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I° PARTE

1. PREMESSA

La  Regione  Toscana  ha  modi:cato,  con  la  Legge 

Regionale 10 novembre 2014, nr. 65, la norma"va 

regionale in materia di governo del territorio. 

Questa  nuova  legge  nasce  dall’esigenza  di 

pervenire ad un sistema complessivo del governo 

del  territorio  che,  alla  luce  dell'esperienza 

maturata  con  l'applicazione  della  L.R.  1/2005  e 

prima ancora della L.R. 5/95, garan"sca un’azione 

pubblica più eDcace. 

Essa  nasce  inoltre  dalla  necessità  sia  di  rendere 

eEe2vo il principio per il quale nuovi impegni di 

suolo  sono  ammessi  solo  se  non  sussistono 

possibilità  di  riuso  degli  insediamen"  e  delle 

infrastru0ure  esisten",  che  di  de:nire  in  modo 

puntuale,  negli  a2  di  programmazione  e  di 

sviluppo  comunale,  il  territorio  urbanizzato, 

diEerenziando  le  procedure  per  intervenire 

all’interno  dello  stesso  da  quelle  per  le 

trasformazioni  di  aree  esterne,  con  par"colare 

riferimento alla salvaguardia del territorio rurale e 

al :ne di promuovere il riuso e la riquali:cazione 

delle aree urbane degradate o dismesse.

La nuova legge urbanis"ca de:nisce ed individua 

gli a2 di governo che si suddividono in:

a.   Strumen* della piani0cazione territoriale:

• PIT – Piano di Indirizzo Territoriale;

• PTC – Piano Territoriale di Coordinamento;

• PTCM  –  Piano  Territoriale  della  Ci0à 

Metropolitana  (inserito  con  la  L.R. 

65/2014);

• Piano Stru0urale comunale;

• Piano  Stru0urale  intercomunale  (inserito 

con la L.R. 65/2014);

b.   Strumen* della piani0cazione urbanis*ca:

• Piano Opera"vo comunale (inserito con la 

L.R.  65/2014  in  sos"tuzione  del 

Regolamento Urbanis"co);

• Piano  Opera"vo  intercomunale  (inserito 

con la L.R. 65/2014);

• Piani A0ua"vi, comunque denomina"

Il  Piano  Stru0urale  cos"tuisce  lo  strumento 

fondamentale  di  piani:cazione  territoriale  del 

Comune,  de:nisce  le  scelte  principali  rela"ve 

all’asse0o del territorio, sia di cara0ere statuario di 

lungo periodo, sia di cara0ere strategico, rivolte a 

de:nire gli obie2vi, gli indirizzi, i limi" quan"ta"vi 

e le dire2ve alle concrete trasformazioni. 

La  componente  strategica  del  Piano  Stru0urale 

trova  nel  Piano  Opera*vo (e  Regolamento 

Urbanis"co)  la  progressiva  a0uazione,  mediante 

programmazione  quinquennale  delle 

trasformazioni  degli  asse2  insedia"vi  ed 

infrastru0urali del territorio comunale.
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2.  L’AVVIO  DEL  PROCEDIMENTO  DEL 

PIANO OPERATIVO

Il presente documento cos"tuisce a0o di Avvio del 

Procedimento,  ai  sensi  dell’art.  17  della  L.R. 

65/2014, per la redazione del Piano Opera"vo del 

Comune di Empoli. Esso si ar"cola in qua0ro par" 

dis"nte:

• una  prima  parte dedicata  al  Piano 

Opera"vo  con  par"colare  riferimento  ai 

contenu" e all'iter per la sua formazione;

• una  seconda parte :nalizzata a comporre 

un  primo  quadro  territoriale  comprensivo 

della disamina degli strumen" urbanis"ci e a2 

della  piani:cazione  vigen"  e  sovraordina"  e 

nello speci:co:

- Piano Stru0urale;

- Regolamento Urbanis"co vigente;

-  Nuovo Piano Stru0urale Intercomunale (  in 

associazione con Comune di Vinci, Montelupo 

Fioren"no, Cerreto Guidi, Capraia e Limite)

- Piano di Indirizzo Territoriale con valenza di 

Piano Paesaggis"co della Regione Toscana;

- Piano  territoriale  di  Coordinamento 

Provinciale di Firenze ;

- Piano Strategico Metropolitano.

• una  terza  parte dedicata  agli  obie2vi 

pre:ssi nella redazione del P.O. e alle azioni da 

svolgere per il loro raggiungimento;

• una  quarta  parte rela"va  al  processo 

partecipa"vo.

Il documento, nello speci:co, con"ene: 

a) la de:nizione degli obie2vi di piano e delle 

azioni  conseguen"  all’individuazione  di 

trasformazioni  al  di  fuori  del  perimetro  del 

territorio  urbanizzato  che  comporteranno 

impegno di suolo non edi:cato per le quali si 

intende  a2vare  il  procedimento  di  cui 

all’ar"colo  25,  nonché  la  previsione  degli 

eEe2  territoriali  a0esi,  ivi  compresi  quelli 

paesaggis"ci;

b) un’analisi  del  quadro  conosci"vo  di 

riferimento;

c) l’indicazione  degli  en"  e  degli  organismi 

pubblici  ai  quali  si  richiede  un  contributo 

tecnico  speci:candone  la  natura  e 

l’indicazione  del  termine  entro  il  quale  il 

contributo deve pervenire;

d) l’indicazione  degli  en"  ed  organi  pubblici 

competen" all’emanazione di pareri, nulla osta 

o assensi comunque denomina", necessari ai 

:ni dell’approvazione del piano;

e) il programma delle a2vità di informazione 

e  di  partecipazione  della  ci0adinanza  alla 

formazione dell’a0o di governo del territorio;

f) l’individuazione  del  garante 

dell’informazione  e  della  partecipazione,  per 

le  :nalità  di  cui  all’ar"colo  36,  responsabile 

dell’a0uazione  del  programma  di  cui  alla 

le0era e).

Inoltre il documento di Avvio del Procedimento è 

reda0o  e  trasmesso  contestualmente  al 

Documento Preliminare di Valutazione Ambientale 

Strategica  (VAS),  di  cui  all'art.  23  della  L.R. 

10/2010.

La  redazione  del  nuovo  strumento  urbanis"co 

comunale (Piano Opera"vo) necessita dell’avvio di 

diverse  procedure  con  percorsi  che  si 

sovrappongono.  Risulta  necessario,  quindi, 

descrivere l’iter procedurale delle varie fasi con i 

rela"vi tempi.
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2.1  Il  procedimento  di  redazione  del  Piano 

Opera*vo

Questo procedimento, disciplinato dagli ar"coli 17, 

18,  19  e  20  della  LR  65/2014,  si  ar"cola  nelle 

seguen" fasi:

1) avvio delle  procedure  urbanis"che  e 

conseguen"  consultazioni  di  en",  organi 

pubblici, organismi pubblici;

2) svolgimento  della  conferenza  di 

copiani0cazione (art. 25 della LR 65/2014) nei 

casi di ricorrenza indica" dalla legge regionale 

stessa [contestuale al punto 3];

3) svolgimento di  a7vità  di  partecipazione del 

pubblico [contestuale al punto 2];

4) adozione;

5) pubblicazione  sul  BURT  e  presentazione  di 

osservazioni (60 giorni);

6) istru0oria e controdeduzioni alle osservazioni 

pervenute;

7) svolgimento delle procedure di conformazione 

al PIT-PPR ai sensi dell’art. 21 della Disciplina 

del PIT-PPR (Conferenza paesaggis"ca);

8) approvazione e pubblicazione sul BURT.

2.2 Il procedimento di conformazione al PIT-

PPR

Questo procedimento, disciplinato dagli ar"coli 20 

e  21  della  “Disciplina  di  Piano”  del  PIT/PPR, 

prevede lo svolgimento di un’apposita conferenza 

paesaggis"ca  a  cui  partecipano  la  Regione  e  gli 

organi ministeriali  competen" (Soprintendenza) e 

dove  sono  invita"  l’Ente  "tolare  dell’a0o  e  la 

Provincia interessata.

Ai  :ni  di  tale  conferenza,  l’Ente,  dopo  essersi 

espresso  sulle  osservazioni  pervenute 

successivamente  all’adozione  dello  strumento 

urbanis"co,  invia  tu0a  la  documentazione  alla 

Regione che convoca la conferenza nei  15 giorni 

successivi. I lavori della Conferenza si concludono 

nei 60 giorni seguen" alla data di convocazione e si 

esprime  sulla  conformazione  dello  strumento 

urbanis"co  al  PIT/PPR.  In:ne  lo  strumento 

urbanis"co, dopo aver o0enuto la conformazione, 

viene approvato de:ni"vamente dall’Ente "tolare 

dell’a0o.

2.3  Il  procedimento  di  Valutazione 

Ambientale Strategica

Questo  procedimento è  disciplinato  dagli  ar"coli 

23, 24, 25 26 e 27 della LR 10/2010. La norma"va 

regionale  in  merito  alla  Valutazione  Ambientale 

Strategica  fa  riferimento  alla  Dir.  2001/42/CEE  e 

prevede  la  redazione  del  Rapporto  Ambientale 

così  come  de:nito  all’Allegato  I  della  stessa 

dire2va.  Il  Procedimento  di  Valutazione 

Ambientale  Strategica  è  contestuale  e  parallelo 

alle  forme  di  adozione  e  approvazione  degli 

strumen" urbanis"ci,  ma cos"tuisce un processo 

separato  volto  a  valutare  la  compa"bilità 

ambientale  della  piani:cazione  urbanis"ca 

presentata  ed,  eventualmente,  a  condizionarla  a 

prescrizioni  per  il  raggiungimento  della 

sostenibilità  ambientale,  così  come  di  seguito 

illustrato nel de0aglio.

Le  :gure  che  intervengono  nel  processo  di 

approvazione del Piano Opera"vo e della rela"va 

Valutazione Ambientale Strategica sono:

- Proge7sta  del  PO:  arch.  Giovanni  Parlan", 

proge2sta;

- Sogge:o  Proponente  il  Rapporto  Ambientale 

VAS: Se�ore III Poli�che Territoriali con il supporto 

del  proge2sta  incaricato  per  la  redazione  degli 

elabora" della VAS;
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- Responsabile del Procedimento: Ing. Alessandro 

Annunzia";

- Autorità  Competente  ai  sensi  dell'art.  12 della 

L.R.  10/2010:  UDcio  Alta  Professionalità 

Piani:cazione  Strategica  della  Direzione  Proge2 

Strategici della Ci0à Metropolitana di Firenze;

- Autorità Procedente ai sensi dell'art. 15 della L.R. 

10/2010:  Consiglio  Comunale  di  Empoli  con  il 

supporto dei propri uDci, del sogge0o proponente 

e  dell'autorità  competente  per  la  elaborazione, 

l'adozione e l'approvazione del Piano Opera"vo;

- Autorità  Garante  della  Comunicazione  e  della 

Partecipazione  ai  sensi  dell'art.  9  della  L.R. 

10/2010 e dell'art. 37 della L.R. 65/2014: Do0.ssa 

Romina Falaschi.

La redazione del  Piano Opera"vo deve seguire il 

seguente iter procedurale: 

PRIMA FASE

L'Ente "tolare dell’a0o, contestualmente all'avvio 

del  procedimento  di  redazione  dello  strumento 

urbanis"co,  approva  il  Rapporto  preliminare 

ambientale VAS per il PO ai sensi dell’art.23 della 

LR 10/2010.

SECONDA FASE 

Il  Responsabile  del  Procedimento,  previo  parere 

dell'Autorità  Competente,  richiede  ai  Sogge2 

Competen"  in  materia  ambientale,  i  pareri  sul 

Rapporto  preliminare  VAS  rela"vo  al  PO,  dando 

loro 60 giorni di  tempo per l'invio dei contribu". 

L’autorità  procedente  o  proponente  e  l’autorità 

competente  possono  concordare  un  termine 

inferiore  per  la  conclusione  delle  consultazioni. 

Tale  documento  deve  essere  inoltrato 

contemporaneamente al Documento di Avvio del 

Procedimento,  reda0o  ai  sensi  dell'art.  17  delle 

L.R.  65/2014.  Contemporaneamente  il 

Documento programma*co per l’Avvio del procedimento – art. 17 L.R. 65/2014 5



PIANO OPERATIVO [ art. 95 L.R. 65/2014 ]

Comune di Empoli

Responsabile  del  Procedimento  assieme  al 

Garante  dell’Informazione  e  della  Partecipazione 

a2va forme di informazione e partecipazione dei 

ci0adini  su  quanto  richiesto  al  :ne  di  recepire 

pareri e suggerimen".

TERZA FASE 

Il  Responsabile del procedimento raccoglie da" e 

pareri,  dai  Sogge2  Competen"  in  materia 

ambientale e dai ci0adini, da fornire all'estensore 

del  P.O.  e  al  sogge0o  proponente  il  Rapporto 

Ambientale al :ne di recepire i contribu" e i pareri 

u"li per la de:nizione dello strumento urbanis"co 

stesso e del Rapporto Ambientale VAS da ado0are 

assieme al P.O.: questa fase deve u"lmente vedere 

la  collaborazione  fra  il  Responsabile  del 

Procedimento, l'Autorità competente per la VAS e 

l'estensore  dello  strumento  urbanis"co  e  del 

Rapporto Ambientale VAS. 

QUARTA FASE 

Adozione  da  parte  dell’Autorità  Procedente  del 

Piano  Opera"vo,  ai  sensi  dell'  art.19  della  L.R. 

65/2014 e del Rapporto Ambientale VAS reda0o ai 

sensi  dell'art.  23  della  L.R.10/2010;  di  seguito  il 

Responsabile  del  Procedimento  si  a2va  per  la 

pubblicazione  sul  BURT  sia  della  delibera  di 

adozione del nuovo strumento urbanis"co che del 

Rapporto  Ambientale  VAS,  al  :ne  della 

presentazione di eventuali osservazioni. 
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II° PARTE

3.  LA  PIANIFICAZIONE  URBANISTICA 

COMUNALE VIGENTE

Il Comune di Empoli è dotato di Piano Stru:urale 

(PS)  approvato  con  Delibera  del  C.C.  n.  43  il  30 

marzo 2000,  eDcace dalla  data  di  pubblicazione 

sul BURT n. 18 del 3 maggio 2000. Tale strumento 

urbanis"co è stato reda0o secondo i dispos" della 

Legge Regionale Toscana 16 gennaio 1995, n. 5 e 

successive modi:che e integrazioni.  Il  PS  è stato 

modi:cato  da  due  Varian"  di  minima  en"tà, 

contestualmente alle  modi:che del  Regolamento 

Urbanis"co:

• Variante  di  minima  en"tà  al  Piano 

Stru0urale,  contestualmente  al  2° 

Regolamento  Urbanis"co  del  Comune  di 

Empoli,  approvato con Delibera del  Consiglio 

Comunale n. 72 del 04/11/ 2013;  la Variante è 

stata reda0a ai sensi della L.R. n.1/2005.

• Variante  alle  zone  produ2ve  al 

Regolamento  Urbanis"co  ed  al  Piano 

Stru0urale  approvata  con  Delibera  del 

Consiglio  Comunale  n.90  del  19/11/2018;  la 

Variante  è  stata  reda0a  ai  sensi  della  L.R. 

n.65/2014.

Il Regolamento Urbanis*co del Comune di Empoli 

(Secondo  RU)  è  stato  approvato  con  Delibera 

Consiliare  n.  72  del  04/11/2013  ed  è  stato 

pubblicato  sul  Bolle2no  UDciale  delle  Regione 

Toscana n. 52 del 24/12/2013, data a par"re dalla 

quale de"ene eDcacia. La legge di riferimento per 

la redazione del piano è la L.R. Toscana n. 1/ 2005. 

Come riportato sopra, il II RU è stato modi:cato in 

seguito  alla  Variante  alle  zone  produ7ve, 

approvata  con  Delibera  del  Consiglio  Comunale 

n.90  del  19/11/2018,  e  alla  Variante  al 

Regolamento Urbanis*co per interven* puntuali 

all’interno del  territorio  urbanizzato individuato 

ai sensi dell’art. 224 della L.R. 65/2014, approvata 

con  Deliberazione  di  Consiglio  Comunale  n.  122 

del 25/11/2019.

Inoltre è stato dato Avvio del  procedimento con 

Delibera  G.C.  n.185  del  12.11.2018  per  la 

redazione del Piano Stru:urale Intercomunale tra 

i comuni di Capraia e Limite, Cerreto Guidi, Empoli, 

Montelupo  Fioren"no  e  Vinci,  con  Comune 

capo:la Empoli.

3.1 Il Piano Stru:urale vigente

Il Piano Stru0urale vigente del Comune di Empoli 

individua come primo obie2vo di sviluppo per il 

territorio comunale la sostenibilità a scala urbana 

e  indica  le  linee  prioritarie  da  seguire  per  lo 

sviluppo sostenibile:

• inves"re  nella  conservazione  del  capitale 

naturale  rimanente,  quali  falde,  suoli, 

habitat per le specie rare;

• favorire la crescita del capitale naturale, in 

par"colare le energie rinnovabili, e ridurne 

l’a0uale sfru0amento;

• inves"re  per  ridurre  la  pressione  sul 

capitale di risorse naturali esisten";

• migliorare  l’eDcienza  dell’uso  :nale  dei 

prodo2 (ad esempio eDcienza energe"ca 

degli  edi:ci  e  del  sistema  di  trasporto 

urbano).

Il Piano Stru0urale de:nisce lo statuto dei luoghi e 

le invarian" rispe0o alle risorse che garan"scono 

l'integrità :sica del territorio e rispe0o ai sistemi 

a0raverso  i  quali  perseguire  l’integrità  culturale 

del  territorio.  Il  territorio  comunale  è  altresì 
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ar"colato in unità organiche territoriali (UTOE), per 

mezzo  delle  quali  sono  governate  le 

trasformazione, in termini strategici, sul territorio 

con obie2vi e quan"tà.

La  Carta  dello  statuto  dei  luoghi  del  P.S. 

rappresenta  le  indicazioni,  opportunamente 

approfondite ed interpretate alla scala comunale, 

dello  Statuto  del  territorio  proposte  dal  Piano 

Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP) e 

le  ulteriori  prescrizioni  derivan"  dagli 

approfondimen"  comunali.  Nella  Carta  dello 

Statuto dei luoghi è rappresentato l’insieme delle 

“invarian"”.

I sistemi e le UTOE

Il  PS  individua  i  sistemi  rispe0o  a  una  comune 

iden"tà, anche di "po funzionale, e non rispe0o a 

un areale sul territorio, al :ne di a0uare strategie 

per il  perseguimento delle  sviluppo sostenibile;  i 

sistemi sono fra lo integra" e con"gui e fanno capo 

a  speci:che  risorse  territoriali.  In  totale,  nel 

territorio comunale sono presen" cinque sistemi, 

ar"cola"  in  dicio0o  subsistemi,  con  accentuata 

iden"tà comune o funzione prevalente.

1. Il sistema della residenza

( R )

a. La ci0à storica

b. La ci0à consolidata

c. La ci0à :liforme

d. La ci0à rarefa0a

2. Sistema della produzione

( P ) 

a. La produzione compa0a

b. La produzione promiscua

c. La produzione dispersa

3. Il sistema dei servizi

( S )
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a. I servizi a scala comprensoriale

b. I servizi a scala comunale

c. I servizi a scala di quar"ere

4. Il sistema infrastru0urale

( I )

a. La rete viaria e ferroviaria

b. Le re" so0erranee e super:ciali

5. Il sistema ambientale

( A )

a. Le riserve urbane

b. Le riserve della produzione

c. Le riserve della produzione 

specializzata

d. Le riserve di naturalità

e. Le riserve Puviali

f. Le emergenze

Le UTOE sono par" di territorio urbano o rurale e 

rappresentano  le  unità  elementari  a0raverso  cui 

ges"re il territorio da un punto di vista di proge0o 

di massima per il PS e tramite indirizzi e parametri 

uniformi,  per  il  Regolamento  Urbanis"co.  In 

par"colare  per  ogni  UTOE  sono  determinate  le 

dimensioni  massime  ammissibili  degli 

insediamen", le funzioni ospitate, le infrastru0ure 

e i servizi necessari; ciascuna porzione di territorio 

compresa all’interno di una UTOE potrà ospitare le 

rela"ve  funzioni,  infrastru0ure  e  servizi,  come 

de:ni"  dal  Piano  Stru0urale.   Nel  territorio 

comunale sono riconoscibili quindici UTOE:

• UTOE n° 1 La ci0à compa0a

• UTOE n° 2 La ci0à sfrangiata

• UTOE n° 3 La ci0à separata

• UTOE  n°  4  Il  Mix  di  funzioni:  la  “strada 

Mercato”

• UTOE  n°  5  Pontorme:  il  nucleo  storico 

esterno

• UTOE n° 6 La ci0à nuova proge0ata
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• UTOE n° 7 Le espansioni lineari:  Corniola-

Pozzale-Casenuove

• UTOE  n°  8  Le  espansioni  lineari:  Vi"ana-

Pagnana-Marcignana

• UTOE n°  9  Le  espansioni  lineari:  Ponte  a 

Elsa- Brusciana

• UTOE  n°  10  Le  espansioni  lineari: 

Fontanella

• UTOE n° 11 Monterappoli: il centro storico 

di collina

• UTOE n° 12 La piana industriale

• UTOE n° 13 La collina

• UTOE n° 14 La piana agricola

• UTOE n° 15 Arnovecchio: il “cuore verde”

Il dimensionamento del PS vigente

Nel  documento  allegato  del  PS  “Integrazione 

schede  UTOE”  (o0obre  2013),  superato  dal 

documento  “Integrazione  schede  UTOE”  della 

Variante  #EMPOLIFAIMPRESA,  sono  riportate  la 

tabelle  dei  dimensionamen"  comunali,  di  cui  si 

ripropone  gli  estra2  di  seguito.  Le  dimensioni 

massime ammissibili dei carichi insedia"vi tengono 

in  considerazione  la  popolazione  al  2018;  le 

funzioni considerate sono le seguen":

Residenza

l’oEerta complessiva del PS per le are residenziali è 

pari a 200.000 mq di SUL; tale oEerta è composta 

dalla quota di previsione con impegno di nuovo sia 

da  quella  derivante  da  interven"  di  recupero  e 

sos"tuzione  del  patrimonio  edilizio  esistente.  Le 

quan"tà  previste  sono  derivano  dalla  quota 

residua del precedente PS, di 77.217 mq di SUL, e 

un  incremento  calcolato  sulle  dinamiche 

demogra:che aggiornate al 2012.

Produzione

l’oEerta complessiva del PS per le aree produ2ve 

è pari a 316.600 mq di SUL; tale oEerta è inserita 

tenendo  in  considerazione  l’ampliamento  della 

zona industriale  di  Terra:no e  interven" in  altre 

aree che si con:gurano come zone di ampliamento 

e consolidamento di aziende esisten".

Commercio

l’oEerta  complessiva  del  PS  per  le  aree 

commerciali (:no alle medie stru0ure di vendita) è 

pari  a  116.728 mq  di  SUL  e  39.686  per 

Commerciale all’ingrosso e deposi".

Direzionale

l’oEerta complessiva del PS per le aree direzionali 

e di servizio è pari a 101.137 mq di SUL

Rice2vo

l’oEerta  complessiva  del  PS  per  le  aree  turis"co 

rice2ve è pari a 336 pos" le0o per 11.742 mq di 

SUL.

Agricolo

l’oEerta complessiva del PS per le aree agricole è 

pari a 15 000 mq di SUL; la quan"tà è stata inserita 

al :ne di prendere in considerazione e monitorare 

le esigenze delle aziende agricole tradizionali.

Per quanto riguarda gli insediamen" residenziali, il 

PS prevede la  possibilità  di  trasferire  :no a 20% 

della SUL da UTOE con"gue, previa veri:ca degli 

standard.  Inoltre,  è  possibile  trasferire  anche 

quan"tà  di  standard  pubblici  tra  UTOE  con"gue 

nel  caso  in  cui  non  sia  raggiunto  lo  standard 

minimo previsto dal D.M. 1444/68.

Al :ne del calcolo degli standard sono considera" il 

verde pubblico, le a0rezzature per l’istruzione, le 

a0rezzature  sanitarie,  le  a0rezzature  spor"ve  e 

altri  a0rezzature di interesse colle2vo (es. circoli 

ricrea"vi).  Le  quan"tà  di  standard  esisten"  e  la 

veri:ca  degli  stessi  è  presente  nel  documento 

“Integrazione  schede  UTOE”  della  Variante 

#EMPOLIFAIMPRESA.
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3.2 Il Regolamento Urbanis*co

Il Regolamento Urbanis"co individua le azioni per 

la  tutela  e  la  riquali:cazione  del  territorio 

comunale,  disciplina  le  trasformazioni  edilizie  e 

infrastru0urali  con  esse  compa"bili,  nelle 

modalità,  forme  e  limi"  contenu"  nel  Piano 

Stru0urale. 

