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1 - LA PREMESSA  

Il comune di Empoli è dotato di Piano Strutturale approvato con delibera del Consiglio Comunale 30 

marzo 2000, n. 43, efficace dalla data di pubblicazione sul BURT n. 18 del 3 maggio 2000. Tale 

strumento urbanistico è stata redatto secondo i disposti della Legge Regionale Toscana 16 gennaio 

1995, n. 5 e successive modifiche e integrazioni. Con delibera del Consiglio Comunale n. 72 del 4 

novembre 2013 è stata approvata la variante di minima entità al Piano Strutturale, 

contestualmente al 2° Regolamento Urbanistico del Comune di Empoli, divenuta efficace con la 

pubblicazione sul BURT n. 52 del 24 dicembre 2013. La variante al PS e il secondo Regolamento 

Urbanistico del Comune di Empoli sono redatti ai sensi della L.R. n. 1/2005. 

Il Secondo Regolamento urbanistico è stato sottoposto alla procedura di Valutazione ambientale 

strategica (VAS) conformemente a quanto disposto dal titolo II del dal decreto legislativo 3 aprile 

2006, n. 152 (Norme in materia ambientale) e dalla legge regionale 12 febbraio 2010, n. 10 (Norme 

in materia di valutazione ambientale strategiĐa ͞VA“͟, di ǀalutazioŶe di iŵpatto aŵďieŶtale ͞VIA͟ e 
di valutazione di incidenza). 

Inoltre con delibera del Consiglio Comunale n°90 del 19/11/2018 ğ stata appƌoǀata la ͞Variante al 
Piano Strutturale e al Regolamento Urbanistico relativa alle aree produttive", ai sensi dell’aƌt. ϮϮϮ 
della LRT 65/2014. 
 

Alla luce del termine quinquennale di vigenza del R.U. e conseguentemente scadenza delle previsioni 

soggette a PiaŶo Attuatiǀo, l’AŵŵiŶistƌazioŶe CoŵuŶale ha ŵaŶifestato l’iŶteŶzioŶe di ƌiŶŶoǀaƌe il 
termine temporale di alcune delle suddette previsioni, anticipando la nuova fase di pianificazione 

dettata dalle Ŷuoǀe politiĐhe teƌƌitoƌiali soǀƌaĐoŵuŶali. IŶfatti l’eŶtƌata iŶ ǀigoƌe della L.R. ϲϱ/ϮϬϭϰ e 

del Piano di Indirizzo Territoriale con Valenza di Piano Paesaggistico (PIT-PPR Del. C.R. n.37 del 

27.03.2015), ha messo in luce la necessità di revisionare gli strumenti urbanistici comunali, partendo 

dal livello strategico del Piano Strutturale, per il quale il Comune di Empoli, assieme ai Comuni di 

Capraia e Limite, Cerreto Guidi, Montelupo Fiorentino e Vinci, hanno già dato Avvio del 

Procedimento per redigere il nuovo Piano Strutturale Intercomunale (Del. G.C. n.185 del 12.11.2018 

per il Comune capofila Empoli). 

 

Nell’aŵďito della ǀalutazioŶe si opeƌeƌaŶŶo le ŶeĐessaƌie ǀeƌifiĐhe di ĐoŶfoƌŵità fƌa i diǀeƌsi atti 

pianificatori; il dettaglio dell’aŶalisi ŶoŶ potƌà che essere di massima e prevalentemente qualitativo. 

InfiŶe si affƌoŶteƌà la ǀalutazioŶe delle azioŶi pƌeǀiste Ŷell’aŵďito della Variante al Regolamento 

Urbanistico con la formulazione di stime quali - quantitative di impatto sulla base dei criteri generali 

che anche in passato hanno fondato le procedure Valutazione degli Effetti Ambientali. 

 

Le modifiche al RU sono dettagliatamente descritte nel quinto paragrafo della presente relazione: 

esse interessano esclusivamente il territorio urbanizzato come definito dall'art.224 della LR 65/2014 

e non comportano modificazioni del Piano Strutturale e non necessitano dell’attiǀazioŶe della 
ĐoŶfeƌeŶza di ĐopiaŶifiĐazioŶe ai seŶsi dell’aƌt.Ϯϱ della L.R.ϲϱ/ϮϬϭϰ. Le stesse infatti prevedono la 

reiterazione di alcune previsioni soggette a Piano Attuativo e di previsione pubblica già presenti nel 

Secondo Regolamento UrbanistiĐo e la ŵodifiĐa di uŶ iŶteƌǀeŶto soggetto a PUC e di uŶ’aƌea per 

attrezzature pubbliche. 
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La presente relazione costituisce il documento per la verifica di assoggettabilità alla VAS e 

documento preliminare di VAS ai sensi rispettivamente degli artt.22 e 23 della L.R.65/2014, secondo 

quanto indicato all'art. 8 comma 5 della LR 10/2010 e s.m.i. 

 
 

2 - LA NORMATIVA 

La Valutazione Ambientale Strategica (VAS) è uno strumento di valutazione delle scelte di 

programmazione e pianificazione con la finalità di perseguire obiettivi di salvaguardia, tutela e 

miglioramento della qualità dell'ambiente, di protezione della salute umana e di utilizzazione accorta 

e razionale delle risorse naturali. 

Si tratta di una valutazione di tipo ex ante che costituisce parte integrante del procedimento di 

adozione ed approvazione del piano, secondo quanto stabilito sia dalla Direttiva 2001/42/CE che 

dalla normativa statale e regionale. 

A livello comunitario, con l'approvazione della Direttiva 2001/42/CE del Parlamento europeo e del 

Consiglio del 27 giugno 2001, concernente la valutazione degli effetti di determinati piani e 

programmi sull'ambiente, si introduce un nuovo strumento di valutazione ambientale. 

Obiettivo della direttiva è quello di "... garantire un elevato livello di protezione dell'ambiente e 

contribuire all'integrazione di considerazioni ambientali all'atto dell'elaborazione e dell'adozione di 

piani e programmi al fine di promuovere lo sviluppo sostenibile, assicurando che, ai sensi della 

direttiva, venga effettuata la valutazione ambientale di determinati piani e programmi che possono 

avere effetti significativi sull'ambiente." (articolo 1). 

Tale direttiva deve essere necessariamente applicata ͞ai piaŶi e i pƌogƌaŵŵi […] Đhe possoŶo aveƌe 
effetti sigŶifiĐativi […]͟ (articolo 3) e ͞[…] deve esseƌe effettuata duƌaŶte la fase pƌepaƌatoƌia del 
piaŶo o del pƌogƌaŵŵa ed aŶteƌioƌŵeŶte alla sua adozioŶe […]͟ (articolo 4) 

Inoltre la VAS contiene una rapporto ambientale che ͞[…] ĐoŵpƌeŶde le iŶfoƌŵazioŶi Đhe possoŶo 
essere ragionevolmente richieste, tenuto conto del livello delle conoscenze e dei metodi di 

valutazione attuali, dei contenuti e del livello di dettaglio del piano o del programma e, per evitare 

duplicazioni della valutazione, della fase in cui si trova nell'iter decisionale e della misura in cui taluni 

aspetti soŶo più adeguataŵeŶte valutati iŶ altƌe fasi di detto iteƌ.͟ (articolo 5) 

A livello nazionale il decreto legislativo n. 152 del 3 aprile 2006 (come modificato dal Dlgs. n. 4 del 

2008 e dal Dlgs. n. 128 del 2010), nel disciplinare le norme in materia ambientale, ha previsto 

procedure per la valutazione ambientale strategica. Tale decreto ha dato recepimento alla Direttiva 

2001/42/CE. 

La Regione Toscana ha provveduto a sua volta a disciplinare la materia con la Legge Regionale 

10/2010, modificata dalla LR. 69/2010, dalla LR. 6/2012 e recentemente dalla L.R.17/2016. 

