
       COMUNE DI CAMPI BISENZIO

             PROVINCIA DI FIRENZE

   SETTORE  4 PROGRAMMAZIONE E

         GESTIONE DEL TERRITORIO

Allegato lett. A

OGGETTO:    Variante al Piano di Recupero  “EX MAGLIFICIO SIMON”. Adozione ai sensi

dell'art.  111 L.R.T.  65/2014-  Relazione del Responsabile del Procedimento  (art.  18,

L.R.T. n. 65/2014) 

proprietà e situazione catastale 
In data 15.5.2020,prot.25217 il  sig.Desii Piero legale rappresentante di SIMON s.r.l., la  sig.ra

Desii Sofia e la sig.ra Pettirossi Sara hanno presentato una proposta di Variante al  Piano  di

Recupero (di seguito PdR)  “EX MAGLIFICIO SIMON” approvato  con Deliberazione di Giunta

Comunale  n.208 del 4.9.2012  ai sensi dell'art.69 della lr 1/2005 .

La Variante  è stato successivamente integrata in data: 

 - 02.11.2020 prot.. 57434 

 -14.12.2020 prot.65555

- 03.02.2021 prot.6721 

- 12.4.2021 prott. 20484-20487

- 24.6.2021 prott.35316-35318 

- 29.6.2021 prott.35816 

- 30.6.2021 prot.36949 

- 15.7.2021 prot.40503

- 21.7.2021 prott 41455-.41458 

- 26.8.2021 prot.47405

- 06.10.2021 prot. 56291 

- 06.12.2021 prot.69405

- 07.3.2022 prot.13822

Il perimetro del piano attuativo , contestualmente alla sua approvazione,  fu oggetto di rettifica

ai  sensi  dell'art.11  c.6  delle  Norme  Tecniche  di  attuazione  (o  NTA)  del  Regolamento

Urbanistico Comunale  (o  RUC)  ossia  di  modifica  che non  necessita  di  Variante  al  RUC,  in

corrispondenza  del  tratto  compreso  tra  le  particelle  14  e  235   foglio  35,  traslandolo

leggermente all'esterno. 

Con la proposta di  Variante si chiede,  tra le altre cose,  a seguito di  ulteriore e più preciso

rilievo strumentale (tramite GPS), la modifica di  perimetro del PdR approvato riportandolo  di

fatto in tale tratto alla posizione originale rappresentata nelle tavole 1:2000 del RUC.

L'area oggetto del recupero è individuata catastalmente dalle particelle 235 e 58  del foglio di

mappa 35 e ha una supperficie complessiva di 4.797 mq. 

inquadramento urbanistico
Il Piano di Recupero oggetto di Variante è stato approvato quale piano attuativo di iniziativa

privata avente i contenuti e gli effetti di cui all’art. 73 dell’ex L.R. 1/2005, all’art. 28 della L.

457/78 e  ai sensi dell’ art. 119 delle NTA del RUC .



Lo  Schema  di  Convenzione  del  piano  approvato,  quale  suo  elaborato  integrante,  è  stato

successivamente modificato con Del.G.C.n.256 del 26.11.2013, per precisazioni riguardanti il

parcheggio pubblico previsto su via Pisacane e la circolazione veicolare interna al complesso

edilizio, senza che con ciò si giungesse alla stipulazione della Convenzione. 

Con l’approssimarsi della scadenza dei cinque anni di vigenza del Regolamento Urbanistico e

in  relazione  al  percorso  avviato  di  redazione  dei  nuovi  strumenti  urbanistici,

l'Amministrazione Comunale ha ritenuto opportuno fissare in uno specifico atto di indirizzo gli

elementi e le condizioni per una chiara e trasparente gestione della fase finale del RUC e del

passaggio dai vecchi ai nuovi strumenti di pianificazione territoriale ed urbanistica. A tal fine

la Giunta Comunale con delibera n.56 del 04.04.201 ha stabilito: 

-di  fornire  indirizzi  all'Ufficio  Urbanistica  per  la  predisposizione  di  varianti  puntuali  al

Regolamento Urbanistico, e se necessario al Piano Strutturale, per portare a conclusione l'iter di

piani  attuativi  già  presentati  e  per  semplificare  l'attuazione  di  previsioni  del  piano che  non

hanno carattere di particolare complessità e rilevanza, come ad esempio le zone Bc. 

Con  la  Variante al Regolamento Urbanistico Comunale approvata con DEL.C.C.n. 68 del

12.4.2018 ed efficace dal 30.5.2018  (“Regolamento Urbanistico. Variante per interventi

puntuali e per adeguamenti normativi all’interno del territorio urbanizzato ai sensi dell’art.