Il  Regolamento  Urbanis"co  (Secondo  RU)  del 

Comune  di  Empoli,  modi:cato  con  Variante  alle 

zone  produ2ve  approvata  con  Delibera  di 

Consiglio Comunale n. 90 del 19/11/2018, e dalla 

Variante puntuale per le previsioni  interne al  TU 

approvata con Del. C.C. n. 122 del 25/11/2019, è 

cos"tuito dai seguen" elabora":

1. Relazione

2. Elabora" gra:ci di proge0o

◦ Tav. 1. N per n=1…45 “Usi del suolo e 

modalità d’intervento” 1: 2.000

◦ Tav.  1.46  Empoli:  il  centro  storico 

ci0adino  “Usi  del  suolo  e  modalità 

d’intervento” 1: 1.000

◦ Tav.  1.47  Pontorme:  il  centro  storico 

esterno  “Usi  del  suolo  e  modalità 

d’intervento” 1: 1.000

◦ Tav. 1.48 Monterappoli: il centro storico 

di  collina  “Usi  del  suolo  e  modalità 

d’intervento” 1: 1.000

◦ Tav.  1.49  a)  Carta  dei  Vincoli  e  delle 

tutele 1:10.000

◦ Tav. 1.49 b) Carta delle salvaguardie e 

ambi" di rispe0o 1:10.000

◦ Tav. 1.50 Carta del rischio archeologico 

1:10.000

◦ Tav.  1.51  a)  Mappa  dell’accessibilità 

(Quadrante Nord) 1: 5.000

◦ Tav.  1.51  b)  Mappa  dell’accessibilità 

(Quadrante Sud) 1: 5.000

◦ Allega"  Schede  di  rilievo  mappa 

dell’accessibilità

◦ Tav. 1.52 Aree con vincolo preordinato 

all’esproprio e rela"vo elenco 1:10000

3. Fa2bilità  degli  aspe2  geologici, 

idrogeologici, idraulici (relazione e tavole)

◦ Tav. 2.1 Carta della fa2bilità 1: 10.000

◦ Allega"  Schede  fa2bilità  opere 

pubbliche

4. Norme  e  quadro  previsionale  Strategico 

Quinquennale

5. Schede norma per le aree sogge0e a piano 

a0ua"vo  e  a  Proge0o  Unitario 

Convenzionato

6. Il  sistema  della  mobilità  e  la  domanda 

a0esa dei P.U.A.

7. Rapporto ambientale e sintesi non tecnica.

La disciplina del R.U.

Le  disposizioni  del  RU  hanno  validità  a  tempo 

indeterminato  ad  eccezione  delle  previsioni 

contenute  nella  disciplina  delle  trasformazioni, 

quali le aree des"nate ad opere di urbanizzazione 

primaria e secondaria, le aree individuate tramite 

piani  a0ua"vi  e  i  vincoli  preordina" 

all’espropriazione;  queste  ul"me,  s"mate  sul 

quadro previsionale quinquennale, hanno validità 

per cinque anni dall’approvazione dello strumento. 

Il  RU  disciplina  gli  interven"  rispe0o  agli  ambi" 

territoriali, classi:ca" rispe0o ai "pi di intervento 

e alla des"nazione d’uso prevalente. Gli ambi" di 

intervento  sono  correla"  alle  ZTO  del  D.M. 

1444/68.
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1. Ambi" della conservazione e del  restauro 

(ZTO “A”)

- Ambito 1

- Ambito 2

- Ambito 3

- Ambito 4

2. Ambi"  urbani  susce2bili  di 

completamento (ZTO “B”)

- Ambi"  urbani  susce2bili  di  limita" 

incremen" del carico insedia"vo;

- Ambi"  di  rilocalizzazione  degli  edi:ci 

interessa"  dalla  realizzazione  di 

infrastru0ure,

- Ambi"  urbani  discenden"  da  Piani 

Urbanis"ci A0ua"vi completa";

3. Ambi" di trasformazione (ZTO “C”)

- Ambi" di espansione;

- Ambi"  di  trasformazione  con  PUA  in 

corso;

- Ambi" di recupero

4. Ambi"  a  prevalente  funzione  produ2va 

(ZTO “D”)

- Ambi" della produzione compa0a;

- Ambi" della produzione promiscua;

- Ambi" della produzione specializzata;

- Ambi" del commercio;

- Ambito del parco tecnologico.

5. Ambi" del territorio aperto (ZTO “E”)

- Aree  con  esclusiva  o  prevalente 

funzione agricola;

- Aree agricole di interesse primario

- Aree agricole periurbane.

6. Ambi" di a0rezzature e servizi (ZTO “F”)
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- Aree per a0rezzature e  servizi  a  scala 

territoriale

- Aree per impian" spor"vi e protezione 

civile

- Ambi" di a0rezzature e servizi a scala 

comunale e di quar"ere (Standard D.M. 

02/4/1968, n.1444)

- Zone a verde pubblico (Standard D.M. 2 

aprile 1968, n. 1444)

- Zone a verde spor"vo

- Zone per a0rezzature cimiteriali

Per ognuno di ques" ambi", nelle Norme Tecniche 

di A0uazione sono indica" le des"nazioni d’uso e 

gli interven" ammessi, i parametri e le prescrizioni 

da rispe0are.

Inoltre  il  R.U.  individua  i  seguen"  strumen"  di 

a0uazione  con  i  quali  intervenire  per  nuove 

trasformazioni o recuperi:

-  i  Piani  Urbanis"ci  A0ua"vi  (PUA):  strumen" di 

de0aglio  di  inizia"va  pubblica  o  privata,  per 

coordinare  l'intervento  sul  territorio,  hanno  le 

cara0eris"che  dei  piani  a0ua"vi  della  norma 

nazionale vigente;

- i Proge2 Unitari Convenziona" (PUC): strumento 

di a0uazione privata, di "po convenzionato, per la 

realizzazione di un proge0o archite0onico, esteso 

all’intera  area  di  trasformazione,  o  di  opere  di 

urbanizzazione,  di  "po  infrastru0urale  e/o  di 

riquali:cazione urbanis"ca ambientale.

-  gli  Interven"  Edilizi  Dire2 (IED):  per  realizzare 

opere in assenza di PUA/PUC e previo rilascio dei 

"toli abilitavi previs" per legge.
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Per  quanto  concerne  il  Patrimonio  Edilizio 

Esistente  e/o  piccole  aree  residuali  interne  al 

tessuto  edilizio,  il  R.U.  disciplina  le  categorie  di 

intervento per ognuna delle  quali,  in relazione a 

quanto ammesso e previsto, valgono determinate 

modalità e "pi di intervento compa"bili.

Le Schede Norma

Gli  interven" per cui  il  R.U.  prevede l’a0uazione 

a0raverso  PUA  o  PUC  sono  norma"  da  Schede 

Norma,  elaborato  cos"tuente  il  Regolamento 

Urbanis"co necessario per determinare contenu" 

proge0uali  di  de0aglio.  Ogni  scheda è nominata 

con il numero dell’intervento, progressivo rispe0o 

alla UTOE e all’intervento stesso (es. Scheda n.1.1, 

Scheda n.1.2, …); su ognuna è riportato l’UTOE in 

cui  ricade  la  previsione,  come  individuata  dal 

Piano  Stru0urale,  e  la  ZTO,  in  conformità  al 

D.M.1444/1968. La Scheda Norma è composta da 

tredici paragra: e da un estra0o cartogra:co, che 

riportano i seguen" de0agli di proge0o:

1. la descrizione dell’intervento

2. la "pologia di trasformazione

3. l’estensione  delle  super:cii  dell’area  di 

intervento

4. gli obie2vi generali

5. il dimensionamento del proge0o

6. le prescrizioni

7. i parametri urbanis"ci e edilizi

8. le des"nazioni d’uso ammesse

9. le  valutazioni  di  pericolosità  (geologica, 

idraulica e sismica)

10. le  condizioni  di  fa2bilità  (geologica, 

idraulica e sismica)

11. le  condizioni  di  trasformazioni  derivan" 

dalla valutazione ambientale.

12. le modalità a0ua"ve

13. la super:cie minima di intervento
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Dimensionamento e standard del R.U.

Il  dimensionamento del  Regolamento Urbanis"co 

è  riportato  nell’elaborato  QPSQ  (Quadro 

Previsionale Strategico Quinquennale). Le quan"tà 

e i da" rela"vi al dimensionamento degli interven" 

previs"  nello  strumento  urbanis"co,  de:ni"  in 

conformità alle disposizioni  del Piano Stru0urale, 

si riferiscono alle dimensioni massime ammissibili 

per  ciascuna  UTOE;  le  funzioni  interessate  dal 

dimensionamento sono le medesime indicate nel 

P.S.  (residenza,  turis"co  rice2vo,  industriale, 

direzionale,  commerciale,  agricola).  Nel 

documento si riporta il dimensionamento generale 

che  me0e a  confronto  le  previsioni  del  P.S.  con 

quelle  del  I  e  II  R.U.,  individuando  le  quan"tà 

realizzate  e il  residuo del  I  R.U. per o0enere le 

nuove previsioni e il residuo rispe0o al P.S. Segue 

un  focus  sul  dimensionamento  della  funzione 

residenziale, in cui si dis"ngue le quan"tà di SUL di 

recupero e di nuova edi:cazione in ambito urbano 

e  extraurbano,  rispe0o  alle  ZTO.  Nella  tabella 

riepiloga"va  del  documento  si  riporta  il 

dimensionamento cumula"vo per ciascuna UTOE, 

rispe0o  alle  funzioni  urbane  e  confrontando  le 

quan"tà tra P.S. e II R.U.; per ogni UTOE è presente 

una  speci:ca  tabella  con  dimensionamento 

de0agliato:  vengono  individuate  le  diEeren" 

fuzioni  previste  e le  quan"tà sono suddivise  per 

ZTO e per interven" di a0uazione.
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Nello stesso documento è riportata la veri:ca degli 

standard  territoriali.  Il  calcolo  è  eEe0uato  per 

UTOE, me0endo a confronto la quan"tà richiesta 

dal  D.M.  1444/68,  quelli  esisten"  e  quelli  di 

proge0o per  veri:care  la  bontà  del  saldo :nale. 

Nella  tabella  di  riepilogo  del  dimensionamento 

degli  standard  per  sommatoria  delle  UTOE  si 

apprende che a livello comunale i parametri sono 

soddisfa2  ad  esclusione  delle  a0rezzature  per 

l’istruzione  pubblica.  La  tabelle  degli  standard 

territoriali  riporta  in  de0aglio   il  "po  di 

a0rezzatura,  il  so0o"po  e  la  super:cie 

corrispondente,  indicando  se  esistente  o  di 

proge0o  e  la  denominazione  o  l’ubicazione 

dell’a0rezzatura stessa.
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3.3 La Variante alle zone produ7ve

L’amministrazione  comunale  ha  recentemente 

approvato  la  “Variante  al  Piano  Stru0urale  e  al 

Regolamento  Urbanis"co  rela"va  alle  aree 

produ2ve”  con  Delibera  del  C.C.  n.  90  del 

19/11/2018, per garan"re il consolidamento degli 

ambi" produ2vi e ampliare l’oEerta delle a2vità 

imprenditoriali,  oltre  a  promuovere  il  ruolo  del 

Comune  di  Empoli  all’interno  del  sistema 

produ2vo  locale  e  territoriale  dell’Empolese 

Valdelsa. Gli  ambi" ogge0o della Variante sono i 

seguen":

1. Area di Via Piovola 

2. Area del Castelluccio 

3. Area di Via Lucchese 

4. Via Lucchese Area “Lapi gela"ne” 

5. Area “Molin Nuovo”

6. Area “Marcignana” 

7. Area “Le Case Nord” 

8. Area “Le Case Sud” 

9. Area “Ex Polo Tecnologico” 

10. Area “Pianezzoli” 

11. Area “Farfalla” 

12. Area “Carraia 2”

Tali  ambi"  sono  sogge2  ad  ampliamen"  o 

riquali:cazione  o  sono  di  nuova  is"tuzione;  per 

ciascuno di essi è prevista una scheda norma (con 

la stessa impostazione delle schede norma del  II 

R.U.)  che  ne  de0aglia  gli  interven".  Le  schede 

sono:

• Scheda n° 3.11 

• Scheda n° 7.5
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• Scheda n° 8.1

• Scheda n°12.3

Scheda n° 12.6 

• Scheda n° 12.8 

• Scheda n° 12.9 

• Scheda n° 12.10 

• Scheda n° 12.11 

• Scheda n° 12.12 

• Scheda n° 13.1 

• Scheda n° 14.3 

• Scheda n° 14.4 

Poichè  alcune  delle  aree  sopra  elencate  sono 

situate  al  di  fuori  del  Territorio  Urbanizzato 

individuato ai sensi dell’art. 224 L.R. n 65/2014, è 

stata a2vata una Conferenza di Piani:cazione, ai 

sensi  dell’art.  25  L.R.  n.  65/2014.  Sono  state 

ogge0o della conferenza le seguen" qua0ro aree 

interessate  dalla  Variante,  come  riportato  nel 

Verbale della Conferenza del 01/08/2017:

- Area tecnologica di Via Piovola,

- Area Molin Nuovo,

- Area del Castelluccio,

- Area le Case Nord.
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3.4  La  Variante  puntuale  per  previsioni 

interne al Territorio Urbanizzato

La  Variante  è  nata  dall’esigenza  di  concludere  i 

procedimen"  prevalentemente  lega"  a  Piani 

A0ua"vi, i  quali  non sono sta" convenziona" nei 

termini  di  validità  del  Regolamento  Urbanis"co. 

Con  la  Variante  sono  stai  reiterate  le  previsioni 

sogge0e  a  Piano  A0ua"vo,  con  modi:che  di 

minima en"tà, al :ne di completare i procedimen" 

e i successivi a2 autorizza"vi, nello speci:co:

• PUA 6.2

• PUA 6.3

• PUC 6.9

• PUA 7.4

• PUA 9.1

• PUA 14.2

• PUA 12.7

Invece la Variante non ha reiterato i seguen" PUA 

presenta":

• PUA  3.1,  in  quanto  l’Amministrazione 

Comunale  ri"ene  che  debba  esserne 

valutata  la  piani:cazione  all’interno  del 

nuovo  Piano  Stru0urale  Intercomunale  e 

quindi nel Piano Opera"vo;

• PUA 3.2,  per problemi di  rischio idraulico 

lega" ai nuovi studi eEe0ua" in seno alla 

variante;

• PUA 3.3,  per problemi di rischio idraulico 

lega" ai nuovi studi eEe0ua" in seno alla 

variante;

• PUA 3.4,  per problemi di  rischio idraulico 

lega" ai nuovi studi eEe0ua" in seno alla 

variante;

• PUA 7.1, in quanto ado0ato in variante al 

RU prima della decadenza;

• PUA  7.3,  in  quanto  l’Amministrazione 

Comunale  ri"ene  che  debba  esserne 
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valutata  la  piani:cazione  all’interno  del 

nuovo  Piano  Stru0urale  Intercomunale  e 

quindi nel Piano Opera"vo

Inoltre  la  Variante  ha  reiterato  la  seguente  area 

sogge0a a PUC:

• PUC 1.6

• PUC 2.2

• PUC 2.3

• PUC 6.7,  per  parziali  modi:che  al  :ne  di 

o2mizzare l’a0uazione della previsione;

In:ne  sono  state  reiterate  le  seguen" aree 

sogge0e a vincolo preordinato all’esproprio:

• La  reiterazione  del  vincolo  preordinato 

all’esproprio per l’ampliamento del  plesso 

scolas"co  in  località  Marcignana 

(denominato OP1).

• La  reiterazione  del  vincolo  preordinato 

all’esproprio  e  in  parte  la  nuova 

apposizione di tale vincolo, per la viabilità 

pubblica  di  proge0o  che  collega  la  S.S. 

Tosco Romagnola n.67 con Via Serravalle a 

S.Mar"no. Si speci:ca che con la Variante 

la realizzazione dell’intero tra0o di viabilità 

è  so0oposta  ad  opera  pubblica  a  carico 

dell’Amministrazione  Pubblica  e  non  più 

degli interven" PUA 6.2, PUA 6.3 e PUA 5.5, 

che  secondo  il  previgente  RU 

compartecipavano  alla  realizzazione 

dell’opera pubblica;

• La  reiterazione  del  vincolo  preordinato 

all’esproprio per le casse di espansione in 

località Mar"gnana (denominato OP3);

• La  reiterazione  del  vincolo  preordinato 

all’esproprio  per  ampliamento  e 

sistemazione  di  Via  Pietro  Lari  –  Via  del 

Borghe0o (denominato OP4).
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3.5 Il nuovo Piano Stru:urale Intercomunale

Il Comune di Empoli ha intrapreso con altri qua0ro 

comuni  (Vinci,  Montelupo  Fioren"no,  Cerreto 

Guidi  e  Capraia  e  Limite)  un  percorso  per 

uniformare  gli  strumen"  della  piani:cazione 

territoriale.  Il  nuovo  Piano  Stru0urale 

Intercomunale  sarà  lo  strumento  fondamentale 

della  nuova  realtà  territoriale,  a  cui  viene 

assegnata  la  missione  di  raccordare  le 

piani:cazioni  locali  in  un  unico  proge0o  di 

territorio. L’Avvio del procedimento del nuovo P.S.I. 

è  stato  approvato con  Del.  G.C.  nr.  185  del 

12.11.2018  (Comune  di  Empoli  –  Comune 

Capo:la),  con  il  quale  sono  sta"  individua"  gli 

“obie2vi  cardine”  pos"  a  fondamenta  della 

formazione del P.S.I.,  e sui  quali potranno essere 

individuate ulteriori strategie di sviluppo.

1. Il Fiume che unisce

Il  ripensamento  dell’asta  Puviale  dell’Arno 

rappresenta  una  straordinaria  occasione  per 

ricucire  l’ambiente  urbano  e  per  valorizzare  i 

“vuo"  urbani”  presen"  lungo  le  due  rive.  Allo 

stesso tempo il Fiume si pone come un importante 

elemento di connessione territoriale che interessa 

l’intero  Territorio  Intercomunale.  Il  Piano 

Stru0urale  Intercomunale  dovrà  individuare 

speci:che  poli"che,  capaci  di  creare  relazioni 

sinergiche  tra  il  :ume  e  gli  insediamen"  urbani 

a0raversa".

Posto al con:ne tra i Comuni di Empoli, Capraia e 

Limite  e  Montelupo  Fioren"no,  è  presente  un 

tra0o di Fiume Arno cara0erizzato dalla presenza 

del  vecchio  alveo  Puviale  (posto  sulla  sinistra 

idrogra:ca),  denominato  Arno  vecchio,  e  ancora 

ben iden":cabile e riconoscibile. Questa è anche 

una zona di polmone fra le aree urbanizzate dei tre 
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Comuni,  vista  anche  la  vicinanza  del  Parco  di 

Serravalle (Empoli) e il Montelupo Golf Club.

La  zona  dell’Arno  vecchio  è  una  ampia  area 

agricola, ma con una presenza limitata di corridoi 

ecologici  che  la  possano  unire  con  il  territorio 

aperto, vista l’esistenza a sud della superstrada FI-

PI-LI e della ferrovia FI-PI-LI che creano delle vere 

barriere os"li, oltre alle aree urbane di Empoli e di 

Montelupo a ovest ed a est, e Capraia e Limite a 

nord.  La  presenza  ancora  marcata  del  vecchio 

alveo e dei  numerosi  laghe2 aDoran" potrebbe 

fare  di  questa  zona  uno  delle  porzioni  di  parco 

Puviale più interessan" so0o il pro:lo ambientale, 

di fruibilità turis"ca e spor"va, nonché un habitat 

privilegiato per le specie avicole Puviali.

Dalla  cartogra:a  e  dai  da"  presen"  sul  sito 

dell'Autorità  di  bacino  del  :ume  Arno 

(www.adbarno.it) queste sono le zone previste, e 

già in realizzazione, delle due casse d'espansione 

ai  :ni  della  regimazione  del  rischio  idraulico 

nell'Empolese-Val d'elsa fra Montelupo Fioren"no 

ed Empoli, con una ipotesi di contenimento delle 

piene pari a m3 3.110.000 previs" per la cassa di 

espansione Fibbiana 1, e i m3 640.000 previs" per 

la cassa di espansione di Fibbiana 2, per un totale 

di m3 3.750.000 (Stralcio n°328). 

Vista la sua posizione e le sue cara0eris"che idro-

geomorfologiche,  l’area  “dell’Arno  vecchio”  si 

presta a svolgere un importante ruolo come nodo 

ecologico e polo a0ra2vo per funzioni ricrea"ve e 

di  svago,  aEascinando  per  mol"  anni  la  ricerca 

scien":ca  e  la  sperimentazione  proge0uale 

dell’Università :oren"na.

Il  P.S.I.  dovrà porre a0enzione sul  ruolo centrale 

che  quest’area  può  assumere,  all’interno  di  un 

contesto  ecologico-ambientale  più  ampio,  e  di 

servizi di interesse territoriali e intercomunali; allo 

stesso  tempo  il  nuovo  strumento  dovrà 

interrogarsi  sull’importante  ruolo  strategico  di 
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prevenzione  del  Rischio  idraulico,  ipo"zzato  per 

quest’area,  da  integrarsi  con  le  nuove  funzioni 

sopra descri0e.

2. La ci�à tra le barriere

Le  infrastru0ure  portan"  di  cara0ere  regionale 

rappresentate  dalla  Strada  di  Grande 

Comunicazione  –Firenze-Pisa-Livorno  e  dalla 

Ferrovia – Firenze – Pisa, determinano una cesoia 

longitudinale  del  territorio  intercomunale 

nell’ambito sud. Le indubbie occasioni di sviluppo 

determinate  da  queste  due  importan" 

collegamen"  infrastru0urali,  dovranno  essere 

integrate con poli"che territoriali  capaci  di  unire 

porzioni  di  ci0à  a0ualmente  “isolate”  nel 

panorama urbano.

3.   Un territorio, tre sistemi  

Come  già  de:nito  all’interno  del  documento 

programma"co  prodo0o  dalle  Amministrazioni 

Comunali  in  fase  di  richiesta  di  :nanziamento 

regionale, il territorio intercomunale in tre ambi"-

sistemi:

-La Piana

-La Collina Se0entrionale

-La Collina Meridionale

Ognuno di  ques" grandi ambi" territoriali,  dovrà 

essere  ulteriormente  suddiviso  in  sub-ambi"  in 

modo  da  declinare  le  poli"che  urbanis"che  in 

modo più de0agliato

4. La piana agricola produ(va

Il territorio rurale, che è de:nito dalla gran parte 

dell’estesa  super:cie  esterna  al  territorio 

urbanizzato,  dovrà  rappresentare  il  tessuto 

conne2vo  dell’intero  sistema  territoriale. 

Linguaggi  e  indirizzi  per  le  poli"che  di  cara0ere 

omogeneo  in  tu0o  l’ambito  intercomunale, 

dovranno  garan"re  con  gli  strumen"  opera"vi 
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successivi l’a0uazione di un’azione di governo del 

territorio  rurale  integrato  e  capace  di  sviluppare 

sinergie inedite. Il P.S.I., in riferimento agli ambi" 

con  col"vazioni  specializzate,  potrà  de:nire 

poli"che e conseguen" azioni mirate alla nascita di 

un  “parco  produ2vo  agricolo”.  La  Collina 

Se0entrionale  e  quella  Meridionale  potranno 

essere ogge0o di valorizzazione tramite lo sviluppo 

di  un’a2vità  economica  che  ben  si  combina 

all’aspe0o  paesaggis"co  e  turis"co.  L’avvio  del 

procedimento  dovrà  contenere  una  prima 

individuazione dei Nuclei Rurali ai sensi dell’art.65 

della L.R.65/2014.

5. Un polo funzionale

La  razionalizzazione  e  la  de:nizione  di  nuove 

a0rezzature e servizi di cara0ere comprensoriale è 

l’azione più  incisiva  e  strategica  che il  PSI  dovrà 

contenere.  L’individuazione  di  servizi  e 

a0rezzature, quali  nuovi  poli  spor"vi,  scolas"ci  e 

per  servizi  alla  persona,  potranno  essere 

coordina" in un ambito intercomunale in modo da 

concentrare  gli  impegni  economici  tra  le  diverse 

Amministrazioni e quindi di o2mizzare la qualità 

dei  servizi  stessi  a  disposizione  dei  ci0adini. 

Par"colare  a0enzione  dovrà  essere  rivolta  alle 

a0rezzature di livello sociale e quelle legate al Polo 

Universitario e di formazione.