Ai sensi della normativa regionale, la VAS viene effettuata obbligatoriamente per tutti i piani e 

programmi: 

 che sono elaborati per la valutazione e gestione della qualità dell'aria ambiente, per i settori 

agricolo, forestale, della pesca, energetico, industriale, dei trasporti, della gestione dei rifiuti e 

delle acque, delle telecomunicazioni, del turismo, della pianificazione territoriale o della 

destinazione dei suoli, e che allo stesso tempo definiscono il quadro di riferimento per 

l'approvazione, l'autorizzazione, l'area di localizzazione o, comunque, la realizzazione di opere 

o interventi i cui progetti sono sottoposti a VIA; 

http://raccoltanormativa.consiglio.regione.toscana.it/articolo?urndoc=urn:nir:regione.toscana:legge:2010-02-12;10
http://raccoltanormativa.consiglio.regione.toscana.it/articolo?urndoc=urn:nir:regione.toscana:legge:2010-02-12;10


COMUNE DI EMPOLI (FI) 
VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO 

Verifica di assoggettabilità a VAS – Documento preliminare- artt. 22 e 23 della L.R. 10/2010 5 di 89 

 per i quali si ritiene necessaria una Valutazione d'Incidenza ai sensi dell'art. 5 del D.P.R. 

357/1997; 

 per le modifiche dei piani e programmi per i quali è obbligatoria la VAS, salvo le modifiche 

minori. 

 

É invece prevista la procedura di verifica di assoggettabilità a VAS: 

 per i piani e programmi, che rientrano nelle categorie per cui è prevista la VAS obbligatoria, 

che determinano l'uso di piccole aree a livello locale e per le relative modifiche; 

 per le modifiche minori dei piani e programmi per i quali è prevista la VAS obbligatoria; 

 per i piani e programmi, che non rientrano nelle suddette categorie, che definiscono il quadro 

di riferimento per l'autorizzazione di progetti. 

 

2.1 - La procedura di verifica di assoggettabilità 

L’aƌtiĐolo ϮϮ della L.R. ϭϬ/ϮϬϭϬ iŶdiĐa la pƌoĐeduƌa di ǀeƌifiĐa di assoggettaďilità a VA“. Il proponente 

predispone, nella fase iniziale di elaborazione del piano, un documento preliminare che illustra il 

piano e che contiene le informazioni e i dati necessari all'accertamento degli impatti significativi 

sull'ambiente, secondo i criteri individuati nell'Allegato 1. 

L’autoƌità competente verifica se il piano possa avere impatti significativi sull'ambiente, ed emette il 

provvedimento di verifica, assoggettando o escludendo il piano o programma dalla VAS e definendo, 

se necessarie le prescrizioni finalizzate alla mitigazione o risoluzione di eventuali effetti negativi. La 

ǀeƌifiĐa duŶƋue può aŶĐhe ĐoŶĐludeƌsi ĐoŶ l’esĐlusioŶe dalla VA“. Al termine del percorso, le 

conclusioni del provvedimento di verifica di assoggettabilità vengono rese pubbliche attraverso la 

puďďliĐazioŶe sui siti ǁeď dell’autoƌità pƌoĐedeŶte e dell’autorità competente. 

La L.R. ϭϬ/ϮϬϭϬ iŶdiĐa iŶoltƌe gli eleŵeŶti di ǀeƌifiĐa peƌ la deĐisioŶe dell’autorità competente sulla 

possibile esclusione del progetto dalla fase di valutazione (Allegato D). In particolare: 

 

1. Relazione con piani e programmi 

Deve essere valutata la relazione del progetto con i piani e programmi aventi valenza ambientale. 

2. Caratteristiche del progetto 

Le caratteristiche del progetto devono essere prese in considerazione in particolare in rapporto ai 

seguenti elementi: 

- dimensioni del progetto; la dimensione del progetto deve essere anche considerata in 

particolare in rapporto alla durata, alla frequenza ed alla entità del suoi probabili impatti; 

- cumulo con altri progetti; 

- utilizzazione delle risorse naturali, considerando la rinnovabilità delle risorse utilizzate; 

- produzione rifiuti; 

- inquinamento e disturbi ambientali; 

- rischio di incidenti, per quanto riguarda, in particolare, le sostanze o le tecnologie utilizzate. 

3. Localizzazione del progetto 

Deve essere considerata la sensibilità ambientale delle zone geografiche che possono risentire 

dell’iŵpatto del pƌogetto, teŶeŶdo ĐoŶto iŶ paƌtiĐolaƌe dei segueŶti eleŵeŶti:  
- l’utilizzazioŶe attuale del teƌƌitoƌio; 



COMUNE DI EMPOLI (FI) 
VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO 

Verifica di assoggettabilità a VAS – Documento preliminare- artt. 22 e 23 della L.R. 10/2010 6 di 89 

- la ricchezza relativa, la qualità e la capacità di rigenerazione delle risorse naturali della zona; 

- la capacità di carico dell'ambiente naturale, con particolare attenzione alle seguenti zone: 

a) zone umide; 

b) zone costiere; 

c) zone montuose e forestali; 

d) riserve e parchi naturali, ivi comprese le relative aree contigue; 

e) aree carsiche; 

f) zone nelle quali gli standard di qualità ambientale della legislazione comunitaria sono già 

superati; 

g) zone a forte densità demografica; 

h) zone di importanza storica, culturale, paesaggistica o archeologica; 

i) aree demaniali dei fiumi, dei torrenti, dei laghi e delle acque pubbliche; 

 zone classificate o protette dalle norme vigenti; zone protette speciali designate in base alle 

direttive 79/409/CEE e 92/43/CEE; 

 aree a rischio di esondazione; 

 territori con produzioni agricole di particolare qualità e tipicità di cui all’aƌtiĐolo Ϯϭ del 
decreto legislativo 18 maggio 2001, n. 228. 

4. CaƌatteƌistiĐhe dell’iŵpatto 

Gli impatti potenzialmente significativi dei progetti debbono essere considerati in relazione ai criteri 

stabiliti ai punti 2 e 3 e tenendo conto, in particolare: 

- della poƌtata dell’iŵpatto ;aƌea geogƌafiĐa e deŶsità della popolazioŶe iŶteƌessataͿ; 
- della Ŷatuƌa tƌaŶsfƌoŶtalieƌa dell’iŵpatto; 
- dell’oƌdiŶe di gƌaŶdezza e della Đoŵplessità dell’iŵpatto; 
- della pƌoďaďilità dell’iŵpatto; 
- della durata, frequenza e ƌeǀeƌsiďilità dell’iŵpatto 

 
2.2 – Gli aspetti procedurali della VAS 

Qualora la Variante in oggetto dovesse essere assoggetta a VAS, dovrà essere seguito quanto 

disciplinato dagli articoli 23, 24, 25 26 e 27 della LR 10/2010. La normativa regionale in merito alla 

VAS fa riferimento alla Dir. 2001/42/CEE e prevede la redazione del Rapporto Ambientale così come 

defiŶito all’Allegato I della stessa diƌettiǀa.  
Il Procedimento di Valutazione Ambientale Strategica è contestuale e parallelo alle forme di 

adozione e approvazione degli strumenti urbanistici, ma costituisce un processo separato volto a 

valutare la compatibilità ambientale della pianificazione urbanistica presentata ed, eventualmente, a 

condizionarla a prescrizioni per il raggiungimento della sostenibilità ambientale, così come di seguito 

illustrato nel dettaglio. 

 

Le figure che in tal caso interverrebbero nel processo di approvazione della Variante semplificata al 

Regolamento Urbanistico e della relativa Valutazione Ambientale Strategica, sono le seguenti: 

- Progettista della Variante al Regolamento Urbanistico: Arch. Giovanni Parlanti (determina n. 207 
del 12/02/2019) 

- Autorità Proponente: Consiglio Comunale 
- Responsabile del Procedimento: Arch. Paolo Pinarelli 
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- Autorità Competente ai sensi dell'art. 12 della L.R. 10/2010: Ufficio alta professionalità 

pianificazione territoriale, strategica e sviluppo economico della Direzione generale della Città 

Metropolitana (individuata con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 99 del 24.10.2016) 
- Autorità Procedente ai sensi dell'art. 15 della L.R. 10/2010: Consiglio Comunale con il supporto 

dei propri uffici, del soggetto proponente e dell'autorità competente per la elaborazione, 
l'adozione e l'approvazione della Variante al Regolamento Urbanistico; 

- 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: D.ssa Romina Falaschi 

 
Nel caso la Variante al Regolamento Urbanistico in oggetto, fosse soggetta alla procedura di VAS, 

dovrà essere seguito il seguente iter procedurale:  

 

PRIMA FASE  

L'EŶte titolaƌe dell’atto, ĐoŶtestualŵeŶte all'aǀǀio del pƌoĐediŵeŶto di ƌedazioŶe del nuovo 
strumento urbanistico, approva il Rapporto preliminare ambientale VAS per la Variante al RU ai sensi 
dell’aƌt.Ϯϯ della LR ϭϬ/ϮϬϭϬ. 