224 della L.R. 65/2014”) e’ stata quindi confermata la previsione dell’area interessata dal

PdR come area su cui e’  ammesso effettuare trasformazioni urbanistico-edilizie  previa

approvazione di piano attuativo. Per tale avvenuta riconferma continua a sussistere la

possibilità  di  attuazione  nell'ambito  temporale  di  validità  del  PDR approvato e  con il

rispetto delle disposizioni di cui alla LRT 41/2018, degli studi idrogeologici, nonché delle

previsioni degli strumenti urbanistici generali nel frattempo intervenuti ed in particolare

del nuovo Piano Strutturale Comunale approvato  con deliberazione del CC n.  n. 221 del

28.10.2021.

Merita puntualizzare che  il PdR oggetto di Variante:

- è stato presentato  in data 20.07.2009 prot. 51658, essendo vigente il  RUC -Variante

approvata con DEL CC 118-13.10.2008 

- è stato approvato in data 04.9.2012, essendo vigente il RUC-Variante approvata con DEL

CC 118-03.10.2008  ed essendo adottata la Variante al RUC (DEL.C.C. 28 del 10.02.2012)

contenente  all'art.160  le  seguenti  “misure”  :  “Le  richieste  relative  a  piani  attuativi,  a

permessi  di  costruire,  a  DIA  e  a  SCIA  presentate  prima  dell’adozione  della  variante  al

Regolamento urbanistico e le varianti ai permessi di costruire, alle DIA e alle SCIA in corso di

validità  alla  medesima  data  sono  valutate  con  riferimento  alla  normativa  urbanistica

previgente alla stessa variante. In ogni caso è fatta salva la facoltà del richiedente di optare

per l’applicazione della normativa urbanistica modificata a seguito dell’approvazione della

variante al Regolamento urbanistico”. 

Con  Variante  al  RUC  adottata  con DEL.C.C.182  del  16.12.2014  (efficace  dal  01.4.2015

senza che siano pervenute osservazioni) è stato  modificato l'articolato delle NTA del RUC

senza andare a variare il contenuto sostanziale della normativa, ma al solo fine di evitare

errate interpretazioni ossia esclusivamente spostando il comma 5 dell'art. 160 - "Misure

di salvaguardia" in un articolo separato denominato art. 160 bis - "Misura transitoria” e

confermando quindi la validità di tali misure.

Ne consegue pertanto  che  le norme di RUC di riferimento per il PdR e sua Variante sono

quelle di cui alla Variante al RUC approvata con DEL CC 118 del  13.10.2008.

Secondo  il Regolamento Urbanistico Comunale l’area interessata dal Piano di Recupero

comprende  tre diverse zone urbanistiche :

-  zona “A - Centro storico lettera b” di cui all’art. 110 delle NTA del RUC;



-  zona “Br - Zona residenziale di ristrutturazione urbanistica” di cui all’art. 119 delle

NTA del RUC;

-  area per “Parcheggio pubblico” di cui all’art. 138 delle NTA del RUC.

L’area è situata all'interno del perimetro dei centri abitati  approvato con Del. C.C. n. 114 del

28/06/2011  ("Variante  n.  14  al  vigente  RUC  per  l’adeguamento  della  perimetrazione  dei

centri abitati. Controdeduzioni ed approvazione ai sensi dell’art. 17 della L.R. 1/2005").

Nel Piano comunale di classificazione acustica l'area è inserita in Classe IV "Aree  di intensa

attività  umana"  con  limiti  di  emissione  diurno/notturno  60/50  dB(A),  di  immissione

diurno/notturno 65/55 dB(A) e limiti di qualità diurno/notturno 62/52 dB(A). 

Con Del.C.C.  221 del 28.10.2021, efficace dal 14.01.2022,  è stato  stato approvato il nuovo

Piano Strutturale (P.S.) secondo cui 

-  ai  sensi  dell'art.6-  Salvaguardie della  Disciplina, gli  interventi  relativi  a  previsioni  non

decadute del Regolamento urbanistico vigente e non in contrasto con il Piano Strutturale sono

fatti salvi fino all'approvazione del Piano Operativo (P.O.);

- l' area interessata dal PdR ricade nell'UTOE 3-Sud;

- nella tavola P.01-Statuto del Territorio-Patrimonio territoriale le strade via della Crescia e via

Piscane sono  individuate tra i  “tracciati minori dei percorsi fondativi della rete viaria PIT-PPR”

-nella tavola P.04-Strategie dello sviluppo sostenibile-Strategie comunali l'area è classificata,

all'interno del  territorio  urbanizzato,   come  “centri,  nuclei  e  tessuti  storici  ed  emergenze

architettoniche e archeologiche” della “città storica” e come “aree degradate” tra i “PROGETTI”

di “RIQUALIFICAZIONE E RIGENERAZIONE URBANA” da perseguire , secondo la Disciplina, con

prioritaria attenzione alle aree ed agli insediamenti produttivi abbandonati e sottoutilizzati,

agli  ambiti  urbani  sfrangiati  e  privi  di  identità,  ai  tessuti  misti  ad  elevata  e  disordinata

compresenza di funzioni residenziali, produttive e terziarie. Il Piano Operativo avrà il compito

di estendere e precisare le indicazioni del PS e di disciplinare gli interventi in dette aree sulla

base di precisi criteri.