6.  Una  nuova  connessione  per  il  territorio  

(viabilità, pon� e sen�eri)

Dovrà  essere  individuata  una  nuova  stru0ura 

infrastru0urale  e  una  nuova  gerarchia  delle 

infrastru0ure  esisten".  Nel  caso  speci:co  è 

possibile  individuare  un'importante  nuova 

stru0urazione  “a  doppio  pe2ne”  in  par"colare 

sulla riva destra dell’Arno, certamente signi:ca"va 

al :ne di dilatare “la tensione” infrastru0urale su 

tale  riva.  Immaginiamo  di  valorizzare  la  viabilità 
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parallela  al  :ume,  me0endola  in  relazione 

funzionale  nel  senso  perpendicolare,  ad  un  più 

eDcace  collegamento  con  gli  abita"  collinari 

(Cerreto Guidi, Vinci e Capraia e Limite), tra di loro 

connessi anche tramite una viabilità collinare che, 

valorizzando  in  maniera  unitaria  tra2  esisten", 

può  svolgere  un  importante  ruolo  di  “gronda” 

anche  a  :ni  turis"ci.  Nell'ambito  della  Piana,  in 

riva  sinistra,  la  nuova  gerarchia  e  stru0urazione 

riguarderà  la  rinnovata  SS  429,  la  nuova 

tangenziale parallela alla FI.PI.LI.  e nell'ambito di 

Empoli   con importan" ruoli  di  interconnessione 

tra la riva destra e la riva sinistra. Certamente da 

confermare l’importante opera già proge0ata del 

nuovo  ponte  sull’Arno  di  collegamento  tra 

Montelupo e Capraia-Limite in loc. Fibbiana.

7. La rigenerazione urbana

Per i sistemi insedia"vi dei cinque Comuni, il P.S.I. 

può me0ere a sistema una serie di proge2 già in 

corso tesi alla rigenerazione urbana dove vengono 

combinate  situazioni  legate  ad  aree  periferiche, 

altre  che  risultano  marginali  non  tanto  per 

ubicazione  quanto  per  il  ruolo  che  a0ualmente 

svolgono.  Dovranno  essere  messi  a  sistema  gli 

importan" Proge2 di Innovazione Urbana (P.I.U.) e 

proporne  di  nuovi  in  riferimento  all'ambito 

sovracomunale. Si propone la riquali:cazione delle 

aree  destru0urate  e/o  degradate  mediante 

interven" di ristru0urazione urbanis"ca, capaci di 

rigenerare interi  insediamen", di  raEorzare i  poli 

urbani  esisten" e  la  creazione  di  nuovi  pun"  di 

aggregazione e riquali:cazione degli insediamen" 

lineari,  concentrando  in  tali  luoghi  impian"  ed 

a0rezzature  di  interesse  generale.  Il  PSI  dovrà 

orientare  i  Piani  Opera"vi  verso l’abbandono dei 

tradizionali indici e parametri urbanis"ci in favore 

di  forme  innova"ve  di  rigenerazione  urbana  e 

rinnovo  edilizio,  operando  una  ne0a  e  chiara 

Documento programma*co per l’Avvio del procedimento – art. 17 L.R. 65/2014 28



PIANO OPERATIVO [ art. 95 L.R. 65/2014 ]

Comune di Empoli

dis"nzione tra gli interven" di riquali:cazione del 

patrimonio  edilizio  esistente  ed  interven" 

innova"vi  di  trasformazione  urbanis"ca, 

applicando anche speci:che misure perequa"ve e 

compensa"ve.

8. La rete turis�ca

Il  territorio intercomunale del  P.S.I.  è interessato 

dal  tema  del  turismo  so0o  diEeren"  aspe2; 

a0raverso il P.S.I. si vuole valorizzare le peculiarità 

di ciascun comune, inquadrandole in una scala più 

ampia in modo da oErire ai fruitori del territorio 

più  opportunità ed occasioni  di  presenze.  Tra gli 

elemen" da tenere in considerazione, presen" sul 

territorio  vi  sono  due  Ville  Medicee  (di  cui  una 

riconosciuta  patrimonio  dell’UNESCO),  i  musei 

dell’ar"gianato locale di rilievo quale la ceramica e 

il  vetro,  la  strada  dell’olio  e  del  vino  del 

Montalbano – le Colline di Leonardo ed il museo 

Leonardiano.  La  vocazione  agricola  del  territorio 

richiama  anche  all’idea  di  un  parco  agricolo  e 

quindi  la  possibilità  di  integrare  funzioni  diverse 

come il produ2vo e il turis"co-rice2vo all’interno 

di  uno  stesso  proge0o.  La  tema"ca  turis"ca  è 

dire0amente connessa con il tema dalla viabilità, 

in  par"colare  quella  dolce,  che  so0olineando  la 

stru0urazione a pe2ne già citata, potrebbe essere 

organizzata a par"re dal lungo :ume verso i pendii 

collinari  del  Montalbano  e  della  collina 

meridionale.

9. La realtà produ(va

Sul  territorio  intercomunale  sono  presen" 

pia0aforme industriali-ar"gianali di medie e grandi 

dimensioni  con  un  ampio  bacino  di  utenza  che, 

favorite dalle infrastru0ure di cara0ere regionale, 

si consolidano anche nei comuni limitro:, oltre a 

piccoli  poli  disloca"  lungo  arterie  secondarie  di 

comunicazione.  È  opportuno  pensare  ad  una 
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riorganizzazione delle a2vità produ2ve-ar"gianali 

in  un’o2ca  complessiva  sul  territorio 

intercomunale,  a0raverso  l’individuazione  di  poli 

produ2vi  intercomunali  nei  quali  concentrare  le 

a2vità  e  le  espansioni,  in  modo  da  evitare  la 

diEusione indis"nta sul territorio, puntando al loro 

completamento  ed  alla  loro  razionalizzazione 

funzionale;  la  rete  viaria,  già  ogge0o  di  nuovi 

proge2,  è  fortemente  correlata  alla 

riorganizzazione delle a2vità produ2ve, sia quella 

su ferro che quella su gomma. All’interno di questa 

visione,  dovranno  avere  un  ruolo  di  rilievo  le 

a2vità tradizionali  (ad esempio la produzione di 

ceramiche),  da  valorizzare  come  ar"gianato 

produ2vo. 

10. Un “territorio sicuro”

La  proposta  da  avanzare  e  sostenere  nel  piano 

stru0urale  intercomunale  è  stre0amente  legato 

alla sicurezza del territorio, aErontata da molteplici 

pun" di vista. Il rischio idraulico è ad esempio un 

tema centrale per tu2 e cinque i comuni, data la 

presenza dell’Arno e del re"colo idraulico ad esso 

connesso; rientrano in questo tema anche i piani 

di protezione civile con i quali si ri"ene importante 

dialogare anche a0raverso la razionalizzazione ed 

il  potenziamento  delle  stru0ure  comunali 

dedicate.

Il PSI dovrà oltre che adeguarsi con apposite analisi 

riferite  al  rischio  idraulico,  anche  alla  luce  della 

nuova  Legge  Regionale  41/2018  “Disposizioni  in 

materia di rischio di alluvioni e di tutela dei corsi 

d’acqua  in  a0uazione  del  decreto  legisla"vo  23 

febbraio 2010, n. 49”, pubblicata sul BURT in data 

01.08.2018, rivolgere uno sguardo a0ento a tu0e 

le  tema"che rela"ve alla  sicurezza del  territorio, 

indirizzando  i  Piani  Opera"vi  verso  speci:che 

misure e rapportarsi in modo stre0o ed  integrato 

con  i  Piani  di  protezione  civile,  aggiornando 
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quest’ul"mi  secondo  la  nuova  realtà 

intercomunale, nell’o2ca di un territorio unico.

Sono sta" inoltre  individua" ulteriori  obie2vi  di 

indirizzo, derivan" dalle macro tema"che esposte 

precedentemente;  si  speci:ca  comunque  che  la 

possibilità  in  fase  di  redazione  del  Piano 

Stru0urale  Intercomunale  (adozione)  potranno 

essere  introdo2  ulteriori  obie2vi,  derivan" 

dall’aggiornamento  delle  strategie  a  seguito 

dell’approfondimento dei Quadri Conosci"vi.

 Conformazione  del  Piano  Stru0urale 

Intercomunale  ai  contenu"  del  Piano  di 

Indirizzo  Territoriale  con  valenza  di  Piano 

Paesaggis"co, approvato con D.G.R.T. n° 37 

del 27/03/2015;

 Aggiornamento ed integrazione del Quadro 

conosci"vo,  ed  aggiornamento  del 

patrimonio  territoriale  (materiale  e 

immateriale) ;

 Analisi  e  ricerca  di  speci:che  misure  a 

sostegno delle Aziende Agricole, :nalizzate 

ad  integrare  la  produzione  con  a2vità 

correlate  che  potranno  rivolgersi  anche 

l’oEerta turis"ca;

 Individuazione  di  speci:che  misure 

:nalizzate  a  favorire  la  permanenza  delle 

a2vità  commerciali  esisten"  e  ricerca  di 

adeguate  misure  a  sostegno delle  a2vità 

commerciali  :nalizzate  anche  al 

miglioramento  dell’oEerta  turis"ca  dei 

territori intercomunali;

 Speci:che  azioni  proge0uali  indirizzate 

all’individuazione  di  zone  di  Sviluppo 

ar"gianale (anche a livello intercomunale) 

sulla  base  delle  eEe2ve  esigenze  delle 

a2vità  esisten",  con  la  :nalità  di 

riconver"re  l’edi:cato  ar"gianale  sparso 

nel  territorio  e  la  concentrazione  in  poli 

ar"gianali;

Documento programma*co per l’Avvio del procedimento – art. 17 L.R. 65/2014 31



PIANO OPERATIVO [ art. 95 L.R. 65/2014 ]

Comune di Empoli

 Riquali:cazione  della  viabilità  anche 

a0raverso  lo  sviluppo  della  viabilità  di 

collegamento  con  le  principali  arterie 

viarie;

 Promozione  della  qualità  e  della 

sostenibilità dell’edilizia;

 De:nizione del territorio urbanizzato e del 

territorio rurale e dei criteri per formulare 

il  dimensionamento  per  allineare  il  PS  ai 

contenu"  della  LR  65/2014  oltre  che 

aggiornamento del quadro norma"vo;

 Adeguamen"  e  aggiornamen"  in 

riferimento  agli  studi  geomorfologici  e 

idraulici,  in  par"colar  modo  con 

riferimento  alla  nuova  Legge  Regionale 

41/2018 “Disposizioni in materia di rischio 

di alluvioni e di tutela dei corsi d’acqua in 

a0uazione  del  decreto  legisla"vo  23 

febbraio 2010, n. 49”, pubblicata sul BURT 

in data 01.08.2018.
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4.  LA  DISCIPLINA  URBANISTICA 

REGIONALE E PROVINCIALE

4.1 La Legge Regionale 65/2014

Il  contrasto  al  consumo  di  nuovo  suolo, 

riquali:cazione dell’esistente, tutela del  territorio 

agricolo da trasformazioni edilizie e piani:cazione 

di area vasta sono le principali novità della legge 

regionale  65/2014  in  materia  di  governo  del 

territorio,  pubblicata  il  12  novembre  2014  sul 

Bolle2no UDciale della Regione Toscana. 

Tra  gli  altri  pun"  salien"  elenca"  si  ritrovano: 

corre0ezza  delle  procedure  ed  eDcacia  delle 

norme  di  legge  (vedi  conferenza  di 

copiani:cazione),  informazione  e  partecipazione, 

monitoraggio  dell'esperienza  applica"va  delle 

legge e valutazione della sua eDcacia, patrimonio 

territoriale,  prevenzione  e  mi"gazione  dei  rischi 

idrogeologico  e  sismico,  qualità  del  territorio 

rurale,  tempi  della  piani:cazione  cer",  tutela 

paesaggis"ca.

Una  legge  che  parte  dalla  constatazione 

dell’incapacità  di  molte  leggi  sul  governo  del 

territorio  di  contrastare  l’impiego  di  ulteriore 

territorio agricolo per :ni edi:catori.

La nuova legge regionale toscana n. 65 del  2014 

introduce  importan"  novità  nei  contenu",  nel 

linguaggio  e  negli  elemen"  cos"tu"vi  degli 

strumen"  di  piani:cazione  territoriale  e 

urbanis"ca,  la  più  importante  delle  quali  è 

senz’altro  rappresentata  da  quanto  disciplinato 

all’art.  4,  che  stabilisce  un  limite  all’impegno  di 

suolo non edi:cato, nell’ambito di quello che viene 

de:nito  “territorio  urbanizzato”,  già  individuato 

all’interno  del  Piano  Stru0urale  Intercomunale. 

L’altra  importante  novità  introdo0a  dalla  L.R. 

65/2014  è  la  Conferenza  di  Copiani:cazione 

disciplinata all’art.  25 della stessa legge, la quale 

interviene  con  scopo  decisionale  su  tu0e  le 

previsioni  di  cara0ere  non  residenziale,  previste 

all’esterno  del  Territorio  Urbanizzato.  In  sede  di 

Piano  Stru0urale  Intercomunale  saranno  già 

previste  alcune  strategie  ogge0o  di  tale 

conferenza, che il PO potrà recepire nelle proprie 

previsioni.

Intanto  lo  strumento  urbanis"co  che  disciplina 

l’a2vità  urbanis"ca  ed  edilizia  per  l’intero 

territorio  comunale  viene  de:nito  dalla  nuova 

legge  “Piano  opera"vo”  (art.  95)  e  rappresenta 

l’a0o  che  prende  il  posto  del  Regolamento 

Urbanis"co  della  L.R.  n.  1/2005.  Inoltre  la  L.R. 

69/2019  di  modi:ca  alla  L.R.  65/2014,  ha 

introdo0o il “Piano Opera"vo Intercomunale”.

4.2  Il  Piano  di  Indirizzo  Territoriale  –  Piano 

Paesaggis*co

Il  vigente  PIT  della  Regione  Toscana  è  stato 

de:ni"vamente  approvato  con  Delibera  di 

Consiglio Regionale nr. 72 del 24.7.2007; inoltre il 

16  giugno  2009  è  stato  ado0ato  il  suo 

adeguamento  a  valenza  di  Piano  Paesaggis"co. 

Esso rappresenta l’implementazione del  piano di 

indirizzo  territoriale  (PIT)  per  la  disciplina 

paesaggis"ca – Ar"colo 143 del decreto legisla"vo 

22 gennaio 2004, n. 42 (Codice dei beni culturali e 

del  paesaggio  ai  sensi  dell'ar"colo  10  della  L.  6 

luglio  2002,  n.  137)  e  ar"colo  33  della  legge 

regionale  3  gennaio  2005,  n.  1  (Norme  per  il 

governo  del  territorio).  Le  norme  si  allineano  ai 

contenu"  e  alle  dire2ve  della  Convenzione 

Europea del  Paesaggio,  so0oscri0a a Firenze nel 

2000, da 26 paesi europei. Nel giugno 2011 è stata 

avviata  la  procedura  della  redazione  del  nuovo 

Piano Paesaggis"co, ado0ato successivamente con 

delibera del C.R. n. 58 del 2 luglio 2014, approvato 
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con  delibera  C.R.  nr.  37  del  27  marzo  2015  e 

pubblicato sul BURT della Regione Toscana nr. 28 

del 20 maggio 2015. Il PIT quindi si con:gura come 

uno  strumento  di  piani:cazione  regionale  che 

con"ene sia  la  dimensione territoriale  sia  quella 

paesis"ca.  È  uno strumento di  piani:cazione nel 

quale  la  componente  paesaggis"ca  con"nua  a 

mantenere,  ben  evidenziata  e  riconoscibile,  una 

propria iden"tà. 

L’elemento  di  raccordo  tra  la  dimensione 

stru0urale  (territorio)  e  quella  perce2va 

(paesaggio)  è  stato  individuato  nelle  invarian" 

stru0urali che erano già presen" nel PIT vigente. 

La riorganizzazione delle invarian" ha permesso di 

far  dialogare  il  piano  paesaggis"co  con  il  piano 

territoriale. 

Il  Codice  prevede  che  il  Piano  Paesaggis"co 

riconosca  gli  aspe2,  i  cara0eri  peculiari  e  le 

cara0eris"che  paesaggis"che  del  territorio 

regionale,  e  ne  delimi"  i  rela"vi  ambi",  in 

riferimento  ai  quali  predisporre  speci:che 

norma"ve d’uso ed adegua" obie2vi di qualità. 

Per l'individuazione degli ambi" sono sta" valuta" 

congiuntamente  diversi  elemen"  quali  i  sistemi 

idro-geomorfologici,  i  cara0eri  eco-sistemici,  la 

stru0ura  insedia"va  e  infrastru0urale  di  lunga 

durata,  i  cara0eri  del  territorio  rurale,  i  grandi 

orizzon" perce2vi, il senso di appartenenza della 

società insediata, i sistemi socio-economici locali e 

le  dinamiche  insedia"ve  e  le  forme 

dell'intercomunalità. 

Tale  valutazione  ragionata  ha  individuato  20 

diversi ambi" ed in par"colare il Comune di Empoli 

ricade  nell’AMBITO  05  –  Val  di  Nievole  e  Val 

d’Arno inferiore.

Finalità e obie(vi del PIT-PR

Le  :nalità  del  Piano  Paesaggis"co  passano 

a0raverso tre “metaobie(vi”:

Documento programma*co per l’Avvio del procedimento – art. 17 L.R. 65/2014 34



PIANO OPERATIVO [ art. 95 L.R. 65/2014 ]

Comune di Empoli

• Migliore  conoscenza  delle  peculiarità 

iden"tarie  che  cara0erizzano  il  territorio 

della regione Toscana, e del ruolo che i suoi 

paesaggi  possono  svolgere  nelle  poli"che 

di sviluppo regionale.

• Maggior  consapevolezza  che  una  più 

stru0urata  a0enzione  al  paesaggio  può 

portare  alla  costruzione  di  poli"che 

maggiormente integrate ai diversi livelli di 

governo.

• RaEorzamento del rapporto tra paesaggio e 

partecipazione,  tra  cura  del  paesaggio  e 

ci0adinanza a2va.

Di fronte a ques" metaobie2vi che si con:gurano 

come cornice  complessiva,  il  Piano Paesaggis"co 

individua  i  dieci  pun"  essenziali,  di  seguito 

elenca":

1.  Rappresentare  e  valorizzare  la  ricchezza  del 

patrimonio  paesaggis"co  e  dei  suoi  elemen" 

stru0uran"  a  par"re  da  uno  sguardo  capace  di 

prendere  in  conto  la  “lunga  durata”,  evitando  il 

rischio  di  banalizzazione  e  omologazione  della 

complessità  dei  paesaggi  toscani  in  pochi 

stereo"pi.

2. Tra0are in modo sinergico e integrato i diversi 

elemen" stru0uran" del paesaggio: le componen" 

idrogeomorfologiche,  ecologiche,  insedia"ve, 

rurali.

3. Perseguire la coerenza tra base geomorfologia e 

localizzazione, giacitura, forma e dimensione degli 

insediamen".

4.  Promuovere  consapevolezza  dell’importanza 

paesaggis"ca  e  ambientale  delle  grandi  pianure 

alluvionali, :nora prive di a0enzione da parte del 

PIT  e  luoghi  di  massima  concentrazione  delle 

urbanizzazioni.

5.  DiEondere  il  riconoscimento degli  appor"  dei 

diversi paesaggi non solo naturali ma anche rurali 

alla  biodiversità,  e  migliorare  la  valenza 

ecosistemica  del  territorio  regionale  nel  suo 

insieme.

6. Tra0are il tema della misura e delle proporzioni 

degli insediamen", valorizzando la complessità del 

sistema policentrico e promuovendo azioni per la 

riquali:cazione  delle  urbanizzazioni 

contemporanee.

7.  Assicurare  coevoluzioni  virtuose  fra  paesaggi 

rurali e a2vità agro-silvo-pastorali che vi insistono.

8.  Garan"re  il  cara0ere  di  bene  comune  del 

paesaggio  toscano,  e  la  fruizione  colle2va  dei 

diversi paesaggi della Toscana (accesso alla costa, 

ai :umi, ai territori rurali).

9.  Arricchire  lo  sguardo  sul  paesaggio:  dalla 

conoscenza e tutela dei luoghi del Grand Tour alla 

messa  in  valore  della  molteplicità  dei  paesaggi 

percepibili dai diversi luoghi di a0raversamento e 

permanenza.

10.  Assicurare  che  le  diverse  scelte  di 

trasformazioni  del  territorio  e  del  paesaggio 

abbiano  come  supporto  conoscenze, 

rappresentazioni e regole adeguate.

Oltre  a  ques"  meta  obie2vi  di  ordine 

paesaggis"co,  il  PIT  individua  tre  metaobie2vi 

tema"ci  sui  quali  il  Piano territoriale  incentra  le 

sue poli"che e  le  sue strategie  considerando un 

sistema  territoriale  regionale  su  cui  organizza  le 

sue strategie.

1. Integrare  e  quali7care  la  Toscana  come  

“ci�à policentrica”  a0raverso la tutela del 

valore  durevole  e  cos"tu"vo  delle 

rispe2ve centralità urbane, il conferire alla 

mobilità urbana modalità plurime, aDdabili 

ed  eDcaci,  il  mantenere  le  funzioni 

socialmente  e  culturalmente  pubbliche 

negli  edi:ci,  nei complessi  archite0onici  e 

urbani,  nelle  aree  di  rilevanza  storico-
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archite0onica, il consolidare, ripris"nare ed 

incrementare  lo  spazio  pubblico  che 

cara0erizza  i  territori  comunali  e  che  li 

iden":ca  :sicamente  come  luoghi  di 

ci0adinanza e di integrazione civile;

2. La presenza “industriale” in Toscana intesa 

come  “operosità  manifa0uriera”  che  è 

fa0a,  certo,  di  industrie  e  fabbriche 

propriamente  de0e,  ma  anche  di  ricerca 

pura  e  applicata,  di  evoluzione  e 

innovazioni tecnologiche, di servizi  evolu" 

a sostegno degli a0ori, dei processi e delle 

:liere produ2ve e distribu"ve;

3. I proge( infrastru�urali compos" non solo 

dalle arterie di interesse regionale, por" ed 

aeropor" ma anche dagli impian" des"na" 

alla  erogazione  e  circolazione  delle 

informazioni  mediante  re" 

telecomunica"ve,  dai  grandi  impian" 

tecnologici  :nalizza"  al  tra0amento  di 

ri:u" e alla produzione o distribuzione di 

energia,  con  massima  a0enzione  allo 

sviluppo delle fon" rinnovabili,  e alla loro 

localizzazione  più  eDciente  e 

paesaggis"camente compa"bile.

Il  Piano  Paesaggis"co  cos"tuisce  quindi  parte 

integrante  del  Piano  di  Indirizzo  Territoriale, 

indicando alle amministrazioni e ai ci0adini quali 

"pi  di  azioni  saranno  possibili  all'interno  di  un 

determinato  sistema  territoriale  ed  oErendo 

strumen" urbanis"ci vol" a migliorare e quali:care 

il paesaggio.

Il  piano  è  organizzato  su  due  livelli,  quello 

regionale e quello d’ambito. Il livello regionale è a 

sua  volta  ar"colato  in  una  parte  che  riguarda 

l’intero territorio regionale, tra0ato in par"colare 

a0raverso  il  disposi"vo  delle  “invarian" 

stru0urali”, e una parte che riguarda invece i “beni 
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paesaggis"ci”.  La le0ura stru0urale del  territorio 

regionale  e  dei  suoi  paesaggi  è  basata 

sull’approfondimento  ed  interpretazione  dei 

cara0eri  e  delle  relazioni  che  stru0urano  le 

seguen" invarian":

1. i  cara�eri  idrogeomorfologici  dei  sistemi  

morfogene�ci  e  dei  bacini  idrogra7ci,  che 

cos"tuiscono  la  stru0ura  :sica  fonda"va 

dei  cara0eri  iden"tari  alla  base 

dell’evoluzione  storica  dei  paesaggi  della 

Toscana.  La  forte  geodiversità  e 

ar"colazione dei bacini idrogra:ci è infa2 

all’origine  dei  processi  di 

territorializzazione  che  connotano  le 

speci:cità  dei  diversi  paesaggi  urbani  e 

rurali;

2. i  cara�eri  ecosistemici  del  paesaggio,  che 

cos"tuiscono  la  stru0ura  bio"ca  che 

supporta le  componen" vegetali e animali 

dei  paesaggi  toscani.  Ques"  cara0eri 

de:niscono  nel  loro  insieme  un  ricco 

ecomosaico,  ove  le  matrici  dominan" 

risultano prevalentemente di "po forestale 

o agricolo, cui si associano eleva" livelli di 

biodiversità e importan" valori naturalis"ci;

3. il  cara�ere  policentrico  e  re�colare  dei  

sistemi insedia�vi, infrastru�urali e urbani, 

stru0ura  dominante  il  paesaggio  toscano 

risultante dalla sua sedimentazione storica 

dal  periodo  etrusco  :no  alla  modernità. 

