 

L'osservazione si riferisce ad un immobile solo in parte oggetto di ripubblicazione per cui viene presa in cosiderazione solo la parte 

ripubblicata. Vista l'effettiva situazione del luogo si ritiene corretta la classificazione attribuita che pertanto si conferma. Infatti il terreno in 

questione concorre con altre alla formazione di un'area verde di dimensioni non trascurabili che si configura come un ampio spazio aperto 

interposto tra i nuclei edilizi. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

144 Giuseppe 

Mannini 

74751 09/12/2019 Segnalazione di errore 

nell'individuazione della viabilità 

pubblica 

L'osservazione si riferisce ad un'area classificata viabilità pubblica non oggetto di ripubblicazione e pertanto non osservabile. L'osservazione 

non è pertinente e non accoglibile. La segnalazione è comunque corretta perciò si provvederà, ai sensi dell'art. 21 della LR 65/2014, a 

correggere sia il QC che il QP attribuendo all'area in questione rispettivamente il tessuto "CS1 - Tessuto storico medievale" e "CS 

Sottosistema Funzionale dei centri e nuclei storici". 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

145 Francesca 

Baruffetti 

74779 09/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

146 Francesca 

Abeniacar 

74806 09/12/2019 Ronchi-Poveromo. Attribuzione di 

capacità edificatoria 

L'osservazione si riferisce a due aree distinte incluso nell'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo. La prima ubicata in fregio a via Verdi era 

inserita nel RU adottato nell'ARU.6.02. La seconda ubicata in via Santa Caterina era inclusa nell’ACO.6.01 con la classificazione, in parte di 

“Aree verdi/agricole residuali interne ai tessuti” e in parte di “Aree alberate”. Si chiede che i terreni in questione vengano deperimetrati 

dall'ambito territoriale e gli venga attribuita una capacità edificatoria. In merito a quanto osservato occorre ricordare che l'ambito territoriale 

di Ronchi-Poveromo è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti 

d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni 

urbanistiche del nuovo strumento, rinviando ad una fase successiva le determinazioni sulle osservazioni pervenute e sugli emendamenti 

riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è stata assunta in ragione della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico 

dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva 

problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza 

o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal 

Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una 

norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In 

considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal 

consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

147 Marco Tonazzini, 

Paolo Conti 

74807 09/12/2019 Modifica tessuto insediativo da 

artigianale a CDmbd. 

L'osservazione riguarda un'area classificata come "Edifici ed aree a carattere artigianale/produttivo", di cui si chiede la modifica in tessuto 

CDmbd. Nel RU adottato era inclusa in ARU.5.09 poi eliminato a seguito delle controdeduzioni alle osservazioni. Vista l'effettiva situazione 

del luogo si ritiene corretta la classificazione proposta (fg. 125 mapp. 104, 401, 417 e parte del 398, fg. 126 mapp. 388 e 52). 

Parere dell’ufficio: accoglibile 

 

148 Giuseppe Gaffino 74822 09/12/2019 Ronchi-Poveromo. Attribuzione di 

capacità edificatoria 

I mappali oggetto dell’osservazione, ubicati a monte di via dei Fortini ai Ronchi, inseriti nell'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo, nel RU 

adottato erano inclusi nell’ACO.6.01 quali “aree alberate”. Si chiede che ai terreni in questione gli venga attribuita una capacità edificatoria. 

In merito a quanto osservato occorre ricordare che l'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo è stato introdotto nel RU nella fase di 

controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo 

di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento, rinviando ad una fase successiva le 

determinazioni sulle osservazioni pervenute e sugli emendamenti riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è stata assunta in ragione della 

complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo 

ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori 

approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate 

dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è 

poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da 

effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene 

possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della 

conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

149 Liliana Pia 

Graffino 

74825 09/12/2019 Ronchi-Poveromo. Attribuzione di 

capacità edificatoria 

I mappali oggetto dell’osservazione riguardano due diversi lotti, uno in prossimità di via Ontani di Ponente, l’altro in via Stradella, entrambi 

inseriti nell'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo. Nel RU adottato erano inclusi nell’ACO.6.01 quali “aree alberate”. Si chiede che ai 

terreni in questione gli venga attribuita una capacità edificatoria. In merito a quanto osservato occorre ricordare che l'ambito territoriale di 

Ronchi-Poveromo è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti 

d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni 

 



 

N. OSSERVANTE 
PROT. 

N. 
DATA 

OGGETTO 

DELL’OSSERVAZIONE 
CONTRODEDUZIONE DELL'UFFICIO 

DETERMINAZIONI DEL 

CONSIGLIO 

 

urbanistiche del nuovo strumento, rinviando ad una fase successiva le determinazioni sulle osservazioni pervenute e sugli emendamenti 

riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è stata assunta in ragione della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico 

dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva 

problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza 

o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal 

Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una 

norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In 

considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal 

consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

150 Francesca 

Abeniacar 

74806 09/12/2019 Ronchi-Poveromo. Attribuzione di 

capacità edificatoria 

Osservazione identica alla n. 146. 

L'osservazione si riferisce a due aree distinte incluso nell'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo. La prima ubicata in fregio a via Verdi era 

inserita nel RU adottato nell'ARU.6.02. La seconda ubicata in via Santa Caterina era inclusa nell’ACO.6.01 con la classificazione, in parte di 

“Aree verdi/agricole residuali interne ai tessuti” e in parte di “Aree alberate”. Si chiede che i terreni in questione vengano deperimetrati 

dall'ambito territoriale e gli venga attribuita una capacità edificatoria. In merito a quanto osservato occorre ricordare che l'ambito territoriale 

di Ronchi-Poveromo è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti 

d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni 

urbanistiche del nuovo strumento, rinviando ad una fase successiva le determinazioni sulle osservazioni pervenute e sugli emendamenti 

riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è stata assunta in ragione della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico 

dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva 

problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza 

o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal 

Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una 

norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In 

considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal 

consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

151 Gian Carlo 

Cricca, Cristina 

Donadel 

74848 09/12/2019 Ronchi-Poveromo. Attribuzione di 

capacità edificatoria 

L'osservazione si riferisce ad un immobile ubicato in via dei Ronchi incluso nell'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo. Nel RU adottato era 

inserito nell'ACO.6.01 e classificato in parte “Aree verdi/agricole residuali interne ai tessuti” e in parte in TER. Si chiede che venga attribuita 

una capacità edificatoria. In merito a quanto osservato occorre ricordare che l'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo è stato introdotto nel 

RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-

VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento, rinviando ad una fase 

successiva le determinazioni sulle osservazioni pervenute e sugli emendamenti riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è stata assunta in 

ragione della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare 

tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre 

ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, 

presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza 

paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti 

approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra 

ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire 

alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

152  Giacomo Nari 74880 09/12/2019 Ronchi-Poveromo. Attribuzione di 

una capacità edificatoria 

Il terreno oggetto dell’osservazione è situato in prossimità di via dei Fichi e via degli Ontani di Levante ed è incluso nell’ambito territoriale di 

Ronchi-Poveromo. Nel RU adottato era inserito nell'ACO.6.01 e classificato come superficie fondiaria. L'osservante chiede che 

l'amministrazione comunale provveda ad una celere pianificazione del contesto di Ronchi-Poveromo che preveda l'attribuzione di una 

capacità edificatoria al terreno in questione per la realizzazione di tre ville. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è 

stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-

ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento, 

rinviando ad una fase successiva le determinazioni sulle osservazioni pervenute e sugli emendamenti riguardanti tali ambiti ed aree. Tale 

decisione è stata assunta in ragione della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, 

connesse, al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e 

sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, 

numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune 

all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di 

salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In 

considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal 

consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 
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153 Giovanni Grassi 74882 09/12/2019 Riproposizione di ARU eliminato Il terreno oggetto dell’osservazione si trova in prossimità di via Pratta/via del Melaro classificato come aree verdi/agricole residuali interne ai 

tessuti. Nel RU adottato era incluso nell’ARU.3.04, poi eliminato a seguito delle controdeduzioni alle osservazioni. L’osservante chiede il 

ripristino dell'ARU in quanto il terreno di cui è proprietario costituisce la quasi totalità dell'ambito, per cui si può procedere alla sua 

attuazione attraverso procedure di esproprio dei proprietari contrari. Precisato che l'osservante non possiede la quasi totalità dell'ambito in 

quanto lo stesso prevedeva anche un'altra superficie fondiaria ed un tratto di nuova viabilità che interessava numerose proprietà, occorre 

ricordare che, assieme ad altri limitrofi, l'ARU3.04 formava una serie di ambiti concatenati e collegati da un obiettivo prioritario comune: 

realizzazione della cassa di espansione del canale Ricortola/Cocombola, realizzazione del parco del Cocombola, realizzazione di una viabilità 

e parcheggi al servizio del parco. La riproposizione del solo ambito in oggetto, svincolata dagli obiettivi di cui sopra, non consente la 

realizzazione di opere pubbliche funzionalmente autonome e non contribuisce al superamento delle condizioni di degrado urbanistico, 

all'equilibrato sviluppo degli insediamenti e alla riduzione del rischio idraulico. Risulta pertanto non accoglibile. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

154 Venanzio Lorieri 74885 09/12/2012 Riproposizione di ARU eliminato Il terreno oggetto dell’osservazione si trova in prossimità di via Pratta/via del Melaro classificato come aree verdi/agricole residuali interne ai 

tessuti. Nel RU adottato era incluso nell’ARU.3.04, poi eliminato a seguito delle controdeduzioni alle osservazioni. L’osservante chiede il 

ripristino dell'ARU in quanto il terreno di cui è proprietario costituisce la quasi totalità dell'ambito, per cui si può procedere alla sua 

attuazione attraverso procedure di esproprio dei proprietari contrari. Precisato che l'osservante non possiede la quasi totalità dell'ambito in 

quanto lo stesso prevedeva anche un'altra superficie fondiaria ed un tratto di nuova viabilità che interessava numerose proprietà, occorre 

ricordare che, assieme ad altri limitrofi, l'ARU3.04 formava una serie di ambiti concatenati e collegati da un obiettivo prioritario comune: 

realizzazione della cassa di espansione del canale Ricortola/Cocombola, realizzazione del parco del Cocombola, realizzazione di una viabilità 

e parcheggi al servizio del parco. La riproposizione del solo ambito in oggetto, svincolata dagli obiettivi di cui sopra, non consente la 

realizzazione di opere pubbliche funzionalmente autonome e non contribuisce al superamento delle condizioni di degrado urbanistico, 

all'equilibrato sviluppo degli insediamenti e alla riduzione del rischio idraulico. Risulta pertanto non accoglibile. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

155 Lidia Teani 74888 09/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

156 Maria Luisa 

Tonini 

748892 09/12/2019 Esclusione dall'ambito di Ronchi-

Poveromo delle strutture ricettive 

alberghiere 

L'osservazione riguarda l'esclusione di tutte le strutture ricettive alberghiere esistenti dall'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo e la loro 

conseguente classificazione quali "Edifici ed aree di tipo turistico/ricettivo alberghiero ed extra alberghiero". L'ambito territoriale di Ronchi-

Poveromo è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento 

ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio in ragione della complessità della tematica 

riguardante il valore paesaggistico dell’area, le criticità presenti connesse al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche 

ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, 

sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze 

dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo 

espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di 

formazione del nuovo piano strutturale. In effetti, le strutture ricettive sono state compiutamente individuate e schedate, con le relative aree di 

pertinenza, fin dalla specifica variante al PRG del 2002, cui è seguita una ricognizione delle stesse, dapprima, nel quadro conoscitivo del 

piano strutturale e poi del regolamento urbanistico (adottato e controdedotto). Trattandosi pertanto di un mero riconoscimento di una 

situazione di fatto, già ampiamente indagata e che non incide sulle problematiche connesse all'ambito in cui sono inserite, non si rilevano 

motivi ostativi all'accoglimento dell'osservazione. Si propone, pertanto, la classificazione di "Edifici ed aree di tipo turistico/ricettivo 

alberghiero ed extra alberghiero". 