Il  Piano territoriale di Coordinamento provinciale (PTCP), approvato con D.C.P. n. 94 del

15.06.1998 e modificato con Del. C.P. n°1 del 10.01.2013, individua l’area del piano attuativo

all’interno di  “Edificato presente al 2007” (art. 22 delle norme tecniche).

fattibilità geologico-idraulica
Trattandosi  di  Variante  a  piano  attuativo  non  convenzionato,  ad  essa  si  applicano  le

disposizioni della lr 41/2018 (“Disposizioni in materia di rischio alluvioni e di tutela dei corsi

d'acqua“) e percio' sono state presentate le  Indagini geologiche-idrauliche in conformità al

tale legge nonchè aggiornate  al Piano Gestione Rischio Alluvioni (PGRA).

Con la variante denominata  “Regolamento Urbanistico. Variante per interventi puntuali e per

adeguamenti  normativi  all’interno del  territorio  urbanizzato  ai  sensi  dell’art.  224 della  L.R.

65/2014”  (DEL.C.C.n.  68 del  12.4.2018 ed efficace dal  30.5.2018)  sono state  riviste   le

schede di fattibilità dei piani attuativi riconfermati; pertanto il piano si conforma anche  alle

disposizioni della nuova relativa scheda contenuta nel RUC vigente

Nel PIANO DI GESTIONE DEL RISCHIO ALLUVIONE P.G.R.A. l'area del piano attuativo ricade  in

classe di pericolosità P2 associata a un battente bicentenario posto a 35.93 m slm.

Nel  PS approvato  è  assegnata  all'area  pericolosità  idraulica  elevata  per  inondazioni

duecentennali (P.I3), battente tra 0.5 e 1 m e  magnitudo moderata e severa ( “TAV.I.06- Carta



della  pericolosità  idraulica   ai  sensi  del  DPGR  53/R”  e  “TAV.I.05-  Carta  della   magnitudo

idraulica”).

Le indagini geologiche svolte  ai sensi Regolamento Regionale 5/R/2020 hanno consentito di

valutare  le  condizioni  di  pericolosità  dell’area  ai  sensi  delle  vigenti  norme  e  di  definire

analogamente la fattibilità degli interventi previsti e le condizioni che rendono attuabili  gli

interventi stessi. L’intervento è risultato fattibile alle seguenti condizioni:

- senza particolari condizioni – per gli aspetti geologici

- senza particolari condizioni – per  gli aspetti sismici

- condizionata  alla messa in sicurezza idraulica – per gli aspetti  idraulici.

contenuti della Variante
Il Piano di recupero variato  riguarda un complesso di fabbbricati un tempo adibiti ad attività

artigianale, posto nella frazione di San Piero a Ponti. Esso propone  il recupero della parte del

complesso   risalente  ai  primi  del  novecento  (soggetta  a  risanamento  conservativo)  con

frazionamento  e  trasformazione  in  residenze   e  la  demolizione  della  parte  più  recente

(soggetta  a  ristrutturazione  urbanistica)   con  recupero  della  volumetria  e  ampliamento

tramite la costruzione di  due  nuovi edifici  a destinazione residenziale  e in minima parte

commerciale  .  Come  opere  di  urbanizzazione  vengono  confermate  l'allargamento  del

marciapiede su via della Crescia e  la realizzazione del parcheggio pubblico, però in posizione

diversa  ossia su via della Crescia anzichè su via Pisacane. Lungo via Pisacane invece è prevista

la cessione di un'area di profondità di 1,50 ml  per un futuro eventuale adeguamento della

strada esistente 

La proposta  si configura come variante ordinaria al PdR approvato, ai sensi dell'art.111 lr

65/2014 e prevede:

- diverso disegno, all'interno del perimetro del PdR approvato, della  zona Br, del parcheggio

pubblico (che viene spostato da via Pisacane a  via della Crescia) e della zona A-Centri storici

(in corrispondenza  dell'area di ingresso/uscita  dal nuovo  parcheggio pubblico su via della

Crescia)

-  modifica  del  perimetro  del  PdR  approvato  seguendo  i  confini  catastali  della  proprietà

proponente e precisamente  a)  per  quanto  riguarda  la  zona  Br  ritornando   al  perimetro

originale  rappresentato  nelle  tavole  1:2000  del  RUC  (che  nel  PdR  approvato  era  stato

rettificato, senza Variante al RUC, ai sensi dell'art.11 c.6 delle relative NTA)  b) per quanto

riguarda  il  parcheggio  pubblico,  escludendone  dal  perimetro   del  PdR,  e  quindi  dalla

realizzazione,  una  porzione  di   circa  24  mq;  tale  piccola  porzione  rimane  comunque

confermata  a  parcheggio  pubblico,  su  via  Pisacacane,   secondo  il  RUC  vigente.  Facendo

presente  che  in  ogni  caso  la  Variante   prevede  una  superficie  a  parcheggio  (in  via  della