Questo policentrismo è organizzato in re" 

di  piccole  e  medie  ci0à  di  alto  valore 

ar"s"co  la  cui  diEerenziazione 

morfo"pologica  risulta  fortemente 

relazionata  con  i  cara0eri 

idrogeomorfologici  e  rurali,  solo 

parzialmente compromessa dalla diEusione 

recente  di  modelli  insedia"vi  centro-

periferici;
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4. i  cara�eri  iden�tari  dei  paesaggi  rurali  

toscani, pur nella forte diEerenziazione che 

li  cara0erizza,  presentano  alcuni  cara0eri 

invarian"  comuni:  il  rapporto  stre0o  e 

coerente fra sistema insedia"vo e territorio 

agricolo;  l’alta  qualità  archite0onica  e 

urbanis"ca  dell’archite0ura  rurale;  la 

persistenza dell'infrastru0ura rurale e della 

maglia  agraria  storica,  in  mol"  casi  ben 

conservate; un mosaico degli usi del suolo 

complesso  alla  base,  non  solo  dell’alta 

qualità  del  paesaggio,  ma  anche  della 

biodiversità diEusa sul territorio.

Il  PIT  inoltre  fornisce  obie2vi  di  qualità  speci:ci 

per  ogni  ambito,  che  gli  strumen"  piani:catori 

comunali  dovranno perseguire; tali  obie2vi sono 

riporta"  al  paragrafo  6  delle  Schede  d’Ambito 

allegate al PIT. In par"colare per l’ambito 05 sono 

sta" individua" tre obie2vi, che sono riporta" di 

seguito e per i quali gli en" territoriali e i sogge2 

pubblici,  ai  sensi  dell’art.  4  della  Disciplina  del 

Piano  devono  provvederne  la  realizzazione  negli 

strumen"  della  piani:cazione,  negli  a2  del 

governo  del  territorio  e  nei  piani  di  se0ore, 

ciascuno per propria competenza.

Obie7vo 1

Salvaguardare i valori iden�tari,  paesaggis�ci e  

storico-tes�moniali  del  vasto  sistema  della  

pianura alluvionale  del  Valdarno e  della  Val  di  

Nievole,  riquali�cando  i  sistemi  insedia�vi  di  

pianura  e  fondovalle  e  il  loro  rapporto  con  il  

re�colo idrogra�co e il territorio agricolo.

Dire(ve correlate:

- evitare nuovo consumo di suolo e riquali7care il  

cara�ere policentrico del sistema insedia�vo della  

piana, ricostruendo relazioni territoriali tra i centri  

urbani  principali  e  i  sistemi  agroambientali  e  

preservare gli spazi agricoli residui, potenziandone  

la mul�funzionalità e valorizzandone la prossimità  

alla ci�à;

- tutelare i varchi inedi7ca� di fondovalle evitando  

la formazione di sistemi insedia�vi lineari con�nui  

lungo  la  viabilità  di  livello  interregionale  o  

regionale e la marginalizzazione degli spazi rurali  

residui. Orientamen�:

◦ mantenere  i  varchi  inedi7ca�  sulla  riva  

nord  dell’Arno,  fra  Capraia-Limite-

Sovigliana  e  degli  ul�mi  suoli  liberi  che  

separano  la  cor�na  di  urbanizzato  

residenziale  o  industriale/ar�gianale  fra  

Fucecchio-Santa  Croce-Castelfranco-Santa  

Maria a Monte;

◦ mantenere  i  varchi  inedi7ca�  

dell’insediamento  lineare  sulla  riva  sud  

dell’Arno,  lungo  il  fascio  infrastru�urale  

compreso  fra  il  7ume,  la  ferrovia,  la  

Superstrada FI-PI-LI e la SR 67, fra Empoli-  

Montopoli;

◦ assicurare la con�nuità tra le aree agricole  

e umide residue della piana con par�colare  

riferimento  alla  salvaguardia  e  

valorizzazione  in  chiave  mul�funzionale  

degli spazi aper� fra Montelupo ed Empoli  

e a quelli del paleo-alveo di Arnovecchio.

-  riquali7care  le  espansioni  periferiche  e  le  

conurbazioni  lineari  cresciute  a�orno  ai  centri  

urbani  favorendo  la  dismissione  o  

l’allontanamento  delle  a(vità  incongrue  con  i  

tessu�,  nonché  la  promozione  di  proge(  di  

ricos�tuzione dei varchi e delle relazioni visuali  e  

territoriali  con  i  contes�  contermini,  laddove  

totalmente assen�;

- evitare ulteriori frammentazioni e inserimen� di  

infrastru�ure,  volumi  e  a�rezzature  fuori  scala  

rispe�o  alla  maglia  territoriale  e  al  sistema  

insedia�vo e mi�gare l’e@e�o barriera visuale ed  
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ecologica  causato  dai  grandi  corridoi  

infrastru�urali  e  dalle  strade  di  grande  

comunicazione;

-  assicurare  che  eventuali  nuove  espansioni  e  

nuovi  carichi  insedia�vi  siano  coeren�  per  �pi  

edilizi,  materiali,  colori  ed  altezze,  e  

opportunamente  inseri�  nel  contesto  

paesaggis�co  senza  alterarne  la  qualità  

morfologica e perce(va.

Obie7vo 2.

Salvaguardare  e  ra�orzare  gli  eleva�  valori  

ecosistemici,  idrogeomorfologici,  e  paesaggis�ci  

del Bacino dell’Arno, del Fiume Pescia e delle aree  

umide di pianura, con par�colare riferimento alla  

conservazione  del  Padule  di  Fucecchio  e  delle  

aree umide “minori”.

Dire(ve correlate:

-  tutelare  le  zone  umide  (Padule  di  Fucecchio,  

Padule�a  del  Ramone,  Poggione,  Vallini  delle  

Cerbaie)  e  gli  ecosistemi  torren�zi  e  Buviali  

a�uando  interven�  di  riquali7cazione  e  tutela  

ambientale. Orientamen�:

◦ contenere  l’impermeabilizzazione  e  la  

produzione di deBussi inquinan� nelle aree  

di Alta pianura e Pianura boni7cata.

◦ mantenere e ripris�nare i  sistemi idraulici  

minori;

◦ promuovere  una  ges�one  delle  a(vità  

agricole ambientalmente sostenibile al 7ne  

di  ridurre  le  pressioni  sulla  qualità  delle  

acque,  conservare  gli  spazi  agricoli,  

residuali  boschi  planiziali  e le aree umide  

reli�uali,  mantenere  adeguate  fasce  di  

mi�gazione  lungo  il  re�colo  idrogra7co  

(…).

-  a�uare  interven�  di  riquali7cazione  e  di  

ricostruzione  del  con�nuum Buviale,  con  priorità  

per le aree classi7cate come “corridoio ecologico  

da riquali7care”. Orientamen�:

◦ sostenere  l’incremento  del  livello  di  

infrastru�urazione ecologica nelle  aree di  

boni7ca  e  nelle  colture  estensive  e  

conservare la viabilità poderale (…).

◦ riquali7care le zone umide e gli ecosistemi  

torren�zi e Buviali, creando fasce o aree di  

rinaturalizzazione  lungo  i  corsi  d’acqua  e  

diminuire  l’ar�7cializzazione  delle  sponde  

Buviali. 

◦ conservare i paleo-alvei del 7ume Arno e la  

loro  singolare  ar�colazione  della  maglia  

agricola (Arnovecchio- Fibbiana- Empoli).

-  salvaguardare  e  recuperare  dal  punto  di  vista  

paesis�co, storico-culturale, ecosistemico e frui�vo  

il  corso  dell’Arno  per  il  ruolo  stru�urante  

storicamente svolto nella costruzione dell’iden�tà  

dell’ambito ,  quale luogo privilegiato di  fruizione  

dei  paesaggi  a�raversa�, evitando  ulteriori  

urbanizzazioni e infrastru�urazioni lungo le fasce  

Buviali,  salvaguardando  i  varchi  inedi7ca�  e  le  

visuali  da  e  verso  il  7ume  e  il  paesaggio  

circostante. Orientamen�:

◦ riquali7care  i  water-front  urbani  (con  

par�colare  riferimento  alle  aree  collocate  

tra  Empoli-Sovigliana-Limite,  Santa  Croce  

sull’Arno e Castelfranco di So�o) la viabilità  

rivierasca,  l’accessibilità al  7ume e la sua  

riconoscibilità nel contesto urbano;

◦ salvaguardare  il  ricco  e  an�co sistema di  

manufa( lega� alla navigazione Buviale e  

alla  regimazione  idraulica  quali  pon�,  

canali, por�, mulini, pescaie, gore e chiuse,  

a  tes�monianza  della  vitalità  degli  storici  

insediamen� Buviali;
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◦ contenere  e  ridurre  progressivamente  le  

a(vità  estra(ve  nelle  aree  di  Pianura  

pensile  associate all’Arno, come delimitate  

nella carta dei sistemi morfogene�ci;

◦ mantenere e recuperare i  sistemi idraulici  

dei  Bacini  di  esondazione  sulla  sinistra  

idrogra7ca del 7ume Arno, con il recupero  

di  elemen�  storici  di  paesaggio  e  il  

miglioramento della sicurezza idraulica dei  

nuovi insediamen�;

◦ promuovere  interven�  di  riquali7cazione  

paesaggis�ca  delle  aree  compromesse,  

anche  a�raverso  la  delocalizzazione  di  

volumi incongrui;

◦ riquali7care  e  valorizzare  in  chiave  

mul�funzionale gli  spazi  aper� periBuviali  

e favorire le forme di fruizione sostenibile  

della via d’acqua e delle sue riviere, ance  

a�raverso  l'individuazione  di  tra(  di  

potenziale  navigabilità  e  di  una  rete  di  

mobilità dolce.

Obie7vo 3.

Salvaguardare la morfologia e i valori scenici dei  

centri minori e del loro rapporto con il territorio  

rurale,  preservare i  cara&eri  paesaggis�ci  della  

montagna  e  della  collina,  conservare  i  suoli  

agricoli.

Dire(ve correlate:

- tutelare l’integrità morfologica dei centri, nuclei,  

aggrega� storici  e degli  scenari  da essi  percepi�  

nonché delle visuali panoramiche che traguardano  

tali  insediamen�,  evitando  nuove  lo(zzazioni  ai  

margini dei centri e dei nuclei collinari di sommità,  

di crinale e di mezzacosta;

-  salvaguardare  e  assicurare  la  permanenza  dei  

valori  e  dei  cara�eri  storico-archite�onici  della  

rete delle Pievi, dei borghi e delle for�7cazioni (con  

par�colare  riferimento  al  sistema  difensivo  

pistoiese e ai balaustri 7oren�ni e agli altri borghi  

for�7ca�  a  dominio  del  Valdarno),  del  sistema  

delle ville-fa�oria con gli an�chi manufa( agricoli  

e la persistenza delle relazioni tra ques� e le loro  

per�nenze  nonché  del  sistema  insedia�vo  della  

rete delle dieci “Castella”;

- tutelare e valorizzare la rete dei percorsi e delle  

infrastru�ure storiche, con par�colare riferimento  

all’an�ca via Francigena e alla viabilità storica di  

crinale e mezzacosta dal versante occidentale del  

Montalbano e delle basse colline di Vinci e Cerreto;

- favorire la permanenza di popolazione nelle aree  

collinari  e  montane  a�ualmente  interessate  da  

fenomeni di  abbandono, supportando la rete dei  

servizi  essenziali,  le  a(vità  di  tempo libero  e  di  

ospitalità di@usa;

-  perseguire,  ove  possibile,  la  permanenza  delle  

colture  tradizionali  nell’intorno  paesis�co  dei  

centri collinari e lungo la viabilità di crinale, e di un  

mosaico agrario morfologicamente ar�colato e

complesso,  (con  par�colare  riferimento  alle  aree  

individuate  nella  carta  dei  morfo�pi  rurali,  il  

morfo�po 12, 18, 20), favorendo il mantenimento  

e  lo  sviluppo  di  un’agricoltura  innova�va  che  

coniugi  compe��vità  economica  con  ambiente  e  

paesaggio;

-  favorire,  nei  vigne�  di  nuova  realizzazione  e  

reimpian�,  l’interruzione  della  con�nuità  della  

pendenza anche tramite l’inserimento dei opere di  

sostegno  dei  versan�  e  promuovere  la  

realizzazione  di  una  rete  di  infrastru�urazione  

ecologica e paesaggis�ca ar�colata e con�nua;

-  promuovere  la  conservazione  degli  olive�,  

colloca� in par�colar modo sui versan� del Monte  

Albano […], garantendo così  la  funzionalità delle  

sistemazioni  di  regimazione  idraulico-agrarie  a  

contenimento  dei  versan�  e  come  mezzi  di  
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riduzione dei  deBussi  super7ciali  (con par�colare  

riferimento  alle  aree  individuate  nella  carta  dei  

morfo�pi rurali, morfo�po 12- 15- 20 e nel sistema  

morfogene�co  della  Collina  dei  Bacini  neo-

quaternari a litologie alternate);

-  tutelare  e  migliorare  la  qualità  ecosistemica  

complessiva degli habitat forestali con par�colare  

a�enzione ai nodi forestali della rete ecologica del  

Montalbano,  […],  alle  pinete  e  ai  castagne�  da  

fru�o, e favorire una ges�one forestale sostenibile  

7nalizzata  anche all’incremento e  alla  tutela  dei  

boschi planiziali e ripariali.

- a�uare la ges�one selvicolturale sostenibile delle  

fasce ripariali e dei boschi di la�foglie, riducendo i  

processi  di  ar�7cializzazione,  controllando  la  

di@usione di specie alloctone e degli incendi es�vi  

aJnché  ques�  boschi  mantengano  il  ruolo  di  

dire�ori  di  conne(vità  ecologica  con  i  rilievi  

bosca�  del  pistoiese/  pescia�no,  delle  colline  di  

Scandicci e i Mon� del Chian�.

Il  territorio  comunale  di  Empoli  si  estende  sulla 

riva sinistra dell’Arno e, pertanto, è interessato in 

buona  parte  dall’obie2vo  1,  con  speci:co 

riferimento ai varchi inedi:ca" tra le rive, oltre che 

per gli insediamen" lineari lungo le infrastru0ure, 

e  la  con"nuità  delle  aree  umide  e  delle  aree 

agricole.  In  riferimento all’obie2vo 2,  si  richiede 

principalmente  la  riquali:cazione  del  waterfront 

(urbano e non) e la conservazione e valorizzazione 

delle  aree  umide  in  ar"colazione  alla  maglia 

agricola.  l’obie2vo 3 interessa  principalmente  la 

porzione collinare  a  sud del  territorio  comunale, 

per la quale si richiede par"colare a0enzione alla 

piani:cazione dei centri minori in relazione al loro 

contesto  rurale,  in  termini  di  morfologia 

insedia"va,  valori  storico-archite0onici,  qualità 

abita"va,  economia  agricola  e  sistema 

infrastru0urale.
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4.3 I Beni Paesaggis*ci

Il PIT con valenza di Piano Paesaggis"co, individua i 

Beni  so0opos"  a  vincolo  paesaggis"co  ai  sensi 

dell’art.  142  del  Codice  dei  Beni  Culturali  e 

Paesaggis"ci; per ogni elemento individuato come 

bene  so0oposto  a  vincolo,  il  PIT  stabilisce 

Obie2vi, Dire2ve e Prescrizioni che sono elenca" 

nell’allegato 8B – Disciplina dei Beni Paesaggis"ci. I 

Comuni  sono  tenu"  a  recepire  tali  indicazioni 

all’interno dei propri strumen" urbanis"ci.

Nel comune di Empoli  non ricadono “Immobili ed 

aree  di  notevole  interesse  pubblico”  (D.Lgs. 

42/2004,  art.  136),  mentre  ricadono  le  presen" 

Aree tutelate per legge (D.Lgs. 42/2004, art. 142):

• Le:.  b) I  territori  contermini  ai  laghi 

compresi  in una fascia della profondità di 

300 metri dalla linea di ba2gia, anche per i 

territori eleva" sui laghi;

• Le:.  c) I  :umi,  i  torren",  i  corsi  d'acqua 

iscri2 negli elenchi previs" dal testo unico 

delle  disposizioni  di  legge  sulle  acque  ed 

impian"  ele0rici,  approvato  con  regio 

decreto  11  dicembre  1933,  n.  1775,  e  le 

rela"ve sponde o piedi degli argini per una 

fascia di 150 metri ciascuno;

• Le:. g) I  territori  coper" da foreste  e da 

boschi, ancorché percorsi o danneggia" dal 

fuoco,  e  quelli  so0opos"  a  vincolo  di 

rimboschimento, come de:ni" dall'ar"colo 

2, commi 2 e 6, del decreto legisla"vo 18 

maggio 2001, n. 227.

In  riferimento alla  le0era  b)  del  D.Lgs.  42/2004, 

art.  142,  più speci:catamente riguardante il  lago 

del  parco  di  Serravalle,  l’Amministrazione 

Comunale di Empoli aveva fa0o apposita richiesta 

per  l’abrogazione  del  sudde0o  ar"colo  per  tale 

invaso acquifero, in quanto di origine ar":ciale. In 

merito  a  ciò,  il  Responsabile  del  Se0ore  Tutela, 

riquali:cazione  e  valorizzazione  del  paesaggio,  a 

quel tempo nella persona dell’Arch. Fabio Zita, con 

nota protocollata in data 15.09.2015, prot. 51746 

del  Comune  di  Empoli,  dichiarava  che:  “…  in  

considerazione dell’evidente ar�7cialità dell’opera  

e  del  suo  inserimento  quale  a�rezzatura  

all’interno di  un parco urbano, anche enfa�zzata  

dal disegno della forma, ed inserita in un ambito  

urbanizzato,  si  ri�ene  che  l’invaso  non  sia  da  

considerare tra i vincoli di tutela di cui all’art. 142  

co.2 le�.b)”.

Pertanto  si  ritene  di  poter  stralciare  tale 

individuazione di vincolo e quindi di non applicare 

le prescrizioni del PIT-PPR per tale area.

Si riporta di seguito un estra0o delle aree sogge0e 

ai “Beni Paesaggisitci” nel Comune di Empoli.
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4.4  Il  Piano  Territoriale  di  Coordinamento 

della Provincia di Firenze

Il  Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale 

di  Firenze  è  stato  approvato  con  Delibera  del 

Consiglio Provinciale n. 1 del 10/01/2013. Esso si 

compone di:

1)  Quadro  conosci"vo,  composto  da  carte 

tema"che,  carte  di  sintesi,  repertorio  e 

approfondimen" speci:ci;

2) Documen" di piano, ovvero Relazione generale, 

Statuto  del  territorio  e  strategie  di  poli"ca 

territoriale,  Sistemi  territoriali,  Monogra:e  dei 

sistemi territoriali (Firenze, Area :oren"na, Chian" 

:oren"no, Mugello e Romagna toscana, Valdarno 

superiore :oren"no, Val di Sieve), Monogra:a dei 

sistemi  territoriali  (Circondario  Empolese 

Valdelsa), Norme di a0uazione e rela"vi allega";

3)  Valutazione,  che  comprende  il  rapporto 

ambientale,  la  dichiarazione  di  sintesi,  la  sintesi 

non tecnica e lo studio di valutazione di incidenza.

Il PTC persegue lo sviluppo sostenibile a0raverso le 

previsioni  statutarie  e strategiche individuata nel 

Piano per le quali si preveda l’a0uazione da parte 

dei Comuni interessa". Gli obie2vi generali pos" 

dal piano sono i seguen":

1. garanzia  della  conservazione  a2va  del 

patrimonio  territoriale  e  delle  invarian" 

stru0urali, in par"colare la difesa del suolo 

(rischi  comuni  e  di  "po  idraulico  e 

geomorfologico)

2. tutela e valorizzazione del territorio aperto 

provinciale  sostenendone  il  cara0ere 

prevalentemente rurale;

3. salvaguardia  del  cara0ere  policentrico  e 

re"colare  degli  insediamen",  al  :ne  di 

contrastare  fenomeni  di  dispersione 

urbana  e  saldatura  di  insediamen", 
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abbassare  il  livello  di  consumo  di  suolo, 

prestando a0enzione alla rigenerazione dei 

margini e dei contes" periferici

4. potenziamento  delle  infrastru0ure  e 

integrazione delle modalità di trasporto per 

migliorare  l’accessibilità  ai  centri,  con 

par"colare a0enzione alla mobilità lenta e 

ai circui" turis"co-frui"vi.

5. Razionalizzazione  di  re",  servizi  e 

infrastru0ure di intesse provinciale.

6. Promozione delle aree produ2ve dal punto 

di  vista  della  performance  ambientale  e 

valorizzazione dei sistemi produ2vi locali

7. tutela,  valorizzazione  e  incremento  della 

rete ecologica, del patrimonio naturalis"co 

e della biodiversità

8. completamento e innovazione del sistema 

di connessioni materiali e immateriali.

Il PTCP è ar"colato in Sistemi territoriali, a  par"re 

dai  criteri  propos"  dall’IRPET,  che  si  basano 

sull'individuazione  cara0eri  geogra:ci  e  dei 

merca"  locali  del  lavoro,  intesi  come  sintesi  di 

aspe2  storici  naturali  e  socio-economici;  per 

ognuno  dei  sistemi  è  s"lata  una  Monogra:a, 

contenente  cara0eri  e  obie2vi  del  sistema,  così 

organizzata:

-  parte  descri2va  ed  anali"ca,  che  descrive  le 

dinamiche socio economiche, stru0ura insedia"va 

e  produ2va,  i  cara0eri  iden"tari,  gli  aspe2 

storico-geogra:ci

-  parte  “statutaria”,  cioè  che  speci:ca  a  livello 

locale la de:nizione statutaria del territorio aperto 

e delle invarian" stru0urali

- parte “strategica”, contenente le linee di indirizzo 

per il raggiungimento degli obie2vi di qualità dei 

sistemi residenziali, produ2vi e infrastru0urali.

Il PTCP individua se0e sistemi territoriali:

A) Mugello e Romagna Toscana

B) Val di Sieve

C) Valdarno superiore :oren"no

D) Chian" :oren"no

E) Area :oren"na

F) Valdarno empolese, comprendente il Comune di 

Empoli

G) Val d’Elsa

Le  tema"che,  che  orientano  le  strategie 

proge0uali del piano e per le quali sono de0a" gli 

indirizzi, sono le seguen":

• la conoscenza del territorio

• le opzioni qualita"ve per il territorio aperto 

e il paesaggio

• la  rete  infrastru0urale  nei  suoi  compi"  e 

nelle  sue  potenzialità  di  connessione  e 

integrazione

• scelte e criteri per una norma"va ad area 

vasta

• residenza  e  residenzialità:  per  una 

rinnovata cultura dell’abitare

• turismo

Il Valdarno empolese

Nella  Monogra:a  del  “Circondario  Valdarno 

empolese  e  Valdelsa”  sono  analizza"  gli  ambi" 

territoriali  elenca" per ques" sono individuate le 

strategie di sviluppo. 

La  prima  parte,  a  seguito  di  un  inquadramento 

generale,  descrive  la  stru0ura  socio  economica, 

accenna al dinamica del fenomeno del turismo e 

riassume  lo  stato  di  a0uazione  per  i  comuni 

compresi. 

La seconda parte aEronta lo studio della stru0ura 

territoriale profonda e ne riconosce i valori. 

Il sistema del Valdarno empolese è ar"colato in XX 

ambi"  territoriali:  la  pianura  dell’Arno,  il 

Montalbano, le Cerbaie, il bacino di Fucecchio. Il 

Comune di Empoli ricade nell’ambito della pianura 
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dell’Arno,  estendendosi  nella  riva  sinistra  del 

Fiume Arno,  tra  al  conPuenza  degli  aZuen" del 

Pesa e dell’Elsa.

Tra le aree prote0e che fanno parte del sistema e 

della  rete  ecologiche  del  Valdarno  empolese, 

l’ANPIL Arnovecchio, is"tuita con Delibera del C.C. 

n°98 del 27.12.2011, ricade nel Comune di Empoli. 

Per quanto insediamen" e stru0ura insedia"va, le 

maggiori  espansioni  si  concentrano  intorno  al 

nucleo  urbano  di  Empoli  e  più  precisamente  in 

direzione  di  Montelupo,  in  un  territorio  peraltro 

par"colarmente fragile e delicato,  a0raversato in 

direzione est-ovest dai  traccia" della SS 67, dalla 

ferrovia  Firenze-Pisa  e  dalla  superstrada  Firenze-

Livorno. Il  tracciato infrastru0urale ha favorito la 

formazione di  una dire0rice di  sviluppo lungo la 

quale  si  succedono  aree  des"nate  ad  a2vità 

produ2ve, sia ad ovest di Empoli, concentrate in 

un  unico  insediamento  industriale  (località 

Terra:no)  che ad est,  dove siamo in presenza di 

ampi  compar" industriali  denomina":  Pontorme, 

nel Comune di Empoli e Le Pratella nel Comune di 

Montelupo Fioren"no.