Parere dell’ufficio: accoglibile 

 

157 Alessandro 

Giannetti 

74896 09/12/2019 Eliminazione del contributo per la 

città pubblica per i C.uso in 

residenziale 

L'osservazione riguarda il comma 4 dell'art. 21 che stabilisce il pagamento del contributo per la città pubblica in caso di C.uso verso la 

funzione residenziale attraverso l'applicazione della formula di cui all'art. 120 delle nta. L'osservante ne chiede la cancellazione integrale o 

eventualmente una congrua riduzione. Considerato che la formula di cui all'art. 120 si riferisce agli interventi di nuova edificazione, si 

condivide la necessità di riformulare il contributo per la città pubblica eliminando tale riferimento e modificando il comma 4 dell'art. 21 come 

di seguito indicato: 

"4. Il cambio di destinazione d’uso di unità immobiliari non residenziali verso la destinazione residenziale, oltre alle specifiche condizioni 

indicate dal RU nei singoli casi e tessuti in cui esso è previsto, comporta la corresponsione degli oneri di contributo per la città pubblica (Ccp) 

di cui all’Art. 120, calcolati nei termini di cui al comma 4 dello stesso articolo, applicando i valori percentuali dell’indice di 

perequazione/compensazione urbana (Ipu) con riferimento ai tessuti di appartenenza in analogia a quanto ivi indicato per gli Ambiti. 

calcolato secondo la seguente formula: 

Ccp = Ou x I, dove  

- Ou è l'ammontare degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria determinato dalla Regione Toscana per gli interventi di 
ristrutturazione edilizia per gli edifici residenziali; 

- I è un indice pari a 

• 1,0 per gli edifici situati all’interno del Sistema territoriale di costa (tav. B1.b del PS) 

• 0,5 per gli edifici situati all’interno del Sistema territoriale di pianura (tav. B1.b del PS) 

Detto contributo non è dovuto per gli edifici situati all’interno del Sistema territoriale di montagna, del Sistema territoriale 
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pedemontano (tavv. B1.a e B1.b del PS) e dei tessuti della città storica. 
Parere dell’ufficio: parzialmente accoglibile 

158 Roberto Mussi, 

Luisella Fava 

74900 09/12/2019 Ronchi-Poveromo. Attribuzione di 

una capacità edificatoria 

Il terreno oggetto dell’osservazione è ubicato in via dei Mignani/via Ronchi ed è incluso nell’ambito territoriale di Ronchi-Poveromo. Nel RU 

adottato era inserito nell'ACO.6.01 e classificato come AFU. L'osservante chiede che l'amministrazione comunale provveda ad una compiuta 

pianificazione del contesto di Ronchi-Poveromo con l'attribuzione di una capacità edificatoria al terreno in questione. In merito a quanto 

osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito 

dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a 

supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento, rinviando ad una fase successiva le determinazioni sulle osservazioni pervenute e 

sugli emendamenti riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è stata assunta in ragione della complessità della tematica riguardante il 

valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed 

idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla 

questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello 

studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo 

espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di 

formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza 

contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

159 Giovanni Cricca 74903 09/12/2019 Ronchi-Poveromo. Modifica del 

tessuto insediativo in artigianale 

Il terreno oggetto dell’osservazione è ubicato in via Ronchi ed è incluso nell’ambito territoriale di Ronchi-Poveromo a seguito 

dell'eliminazione dell'ambito ACO.6.01. L'osservante ne chiede la deperimetrazione dall'ambito ed il riconoscimento di aree di tipo 

artigianale/produttivo. Viste le caratteristiche dell'area, la chiara definizione del lotto, l'assenza di problematiche connesse alla presenza del 

bosco o alle altre criticità presenti nell'ambito di Ronchi nonché l'ubicazione marginale rispetto allo stesso, si ritiene l'osservazione 

accoglibile, prendendo atto delle caratteristiche propriamente artigianali/produttive. Si propone la modifica della classificazione dell’area in 

oggetto nelle tavole del QC e del QP, attribuendo la classificazione di Edifici ed ed aree a carattere artigianale/produttivo. Si ritiene, altresì, 

doveroso estendere tale classificazione anche alla terreno adiacente (mapp. 644). 

Proposta dell'ufficio: accoglibile 

 

160 Sante Ceccarelli 74904 09/12/2019 Ronchi-Poveromo. Modifica del 

tessuto insediativo in TER 

Il terreno oggetto dell’osservazione è ubicato in via delle Macchie ed è incluso nell’ambito territoriale di Ronchi-Poveromo. L'osservante 

chiede l'attribuzione del tessuto insediativo TER. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU 

nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, 

allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento. Tale decisione è stata assunta in 

ragione della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse al particolare 

tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre 

ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, 

presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza 

paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti 

approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra 

ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire 

alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

161 Carla Santucci 74906 09/12/2019 Ronchi-Poveromo. Modifica del 

tessuto insediativo in TER 

Il terreno oggetto dell’osservazione è ubicato in via Santa Caterina ed è incluso nell’ambito territoriale di Ronchi-Poveromo. L'osservante 

chiede l'attribuzione del tessuto insediativo TER. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU 

nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, 

allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento. Tale decisione è stata assunta in 

ragione della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse al particolare 

tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre 

ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, 

presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza 

paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti 

approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra 

ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire 

alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

162 Sonia Mallegni 74911 09/12/2019 Ronchi-Poveromo. Modifica del 

tessuto insediativo in TER 

Il terreno oggetto dell’osservazione è ubicato in via Livorno ed è incluso nell’ambito territoriale di Ronchi-Poveromo. L'osservante chiede 

l'attribuzione del tessuto insediativo TER. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase 

di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo 

scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento. Tale decisione è stata assunta in 

ragione della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse al particolare 
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tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre 

ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, 

presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza 

paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti 

approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra 

ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire 

alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

163 Eugenio Giannetti 74914 09/12/2019 Ronchi-Poveromo. Modifica della 

perimetrazione del vincolo per le 

aree boscate 

Il terreno oggetto dell’osservazione è ubicato in via Livorno ed è incluso nell’ambito territoriale di Ronchi-Poveromo. L'osservante chiede la 

modifica della perimetrazione del vincolo per le aree boscate riportata nella tav. QC.13 del RU. In subordine che si tenga conto delle 

risultanze della perizia agronomica allegato all'osservazione n. 1500 al RU adottato, che esclude la presenza del bosco. Per quanto riguarda la 

richiesta principale, l'osservazione si riferisce ad un elaborato non oggetto di ripubblicazione e pertanto non osservabile, per cui l'osservazione 

non è pertinente. Per quanto riguarda la richiesta subordinata occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase di 

controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo 

di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento. Tale decisione è stata assunta in ragione 

della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse al particolare tessuto 

insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori 

approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate 

dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è 

poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da 

effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene 

possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della 

conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

164 Emanuele 

Venturini 

74920 09/12/2019 Conferma della classificazione di 

edifici ed aree a carattere 

industriale/artigianale 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

165 Milena Alibani 74926 09/12/2019 Ronchi-Poveromo. Modifica del 

tessuto insediativo in TER 

Il terreno oggetto dell’osservazione è ubicato in via San Domenichino ed è incluso nell’ambito territoriale di Ronchi-Poveromo. L'osservante 

chiede l'attribuzione del tessuto insediativo TER. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU 

nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, 

allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento. Tale decisione è stata assunta in 

ragione della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse al particolare 

tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre 

ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, 

presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza 

paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti 

approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra 

ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire 

alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

166 Floriano 

Giannetti 

74928 09/12/2019 Ronchi-Poveromo. Modifica del 

tessuto insediativo in AFU 

Il terreno oggetto dell’osservazione è ubicato in via dei Fichi ed è incluso nell’ambito territoriale di Ronchi-Poveromo. L'osservante chiede 

l'attribuzione del tessuto insediativo AFU. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase 

di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo 

scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento. Tale decisione è stata assunta in 

ragione della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse al particolare 

tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre 

ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, 

presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza 

paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti 

approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. Sebbene l'area in questione sia ubicata sul 

perimetro dell'ambito è, a tutti gli effetti, parte integrante di tale tessuto insediativo ed in considerazione di quanto sopra ricordato non si 

ritiene possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione 

della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

167 Eleonora 

Pedruzzi 

74931 09/12/2019 Modifica del tessuto insediativo di 

AFUi 

L'osservazione si riferisce ad un immobile ubicato in via Pandolfino non ricompreso nelle aree oggetto di ripubblicazione e pertanto non 

osservabile. L'osservazione non è pertanto pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 
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168 Daniele Carmassi 74934 09/12/2019 Modifiche all'AREC.3.03 con 

introduzione della funzione 

commerciale ed incremento della 

SUL. 

L'osservazione riguarda l'AREC.303 per il quale si chiede la possibilità di insediare, oltre alla funzione residenziale, anche quella 

commerciale con le seguenti consistenze: 250 mq residenziale, 250 mq commerciale, 250 mq parcheggi pubblici, più una monetizzazione di 

25.000 euro. L'osservazione non si presenta come una proposta progettuale adeguatamente motivata e tecnicamente completa tale da poter 

essere valutata. Non viene dimostrata la realizzabilità dell'intervento né il rispetto dei parametri perequativi posti alla base degli ambiti di 

trasformazione previsti dal RU. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

169 Pier Paolo 

Ginocchi, 

Chiarina Mannini 

74937 09/12/2019 Contrarietà a riproposizione di 

ARU eliminati 

L'osservante non presenta alcuna richiesta di modifica o integrazione dei contenuti del RU. L'osservazione, pertanto, non è pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

170 Adriano Buffon 74938 09/12/2019 Ambito perequativo per funzioni 

turistico-ricettive 

L'immobile oggetto dell’osservazione è ubicato tra via Verdi ed il viale Lungomare di Levante ed è incluso nell’ambito territoriale di Ronchi-

Poveromo. Nel RU adottato l'immobile era inserito nell'ARU.6.02. L'osservante conferma la disponibilità ad eseguire un intervento di nuova 

edificazione di tipo turistico-ricettiva congiuntamente ad un parco all'interno di un ambito perequativo. In merito a quanto osservato occorre 

ricordare che l’ambito territoriale di Ronchi-Poveromo è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito 

dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a 

supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento, rinviando ad una fase successiva le determinazioni sulle osservazioni pervenute e 

sugli emendamenti riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è stata assunta in ragione della complessità della tematica riguardante il 

valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed 

idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla 

questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello 

studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo 

espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di 

formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza 

contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

171 Luigi 

Ostrogovich 

74940 09/12/2019 Ronchi-Poveromo. Attribuzione di 

una capacità edificatoria 

Gli immobili oggetto dell’osservazione sono ubicati in via San Domenichino all'interno dell’ambito territoriale di Ronchi-Poveromo. Nel RU 

adottato erano inseriti nell'ACO.6.01 e classificati come TER e aree verdi/agricole interne ai tessuti. L'osservante chiede l'attribuzione di una 

capacità edificatoria secondo due proposte alternative di localizzazione della superfiice fondiaria. In merito a quanto osservato occorre 

ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti 

d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni 

urbanistiche del nuovo strumento, rinviando ad una fase successiva le determinazioni sulle osservazioni pervenute e sugli emendamenti 

riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è stata assunta in ragione della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico 

dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva 

problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza 

o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal 

Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una 

norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In 

considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal 

consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

172 Adriano Buffon 74938 09/12/2019 Riproposizione dell'ARU.6.01 per 

funzioni turistico-ricettive 

L'immobile oggetto dell’osservazione è ubicato all'incrocio tra via Verdi e via Livorno ed è incluso nell’ambito territoriale di Ronchi-

Poveromo. Nel RU adottato l'immobile era inserito nell'ARU.6.01 finalizzato alla realizzazione di una nuova struttura alberghiera. 