Crescia) pari a  375 mq, quindi superiore ai 321 mq circa previsti nel PdR approvato

- diversa distribuzione e tipologia degli edifici demoliti e ricostruiti in zona Br

-diversa articolazione delle UMI , passando da 3 a  6

- diversi impegni convenzionali

Il  piano  attuativo  variato prevede l’attuazione   attraverso  sei  Unità  Minime  di  Intervento

(U.M.I.) secondo modalità e tempistiche meglio definite nelle NTA e nella Convenzione allegate

al piano.

Le quantità  sono sinteticamente le seguenti:

- SUPERFICIE TERRITORIALE =   4.797  mq 

- SUPERFICIE FONDIARIA totale   = 4.298,73 mq

- SUPERFICIE COPERTA totale = 1.527 mq

-  VOLUME totale = 7.855,05 mc



- SUPERFICIE totale PARCHEGGI PUBBLICI = 375,38 mq

- SUPERFICIE totale PARCHEGGI PRIVATI = 1.582.37 mq

-

Si riporta di seguito il riepilogo delle quantità previste nel  piano  attuativo variato:

SUPERFICI AREE A DESTINAZIONE PRIVATA Superficie (Mq)

SUPERFICIE  totale zona Br  1914,42 

SUPERFICIE  totale zona Ab 2.384,31

TOTALE 4.298,73

VOLUMI AREE A DESTINAZIONE PRIVATA Volume(mc)

VOLUME  in ZONA Br   3.805,85

 VOLUME  ZONA Ab  4.049,20

TOTALE 7.855,05

AREE DA CEDERE Superficie (Mq)

Parcheggio pubblico 375,38

Allargamento marciapiede via della Crescia             33,34

Previsione marciapiede via Pisacane                            89,43

TOTALE 498,14

Come  nel  PdR approvato  anche  nella  Variante  in  oggetto  viene  contestualmente  richiesta

deroga alla distanza sia dalle aree pubbliche  ai sensi dell’art. 42 delle NTA del RUC sia  dalla

strada ai sensi dell'art.43 delle NTA del RUC. Nella Convenzione del piano sono contenuti  il

relativo  accordo con l'amministrazione e il  corrispettivo economico da versare a titolo di

ristoro per la concessione di deroga alla distanza dall'area pubblica del parcheggio così come

previsto dalla Delibera della Giunta Comunale n. 6 del 2011

contenuti della convenzione 
La  convenzione allegata al piano variato prevede i seguenti impegni ed obblighi da parte dei

soggetti proponenti o loro aventi causa:



-la  progettazione e l'esecuzione diretta  delle opere di urbanizzazione primaria costituite

dal  parcheggio  pubblico,  con  relativo  verde  di  corredo  e  illuminazione,  e  dalla

risagomatura dei marciapiedi su via della Crescia 

-la realizzazione delle reti di adduzione e di scarico necessarie all’edificazione dell’area ,

secondo le prescrizioni e le condizioni delle aziende erogatrici dei servizi 

-la  cessione gratuita  al  Comune di  Campi Bisenzio delle  aree tal  quali  specificate nella

Convenzione,

- la progettazione e la realizzazione delle edificazioni di interesse privato

- il  rispetto delle fasi e dei termini per la realizzazione delle opere di urbanizzazione e

delle edificazioni 

- la manutenzione delle aree a verde a corredo del parcheggio pubblico  per un periodo di

5 anni decorrenti dalla data di collaudo 

- adeguate garanzie finanziarie per l’effettiva realizzazione delle opere di urbanizzazione.

- la regolazione degli orari di accesso secondo  cui gli accessi carrabili e pedonali alle aree

private  retrostanti  saranno  ad  uso  esclusivo  dei  residenti,  con  la  sola  eccezione  dei

parcheggi  per  la  sosta  di  relazione  del  fondo  commerciale  in  zona  Br  che  saranno

accessibili solo in orari diurni. 