In par"colare i compar" produ2vi/commerciali, al 

con:ne  tra  i  Comuni  di  Empoli  e  Montelupo 

Fioren"no,  necessitano  di  valorizzare  le  loro 

iden"tà in quanto hanno tu2 i  presuppos" e le 

potenzialità  per  diventare  aree  produ2ve 

ecologicamente  a0rezzate  (APEA),  anche  in 

riferimento alle  loro for" estensioni,  al  rapporto 

con  il  sistema  infrastru0urali,  ricercando  anche 

maggiori  integrazioni  con  il  sistema  insedia"vo 

con"guo. Empoli appar"ene al distre0o produ2vo 

specializzato nel se0ore dell’abbigliamento.

Nel  territorio  comunale  di  Empoli  sono  presen" 

due  insediamen"  commerciali  della  grande 

distribuzione,  rilevan"  nel  circondario,  quali  il 

CENTRO-COOP,  in  prossimità  dello  svincolo 

“Empoli”  della  SGC  FI-PI-LI,  e  la  Coop  ,  sita  nel 

centro abitato sul sito di una ex vetreria.

Nella  terza  parte  sono  proposte  le  strategie, 

riassunte in sostenibilità ambientale e territoriale e 

rela"ve  poli"che  di  tutela  e  il  policentrismo 

insedia"vo.

Le  strategie  per  la  sostenibilità  ambientale e 

territoriale vertono  su:

• la  protezione  idrogeologica,  quindi 

poli"che  di  tutela  per  la  riduzione  del 

rischio  idraulico  legate  dall’esondazione 

dei  corsi  d’acqua,  cui  è  par"colarmente 

sogge0a  la  riva  sinistra  dell’Arno.  In 

de:ni"va  l’area  del  fondovalle  presenta 

una serie di vincoli reali che pongono limi" 

notevoli  ad  una  ulteriore  urbanizzazione, 

mentre  dovranno  essere  realizza"  gli 

opportuni provvedimen" per la riduzione 

del rischio idraulico nelle zone già edi:cate 

sogge0e a periodiche esondazioni. Appare 

cri"ca anche la situazione di vulnerabilità 

all’inquinante idroveicolato alla quale sono 

esposte le falde frea"che; rela"vamente a 

ciò  dovranno perciò essere poste  in  a0o 

sia  poli"che  complessive  di  recupero 

ambientale,  sia  poli"che  ges"onali  volte 

alla riduzione dei carichi inquinan".

• il  territorio  aperto  e  le  invarian" 

stru0urali,  le  cui  poli"che  dovranno 

tutelare le aree residue non urbanizzate, in 

par"colare  gli  spazi  limitro:  alle  rive 

dell’Arno integri o parzialmente urbanizza" 

(proge0o del  parco Puviale come tessuto 

di connessione tra le ci0à delle due rive) e 

l’area dell’Arno Vecchio o Vecchio Girone, 

iden":cata  come  area  di  rilevante 

interesse  storico,  ambientale  e 

paesaggis"co,  per  la  presenza  di 
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insediamento  sparso,  tessitura  delle 

colture nei  poderi,  i  toponimi,  la viabilità 

poderale  (rilevata  sulle  an"che  sponde), 

quali segni di asse0o an"co, e quindi area 

da recuperare e tutelare. Il PTCP individua 

le invarian" rispe0o alla poli"ca da a0uare 

nei  confron"  di  esse;  si  dis"nguono 

qua0ro so0ogruppi:

◦ aree fragili  (non presen" nel  Comune 

di Empoli).

◦ ambi" di reperimento per l’is"tuzione 

di  aree prote0e;  ne fa  parte  l’ambito 

del corso d’acqua Arno che interessa il 

Comune di Empoli.

◦ aree di protezione storico ambientale; 

ambi"  connota"  da  elevato  valore 

ambientale e/o storico-culturale, che il 

PTC  tutela,  individuandole,  a  seconda 

dei  casi,  tra  le  zone  adiacen"  agli 

aggrega"  storici  laddove  debba 

persistere  il  reciproco  rapporto  visivo 

con la campagna circostante,tra le zone 

di  rispe0o  intorno  a  monumen" 

storico-ar"s"ci  ed  a  quelli  storico 

agrari, tra i poggi, ecc.

◦ aree  sensibili  di  fondovalle;  al  :ne  di 

tutelare  i  valori  naturalis"ci  ed 

este"co-perce2vi  del  corso  dell’Arno 

ed  in  generale  degli  ambi"  Puviali, 

quali  elemen"  cos"tu"vi  naturali 

riconosciu"  dalla  disciplina 

paesaggis"ca  del  PIT,  il  presente  PTC 

ricomprende  tra  le  aree  sensibili  di 

fondovalle  gli  ambi"  Puviali,  quali 

“habitat  da  conservare  ai  :ni  del 

mantenimento  delle  biodiversità, 

elemento  essenziale  della  rete  dei 

‘corridoi  ecologici’,  e  dispone”  - 

mediante speci:ca disciplina contenuta 
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nelle  Norme  di  a0uazione  –  “gli 

indirizzi di tutela e l’eventuale ripris"no 

delle  aree  degradate”.  Sono  da 

salvaguardare  ed  eventualmente  da 

ripris"nare gli ecosistemi Puviali per la 

presenza  di  biodiversità  e  per  la  loro 

funzione ecologica; così come sono da 

tutelare  i  cara0eri  di  naturalità  del 

:ume  Arno  a0raverso  la  ges"one 

dell’a2vità  estra2va,  al  :ne  di 

recuperare  i  valori  naturalis"ci 

compromessi da tali a2vità, sia per le 

cave a2ve che per quelle dismesse.

• Principali  misure  di  conservazione  da 

ado0are per le aree prote0e

Le  linee  di  indirizzo  per  il  policentrismo 

insedia*vo sono  divise  per  sistemi  residenziali, 

sistemi  produ2vi  e  sistemi  infrastru0urali. 

L’obie2vo per il sistema insedia"vo residenziale è 

la compe""vità, quindi la qualità abita"va, senza 

la  perdita  della  cara0erizzazione  storica  e  delle 

speci:che  individualità  degli  insediamen"  e  del 

territorio  aperto;  gli  indirizzi  sono  riassun"  nei 

seguen" pun":

• Prevedere le condizioni, le a0rezzature e i 

servizi  per  il  consolidamento  nell’area 

empolese,  in  modo  da  di  creare 

complementarità e sinergie con il  sistema 

territoriale  :oren"no,  sopra0u0o  nel 

se0ore  del  terziario  avanzato,  con 

riferimento alle speci:cità produ2ve locali 

e  in  par"colare  alla  maturazione  del 

modello industriale.

• Conservare e quali:care la stru0ura urbana 

policentrica,  anche  a0raverso 

l’individualità dei centri, che comporta una 

a0enta poli"ca di conservazione delle loro 

cara0eris"che  storiche  e  monumentali  e 

una  poli"ca  di  crescita  quan"ta"vamente 

equilibrata, tale da non stravolgerne la loro 

dimensione :sica e sociale.

• De:nizione  di  un  modello  urbanis"co  di 

ci0à sovracomunale  che sappia coniugare 

l’eDcienza  delle  re"  di  trasporto  e 

infrastru0urali  con  il  miglioramento  della 

qualità urbana (Ci0à delle due rive).

• Ride:nizione morfologica dei luoghi e sulla 

cara0erizzazione  in  senso  urbano  degli 

elemen"  cos"tu"vi  (spazi  costrui",  spazi 

aper",  infrastru0ure,  etc.).  Le  nuove 

espansioni  dovranno  rendersi 

complementari  all’esistente  e  concorrere 

alla riquali:cazione del sistema urbano con 

modalità  di  trasformazione  mirate  alla 

riquali:cazione  degli  spazi  fortemente 

degrada"  -  “vuo"  urbani”  o  aree 

interessate  da  dismissioni  -  che 

cos"tuiscono  delle  potenziali  “riserve  di 

urbanizzazione”,  in  modo  da  oErire 

l’occasione  per  migliorare  le  situazioni 

periferiche  e  ride:nire  i  margini 

dell’edi:cato  urbano,  al  :ne  di  evitare 

processi  di  saldatura edilizia  e  ricos"tuire 

un rapporto  più  organico con il  territorio 

extraurbano.

• A0enta  proge0azione  a  livello  comunale 

del  rapporto  fra  residenza  servizi,  aree 

verdi,  aree  e  percorsi  pedonali,  re"  di 

trasporto pubblico.

• Opere  di  urbanizzazione,  compresa 

l’edilizia pubblica, devono giocare il ruolo di 

ricucitura  dei  tessu"  periferici  sfrangia", 

con interven" piccoli, integra" nei contes" 

urbani e socialmente complessi,  oltre che 

con  "pologie  urbanis"che  ed  edilizie  di 

qualità superiore a quella del passato.
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• Il  dimensionamento  della  nuova 

edi:cazione  deve  assumere  come  vincolo 

una  buona  u"lizzazione  del  patrimonio 

edilizio  esistente  a0raverso  poli"che  di 

incen"vo al recupero e di disincen"vo alla 

formazione  di  patrimonio  edilizio  non 

occupato,  per  cui  è  ritenuta  opportuna 

un’analisi  a0enta  del  patrimonio  edilizio 

tesa  ad  individuare  gli  interven"  più 

congrui  che conne0ano obie2vi  di  tutela 

ad  una  maggiore  funzionalità  alle  a0uali 

esigenze.

Le poli*che urbanis*che per il sistema produ7vo 

hanno l’obie2vo di rendere l’area più compe""va, 

tenendo  conto  sia  dei  fenomeni  in  a0o  di 

allontanamento delle produzioni mature sia delle 

necessità  di  potenziamento  di  produzioni  di 

qualità e delle rela"ve componen" direzionali, di 

ricerca,  di  proge0azione  e  di  marke"ng,  e  sono 

orientate dai seguen" criteri:

• riorganizzazione  degli  ambi"  a0raverso  la 

selezione  delle  funzioni  insediabili,  il 

sistema  di  mobilità  e  infrastru0urazione 

per soddisfare l'accessibilità, il sistema dei 

servizi  alle  imprese,  l’inserimento  di 

contenu"  innova"vi  e  tecnologie  a  basso 

impa0o  ambientale,  la  riconversione  in 

unità  produ2ve  sostenibile  per  le  realtà 

industriali e ar"gianali nel territorio aperto.

• consolidare  le  grandi  aree  a  valenza 

industriale  e  ar"gianale  esisten", 

migliorandone l’accessibilità, la funzionalità 

e le qualità ambientali;

• consen"re  una  u"lizzazione  più  intensiva 

degli spazi a des"nazione industriale anche 

mediante  il  frazionamento  degli  edi:ci 

esisten" e il riordino degli spazi esterni;
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• quali:care  il  sistema  produ2vo  e 

migliorare  le  performances  del  sistema 

residenziale  per  le  aree  in  adiacenza 

all’abitato urbano.

Per  quanto  riguarda  le  linee  di  indirizzo  del 

sistema  infrastru:urale il  Piano  conferma  e 

aggiorna le previsioni sia materiali che immateriali, 

di seguito elencate:

• riquali:cazione  e  potenziamento  della 

S.G.C. FI-PI-LI

• nuova S.R. 429

• potenziamento della S.R. 436

• realizzazione di un nuovo ponte sul :ume 

Arno,  nelle  intese  condivise  fra  Provincia, 

Circondario  e  Comuni  di  Montelupo, 

Capraia e Limite ed Empoli

• due  nuovi  interven"  infrastru0urali  al 

sistema  ferroviario,  quali  il 

quadruplicamento  della  ferrovia  fra 

Montelupo  Fioren"no  ed  Empoli  e  il 

raddoppio  del  tra0o  Empoli-Granaiolo, 

sulla linea Empoli-Siena.

• Ciclopista sull’Arno

• Percorsi storico culturali: La via Francigena 

(tracciato di Sigerico).
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4.5 Il Piano Strategico Metropolitano (PSM)

Il  Piano  Strategico  Metropolitano  (PSM) di 

Firenze,  approvato  il  05/04/2017  dal  Consiglio 

Metropolitano,  si  con:gura  come  “matrice 

genera"va”  dell’a2vità  proge0uale  e  di 

piani:cazione della Ci0à Metropolitana. L’obie2vo 

prepostosi  dal  Piano Strategico è  stato quello  di 

avere  un’o2ca  sovra-territoriale,  non 

considerando  il  perimetro  territoriale  della  ex 

Provincia e confrontandosi con le varie polarità di 

area anche al di fuori di questo. Il confronto con le 

polarità di Prato/Pistoia, Empoli/Valdelsa, Chian", 

Mugello/Valdisieve,  nonché con il  territorio  della 

ci0à  metropolitana  di  Bologna,  con  il  quale 

a2vare forme di proge0ualità condivisa, è stato il 

substrato  di  riPessione  su  cui  sono  cresciute  le 

analisi e lo studio delle tendenze necessarie per la 

de:nizione delle visioni del PSM.

Il Piano Strategico Metropolitano (PSM) di Firenze 

è composto dai seguen" elabora":

 Rinascimento Metropolitano – Verso il  Piano 

Strategico Metropolitano

- Parte I: Metodi e valori del PSM

- Parte  II:  Lo  scenario  a0uale  e 

tendenziale

 Rinascimento  Metropolitano  –  Visioni  e 

prospe2ve

 Rinascimento Metropolitano – Documento di 

sintesi

 Atlante del Piano

La de7nizione dei ritmi metropolitano

Per leggere le tendenze e le trasformazioni in a0o 

sul territorio metropolitano, inteso in modo ampio 

(sia  come  Ci0à  Metropolitana,  sia  come  area 

metropolitana funzionale), il PSM ha de:nito una 

le0ura del contesto volta a rendere visibili i diversi 

ritmi  delle  aree  che  lo  compongono.  Tali  ritmi 

de:niscono  una  geogra:a  astra0a  con  con:ni 

sfuma" e  variabili,  che si  estendono al  di  là  dei 

limi"  amministra"vi,  accomunando  aree  con 

medesime  speci:cità  all’interno  dello  stesso 

territorio metropolitano e con dinamiche e Pussi 

simili tali da individuare uno stesso ritmo.

Sono  sta"  individua"  11  ritmi  territoriali, 

contraddis"n"  da  diverse  forme  non 

necessariamente  legate  al  conce0o di  velocità  o 

sviluppo  dei  territori,  ma  cara0erizzate  dalla 

ripe"zione e dalla cadenza dei Pussi o delle a2vità 

speci:che  del  territorio:  l’Empolese,  la  Piana 

Fioren*na,  il  Mugello,  il  Chian*,  la  Montagna 

Appenninica,  le  Colline  Fioren*ne,  il  Valdarno 

Superiore,  la  Val  d’Elsa  e  la  Val  di  Pesa,  l’area 

della via Francigena e il Montalbano. Il territorio 

comunale  di  Empoli ricade  all’interno  del ritmo 

Empolese.

A0raverso  la  cara0erizzazione  del  territorio  in 

ritmi metropolitani,  il  PSM de:nisce le variazioni 

territoriali delle dinamiche di sviluppo, in relazione 

alla implementazione delle visioni individuate dal 

piano strategico metropolitano.

L’individuazione dei ritmi territoriali ha impiegato 

strumen"  speci:ci  ed  innova"vi  quali  la 

Misurazione Mul"dimensionale del  Benessere,  la 

quale ha consen"to alla Ci0à Metropolitana una 

le0ura  ampia  e  comprensiva  del  territorio, 

ponendo  al  centro  dell’analisi  le  dimensioni 

economiche, sociali e ambientali del benessere dei 

ci0adini.  La  Misurazione  Mul"dimensionale  del 

Benessere da  un lato  va  intesa  come strumento 

u"le  per  monitorare  il  livello  di  benessere  dei 

ci0adini  e  iden":care  le  aree  prioritarie  di 

intervento, dall’altro va intesa come occasione per 

avviare processi innova"vi.
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III° PARTE

5.  LA  FORMAZIONE  DEL  PIANO 

OPERATIVO DI EMPOLI

La  Giunta  Comunale  ha  espresso  la  volontà  di 

procedere  alla  formazione  del  Nuovo  Piano 

Opera*vo Comunale, ai sensi dell’art. 95 della L.R. 

65/2014,  con  apposita  relazione  programma�ca 

approvata con Del. G.C. n. 177 del 06/10/2021.

Considerato  che  è  stato  eEe0uato  l’avvio  del 

procedimento  del  nuovo  Piano  Stru:urale 

Intercomunale, in forma associata tra i Comuni di 

Empoli,  Montelupo  Fioren"no,  Vinci,  Cerreto 

Guidi,  Capraia  e  Limite  con Del.  G.C.  n.  185  del 

12.11.2018  (Comune  di  Empoli),  il  P.O.  dovrà 

necessariamente  essere  coerente  con  lo  stesso, 

recependone gli  obie2vi  di seguito sinte"zza" e 

descri2 al capitolo 3.5 del presente documento:

• Fiume che unisce;

• La ci0à tra le barriere infrastru0urali;

• Un territorio, tre sistemi;

• La piana agricola-produ2va;

• Un polo funzionale (a0rezzature);

• Una  nuova  connessione  per  il  territorio 

(viabilità, pon" e sen"eri);

• La rigenerazione urbana;

• La rete turis"ca

• La realtà produ2va;

• Un “territorio sicuro”.

5.1 Gli obie7vi del Piano Opera*vo

Per  il  territorio  di  Empoli,  la  strategia  opera"va 

dovrà  essere  orientata  al  contenimento  del 

consumo di suolo, con azioni che pun"no da una 

parte  alla  tutela  e  valorizzazione  del  patrimonio 

territoriale  cos"tuito  dal  paesaggio,  dagli 

insediamen" storici,  dalle colture di  pregio, dalle 

emergenze  culturali  e  dalle  tradizioni  produ2ve 

presen" (obie2vo prioritario  sarà la sostenibilità 

ambientale del  nuovo strumento urbanis"co che 

andrà  declinato,  però,  sia  negli  aspe2  di 

conservazione sia in quelli di innovazione, che non 

sono aEa0o incompa"bili  tra  loro);  dall’altra  alla 

riquali:cazione  dei  tessu"  edilizi  di  recente 

formazione,  ad  elevare  il  livello  qualita"vo  degli 

insediamen"  esisten"  al  :ne  di  migliorare  la 

qualità della vita e favorire la residenza.

In  linea  generale  l’obie2vo  si  traduce  nel 

migliorare  le  condizioni  abita"ve  dei  residen", 

introducendo ove possibile  addizioni  funzionali  e 

volumetriche  del  patrimonio  edilizio  esistente, 

aumentando  la  dotazione  di  servizi  colle2vi, 

limitando  al  massimo  la  nuova  edi:cazione, 

incen"vando  lo  sviluppo  di  a2vità  produ2ve  e, 

sopra0u0o,  delle  a2vità  agricole,  zootecniche  e 

forestali,  incen"vando  una  poli"ca  di  maggiore 

fruizione  turis"ca  per  l’intero  territorio,  sempre 

nel  rispe0o  dei  luoghi,  favorendo  il  recupero 

edilizio e valorizzando le risorse.

Par"colare  importanza  sarà  rivolta  alla 

partecipazione  alla  formazione  del  Piano 

Opera"vo  a0raverso  l’azione  del  Garante  della 

Comunicazione. Tu2 i ci0adini verranno coinvol", 

a0raverso assemblee pubbliche predisposte con i 

diversi  En",  Associazioni  interessate  e  singoli 

ci0adini. Questa fase, fondamentale per acquisire 

informazioni  riguardan"  problema"che  sia 

generali che individuali, consente l’individuazione 

di  soluzioni  a0e a rispondere alle  necessità reali 

della  comunità,  in  un’o2ca di  condivisione delle 

scelte (vedi Capitolo 6 del presente documento).
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Con  l’Avvio  del  procedimento  del  P.O.  si 

individuano gli obie2vi necessari alla rivisitazione 

e  ammodernamento  dello  strumento  opera"vo 

comunale,  visto  sia  il  nuovo  contesto  socio-

economico  complessivamente  diverso  rispe0o  a 

quello  in  cui  operava  il  precedente  R.U.,  sia 

l’entrata in vigore di nuove norma"ve e discipline 

sovraordinate  nonché  della  nuova  piani:cazione 

strategica intercomunale.

Gli  obie7vi generali individua" per la redazione 

del nuovo Piano Opera"vo sono i seguen":

Ob.1 -  favorire  una  agevole  consultazione  ed 

u"lizzazione  del  Piano,  nelle  sue  par" 

norma"ve e cartogra:che; 

Ob.2 -  incrementare  concretezza,  certezza  ed 

insieme elas"cità di a0uazione del Piano;

Ob.3 -  disporre di uno strumento pienamente 

conforme  alle  nuove  disposizioni  legisla"ve 

intercorse, nonché con la nuova piani:cazione 

comunale e sovraordinata in vigore;

Ob.4 -  adeguare  lo  strumento  alle  richieste 

della  più  recente  norma"va  regionale  in 

materia  di  contenimento  del  rischio, 

specialmente  per  quanto  concerne  gli  aspe2 

geologici e idrogeologici e ai nuovi studi reda2 

con il P.S.I..

Ob.5  – favorire  la  concretezza  del  Piano  in 

relazione  al  Piano  Nazionale  di  Ripresa  e 

Resilienza (PNR) e a speci:ci proge2 di sviluppo 

capaci di interce0are :nanziamen" da parte di 

En" sovraordina" (Ci0à Metropolitana, Regione 

ecc.).

In  termini  di  poli*che  speci0che  del Piano 

vengono indica" i seguen" obie2vi suddivisi  per 

ambito di interesse, i quali in alcuni casi integrano 

e sviluppano gli assi strategici del Piano Nazionale 

di Ripresa e Resilienza (PNR):

Ob.6 – Il cara0ere policentrico territoriale:

• favorire  la  transizione  del  Capoluogo 

comunale  a  Ci�à della  piana  empolese 

promuovendo il potenziamento dei servizi 

culturali,  spor"vi,  infrastru0urali  e  di 

connessione  che  quali:chino  il  sistema 

insedia"vo  elevandone  le  cara0eris"che 

sociali  ,  culturali,  di  aggregazione  e  di 

risposta alle esigenze della ci0adinanza;

• consolidare  e  incen"vare  la  crescita 

demogra:ca comunale a0raverso poli"che 

che ri-quali:chino il tessuto insedia"vo e la 

dotazione di servizi al :ne di interce0are le 

nuove  esigenze  e  richieste  della 

popolazione nate negli ul"mi anni a seguito 

degli  importan"  avvenimen"  globali 

(cambiamen" clima"ci, pandemia ecc..);

• consolidare  il  cara0ere  radiocentrico  del 

sistema insedia"vo e la coesione sociale e 

territoriale  tra  il  capoluogo-ci0à  con  le 

frazioni-satelli",  potenziando  l’asse0o 

urbanis"co di queste ul"me con interven" 

di  riquali:cazione  e  completamento  del 

tessuto insedia"vo esistente.

Ob.7 – Sistema insedia"vo residenziale:

• minimizzare  il  consumo  di  suolo, 

perseguire  un  incremento  della  qualità 

urbana  e  favorire  lo  sviluppo del  sistema 

dei servizi urbani e delle dotazioni;

• riquali:cazione  del  tessuto  urbano  e 

miglioramento della qualità della vita della 

popolazione  residente,  funzionale  alle 

necessità familiari e da realizzare a0raverso 

interven"  di  ampliamento  e 

completamento  :nalizza"  al 

soddisfacimento  delle  esigenze  abita"ve 

della  popolazione  residente  senza 
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urbanizzare  nuove porzioni  di  territorio  e 

non per :ni pre0amente specula"vi;

• Riquali:cazione  di  aree  destru0urate  o 

degradate  mediante  interven"  di 

ristru0urazione  urbanis"ca,  capaci  di 

rigenerare interi  insediamen", raEorzare i 

poli  urbani esisten", la creazione di nuovi 

pun"  di  aggregazione  e  riquali:cazione 

degli insediamen" lineari. 

• Favorire  la  rigenerazione  urbana  e  il 

rinnovo edilizio (anche per i tessu" na" tra 

gli  anni  ‘50  e  ‘90),  operando  una  ne0a 

dis"nzione  tra  gli  interven"  innova"vi  di 

trasformazione  urbanis"ca,  applicando 

speci:che  misure  perequa"ve  e 

compensa"ve  volte  all’eDcientamento 

energe"co e alla messa in sicurezza sismica 

degli  immobili  in  linea  con le  più  recen" 

dire2ve nazionali;

• Valorizzazione  e  recupero  del  centro 

storico e del patrimonio edilizio esistente di 

vecchia formazione, a0raverso la tutela dei 

beni  di  interesse storico archite0onico,  la 

riquali:cazione delle situazioni di degrado, 

la promozione di usi ed a2vità compa"bili 

con  il  contesto  insedia"vo  storico 

(residenza,  turismo,  albergo  diEuso, 

commercio,  ar"gianato,  collegamento con 

le aziende agricole, servizi, etc);

• valutare  nuove  previsioni  per  soddisfare 

l’esigenza  di  Edilizia  Residenziale  Pubblica 

nel territorio comunale.

Ob.8 –  Sistema  produ2vo,  commerciale  e 

turis"co:

• valorizzare  il  tessuto produ2vo esistente, 

a0raverso  la  riquali:cazione,  la 

razionalizzazione e lo sviluppo del sistema 

delle dotazioni infrastru0urali e dei servizi. 

