
Gruppo Consiliare Movimento 5 Stelle di Campi Bisenzio

       Direttore del Settore ServiziTecnici/Valorizzazione 

       del Territorio del Comune di Campi Bisenzio

       P.zza Dante n. 36,

       50013 Campi Bisenzio (FI)

Oggetto:  osservazioni  alla  “Variante  semplificata  al  RUC e  contestuale  variante  al  P.M.U. 2.5,
approvato  con  delibera  del  consiglio  comunale  n.  44  del  29  maggio  2006,  per  cambio  di
destinazione d'uso del lotto 1N da D5 a D2 e presa d'atto della modifica del perimetro del piano a
seguito della deviazione del Fosso Tomerello”,  adottata con deliberazione del Consiglio Comunale
n. 193 del 15 novembre 2016.

Preso  atto  della  pubblicazione  dell'avviso  di  adozione  della  “Variante  semplificata  al  RUC e
contestuale variante al  P.M.U. 2.5,  approvato con delibera del consiglio comunale n.  44 del 29
maggio 2006, per cambio di destinazione d'uso del lotto 1N da D5 a D2 e presa d'atto della modifica
del  perimetro  del  piano a  seguito  della  deviazione  del  Fosso Tomerello”,  variante  adottata  con
deliberazione del Consiglio Comunale n. 193 del 15 novembre 2016, pubblicata sul BURT n. 49
parte II del 07.12.2016,

il sottoscritto Massimo Mancini, nato a Firenze il 15.09.1967 C.F. MNCMSM67P15D612F
residente a Campi Bisenzio (FI) in Via S.Giusto n. 148, in qualità di rappresentante del Movimento
Cinque Stelle di Campi Bisenzio

PRESENTA 

in data odierna la seguente osservazione alla Variante di cui all'oggetto, dichiarando che
l'oggetto della medesima riguarda il cambio di destinazione urbanistica del lotto 1N da D5 a D2, ed
illustrando le motivazioni per le quali viene richiesto di non procedere a tale modifica, come di
seguito riportato.
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Dati generali dell'area oggetto della presente osservazione:

l'area  interessata  dal  cambio  di  destinazione  urbanistica  da  D5  “Aree  a  prevalente
destinazione  terziaria  di  nuova  definizione”  (ex  art.  133  NTA del  RUC  vigente)  a  D2  “Aree
produttive di nuova definizione” (ex art. 132 NTA del RUC vigente) misura una superficie di c.a.
8.032  mq.  Si  trova  in  località  Tomerello  all'interno  della  zona  destinata  a  piano  attuativo
denominato P.M.U. 2.5, approvato con delibera del consiglio comunale n. 44 del 29 maggio 2006.
E' denominata, all'interno di tale P.M.U., quale lotto 1N, attualmente di proprietà della società Atene
S.p.a. con sede legale a Prato (PO) in Via Marco Roncioni n. 170, ed è delimitata ad ovest dal lotto
1A (attuale proprietà TRE s.r.l., ex Targetti Sankey), da Via di Limite a Sud e da Via Maestri del
Lavoro  ad  Est.  E'  censita  al  Catasto  Terreni  del  Comune  di  Campi  Bisenzio  con  i  seguenti
identificati: Foglio n. 8, p.lle 412,455 e 508.   

OSSERVAZIONE  

La porzione di territorio ricadente all'interno del PMU 2.5 (c.d. Lotto 1 N), ed oggetto di
cambio  di  destinazione  urbanistica  nella  Variante  semplificata  al  RUC  di  cui  all'oggetto,
quest'ultima  approvata  ai  fini  dell'adozione  in  C.C.  il  15.11.2016,  presentava  la  seguente
destinazione: “Aree a prevalente destinazione terziaria di nuova definizione (D5)” art. 133 NTA del
Reg.Urbanistico vigente.  Con la Variante e l'adozione della medesima si è voluto modificare la
destinazione di tale area in “Aree produttive di nuova definizione (zona D2)” ex art. 132 delle NTA
del Regolamento Urbanistico vigente. 