Le   prinicipli  modifiche  proposte con la  variante,  evidenziate   anche  nel  quadro  sinottico

facente parte integrante della Convenzione , sono :

-cessione  a titolo gratuito all'amministrazione del  fondo commerciale a piano terreno su via

della Crescia di Sul pari 63,81 mq, in comodato gratuito per un periodo di 70 anni (invece dei

3  alloggi ciascuno di non meno di mq 55 di superficie utile per un periodo  di 10 anni)

- cessione  a titolo gratuito. All'amministrazione di una fascia di terreno

di larghezza pari a mt 1,50 lungo via Pisacane e per tutta la lunghezza del lotto di proprietà, al

fine  della  realizzazione  di  un  marciapiede.  Fino  ad  allora  nessun  ingombro  dovrà  essere

posizionato su tale fascia e la manutenzione rimarrà a carico della proponente o suoi aventi

causa.

pareri 
Pareri espressi dagli uffici comunali:

-  16.11.2020  prot.60328-  Parere  Servizio  U.O.4.7-Edilizia  e  strumenti  attuativi  :

SOSPENSIVO

-25.02.2021  prot.11571-  Parere  del  Servizio  U.O.4.7-Edilizia  e  strumenti  attuativi:

SOSPENSIVO

- 24.5.2021 – Parere del Servizio U.O.4.7-Edilizia e strumenti attuativi:  SOSPENSIVO

- 25.5.2021 prot.29333- Parere Servizio UO 4.6- Programmazione strategica del territorio:

SOSPENSIVO 

-  11.6.2021 prot.32800 – Invio  verbale  Conferenza struttoria  interna  tenutasi  in  data

25.5.2021: parere SOSPENSIVO

-  17.6.2021  prot.33917-  Parere  del  Servizio  U.O.  4.4-  Ambiente  Mobilità  e  Trasporti:

FAVOREVOLE

-23.6.2021  prot.35123-  Parere  del  Servizio  U.O.4.3-O.O.PP-Patrimonio  pubblico:

FAVOREVOLE A CONDIZIONE

-  12.7.2021  prot.39562-Parere  del  Servizio  U.O.4.7-Edilizia  e  strumenti  attuativi:

SOSPENSIVO



- 18.8.2021 PROT.46359- Parere  Servizio U.O.4.2-OO.PP- Strade e pubblica illuminazione:

FAVOREVOLE A CONDIZIONE (inviato con in data 17.9.2021 prot.51753)

-  31.8.2021  prot.483030-  Parere  Servizio  U.O.4.5-  Protezione  Civile  :  FAVOREVOLE  A

CONDIZIONE (inviato con in data 17.9.2021 prot.51753)

-  31.8.2021  -  Parere  del  Servizio  U.O.4.7-Edilizia  e  strumenti  attuativi:  SOSPENSIVO

(inviato con in data 17.9.2021 prot.51753)

-  02.9.2021 prot.48498 -  Parere  del  Servizio  U.O.  4.4-  Ambiente Mobilità  e  Trasporti:

FAVOREVOLE (inviato in data 24.9.2021 prot.53732)

-07.9.2021 prot.49337- Parere Servizio UO 4.6- Programmazione strategica del territorio:

FAVOREVOLE A CONDIZIONE(inviato con in data 17.9.2021 prot.51753)

-   26.10.2021-  Parere  del  Servizio  U.O.4.7-Edilizia  e  strumenti  attuativi:  SOSPENSIVO

(inviato con in data 05.11.2021  prot.69405)

Preso atto delle integrazioni pervenute successivamente al parere del Servizio U.O.4.7 , che si

ritengono esaustive, si esprime con la presente  parere favorevole conclusivo. 

Pareri espressi dagli enti esterni all’A.C.:

DATA

- e-distribuzione s.p.a.       29.6.2021         (PROT.ENTE  288218220-25.3.2021):

le  opere  per  l'elettrificazione  in  progetto  non  sono

compatibili con l'attuale rete di distribuzione ed è necessaria

la  realizzazione  di  un  immobile  cabina  di  trasformazione

MT/BT con accesso da viabilità pubblica.

- Publiacqua s.p.a.               29.6.2021      (PROT.ENTE 2020_446 -16.6.2021)

Per il sistema idrico: la  rete  idrica  esistente  è  idonea  a

servire  il  carico  delle  nuove  utenze   tuttavia  in

considerazione  delle  possibili  criticità  di

approvvigionamento idrico e per la continuità del servizio si

consiglia di installare un impianto di autoclave privato, con

idoneo serbatoio di accumulo.

Per il sistema fognario:  la rete fognaria esistente  è idonea a

recepire il nuovo scarico.

Per  lo  smaltimento  delle  acque  meteoriche:  le  stesse

dovranno essere recapitate o nella fognatura meteorica o in

corpi  recettori  superficiali  esistenti  in  loco,  con  rete  di

smaltimento  dedicata,  separata  e  del  tutto  indipendente

dalla rete di smaltimento delle acque nere; qualora non fosse

possibile il convogliamento in fognatura meteorica o in corpi

recettori  superficiali,  potrà  essere valutata la  realizzazione

di sistemi di smaltimento drenanti in falda o accumulo a fini

irrigui totali o parziali oppure le acque meteoriche potranno

essere convogliate in fognatura mista previa realizzazione di

accumulo che le rilasci in tempi differenziati rispetto al loro

evento,  per  garantire  la  funzionalità  idraulica  del  sistema

fognario esistente 



- ALIA s.p.a.                    14.07.2021 (PROT.ENTE DT3-PP3-IG)

parere favorevole con alcuni avvertimenti: che lo spazio per

la raccolta dei rifiuti sia debitamente schermato; in caso di

dislivello  con  il  piano  stradale  sia  realizzato  un  raccordo

inclinato con lo stesso.;  l'accesso all'area sia agevole  per i

mezzi Alia

Atto d indirizzo  della Giunta
 In data 13-.11.2012 è stato  promosso da Omissis,contro il Comune di Campi Bisenzio e contro

il soggetto proponente del PdR, un ricorso presso il TAR della Toscana (registrato con il n.