Il  Piano  Opera"vo  avrà  il  compito  di 

ridisegnare le aree già des"nate ad a2vità 

produ2ve  a0raverso  anche  un’a0enta 

riquali:cazione degli  spazi  comuni  e degli 

standard,  confermando  e  sviluppando  le 

strategie  messe  in  a0o  nella  Variante  al 

Regolamento  Urbanis"co 

#Empolifaimpresa;

• Individuazione di poli produ2vi esisten" in 

cui  concentrare  le  a2vità e  le  espansioni 

produ2ve,  in  modo  da  evitare  diEusione 

indis"nta  sul  territorio,  recependo  le 

strategie del P.S.I. in merito;

• favorire  e  indirizzare  il  contrasto  ai 

cambiamen"  clima"ci  a0raverso 

meccanismi  di  conversione  dei  processi 

produ2vi  delle  aziende  presen"  e  allo 

sviluppo del se0ore dell’Economia circolare 

e  innovazione  tecnologica  (transizione 

ecologica);

• favorire  il  sistema  del  commercio  diEuso 

nei nuclei e nei centri abita", mantenendo 

ed incen"vando la presenza dei  negozi  di 

vicinato a servizio dei residen";

• incen"vare  il  sistema  del  turismo  locale 

favorendo  servizi  turis"ci  di  qualità  e  il 

recupero  dell’edilizia  rurale  in  zona 

agricola,  inserendo  e  potenziando  il 

conce0o di albergo diEuso, e quali:cando il 

rapporto  tra  sistema  urbano  e  ambito 

rurale;

Ob.9 –  Le  a0rezzature  pubbliche,  le 

infrastru0ure e i servizi ambientali:

• potenziare la rete dei servizi so0o il pro:lo 

localizza"vo  e  qualita"vo,  al  :ne  di 

raggiungere  l’obie2vo  della  ci�à  del  

quarto d’ora;
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• perseguire :nalità di aggregazione sociale e 

ricrea"va  prevedendo  ove  necessario  la 

realizzazione di servizi alla persona, nonché 

stru0ure  a  servizio  di  parchi  pubblici  e 

impian" spor"vi ;

• confermare il ruolo policentrico dei servizi 

scolas"ci  esisten"  e  completare  il  polo 

scolas"co  con  nuovi  servizi  scolas"ci 

sovracomunali;

• potenziamento  dei  servizi  culturali  e 

spor"vi comunali, riquali:cando l’esistente 

e  prevedendo  nuove  a0rezzature  di 

interesse anche sovracomunale;

• riquali:cazione  del  sistema  insedia"vo  di 

formazione  recente  a0raverso  il 

potenziamento della rete di spazi pubblici 

(anche  mediante  micro  interven"  quali 

aree  di  sosta,  piazze  e  spazi  pedonali, 

alberature,  aree a verde),  la  dotazione di 

servizi di interesse colle2vo e di supporto 

alla  residenza,  la  realizzazione  di 

connessioni ecologiche e funzionali a scala 

urbana;

• potenziamento della  rete  viaria  al  :ne  di 

migliorare gli accessi alla ci�à pubblica, alla 

ci�à dei servizi,  e alla  ci�à del lavoro  alla 

luce delle strategie di P.S.I.;

• studio, analisi  e potenziamento delle aree 

di sosta nelle zone che presentano cri"cità 

in  merito,  da  individuarsi  con  l’ausilio  di 

strumen" di quadro conosci"vo (es. P.S.I. e 

PUMS del circondario empolese);

• Incen"vare  la  mobilità  sostenibile  tramite 

l’individuazione  di  percorsi  ciclopedonali 

capaci di collegare la ciclopista dell’Arno ed 

il  territorio  comunale  e  intercomunale 

ogge0o di P.S.I. anche alla luce di strumen" 

di  quadro  conosci"vo  (es.  PUMS  del 

circondario empolese);

• migliorare  l’accessibilità  territoriale  al 

capoluogo-ci0à  potenziando  i  servizi 

ferroviari  e  di  interscambio  ferro-gomma, 

integrandoli  con  la  rete  della  mobilità 

dolce;

• incen"vare  le  infrastru0ure  digitali  a 

servizio del  ci0adino da coordinare con il 

Piano delle Antenne Comunale;

• incen"vare strategie volte al miglioramento 

del  microclima  urbano,  favorendo  azioni 

come il rimboschimento urbano e la messa 

in  sicurezza  dell’approvvigionamento 

idrico. A tal :ne, valutare l’inserimento di 

apposito  standard  che  garan"sca  una 

quan"tà  minima  di  rimboschimento  per 

ogni intervento insedia"vo;

• incen"vare  proge2  di  sviluppo  integrato 

tra  aree  edi:cate  e  spazi  naturali, 

migliorando  in  termini  ambientali  e 

energe"ci  l’ambito  urbano  con  la 

realizzazione  di  isole  verdi  :nalizza"  al 

raggiungimento  di  standard  di  auto-

suDcienza energe"ca.

Ob.10 – Il Sistema ambientale e agricolo:

• incen"vare,  quali:care  e  diversi:care  le 

a2vità agricole al :ne di assicurare la cura 

del  territorio  e  del  paesaggio  e 

l’integrazione  del  reddito  con  par"colare 

a0enzione  al  paesaggio  della  vite  e 

dell’olivo,  promuovendo  il  recupero  del 

patrimonio edilizio esistente e favorendo le 

a2vità  che  si  integrano  con  il  paesaggio 

agricolo;

• valorizzare e tutelare il sistema ambientale 

paesaggis"co in connessione con il sistema 

dei beni storici;
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• individuare  le  aree  più  sensibili  e  fragili 

so0o il  pro:lo ambientale e paesaggis"co 

ove limitare gli interven" ammissibili; 

• valorizzare  e  favorire  la 

commercializzazione  del  prodo2  "pici 

della  produzione  agro-silvo  pastorale, 

incen"vando economie di :liera corta;

• valorizzare e tutelare il sistema ambientale-

paesaggis"co (sistema agro-silvo-forestale) 

salvaguardando  le  aree  collinari  e 

pedecollinari;

• Favorire le  a2vità che si  integrano con il 

sistema  e  il  paesaggio  agricolo  quali 

agricampeggi, individuando le aree idonee;

• Favorire il  sostegno delle  a2vità agricole, 

agrituris"che  e  zootecniche  presen"  nel 

territorio  rurale  in  funzione  della  loro 

valenza  di  presidio  ambientale, 

incen"vando le a2vità che si integrano con 

il sistema e il paesaggio agricolo;

• favorire la :liera agroalimentare sostenibile 

a0raverso  poli"che  di  qualità  che 

incen"vino  la  riduzione  di  inquinan"  a 

favore di una agricoltura sostenibile;

• incen"vare la quota di energia prodo0a da 

fon"  di  energia  rinnovabile  a0raverso 

proge2  innova"vi  e  sistemi  ibridi 

agricoltura-produzione  energe"ca,  vol"  a 

favorire  l’auto-consumo  energe"co  nelle 

a2vità;

• Riquali:care  l’ambito  urbano-rurale  della 

ci�à  tra  le  barriere  infrastru�urali, 

coerentemente con l’obie2vo del P.S.I.;

Ob.11 - valorizzazione dell’asta Puviale dell’Arno 

a0raverso un ripensamento della sua funzione 

ecologica e naturalis"ca, prevedendo speci:che 

azioni che mirino all’integrazione del Fiume con 

la ci0à e l’ambito rurale con la realizzazione di 
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un parco Puviale. A tal :ne, recepire e integrare 

per  quanto  concerne  le  scelte  urbanis"che di 

Piano  Opera"vo,  gli  obie2vi  del  Contra�o  di  

Fiume Arno  e del  Contra�o di  Fiume Elsa,  tra 

cui:

• “Per un Arno pulito”.  Tutelare i  corpi idrici 

aEeren" all’Arno e della corre0a ges"one 

delle risorse idriche;

• “Per  un  Arno  sicuro”.  Salvaguardare  il 

territorio dal  rischio  idraulico  e  da 

dinamiche Puviali a0raverso le poli"che di 

riduzione  della  pericolosità  e  di  ges"one 

del rischio sul territorio.

• “Per  un  Arno  da  vivere”.  Potenziare  la 

fruibilità  delle  sponde  e  del  :ume  e  la 

riquali:cazione dell’ambiente Puviale;

• “Per un Arno da promuovere”. Incen"vare 

la  valorizzazione  culturale,  economica, 

sociale e turis"ca dell’ambiente Puviale, le 

possibili  a2vità sul  :ume dalla pesca alla 

navigabilità,  la  comunicazione  e 

l’educazione ambientale.

Ob.12 -  tutela  e  valorizzazione  del  territorio 

comunale con par"colare riguardo a patrimonio 

edilizio  storico urbano e  rurale,  archite0onico 

ed ambientale, mediante integrazione tra tutela 

e  conservazione  del  territorio  e  sviluppo 

sostenibile ai :ni di una crescita culturale e di 

una  riquali:cazione  territoriale,  anche 

a0raverso  una  speci:ca  schedatura  del 

Patrimonio Edilizio Esistente.

5.2  Le  azioni  da  compiere  per  il 

raggiungimento degli obie7vi

Le  prime  azioni  da  compiere,  preliminari  alla 

eEe2va  elaborazione  del  Piano  Opera"vo, 

consistono  nell’analisi  del  Regolamento 

Urbanis"co  e  della  contestuale  veri:ca 

dell’a0uazione del RU stesso, alla luce del mutato 

quadro  norma"vo,  secondo  quanto  analizzato  e 

approfondito  nella  relazione  programma�ca 

approvata  dalla  Giunta  Comunale.  Le  previsioni 

non  a0uate  del  precedente  Regolamento 

Urbanis"co  saranno  ogge0o  di  una  preliminare 

analisi  tecnica,  al  :ne  di  veri:carne  la  eEe2va 

coerenza o meno con i nuovi dispos" norma"vi.

Alla  luce  di  tale  analisi  preven"va sarà  possibile 

procedere ad una valutazione circa l’opportunità o 

meno di  riconferma di  tali  previsioni,  nel  quadro 

degli  indirizzi  poli"ci  complessivi  per  lo  sviluppo 

del territorio.

Parallelamente  dovrà  essere  valutato  quanto 

perverrà in seno al percorso partecipa"vo (meglio 

descri0o al Capitolo 6), secondo quanto richiesto 

dalla legge regionale.

Tale  percorso  dovrà  veri:care,  alla  luce  degli 

obie2vi  de:ni"  da  parte  della  Amministrazione 

Comunale,  disponibilità  e  proposte  dei  sogge2 

proprietari  o  imprenditoriali  per  favorire  la 

trasformazione e la valorizzazione del territorio nel 

suo complesso. Solo a seguito di tali processi sarà 

possibile  de:nire,  nello  speci:co,  tu0e  le  azioni 

puntuali da avviare per garan"re il perseguimento 

degli obie2vi.

Si riporta comunque, di seguito, una prima tabella 

sinte"ca  rela"va  alle  azioni  che  appare  già 

possibile individuare per favorire l’a0uazione degli 

obie2vi preliminari sino ad ora de:ni".

Documento programma*co per l’Avvio del procedimento – art. 17 L.R. 65/2014 59



PIANO OPERATIVO [ art. 95 L.R. 65/2014 ]

Comune di Empoli

AZIONI FINALIZZATE AL RAGGIUNGIMENTO DI OBIETTIVI GENERALI

Obie7vi Azioni

Obie7vo  1 –  favorire  una  agevole 

consultazione ed u"lizzazione del Piano, 

nelle sue par" norma"ve e cartogra:che

Si prevede di agire in primo luogo sulla rappresentazione del 

piano, sempli:cando i forma" della cartogra:a e rendendo 

più  chiara  la  base  cartogra:ca.  Si  prevede  altresì  di 

mantenere  una  zonizzazione  tradizionale  che  appare  più 

agevole per l’u"lizzo del Piano.

Obie7vo 2 – incrementare concretezza, 

certezza  ed  insieme  elas"cità  di 

a0uazione del Piano. 

Si prevede di procedere ad una sempli:cazione norma"va al 

:ne di assicurare certezza sulle modalità di a0uazione.

Si propone di mantenere la Scheda Norma come strumento 

proge0uale per i nuovi interven" edi:catori, diEerenziate tra 

interven" minori (per i quali elaborare schede puntualmente 

de:nite  e  da  a0uare  per  intervento  dire0o)  ed  interven" 

strategici,  per i  quali  il  Piano de:nirà in modo preciso, ma 

elas"co,  gli  indirizzi  a0ua"vi,  demandando  alla  successiva 

fase a0ua"va le modalità speci:che di intervento: ciò potrà 

avvenire  anche  a0raverso  un  confronto  concorsuale  tra 

sogge2 a0uatori diversi.

Si agirà per garan"re un adeguato coinvolgimento di tu2 i 

sogge2  nella  selezione  delle  proposte  (anche  a0raverso 

avvisi pubblici), al :ne di selezionare proposte che appaiano 

coeren"  con  gli  obie2vi,  ma  che  siano,  insieme, 

cara0erizzate  da  una  maggiore  credibilità  a0ua"va.  Si 

propone  altresì  di  veri:care  preliminarmente  gli  obie2vi 

perequa"vi, a0raverso una fase di confronto con i sogge2 

proponen",  sancendo  successivamente  gli  impegni  in 

eventuali accordi a0ua"vi.

Obie7vo 3 – disporre di uno strumento 

pienamente  conforme  alle  nuove 

disposizioni  legisla"ve  intercorse, 

nonché  con  la  nuova  piani:cazione 

comunale e sovraordinata in vigore

Si  procederà  al  recepimento  cartogra:co  e  norma"vo 

dell’a0uale  quadro  norma"vo  e  piani:catorio.  Par"colare 

a0enzione  andrà  prevista  nell’aggiornamento dell’apparato 

norma"vo,  anche  al  :ne  di  favorire  il  perseguimento  di 

eleva" obie2vi  energe"ci  e  sismici  e  di  adeguarsi  alla  LR 

65/2014,  al  Regolamento  64/R  (es.  parametri  edilizi, 

trasformazioni in ambito agricolo, ecc.) e al Regolamento 39/

R.

Obie7vo 4 – adeguare lo strumento alle 

richieste  della  più  recente  norma"va 

regionale in materia di contenimento del 

rischio,  specialmente  per  quanto 

Gli studi geologici, idraulici e sismici necessari a supportare il 

PO  sono  :nalizza"  espressamente  alle  de:nizione  delle 

rela"ve fa2bilità. L’evolversi della norma"va comporta che 

alcuni  documen"  debbano  essere  integra"  e  adegua"  in 
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concerne  gli  aspe2  geologici  e 

idrogeologici e ai nuovi studi reda2 con 

il P.S.I..

modo  da  perme0ere  la  zonazione  del  territorio  in  nuove 

classi di pericolosità.

Obie7vo 5 – favorire la concretezza del 

Piano in relazione al Piano Nazionale di 

Ripresa  e  Resilienza  (PNR)  e  a  speci:ci 

proge2 di sviluppo capaci di interce0are 

:nanziamen"  da  parte  di  En" 

sovraordina"  (Ci0à  Metropolitana, 

Regione ecc.).

Si  procederà  a  redigere  uno  strumento  urbanis"co 

aggiornato so0o il pro:lo norma"vo e quanto possibilmente 

“Pessibile” nelle azioni strategiche future, così da recepire i 

più  recen"  dispos"  norma"vi  e  garan"re  la  possibilità  di 

interce0are  proge2  di  sviluppo  regionali,  nazionali  ed 

europei

AZIONI FINALIZZATE AL RAGGIUNGIMENTO DELLE POLITICHE SPECIFICHE DEL PIANO

Obie7vi Azioni

Obie7vo  6  – Il  cara0ere  policentrico 

insedia"vo

La strategie messa in  a0o e proposta  dal  Piano Opera"vo 

sarà  volta  al  raggiungimento  dei  so0opun"  indica" 

dall’obie2vo  6,  redigendo  un  piano  che  risponda  alle 

esigenze di sviluppo territoriale del Comune di Empoli. A tal 

:ne le strategie e azioni di Piano saranno calibrate in base al  

Sistema  Insedia"vo  analizzato,  individuando  speci:ci 

interven" per speci:che realtà, in modo da armonizzare gli 

interven" rispe0o alle  cara0eris"che del  territorio  e  degli 

insediamen".

Obie7vo  7 –  Sistema  insedia"vo 

residenziale

Seguendo i so0opun" indica" per l’obie2vo 7 al paragrafo 

precedente, sarà posta par"colare a0enzione alla disciplina 

delle  aree  residenziali  esisten",  a0raverso  la  tutela  e 

valorizzazione dei centri storici e delle aree che cos"tuiscono 

il patrimonio territoriale storico del Comune.

Il P.O. sarà composto da un apposito zoning che suddividerà 

il  tessuto urbano in base ad aree omogenee per tessuto e 

des"nazioni  prevalen".  A  tali  aree  sarà  a0ribuita  una 

apposita  disciplina  volta  a  garan"re speci:ci  interven" sul 

patrimonio  edilizio  esistente  (quali  riquali:cazione  e 

ampliamento  dei  volumi  esisten"),  in  base  al  grado  di 

saturazione  del  tessuto  insedia"vo  e  alla  qualità  

paesaggis�ca dei luoghi.

Per  le  nuove  aree  di  trasformazione  e  consumo  di  suolo 

saranno  prodo0e  speci:che  Schede  Norma  che 

de0aglieranno  gli  interven"  ammessi  so0o  il  pro:lo  sia 

urbanis"co-edilizio  che  paesaggis"co-ambientale.  Con 
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l’occasione saranno analizza" e eventualmente modi:ca" gli 

interven" già  ogge0o di  Scheda  Norma presen" nel  R.U., 

valutandone  le  cri"cità  e  le  mo"vazioni  della  loro  non 

a0uabilità :no ad ora.

Par"colare  a0enzione  sarà  posta  alla  piani:cazione  delle 

aree di margine del tessuto urbano e del riordino del tessuto 

residenziale  sopra0u0o  ove  sono  presen"  funzioni 

incongrue a garan"re una migliore qualità di vita dell’ambito 

residenziale. 

Inoltre,  sarà  favorita  la  rigenerazione  urbana  e  il  rinnovo 

edilizio, operando una ne0a dis"nzione tra gli interven" di 

riquali:cazione  del  patrimonio  edilizio  esistente  ed 

interven" innova"vi di trasformazioni urbanis"che. 

Obie7vo  8 –  Sistema  produ2vo, 

commerciale e turis"co

Per  quanto  concerne  l’ambito  produ2vo,  verrà  reda0a 

un’apposita  disciplina  volta  a  valorizzare  e  completare  le 

aree  produ2ve esisten" incen"vando la  riconversione  dei 

processi  produ2vi  con  azioni  volte  al  comba0ere  il 

cambiamento  clima"co;  eventuale  nuova  zona  di  sviluppo 

ar"gianale  sarà  individuata  con apposita  perimetrazione  e 

con  speci:ca  scheda  norma"va,  secondo  gli  indirizzi  e  le 

strategie individuate dal P.S.I..

Per  quanto  concerne  l’ambito  commerciale,  il  P.O.  porrà 

par"colare  a0enzione  al  mantenimento  del  sistema  del 

commercio  diEuso,  a0raverso  la  redazione  di  norme  che 

consentano l’a2vità commerciale all’interno del patrimonio 

edilizio esistente, nelle aree ritenute più idonee a prevedere 

tali a2vità.

Per  quanto  concerne  l’ambito  turis"co-rice2vo,  il  nuovo 

strumento  urbanis"co  comunale  intende  incen"vare  tale 

servizio potenziando le a2vità esisten", e prevedendone di 

nuove se appositamente richieste nell’ambito del processo 

partecipa"vo  e  coeren"  con  le  strategie  del  P.S.I., 

privilegiando  il  recupero  del  Patrimonio  Edilizio  Esistente. 

Per i nuovi interven" sarà predisposta apposita disciplina di 

riferimento a0raverso la redazione di schede norma.

Obie7vo 9 – Le a0rezzature pubbliche, 

le infrastru0ure e i servizi ambientali

Il  P.O. individuerà le aree pubbliche e i  servizi  di interesse 

generale  esisten"  all’interno  del  territorio  comunale  con 

apposito zoning. Saranno in seguito individuate tu0e le aree 

per  nuove  previsioni  pubbliche  volte  a  riquali:care  e 

riorganizzare nodi viari  e spazi  pubblici  al  :ne di garan"re 

servizi idonei e di qualità. Tali aree potranno essere inserite 
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all’interno  di  Proge2  Unitari  Convenziona"  (PUC)  o  Piani 

A0ua"vi, entrambi previs" per legge, i quali, disciplina" da 

apposita  scheda  norma"va,  dovranno  realizzare  le  opere 

pubbliche a scomputo di urbanizzazioni primarie.

Sarà inoltre posta a0enzione alla viabilità dolce ed un suo 

potenziamento,  raEorzando  le  sinergie  tra  ambiente 

naturale,  patrimonio  storico  culturale,  a2vità  agro-silvo 

pastorali e turismo.

Obie7vo  10 –  Il  Sistema  ambientale-

agricolo

La  disciplina  del  P.O.,  trado0a  nelle  Norme  Tecniche  di 

A0uazione,  conterrà  uno  speci:co  Capo  rela"vo  agli 

interven"  ammessi  nel  territorio  rurale  ai  sensi  dei  nuovi 

dispos" regionali in materia. Tale disciplina sarà diversi:cata 

all’interno  del  territorio  a  seconda  delle  peculiarità  dello 

stesso, tutelando le aree di maggiore tutela e valorizzando le 

aree agricolo-produ2ve legate ad aziende agricole esisten". 

Su tali  aree in  specie  saranno ammessi  interven" ai  sensi 

della  norma"va  regionale,  vol"  a  potenziare  le  a2vità 

esisten". Sarà inoltre riportata la disciplina del recupero del 

patrimonio  edilizio  esistente  situato  nel  territorio  rurale, 

rispe0o ai nuovi dispos" regionali (L.R. 3/2017).

Saranno  inoltre  individua"  quegli  elemen"  paesaggis"ci-

ambientali  quali:can"  il  territorio  rurale,  lega"  in  special 

modo al sistema delle aree prote0e ricaden" all’interno del 

comune.

In:ne per la valorizzazione e potenziamento del patrimonio 

rurale, saranno disciplina" i nuclei rurali individua" dal PSI ai 

sensi  dell’art.  65  della  L.R.  65/2014,  quali  presidi  del 

patrimonio territoriale storico del Comune.

Obie7vo  11  –  valorizzazione  dell’asta 

Puviale  dell’Arno  a0raverso  un 

ripensamento  della  sua  funzione 

ecologica  e  naturalis"ca,  prevedendo 

speci:che  azioni  che  mirino 

all’integrazione del  Fiume con la ci0à e 

l’ambito rurale con la realizzazione di un 

parco  Puviale.  A  tal  :ne,  recepire  e 

integrare per quanto concerne le scelte 

urbanis"che  di  Piano  Opera"vo,  gli 

obie2vi  del  Contra�o di  Fiume Arno  e 

del Contra�o di Fiume Elsa.

All’interno  della  disciplina  del  P.O.  sarà  posta  par"colare 

a0enzione alla  valorizzazione delle aree con"gue al  Fiume 

Arno e del Fiume Elsa, individuando speci:ci interven" vol" 

all’integrazione delle importan" aste Puviali con il contesto 

urbano  e  rurale  circostante,  individuando  un  ambito  di 

per"nenza come parco Buviale.
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Obie7vo 12 – tutela e valorizzazione del 

territorio  comunale  con  par"colare 

riguardo  a  patrimonio  edilizio  storico 

urbano  e  rurale,  archite0onico  ed 

ambientale,  mediante  integrazione  tra 

tutela  e  conservazione  del  territorio  e 

sviluppo sostenibile ai :ni di una crescita 

culturale  e  di  una  riquali:cazione 

territoriale,  anche  a0raverso  una 

speci:ca  schedatura  del  Patrimonio 

Edilizio Esistente.

La 

disciplina 

del  P.O. 

prevederà 

una 

speci:ca 

norma"va 

per  ogni 

ambito 

del 

territorio 

Documento programma*co per l’Avvio del procedimento – art. 17 L.R. 65/2014 64



PIANO OPERATIVO [ art. 95 L.R. 65/2014 ]

Comune di Empoli

Documento programma*co per l’Avvio del procedimento – art. 17 L.R. 65/2014 65



PIANO OPERATIVO [ art. 95 L.R. 65/2014 ]

Comune di Empoli

comunale,  suddivisa  tra  territorio  rurale  e  territorio 

urbanizzato. Per ogni ambito saranno individua" gli elemen" 

quali:can" il patrimonio territoriale, per i quali sarà reda0a 

apposita disciplina a0a a valorizzare i cara0eri peculiari del 

territorio  da  mantenere  e  riprodurre  nel  tempo.  In:ne  la 

Disciplina  del  Patrimonio  Edilizio  Esistente  consen"rà  un 

maggiore grado di a0enzione alla tutela e valorizzazione del 

patrimonio storico archite0onico.

