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1. La premessa

Il  nuovo  Parco  Culturale  di  Empoli  è  un  proge%o  strategico  nato  dalla 

volontà  condivisa  di  Amministrazione  e  Ci%adinanza  per  riquali7care  il 

complesso pubblico di Piazza Guido Guerra e rigenerare l’area urbana che si 

sviluppa intorno ad esso, allo scopo di o:rire nuovi servizi culturali, sociali e 

spazi  inclusivi.  Lo  scopo  principale  del  proge%o  è  la  riquali7cazione  di 

un’area posta al margine nord del tessuto storico della ci%à, che vede Piazza 

Guido Guerra e Palazzo delle Esposizioni come elemen� catalizzan� so%o il 

pro7lo delle funzioni urbane e degli spazi che si interconne%ono tra la ci%à 

ed il 7ume Arno. L’intervento si incentra su una nuova de7nizione dell’area 

di  riferimento  con  la  creazione  di  un  Parco  Culturale  che  prevede  la 

rifunzionalizzazione  con  e;cientamento  energe�co  dell’esistente  Palazzo 

delle Esposizioni e la realizzazione di un nuovo Teatro Civico, con l’obie&vo 

di  creare  un  complesso  di  spazi  pubblici  accessibili  e  sostenibili  so%o  il 

pro7lo ambientale-energe�co-viabilis�co, favorendo la creazione di un polo 

di aggregazione sociale.

Il nuovo Teatro Civico sarà realizzato in sos�tuzione di un’ala del fabbricato 

esistente del Palazzo delle Esposizioni, che sarà demolita per realizzare una 

nuova e  più  ampia  stru%ura,  senza incremen� sostanziali  di  consumo di 

suolo.  Esso non è stato pensato solo  per  a&vità ed even� culturali,  ma 

anche per diventare uno spazio aperto a inizia�ve di inclusività sociale e 

a&vità  dedicate  a  diverse  categorie  di  uten�,  nell’o&ca  della  completa 

accessibilità  dei  luoghi.  L’intero  proge%o  è  stato  guidato  dal  percorso 

partecipato “Teatro. Punto e a capo”, promosso dal Comune di Empoli con il 

sostegno  dell’Autorità  regionale  per  la  Garanzia  e  la  Promozione  della 

partecipazione della  Toscana, un processo stru%urato che  ha coinvolto la 

comunità  locale  in  even� e  inizia�ve 7nalizzate  a  raccogliere  proposte  e 

contribu� per orientare la proge%azione. I contribu� sono sta� raccol� e 

sinte�zza� mediante interviste, tavoli di lavoro e incontri pubblici.

Pertanto l’Amministrazione Comunale ha ritenuto necessario procedere con 

una  “Variante  al  Regolamento  Urbanis�co  con  apposizione  di  vincolo  

preordinato  all’esproprio  e  dichiarazione  di  pubblica  u�lità”,  7nalizzata 

all’a%uazione  del  proge%o  di  opera  pubblica  PNRR-PIANI  URBANI 

INTEGRATI  M5C2  –  INV.  2.2  -  CUP  C75E22000170001-RIGENERAZIONE 

URBANA DEL COMPLESSO DI PIAZZA GUIDO GUERRA CON REALIZZAZIONE 

DEL NUOVO TEATRO COMUNALE, seguendo  l’iter procedurale di Variante 

urbanis�ca  ai  sensi  della  L.R.  12  del  26/04/2022 “Disposizioni  di  

sempli+cazione in materia di governo del territorio +nalizzate all’a,uazione  

delle misure previste dal Piano nazionale di ripresa e resilienza (PNRR) o dal  

Piano nazionale degli inves�men� complementari (PNC)”.
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[ Vista di Piazza Guido Guerra da sud-est ]
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2.  Inquadramento  norma�vo  della  Variante 

al R.U.

La Regione Toscana, con la  Legge Regionale 10 novembre 2014, n° 65, ha 

aggiornato  la  norma�va  regionale  in  materia  di  governo  del  territorio. 

Questa legge nasce dall’esigenza di pervenire ad un sistema complessivo del 

governo  del  territorio  che,  alla  luce  dell'esperienza  maturata  con 

l'applicazione delle leggi di governo del territorio preceden�, ovvero la L.R. 

1/2005 e prima ancora della  L.R.  5/95, garan�sca un’azione pubblica più 

e;cace. La legge urbanis�ca de7nisce ed individua gli  a& di governo del 

territorio, che si suddividono fondamentalmente in:

a. Strumen� della piani7cazione territoriale:

• PIT – Piano di Indirizzo Territoriale,  di  competenza regionale,  con 

valenza di Piano Paesaggis�co;

• PTCP– Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale;

• PTCM  –  Piano  Territoriale  della  Ci%à  Metropolitana,  qualora 

presente;

• PS o PSI - Piano Stru%urale comunale o intercomunale

b. Strumen� della piani7cazione urbanis�ca:

• PO o POI - Piano Opera�vo Comunale o intercomunale (inserito con 

la L.R. 65/2014, in sos�tuzione del Regolamento Urbanis�co R.U. - 

della L.R. 1/2005)

• Piani A%ua�vi, comunque denomina�, ovvero previsioni di de%aglio 

della piani7cazione, limita� a determinate par� del territorio (ad es. 

Piani di Lo&zzazione, Piani Par�colareggia�).

Nello speci7co, il PS e il PO sono gli strumen� piani7catori (estesi a tu%o il 

territorio  comunale)  di  cui  dispongono  i  Comuni,  a%uando  di  fa%o  uno 

“sdoppiamento“ rispe%o al P.R.G. della legge urbanis�ca nazionale.

Il  Piano  Stru%urale  ha  un  ruolo  strategico,  con una prospe&va di  lunga 

durata trasversale a più Piani Opera�vi; de7nisce il “territorio urbanizzato” e 

suddivide il territorio comunale in Unità Territoriali Omogenee Elementari 

(UTOE). Il Piano Opera�vo regola invece l’uso del territorio e, al contrario 

del  PS,  ha  una  valenza  conforma�va  della  disciplina  dell’uso  del  suolo. 

Inoltre,  la  parte  del  PO inerente alle  trasformazioni  del  territorio  (in  cui 

vengono  individuate  e  regolate,  tra  l’altro,  le  aree  sogge%e  a  Piano 

A%ua�vo)  ha  una  durata  temporale  di  5  anni,  dopo  i  quali  le  rela�ve 

previsioni non a%uate si intendono decadute.

Al PO sono collega�, inoltre, alcuni speci7ci piani di se%ore, che per quanto 

talvolta indipenden�, dipendono anche dalle scelte piani7catorie del PO: tra 

ques�  il  Piano  comunale  di  classi7cazione  acus�ca  (PCCA),  il  Piano  di 
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protezione civile,  il  piano per l’eliminazione delle barriere archite%oniche 

(PEBA).

2.1 Strumentazione urbanis�ca comunale vigente

Il Comune di Empoli è dotato di  Piano Stru)urale, approvato con delibera 

del  Consiglio  Comunale  30  marzo  2000,  n.  43,  e;cace  dalla  data  di 

pubblicazione  sul  BURT  n.  18  del  3  maggio  2000  e  di  Regolamento 

Urbanis�co, approvato con Del. C.C. n.137 del 21 dicembre 2004, e;cace 

dalla data di pubblicazione sul BURT del 26 gennaio 2005. Successivamente, 

con delibera del Consiglio Comunale n. 72 del 4 novembre 2013, sono sta� 

approva� una variante di minima en�tà al Piano Stru%urale del 2000 ed il 2° 

Regolamento Urbanis�co (R.U.) del Comune di Empoli, divenu� entrambi 

e;caci  con la  pubblicazione sul  BURT n.  52 del  24 dicembre 2013.  Tale 

strumentazione urbanis�ca del Comune di Empoli è stata reda%a ai sensi 

della L.R. n. 1/2005.

Il 27 novembre 2014 è entrata in vigore la nuova legge regionale n. 65/2014 

“Norme per  il  governo  del  territorio”,  che  ha  sos�tuito,  abrogandola,  la 

legge regionale 1/2005. Il 24 dicembre 2018, in applicazione dei dispos� di 

cui all’art. 55, commi 5 e 6 della LR 1/2005, sono scadu� i termini di validità  

quinquennale  delle  previsioni  rela�ve  alla  disciplina  delle  trasformazioni 

degli asse& ambientali insedia�vi ed infrastru%urali, nonché i conseguen� 

vincoli  preordina�  all’esproprio;  in  par�colare,  risultano  scadu�  gli 

interven� subordina� a piani  a%ua�vi  di  inizia�va privata per i  quali  non 

sono  state  s�pulate  le  convenzioni  a%ua�ve  e  gli  interven�  anche  di 

inizia�va pubblica per cui non sono sta� approva� i proge& esecu�vi.