Ciò detto le zone D5 (art. 133 delle NTA del RUC vigente, all. 1) “... possono essere ubicate
in  più  sottosistemi  funzionali  del  piano strutturale  e  cioè  sia nel  sottosistema funzionale  degli
ambiti  strategici,  sia  nel  sottosistema  funzionale  delle  aree  produttive,  che  nel  sottosistema
funzionale delle aree edificate e trasformabili.”. Questo vuol dire che per le Norme Tecniche di
Attuazione (NTA) del RUC vigente le zone D5 possono tranquillamente coesistere all'interno del
c.d.  Sottosistema funzionale delle  aree produttive e,  conseguentemente,  con le  zone D2. Infatti
queste ultime, art. 132 NTA del RUC vigente (all. 2), sono  “... le parti del territorio comunale
destinate a nuove aree prevalentemente produttive all'interno del sottosistema funzionale delle aree
produttive  previste  dal  piano  strutturale.”Inoltre  sempre  l'art.  132  (zone  D2)  specifica  che  le
destinazioni  di  uso  ammesse  in  tali  aree  sono   quella  produttiva,  di  servizio,  commerciale
all'ingrosso e depositi e commerciale con la sola esclusione delle attività commerciali al dettaglio
diverse dagli esercizi di vicinato. Questo, pertanto, conferma la possibilità di una coesistenza tra le
zone urbanistiche D2 e le zone urbanistiche D5. 

D'altronde stante l'art. 133 co. 10 delle NTA del RUC vigente nelle aree D5, a prescindere
dal  sottosistema  funzionale  in  cui  esse  ricadono,  è  ammesso  anche  l'insediamento  di  attività
produttive  compatibili  con la  residenza,  ad  ulteriore  dimostrazione  che  la  scelta  di  classificare
originariamente  l'area  come  D5  era  dettata  evidentemente  dall'esigenza  di  impedire  un
appesantimento ambientale dell'intero comparto. L'area D5 interessata dal cambio di destinazione
(lotto 1N) ricade nel “sottosistema funzionale delle aree produttive” come anche riportato nella
“relazione illustrativa – allegato B” della variante medesima.

La vasta area di territorio compresa all'interno del PMU 2.5, delimitata da Via Allende, Via Einstein
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e la A11, ricade all'interno della UOTE n. 2 e si trova a ridosso della UTOE n. 3 (la A11 costituisce
il confine tra le due UTOE). 

Inoltre per quanto riportato nelle schede del BAL (Bilancio Ambientale Locale) relative alla varie
UOTE, da sottolineare, che la UTOE n. 2 risulta affetta da alcune criticità. Presenta infatti un valore
complessivo medio per tutti gli argomenti “... ad eccezione della biodiversità, per la quale il valore
diventa medio-basso: ciò è dovuto al quasi esclusivo carattere industriale dell'area.... Altri valori
potranno essere migliorati in riferimento agli argomenti aria, energia, rifiuti e sensorialità per i
quali il piano definisce delle strategie innovative con forti prescrizioni di carattere ambientale.”
(all. 3). La variante pregiudica gli attuali valori stabiliti e ne pregiudica il rispetto, compromettendo
il  Bilancio  Ambientale  Locale  determinando  un  ulteriore  gap  negativo  rispetto  alla  confinante
UOTE n. 3, (dove sono collocati: parco di Villa Montalvo, complesso morfologico di Fornello, il
centro  storico  di  Capalle)  dove  prevale  un  valore  alto  fino  ad  avere  una  valutazione  ottima
complessiva (all. 4). 

La zona interessata dal PMU 2.5 era inserita nel PIT (Piano di Indirizzo territoriale) della
provincia di Firenze, come area ad alto valore ambientale. Il comune di Campi Bisenzio ne ottenne
nei primi anni  2000 la  parziale declassazione,  facendo leva sulla  “salvaguardia occupazionale”,
onde  consentire  il  trasferimento  della  Targetti  Sankey.  La  pesante  trasformazione,  sancita
dall’attuale normativa e avvenuta negli  anni passati  attraverso la realizzazione  di  varie attività
produttive-industriali,  è  proseguita  con  l’accoglimento  dell’insediamento  dell’impianto  di
trattamento liquami ed ora si vuole ulteriormente intervenire con questa proposta di variante che
sicuramente  non  contribuisce  a  migliorare  gli  argomenti  della  UTOE  n.  2,  ma  pregiudica
ulteriormente  l’area  in  questione.  La  proposta  di  variante,  da  Direzionale-Commerciale  a
Produttivo,  come dicono gli  stessi  proponenti  (all.  5 -  documento preliminare per la verifica di
assoggettabilità a V.A.S., elaborato 8 pag.3) determina pressioni sul territorio e sull’ambiente.