 

SECONDA FASE  

Il Responsabile del Procedimento, previo parere dell'Autorità Competente, richiede ai Soggetti 
Competenti in materia ambientale, i pareri sul Rapporto preliminare VAS relativo alla Variante al RU, 
dando loro 30 giorni di tempo per l'invio dei contributi. Essendo una Variante Semplificata, non è 
pƌeǀista la pƌoĐeduƌa di Aǀǀio del PƌoĐediŵeŶto di Đui all’aƌt. ϭϳ della L.R. ϲϱ/ϮϬϭϰ. 
Contemporaneamente il Responsabile del PƌoĐediŵeŶto assieŵe al GaƌaŶte dell’IŶfoƌŵazioŶe e 
della Partecipazione attiva forme di informazione e partecipazione dei cittadini su quanto richiesto al 
fine di recepire pareri e suggerimenti. 
 

TERZA FASE  

Il Responsabile del procedimento raccoglie dati e pareri presso i Soggetti Competenti in materia 
ambientale e i cittadini, da fornire all'estensore della Variante al RU e soggetto proponente il 
Rapporto Ambientale al fine di recepire i contributi e i pareri utili per la definizione dello strumento 
urbanistico stesso e del Rapporto Ambientale VAS da adottare assieme alla Variante semplificata al 
Regolamento Urbanistico: questa fase deve utilmente vedere la collaborazione fra il Responsabile 
del Procedimento, l'Autorità competente per la VAS e l'estensore degli strumenti urbanistici 
comunali e del Rapporto Ambientale VAS.  

 

QUARTA FASE  

AdozioŶe da paƌte dell’Autoƌità PƌoĐedeŶte della Variante al Regolamento Urbanistico, ai sensi 
dell'art. 19 della L.R. 65/2014 e del Rapporto Ambientale VAS redatto ai sensi dell'art. 23 della L.R. 
10/2010; di seguito il Responsabile del Procedimento si attiva per la pubblicazione sul BURT sia della 
delibera di adozione del nuovo strumento urbanistico che del Rapporto Ambientale VAS, al fine della 
presentazione di eventuali osservazioni.  
 

La normativa regionale, coordinata con quella dello stato (D.Lgs. 152/2006 ss.mm.ii.), prevede che in 
uŶa fase iŶiziale l’Autoƌità CoŵpeteŶte si espƌiŵa iŶ ŵeƌito alla assoggettabilità o non 
assoggettaďilità a VA“ dell’atto di piaŶifiĐazioŶe iŶ oggetto. 
 
Nel caso della redazione della Variante al Regolamento Urbanistico, la procedura stabilita è la 
seguente: 
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1. L’Autorità Proponente (Consiglio Comunale con il supporto dei propri uffici, del soggetto 

proponente e dell'autorità competente), predispone il Documento Preliminare della VAS che 
illustƌa il piaŶo e Đhe ĐoŶtieŶe le iŶfoƌŵazioŶi e i dati ŶeĐessaƌi all’aĐĐeƌtaŵeŶto degli iŵpatti 
sigŶifiĐatiǀi sull’aŵďieŶte, seĐoŶdo i Đƌiteƌi iŶdiǀiduati Ŷell’allegato Ϯ della L.R. ϭϬ/ϮϬϭϬ. 
Questo doĐuŵeŶto ǀieŶe tƌasŵesso su suppoƌto ĐaƌtaĐeo ed iŶfoƌŵatiĐo all’Autoƌità 
ĐoŵpeteŶte Đhe ƌeĐepisĐe l’atto e attiǀa le ĐoŶsultazioŶi, tƌasŵetteŶdolo ai soggetti 
competenti in materia ambientale al fine di acquisirne il parere entro trenta gioƌŶi dall’iŶvio. 
 

2. L’Autorità Competente, sulla base delle osservazioni e contributi acquisiti avvia le procedure 
per la redazione delle successive fasi del processo di valutazione. 
 

3. Il Garante della Comunicazione, al fiŶe di assiĐuƌaƌe l’iŶfoƌŵazioŶe al puďďliĐo e di aĐĐeƌtaƌe 
che il procedimento sia svolto secondo le regole di massima pubblicità, provvede alla stesura di 
un rapporto per certificare le iniziative intraprese al fine della partecipazione civica al Processo 
di Valutazione dei Piani Urbanistici nella forma coordinata con la Valutazione Ambientale 
Strategica. 
 

Il procedimento per la VAS è ricompreso all'interno di quello previsto per l'elaborazione, l'adozione, 
l'approvazione dei Piani Urbanistici. La VAS è avviata dall'autorità precedente o dal proponente 
ĐoŶteŵpoƌaŶeaŵeŶte all’aǀǀio del pƌoĐediŵeŶto di foƌŵazioŶe del piaŶo o pƌogƌaŵŵa e deǀe 
concludersi anteriormente alla sua approvazione. 
Ai sensi dell'art. 7, comma 1bis della L.R. 10/2010, il procedimento di VAS si intende avviato alla data 
in cui l'autorità procedente o proponente trasmette all'autorità competente il Documento 
Preliminare di cui all'art. 23 della stessa Legge Regionale. 
L’AŵŵiŶistƌazioŶe CoŵuŶale si aǀǀale delle ĐoŵpeteŶze professionali del progettista arch. Giovanni 
PaƌlaŶti iŶĐaƌiĐato dall’aŵŵiŶistƌazioŶe peƌ l’eseĐuzioŶe delle iŶdagiŶi e della ƌedazioŶe degli studi 
che andranno eventualmente a comporre il Rapporto Ambientale. 
 

2.3 – I soggetti coinvolti nel procedimento 

 

Il presente documento costituisce anche Documento preliminare della Valutazione Ambientale 

Strategica, essendo lo stesso redatto ai sensi degli artt. 22 e 23 della L.R. 10/2010, e pertanto viene 

inviato con metodi telematici ai vari soggetti operanti sul territorio, interessati alla pianificazione, 

delegati all’appƌoǀazioŶe dei piaŶi uƌďaŶistiĐi, poƌtatoƌi di osseƌǀazioŶi e ĐapaĐi di foƌŶiƌe ĐoŶtƌiďuti 
fra i quali: 

 Regione Toscana; 

 Città Metropolitana; 

 Unione dei comuni del Circondario Empolese Valdelsa; 

o Comune di Capraia e Limite 

o Comune di Castelfiorentino 

o Comune di Cerreto Guidi 

o Comune di Montelupo Fiorentino 

o Comune di Montespertoli 

o Comune di Santa Miniato 
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o Comune di Vinci 

 Autorità idrica della Toscana; 

 Soprintendenza per i beni Archeologici della Toscana; 

 Soprintendenza per i Beni Architettonici ed il Paesaggio e per il  Patrimonio Storico Artistico 

e Demoetnoantropologico; 

 Uffici Regionali del genio Civile; 

 Autoƌità di BaĐiŶo dell’AƌŶo; 
 Agenzia RegioŶale peƌ l’aŵďieŶte ARPAT; 
 Autorità per il servizio di gestione integrata dei rifiuti urbani ATO  Toscana centro; 

 AUSL n. 11 del territorio Empolese e del Circondario Empolese Valdelsa. 

 TERNA S.P.A   

 R.F.I. S.p.A. Direzione Compartimentale Infrastrutture Firenze S.O. Tecnico   

 COMANDO PROVINCIALE DEI VIGILI DEL FUOCO   

 ENEL DISTRIBUZIONE S.p.a. Divisione infrastrutture e reti   

 ACQUE S.p.a.   

 PUBLIAMBIENTE S.p.a.   

 TELECOM ITALIA S.p.a.   

 TOSCANA ENERGIA S.p.a.   