L'osservante conferma la disponibilità ad eseguire l'intervento e chiede la riproposizione dell'ambito. In merito a quanto osservato occorre 

ricordare che l’ambito territoriale di Ronchi-Poveromo è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito 

dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a 

supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento, rinviando ad una fase successiva le determinazioni sulle osservazioni pervenute e 

sugli emendamenti riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è stata assunta in ragione della complessità della tematica riguardante il 

valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed 

idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla 

questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello 

studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo 

espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di 

formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza 

contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

173 Norberto Riccardi 

(Partito 

Democratico) 

74938 09/12/2019 Contrarietà allo stralcio di Ronchi-

Poveromo 

L'osservazione riguarda lo "stralcio" di Ronchi-Poveromo rispetto al quale si manifesta la netta contrarietà, richiedendo il ripristino delle 

previsioni scaturite dagli esiti delle controdeduzioni alle osservazioni della deliberazione di C.C n. 42/2018. In merito a quanto osservato 

occorre ricordare che l’ambito territoriale di Ronchi-Poveromo è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a 
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seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio 

a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento, rinviando ad una fase successiva le determinazioni sulle osservazioni pervenute 

e sugli emendamenti riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è stata assunta in ragione della complessità della tematica riguardante il 

valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed 

idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla 

questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello 

studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo 

espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di 

formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza 

contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

174 Norberto Riccardi 

(Partito 

Democratico) 

74944 09/12/2019 Eliminazione o modifica del 

contributo per la città pubblica per i 

C.uso in residenziale 

L'osservazione riguarda il comma 4 dell'art. 21 che stabilisce il pagamento del contributo per la città pubblica in caso di C.uso verso la 

funzione residenziale attraverso l'applicazione della formula di cui all'art. 120 delle nta. L'osservante ne chiede la cancellazione integrale o in 

subordine che vengano applicati gli oneri già previsti per legge per la ristrutturazione edilizia maggiorati di una quota percentuale articolata 

secondo i tessuti insediativi. Considerato che la formula di cui all'art. 120 si riferisce agli interventi di nuova edificazione, si condivide la 

necessità di riformulare il contributo per la città pubblica eliminando tale riferimento e modificando il comma 4 dell'art. 21 come di seguito 

indicato: 

"4. Il cambio di destinazione d’uso di unità immobiliari non residenziali verso la destinazione residenziale, oltre alle specifiche condizioni 

indicate dal RU nei singoli casi e tessuti in cui esso è previsto, comporta la corresponsione degli oneri di contributo per la città pubblica (Ccp) 

di cui all’Art. 120, calcolati nei termini di cui al comma 4 dello stesso articolo, applicando i valori percentuali dell’indice di 

perequazione/compensazione urbana (Ipu) con riferimento ai tessuti di appartenenza in analogia a quanto ivi indicato per gli Ambiti. 

calcolato secondo la seguente formula: 
Ccp = Ou x I, dove  

- Ou è l'ammontare degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria determinato dalla Regione Toscana per gli interventi di 

ristrutturazione edilizia per gli edifici residenziali; 

- I è un indice pari a 

• 1,0 per gli edifici situati all’interno del Sistema territoriale di costa (tav. B1.b del PS) 

• 0,5 per gli edifici situati all’interno del Sistema territoriale di pianura (tav. B1.b del PS) 

Detto contributo non è dovuto per gli edifici situati all’interno del Sistema territoriale di montagna, del Sistema territoriale 

pedemontano (tavv. B1.a e B1.b del PS) e dei tessuti della città storica. 
Parere dell’ufficio: parzialmente accoglibile 

 

175 Provincia di 

Massa-Carrara 

74949 09/12/2019 Osservazioni e contributi Il contributo/osservazioni della Provincia di Massa-Carrara si articola, in sintesi, nei seguenti punti: 

1) si chiede un’integrazione della documentazione trasmessa, in modo tale da chiarire ed esplicitare le variazioni ripubblicate e consentire così 

una corretta istruttoria di coerenza delle nuove previsioni con lo strumento di pianificazione territoriale provinciale; 

2) relativamente all'ambito di Ronchi-Poveromo, nel caso di modifiche anche parziali di quanto ripubblicato, l’attività prevista per legge potrà 

essere esercitata dalla Provincia, per la prima volta dopo la ri-adozione, solo se l’Amministrazione Comunale procederà ad una nuova 

pubblicazione; 

3) si confermano i contributi e le osservazioni di cui alla nota n.s. prot. 32979/2015, e si richiama specificatamente quanto rilevato al punto 

“Perimetro territorio urbanizzato". 

In merito al punto 1) si fa presente che allegato alla delibera 142/2019 di approvazione del RU con ripubblicazione di alcune parti è contenuta 

la relazione del responsabile del procedimento che riporta un resoconto delle fasi del procedimento di formazione del RU del Comune di 

Massa dove, tra l'altro, sono evidenziate le principali modifiche intervenute a seguito dell'accoglimento delle osservazioni. Come 

correttamente rilevato dal tecnico della Provincia, queste hanno riguardato in gran parte l'eliminazione degli ambiti d'intervento, rispetto ai 

quali la maggioranza dei proprietari ha dichiarato la propria contrarietà alla loro attuazione e la loro sostituzione con i tessuti insediativi, come 

risultanti dal quadro conoscitivo di riferimento. In termini di superficie queste aree corrispondono al 65% del totale. L'ambito territoriale di 

Ronchi-Poveromo, l'altra principale modifica rispetto al RU adottato, costituisce, in termini di superficie interessata il 33% del totale, mentre 

il restante 2% concerne la modifica della classificazione di alcuni tessuti insediativi. Le motivazioni ed i criteri generali sulla base dei quali 

sono state accolte le osservazioni sono chiaramente riportati nelle premesse della deliberazione n. 42/2019 di approvazione delle 

controdeduzioni e nello specifico allegato contenente le sintesi delle osservazioni, le relative controdeduzioni e le votazioni del Consiglio 

comunale. Quindi il 98% delle aree ripubblicate si riducono a due singole tematiche: eliminazione di una serie di ambiti di trasformazione e la 

limitazione degli interventi a Ronchi-Poveromo al patrimonio edilizio esistente, fino alla ristrutturazione conservativa. Tematiche, del resto 

ampiamente illustrate anche in sede di conferenza paesaggistica. In conseguenza di dette modifiche sono state aggiornate e ed implementate la 

relazione generale, le schede dei dimensionamenti, la normativa tecnica, la cartografia ed il rapporto ambientale. Elaborati tutti pubblicati e 

facilmente accessibili al pubblico. In aggiunta, al fine di agevolare l'individuazione delle modifiche oggetto di ripubblicazione sono stati 

redatti una tavola in scala 1:10000 (la stessa scala delle tavole QP1) e gli estratti delle nta e delle schede normative. Questa documentazione è 

stata poi trasmessa alla Regione per la conferenza paesaggistica per le verifiche di conformità al PIT/PPR che si sono concluse con esito 

positivo nel settembre scorso. Pur condividendo le difficoltà di lettura di uno strumento complesso quale il RU, non dissimile, però, da tanti 

altri atti di governo del territorio, non si ritengono fondati i rilievi della Provincia e non si ritiene motivata la richiesta d'integrazione 

formulata. Si ritiene, al contrario, che la documentazione del RU sia completa ed esaustiva, comunque tale da consentire le verifiche 
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istruttorie da parte degli uffici provinciali. Ad ogni modo, nel quadro della collaborazione istituzionale tra strutture tecniche saranno 

predisposti degli elaborati aggiuntivi per agevolare la lettura delle eventuali modifiche derivanti dall'accoglimento delle osservazioni 

pervenute sulle parti ripubblicate. 