D'altronde stante  l'art.  133 co.  10 delle  NTA del  RUC vigente (all.  1)  nelle  aree D5,  a
prescindere dal sottosistema funzionale in cui esse ricadono, è ammesso anche l'insediamento di
attività  produttive  compatibili  con  la  residenza,  ad  ulteriore  dimostrazione  che  la  scelta  di
classificare  originariamente  l'area  come D5 era  dettata  certamente  dall'esigenza  di  impedire  un
appesantimento ambientale dell'intero comparto. La necessità di cambio da D5 a D2, quindi, fa
presupporre sia per il momento, che eventualmente in futuro, l'insediamento di attività produttive di
rilevante impatto ambientale, trattandosi di attività anche non compatibili con il tessuto urbanistico
residenziale. Pertanto riteniamo che tali motivi siano più che sufficienti per l'accoglimento delle
presenti osservazioni, in quanto non vi è di fatto concreta necessità di modificare la destinazione
urbanistica dell'area da D5 a D2, se non dando la possibilità per il futuro di pregiudicare sotto il
profilo ambientale l'intera zona con riflessi potenzialmente negativi sull'intera UOTE n. 2. 

La richiesta di Atene S.p.a. scaturisce da esigenze di mercato immobiliare considerato che la
stessa società, tutt'oggi proprietaria dell'area, ha già ottenuto i pareri favorevoli per edificare con
destinazione commerciale/direzionale senza tuttavia riuscire a trovare un acquirente (all. 6). In tale
contesto  riteniamo fondamentale sottolineare che l'attività della pubblica amministrazione debba
essere preordinata principalmente alla salvaguardia degli interessi dell'intera comunità prima ancora
che di quelli di aziende private. Tanto più che l'accoglimento delle richieste di Atene S.p.a., ai fini di
un cambio di destinazione urbanistica, creano un precedente che un domani non può rappresentare
un caso isolato se non determinando un comportamento discriminatorio nei confronti di tutti coloro
che, per motivi di convenienza economica, dovessero rivolgersi all'amministrazione comunale per
riuscire a porre sul mercato i propri beni secondo le esigenze attuali di quest'ultimo. Ma proprio per
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questo motivo un tale precedente, d'altro canto, non può non avere un seguito, con la conseguenza
di  future  varianti  agli  strumenti  della  pianificazione  territoriale,  non già  per  la  salvaguardia  di
interessi fondamentali per al collettività, ma per assecondare interessi economici di aziende private. 

Negli  atti  della  variante  e  nella  sua  illustrazione  in  consiglio  comunale  si  fa  leva,  per
l’approvazione  della  stessa,  su  gli  aumenti  dei  posti  di  lavoro  derivanti  dalla  capacità
dell’amministrazione comunale di fornire soluzioni ad aziende in fase di sviluppo. Inoltre in questo
caso specifico si dichiara che l’azienda che si dovrebbe insediare (Biochemie Lab di Calenzano)
svolge una attività non produttiva. Infatti l'azienda che dovrebbe insediarsi nella porzione di terreno
interessata dal cambio di destinazione urbanistica si occupa di analisi di laboratorio ma tuttavia i
tecnici asseveranti la proposta di variante (all. 5) specificano che il nuovo stabilimento oggetto di
insediamento non è configurabile come stabilimento produttivo,  risultante infatti  più confacente
“... la definizione di “servizi alle aziende”. Se così è non occorre la variante che aprirebbe la porta
ad  insediamenti  fortemente  produttivi,  in  quanto  l’attività  dalla  Biochemie  Lab  potrebbe
tranquillamente espletarsi all'interno di aree classificate urbanisticamente D5. 

CONCLUSIONI

Per  quanto  sopra  illustrato  si  richiede  l'accoglimento  della  presente  osservazione,
mantenendo pertanto per il lotto 1 N la destinazione urbanistica originaria D5, da RUC vigente
“Aree a prevalente destinazione terziaria di nuova definizione”.

Distinti saluti.