A  completamento  della  disciplina  generale  del  Patrimonio 

Edilizio  Esistente,  sarà  aggiornata  la  schedatura  del 

fabbrica",  a0raverso  una  norma"va  speci:ca  basata  sul 

valore  del  fabbricato,  il  quale  de0erà  il  grado  di 

trasformabilità e di interven" ammessi sullo stesso.
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5.3 Il Territorio Urbanizzato e la Conferenza di 

Copiani0cazione

Con  l’Avvio  del  procedimento  del  P.S.I.  è  stato 

individuato  in  via  preliminare  e  ricogni"va,  il 

Territorio Urbanizzato ai sensi dell’art.4 della L.R. 

65/2014, il quale è già in fase di modi:ca a seguito 

di  approfondimen" anali"ci  e  proge0uali  emersi 

nella  redazione  del  P.S.I..  Tale  perimetrazione  è 

propedeu"ca  all’individuazione  delle  strategie  di 

P.S.I.  e  conseguen" previsioni  di  P.O.  poste  al  di 

fuori  del  T.U.,  per  le  quali  si  rende  necessaria 

l’a2vazione della Conferenza di  Copiani:cazione. 

Con l’Avvio del Procedimento al P.O. si recepisce il 

perimetro del Territorio Urbanizzato individuato in 

fase  di  Avvio  del  Procedimento  del  P.S.I., 

demandando  alle  fasi  successive  della  redazione 

del  piano  l’eEe2va  perimetrazione  del  T.U.  in 

accordo a quanto sarà individuato dal P.S.I..

La  Conferenza  di  Copiani:cazione,  come de:nita 

dall’ar"colo  25  della  LR  65/2014,  interviene  in 

presenza di previsioni che si collocano al di fuori 

del  perimetro  del  territorio  urbanizzato  de:nito 

dall’ar"colo  4  della  legge  regionale  stessa  e 

individuato  dal  nuovo  Piano  Stru0urale 

Intercomunale in fase di redazione.

La  Conferenza  di  Copiani:cazione  è  convocata 

dalla  Regione  Toscana  su  richiesta 

dell’Amministrazione  Comunale,  e  la  Regione 

Toscana è chiamata a pronunciarsi sulle previsioni 

in territorio extraurbano (fermo restando il divieto 

di  nuove  previsioni  residenziali)  veri:cando  che 

queste siano conformi al  PIT, che non sussistano 

alterna"ve  sostenibili  di  riu"lizzazione  e 

riorganizzazione degli insediamen" e infrastru0ure 

esisten",  e  indica  gli  eventuali  interven" 

compensa"vi degli eEe2 indo2 sul territorio. Alle 

sedute partecipano, con diri0o di voto, il Comune 

dire0amente  interessato  dalla  previsione,  la 

Provincia o la Ci0à Metropolitana territorialmente 

competente e la Regione Toscana.

In  fase  di  redazione  del  P.O.  sarà  necessario 

a2vare  la  Conferenza  di  Copiani:cazione  per  le 

strategie  e  interven"  che  il  P.S.I.  intenderà 

individuare,  per  i  quali  sarà  fa0a  richiesta  di 

convocazione  della  Conferenza  di  cui  all’art.  25 

della L.R. 65/2014. Il P.O. pertanto richiederà una 

nuova  Conferenza  per  le  previsioni  che 

l’Amministrazione  ri"ene  opportuno  già  inserire 

nel primo strumento opera"vo.

5.4 L’a:uazione del Regolamento Urbanis*co 

vigente

Il  presente  paragrafo  è  dedicato  allo  stato  di 

a0uazione  del  Regolamento  Urbanis"co  vigente, 

riprendendo  quanto  approvato  dalla  Giunta 

Comunale nella relazione programma�ca.

Stato di a0uazione degli interven" dire2

Il  dimensionamento  e  la  veri:ca  della  SUL 

consumata  durante  il  periodo  di  eDcacia  del 

secondo R.U. sono sta" pensa" e predispos", nel 

tempo,  prendendo  in  considerazione  la  legge  di 

governo del territorio precedente (l.r. n.1/2005), in 

base alla quale era stato reda0o il R.U. vigente. Le 

scelte  fa0e  di  conseguenza  tengono  conto  di 

questa impostazione norma"va, nonché degli esi" 

del monitoraggio del primo R.U., e dell’esperienza 

maturata  con  la  strumentazione  urbanis"ca 

precedente.  Le cri"cità rilevate hanno riguardato 

principalmente  le  des"nazioni  residenziale  e 

agricola,  per cui  queste sono state dimensionate 
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anche per interven" dire2 e sono state ogge0o di 

uno speci:co controllo. 

Come an"cipato a inizio capitolo infa2, le N.T.A. 

del RU pongono come condizione per l’uso di SUL 

residenziale  ed  agricola  per  interven"  dire2 

(  P.d.C.,  S.C.I.A.)  la  veri:ca  della  sussistenza 

preven"va di potenzialità edi:catoria, o0enuta per 

progressiva  so0razione  dal  dimensionamento 

iniziale del Q.P.S.Q.. In par"colare: 

• l’art.  55  del  Regolamento  Urbanis"co,  in 

merito alle par" del  territorio già edi:cate e 

consolidate  nelle  funzioni  e  nell’asse0o, 

dispone che,  nelle  zone  B,  a  tale  preven"va 

veri:ca  siano  subordina"  gli  interven"  di: 

Nuova  Edi:cazione,  Addizione  Volumetrica, 

Ristru0urazione  Urbanis"ca,  Sos"tuzione 

Edilizia,  Ristru0urazione  Edilizia  Ricostru2va 

con  contestuale  cambio  di  des"nazione  in 

residenziale; 

• gli  ar0.  75.2  bis  e  75.4  del  Regolamento 

Urbanis"co  dispongono  che,  nelle  zone  E,  a 

tale  preven"va  veri:ca  siano  subordina":  la 

realizzazione  di  nuove  abitazioni  rurali  ed 

annessi agricoli ex art. 75.2 e gli interven" di 

ristru0urazione  urbanis"ca,  sos"tuzione 

edilizia,  ristru0urazione  edilizia  ricostru2va 

con  contestuale  cambio  di  des"nazione  in 

residenziale,  nonché  le  deruralizzazioni,  con 

esclusione  degli  interven"  che  riguardano 

abitazioni  rurali  esisten",  con  des"nazione 

urbanis"ca di proge0o residenziale. 

Ogni intervento edilizio ricadente in uno dei pun" 

preceden" comporta la so0razione delle quan"tà 

di proge0o dalle quan"tà massime consen"te dal 

R.U.,  mentre  non è  richiesta  la  sudde0a veri:ca 

nel  caso  di  ampliamen"  una  tantum  previs"  da 

speci:che norme nazionali, regionali o dalle stesse 

NTA  del  2°  R.U.,  tra0andosi  di  regimi 

espressamente  derogatori  (generalmente  di 

modeste dimensioni). 

Tale  monitoraggio,  tenuto  mese  per  mese  dagli 

UDci  Tecnici  comunali,  ha  fornito  la  SUL 

consumata e la SUL disponibile per le des"nazioni 

d’uso  residenziale  ed  agricola  nel  tempo.  Le 

quan"tà  indicate  nella  tabella  seguente  sono 

rela"ve ad agosto 2021. 

Per le altre des"nazioni  d’uso è stata svolta una 

ricerca  sulle  pra"che  edilizie  presentate  con  i 

seguen" parametri: 

• "toli edilizi: permesso di costruire o S.C.I.A. 

(escluse le sanatorie) 

• periodo: dal 24-12-2013 in poi 

• "pologia  di  intervento:  dalla 

ristru0urazione  edilizia  ricostru2va  :no  alla 

nuova  edi:cazione  (interven"  comportan" 

aumento  di  SUL  fuori  sagoma,  escludendo  i 

cambi di des"nazione d’uso) 

• des"nazioni  d'uso:  commerciale, 

industriale, direzionale, turis"co-rice2va 

Delle  pra"che  così  selezionate,  è  stata  poi 

veri:cata  l’eEe2va  realizzazione  degli  interven" 

(ovvero che i lavori fossero :ni", o almeno avvia" 

uDcialmente)  e  solo  quando  tale  veri:ca  ha 

prodo0o esito posi"vo, la rela"va quan"tà di SUL 

consumata  è  stata  inseri"  nella  presente  analisi 

dello stato di a0uazione. 

Gli esi" delle veri:che sopra esposte sono riporta" 

nella  tabella  allegata,  dis"nta  per  U.T.O.E., 

des"nazioni  d’uso  e  zona  territoriale  omogenea. 

La  dis"nzione  in  due  fasi  è  dovuta  alla 

ridistribuzione della SUL tra UTOE eseguita a luglio 

2020,  di  cui  alla  relazione  sopra  citata,  la  quale 

prendeva come riferimento per il consumo di SUL 

il mese di maggio 2020, da cui siamo qui ripar"". 

Dal  momento che solo alcune des"nazioni  d’uso 

(in  primis  la  residenziale  e  l’agricola,  per  la 

speci:ca  disciplina  sopra  richiamata)  sono 
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dimensionate  dall’a0uale  Regolamento 

Urbanis"co  in  termini  di  interven"  dire2,  le 

colonne “SUL di PIANO” o “SUL di VARIANTE” sono 

talvolta vuote. 

Non sono sta" rileva" nuovi consumi di super:cie 

per le des"nazioni turis"co-rice2va e direzionale. 

Dalla analisi qui descri0a si evince un consumo di 

super:cie pari a circa 48.000 mq totali dal 2014 ad 

oggi, ripar"" come indicato nella tabella seguente. 
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Stato di  a0uazione de  i  Piani  Urbanis"ci  A0ua"vi   

(PUA) e Proge2 Unitari Convenziona" (PUC)

La  de:nizione  di  compar"  trasformabili,  previa 

approvazione  di  Piano  Urbanis"co  A0ua"vo, 

cos"tuisce la modalità principale di trasformazione 

indicata dal  Regolamento Urbanis"co.  Così  come 

per  i  Proge2  Unitari  Convenziona",  ciascun 

comparto  è  disciplinato  da  una  speci:ca  scheda 

norma  ove  sono  de:ni":  obie2vi,  parametri 

urbanis"co-edilizi,  elemen"  prescri2vi  e 

invarian",  des"nazioni  ammesse,  condizioni  di 

fa2bilità  geologico-idrauliche,  condizioni  alla 

trasformabilità e modalità a0ua"ve. 

Il  secondo  R.U.  prevedeva  37  schede  norma, 

corrisponden" a compar" sogge2 a PUA e PUC. In 

vista dello scadere della validità quinquennale del 

R.U.  (2013-2018)  con  la  “Variante  delle  zone 

produ2ve” una di  queste  schede norma è stata 

ria2vata,  mentre  per  i  restan"  12  compar"  si 

tra0a di nuove previsioni. La “Variante puntuale” 

ha poi ria2vato 11 compar". 

Ne consegue che, a0ualmente, ci sono 24 (13+11) 

schede norma a2ve e 18 previsioni decadute che 

cos"tuiscono aree non piani:cate ai sensi dell’art. 

3 del R.U.. Tali aree visibili all’interno della Tavola 2 

– Stato di A0uazione del R.U., evidenziano come le 

previsioni  a0uate  o  non  reiterate,  siano  in  gran 

parte  contenute  all’interno  del  perimetro  del 

territorio  urbanizzato,  disegnato  per  la  fase  di 

Avvio del PSI, de:nibili vuo" urbani. Tra0andosi di 

aree  spesso  ai  margini  dell’urbanizzato,  avranno 

un ruolo centrale nella piani:cazione da prevedere 

all’interno del nuovo Piano Opera"vo. 

Tra  i  piani  non  ria2va",  ne  sono  presen"  6 

approva" e convenziona" prima della decadenza 

delle  previsioni  mentre  2  sono  approva"  e  non 

ancora convenziona". 

Dall’entrata in vigore delle  due varian", 3 sono i 

piani  che  risultano  essere  approva"  e 

convenziona",  altre0an"  sono  approva"  e  non 

ancora convenziona". 

Tra il  2020 e il  2021, 4 sono i  piani  presenta" e 

tu0ora in istru0oria. 

I  restan" 13  piani  ogge0o di  variante  non sono 

sta"  presenta",  alcuni  di  ques"  nemmeno  negli 

anni  passa",  o  non  hanno  concluso  il  loro  iter 

istru0orio  posi"vamente.  Ciò  si  ripercuote  sullo 

stato  di  a0uazione  delle  previsioni  inserite 

all'interno  del  Regolamento  Urbanis"co,  sulla 

ride:nizione  e  riquali:cazione  di  determinate 

aree,  nonché  sulla  realizzazione  degli  standard 

ipo"zza" nella redazione del R.U.. 

STATO ATTUAZIONE PUA E PUC PREVISTI DAL 2°RU N°

Approva" e convenziona" 6

Approva" e non convenziona" 2

Non reitera" 18

Approva" e convenziona" ogge0o di variante 3

Approva" da convenzionate ogge0o di variante 3

In istru0oria ogge0o di variante 4

Non presenta" ogge0o di variante 13

Totale 49

Aggiornamento ad Agosto 2021

Nello  speci:co  le  tabelle  riportate  di  seguito 

me0ono  in  evidenza,  in  termini  di 

dimensionamento ciò che è stato realizzato (SUL 

consumata),  non realizzato (SUL disponibile)  e le 

previsioni  decadute,  nonché  i  piani  non reitera" 

con  le  varian"  sudde0e,  le  cui  cifre  rientrano 

all’interno  del  dimensionamento  previsto  dal  PS 

come quan"tà residua (Residuo PS). 

Nonostante  in  termini  di  dimensionamento,  la 

ridistribuzione della SUL tra le UTOE eEe0uata nel 

luglio  2020  ai  sensi  dell’art.  55  del  P.S.,  non 

interessi  gli  interven"  sogge2  a  PUA  o  PUC,  le 

seguen" tabelle  prendono come riferimento tale 

data,  eEe0uando un confronto con la situazione 
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a0uale,  in  modo  da  avere  omogeneità  con  le 

tabelle realizzate per gli interven" dire2, di cui al 

punto precedente. 

In  generale  le  quan"tà  residue  ammontano  a 

100.022 mq, mentre dal 2020 al 2021 si registra un 

aumento di SUL consumata pari a 37.125 mq. 

Si precisa che le quan"tà di SUL previste per i Piani 

approva" ma non ancora convenziona", non sono 

computate  all’interno  della  SUL  consumata  ma 

nella SUL disponibile. 
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PUA 1.1

Stato: NON ATTUATO

PUA 1.2

Stato: CONVENZIONATO

[ Convenzione so0oscri0a il 16.01.2018, rep. 50235, 

racc. 25758, registrata a Prato il 29.01.2018 al n. 

1017 serie 1T, trascri0a a Firenze il 29.01.2018 al n. 

2690 di reg. part., modi:cata successivamente con 

a0o del 10.02.2020 ]

PUA 1.4

Stato: NON ATTUATO
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PUA 1.5

Stato: VIGENTE

[ inizia"va pubblica ]

PUC 1.6

[ Variante puntuale approvata con Del. C.C. n. 122 

del 25/11/2019 ]

Stato: APPROVATO

[ Del. C.C. n. 15 del 24/04/2020 ]

PUC 2.2

[ Variante puntuale approvata con Del. C.C. n. 122 

del 25/11/2019 ]

Stato: NON ATTUATO
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PUC 2.3

[ Variante puntuale approvata con Del. C.C. n. 122 

del 25/11/2019 ]

Stato: IN ISTRUTTORIA

PUA 2.5

Stato: NON ATTUATO

PUA 2.6

Stato: CONVENZIONATO

[ UMI 1 – Convenzione so0oscri0a il 25.10.2018, rep 

22, racc. 17421, registrato a Empoli il 15.11.2018 al 

n. 8129 serie 1t, trascri0a a Firenze il 15.11.2018 al 

n. 33114 di reg. part. ]

[ UMI 2 – Convenzione so0oscri0a il 28.11.2018, 

rep. 8300, racc. 5419, registrata a Firenze il 

12.12.2018, al n. 38907 serie 1T, trascri0a a Firenze 

il 12.12.2018 al n. 36281 di reg. part. ]
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PUA 3.1

Stato: NON ATTUATO

PUA 3.2

Stato: NON ATTUATO

PUA 3.3

Stato: NON ATTUATO
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PUA 3.4

Stato: NON ATTUATO

PUA 3.5

Stato: NON ATTUATO

PUA 3.6

Stato: NON ATTUATO

Documento programma*co per l’Avvio del procedimento – art. 17 L.R. 65/2014 82



PIANO OPERATIVO [ art. 95 L.R. 65/2014 ]

Comune di Empoli

PUC 3.7

Stato: NON ATTUATO

PUA 3.9

Stato: NON ATTUATO

PUA 3.10

Stato: NON ATTUATO
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PUC 3.11

[ Variante zone produ2ve

approvazione Del. C.C. 90 del 19/111/2018 ]

Stato: NON ATTUATO

PUA 5.1

Stato: ATTUATO

PUA 5.4

Stato: NON ATTUATO
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PUA 5.5

Previsione STRALCIATA con la Variante puntuale 

approvata con Del. C.C. n. 122 del 25/11/2019

PUA 6.2

[ Variante puntuale approvata con Del. C.C. n. 122 

del 25/11/2019 ]

Stato: NON ATTUATO

PUA 6.3

[ Variante puntuale approvata con Del. C.C. n. 122 

del 25/11/2019 ]

Stato: IN ISTRUTTORIA
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PUA 6.5

Stato: CONVENZIONATO

[ Convenzione so0oscri0a il  22.12.2010, rep. 30634, 

racc. 7473, registrata a Empoli il 05.01.2011 al n. 134 

serie 1T, trascri0a a Firenze l’11.01.2011 al n. 678 di 

reg.  part.,  modi:cata  con  a0o  di  modi:cata  il 

15.04.2014, rep. 1239, racc. 842, registrato a Firenze 

l’8.05.2014 al n. 7800 ]

PUA 6.6

Stato: CONVENZIONATO

[ Convenzione so0oscri0a il 03.11.2016. rep. 46203, 

racc. 21954, registrata a San Miniato il 11.11.2016 al 

n. 3032 serie 1T, trascri0a a Firenze il 11.11.2016 al 

n. 28558 di reg. part. ]

PUC 6.7

[ Variante puntuale approvata con Del. C.C. n. 122 

del 25/11/2019 ]

Stato: APPROVATO

[ Del. C.C. n. 70 del 30/06/2021 ]
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PUA 6.9

[ Variante puntuale approvata con Del. C.C. n. 122 

del 25/11/2019 ]

Stato: NON ATTUATO

PUA 7.1

Stato: APPROVATO

[ Del. C.C. n. 30 del 10/04/2019 ]

PUC 7.2

Stato: NON ATTUATO
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PUA 7.3

Stato: NON ATTUATO

PUA 7.4

[ Variante puntuale approvata con Del. C.C. n. 122 

del 25/11/2019 ]

Stato: IN ISTRUTTORIA

PUA 7.5

[ Variante zone produ2ve

approvazione Del. C.C. 90 del 19/111/2018 ]

Stato: NON ATTUATO
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PUC 8.1

[ Variante zone produ2ve

approvazione Del. C.C. 90 del 19/111/2018 ]

Stato: NON ATTUATO

PUA 9.1

[ Variante puntuale approvata con Del. C.C. n. 122 

del 25/11/2019 ]

Stato: IN ISTRUTTORIA

PUA 12.3

[ Variante zone produ2ve

approvazione Del. C.C. 90 del 19/111/2018 ]

Stato: APPROVATO

[ Del. C.C. n. 81 del 28/09/2020 ]
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PUA 12.5

Stato: NON ATTUATO

PUA 12.6

[ Variante zone produ2ve

approvazione Del. C.C. 90 del 19/111/2018 ]

Stato: NON ATTUATO

PUA 12.7

[ Variante puntuale approvata con Del. C.C. n. 122 

del 25/11/2019 ]

Stato: NON ATTUATO
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PUA 12.8

[ Variante zone produ2ve

approvazione Del. C.C. 90 del 19/111/2018 ]

[ Conferenza Copiani:cazione Verbale 01/08/2017 ]

Stato: NON ATTUATO

PUA 12.9

[ Variante zone produ2ve

approvazione Del. C.C. 90 del 19/111/2018 ]

Stato: NON ATTUATO

PUC 12.10

[ Variante zone produ2ve

approvazione Del. C.C. 90 del 19/111/2018 ]

Stato: CONVENZIONATO

[ Convenzione so0oscri0a il 28.05.2019, rep. n. 

49994, racc. 24598, registrata a San Miniato il 

10.06.2019 al n. 1563 serie 1T, trascri0a a Firenze il 

10.06.2019 al. N. 16963 di reg. part. ]
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PUC 12.11

[ Variante zone produ2ve

approvazione Del. C.C. 90 del 19/111/2018 ]

Stato: NON ATTUATO

PUC 12.12

[ Variante zone produ2ve

approvazione Del. C.C. 90 del 19/111/2018 ]

Stato: APPROVATO

[ Del. C.C. n. 71 del 30/06/2021 ]

PUC 13.1

[ Variante zone produ2ve

approvazione Del. C.C. 90 del 19/111/2018 ]

[ Conferenza Copiani:cazione Verbale 01/08/2017 ]

Stato: CONVENZIONATO

[ Convenzione so0oscri0a il 26.11.2019, rep. 23408, 

racc. 18404, registrata a Firenze il 03.12.2019 al n. 

22704 serie 1T, trascri0a a Firenze il 05.12.2019 al n. 

34334 di reg. part. ]
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PUA 14.1

Stato: NON ATTUATO

PUA 14.2

[ Variante puntuale approvata con Del. C.C. n. 122 

del 25/11/2019 ]

Stato: NON ATTUATO

PUA 14.3

[ Variante zone produ2ve

approvazione Del. C.C. 90 del 19/111/2018 ]

[ Conferenza Copiani:cazione Verbale 01/08/2017 ]
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Stato: NON ATTUATO

PUC 14.4

[ Variante zone produ2ve

approvazione Del. C.C. 90 del 19/111/2018 ]

[ Conferenza Copiani:cazione Verbale 01/08/2017 ]

Stato: CONVENZIONATO

[ Convenzione so0oscri0a il 29.06.2020, rep. 13810, 

racc. 6298 ]
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Stato di a0uazione   degli standard urbanis"ci  

L’a0uale  Regolamento  Urbanis"co  prevede  un 

sovradimensionamento  delle  dotazioni  di 

standard, dovuto alla previsione del superamento 

dei  50.000  abitan".  Molte  delle  quan"tà  di 

dotazioni  previste,  ricadono  all’interno  dei 

compar"  di  trasformazione,  di  cui  al  paragrafo 

precedente, per la maggior parte non reitera" alla 

loro scadenza o non presenta" in seguito alla loro 

ria2vazione. 

Nonostante  la  quan"tà  di  dotazioni  eEe2ve 

(standard  esisten" al  momento della  stesura  del 

R.U. somma" agli standard realizza" negli anni di 

validità  dello  stesso)  l’a0uazione  delle  previsioni 

previste  si  aggira  sul  4,7%.  All’interno  di  tale 

percentuale  sono  computa"  gli  standard  come 

de:ni" dal D.M. 1444/68 e un ulteriore standard 

territoriale  disciplinato  dal  R.U..  Sommando  ad 

essi le infrastru0ure viarie di proge0o, le previsioni 

realizzate raggiungono il 28%. 

In  generale  le  aree  sulle  quali  si  riscontra  una 

maggiore a0uazione sono quelle des"nate a verde 

a0rezzato (+22.130,14),  parcheggi  (+11.281,06) e 

aree per l’istruzione di base (+6.787,34). 

A livello di infrastru0ure oltre il 70% della viabilità 

prevista  è  stata  realizzata;  perlopiù  si  tra0a  di 

opere di inizia"va pubblica. 

Analizzando le diverse UTOE, su tu0e riscontriamo 

grandi quan"tà di previsioni non a0uate, le uniche 

che  presentano  il  maggior  quan"ta"vo  di  mq 

realizza" sono la n° 2 e la n° 13. 

Non  tu0e  le  aree  computate  come  standard  di 

proge0o rientrano nei compar" di trasformazione, 

ma possiamo aEermare che tra i  due ci  sia  una 

stre0a correlazione. 

I  PUA  e  i  PUC  sono  strumen"  urbanis"ci  di 

de0aglio  approva"  dal  Comune,  in  a0uazione 

delle  previsioni  contenute  all’interno  del 

Regolamento  Urbanis"co.  Perlopiù  di  inizia"va 

privata,  sono  subordina"  alla  s"pula  di 

convenzioni che regolano i rappor" tra gli interessi 

pubblici  e  priva".  L’a0uazione  di  quest’ul"mi  è 

concessa a0raverso la realizzazione e/o cessione di 

aree pubbliche o di pubblico interesse. Venendo a 

mancare  tale  impegno  da  parte  dei  priva",  si 

veri:ca  una  so0o  realizzazione  delle  opere 

previste, spiegando in parte l’esigua percentuale di 

dotazioni realizzate dal 2013 ad oggi. 