Nelle  more  di  approvazione  del  Piano Opera�vo e  7no alla  data  del  27 

novembre  2019  (cinque  anni  dalla  data  di  entrata  in  vigore  della  LRT 

65/2014) era consen�to ai Comuni approvare varian� urbanis�che di cui 

all’art. 222 della LRT 65/2014 “Disposizioni transitorie generali e disposizioni 

speci7che per i comuni dota� di regolamen� Urbanis�ci vigen� alla data del 

27 novembre 2014”, nonché le varian� sempli7cate al Piano Stru%urale e al 

Regolamento Urbanis�co di cui  all’art.  29, 30 e 31 della LRT 65/2014. In 

questo periodo transitorio il Comune di Empoli ha approvato due varian� 

urbanis�che, una di �po ordinario, l’altra sempli7cata, e precisamente:

• Una variante al R.U. per le zone produ&ve, approvata con Delibere 

del Consiglio comunale n. 90 del 19.11.2018.

• Una variante al R.U. per interven� puntuali all’ interno del territorio 

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

approvata  con  Delibera  del  Consiglio  comunale  n.  122  del 

25.11.2019 (di seguito “variante puntuale”).
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Nel fra%empo l’ Amministrazione ha dato inoltre avvio al procedimento 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 

capo7la Empoli,  con la Delibera G.C. n.185 del  12/11/2018.  Per il  P.S.I. è 

stata  richiesta  alla  Regione  Toscana  la  convocazione  della  Conferenza  di 

Copiani7cazione ai sensi dell’art.  25 della L.R. n. 65/2014, svoltasi in due 

sedute con verbali del 04/10/2021 e 01/04/2022.

In7ne, l’amministrazione ha dato Avvio al procedimento per la redazione del 

nuovo Piano Opera�vo Comunale con Delibera G.C. n.213 del 24.11.2021.

Il Comune ha inoltre concluso alcune varian� minori, puntuali per speci7ci 

interven�, principalmente ai sensi dell’art. 238 della L.R. n. 65/2014, per la 

realizzazione di opere di pubblico interesse.

2.2  La  L.R.  12/2022  e  le Varian�  urbanis�che  per 

l’a)uazione di proge8 PNRR o PNC

La Regione Toscana ha approvato la L.R. nr. 12 del 26/04/2022 “Disposizioni  

di  sempli+cazione  in  materia  di  governo  del  territorio  +nalizzate  

all’a,uazione  delle  misure  previste  dal  Piano  nazionale  di  ripresa  e  

resilienza (PNRR) o dal Piano nazionale degli  inves�men� complementari  

(PNC)”.

L'a%uazione del Piano nazionale di ripresa e resilienza (PNRR) e del Piano 

nazionale  degli  inves�men�  complementari  (PNC)  rappresentano  un’ 

opportunità  storica,  in  termini  di  risorse  previste,  per  sanare  i  danni 

economici e sociali causa� dalla crisi pandemica dovuta dalla di:usione del 

virus SARS-COV-2 e accompagnare il  Paese, ra:orzando l’economia, in un 

percorso  di  transizione  ecologica  e  ambientale  maggiormente  solidale  e 

sostenibile.

La Regione Toscana ha voluto de7nire, per il tempo stre%amente necessario 

all'a%uazione  delle  misure  previste  dal  PNRR  e  dal  PNC,  una  disciplina 

speciale  per  gli  interven�  ivi  previs�,  stabilendo  la  sempli7cazione  dei 

procedimen�  rela�vi  all’approvazione  delle  varian�  agli  strumen�  della 

piani7cazione territoriale o urbanis�ca, qualora i proge& da realizzare siano 

individua� dal PNRR o dal PNC.

In par�colare la LR 12/2022 prevede all’ar�colo 1 comma 1 che nel caso in 

cui  la  realizzazione  di  un’opera  pubblica  o  di  pubblica  u�lità  ogge%o  di 

7nanziamento  PNRR  o  PNC  richieda  variazioni  agli  strumen�  di 

piani7cazione  territoriale  o  urbanis�ca,  l’a&vazione  della  stessa  avviene 

tramite  convocazione  da  parte  dell’amministrazione  procedente di  una 
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conferenza dei servizi (art. 14, c.1, L 241/1990) sulla base del  proge,o di  

fa5bilità tecnica ed economica per l’approvazione del proge%o dell’opera 

stessa.

Dalla data di pubblicazione sul BURT della richiesta di convocazione della 

conferenza  dei  servizi  per  l’approvazione  del  proge%o,  secondo  quanto 

disposto  all’ar�colo  1  comma  2  della  stessa  LR,  i  sogge&  interessa� 

potranno presentare osservazioni entro i successivi quindici giorni, estesi a 

trenta giorni  nel  caso  in  cui  sia  necessaria  l’apposizione  del  vincolo 

preordinato all’esproprio.  Le osservazioni  sono riportate  in  conferenza di  

servizi,  nell’ambito  della  quale  i  sogge&  competen�  si  esprimono 

mo�vatamente entro i successivi quindici giorni.

L’approvazione  del  proge%o  in  sede  di  conferenza  dei  servizi cos�tuisce 

variante  agli  strumen�  di  piani7cazione  territoriale  e  urbanis�ca  e,  ove 

necessario,  vincolo  preordinato  all’esproprio.  Tali  varian�  assumono 

e;cacia in seguito alla deliberazione del consiglio comunale con la quale si  

prende a%o della determinazione conclusiva della conferenza dei servizi.

In  sintesi ai  sensi  della  L.R.  12/2022,  l’iter  per  la  presente  “Variante  al  

Regolamento  Urbanis�co  con  apposizione  di  vincolo  preordinato  

all’esproprio e dichiarazione di pubblica u�lità”, 7nalizzata all’a%uazione del 

proge%o di opera pubblica PNRR-PIANI URBANI INTEGRATI M5C2 – INV. 2.2 

-  CUP  C75E22000170001-RIGENERAZIONE  URBANA  DEL  COMPLESSO  DI 

PIAZZA  GUIDO  GUERRA  CON  REALIZZAZIONE  DEL  NUOVO  TEATRO 

COMUNALE, sarà il seguente:

1) Pubblicazione  sul  BURT  della  richiesta  di  convocazione  della 

conferenza  dei  servizi  per  approvazione  del  proge%o  di  opera 

pubblica e per la variante urbanis�ca;

2) Dalla data di pubblicazione sul BURT della richiesta di convocazione 

della  conferenza dei servizi,  decorrono i termini di 30 giorni per la 

presentazione di osservazioni;

3) Svolgimento  della  conferenza  dei  servizi ed  espressione sulle 

eventuali osservazioni pervenute da parte degli en� competen�;

4) Conclusione  dei  lavori  della  conferenza  dei  servizi con 

determinazione  dell’approvazione  del  proge%o  e  della  rela�va 

variante con vincolo preordinato all’esproprio;

5) Deliberazione  del  Consiglio  Comunale  per  la  presa  d’a%o  della 

determinazione  conclusiva  della  conferenza  dei  servizi  e 

conseguente e;cacia della Variante urbanis�ca.
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2.3  Inquadramento della Variante nel procedimento di 

VAS

Tra le sempli7cazioni previste dalla L.R. 12/2022, sono state inserite anche 

quelle  in  materia  di  VAS.  L’ar�colo  2  della  L.R.  12/2022  riporta  quanto 

segue: “Ai sensi dell’ar�colo 6, comma 12, del decreto legisla�vo 3 aprile 

2006, n. 152 (Norme in materia ambientale), con riferimento alle varian� di 

cui all’ar�colo 1, comma 1, ferma restando l’applicazione della disciplina in 

materia  di  valutazione  di  impa%o  ambientale  (VIA),  la  valutazione 

ambientale  strategica  (VAS)    non  è  necessaria   per  la  localizzazione  delle   

singole opere.”

La  Regione  Toscana,  volendo  rendere  più  chiara  l’applicazione  delle 

esclusioni previste sia dal Testo Unico dell’Ambiente che dalla L.R. 10/2010, 

ha  comunicato  agli  en�  ed  ai  sogge&  interessa�  una  speci7ca  con  le 

indicazioni applica�ve rela�ve ai casi di esclusione dai procedimen� di VAS 

in presenza di varian� urbanis�che ex-lege (da redigersi in presenza di una 

legge speci7ca). Pertanto in presenza di realizzazione di opere pubbliche o 

di pubblica u�lità che consentono l’a%uazione del Piano nazionale di ripresa 

e resilienza (PNRR) o del Piano Nazionale degli inves�men� complementari 

(PNC) che richiedano la variazione degli strumen� urbanis�ci, la Valutazione 

Ambientale Strategica non è necessaria.