Per quanto attiene all'ambito di Ronchi-Poveromo (punto 2) occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase di 

controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo 

di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento, rinviando ad una fase successiva le 

determinazioni sulle osservazioni pervenute e sugli emendamenti riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è stata assunta in ragione della 

complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo 

ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente 

l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del 

nuovo piano strutturale. Si ricorda, altresì, che tale ambito, come il resto del territorio comunale, era stato indagato e pianificato nel RU 

adottato, poi, su esplicita richiesta del Consiglio comunale, fatto oggetto di uno studio di approfondimento sulla componente arborea e 

arbustiva redatto dall’Università di Pisa - DESTeC Ingegneria. Sulla presenza o meno del bosco, furono presentate numerose perizie 

agronomiche, allegate alle osservazioni presentate dai cittadini, che contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune 

all'Università di Pisa. E', pertanto indubbio che quella della perimetrazione delle aree boscate e di converso il confine tra questa ed il tessuto 

edificato, sia la problematica maggiore dell'ambito in questione, che il nuovo piano strutturale dovrà affrontare e risolvere. Detto questo non si 

condivide il principio che ogni modifica dell'ambito di Ronchi-Poveromo debba essere considerato automaticamente "innovazione rilevante", 

rimandando tale valutazione ai singoli specifici casi che dovessero presentarsi. 

Per quanto riguarda la conferma dei contributi e delle osservazioni presentate al RU adottato e per la perimetrazione del territorio urbanizzato 

(punto 3) si ritiene di avere già esaurientemente risposto in sede di controdeduzione (delib. CC n. 142/2019) alla quale si rimanda. 

Parere dell'ufficio: parzialmente accoglibile 

176 Norberto Riccardi 

(Partito 

Democratico) 

74965 09/12/2019 Modifiche all'art. 112 delle nta L'osservazione mira ad ampliare le categorie d'intervento sui fabbricati non agricoli ricadenti all'interno alle aree a prevalente funzione 

agricola di pianura, consentendo, in prima istanza, tutti gli interventi previsti dall'art. 79 commi 1 e 2 della LR n. 65/2014. In seconda istanza 

che la delocalizzazione possa avvenire nell'ambito dello stesso lotto ed in terza istanza che sia data la possibilità di introdurre nuove funzioni 

compatibili con la vocazione delle aree AFU agli areali AGRI-CO. In merito all'osservazione si ricorda che il RU è stato formato con i 

contenuti della LR 1/2005, in virtù di una disposizione transitoria (art. 230 della LR 65/2014) e non contiene pertanto compiutamente la 

classificazione del territorio rurale come richiesta dalla LR n. 65/2014. Questa può essere effettuata solo con il nuovo piano strutturale ed il 

conseguente piano operativo. Fino ad allora occorre, pertanto, limitare le possibilità d'intervento in modo da non pregiudicare la permanenza 

delle aree agricole sulle quali il PIT/PPR pone particolare attenzione e che proprio nella zona di pianura sono state aggredite negli scorsi 

decenni da una edificazione sparsa di scarso valore e coerenza. Si ritiene, pertanto, l'osservazione accoglibile limitatamente agli interventi di 

Rist.ric.a e Add.b che non incidono negativamente su dette aree e consentono allo stesso tempo di rispondere alle esigenze di riqualificazione 

del patrimonio edilizio esistente. Si propone pertanto di modificare il comma 1 dell'art. 112, come segue: 

1. Sugli edifici esistenti a destinazione d’uso non agricola oltre agli interventi previsti dall'art. 79, comma 1, della LR n. 65/2014 sono 

consentiti gli interventi di Rist.cons.a, e Rist.cons.b, Rist.ric.a, Add.a e Add.b. 

Parere dell'ufficio: parzialmente accoglibile 

 

177 Federico Torri 74967 09/12/2019 Esclusione dall'ambito di Ronchi-

Poveromo delle strutture ricettive 

alberghiere 

L'osservazione riguarda l'esclusione di tutte le strutture ricettive alberghiere esistenti dall'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo e la loro 

conseguente classificazione quali "Edifici ed aree di tipo turistico/ricettivo alberghiero ed extra alberghiero". L'ambito territoriale di Ronchi-

Poveromo è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento 

ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio in ragione della complessità della tematica 

riguardante il valore paesaggistico dell’area, le criticità presenti connesse al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche 

ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, 

sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze 

dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo 

espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di 

formazione del nuovo piano strutturale. In effetti, le strutture ricettive sono state compiutamente individuate e schedate, con le relative aree di 

pertinenza, fin dalla specifica variante al PRG del 2002, cui è seguita una ricognizione delle stesse, dapprima, nel quadro conoscitivo del 

piano strutturale e poi del regolamento urbanistico (adottato e controdedotto). Trattandosi pertanto di un mero riconoscimento di una 

situazione di fatto, già ampiamente indagata e che non incide sulle problematiche connesse all'ambito in cui sono inserite, non si rilevano 

motivi ostativi all'accoglimento dell'osservazione. Si propone, pertanto, la classificazione di "Edifici ed aree di tipo turistico/ricettivo 

alberghiero ed extra alberghiero". 