 SNAM RETE GAS DISTRETTO CENTRO OCCIDENTALE   

 

 

3 - IL PIANO STRUTTURALE VIGENTE (Variante) 

Il Piano Strutturale è costituito dai seguenti elaborati:  

1. Relazione; 
 

2. Tavole descrittive degli assetti fisici e funzionali del territorio; 
Tav. 2.1 Inquadramento territoriale 1:50.000 
Tav. 2.2 Stato di attuazione del PRG 1:10.000 
Tav. 2.3 Idrografia ed altimetria 1:10.000 
Taǀ. Ϯ.ϰ Caƌta dell’uso del suolo ϭ:ϭϬ.ϬϬϬ 
Tav. 2.5 Carta della periodizzazione 1:10.000 
Tav. 2.6 Carta del paesaggio 1:10.000 
Tav. 2.7 Carta percettiva 1:10.000 
Tav. 2.8 Carta della struttura 1:10.000 
Tav. 2.9 Il sistema della residenza 1:10.000 
Tav. 2.10 Il sistema della produzione 1:10.000 
Tav. 2.11 Il sistema dei servizi 1:10.000 
Taǀ. Ϯ.ϭϮ Il sisteŵa iŶfƌastƌuttuƌale: ͞Reti sotteƌƌaŶee e supeƌfiĐiali͟ ϭ:ϭϬ.ϬϬϬ 
Tav. 2.13 Il sistema infrastrutturale: "Rete viaria e ferroviaria" 1:10.000 
Tav. 2.14 Il sistema ambientale 1:10.000 

 
3. Quadro conoscitivo degli aspetti geologici, idrogeologici, idraulici (relazioni e tavole); 

Tav. 1.1 Carta geologica 1:10.000 
Tav. 1.2 Carta geomorfologica 1:10.000 
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Tav. 1.3 Carta dell'acclività 1:10.000 
Tav. 1.3 Carta dei dati di base 1:10.000 
Tav. 1.4 Carta idrogeologica 1:10.000 
Tav. 1.5 Carta Geo litotecnica 1:10.000 
Tav. 1.6 Sezioni geologico-tecniche A-A' B-B' C-C' 1:10.000 - 1:400 
Tav. 1.7 Sezioni geologico-tecniche D-D' E-E' F-F' 1:10.000 - 1:400 
Tav. 1.8 Sezioni geologico-tecniche G-G' H-H' I-I' 1:5000 - 1:1000 
Tav. 1.9 Carta delle MOPS Terrafino-Monterappoli 1:5000 
Tav. 1.10 Carta delle MOPS Empoli 1:5000 
Tav. 1.11 Carta delle MOPS Pozzale-Villanuova 1:5000 
Tav. 1.12 Carta della pericolosità geologica 1:10.000 
Tav. 1.13 Carta della pericolosità sismica 1:10.000 
All. Indagini geognostiche e dati di base 
Allegato 1: tabulati dei calcoli idrologici 
Allegato 2: tabulati dei calcoli idraulici 
Tav. 1 Corografia 1:15.000 
Tav. 2 Carta delle aree allagate 1:12.500 
Tav. 3.1 Elementi di modellazione idraulica Fiume Elsa 1:10.000 
Tav. 3.2 Elementi di modellazione idraulica Friano, Pagnana, Stella S. Anna e Vitiana 1:5.000 
Tav. 3.3 Elementi di modellazione idraulica T. Orme e Rio dei Cappuccini 1:5.000 
Tav. 3.4 Elementi di modellazione idraulica Rii Cortenuova, Sammontana, Fibbiana, Citerna, 
Montecuccoli e Grande 
1:5.000 
Tav. 4.1 Carta delle aree allagabili F. Elsa 1:10000 
Tav. 4.2 Carta delle aree allagabili Rii Friano, Pagnana, Stella S. Anna 1:5000 
Tav. 4.3 Carta delle aree allagabili Rii Friano, T. Orme e Rio dei Cappuccini 1:5000 
Tav. 4.4 Carta delle aree allagabili Rii Cortenuova, Sammontana, Fibbiana, Citerna, 
Montecuccoli e Grande 1:5.000 
Tav. 5.1 Pericolosità idraulica ai sensi del D.P.C.M. 06/05/2005F. Elsa 1:10000 
Tav. 5.2 Pericolosità idraulica ai sensi del D.P.C.M. 06/05/2005 Rii Friano, Pagnana, Stella 
S.Anna 1:5000 
Tav. 5.3 Pericolosità idraulica ai sensi del D.P.C.M. 06/05/2005 Rii Friano, T. Orme e Rio dei 
Cappuccini 1:5000 
Tav. 5.4 Pericolosità idraulica ai sensi del D.P.C.M. 06/05/2005 Rii Cortenuova, Sammontana, 
Fibbiana, Citerna, Montecuccoli e Grande 1:5.000 
Tav. 6.1 Pericolosità idraulica ai sensi del D.P.G.R. 53-R/2011 1:10000 
Tav. 6.2 Pericolosità idraulica ai sensi del D.P.G.R. 53-R/2011 1:10000 
Tav. 7 Interventi previsti per la riduzione del rischio idraulico 1:12500 
Tav. 8.1 Carta dei livelli Empoli Ovest 1:10000 
Tav. 8.1 Carta dei livelli Empoli Est 1:10000 

 
4. Statuto dei luoghi e tavole di piano. 

Statuto dei luoghi e norme di attuazione 
N° 2 elenchi degli edifici di rilevanza storico ambientale 
Schede delle Unità Territoriali Organiche Elementari 
Tav. 3.1 Sistemi 1:10.000 
Tav. 3.2 Unità territoriali organiche elementari 1:10.000 
Tav. 3.3 Carta dello statuto dei luoghi 1:10.000 
Tav. 3.4 Schema di progetto urbanistico 1:25.000 
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Il PS individua come primo obiettivo la sostenibilità a scala urbana e le linee prioritarie per lo 

sviluppo sostenibile: 

- Investire nella conservazione del capitale naturale rimanente, quali falde, suoli, habitat per le 

specie rare 

- Faǀoƌiƌe la ĐƌesĐita del Đapitale Ŷatuƌale, iŶ paƌtiĐolaƌe eŶeƌgie ƌiŶŶoǀaďili, e ƌiduƌŶe l’attuale 
sfruttamento. 

- Investire per ridurre la pressione sul capitale di risorse naturali esistenti 

- Miglioƌaƌe l’effiĐieŶza dell’uso fiŶale dei prodotti (ad esempio efficienza energetica degli edifici e 

del sistema di trasporto urbano. 

 
3.1 – I sistemi territoriali e le Unità Territoriali Omogenee Elementari 

Attraverso gli elaborati sopra descritti sono individuate le invarianti strutturali, la disciplina di 

salvaguardia delle risorse del territorio, la suddivisione in UTOE, il dimensionamento e i luoghi 

specifici da sottoporre a progetti-guida e interventi prioritari da realizzare attraverso Programmi 

Integrati di Intervento. 

I sistemi individuati dal PS fanno riferimento a una comune identità funzionale e non a una porzione 

di territorio specifica; sulla stessa porzione si trovano più sistemi tra loro integrati. I sistemi del 

territorio comunale sono cinque e in ciascun sistema sono riconoscibili dei subsistemi, con 

accentuata identità comune o funzione prevalente; in totale nel territorio comunale sono diciotto: 

 

1. Il sistema della 
residenza 
a. La città storica 

b. La città 

consolidata 

c. La città filiforme 

d. La città rarefatta 

 

2. Il sistema della 
produzione 
a. La produzione 

compatta 

b. La produzione 

promiscua 

c. La produzione 

dispersa 

 

3. Il sistema dei 
servizi 
a. I servizi a scala 

comprensoriale 

b. I servizi a scala 

comunale 

c. I servizi a scala di 

quartiere 

 

4. Il sistema 
infrastrutturale 
a. La rete viaria e 

ferroviaria 

b. Le reti 

sotterranee e 

superficiali 

 

5. Il sistema 
ambientale 
a. Le riserve urbane 

b. Le riserve della 

produzione 

c. Le riserve della 

produzione 

specializzata 

d. Le riserve di 

naturalità 

e. Le riserve fluviali 

f. Le emergenze 
 

Nel PS sono indicate le unità territorio organiche elementari, per le quali sono determinate 

dimensioni massime degli insediamenti, le funzioni ospitate, le infrastrutture e i servizi necessari. Nel 

territorio comunale sono riconoscibili quindici UTOE: 