Nonostante  ciò  a  livello  comunale,  la  dotazione 

complessiva  di  standard  risulta  essere 

abbondantemente sopra il minimo di legge. 

Standard urbanis"ci eEe2vi

La dotazione di  standard urbanis"ci  comunali,  in 

occasione del monitoraggio del 1°RU eEe0uato nel 

2010, risultava essere pari a 27,8 mq/ab, superiore 

al quan"ta"vo minimo prescri0o di 18 mq/ab dal 

D.M. 2 aprile 1968, n. 1444. 

Tale  dotazione  complessiva  era  fru0o  di  una 

distribuzione  tra  i  diversi  standard  non 

esa0amente corrisponden" a quella  prevista per 

legge. 

Gli  standard  che  superavano  il  minimo  di  legge 

erano le a0rezzature di interesse comune (5,8 mq/

ab), i parcheggi (3,5 mq/ab) ed il verde a0rezzato 

(15,5 mq/ab). Lo standard previsto per l’istruzione 

di  base,  nonostante  risultasse  essere  in  ne0o 

aumento,  rispe0o  agli  anni  preceden",  era 

comunque al di so0o del minimo con 3,0 mq/ab. 

Inoltre  la  distribuzione  di  sudde0e quan"tà  non 

risultavano  essere  omogenee  all’interno  delle 

varie UTOE. 

Il  D.M.  1444/68,  de:nisce  anche  gli  standard 

territoriali  come  a0rezzature  da  prevedersi 

quando  ne  risul"  l’esigenza,  indicando  come 

quan"tà  minime  le  seguen":  1,5  mq/ab  per 

l’istruzione superiore; 1 mq/ab per le a0rezzature 
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sanitarie  ed  ospedaliere;  15  mq/ab  per  parchi 

urbani e territoriali. 

Al  2010  la  dotazione  complessiva  di  standard 

territoriali  era pari  a 21,5 mq/ab, comprensivi  di 

uno  standard  aggiun"vo  (previsto  dal  R.U.) 

“a0rezzature varie” di  2,7 mq/ab,  contente tu0e 

quelle  a0rezzature  di  interesse  sovra  comunale 

non computabili nelle categorie previste per legge. 

Gli  standard  superiori  al  minimo  erano  le 

a0rezzature sanitarie ed ospedaliere (1,7 mq/ab) e 

i parchi urbani e territoriali (15,7 mq/ab), mentre 

l’istruzione superiore risultava poco al di so0o con 

1,4 mq/ab. 

Nonostante  la  popolazione  residente  sia 

aumentata passando da 47.950 (dato provvisorio 

al  2010 su cui  erano state elaborate le analisi)  a 

48.696  (dato  provvisorio  aggiornato  ad  agosto 

2021,  proveniente  dall’uDcio  Anagrafe),  la 

dotazione complessiva di standard comunali di cui 

all’art.  3  del  D.M. 1444/68 è pari  a  37,8 mq/ab, 

mentre gli standard territoriali di cui all’art. 4 dello 

stesso, raggiungono i 22,3 mq/ab. 

Tu2  gli  standard  superano  abbondantemente  il 

minimo di legge tranne l’istruzione di base che si 

conferma  a  3,0  mq/ab.  Rispe0o  al  decennio 

precedente le a0rezzature di interesse comune e il 

verde a0rezzato hanno subito un forte incremento 

raggiungendo rispe2vamente 7,5 mq/ab e 22 mq/

ab. 

Nello  speci:co  la  dotazione  complessiva  di 

standard è così ripar"ta: 

• Istruzione di base: 3,0 mq/ab (- 1,5 rispe0o 

ai 4,5 mq/ab prescri2 dal D.M.1444/68) 

Le  aree  per  l’istruzione  di  base,  risultano  in 

generale  inferiori  al  minimo  di  legge. 

Analizzando tali  da" in riferimento alle UTOE 

presen" sul territorio comunale, si nota come 

per la maggior parte la dotazione di standard 

risulta  essere  al  di  so0o  di  oltre  la  metà, 

rispe0o a quella prevista. Le UTOE, invece, che 

veri:cano il quan"ta"vo standone al di sopra, 

sono la 6 e la 11. 

La  distribuzione  non  è  omogenea  all’interno 

delle diverse UTOE e la n. 11, corrispondente 

alla  frazione  di  Monterappoli,  presenta  una 

dotazione superiore al minimo in rapporto al 

numero di abitan" censi". 

• A0rezzature  di  interesse  comune:  7,6 

mq/ab  (+  5,6  mq/ab  rispe0o  ai  2,0  mq/ab 

prescri2 dal D.M. 1444/68) 

Le  aree  des"nate  ad  a0rezzature  si 

confermano di gran lunga superiori al minimo 

di  legge,  tale  dato  risulta  veri:cato  anche 

all’interno di ciascuna UTOE ad eccezione della 

n. 15, corrispondente all’area di Arno Vecchio. 

• Spazi pubblici a0rezza" a parco per il gioco 

e lo sport: 22 mq/ab (+13 mq/ab rispe0o ai 9,0 

mq/ab prescri2 dal D.M. 1444/68) 

Le  aree  per  il  verde  a0rezzato,  con 

un'estensione  di  1.051.083 mq,  come per  le 

a0rezzature  di  interesse  comune,  risultano 

essere abbondantemente superiori al minimo 

di  legge  all’interno  di  ciascuna  UTOE  ad 

eccezione delle n. 1 e 5. 

Il  RU  individua  diverse  categorie  di  verde, 

ciascuna con cara0eriste ben de:nite, le quali 

concorrono  al  miglioramento  della  qualità 

dell’ambiente  e  delle  condizioni  insedia"ve 

della popolazione.

• Parcheggi: 5,7 mq/ab (+ 3,2 mq/ab rispe0o 

ai  2,5 mq/ab prescri2 dal  D.M. 1444/68 e + 

2,7  mq/ab  rispe0o  alle  prescrizioni  dall’art. 

14.1 del R.U. che quan":ca tale dotazione a 3 

mq/ab) 

I  parcheggi  risultano  a  livello  comunale, 

superiori  al  minimo  di  legge.  Analizzando 

l’ar"colazione  di  tale  standard  per  UTOE,  si 
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nota  una  distribuzione  non  omogenea  che 

evidenzia  carenze  all’interno  delle  unità  n. 

5,7,11,13 e 15.

Rela"vamente agli standard territoriali, individua" 

come  Zone  F,  nell’ambito  del  D.M.  1444/68  la 

tabella mostra come i minimi di legge, pari a 17,5 

mq/ab siano rispe0a" e in alcuni casi supera". Tale 

aumento  è  dovuto  in  gran  parte  all’incremento 

delle  aree  per  l’istruzione  superiore,  alle 

a0rezzature sanitarie e alle a0rezzature varie.
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5.5 Opere strategiche: la ci:à che cambia

Nel  territorio  comunale,  alcune  opere  di 

par"colare rilievo che si sono realizzate negli ul"mi 

anni,  o che sono a0ualmente in corso, meritano 

considerazione  speci:ca  per  l’impa0o  che 

complessivamente  hanno  sulla  ci0à  di  Empoli. 

Sono infa2 interven" che devono essere tenu" in 

considerazione per valutare il  futuro sviluppo del 

territorio,  descri2 nella  relazione  programma"ca 

approvata  dalla  Giunta  Comunale  e  di  seguito 

riporta".

Stadio Carlo Castellani: riquali0cazione e vendita 

Proseguendo un percorso avviato da tempo, l’ A.C. 

sta  procedendo  all’alienazione  dello  Stadio 

Comunale in un’o2ca di riquali:cazione dell’area e 

di  potenziamento  delle  infrastru0ure  spor"ve 

comunali. 

A metà dello scorso febbraio il Consiglio Comunale 

ha approvato il cosidde0o Masterplan per lo Sport, 

un piano messo a punto dalla Giunta che prevede 

la  possibilità  di  cedere  l’impianto  spor"vo  più 

importante  del  territorio.  Il  ricavato  di  una  sua 

cessione servirà a :nanziare inves"men" in altre 

stru0ure  dedicate  allo  sport  per  la  ci0à,  in 

par"colare  l’impianto  per  l’atle"ca  leggera,  che 

verrà rilocalizzato in altra sede. A0ualmente, per 

inserire  un  immobile  pubblico  nel  piano  delle 

alienazioni occorre conoscerne il suo prezzo, a tale 

scopo  l’amministrazione  comunale  si  è  rivolta 

all’Agenzia delle Entrate.

Nuovo teatro comunale 

Obie2vo  strategico  dell’a0uale  programma 

amministra"vo,  l’amministrazione  ha  formulato 

una speci:ca domanda di adesione alla procedura 

di  cui  all’art.  13 e ss della L.  46/2013, :nalizzata 

all’o0enimento  di  un  sostegno  da  parte 

dell’Autorità  regionale  per  la  garanzia  e  la 

promozione  della  partecipazione  (APP),  a  favore 

dell’a2vazione  di  un  percorso  di  dialogo  e 

confronto  con  la  comunità  locale  volto  a 

raccogliere i contribu" dei/le ci0adini/e, necessari 

a  dare avvio alla  proge0azione del  Teatro Civico 

Empolese. 

L’Autorità  regionale  per  la  garanzia  e  la 

promozione  della  partecipazione,  con 

deliberazione n. 16 del 21.06.2021, all’esito di una 

selezione compara"va, ha già ritenuto la proposta 

preliminare,  elaborata  da  Avventura  urbana, 

“Ammissibile  al  :nanziamento”,  per  €  17.500  di 

contributo. 

Se  confermata  la  valutazione  posi"va  anche  sul 

proge0o  de:ni"vo,  approvato  nella  seduta  della 

Giunta  comunale  di  mercoledì  28  luglio  2021,  il 

Comune di Empoli potrà contare su un contributo 

regionale  di  euro  17.500,  che  somma"  ai  5mila 

euro  messi  a  disposizione  dire0amente  dal 

Comune,  vedono  un  totale  di  22.500  euro  a 

disposizione  per  il  percorso  partecipa"vo  sul 

teatro.

Nuova S.R. 429 

Opera  di  preminente  rilievo  in  termini  di 

infrastru0ure, potenzialmente molto incisiva sullo 

sviluppo di Empoli e delle frazioni della Valdelsa, è 

la nuova S.R. n. 429. 

Intervento di lungo corso, di cui a dicembre 2020 è 

stato aperto uDcialmente il tra0o rela"vo al lo0o 

IV della nuova S.R. 429, ul"ma tappa del raccordo 

Castel:oren"no-Empoli,  grazie  al  completamento 

delle opere sul tracciato che collega la frazione di 

Dogana  alla  nuova  rotatoria  realizzata 

appositamente  sulla  S.P.  4  Volterrana,  a  poche 

cen"naia  di  metri  dal  capoluogo  di 

Castel:oren"no.  tracciato  del  lo0o  IV,  della 

lunghezza  di  km  5,7,  è  cara0erizzato  dalla 
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presenza  di  ben  tre  gallerie  e  due  pon",  opere 

necessarie  per  consen"re  alla  nuova  Srt  429  di 

deviare  all’altezza  della  frazione  di  Dogana, 

evitando così un’area a maggiore densità abita"va. 

Dal  momento  che  il  lo0o  1  e  il  2  (variante  di 

Certaldo)  sono  già  sta"  realizza",  con  il  lo0o III 

(Castel:oren"no-Certaldo)  sarà  completato  il 

collegamento  tra  le  due  più  importan"  viabilità 

territoriali  dell’area,  ovvero  il  raccordo 

autostradale Firenze-Siena presso Poggibonsi e la 

S.G.C. Firenze-Pisa-Livorno presso Empoli. 

Proge7 0nanzia* e in corso: Hope e Home 

Il  proge0o  H.O.P.E.  (home  of  people  equality), 

avviato dall’amministrazione comunale nel 2016 e 

oggi  in corso di  a0uazione, persegue gli  obie2vi 

del  bando  compe""vo  PIU  (Proge0o  di 

Innovazione  Urbana)  della  Regione  Toscana, 

prevedendo interven" integra" e interse0oriali, di 

miglioramento dei servizi sociali ed educa"vi, della 

fruizione  dei  luoghi  della  cultura,  dell'eDcienza 

energe"ca del patrimonio edilizio pubblico e della 

mobilità urbana. 

Il  proge0o  ha  o0enuto,  sulla  base  del  bando,  il 

co:nanziamento  di  una  quota  degli  interven", 

a0raverso  i  fondi  stru0urali  europei  POR-FESR 

2014-2020  des"na"  alla  rigenerazione  urbana 

(ASSE 6). 

Gli  interven"  sono  concentra"  su  tre  luoghi 

cardine  del  centro  storico,  per  recuperarli  e 

riquali:carli,  facendoli  tornare  a  essere  vissu" e 

u"lizza"  dai  ci0adini,  rendendoli  funzionali  a 

ospitare  servizi  e  a2vità  che  siano  occasioni  di 

a0ra2va e incontro per la popolazione, non solo 

di Empoli: si tra0a del complesso di San Giuseppe 

che  comprende  l’ex-Ospedale  ci0adino  e  l’ex-

Convi0o  Infermieri,  l’ex-Convento  degli 

Agos"niani, oggi sede della Biblioteca Comunale e 
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l’ex-Sert,  edi:cio  che  prospe0a  sulla  rinnovata 

Piazza XXIV Luglio. 

Il Comune di Empoli inoltre, all’interno dell’Unione 

dei Comuni dell'Empolese Valdelsa, ha partecipato 

al  proge0o  'Home  in  Midsize  Ci"es'  (Housing 

opportuni"es  for  metropolitan  empowerment), 

proge0o  strategico  per  migliorare  la  qualità 

dell'abitare nel territorio, che punta a riquali:care 

il  patrimonio  di  edilizia  residenziale  sociale 

pubblico  e  alla  rigenerazione  di  contenitori  oggi 

dismessi, a par"re da quelli prossimi ai nodi della 

mobilità intermodale (come le stazioni ferroviarie). 

Il  proge0o  H.O.M.E.  (Home in  Our  Metropolitan 

Ecosystem)  è  rientrato  tra  i  proge2  ammessi  a 

:nanziamento  nel  programma  PINQua 

(Programma  Innova"vo  Nazionale  per  la  Qualità 

dell’abitare). Nel de0aglio, le aree interessate nel 

territorio comunale, a0uate dall’amministrazione, 

comprendono:  l’EcoPark,  ovvero la  rigenerazione 

urbana del grande fabbricato dismesso nel centro 

abitato  di  Ponte  a  Elsa;  l’intervento  di 

riquali:cazione  della  copertura  del  palazze0o 

comunale di Ponte a Elsa; la riquali:cazione delle 

aree a  verde  e  la  realizzazione  di  nuovi  tra2 di 

piste ciclabili nel centro abitato di Ponte a Elsa.

Strada di Serravalle 

Nel  mese  di  luglio  2021  è  stata  aDdata  la 

proge0azione  della  nuova  strada  di  Serravalle. 

Questo asse viario, che collega la zona spor"va alla 

S.S.  67,  rappresenta  un’importante  via  di 

collegamento tra  il  parco  di  Serravalle,  lo  stadio 

comunale “Carlo Castellani” e lo svincolo di Empoli 

Est della Strada di Grande Comunicazione FI-PI-LI. 

È proprio per il grande valore che riveste nella rete 

stradale della ci0à che l’Amministrazione ha deciso 

di  inserirle  la  strada  nel  Piano  delle  Opere 

Pubbliche,  e  di  :nanziarla  completamente  con 

risorse proprie di bilancio, per quanto in origine, 

nella  piani:cazione  del  Secondo  R.U.,  fosse  in 

parte  interna ad un Piano Urbanis"co A0uta"vo 

decaduto allo scadere del  quinquennio e ad uno 

ria2vato con la “variante puntuale”. 
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IV° PARTE

6. LA COMUNICAZIONE E IL PROCESSO 

PARTECIPATIVO

L’elaborazione  del  nuovo  Piano  Opera"vo 

rappresenta una fase fondamentale nel  processo 

di  piani:cazione  del  territorio.  È  necessario 

garan"re,  prima  e  durante  la  redazione  e  al 

momento  dell’adozione,  la  massima 

comunicazione  ed  informazione  e  la  piena  e 

corre0a  partecipazione  dei  ci0adini  aDnché  lo 

strumento  urbanis"co  stesso  risponda 

eDcacemente  alle  esigenze  di  sviluppo  ordinato 

del territorio. 

Dovrà  quindi  essere  de:nita  una  strategia  di 

comunicazione e di partecipazione che tenga ben 

presen"  le  due  fasi  e  che  dis"ngua,  secondo  il 

meccanismo dell’individuazione degli  elemen" di 

riferimento  e  della  categorizzazione  sociale,  i 

sogge2  des"natari  dell’informazione  ed  i 

protagonis" del processo di partecipazione. 

Gli Amministratori, convin" della necessità di dare 

risalto alla portata di interesse generale del nuovo 

strumento di piani:cazione, e tu0avia consapevoli 

del cara0ere anche estremamente par"colaris"co 

delle ques"oni in esso tra0ate, intendono altresì 

regolare  i  percorsi  di  comunicazione  e 

partecipazione secondo due fasi successive legate 

da un rapporto di consequenzialità:

1.  un  piano  della  comunicazione  e  della 

partecipazione  riguardante  l’impostazione,  lo 

spirito  e  le  indicazioni  riguardan"  lo  sviluppo 

dell’intero territorio comunale;
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2.  un  piano  della  comunicazione  e  della 

partecipazione  capace  di  ges"re  i  riPessi 

par"colaris"ci del Piano Opera"vo.

Con il seguente piano, sulla base delle indicazioni 

procedurali :nora espresse, si intendono de:nire:

• i  criteri  cui  deve  a0enersi  il  responsabile 

del  procedimento  e  l’UDcio  di  Piano  per 

garan"re la partecipazione dei ci0adini;

• i sogge2 des"natari della comunicazione e 

protagonis" della partecipazione;

• il  piano  delle  a2vità  di  comunicazione  e 

partecipazione; 

• le  modalità  di  comunicazione  e 

partecipazione. 

6.1  Gli  en*  coinvol*  nel  processo 

partecipa*vo

Il documento di Avvio del Procedimento, reda0o ai 

sensi  dell’art.  17  della  L.R.  65/2014,  con"ene 

l’indicazione degli en" e degli organismi pubblici ai 

quali  si  richiede  un  contributo  :nalizzato  alla 

redazione  del  Piano  Opera"vo,  nel  rispe0o  del 

principio  del  mantenimento  di  una  “governance 

territoriale” quale modello di relazioni costru2ve 

tra i  vari  sogge2 pubblici  competen" in materia 

urbanis"ca.  Questo  perme0erà  una  maggiore 

responsabilizzazione  di  ciascun  sogge0o,  nel 

rispe0o dei  principi  di  sussidiarietà, 

diEerenziazione ed adeguatezza che cara0erizzano 

ogni ente coinvolto, sulle scelte assunte dal P.O..

Si propone di assegnare il termine di 60 giorni per i 

pareri  ed  i  contribu"  nel  rispe0o  dell’art.17 

comma  3  le0era  c),  dal  ricevimento  della 

comunicazione di avvio del procedimento.

En�  e  organismi  pubblici  ai  quali  è  richiesto  un  

contributo tecnico

Riteniamo di  inviare  il  presente  documento e  di 

richiederne un contributo tecnico ai seguen" en":

• Regione Toscana

i. Se�ore Piani7cazione del Territorio;

ii. Se�ore  Tutela,  riquali7cazione  e  

valorizzazione del paesaggio;

iii. Se�ore Via-VAS;

iv. Se�ore Opere pubbliche di interesse  

strategico regionale;

v. Se�ore  Direzione  Generae  delle  

Poli�che Territoriali ed Ambientali;

vi. Genio Civile Valdarno Superiore.

• Ci0à metropolitana di Firenze

• Direzione Regionale  per  i  Beni  Culturali  e 

Paesaggis"ci della Toscana

• Soprintendenza  Archeologica,  Belle  Ar"  e 

Paesaggio per la ci0à metropolitana di Firenze 

e le province di Pistoia e Prato

• Autorità  di  Bacino  distre0uale 

dell’Appenino Se0entrionale

• ARPAT

• Azienda  usL  Toscana  Centro  –  zona 

Empolese Valdarno inferiore

• Autorità Idrica Toscana

• Autorità d’Ambito Ri:u" Toscana Centro

• Acque s.p.a.

• R.F.I. spa Direzione territoriale Firenze

• Vigili  del  Fuoco – comando provinciale di 

Firenze

• Terna spa

• ENEL  Distribuzione  spa  –  Divisione 

infrastru0ure e re"

• Alia servizi ambientali spa

• Telecom Italia

• Toscana Energia

• snaM rete gas

• Comune di Capraia e Limite
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• Comune di Castel:oren"no

• Comune di Cerreto Guidi

• Comune di Montelupo Fioren"no

• Comune di Montespertoli

• Comune di San Miniato

• Comune di Vinci

En�  e  organismi  pubblici  competen�  

all’emanazione  di  pareri,  nulla  osta  o  assensi  

necessari all’approvazione del piano

Con riferimento all’elenco sopra riportato, gli En" 

ed organismi  pubblici  competen" all’emanazione 

di  pareri,  nulla  osta  o  assensi  comunque 

denomina",  ai  :ni  dell’approvazione  del  Piano 

Opera"vo sono: 

• Regione Toscana – Governo del Territorio ai 

:ni della Conformazione al PIT-Pr;

• Ci0à Metropolitana di :renze

• ARPAT

• Azienda  USL  Toscana  Centro  –  zona 

empolese Valdarno inferiore

• Segretariato  Regionale  del  Ministero  dei 

Beni  delle  A2vità Culturali  e  del  Turismo 

per la Toscana

• Soprintendenza  Archeologica,  Belle  Ar"  e 

Paesaggio  per  la  Ci0à  Metropolitana  di 

Firenze e le province di Pistoia e Prato

• uDcio Regionale del Genio Civile

• Autorità  di  Bacino  Distre0uale 

dell’Appennino Se0entrionale

6.2 Gli strumen* della partecipazione

Il  Garante  per  l’informazione  e  della 

partecipazione,  nominato  dall’Amministrazione 

come previsto dall’art. 37 della L.R. 65/2015 nella 

:gura  della  so:.ssa  Romina  Falaschi,  procederà 

con  una  serie  di  inizia"ve  tali  da  garan"re  la 

massima partecipazione dei ci0adini al processo di 

formazione del Piano Opera"vo.

La  prima  inizia"va  sarà  quella  di  eEe0uare  una 

apposita  mappatura  ricogni"va  dei  sogge2 

colle2vi  diEusi  nel  tessuto  sociale,  degli  a0ori 

is"tuzionali  e  di  quelli  economici  e  produ2vi  e 

portatori  di  speci:che  proge0ualità,  elenca"  ai 

paragra:  preceden",  con  i  quali  instaurare  un 

rapporto di ascolto e confronto, anche a0raverso 

la richiesta di contribu" mira". 

Le  a2vità  di  ascolto  si  potranno  avvalere  della 

creazione  di  una  pagina  web  dedicata  al  Piano 

Opera"vo, ad integrazione di  quella già esistente 

per il PSI vigente, all’interno del sito is"tuzionale 

dell’Ente.  Nella  sezione  on-line,  liberamente 

consultabile da tu2 i ci0adini, saranno pubblica" 

di  volta  in  volta,  gli  a2  rela"vi  al  processo  di 

formazione del P.O..

Il  programma  di  a2vità  di  informazione  e 

partecipazione dovrà prevedere l’organizzazione di 

inizia"ve rivolte alle categorie economiche, sociali, 

alle  associazioni  ed  in  generale  al  terzo  se0ore, 

durante le quali potranno essere forni" contribu" 

e  suggerimen"  su  aspe2  e  ques"oni  rela"ve  al 

territorio  da  porre  in  evidenza  e  valutabili 

dall’Amministrazione Comunale. 

Il programma delle a2vità dovrà prevedere anche 

e  sopra0u0o  il  coinvolgimento  fa2vo  della 

ci0adinanza  nel  processo  partecipa"vo, 

invitandola  a  fornire  il  proprio  contributo  e  le 

proprie  proposte  per  la  redazione  del  Piano 

Opera"vo,  oltre  che  a0raverso  la  pagina  web 

dedicata sopra descri0a.

Si dovrà prevedere in:ne, un incontro plenario di 

presentazione del  Nuovo Piano Opera"vo,  prima 

e/o successivamente alla  sua adozione,  non solo 

per  esplicitare  e  rendere  meglio  comprensibili  a 

tu2  i  contenu"  del  piano,  ma  anche  per 

razionalizzare e rendere più dire0e e per"nen" le 

osservazioni dei priva". 
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Monsummano Terme, Novembre 2021

Il proge2sta

Arch. Giovanni Parlan"
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