Pertanto la seguente “Variante al Regolamento Urbanis�co con apposizione  

di  vincolo  preordinato  all’esproprio  e  dichiarazione  di  pubblica  u�lità”, 

7nalizzata all’a%uazione del proge%o di opera pubblica PNRR-PIANI URBANI 

INTEGRATI  M5C2  –  INV.  2.2  -  CUP  C75E22000170001-RIGENERAZIONE 

URBANA DEL COMPLESSO DI PIAZZA GUIDO GUERRA CON REALIZZAZIONE 

DEL NUOVO TEATRO COMUNALE, non è assogge%ata alla procedura di VAS 

ai sensi dell’ar�colo 2 della L.R. 12/2022. Si speci7ca inoltre che l’ambito 

ogge%o di Variante iden�7cato negli elabora� come R.1 ha una super7cie 

territoriale  di  93.479  mq,  ovvero  inferiore  ai  10  ha  e  pertanto  non  si 

prevede per  le  fasi  successive  di  proge%o di  opera  pubblica  l’a&vazione 

della procedura di VIA ai sensi della L.R. 10/2010.

Nonostante  questo,  nell’o&ca  della  riquali7cazione  anche  ambientale 

dell’area  ogge%o  di  Variante, si  è  ritenuto  importante  accompagnare  la 

variante urbanis�ca da una serie di valutazioni proprie dei procedimen� di 

valutazione ambientale strategica, riportate nel Doc.  Analisi ambientali, al 

7ne di accompagnare le scelte urbanis�che da valutazioni e considerazioni 

che  siano  capaci  di  indirizzare  le  scelte  proge%uali  verso  un  pro7lo  di 

sostenibilità ambientale.
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2.4  Inquadramento  della  Variante  rispe)o  alla 

conformità al PIT-PPR

La L.R. 12/2022, all’ar�colo 1, comma 2bis, prevede che: “Nel caso in cui  

l’approvazione del proge,o dell’opera pubblica o di pubblica u�lità compor�  

una variante agli  strumen� di piani+cazione territoriale e urbanis�ca che  

interessi  beni  paesaggis�ci  di  cui  alla  parte  III  del  decreto  legisla�vo 22  

gennaio 2004, n. 42, nell’ambito della conferenza di servizi di cui al comma  

1, è acquisito il separato accordo fra la Regione e il Ministero della Cultura  

sulla conformità al PIT con valenza di piano paesaggis�co della prede,a  

variante”.

L’area  ogge%o  di  Variante  iden�7cata  negli  elabora�  come  R.1,  non 

interessa     Beni Paesaggis�ci   ai sensi dell’art. 136 e 142 del D.Lgs. 42/2004. 

Pertanto secondo i  dispos� della L.R. 12/2022 comma 2bis,  non saranno 

a&vate le procedure previste dall’ accordo fra la Regione e il Ministero della  

Cultura sulla conformità al PIT-PPR.

[ Ra;ronto tra l’ambito R.1 e i Beni paesaggis�ci del PIT-PPR ]
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[ Vista di Piazza Guido Guerra da ovest ]
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3. L’ambito ogge)o di Rigenerazione pubblica

Con la Variante al Regolamento Urbanis�co è stata individuato come ambito 

ogge)o di rigenerazione pubblica – R.1,  l’area compresa tra il complesso 

pubblico di Piazza Guido Guerra, il tessuto urbano prospicente ad essa e il 

parco pubblico Mariambini che collega ai parcheggi di via Leopardi e via  

Bisarnella, collocata a margine del centro storico di Empoli e con a:accio sul 

7ume Arno.

All’interno dell’ambito  R.1 è stato individuato l’ambito  OP5 che iden�7ca 

l’area  di  intervento  ogge%o  di  Proge%o  di  Opera  Pubblica  PNRR-PIANI 

URBANI  INTEGRATI  M5C2  –  INV.  2.2  -  CUP  C75E22000170001-

RIGENERAZIONE  URBANA  DEL  COMPLESSO  DI  PIAZZA  GUIDO  GUERRA 

CON REALIZZAZIONE DEL NUOVO TEATRO COMUNALE.

La dis�nzione tra l’ambito generale dell’intervento di rigenerazione pubblica 

R.1 e l’ambito dell’opera pubblica  OP5 è funzionale a dis�nguere da una 

parte l’area e:e&vamente ogge%o di variante urbanis�ca (ovvero l’ambito 

OP5), che corrisponde alla ex area  PUA decaduto n.1.1 e al collegamento 

pedonale  con  il  parco  Mariambini,  normato  delle  prescrizioni  e  dei 

parametri della scheda norma, e dall’altra parte l’area di R1 esterna a OP5, 

che con�nua ad essere normata dalle NTA e dalle tavole Uso del Suolo del 

RU vigen�.

3.1 Inquadramento generale

A scala urbana, l’area di intervento risulta essere in posizione strategica, la 

“porta di accesso” della ci%à da nord, primo punto di arrivo e cerniera tra il  

7ume Arno e il centro storico. L’area si sviluppa come 7ltro della viabilità 

principale di penetrazione da est, in par�colare dalla Strada Statale SS67, e 

da nord dai comuni di Vinci e Capraia e Limite, e si interfaccia con il tessuto 

edilizio del centro storico. Allo stato a%uale è presente, inoltre, il principale 

parcheggio di prossimità al centro pedonale, a servizio dello stesso e del 

Palazzo delle Esposizioni.

L’area risulta accessibile da Viale Cesare Ba&s�, da Viale Francesco Petrarca, 

da Piazza Guido Guerra e dalla ciclopista dell’Arno che collega Empoli con gli 

altri comuni rivieraschi.

Il nuovo asse%o urbanis�co intende quali7care il polo urbano di riferimento 

in modo da potenziare le relazioni tra il sistema Ouviale dell’Arno e il centro  

storico,  e  ampliando  la  fruibilità  ci%adina  della  zona  integrandola  nel 

contesto più ampio della ci%à. In dire%a conseguenza, sarà modi7cata la 
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viabilità veicolare variando il sistema dei parcheggi, con l’obie&vo di non 

ridurre  la  dotazione  a%uale,  oltre  alla  riquali7cazione  del  palazzo  delle 

esposizioni e la realizzazione del nuovo teatro comunale. 

Il PS vigente individua l’area di rigenerazione all’interno dell’UTOE 1 – La 

ci)à compa)a.

[ Estra,o satellitare con suddivisione del territorio comunale in UTOE ]

Come si evince dalla tavola di RU “Salvaguardie e ambi� di tutela”(2013) 

l’area ricade in minima parte all’interno di una “zona di rispe,o rela�va a  

pozzi  e  sorgen�  di  approvvigionamento  idropotabile  (D.Lgs.  152/2006  -  

parte III art. 94)”, interessando un’area a parcheggio pubblico esistente.
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[ Estra,o tavola Salvaguardie e ambi� di tutela del RU ]

Come  evidenziato  dalla  tavola  di  RU  “Vincoli  e  tutele”  (2013),  nell’area 

ogge%o di intervento è presente un tracciato che segue una organizzazione 

centuriata del territorio; è presente in piccola parte un’area interessata da 

accertata presenza di materiali e/o stru%ure di interesse archeologico, già 

rinvenu� sia in regolari campagne di scavo archeologico ovvero non ancora 

ogge%o di speci7che indagini, ma mo�vatamente ritenu� presen�. 

[ Estra,o tavola Vincoli e Tutele del RU ]
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Nelle tavole di uso del suolo del Secondo Regolamento Urbanis�co l’area 

viene classi7cata a seconda della sua composizione.

[ Estra,o tavola del Regolamento Urbanis�co vigente ]

3.2 Lo stato a)uale dell’area

L’ambito  ogge%o  di  rigenerazione  pubblica  R.1,  di  cui  fa  parte  anche 

l’ambito ogge%o  di Opera Pubblica OP5, si ar�cola per lo più in parcheggi 

pubblici  non  permeabili,  in  aree  a  verde  pubblico,  in  a%rezzature  di  

interesse  colle&vo  e  edi7ci  prevalentemente  residenziali.  L’area  è 

interessata da una permeabilità urbana in direzione nord-sud mentre non 

sono presen� collegamen� nella direzione est-ovest capaci di conne%ere tra 

loro le varie par� del comparto urbano. L’area è sostanzialmente suddivisa 

in tre porzioni urbane de7nite da:

• il palazzo delle esposizioni e il parcheggio pinetato di Piazza Guido 

Guerra che si a:acciano dire%amente sull’Arno;

• Il  tessuto  urbano de7nito  da  edi7ci  in  linea  prevalentemente  di 

formazione o%ocentesca che cos�tuiscono un elemento lineare  che 

si a%esta su Piazza Guido Guerra con i fron� principali e sul  parco 

pubblico Mariambini con le facciate tergali;

• Il  sistema  dei  parcheggi  pubblici dire%amente  collega�  con  la 

rotatoria tra via Bisarnella e con Viale Francesco Petrarca.
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[ Vista di Piazza Guido Guerra da sud-est ]

[ Vista dei parcheggi pubblici tra via Bisarnella e Viale Francesco Petrarca ]

Le funzioni prevalen� nell’area sono quelle di �po pubblico tra cui il palazzo 

delle esposizioni, parcheggi e il  parco, mentre quelle private sono di �po 

residenziale,  direzionale  e  in  parte  commerciale,  limitatamente ad alcuni 

piani terra di fronte alla Piazza Guido Guerra.