UTOE n° 1 La città compatta 

UTOE n° 2 La città sfrangiata 

UTOE n° 3 La città separata 

UTOE Ŷ° ϰ Il Mix di fuŶzioŶi: la ͞stƌada MeƌĐato͟ 

UTOE n° 5 Pontorme: il nucleo storico esterno 

UTOE n° 6 La città nuova progettata 

UTOE n° 7 Le espansioni lineari: Corniola-Pozzale-Casenuove 
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UTOE n° 8 Le espansioni lineari: Vitiana-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 Ŷ° ϭϱ AƌŶoǀeĐĐhio: il ͞Đuoƌe ǀeƌde͟ 

 

L’elaďoƌato Đostitutiǀo del P“ ğ la Caƌta dello statuto dei luoghi, Đhe ƌappƌeseŶta le iŶdiĐazioŶi, 
opportunamente approfondite ed interpretate alla scala comunale, dello Statuto del territorio 

proposte dal Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP) e le ulteriori prescrizioni 

derivanti dagli approfondimenti comunali. Nella Carta dello Statuto dei luoghi è rappresentato 

l’iŶsieŵe delle ͞iŶǀaƌiaŶti͟. 
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Estratto Carta dello Statuto dei luoghi - PS 

 

3.2 – Il dimensionamento del Piano Strutturale 

Riportiamo di seguito una sintesi del dimensionamento e degli standard previsti dal P.S. del Comune 

di Empoli: 

Residenza 

L’offeƌta Đoŵplessiǀa del PiaŶo “tƌuttuƌale peƌ le aƌee ƌesideŶziali ğ paƌi a 200.000 mq di SUL; tale 

offerta è composta dalla quota di previsione con impegno di nuovo sia da quella derivante da 

interventi di recupero e sostituzione del patrimonio edilizio esistente. 

Le quantità previste sono derivano dalla quota residua del precedente PS, di 77.217 mq di SUL, e 

un incremento calcolato sulle dinamiche demografiche aggiornate al 2012. 

 

Produzione 

L’offeƌta Đoŵplessiǀa del PiaŶo “tƌuttuƌale peƌ le aƌee pƌoduttiǀe ğ paƌi a 316.600 mq di SUL; tale 

offeƌta ğ iŶseƌita teŶeŶdo iŶ ĐoŶsideƌazioŶe l’aŵpliaŵeŶto della zoŶa iŶdustƌiale di TeƌƌafiŶo e 



COMUNE DI EMPOLI (FI) 
VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO 

Verifica di assoggettabilità a VAS – Documento preliminare- artt. 22 e 23 della L.R. 10/2010 14 di 89 

interventi in altre aree che si configurano come zone di ampliamente e consolidamento di aziende 

esistenti. 

 

Commercio 

L’offeƌta Đoŵplessiǀa del PiaŶo “tƌuttuƌale peƌ le aƌee ĐoŵŵeƌĐiali ;fiŶo alle ŵedie stƌuttuƌe di 
vendita) è pari a 30.000 mq di SUL. 

 

Direzionale 

L’offeƌta Đoŵplessiǀa del PiaŶo “tƌuttuƌale peƌ le aree direzionali e di servizio è pari a 15.000 mq 

di SUL. 

 

Ricettivo  

L’offeƌta Đoŵplessiǀa del PiaŶo “tƌuttuƌale peƌ le aƌee tuƌistiĐo ƌiĐettiǀe ğ paƌi a 286 posti letto.  

 

Agricolo 

L’offeƌta Đoŵplessiǀa del PiaŶo “tƌuttuƌale peƌ le aƌee agƌiĐole ğ paƌi a 15.000 mq di SUL; la 

quantità è stata inserita al fine di prendere in considerazione e monitorare le esigenze delle 

aziende agricole tradizionali. 

 

Standard Territoriali 

La dotazione attuale complessiva degli spazi per le attrezzature pubbliche d'interesse generale 

(Standard territoriali) ammonta a 1.083.669 mq, ripartiti tra le 15 UTOE. 
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4 - IL REGOLAMENTO URBANISTICO VIGENTE  

Il Regolamento Urbanistico (Secondo RU) del Comune di Empoli è stato approvato con delibera del 

Consiglio Comunale n. 72 del 4 novembre 2013, ed è costituito dai seguenti elaborati: 

1. Relazione 

2. Elaborati grafici di progetto 

Taǀ. ϭ. N peƌ Ŷ=ϭ…ϰϱ 

͞Usi del suolo e ŵodalità d’iŶteƌǀeŶto͟ ϭ: Ϯ.ϬϬϬ 

Taǀ. ϭ.ϰϲ Eŵpoli: il ĐeŶtƌo stoƌiĐo ĐittadiŶo ͞Usi del suolo e ŵodalità d’iŶteƌǀeŶto͟ ϭ: ϭ.ϬϬϬ 

Taǀ. ϭ.ϰϳ PoŶtoƌŵe: il ĐeŶtƌo stoƌiĐo esteƌŶo ͞Usi del suolo e ŵodalità d’iŶteƌǀeŶto͟ ϭ: ϭ.ϬϬϬ 

Taǀ. ϭ.ϰϴ MoŶteƌappoli: il ĐeŶtƌo stoƌiĐo di ĐolliŶa ͞Usi del suolo e ŵodalità d’iŶteƌǀeŶto͟ ϭ: ϭ.ϬϬϬ 

Tav. 1.49 a) Carta dei Vincoli e delle tutele 1:10.000 

Tav. 1.49 b) Carta delle salvaguardie e ambiti di rispetto 1:10.000 

Tav. 1.50 Carta del rischio archeologico 1:10.000 

Taǀ. ϭ.ϱϭ aͿ Mappa dell’aĐĐessiďilità ;QuadƌaŶte NoƌdͿ ϭ: ϱ.ϬϬϬ 

Taǀ. ϭ.ϱϭ ďͿ Mappa dell’aĐĐessiďilità ;QuadƌaŶte “udͿ ϭ: 5.000 

Allegati “Đhede di ƌilieǀo ŵappa dell’aĐĐessiďilità 

Taǀ. ϭ.ϱϮ Aƌee ĐoŶ ǀiŶĐolo pƌeoƌdiŶato all’espƌopƌio e ƌelatiǀo eleŶĐo ϭ:ϭϬϬϬϬ 

3. Fattibilità degli aspetti geologici, idrogeologici, idraulici (relazione e tavole) 

Tav. 2.1 Carta della fattibilità 1: 10.000 

Allegati Schede fattibilità opere pubbliche 

4. Norme e quadro previsionale Strategico Quinquennale 

5. Schede norma per le aree soggette a piano attuativo e a Progetto Unitario Convenzionato  

6. Il sistema della mobilità e la domanda attesa dei P.U.A. 
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7. Rapporto ambientale e sintesi non tecnica. 

Il Regolamento Urbanistico individua le azioni per la tutela e la riqualificazione del territorio 

comunale, disciplina le trasformazioni edilizie e infrastrutturali con esse compatibili, nelle modalità, 

forme e limiti contenuti nel Piano Strutturale.  

 
4.1 – La disciplina del R.U. 

Nelle Norme il RU disciplina gli interventi rispetto agli ambiti territoriali, classificati rispetto ai tipi di 

intervento e alla destiŶazioŶe d’uso pƌeǀaleŶte. Gli ambiti di intervento sono correlati alle ZTO del 

D.M. 1444/68. 

Aŵďiti della ĐoŶseƌǀazioŶe e del ƌestauƌo ;)TO ͞A͟Ϳ 
- Ambito 1 

- Ambito 2 

- Ambito 3 

- Ambito 4 

Aŵďiti uƌďaŶi susĐettiďili di ĐoŵpletaŵeŶto ;)TO ͞B͟Ϳ 
- Ambiti urbani suscettibili di limitati incrementi del carico insediativo; 

- Ambiti di rilocalizzazione degli edifici interessati dalla realizzazione di infrastrutture, 

- Ambiti urbani discendenti da Piani Urbanistici Attuativi completati; 

Aŵďiti di tƌasfoƌŵazioŶe ;)TO ͞C͟Ϳ 
- ambiti di espansione; 

- ambiti di trasformazione con PUA in corso; 

- ambiti di recupero 

Aŵďiti a pƌeǀaleŶte fuŶzioŶe pƌoduttiǀa ;)TO ͞D͟Ϳ 
- ambiti della produzione compatta; 

- ambiti della produzione promiscua; 

- ambiti della produzione specializzata; 

- ambiti del commercio; 

- ambito del parco tecnologico. 