1912/2012 di cui al prot. n. 68071/2012) per l'annullamento della deliberazione della GC n.

208 del 04.09.2012  con la quale il PdR è stato approvato.

Il  ricorso risulta a tutt'oggi pendente 

La motivazione preminente del ricorso proposto verte principalmente sulla localizzazione del

parcheggio pubblico in fregio a via Pisacane e sull'individuazione in tale strada  dell'accesso

all'area ricompresa nel PdR , in quanto essa è ritenuta ancora di proprietà privata.

Considerato che il PdR  è ritenuto intervento di interesse pubblico in quanto ha come fine

quello di riqualificare un'area abbandonata,   restituendone il  decoro, e considerato che  la

Variante presentata, non solo mantiene le finalità di preminente interesse pubblico ma anche

si adegua  alle mutate esigenze di entrambe le parti e permette di superare l'elemento del

contendere  del  richiamato  ricorso,   con  DEL.G.C.  119  del  13.7.2021 l'amministrazione  ha

approvato  un  Atto di  indirizzo avente ad oggetto   Variante al PdR ''Ex  Maglificio Simon''

approvato con delibera di GC n. 208/2012“). 

Quindi col fine di  procedere all'adozione della Variante di  PDR, come pure per risolvere il

ricorso pendente al TAR con tale Atto la Giunta  ha dato indirizzo agli uffici di attenersi  alle

indicazioni che seguono:

- localizzare il parcheggio pubblico precedentemente previsto lungo via Pisacane, in fregio a

via della Crescia,  come pure l'accesso all'area ricompresa nel PdR in esame, essendo stato

valutato  dall'Amministrazione  Comunale  che  siffatta  nuova  dislocazione  oltre  ad  essere

maggiormente funzionale, consente un suo più agevole utilizzo da parte dei cittadini, con un

interessamento, oltre che della zona "Br" anche di una porzione di zona "A";

-  variare  la  perimetrazione del  PdR approvato in base all'effettiva disponibilità delle  aree

interessate di proprietà del nuovo soggetto proponente;

- variare lo schema di Convenzione, sulla base di un quadro sinottico di raffronto analitico da

cui si desuma che il peso economico/sociale degli impegni ed obblighi assunti del soggetto

proponente rimangono sostanzialmente invariati rispetto al PdR approvato;

-  variare le  NTA sulla base delle risultanze istruttorie  e delle modifiche da apportare  allo

schema di Convenzione;

- validare l'assunzione del franco idraulico di cm. 10 riportato nella "Relazione geologica di

fattibilità ai sensi del DPGR 5/R/2020 e norme sovraordinate"allegata alla variante al PdR in

quanto l'area d'intervento  è ricompresa in quella descritta dalle NTA del RUC, articolo 86,

comma 6 che prescrive l'adozione di una siffatta misura;

-confermare l'interesse primario dell'Amministrazione comunale di recuperare il patrimonio

edilizio esistente dell'area individuata attraverso la sua riqualificazione con frazionamento,

cambio  di  destinazione  a  civile  abitazione,  nuove  costruzioni  che  si  inseriscano  in  modo

armonico nel contesto e opere di urbanizzazioni;



verifica di assoggettabilità  a VAS 
La Variante è stata assoggettata alla procedura di verifica di assoggettabilità alla Valutazione

ambientale strategica (di seguito V.A.S.) in applicazione della LR 65/2014 e ss.mm.ii e della LR

10/2010  e  ss.mm.ii.  “Norme  in  materia  di  valutazione  ambientale  strategica  (V.A.S.),  di

valutazione di  impatto  ambientale (V.I.A.)  e  di  valutazione di  incidenza.  In  data  03.02.2021

prot.6721 i Proponenti  hanno infatti presentato il Documento preliminare per la verifica di

assoggettabilita' a VAS ai sensi degll'art.22  della  l.r.10/2010, contenente le informazioni e i

dati  necessari  all'accertamento  degli  impatti  significativi  sull'ambiente.  Il  procedimento  è

stato  avviato  con  nota prot.7609  del   08.02.2021 di  invio  del  Documento  preliminare  ai

Soggetti competenti in materia ambientale (di seguIto  SCA) e  all’Autorita’ competente.