L’area  ogge%o  della  rigenerazione  pubblica R.1  è  cara%erizzata  dalla 

presenza  di aree estese di proprietà dell’amministrazione comunale ed è 

compresa tra Viale Petrarca, Viale cesare Ba&s�, Piazza Guido Guerra e Via 

Bisarnella, si colloca al margine del centro storico di Empoli,  con il  quale 

dialoga in termini di funzioni correlate e si a:accia sul 7ume Arno.
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[ Perimetro dell’ambito di rigenerazione pubblica R.1 su base ortofoto ]

3.3 Inquadramento dell’area nel R.U. vigente

3.3.1 La disciplina dei suoli vigente

La piani7cazione vigente prevede per l’area in ogge%o la seguente disciplina 

di suoli:

1. PUA 1.1

A%ualmente, in conseguenza della decadenza del Regolamento Urbanis�co, 

tra%atasi di “area non piani7cata”.

Per  quanto  riguarda  il  palazzo  delle  esposizioni  e  il  parcheggio  Guido 

Guerra,  questa  area  era  precedentemente  classi7cata  come  zona  di 

recupero Br, con speci7ca scheda norma denominata PUA1.1. Le zone Br 

sono “ambi� di trasformazione in cui è prevista una nuova urbanizzazione e  

la  nuova  edi+cazione,  oppure  dove,  sulla  base  di  riscontrate  par�colari  

condizioni di incoerenza morfologica o degrado o di accertate necessità di  

interven� coordina� complessi,  è prescri,a la trasformazione dell’asse,o  

urbano”.  Le  restan� par� interne al  PUA erano cos�tuite  principalmente 

dalla viabilità esistente e verde.

Secondo la scheda norma previgente l’area PUA1.1, che comprendeva oltre 

al  polo  esposi�vo  e  il  parcheggio  a  raso  anche  Piazza  Guido  Guerra, 

interessava le seguen� super7ci:

Parcheggio pubblico Mq 10.300
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Verde Pubblico Mq 3.863

Viabilità Mq 10.265

A%rezzature Mq 12.448

Perimetro ambito R.1 Perimetro PUA 1.1

2. ZONA B0

Il  tessuto edi7cato all’interno delle tavole di “usi del  suolo” del  Secondo 

Regolamento  Urbanis�co  è  classi7cato  come  Zona  B0  iden�7cata  come 

“par� del territorio  già edi+cate e consolidate nelle funzioni e nell’asse,o  

interno  delle  quali  è  consen�to  il  completamento  del  tessuto  edilizio  

a,raverso  la  costruzione  di  nuovi  edi+ci,  l’intervento  di  rinnovo  e  

ristru,urazione del volume già edi+cato, l’ampliamento, la  demolizione e  

ricostruzione,  ove  non  siano  sogge5  a  par�colari  discipline,  con  

u�lizzazione  più  razionale  delle  infrastru,ure  e  delle  opere  di  

urbanizzazione  esisten�.”  L’ambito  B0  è  regolamentato dalle  Norme 

Tecniche  di  A%uazione  del  RU  agli  ar�coli  53-55,  che  disciplinano 

essenzialmente gli  interven� ammissibili  sul  patrimonio  edilizio  esistente 

anche in relazione al loro valore archite%onico. 
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Perimetro ambito R.1 Ambito B0

3. VERDE PUBBLICO ATTREZZATO

All’interno  dell’area  di  rigenerazione  è  compreso  il  Parco  Mariambini 

iden�7cato  dalle  tavole  di  “uso  del  suolo”  del  Secondo  Regolamento 

Urbanis�co come VA – Verde a%rezzato pubblico, inserito all’interno degli 

“ambi� di a,rezzatura e servizi in cui sono contenute le par� del territorio e  

di  uso  pubblico  e  d’interesse  generale,  des�nate  al  soddisfacimento  dei  

bisogni della popolazione residente e degli abita� insediabili.  Ques� sono  

individua� all’interno del territorio in modo da assicurare una equilibrata  

distribuzione e da garan�re la dotazione degli standard previs� di legge.” 

L’ambito VA è regolamentato dalle Norme Tecniche di A%uazione del RU agli 

ar�coli  80-81 e 85, che regolano la ges�one e l’u�lizzazione pubblica del 

parco. 
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Perimetro ambito R.1 Verde pubblico a%rezzato

4. PARCHEGGI ESISTENTI

In7ne, nell’area sono presen� due parcheggi a raso iden�7ca� nella tavola 

di “uso del suolo” del Secondo Regolamento Urbanis�co come PARCHEGGI 

ESISTENTI, essi sono di proprietà pubblica e des�na� alla sosta di  veicoli 

motorizza�. L’ambito dei parcheggi esisten� è regolamentato dalle Norme 

Tecniche di A%uazione del RU agli ar�coli 88 e 91.

Perimetro ambito R.1 Parcheggi esisten�
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3.3.2  Il  dimensionamento  del  Secondo  Regolamento 

Urbanis�co in relazione al PS

Il  dimensionamento  del  Piano  Stru%urale,  contenuto  nel  documento 

“Integrazione schede UTOE” (o%obre 2013), fu aggiornato contestualmente 

alla Variante di minima en�tà al Piano Stru%urale. Il documento riportava i  

da�  a%uali  generali,  compresi  gli  standard  urbanis�ci,  le  dimensioni 

massime dei  carichi  insedia�vi  ammissibili  a  livello  comunale,  divise  per 

des�nazioni d’uso e per unità territoriali organiche elementari (UTOE).

In  seguito,  il  documento  di  riferimento  è  stato  sos�tuito  con  il  Quadro 

Previsionale  Strategico  Quinquennale  allegato  alla  Variante  alle  zone 

produ&ve,  in  cui  sono  riportate  le  modi7che  al  dimensionamento  del 

Regolamento Urbanis�co e, dove richiesto, del Piano Stru%urale.

Dall’analisi  di  a%uazione  degli  standard  urbanis�ci  rispe%o  al 

dimensionamento  lì  contenuto,  si  evince  che,  a  livello  comunale,  la 

dotazione complessiva di standard risulta essere ben superiore al minimo di 

legge. 

3.4 Il nuovo asse)o urbanis�co dell’area

Il  proge%o  di  rigenerazione  pubblica ha  come  nuovo  riferimento 

archite%onico il Teatro civico. L’idea è quella di realizzare nuova polarità che 

assieme  al  vecchio  palazzo  delle  esposizioni,  andrà  a  creare  il  parco 

culturale.

La rigenerazione di  Piazza Guido Guerra  si  inserisce quindi  in un quadro 

complesso di strategie, cos�tuito da più interven�, dove la proge%azione 

delle opere pubbliche è legata stre%amente alla necessità di programmare 

urbanis�camente le trasformazioni, in un periodo oltretu%o transitorio da 

un punto di vista piani7catorio.
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A livello archite%onico, si interverrà sul duplice fronte della riquali7cazione 

del Palazzo delle Esposizioni e della costruzione del nuovo Teatro, al 7ne di 

creare un   Parco Culturale   integrato tra i diversi elemen�. 

[ Estra,o concept di proge,o – Relazione fa5bilità ]

Il  Palazzo  delle  Esposizioni  sarà  rifunzionalizzato  e  riquali7cato  so%o  il 

pro7lo  delle  prestazioni  energe�che  e  una  porzione  dello  stesso  sarà 

demolita. Il nuovo teatro sorgerà al posto dell’ala ogge%o di demolizione e 

sul  parcheggio esistente,  dunque su  area già  urbanizzata  e  antropizzata, 

senza ulteriore consumo di suolo.

Per mantenere l’equilibrio della dotazione dei parcheggi, sarà realizzato un 

nuovo parcheggio interrato in prossimità del  Palazzo delle Esposizioni,  al 

7ne di bilanciare il numero di posteggi pubblici tra pre e post interven�. Il  

parcheggio  esistente  in  piazza  Guido  Guerra,  a%ualmente  asfaltato,  sarà 

rinaturalizzato,  mantenendo  le  alberature  esisten�  e  incrementando  la 

permeabilità del suolo con nuove pavimentazioni. 