Campi Bisenzio, 04.01.2017

Massimo Mancini

Elenco allegati:  

1 – estratto del Regolamento Urbanistico Comunale (R.U.C.) vigente, art. 133 Norme Tecniche di
Attuazione del R.U.C. (n. 3 pagg.);

2 – estratto del Regolamento Urbanistico Comunale (R.U.C.) vigente, art. 132 Norme Tecniche di
Attuazione del R.U.C. (n. 2 pagg.);

3- scheda valutativa e riassuntiva Bilancio Ambientale Locale della UTOE n. 2 (n. 1 pag.);

4 – scheda  valutativa e riassuntiva Bilancio Ambientale Locale della UTOE n. 3 (n. 1 pag.); 

5 – elaborato 8 documento preliminare per la verifica di assoggettabilità a V.A.S.: “2.2 Motivazione
e  proposta  di  cambio  di  destinazione  urbanistica,  3  Scenario  futuro  stima dei  potenziali  effetti
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ambientali”, a firma del Geol. Luca Gardone di Sinergia s.r.l. per conto di Atene S.p.a. con sede in
Prato, datata settembre 2016 (n. 4 pagg.);

6- allegato D “Atto unilaterale d'obbligo” - allegati parte integrante variante (n. 2 pagg.).

Totale pagine allegati: n. 13 pagg. 

Campi Bisenzio, 04.01.2017

Massimo Mancini

5













 
Comune di Campi Bisenzio 

Portale del Sistema Informativo Territoriale (S.I.T.) 
  

Schede Valutative Bilancio Ambientale Locale  

 

Scheda Valutativa e Riassuntiva dell'UTOE n. 2 

Quantità 
Tabellari 

Valori 
Virtuali Totale 

Sistema Fattori 
B M A X Y Z X+Y+Z

Giudizio Finale 

Stato 3 2 0 3 2 0 5 
Pressione 2 2 1 4 4 2 10 
Sostenibilità 2 3 0 6 9 0 15 

Biodiversità 

Totali Parziali 13 15 2 30 

Prevale il valore medio 
basso 

Stato 3 0 2 3 0 2 5 
Pressione 1 3 1 2 6 2 10 
Sostenibilità 0 1 4 0 3 12 15 

Acqua 

Totali Parziali 5 9 16 30 

Prevale il valore medio alto

Stato 2 3 0 2 3 0 5 
Pressione 1 2 2 2 4 4 10 
Sostenibilità 0 2 3 0 6 9 15 

Aria 

Totali Parziali 4 13 13 30 

Prevale il valore medio 

Stato 4 0 1 4 0 1 5 
Pressione 3 1 1 6 2 2 10 
Sostenibilità 0 1 4 0 3 12 15 

Energia 

Totali Parziali 10 5 15 30 

Prevale il valore medio 

Stato 1 3 1 1 3 1 5 
Pressione 1 3 1 2 6 2 10 
Sostenibilità 0 2 3 0 6 9 15 

Rifiuti 

Totali Parziali 3 15 12 30 

Prevale il valore medio 

Stato 2 3 0 2 3 0 5 
Pressione 0 4 1 0 8 2 10 
Sostenibilità 0 2 3 0 6 9 15 

Sensorialità 

Totali Parziali 2 17 11 30 

Prevale il valore medio 

Totale Generale 37 74 69 180   
Nota: i valori virtuali sono ottenuti moltiplicando le quantità tabellari per i seguenti coefficienti:  
Stato - N° x 1  
Pressione - N° x 2  
Sostenibilità - N° x 3  
I suddetti differenti coefficienti sono definiti al fine di valorizzare pienamente le soluzioni progettuali di piano, le prescrizioni e le 
raccomandazioni della normativa.  
La scheda evidenzia un valore medio nell'Utoe per tutti gli argomenti ad eccezione della biodiversità, per la quale il valore diventa 
medio-basso; ciò è dovuto al quasi esclusivo carattere industriale dell'area. Un elevamento dei valori si ha per l'argomento acqua, 
dovuto alla prescrizione sull'utilizzo di acqua riciclata. Altri valori potranno essere migliorati in riferimento agli argomenti aria, energia, 
rifiuti e sensorialità per i quali il piano definisce delle strategie innovative con forti prescrizioni di carattere ambientale. 