Sono pervenuti i seguenti  contributi da parte dgli SCA: 

-  11.02.2021  prot.8404-  Contributo  del  Consorzio  di  Bonifica  3  Medio  Valdarno  che

comunica  che l’intervento non interferisce con il reticolo idraulico in gestione, così come

definito  dalla  L.R.T.  79/2012  s.m.i.,  e  pertanto   l'ente  si  esime  dall’esprimere  qualsiasi

parere di competenza

-  15.02.2021 prot.9181 -  Contributo dell'  Autorità di  Bacino Distrettuale dell'Appennino

Setterntrionale che ricorda che il  PdR dovrà essere coerente con i Piani dell' Autorità di

Bacino  vigenti sul territorio interessato

- 25.02.2021 prot.  11538 – Contributo della  Regione Toscana  – Direzione Ambiente ed

Energia -”Settore VIA VAS Opere pubbliche di interesse strategico regionale”  che ritiene il

piano da non assoggettare a VAS, con alcuni suggerimenti

- 10.3.2021  prot. 14172 – Contributo di ARPAT che ritiene il piano da non assoggettare a

VAS, con la condizione di verificare per il cambio di destinazione a residenziale che questa

rispetti le CSC di Tab. 1 col. A, allegato V, parte IV del D.Lgs. 152/2006 e s.m.i.

- 02.3.2021 prot.12332 - Contributo della CITTA' METROPOLITANA che esprime parere di

coerenza con il PTCP

-16.3.202 prot.15160-  Contributo del Genio Civile Valdano Centrale che non individua nella

variante  elementi di particolare criticità dal punto di vista ambientale.

Nella  seduta del 30.4.2021, il Collegio degli esperti per il paesaggio, con funzione di  Autorità

competente in materia di verifica di assoggettabilità a VAS (determina n. 153 del 6/12/2016),

ha esaminato il documento preliminare di VAS, insieme a tutti i contributi pervenuti da parte

degli  enti potenzialmente interessati dal procedimento e  ha dichiarato la Variante da non

assoggettare a VAS   a condizione che nelle successive fasi di progettazione e realizzazione

siano rispettate le prescrizioni e le misure di mitigazione e siano considerati i suggerimenti

indicati dagli  SCA.

deposito indagini geologico-idrauliche
Si dà atto che, ai sensi e per gli effetti dell’art. 104 della L.R. n. 65/2014 e del Regolamento

Regionale n. 5/R approvato con DPGRT del 30.01.2020, con nota prot. 14778 del 10.3.2022

sono  state  presentate  all’Ufficio  Regionale  del  Genio  Civile  di  Prato  le  certificazioni  e  gli

elaborati  di  cui  all’art.  6  del  citato  DPGRT  5/r.   La  Variante  e’  soggetta  a  controllo  A

CAMPIONE.



conformità
Il  sottoscritto  Responsabile  del  Servizio P.O.  del  Servizio  U.O.  4.7  -  Edilizia  e  Strumenti

Attuativi,   in qualità di Responsabile del Procedimento, attesta e certifica ai sensi dell’art. 18

co.  1  LR.  n.  65/2014,  che il  procedimento di  adozione della  presente Variante al  piano di

recupero è stato condotto nel  rispetto delle norme legislative e regolamentari  vigenti  e in

piena coerenza con:

-  la  legge regionale“Norme per il  governo del  territorio”  10 novembre  2014,  n.  65 e suoi

regolamenti d’attuazione e le norme ad essa correlate; 

La Variante  inoltre dimostra:

- profili di coerenza esterna (art. 18, c. 2, lett. a) con:

-  il  PIANO  DI  INDIRIZZO  TERRITORIALE  (PIT)  approvato  con  Delibera  C.R.T.  n.  72  del

24.07.2007 della Regione Toscana  e successivo Atto di integrazione  del PIT con valenza di

piano paesaggistico approvato  con delibera C.R. 37/2015;

- il PIANO TERRITORIALE DI COORDINAMENTO DELLA PROVINCIA DI FIRENZE (il PTCP) Re-

visione approvata con delibera C.P. n. 1 del  10.01.2013;

-  il  PIANO  DI  GESTIONE  DEL  RISCHIO  ALLUVIONI  DEL  DISTRETTO  IDROGRAFICO

DELL'APPENNINO SETTENTRIONALE  approvato  in  data  03.03.2016  dal  Comitato

Istituzionale  Integrato  dell'Autorità  di  Bacino  del  Fiume  Arno con  Deliberazione  n.  235  e

modificato con  Decreto del Segretario Generale n. 76 del 03 Agosto 2021

- profili di coerenza interna (art. 18, c. 2, lett. b) con:

-il  PIANO  STRUTTURALE del   Comune  di  Campi  Bisenzio  adottato con  Del.  C.C.  101 del