Aŵďiti del teƌƌitoƌio apeƌto ;)TO ͞E͟Ϳ 
- Aree con esclusiva o prevalente funzione agricola; 

- Aƌee agƌiĐole d’iŶteƌesse pƌiŵaƌio; 
- Aree agricole periurbane. 

Ambiti di attrezzature e servizi 

- Aree per attrezzature e servizi a scala teƌƌitoƌiale ;)TO ͞F͟Ϳ 
- Aree per impianti sportivi e protezione civile 

- Ambiti di attrezzature e servizi a scala comunale e di quartiere (Standard D.M. 2 aprile 1968, 

n. 1444) 

- Zone a verde pubblico (Standard D.M. 2 aprile 1968, n. 1444) 

- Zone a verde sportivo 

- Zone per attrezzature cimiteriali 

 

Gli strumenti di attuazione del RU sono: 
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-  i Piani Urbanistici Attuativi (PUA): strumenti di dettaglio di iniziativa pubblica o privata, per 

ĐooƌdiŶaƌe l’iŶteƌǀeŶto sul teƌƌitoƌio ĐoŶ le caratteristiche dei piani attuativi della norma 

nazionale vigente; 

- i Progetti Unitari Convenzionati (PUC): strumento di attuazione privata, di tipo convenzionato, 

peƌ la ƌealizzazioŶe di uŶ pƌogetto aƌĐhitettoŶiĐo esteso sull’iŶteƌa aƌea di iŶteƌǀeŶto e di 
opere di urbanizzazione, infrastrutturali e/o di riqualificazione urbanistica ambientale. 

- gli Interventi Edilizi Diretti (IED): per realizzare opere in assenza di PUA/PUC e previo rilascio 

dei titoli abilitavi previsti per legge. 

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 tipi di intervento compatibili. 

 

 
Estratto Tav. 19 “USI DEL SUOLO E MODALITA' D'INTERVENTO”, del II R.U. 
 
4.2 – I nuovi interventi e le Schede Norma 

Gli iŶteƌǀeŶti peƌ Đui il RegolaŵeŶto UƌďaŶistiĐo pƌeǀede l’attuazioŶe attƌaǀeƌso PUA o PUC soŶo 
normati da Schede Norma. Gli interventi sono numerati in ordine progressivo rispetto alla UTOE e 

all’iŶteƌǀeŶto ;es. ϭ.ϭ, ϭ.Ϯ, …Ϳ, ğ iŶdiĐata l’UTOE Đoŵe iŶdiǀiduata dal Piano Strutturale e la ZTO come 

indicate dal D.M.1444/1968. Per ogni intervento la Scheda Norma è composta da tredici paragrafi e 

da un estratto cartografico del RU. In ogni Scheda Norma sono indicati i seguenti dettagli di 

progetto: 
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1. la descrizioŶe dell’iŶteƌǀeŶto 

2. la tipologia di trasformazione 

3. l’esteŶsioŶe delle supeƌfiĐie dall’aƌea di iŶteƌǀeŶto 

4. gli obiettivi generali 

5. il dimensionamento del progetto 

6. le prescrizioni 

7. i parametri urbanistici e edilizi 

8. le destiŶazioŶi d’uso aŵŵesse 

9. le valutazioni di pericolosità (geologica, idraulica e sismica) 

10. le condizioni di fattibilità (geologica, idraulica e sismica) 

11. le condizioni di trasformazioni derivanti dalla valutazione ambientale; sono esplicitati gli 

interventi da sottoporre a Valutazione Ambientale Strategica o verifica di assoggettabilità. 

12. le modalità attuative 

13. la superficie minima di intervento 

 

4.3 – Il dimensionamento del Regolamento Urbanistico 

Il diŵeŶsioŶaŵeŶto del RU ğ ƌipoƌtato Ŷell’allegato ͞Quadƌo PƌeǀisioŶale “tƌategiĐo QuiŶƋueŶŶale͟ 

e mette a confronto le previsioni del PS con quelle del RU. Le quantità e i dati relativi al 

dimensionamento degli interventi previsti dal Regolamento Urbanistico, definiti in conformità alle 

disposizioni del Piano Strutturale, si riferiscono alle dimensioni massime ammissibili per ciascuna 

UTOE (Unità Territoriali Organiche Elementari): per ognuna vengono individuate le differenti attività 

previste (destiŶazioŶi d’usoͿ e le ƋuaŶtità soŶo defiŶite peƌ )TO e agli iŶteƌǀeŶti di attuazioŶe. Le 

funzioni interessate sono quelle le medesime indicate nel PS (residenza, turistico ricettivo, 

industriale, direzionale, commerciale, agricola); nel documento è riportato il confronto con le 

precedenti previsioni di più e il residuo non attuato. È’ iŶoltƌe speĐifiĐato il diŵeŶsionamento per 

funzione e per UTOE, con previsioni del PS del 2° RU e le quantità residue. Il dimensionamento degli 

interventi previsti dal Regolamento Urbanistico, è espresso in metri quadrati di superficie utile lorda 

(Sul) e in numero di posti letto per le attrezzature turistico-ricettive. 
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Dimensionamento UTOE 1 

 

Tabella riepilogativa: Dimensionamento suddiviso per funzione (in SUL) e per UTOE. 
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Il calcolo degli standard è effettuato rispetto alle UTOE; gli abitanti insediabili sono considerati 

rispetto al 2012 e il calcolo è effettuato sulle previsioni del RU e dei PUA, per ogni abitante si 

considera le quantità minime previste per legge. Nelle tabelle è riportato il numero degli abitanti e le 

quantità degli standard territoriali, esistenti e di progetto.  

 

 

Dimensionamento standard per UTOE – UTOE 1 La citta compatta 

 

Tabella riepilogativa: gli standard territoriali 
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4.4 – La variante alle zone produttive 
Lo sǀiluppo dell’attiǀità pƌoduttiǀa Ŷel teƌƌitoƌio ĐoŵuŶale di Eŵpoli ha ƌiĐhiesto all’aŵŵiŶistƌazioŶe 
ĐoŵuŶale di ƌiǀedeƌe l’assetto pƌoduttiǀo del teƌƌitoƌio al fiŶe di ĐoŶsolidaƌe alĐuŶi aŵďiti e faǀoƌiƌe 
lo sviluppo e la modernizzazione di alcune aree produttive. A tale scopo, il Comune di Empoli ha 

redatto una variante urbanistica per le aree produttive (͞VaƌiaŶte al Piano Strutturale e al 

Regolamento Urbanistico relativa alle aree produttive͟Ϳ, approvata con Delibera del Consiglio 

Comunale N°90 del 19/11/2018. Le aree interessate oggetto della VaƌiaŶte soŶo ƌipoƌtate Ŷell’eleŶĐo 
di seguito, in quanto ambiti di nuova istituzione o soggetti ad ampliamento o riqualificazione: 

1. Area di Via Piovola 

2. Area del Castelluccio 

3. Area di Via Lucchese 

ϰ. Via LuĐĐhese Aƌea ͞Lapi gelatiŶe͟ 

ϱ. Aƌea ͞MoliŶ Nuoǀo͟ 

ϲ. Aƌea ͞MaƌĐigŶaŶa͟ 

ϳ. Aƌea ͞Le Case Noƌd͟  

ϴ. Aƌea ͞Le Case “ud͟ 

ϵ. Aƌea ͞Ex Polo TeĐŶologiĐo͟ 

ϭϬ. Aƌea ͞PiaŶezzoli͟  

ϭϭ. Aƌea ͞FaƌfallaϮ 

ϭϮ. Aƌea ͞Caƌƌaia Ϯ͟ 

“i ğ ǀista ŶeĐessaƌia l’attiǀazioŶe della CoŶfeƌeŶza di PiaŶifiĐazioŶe ;aƌt Ϯϱ L.R. Ŷ ϲϱ/ϮϬϭϰͿ, poiĐhĠ 
alcune delle aree sono situate esternamente al Territorio Urbanizzazione, come individuato ai sensi 

dell’aƌt ϮϮϰ L.R. Ŷ. ϲϱ/ϮϬϭϰ. “oŶo state oggetto di ĐoŶfeƌeŶza le segueŶti Ƌuattƌo delle aƌee 
interessate dalla Variante, come riportato nel Verbale della Conferenza del 01/08/2017: 