Parere dell’ufficio: accoglibile 

 

178 Tiziana Salvetti 74972 09/12/2019 Modifica del tessuto insediativo da 

verde/agricolo a CDmbd 

Il terreno oggetto dell’osservazione è ubicato in angolo a via Romana e via Madonna del Golfo ed è inserito in “aree verdi/agricole residuali 

interne ai tessuti”. L'osservante ne chiede la modifica in CDmbd in quanto pertinenza del fabbricato residenziale limitrofo ed al fine di 

demolire e ricostruire il fabbricato alla dovuta distanza dalla strada pubblica Vista l'effettiva situazione dei luoghi, considerato che il terreno è 

prospiciente alla viabilità pubblica in un contesto urbanizzato, si ritiene l’osservazione accoglibile. 

Parere dell'ufficio: accoglibile 
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179 Roberto Del Sarto 74994 09/12/2019 Riproposizione di ARU eliminato 

con modifiche 

Il terreno oggetto dell’osservazione è ubicato in via Gelsi in prossimità di viale della Stazione classificato come CDad. Nel RU adottato era 

incluso nell’ARU.4.12 poi eliminato in sede di controdeduzioni. L'osservante chiede la riproposizione dell'ARU con una perimetrazione 

limitata al solo mapp. 694 del fg. 97 ed una rivisitazione dei parametri urbanistici. L'ARU.4.12 costituiva un un ambito organico finalizzato 

alla realizzazione di infrastrutture pubbliche a servizio del quartiere e del viale della Stazione. La proposta progettuale, che riduce l'ambito 

alla sola proprietà degli osservanti svincolata dagli obiettivi di cui sopra, non contribuisce al superamento delle condizioni di degrado 

urbanistico e all'equilibrato sviluppo degli insediamenti. In questo contesto la nuova edificazione costituirebbe un mero aggravio del carico 

insediativo e non sarebbe strategica ai fini della dotazione di spazi pubblici. L'osservazione risulta pertanto non accoglibile. 

Parere dell'ufficio: non accoglibile  

 

180 Eugenio 

Giannetti, 

Fabrizio Zanetti 

75013 09/12/2019 Ronchi-Poveromo. Attribuzione di 

una capacità edificatoria 

L'osservazione si riferisce ad un immobile ubicato in via Stradella incluso nell’ambito territoriale di Ronchi-Poveromo. Nel RU adottato era 

inserito nell'ACO.6.01 e classificato come "superficie fondiaria". L'osservante chiede che l'amministrazione comunale provveda ad una 

compiuta pianificazione del contesto di Ronchi-Poveromo consentendo interventi edilizi di qualità ed attribuendo una capacità edificatoria al 

terreno in questione. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione 

alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere 

ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento, rinviando ad una fase successiva le determinazioni 

sulle osservazioni pervenute e sugli emendamenti riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è stata assunta in ragione della complessità 

della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo ed alle 

dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti 

ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, 

contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta 

sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi 

obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene possibile 

accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della conferenza 

paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

181 Piero 

Giampellegrini 

75055 09/12/2019 Modifiche dei parametri urbanistici 

e della localizzazione della 

superficie fondiaria 

dell'AREC.5.04. 

L’osservazione si riferisce all'AREC.5.04 localizzato in via San Giuseppe Vecchio, a mare del tracciato autostradale. Si chiede l'incremento 

della SUL edificabile da recupero ed una più ampia distribuzione della superficie fondiaria. L'AREC.5.04 è stato introdotto nel RU a seguito 

dell'accoglimento di un'osservazione. L'individuazione dei parametri urbanistici e la localizzazione della superficie fondiaria sono stati definiti 

in funzione della riqualificazione dell'area in considerazione della scarsa qualità dell'immobile esistente e tenuto conto della presenza 

pericolosità idraulica (PIE). Non si ritiene che la proposta avanzata porti ad un miglioramento della qualità dell'intervento per cui non si 

ritiene accoglibile l'osservazione. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

182 Unico srl più altri 75056 09/12/2019 Attribuzione di una capacità 

edificatoria 

L'osservazione riguarda un terreno ubicato in via Magnolie/via Bondano non ricompreso nelle aree oggetto di ripubblicazione e pertanto non 

osservabile. L'osservazione non è pertanto pertinente. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

183 Francesco 

Mazzoni 

75057 09/12/2019 Ronchi-Poveromo. Attribuzione di 

una capacità edificatoria 

L'osservazione si riferisce ad immobili inclusi nell’ambito territoriale di Ronchi-Poveromo. Nel RU adottato erano inseriti nell'ACO.6.01 e 

classificati come TER e aree verdi/agricole interne ai tessuti. L'osservante chiede che l'amministrazione comunale provveda ad una compiuta 

pianificazione dell'ambito di Ronchi-Poveromo, consentendo interventi edilizi di qualità idonei a perseguire il consolidamento del contesto di 

edilizia rada. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle 

osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori 

studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento, rinviando ad una fase successiva le determinazioni sulle 

osservazioni pervenute e sugli emendamenti riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è stata assunta in ragione della complessità della 

tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche 

idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad 

esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con 

le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, 

richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in 

sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione 

senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

184 Renato Rossato 75058 10/12/2019 Ronchi-Poveromo. Modifica del 

tessuto insediativo in AI.inf.  

L'osservazione riguarda un compendio immobiliare cosituito da terreni ed edifici adibiti a scuola d'infanzia e asilo nido incluso nell’ambito 

territoriale di Ronchi-Poveromo. Si chiede l'esclusione della proprietà dall'ambito e l'attribuzione della classificazione AI.inf. In merito a 

quanto osservato occorre ricordare che l'ambiti territoriale di Ronchi-Poveromo è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle 

osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori 

studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento, rinviando ad una fase successiva le determinazioni sulle 

osservazioni pervenute e sugli emendamenti riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è stata assunta in ragione della complessità della 

tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche 

idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad 
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esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con 

le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, 

richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in 

sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione 

senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

185 Francesco 

Battistini, Danilo 

Bianchi 

75059 10/12/2019 Ronchi-Poveromo. Attribuzione di 

una capacità edificatoria 

L'osservazione si riferisce a terreni ubicati in via Ontani di levante inclusi nell’ambito territoriale di Ronchi-Poveromo. Nel RU adottato erano 

inseriti nell'ACO.6.01 e classificati come TER e superficie fondiaria. L'osservante chiede l'attribuzione di una capacità edificatoria. In merito 