In7ne sarà realizzato un nuovo accesso ciclo-pedonale di collegamento tra 

Piazza Guido Guerra e il parco Mariambini al 7ne di interconne%ere le aree 

pubbliche  dell’Ambito  R.1.  L’area  necessaria  alla  realizzazione  del 

collegamento ciclo-pedonale è ogge%o di vincolo preordinato ad esproprio 

con la presente Variante al R.U..
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3.4.1 La porta di accesso urbana e il waterfront sull’Arno

La  rigenerazione  pubblica di  Piazza  Guido  Guerra  non  deve  essere 

inquadrata come un’opera autonoma, in quanto sono prevedibili le posi�ve 

inOuenze sull’intero sistema insedia�vo e a%ra&vo del Capoluogo comunale 

sia  per  l’importante occasione  di  riquali7cazione  e  rigenerazione  urbana 

dell’intero  quar�ere  ad  essa  collega�,  sia  dal  punto  di  vista  este�co 

perce&vo dell’immagine di Empoli, con l’obie&vo di enfa�zzare la porta di 

accesso alla ci%à. 

[ Schema ideogramma�co delle porte di accesso alla ci,à ]

Il nuovo parco culturale si inserisce in un contesto urbano consolidato con 

matrice prevalentemente storica composto da quar�eri urbani già presen� 

al 1820, con linguaggi archite%onici e �pologie edilizie �pici o%ocenteschi. 

L’area del nuovo parco culturale, rappresenta un nodo centrale e un punto 

di riferimento vista la presenza del polo esposi�vo comunale e si con7gura 

come una sfera passato-futuro che con l’a;ancamento al vecchio palazzo 

delle  esposizioni,  determinerà  una  riquali7cazione  ed  una  rigenerazione 
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dell’ambito in ques�one agendo su 3 livelli: ambito infrastru)urale, ambito 

dei servizi e ambito archite)onico.

[ Vista del parcheggio esistente retrostante Palazzo delle Esposizioni ]

Per l’ambito infrastru%urale, la rigenerazione dell’area e la realizzazione del 

nuovo teatro necessita di ripensare ad un accesso pedonale e ad nuove aree 

di sosta secondo nuovi modelli di sostenibilità ambientali per la ci%à de7ni� 

anche  dalla  razionalizzazione  degli  spazi  di  sosta  esisten� in  loco  anche 

a%raverso  l’inserimento  di  nuovi  parcheggi  interra�.  Nell’o&ca  del 

collegamento  del  nuovo  teatro  e  di  Piazza  Guido  Guerra  con  il  parco 

Mariambini, il nuovo percorso pedonale potrà essere pensato all’interno del 

parco  stesso  così  da  avere  un  accesso  dire%amente  collegato  con  via 

Bisarnella.

[ Vista di Piazza Guido Guerra da sud-est ]
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La  razionalizzazione  del  nuovo  sistema  di  parcheggi  avrà  un  impa%o 

importante per l’ambito dei servizi, de7nendo una nuova polarità urbana, 

assieme  al  parco  di  Serravalle  e  allo  Stadio,  in  un  contesto  insedia�vo 

a%ualmente cara%erizzato da sporadici  episodi  a%ra%ori.  La realizzazione 

della nuova centralità urbana darà inoltre la spinta per la riquali7cazione 

dell’ambito archite%onico, muovendo nuovi interessi a;nché i quar�eri ad 

esso  collega�  possano  inves�re  nella  rigenerazione  urbana  ed 

archite%onica. Infa& realizzare un importante servizio sovracomunale, con 

una  forte  cara%erizzazione  archite%onica,  ben  collegato  e  servito  dal 

sistema infrastru%urale, produrrà una spinta alla riquali7cazione del tessuto 

edilizio e ad un rinnovamento dell’immagine archite%onica, degli spazi verdi 

e delle aree colle&ve.

La messa a sistema dei tre ambi� di azione sopra descri&, ci conduce al 

secondo  punto  che  riguarda  l’immagine  della  ci%à:  il  processo  di 

riquali7cazione  e  rigenerazione  urbana  messa  in  a%o  con  tre  ambi�  di 

azione produce e:e& dire%amente collega� con la percezione della ci%à, 

donando maggiore visibilità all’ambito urbano sviluppatosi ed a:acciato sul 

Fiume  Arno.  Uno  degli  obie&vi  dell’odierna  amministrazione  è  proprio 

quello di dotare la ci%à empolese di elemen� riconoscibili che troveranno 

speci7ci  riferimen� anche nel  PSI  in fase  di  redazione,  de7nendoli  come 

vere e proprie porte di accesso alla ci%à. Il nuovo parco culturale, da questo  

punto  di  vista,  si  inquadrerà  come  nuova  porta  urbana  primo  punto  di 

cerniera tra l’Arno e il  centro storico per i  provenien� dalla sponda nord 

dell’asta  Ouviale  divenendo  uno  degli  elemen�  perce&vi  riconoscibili  e 

cara%erizzan� della ci%à. Uno degli obie&vi cardine sia del Piano Stru%urale 

Intercomunale che del Piano Opera�vo Comunale è l’Arno come elemento 

di connessione territoriale e urbano, il quale svolge una funzione di cerniera 

tra i territori comunali che si a:acciano sulle sue sponde.

A  livello  locale,  con  la  nuova  piani7cazione  intercomunale  e  comunale, 

l’Arno giocherà una importante funzione di connessione verde e di fruizione 

territoriale, tramite percorsi ciclopedonali previs� anche a livello regionale, 

come  la  ciclopista  dell’Arno  che  collegherà  Firenze  con  Pisa  seguendo il  

percorso del Fiume. La ci%à di Empoli, che ha visto il suo sviluppo a nord 

legato principalmente a questa importante asta Ouviale toscana, sarà uno 

dei pun� nevralgici della strategia regionale.

Il  nuovo Parco Culturale ha l’ambizione di  de7nire una  nuova  immagine 

della ci)à sul waterfront per chi proviene a Empoli da nord e da est oltre 

per  chi  a%raverserà  il  territorio  dell’empolese-valdelsa  u�lizzando  la 

mobilità lenta.

La riquali7cazione del waterfront del Fiume Arno è anche uno degli obie&vi 

del Piano Paesis�co regionale (Piano di Indirizzo Territoriale con Valenza di 
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Piano Paesaggis�co), il quale nella scheda d’ambito n. 5 – Val di Nievole e 

Val  d’Arno  inferiore,  entro  cui  ricade  il  Comune  di  Empoli,  riporta  la 

seguente dire&va 2.3:

2.3  -  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 Guviali, salvaguardando i  

varchi inedi+ca� e le visuali da e verso il +ume e il paesaggio circostante 

Orientamen�:

• riquali�care 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 +ume e  

la sua riconoscibilità nel contesto urbano;

In  conclusione,  il  nuovo  parco  culturale  aspira  ad  aggiungere  un  nuovo 

elemento alla porta di accesso urbana alla ci%à quale ogge%o archite%onico 

riconoscibile  della  ci%à  che  si  a:accia  sull’Arno  e  come  promotore  di 

importan� interven� di  riquali7cazione urbana che si  potranno originare 

dalla realizzazione di questo nuovo nodo dei servizi urbani e sovralocali.

[ Schema di inquadramento dell’ambito di rigenerazione pubblica R.1 ]
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3.4.2 L’accessibilità dell’area e gli spazi della sosta

L’accessibilità all’area del Palazzo delle Esposizioni si compone di un sistema 

viario  che consente il  collegamento sia  da  est  (provenendo dalla  FI-PI-LI 

a%raverso viale Francesco Petrarca), da nord a%raversando l’Arno dal ponte 

Alcide De Gasperi, che da ovest (provenendo dal Lungarno Dante Alighieri). 

L’area  si  pone  anche  in  dire%o  collegamento  con  la  stazione  ferrovia 

a%raverso via Tinto da Ba&folle.

Nella  seguente  immagine  sono  sta�  gra7cizza�  i  percorsi  viari  principali 

(tra%eggio  rosso)  ed  i  percorsi  viari  secondari  (tra%eggio  arancione).  Il 

tra%eggio verde rappresenta il  collegamento pedonale tra il  Palazzo delle 

Esposizioni con il centro storico (via Ridol7). 