- Area tecnologica di aia Piovola  

- Area Molin Nuovo 

- Area del Castelluccio 

- Area le Case Nord 
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5 – GLI OBIETTIVI DELLA VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO 

 

Sono definiti in questo paragrafo gli obiettivi e il conseguente elenco delle aree di intervento oggetto 

della VaƌiaŶte al RegolaŵeŶto UƌďaŶistiĐo peƌ iŶteƌveŶti puŶtuali all’iŶteƌŶo del teƌƌitoƌio 
uƌďaŶizzato iŶdividuato ai seŶsi dell’aƌt.ϮϮϰ della L.R.ϲϱ/ϮϬϭϰ. 
La VaƌiaŶte ŶasĐe dall’esigeŶza di concludere i procedimenti prevalentemente legati a Piani Attuativi, 

i quali non sono stati convenzionati nei termini di validità del Regolamento Urbanistico. Attraverso la 

presente Variante si intende reiterare le previsioni di seguito riportate, con eventuali modifiche di 

minima entità, al fine di completare i procedimenti e successivi atti autorizzativi. Attualmente i piani 

presentati al Comune sono 13. 

 

 Piani attuativi presentati Stato Oggetto della Variante 

1 PUA 3.1 In istruttoria Si 

2 PUA 3.2 In istruttoria Si 

3 PUA 3.3 In istruttoria Si 

4 PUA 3.4 In istruttoria Si 

5 PUA 6.2 In istruttoria Si 

6 PUA 6.3 In istruttoria Si 

7 PUA 6.9 In istruttoria Si 

8 PUA 7.1 In istruttoria No 

9 PUA 7.3 In istruttoria No 

10 PUA 9.1 In istruttoria Si 

11 PUA 14.2 In istruttoria Si 

12 PUA 7.4 Approvato Si 

13 PUA 12.7 Approvato Si 

 

Sono esclusi da questo elenco gli interventi presentati, già considerati nella Variante alle zone 

produttive. 

Inoltre si escludono dalla presente Variante i seguenti piani presentati: 

- PUA 7.1, in quanto adottato in variante al RU prima della decadenza; 

- PUA 7.3, in quanto non è riconosciuto interesse di pubblica utilità. 

 

E’ iŶǀeĐe iŶseƌito il piaŶo ŶoŶ pƌeseŶtato: 

- PUA 5.5, in quanto strettamente collegato ai PUA 6.2 e PUA 6.3 (entrambi presentati) in un 

pƌogetto d’iŶsieŵe Đhe pƌeǀede la realizzazione della viabilità di scorrimento tra il quartiere 

dello stadio e la S.S. Tosco Romagnola n. 67. 

 

Ulteriori aree di trasformazione inserite nella Variante sono: 

- PUC 6.7, per paƌziali ŵodifiĐhe al fiŶe di ottiŵaƌe l’attuazioŶe della previsione; 

- La variazione da area pubblica a servizi di quartiere e cessione di area a parcheggio, in località 

Avane (denominata OP1); 
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- La viabilità pubblica di progetto, tratto di collegamento tra i PUA 6.2/6.3 e il PUA 5.5 

(denominato OP2). 

 

Gli interventi oggetto della Variante si distinguono in:  

 soggetti a modifiche di minima entità; 

 previsioni da reiterare  

 

Tipologie interventi Numero di interventi 

Interventi soggetti a modifiche di minima entità N 2 interventi: 
- Progetto unitario convenzionato 6.7 
- Variazione da area pubblica a servizi di quartiere 

e cessione di area a parcheggio, in località Avane 
OP1 

Previsioni da reiterate * N 2 in fase di approvazione, 
N 9 in fase istruttoria, 
N 1 non presentato, 
Viabilità, con aree soggette a esproprio, OP2 

*nell’aŵďito della ƌedazioŶe della VaƌiaŶte saƌaŶŶo possibili lievi modifiche finalizzate al perfezionamento degli 
interventi. 

 

 

5.1 Interventi soggetti a modifiche di minima entità 

Si tratta di due previsioni, una di carattere privato e una di carattere pubblico, per le quali risulta 

opportuna una loro modifica al fine di razionalizzare gli interventi; di seguito sono riportati i due 

interventi. 

 

PUC 6.7 

L’aƌea iŶteƌessata, compresa tra via F. Berni e via Giovanni XXIII, è di modeste dimensioni e si 

presenta come zona di completamento in un quartiere residenziale, caratterizzato da edifici 

condominiali. L’iŶteƌǀeŶto, come pianificato nel Regolamento Urbanistico previgente, prevede la 

ƌealizzazioŶe di uŶ’aƌea a ǀeƌde e di uŶ passaggio pedoŶale.  
Per questo intervento si rende necessaria la riduzione dell’aƌea destiŶata a supeƌfiĐie foŶdiaƌia iŶ 
modo da garantire un varco tra il tessuto edificato per una futura strada di collegamento. Per 

garantire la stessa capacità edificatoria è previsto un increŵeŶto dell’altezza ŵassiŵa, fiŶo a ϭϯ.ϱϬ 
m. 
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Variazione da area pubblica a servizi di quartiere e cessione di area a parcheggio, in località 

Avane, OP1 

L’iŶteƌǀeŶto in località Avane ğ iŶteƌessato dalla ŵodifiĐa del peƌiŵetƌo dell’aƌea destiŶata a servizi 

di Ƌuaƌtieƌe peƌ l’assoĐiazioŶisŵo. UŶa poƌzioŶe paƌi a ĐiƌĐa 160 mq destinata a verde di progetto di 

proprietà pubblica è modificata iŶ aƌea destiŶazioŶe seƌǀizi di Ƌuaƌtieƌe peƌ l’associazionismo; 

conseguentemente una porzione di terreno di pƌopƌietà dell’assoĐiazioŶe con destinazione a servizi 

di quartiere, pari circa a 290 mq, è ceduta al Comune con destinazione a parcheggio. 

    
 

5.2 – Previsioni da reiterare 

Si tratta di 11 piani attuativi per i quali è stata avviata la procedura di adozione o approvazione, ma 

che a causa della scadenza quinquennale del RU vedono compromesso il completamento del 

procedimento e il relativo convenzionamento. A questi si aggiunge una previsione per la quale non è 

stata presentata alcuna procedura, ma che risulta essere strettamente dipende ad altri due progetti 

per la realizzazione della strada di collegamento tra il quartiere dello stadio e la viabilità di 

scorrimento S.S. Tosco Romagnola (n.67). Collegato a questo pƌogetto ğ l’opeƌa puďďliĐa del tƌatto di 
stƌada di ĐollegaŵeŶto Đhe ŶeĐessita l’espƌopƌiazioŶe dei teƌƌeŶi iŶteƌessati. Di seguito si ƌipoƌtaŶo 
gli interventi. 

 

Estratto RU 

Schema di modifica Estratto RU 

Schema di modifica 
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PUA 3.1 

L’aƌea iŶteƌessata ğ compresa tra via di Pratignone, il parco ferroviario ed il Torrente Orme; è 

occupata dal complesso industriale della ex Montevivo, non più utilizzato a fini produttivi. Il 

complesso è fonte di alto degrado ambientale ed è soggetto a ristrutturazione urbanistica con 

integrazione di una mixité di funzioni proprie della città compatta.  

La taďella ƌipoƌta il diŵeŶsioŶaŵeŶto, iŶǀaƌiato, dell’iŶteƌǀeŶto. 
 

Superficie territoriale St mq. 32355 
Superficie per opere di urbanizzazione primaria Su  

- strade e piazze 

- parcheggi pubblici (residenza) 

- parcheggi pubblici (altre destinazioni) 

- verde pubblico (residenza) 

- verde pubblico (altre destinazioni) 

come da progetto di P.d.R. 