 

http://www.comune.campi-bisenzio.fi.it/flex/sit/utoe2/biodiversita.pdf
http://www.comune.campi-bisenzio.fi.it/flex/sit/utoe2/acqua.pdf
http://www.comune.campi-bisenzio.fi.it/flex/sit/utoe2/aria.pdf
http://www.comune.campi-bisenzio.fi.it/flex/sit/utoe2/energia.pdf
http://www.comune.campi-bisenzio.fi.it/flex/sit/utoe2/rifiuti.pdf
http://www.comune.campi-bisenzio.fi.it/flex/sit/utoe2/sensorialita.pdf


 
Comune di Campi Bisenzio 

Portale del Sistema Informativo Territoriale (S.I.T.) 
  

Schede Valutative Bilancio Ambientale Locale  

 

Scheda Valutativa e Riassuntiva dell'UTOE n. 3 

Quantità 
Tabellari 

Valori 
Virtuali Totale 

Sistema Fattori 
B M A X Y Z X+Y+Z 

Giudizio Finale 

Stato 0 2 3 0 2 3 5 
Pressione 0 2 3 0 4 6 10 
Sostenibilità 0 2 3 0 6 9 15 

Biodiversità 

Totali Parziali 0 12 18 30 

Prevale il valore alto 

Stato 1 2 2 1 2 2 5 
Pressione 0 1 4 0 2 8 10 
Sostenibilità 1 2 2 3 6 6 15 

Acqua 

Totali Parziali 4 10 16 30 

Prevale il valore alto 

Stato 0 3 2 0 3 2 5 
Pressione 0 0 5 0 0 10 10 
Sostenibilità 0 3 2 0 9 6 15 

Aria 

Totali Parziali 0 12 18 30 

Prevale il valore alto 

Stato 2 0 3 2 0 3 5 
Pressione 1 2 2 2 4 4 10 
Sostenibilità 0 1 4 0 3 12 15 

Energia 

Totali Parziali 4 7 19 30 

Prevale il valore alto 

Stato 0 2 3 0 2 3 5 
Pressione 1 2 2 2 4 4 10 
Sostenibilità 0 2 3 0 6 9 15 

Rifiuti 

Totali Parziali 2 12 16 30 

Prevale il valore alto 

Stato 0 2 3 0 2 3 5 
Pressione 0 2 3 0 4 6 10 
Sostenibilità 0 1 4 0 3 12 15 

Sensorialità 

Totali Parziali 0 9 21 30 

Prevale il valore alto 

Totale Generale 10 62 108 180   
Nota: i valori virtuali sono ottenuti moltiplicando le quantità tabellari per i seguenti coefficienti:  
Stato - N° x 1  
Pressione - N° x 2  
Sostenibilità - N° x 3  
I suddetti differenti coefficienti sono definiti al fine di valorizzare pienamente le soluzioni progettuali di piano, le prescrizioni e le 
raccomandazioni della normativa.  
La scheda rivela un valore alto per tutti gli argomenti, fino ad avere una valutazione ottima complessiva, sia per la particolare positività 
degli indicatori di stato (presenza dell'Anpil di Focognano, del parco di Villa Montalvo, del complesso morfologico di Fornello, del 
pregiato centro storico di Capalle), che per gli indicatori di pressione, dovuta alle basse previsioni di nuovi insediamenti sia produttivi 
che residenziali. Gli indicatori di sostenibilità, anche per la particolare tutela definita nel Piano, sono ottimali. La scheda può essere 
migliorata sulla risorsa acqua, sullo smaltimento dei rifiuti, adottando le prescrizioni contenute nel Piano. 

http://www.comune.campi-bisenzio.fi.it/flex/sit/utoe3/biodiversita.pdf
http://www.comune.campi-bisenzio.fi.it/flex/sit/utoe3/acqua.pdf
http://www.comune.campi-bisenzio.fi.it/flex/sit/utoe3/aria.pdf
http://www.comune.campi-bisenzio.fi.it/flex/sit/utoe3/energia.pdf
http://www.comune.campi-bisenzio.fi.it/flex/sit/utoe3/rifiuti.pdf
http://www.comune.campi-bisenzio.fi.it/flex/sit/utoe3/sensorialita.pdf