[ Schema dei percorsi viari esisten� ]

L’immagine individua,  inoltre,  gli  a%uali  spazi  a  parcheggio  che  vengono 

elenca� nella seguente tabella:

PARCHEGGIO NUMERO POSTI ANNOTAZIONI

P1 23 pos� auto a pagamento
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P2 37 pos� auto a pagamento Comprensivi dei pos� per 

disabili

P3 (lungo strada) 5 pos� auto speciali Auto ele%riche, 

carico/scarico, altro

P4 (lato destro) 20 pos� auto

P4 (lato sinistro) 30 pos� auto / 25 pos� moto

P5 120 pos� auto Comprensivi dei pos� per 

disabili

P6 260 pos� auto Comprensivi dei pos� per 

disabili

P7 37 pos� auto Comprensivi dei pos� per 

disabili

P8 70 pos� auto Comprensivi dei pos� per 

disabili

P9 (lato destro) 22 pos� auto

P9 (lato sinistro) 13 pos� auto

P10 120 pos� auto

TOTALE POSTI MOTO 25

TOTALE POSTI AUTO A PAGAMENTO 60

TOTALE POSTI AUTO 700

Il proge%o per il nuovo Parco Culturale prevede un nuovo asse%o sia degli 

spazi costrui� che di quelli liberi. La rigenerazione dell’area e la realizzazione 

del nuovo teatro necessitano di ripensare ad un nuovo accesso pedonale e a 

nuovi spazi della sosta da ricercare sia nella riquali7cazione, secondo nuovi 

modelli  di  sostenibilità  ambientale,  degli  spazi  esisten�  che  a%raverso 

l’individuazione di nuove aree a parcheggio anche con �pologia interrata. 

Il proge%o di fa&bilità tecnico-economica ha individuato qua%ro soluzioni 

che consentono di de7nire a%raverso l’analisi delle alterna�ve quale sia la 

migliore ipotesi proge%uale so%o i pro7li ambientali, delle relazioni con il 

contesto e dei fa%ori economici. L’obie&vo comune tra le qua%ro soluzioni 

ipo�zzate  è  stato  quello  di  mantenere  all’interno dell’ambito  di 

rigenerazione pubblica  R.1 il  numero complessivo dei pos� auto esisten� 

pari a 700 pos�.

L’amministrazione  Comunale,  a  seguito  di  approfondimen�  proge%uali 

intercorsi nel proge,o di fa5bilità e riporta� nel Doc. Analisi ambientali, ha 

individuato  come  soluzione  de7ni�va  la  realizzazione  di  un  parcheggio 

interrato (due livelli) in adiacenza al Palazzo delle Esposizioni per circa 140 

pos� auto. Tale soluzione consente di limitare l’impa%o del can�ere, risolve 

in  modo  funzionale  la  sosta,  senza  pregiudicare  l’aspe%o  ambientale 
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dell’area  e  o&mizzando  i  Oussi  di  tra;co.  Inoltre,  l’unica  cri�cità 

evidenziata,  rela�va  alla  produzione  di  diversi  metricubi  di  terreno 

proveniente dallo scavo, è stata risolta grazie a un can�ere parallelo che la 

Pubblica  Amministrazione  realizzerà  nello  stesso  periodo  e  che  richiede 

l’apporto di terreno pari a quello scavato. Inoltre tale soluzione è coerente 

con l’obie&vo dell’ambito   R.1   confermando il numero complessivo dei pos�   

auto pari a 700.

[ Schema dei parcheggi – Ipotesi B – proge,o di fa5bilità ]

La scelta della soluzione proge%uale di cui sopra ha permesso la de7nizione 

del concept proge)uale rappresentato nell’immagine seguente:
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[ Concept proge,uale dei percorsi ]

Un  ulteriore  elemento  da  valutare  posi�vamente  in  relazione  al 

collegamento del  nuovo Parco della  Cultura  con la  ci%à  e  con i  territori 

contermini,  è  legato  alla  realizzazione  del  nuovo  asse  stradale  di 

collegamento della SR 67 con la zona dello stadio, passando per il Parco di 

Serravalle.

Questo  asse  viario  della  lunghezza  di  circa  900  metri  cos�tuisce 

un’importante  via  di  collegamento  tra  le  zone  limitrofe  al  parco  di 

Serravalle, lo stadio comunale “Carlo Castellani” e lo svincolo di Empoli Est 

della FI-PI-LI. Esso consen�rà di alleggerire la viabilità dell’intero quar�ere 

spor�vo, dove risiedono migliaia di persone e che ospita una scuola media, 

due scuole primarie e due asili nido.

Il collegamento della nuova arteria con via di Serravalle, via delle Olimpiadi 

e via di Bisarnella a%raverso il ponte sul Torrente Orme consen�rà, quindi, 

di collegare dire%amente, oltre che la zona dello stadio, anche l’area del 

nuovo Parco Culturale con la Strada di Grande Comunicazione FI-PI-LI. 
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[ Inquadramento della strada di collegamento fra SS 67 e Via di Serravalle ]
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[ Vista della ci,à di Empoli e del Fiume Arno ]
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4. La Variante al Regolamento Urbanis�co

4.1 Gli obie8vi generali della Variante

Come  an�cipato  al  capitolo  3,  l’obie&vo  della  Variante  al  Regolamento 

Urbanis�co in ogge%o è stato quello di individuare un ambito  OP5 in cui 

variare il regolamento urbanis�co al 7ne di a%uare il proge%o PNRR-PIANI 

URBANI  INTEGRATI  M5C2  –  INV.  2.2  -  CUP  C75E22000170001-

RIGENERAZIONE  URBANA  DEL  COMPLESSO  DI  PIAZZA  GUIDO  GUERRA 

CON REALIZZAZIONE DEL  NUOVO TEATRO COMUNALE, inquadrandolo a 

sua volta all’interno di un’area più ampia, ogge%o, nel suo complesso, di 

studio  e  di  interven� di  rigenerazione che  perseguono gli  obie&vi  della 

variante stessa (ambito di rigenerazione pubblica R1).

In par�colare l’intervento OP5 si incentra su una nuova de7nizione dell’area 

di  riferimento  con  la creazione  di  un  Parco  Culturale  che  prevede  la 

rifunzionalizzazione  con  e;cientamento  energe�co  dell’esistente  Palazzo 

delle Esposizioni, la realizzazione di un nuovo Teatro Civico, con l’obie&vo di 

creare un complesso di spazi pubblici accessibili e sostenibili so%o il pro7lo 

ambientale-energe�co-viabilis�co,  favorendo  la  creazione  di  un  polo  di 

aggregazione sociale.

In piena sinergia con la realizzazione della nuova stru%ura pubblica (teatro 

comunale) e della riquali7cazione degli spazi esterni adiacen�, il proge%o 

complessivamente persegue le seguen� 7nalità:

• prevedere  la  creazione  di  un  polo  di  interesse  colle&vo  con 

funzione di  nuova porta di accesso urbana alla  ci%à con funzioni 

pubbliche a scala territoriale;

• riorganizzare il fronte nord della ci%à portando a compimento, con 

sensibilità moderna, il disegno o%ocentesco di un nuovo spazio di 

relazione con il 7ume, con il ponte e con la ci%à oltre l’Arno;

• riquali7care  l’area  e  localizzare  in  essa  funzioni  pregiate  (nuovo 

teatro comunale) e con una forma a%enta allo spazio urbano;

• riquali7care e potenziare il parcheggio di accesso alla ci%à di Piazza 

Guido  Guerra,  a%raverso  la  rinaturalizzazione  delle  aree  di  sosta 

esisten� e la realizzazione di parcheggi interra�;

• potenziamento del collegamento con il centro storico, modi7cando 

l’a%uale viabilità di accesso carrabile di Piazza Guido Guerra così da 

consen�re il prolungamento dell’asse pedonale/commerciale di Via 

Ridol7;

• interconnessione  tra  le  aree  pubbliche  dell’Ambito  R.1 anche 

tramite un  nuovo  passaggio  ciclo-pedonale  di  collegamento  tra 

Piazza Guido Guerra e il parco Mariambini.
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4.2 La modi@ca cartogra@ca e alla disciplina di RU

La  Variante  al  Regolamento  Urbanis�co  in  ogge%o  si  è  trado%a  con 

l’inserimento  nella  cartogra7a  di  piano  della  nuova  perimetrazione  per 

Ambi� di  rigenerazione pubblica e  in par�colare con l’inserimento della 

Scheda Norma R.1. Inoltre è stata introdo%a la nuova previsione urbanis�ca 

OP5,  rela�va al  Piano Urbano Integrato,  al  posto  della  decaduta  scheda 

norma rela�va al PUA 1.1, e inserendo l’area ogge%o di vincolo preordinato 

all’esproprio 7nalizzato al collegamento ciclo-pedonale con il parco pubblico 

Mariambini.