a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito 

dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a 

supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento, rinviando ad una fase successiva le determinazioni sulle osservazioni pervenute e 

sugli emendamenti riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è stata assunta in ragione della complessità della tematica riguardante il 

valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed 

idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla 

questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello 

studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo 

espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di 

formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza 

contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

186 Ordini Architetti, 

Ingegneri, 

Geometri 

75074 10/12/2019 Eliminazione o modifica del 

contributo per la città pubblica per i 

C.uso in residenziale 

L'osservazione riguarda il comma 4 dell'art. 21 che stabilisce il pagamento del contributo per la città pubblica in caso di C.uso verso la 

funzione residenziale attraverso l'applicazione della formula di cui all'art. 120 delle nta. L'osservante ne chiede la cancellazione integrale o in 

subordine la riduzione in proporzione al tipo d'intervento. Considerato che la formula di cui all'art. 120 si riferisce agli interventi di nuova 

edificazione, si condivide la necessità di riformulare il contributo per la città pubblica eliminando tale riferimento e modificando il comma 4 

dell'art. 21 come di seguito indicato: 

"4. Il cambio di destinazione d’uso di unità immobiliari non residenziali verso la destinazione residenziale, oltre alle specifiche condizioni 

indicate dal RU nei singoli casi e tessuti in cui esso è previsto, comporta la corresponsione degli oneri di contributo per la città pubblica (Ccp) 

di cui all’Art. 120, calcolati nei termini di cui al comma 4 dello stesso articolo, applicando i valori percentuali dell’indice di 

perequazione/compensazione urbana (Ipu) con riferimento ai tessuti di appartenenza in analogia a quanto ivi indicato per gli Ambiti. 

calcolato secondo la seguente formula: 

Ccp = Ou x I, dove  

- Ou è l'ammontare degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria determinato dalla Regione Toscana per gli interventi di 

ristrutturazione edilizia per gli edifici residenziali; 
- I è un indice pari a 

• 1,0 per gli edifici situati all’interno del Sistema territoriale di costa (tav. B1.b del PS) 

• 0,5 per gli edifici situati all’interno del Sistema territoriale di pianura (tav. B1.b del PS) 

Detto contributo non è dovuto per gli edifici situati all’interno del Sistema territoriale di montagna, del Sistema territoriale 

pedemontano (tavv. B1.a e B1.b del PS) e dei tessuti della città storica. 
Parere dell’ufficio: parzialmente accoglibile 

 

187 Eugenio 

Giannetti, 

Massimo Evani 

75075 10/12/2019 Ronchi-Poveromo. Attribuzione di 

una capacità edificatoria 

L'osservazione si riferisce a terreni ubicati in prossimità di via delle Macchie inclusi nell’ambito territoriale di Ronchi-Poveromo. 

L'osservante chiede che l'amministrazione comunale provveda ad una compiuta pianificazione dell'ambito di Ronchi-Poveromo, consentendo 

interventi edilizi di qualità idonei a perseguire il consolidamento del contesto di edilizia rada ed attribuendo ai terreni inquestione una 

potenzialità edificatoria. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato introdotto nel RU nella fase di 

controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo 

di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento, rinviando ad una fase successiva le 

determinazioni sulle osservazioni pervenute e sugli emendamenti riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è stata assunta in ragione della 

complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al particolare tessuto insediativo 

ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di condurre ulteriori 

approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie agronomiche, presentate 

dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La conferenza paesaggistica è 

poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di detti approfondimenti da 

effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra ricordato non si ritiene 

possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire alla prescrizione della 

conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

188 Michela Pucci 75079 10/12/2019 Modifica del tessuto insediativo in 

residenziale 

L'osservazione riguarda un immobile ubicato in via San Leonardo non ricompreso nelle aree oggetto di ripubblicazione e pertanto non 

osservabile. L'osservazione non è pertanto pertinente. 

 



 

N. OSSERVANTE 
PROT. 

N. 
DATA 

OGGETTO 

DELL’OSSERVAZIONE 
CONTRODEDUZIONE DELL'UFFICIO 

DETERMINAZIONI DEL 

CONSIGLIO 

 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

189 Paolo Giulio 

Ricci 

75708 11/12/2019 Ronchi-Poveromo. Attribuzione di 

una capacità edificatoria 

L’area oggetto dell’osservazione è ubicata in via dei Fortini angolo via dei Fichi all'interno dell'ambito territoriale di Ronchi-Poveromo. 

L'osservante chiede l'attribuzione di una potenzialità edificatoria. In merito a quanto osservato occorre ricordare che detto ambito è stato 

introdotto nel RU nella fase di controdeduzione alle osservazioni a seguito dell'eliminazione degli ambiti d'intervento ACO.6.01-ARU.6.01-

ARU.6.02-VP.6.01, allo scopo di svolgere ulteriori studi di dettaglio a supporto delle previsioni urbanistiche del nuovo strumento, rinviando 

ad una fase successiva le determinazioni sulle osservazioni pervenute e sugli emendamenti riguardanti tali ambiti ed aree. Tale decisione è 

stata assunta in ragione della complessità della tematica riguardante il valore paesaggistico dell’area nonché le criticità presenti, connesse, al 

particolare tessuto insediativo ed alle dinamiche idrogeologiche ed idrauliche. Sull'effettiva problematicità dell'ambito e sull'opportunità di 

condurre ulteriori approfondimenti ricordiamo, ad esempio, che, sulla questione della presenza o meno del bosco, numerose perizie 

agronomiche, presentate dagli osservanti, contrastavano con le risultanze dello studio commissionato dal Comune all'Università di Pisa. La 

conferenza paesaggistica è poi intervenuta sulla questione, richiedendo espressamente l'introduzione di una norma di salvaguardia, in attesa di 

detti approfondimenti da effettuarsi obbligatoriamente in sede di formazione del nuovo piano strutturale. In considerazione di quanto sopra 

ricordato non si ritiene possibile accogliere l'osservazione senza contraddire le decisioni già assunte dal consiglio comunale e contravvenire 

alla prescrizione della conferenza paesaggistica. 

Parere dell’ufficio: non accoglibile 

 

 