16.6.2020 e approvato con con la Delibera del Consiglio Comunale n. 221 del 28.10.2021, effi-

cace dal 14.01.2022

- il REGOLAMENTO URBANISTICO COMUNALE  adottato con Del. C.C.  n. 201 del 2 dicembre

2004 e approvato con Delibera C.C.  n. 90 del 20 luglio 2005 e varianti successive;

- il rispetto alle disposizioni di cui al titolo I, capo I, con particolare riferimento alla tutela e ri-

produzione del patrimonio territoriale (art. 18, c. 2, lett. c);

- il rispetto dei criteri di individuazione del perimetro del territorio urbanizzato di cui all’art. 4

(art. 18, c. 2, lett. d);

- il rispetto delle disposizioni di cui al titolo V e del relativo regolamento d’attuazione di cui

all’art. 130 (art. 18, c. 2, lett. f).

garante dell'informazione e della partecipazione

Con Determina n. 237 del Dirigente del  Settore 4 -Programmazione e Gestione del Territorio

in data 10.3.2022 è stata nominata laGarante dell'informazione e della partecipazione per le

finalità di cui agli artt.  37 e 38 della LR 65/2014 nella persona della Dott.ssa Maria Leone,

dipendente  a  tempo  indeterminato  del  Comune  di  Campi  Bisenzio,  Specialista  in  attività

amministrative e/o contabili e Responsabile U.O.4.1 Settore Tecnico - Servizi Amministrativi.



elaborati della Variante

Tav.1 - Estratti cartografici e limite P.d.R.

Tav.1.1 - Planimetrie generali stato attuale progetto e sovrapposto -  Schema aree da cedere al

Comune-  Calcoli plani volumetrici di raffronto

Tav.2 -  Relazione tecnica - Relazione  storico-critica

Tav.3 - Planimetrie piano terreno - primo – coperture:  stato attuale

Tav. 4 -  Sezioni prospetti: Stato attuale 

Tav.5 - Planimetrie piano terreno -  primo: Stato di progetto

Tav.6 - Planimetrie piano secondo - terzo – copertura:  Stato di progetto

Tav.7-Sezioni e prospetti: Stato di progetto

Tav.8 -  Planimetrie piano terreno - primo -coperture: Stato Sovrapposto

Tav.8.1 -  Planimetrie piano terreno - primo - coperture Stato - Sovrapposto tra stato concesso

e stato variato 

Tav.9 -  Sezioni e prospetti : Stato sovrapposto 

Tav.9.1 -  Sezioni e prospetti-  Stato sovrapposto tra stato concesso e stato variato

Tav.10 - Calcoli planivolumetrici 

Tav.11 - Calcoli planivolumetrici: Stato di progetto

Tav.12 -  Verifica permeabilità e L. 122/89 e sosta di relazione: Stato di progetto 

Tav.13-Superficie Coperta - Verifica Idraulica e d’invarianza

Tav.14 – Opere  Urbanizzazione:  piante e particolari 

Tav.14.1 - Opere Urbanizzazione – Verifica L.13/89 s.m.i. -  Rel. e Dichiarazione 

Tav.15-  Verifica distanze  stato di progetto– Schema comparativo progetto 

Tav.16 - Verifica S.U. -  S.N.R.  -  R.I.  U.M.I. 2 – Elaborato tecnico della copertura

Tav.17 -   Verifica S.U. -  S.N.R.  -  R.I.  U.M.I. 3 – Elaborato tecnico della copertura 

Tav.18 – U.M.I. 2 e 3: Sezioni e Prospetti Stato modificato 

Tav.19 - Verifica L. 13/89 s.m.i. UMI 2 e 3-  Relazione e dichiarazione

Tav.20 -  Schema smaltimento liquami U.M.I. 2 e U.M.I. 3

Tav.21 - Render e fotoinserimenti

Tav.22 -  Computo metrico opere di urbanizzazione

Tav. 23 -  Documentazione  fotografica

Tav. 24 - Convenzione urbanistica

Tav.24.1-Convenzione urbanistica-Sovrapposto

Tav.25  - Norme Tecniche di Attuazione  (N.T.A.)

Tav.25.1-  Norme  Tecniche  di  Attuazione   (N.T.A.)-Sovrapposizione  tra  N.T.A.  approvate  e

variate

Tav.26 -  Pareri Enti

Quadro sinottico di raffronto tra Convenzione 2012 e Convenzione 2021 

Relazione geologica di fattibilità ai sensi del DPGR 5/R/2020  e norme sovraordinate

Campi Bisenzio, 11.3.2022

Il Responsabile P.O. del Servizio

U.O. 4.7 - Edilizia e Strumenti Attuativi

         Ing. Luciano FABIANO

Documento informatico firmato digitalmente ai sensi  del T.U. 445/2000 e del D.Lgs 82/2005 e rispettive norme

collegate,  che sostituisce il documento cartaceo e la firma autografa.