[ Inquadramento urbanis�co dell’ambito R.1 ]

Conseguentemente è stato modi7cato lo zoning interno al perimetro  OP5, 

individuando cartogra7camente le seguen� Dotazioni Territoriali:

• ambito delle a,rezzature e servizi a scala territoriale (ST-MB)

• parcheggio da riquali+care (Piazza Guido Guerra)

• viabilità di proge,o da ristru,urare

• parcheggio tra viale Ba&s� e Piazza Guido Guerra (esistente)

• verde pubblico esistente

• verde pubblico  di  proge,o per  il  percorso  di  accesso  al  parco  

Mariambini
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Come  anche  speci7cato  all’interno  della  Scheda  Norma  stessa,  diversa 

disposizione  e  dimensioni  delle  Dotazioni  territoriali  (DT),  in  par�colare 

dell’Ambito ST-MB  e Parcheggio da riquali+care, potranno essere de7nite 

sulla base del proge%o de7ni�vo ed esecu�vo dell’opera pubblica.

[ Inquadramento urbanis�co dell’ambito OP5 ]
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In7ne sono state modi7cate le NTA del RU, inserendo il nuovo art. 43 bis 

riferito all’Ambito di rigenerazione pubblica (R.1) di cui ripor�amo stralcio 

di seguito:

Art. 43 bis    Ambito di rigenerazione pubblica (R.1)

Gli ambi� di rigenerazione pubblica rappresentano ambi� del territorio signi7ca�vi 

che hanno potenzialità per divenire dei capisaldi del processo di trasformazione e 

rinnovamento della stru%ura urbana.

L’area interessata dall’Ambito di rigenerazione pubblica R1- Scheda R.1, compresa 

tra il complesso pubblico di Piazza Guido Guerra, il quar�ere prospiciente ad essa e 

il  parco  pubblico  Mariambini  che  collega  ai  parcheggi  di  via  Leopardi  e  via  

Bisarnella, si colloca a margine del  centro storico di Empoli e si a:accia sul 7ume 

Arno.

Ad ogni  ambito  di  rigenerazione  pubblica  è  associata  una scheda norma di  cui  

all’art.2  paragrafo  E  delle  presen�  norme;  la  scheda  è  parte  integrante  delle 

presen� norme.

4.3 La Scheda Norma R.1

E’  stata  reda%a  una  Scheda  Norma  riferita  all’Ambito  di  rigenerazione 

pubblica R.1 la quale oltre a fornire gli obie&vi generali dell’area (riporta� al 

capitolo  4.1  della  presente  relazione),  individua  gli interven�  ammessi 

all’interno  dell’ambito  OP5  che  iden�7ca  l’area  di  intervento  ogge%o  di 

Proge%o di Opera Pubblica   PNRR-PIANI URBANI INTEGRATI M5C2 – INV. 

2.2 - CUP C75E22000170001-RIGENERAZIONE URBANA DEL COMPLESSO DI 

PIAZZA  GUIDO  GUERRA  CON  REALIZZAZIONE  DEL  NUOVO  TEATRO 

COMUNALE.  Per le restan� aree poste all’interno dell’ambito  R.1  ma non 

ricaden�  nell’ambito  OP5  la  scheda  norma  demanda  agli  interven�  già 

previs� dalle NTA di R.U. per ogni �pologia di zona, senza che per queste 

aree ci sia bisogno di variante urbanis�ca.

In  par�colare  per  l’Ambito  OP5,  la  scheda  norma  individua  il 

dimensionamento di  proge,o,  i  parametri  urbanis�co-edilizi,  gli  elemen� 

prescri5vi,  le  funzioni  ammesse  e  le  condizioni  alla  trasformazione  di  

cara,ere  ambientale,  oltre  alle  Valutazioni  di  pericolosità  e  i  Criteri  di  

fa5bilità  ai sensi del Regolamento 5R/20. Si speci7ca che, come riportato 

nella  Scheda  Norma,  il  dimensionamento  di  proge%o (compresa  la 

disposizione spaziale delle aree)  e i  parametri  urbanis�co-edilizi sono da 

ritenersi  indica�vi  e  potranno  essere  modi7ca�  sulla  base  del  proge%o 

de7ni�vo ed esecu�vo dell’opera pubblica, nel rispe%o dei principi e degli 

obie&vi generali della rigenerazione pubblica già enuncia�.
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DIMENSIONAMENTO DI PROGETTO AMBITO OP5

a) Super7cie territoriale St mq. 36.954

b) Dotazioni territoriali di proge%o DT: mq. 24.592

di cui:

• ambito delle a%rezzature e servizi a scala territoriale (ST-MB):

• parcheggio da riquali7care (Piazza Guido Guerra):

• viabilità da ristru%urare:

• verde di proge%o per percorso di accesso al parco Mariambini:

mq. 10.033

mq. 10.903

mq. 3.568

mq. 88

c) Parcheggio pubblico interrato mq. 5.000

Diversa disposizione e dimensioni delle  Dotazioni territoriali  (DT),  in par�colare dell’Ambito ST-MB, Parcheggio da  

riquali+care  e parcheggio  pubblico  interrato di  cui  al  punto c),  potranno  essere  de7nite  sulla  base  del  proge%o 

de7ni�vo ed esecu�vo dell’opera pubblica.  Di conseguenza, le perimetrazioni e le aree degli ambiti,  indicate 

nella tavola del RU e nell'estratto sotto riportato, sono indicative.

PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI AMBITO OP5

Per la parte riferita al nuovo teatro sono ammessi interven� di demolizione e ricostruzione con i seguen� parametri:

a) Super7cie Edi7cabile SE 3.500 mq

b) Super7cie coperta 2.000 mq

c) Altezza massima Hmax 15,00 m

altezze maggiori 7no ad un massimo di 25,00 m necessarie allo svolgimento 

della  funzione  di  teatro  sono  ammesse  per  porzioni  limitate  del  nuovo 

fabbricato

d) Distanza minima dai con7ni, per edi7ci non in aderenza Dc 5,00 m

e) Distanza minima tra i fabbrica� Df 10,00 m

Sul  restante  complesso  edilizio  non  ogge%o  di  demolizione  e  ricostruzione  sono  ammessi  interven�  7no  alla  

ristru%urazione edilizia.

Nelle aree per a,rezzature e servizi a scala territoriale (ST-MB) è ammessa la realizzazione di stru%ure per spe%acoli 

temporanei, alles�mento di mostre, aree riservate alla ristorazione.

Parametri  maggiori  rispe%o alle sudde%e quan�tà e diverse  funzioni,  potranno essere de7ni� solo sulla base del  

proge%o de7ni�vo ed esecu�vo dell’opera pubblica  nel  caso di  ogge&ve necessità  proge%uali  che concorrano al  

perseguire gli obie5vi generali della Scheda Norma (punto 4).

ELEMENTI PRESCRITTIVI AMBITO OP5

Per l’ambito OP5 valgono le seguen� prescrizioni:

a) In  considerazione  della  complessità  dell’intervento  e  della  collocazione  delle  aree  interessate,  la 

proge%azione di opera pubblica dovrà essere corredata da speci7che analisi di �po paesaggis�co, al 7ne di 

perseguire  il  migliore  inserimento  delle  stru%ure  di  nuova  realizzazione  e  delle  trasformazioni  urbane 

previste, nel rispe%o del contesto circostante; in par�colare si dovrà:

- le trasformazioni archite%oniche dell’ambito potranno prevedere linguaggi archite%onici contemporanei e 

dovranno  in  ogni  caso relazionarsi  con l’edi7cato storico  della  ci%à e  con  il  7ume Arno,  cogliendone gli  

elemen� più signi7ca�vi so%o il pro7lo della matrice urbana;
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- salvaguardare i coni visuali esisten�;

b) Dovrà essere riorganizzata piazza Guido Guerra e la viabilità omonima, individuata nell’elaborato cartogra7co 

come “viabilità da ristru,urare”; la sudde%a viabilità dovrà essere integrata con il centro storico divenendo il  

prolungamento del  suo asse pedonale commerciale rappresentato da via Ridol7.  In  merito al  parcheggio  

esistente tra Viale Ba&s� e Piazza Guido Guerra potranno essere valuta� interven� di riquali7cazione;

c) Dovrà essere prevista l’apertura di un nuovo percorso ciclo-pedonale di collegamento tra piazza Guido Guerra  

e  il  parco  Mariambini,  secondo  lo  schema  indica�vo  riportato  di  seguito,  determinando  un  vincolo 

preordinato all’esproprio;

d) Dovrà  essere  prevista  la  riquali7cazione  complessiva  del  parcheggio  pubblico  di  Piazza  Guido  Guerra 

a%raverso interven� di rinaturalizzazione e u�lizzo di tecniche di ingegneria ambientale per incrementare la  

permeabilità del suolo;

e) Dovrà essere previsto il mantenimento dello standard complessivo in termini quan�ta�vi delle aree di sosta 

all’interno  dell’ambito  OP5,  tramite  la  realizzazione  di  un  parcheggio  interrato,  che  potrà  anche  essere 

pluripiano, con accesso carrabile dal parcheggio pubblico di Piazza Guido Guerra.

FUNZIONI AMMESSE AMBITO OP5

Per l’ambito OP5 sono ammesse le seguen� funzioni:

• Pubbliche o d’interesse pubblico, di servizio e per pubblico spe%acolo;

• Commerciale, limitatamente ad esercizi di vicinato

• Foresteria

CONDIZIONI ALLA TRASFORMAZIONE DI CARATTERE AMBIENTALE AMBITO OP5

Per l’ambito OP5 :

• Per i nuovi edi7ci dovranno essere impiegate tecnologie per limitare i consumi energe�ci e per garan�re una  

elevata coibentazione termica;

• Incen�vare  interven�  di  riquali7cazione  energe�ca  degli  edi7ci  esisten�  non  ogge%o  di  demolizione  e 

ricostruzione;

• Impiego  di  tecnologie  per  il  controllo  della  ven�lazione  e  della  qualità  dell’aria  del  �po  UTA  (unità  di  

tra%amento dell’aria);

• Inserimento di impian� per approvvigionamento energe�co da fon� rinnovabili;

• Impiego di sistemi di illuminazione a basso consumo energe�co e che garan�scano minore inquinamento  

luminoso;

• Impiego  di  disposi�vi  e  tecnologie  di  regolazione  degli  impian�  e  ges�one  smart  per  l’ada%amento  alle 

variazioni clima�che e alle diverse a&vità;

• interven� di rinaturalizzazione e u�lizzo di tecniche di ingegneria ambientale per incrementare la permeabilità 

del suolo sia delle aree per�nenziali alle funzioni pubbliche, sia per le aree dedicate alla sosta.

• Per quanto possibile gli interven� dovranno fare riferimento alle Linee Guida delle Nature Based Solu�ons, 

approvate con Deliberazione di Giunta Comunale n. 96 del 18.05.2022.

Ulteriori  aspe&  potranno  essere  veri7ca�  ed  implementa�  in  fase  di  proge%o  de7ni�vo  ed  esecu�vo  di  Opera  

Pubblica.
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4.4 L’area ogge)o di vincolo preordinato all’esproprio

Uno degli obie&vi della scheda norma R.1 è la interconnessione tra le aree  

pubbliche dell’Ambito R.1 anche tramite un nuovo passaggio ciclo-pedonale  

di collegamento tra Piazza Guido Guerra e il parco Mariambini.

Per l’a%uazione di questo obie&vo è stato previsto all’interno del perimetro 

dell’ambito  OP5  un’area des�nata a  verde di  proge,o ogge%o di  vincolo 

preordinato all’esproprio. In par�colare è stato prodo%o il documento Aree 

sogge#e ad esproprio il  quale individua le seguen� porzioni di par�celle 

ogge%o di vincolo preordinato all’esproprio:

[ Inquadramento urbanis�co dell’area ogge,o di vincolo preordinato all’esproprio ]
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FOGLIO PARTICELLA (porzioni)

08 55, 683

[ Estra,o Catasto (Fonte: Geoscopio Regione Toscana) ]

4.5  La  veri@ca  degli  standard  a  parcheggio  della 

disciplina di R.U.

Come  riportato  al  capitolo  3.4.2,  l’Ambito  di  rigenerazione  pubblica  R.1 

persegue  l’obie&vo  di  mantenere  il  numero  complessivo  dei  pos�  auto 

esisten� pari a 700 pos�. Tale obie&vo viene confermato dagli interven� 

previs�  nell’ambito  OP5  con  la  realizzazione  del  parcheggio  interrato 

dimensionato nel proge%o di fa&bilità per 140 pos� auto.

Le NTA del  RU vigente del Comune di  Empoli  prevedono all’art.  16 per i 

teatri  e  cinematrogra+ le  seguen�  dotazioni  di  parcheggi  per  la  sosta  di 

relazione:

b) teatri e cinematogra7 La  maggiore  super7cie  tra  quelle 

risultan� calcolando 40 mq. ogni 100 mq 

di Sul e 0.5 pos� auto per ogni posto a 

sedere per spe%atori
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Il proge%o preliminare del nuovo teatro prevede una stru%ura di circa 3.500 

mq di SE per un totale di circa 725 pos�. Assumendo ques� parametri per la 

valutazione di coerenza con quanto disciplinato all’art. 16 delle NTA del RU 

si o&ene che:

• 3.500 mq (SE)  X  0.4 = 1.400 mq di parcheggio per sosta di relazione

• 725 pos�  X  0.5 = 362 pos� auto  X   12.5 mq* = 4.525 mq di 

parcheggio per sosta di relazione

(* dimensione prevista da Codice della strada per ogni stallo)

Dalla  veri7ca di  cui  sopra si  evince che la  realizzazione del  nuovo teatro 

comunale  necessita  dell’individuazione  di  362  pos� auto  per  la  sosta  di  

relazione.  Prendendo  in  considerazione  i  parcheggi  a%orno  all’area  di 

proge%o per il nuovo teatro, corrisponden� a P5,  P6 e il nuovo parcheggio 

interrato  di  previsione  P11,  come  si  evince  dagli  elabora�  del  proge,o 

preliminare,  si  o%engono  un  numero  complessivo  di  400  pos�  auto 

su;cien� a soddisfare lo standard per la sosta di relazione previsto dalle 

NTA del RU:

60 pos�  + 200 pos�  + 140 pos�  = 400 pos�

(P5) (P6) (P11) (totali)

Considerato quindi che il proge%o rispe%a le dimensioni previste dall’art. 16 

delle NTA del RU per la sosta di relazione, si ri�ene comunque opportuno 

non vincolare la des�nazione dei pos� auto di cui sopra alla sola sosta di 

relazione ma mantenerli di uso pubblico perseguendo l’obie&vo generale 
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dell’ambito di rigenerazione pubblica R.1 che prevede il mantenimento del 

numero  complessivo  dei  pos�  auto  esisten�  pari  a  700  pos�.  Tale 

conclusione è scaturita dall’analisi delle  funzioni esisten�  del Palazzo delle 

Esposizioni e di quelle previste dalla Scheda Norma stessa, ovvero il nuovo 

teatro comunale.

Il  Palazzo  delle  Esposizioni  è  a%ualmente  u�lizzato  quale  spazio  per 

alles�mento di mostre, spe%acoli ed even�, le stesse che saranno esercitate 

dal nuovo teatro comunale di proge%o. Considerando quindi equiparabile la 

funzione che il nuovo teatro di proge%o avrà con quella dell’a%uale Palazzo 

delle Esposizione, seppur in dimensioni diverse, si ritengono soddisfa& gli 

standard per i parcheggi di relazione, mantenendo il numero complessivo 

dei pos� auto all’interno dell’ambito  R.1. Inoltre è opportuno considerare 

che il  nuovo teatro avrà un u�lizzo limitato a determina� momen� della 

giornata  basato  su  i  singoli  even�  che  verranno  ospita�,  e  che  quindi 

comporteranno un u�lizzo saltuario del parcheggio.

Considerato  quanto  sopra  e  valutato  l’obie&vo  generale  dell’ambito  di 

rigenerazione pubblica  R.1, si ri�ene quindi opportuno mantenere tu%e le 

aree a parcheggio (sia  esisten� che di  proge%o) quali  aree a  parcheggio 

pubblico.
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[ Vista del Palazzo delle Esposizioni ]
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5.  Elenco  elabora�  della  Variante  al 

Regolamento Urbanis�co

La  “Variante  al  Regolamento  Urbanis�co  con  apposizione  di  vincolo  

preordinato  all’esproprio  e  dichiarazione  di  pubblica  u�lità”,  7nalizzata 

all’a%uazione  del  proge%o  di  opera  pubblica  PNRR-PIANI  URBANI 

INTEGRATI  M5C2  –  INV.  2.2  -  CUP  C75E22000170001-RIGENERAZIONE 

URBANA DEL COMPLESSO DI PIAZZA GUIDO GUERRA CON REALIZZAZIONE 

DEL  NUOVO  TEATRO  COMUNALE,  reda%a  ai  sensi  della  L.R.  12  del 

26/04/2022, è composta dai seguen� elabora�:

• Relazione generale

• Analisi ambientali

• Norme [ stato modi7cato ]

• Scheda Norma R.1

• Aree sogge%e ad esproprio

• Tavole “Usi del suolo e modalità di intervento”:

Tavola 1.11

Tavola 1.12

• Tavola di confronto tra stato vigente e stato modi7cato

• Relazione  di  fa&bilità  geologica,  sismica  e  idraulica  (ai  sensi  del 

D.P.G.R. n.5/R/2020)
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