4,5 mq ogni 30 mq di Sul 

40% Sul 

9 mq ogni 30 mq di Sul 

40% Sul 

Superficie fondiaria Sf St - Su 

Superficie per opere di urbanizzazione secondaria 6,5 mq. ogni 30 mq. di Sul 
(di cui mq. 1975 circa, garantiti attraverso la cessione di 
uŶ’aƌea situata all’iŶteƌŶo del perimetro del PUA, per la 
realizzazione di Edilizia Residenziale Pubblica) 

 

Estratto cartografico R.U.  

 

Estratto tavola localizzazione degli interventi

 
 

 
 

  

PUA 3.2 

L’aƌea iŶteƌessata ğ Đoŵpƌesa tƌa ǀia di PoŶzaŶo e la “tƌada di Grande Comunicazione FI-PI-LI, ha una 

forma irregolare e si inserisce in un contesto prevalentemente residenziale formato da edifici 
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condominiali. L’oďiettiǀo dell’iŶteƌǀeŶto ğ il ĐoŵpletaŵeŶto della ǀiaďilità e degli isolati esisteŶti e la 
ƌidefiŶizioŶe del ŵaƌgiŶe sfƌaŶgiato iŶ uŶ fƌoŶte Đoŵpatto a sud della Đittà. La destiŶazioŶe d’uso 
prevalente è quella residenziale e a questa si affiancano altre funzioni coerenti con il contesto, quali 

commerciale (negozi di vicinato e medie strutture di vendita), direzionale, artigianale di servizio. 

Superficie territoriale St mq. 34698 
Superficie per opere di urbanizzazione primaria Su  

- strade di R.U.  

- strade e piazze di Piano di lottizzazione  

- parcheggi pubblici  

- verde pubblico di R.U.) 

quantità stabilita negli atti convenzionatori  

come da progetto di P.d.L. 

mq.5652 

mq. 5800 

Superficie fondiaria Sf St - Su 

Superficie per opere di urbanizzazione secondaria 6,5 mq. ogni 30 mq. di Sul 

 

Estratto cartografico R.U.  

 

Estratto tavola localizzazione degli interventi

 
 

 
 

 

PUA 3.3 

L’aƌea iŶteƌessata, di foƌŵa iƌƌegolaƌe, ğ compresa tra via Toscanelli e la Strada di Grande 

Comunicazione FI-PI-LI ed è inserita in un contesto a prevalente destinazione residenziale formato da 

edifici condominiali. L’oďiettiǀo dell’iŶteƌǀeŶto ğ il ĐoŵpletaŵeŶto della ǀiaďilità e degli isolati 
esistenti e la ridefinizione del margine sfrangiato in un fronte compatto a sud della città. La 

destiŶazioŶe d’uso pƌeǀaleŶte ğ Ƌuella ƌesideŶziale e a Ƌuesta si affiaŶĐaŶo altƌe fuŶzioŶi ĐoeƌeŶti 
con il contesto, quali commerciale (negozi di vicinato e medie strutture di vendita), direzionale, 

artigianale di servizio. 
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Superficie territoriale St mq.14258 
Superficie per opere di urbanizzazione primaria Su  

- strade di R.U.  

- strade e piazze di Piano di lottizzazione  

- parcheggi pubblici  

- verde pubblico di R.U.) 

quantità stabilita negli atti convenzionatori  

come da progetto di P.d.L. 

mq. 730 

mq. 4460 

Superficie fondiaria Sf St - Su 

Superficie per opere di urbanizzazione secondaria 6,5 mq. ogni 30 mq. di Sul 

 

Estratto cartografico R.U.  

 

Estratto tavola localizzazione degli interventi

 
 

 
 

 

PUA 3.4 

L’aƌea oggetto dell’iŶteƌǀeŶto, di foƌŵa iƌƌegolaƌe, si attesta iŶteƌŶaŵeŶte a ǀia dei CappuĐĐiŶi, in 

adiaĐeŶza ad uŶ’aƌea peƌ attƌezzatuƌe e seƌǀizi. L’oďiettiǀo dell’iŶteƌǀeŶto ğ il ĐoŵpletaŵeŶto della 
viabilità e degli isolati esistenti e la ridefinizione del margine sfrangiato in un fronte compatto a sud 

della Đittà. La destiŶazioŶe d’uso pƌeǀaleŶte ğ Ƌuella ƌesideŶziale e a Ƌuesta si affiaŶĐaŶo altƌe 
funzioni coerenti con il contesto, quali commerciale (negozi di vicinato e medie strutture di vendita), 

direzionale, artigianale di servizio. 

Superficie territoriale St mq. 41996 
Superficie per opere di urbanizzazione primaria Su  

- strade di R.U.  

- strade e piazze di Piano di lottizzazione  

- parcheggi pubblici (residenza) 

- parcheggi pubblici (area ASL) 

quantità stabilita negli atti convenzionatori  

come da progetto di P.d.L. 

mq. 41996mq. 4460 

mq. 1800 
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- verde pubblico di R.U.) mq. 11330 

Superficie fondiaria Sf St - Su 

Superficie per opere di urbanizzazione secondaria 6,5 mq. ogni 30 mq. di Sul 

 

Estratto cartografico R.U.  

 

Estratto tavola localizzazione degli interventi 

 
 

 
 

PUA 5.5 

L’aƌea iŶteƌessata ğ compresa tra via di Pontorme e la S.S. n. 67, in prossimità della zona produttiva 

commerciale ed artigianale di Pontorme. L’oďiettiǀo del pƌogetto ğ la ĐƌeazioŶe di spazi espositiǀi e 
polivalenti, al fine di offrire caratteri urbani al tratto di strada statale interessato, con attività che per 

dimensioni e accessibilità necessitano di spazi (anche di servizio) che difficilmente possono trovare 

collocazione nella città compatta. EleŵeŶto ĐeŶtƌale dell’iŶteƌǀeŶto ğ una porzione del nuovo asse 

viario compreso tra via S. Martino e la “.“. Ŷ. ϲϳ; tale asse ǀiaƌio ğ l’eleŵeŶto di ĐoŶŶessioŶe tra i 

PUA ϱ.ϱ, ϲ.Ϯ, ϲ.ϯ e ŶasĐe dall’esigeŶza di faƌ defluiƌe il tƌaffiĐo tƌa il Ƌuaƌtieƌe dello stadio e la stƌada 
di sĐoƌƌiŵeŶto “.“. ϲϲ, eǀitaŶdo Đhe sia Đoŵpƌoŵessa la ǀiaďilità uƌďaŶa. Le destiŶazioŶi d’uso 
aŵŵesse soŶo: ĐoŵŵeƌĐio all’iŶgƌosso e al dettaglio limitato a esercizi di vicinato e medie strutture 

di vendita, esposizioni merceologiche, uffici. 

Superficie territoriale St mq. 51639 
Superficie per opere di urbanizzazione primaria Su  

- strade di R.U.  

- strade e piazze di Piano di lottizzazione  

- parcheggi pubblici 

- verde pubblico di R.U. 

quantità stabilita negli atti convenzionatori  

come da progetto di P.d.L. 

80% della Sul 

mq.15600 

Superficie fondiaria Sf St - Su 
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Estratto cartografico R.U.  

 

Estratto tavola localizzazione degli interventi 

 
 

 
 

 

PUA 6.2 

L’aƌea iŶteƌessata si attesta su ǀia “aŶ MaƌtiŶo a “eƌƌaǀalle e sul PaƌĐo uƌďaŶo di “eƌƌaǀalle. 
L’oďiettiǀo è il completamento del tessuto edilizio esistente attraverso nuova edificazione con 

tipologie coerenti al luogo e nuova definizione del margine, al fine di dare consistenza al tratto di 

espaŶsioŶe liŶeaƌe adiaĐeŶte. La destiŶazioŶe d’uso ğ ƌesideŶziale. L’iŶteƌǀeŶto pƌeǀede la 
realizzazione di una porzione del nuovo asse viario compreso tra via S. Martino e la S.S. n. 67; tale 

asse ǀiaƌio ğ l’eleŵeŶto di ĐoŶŶessioŶe tƌa i PUA ϱ.ϱ, ϲ.Ϯ, ϲ.ϯ e ŶasĐe dall’esigeŶza di faƌ defluiƌe il 
traffico tra il quartiere dello stadio e la strada di scorrimento S.S. 66, evitando che sia compromessa 

la viabilità urbana. 

Superficie territoriale St mq. 13755 
Superficie per opere di urbanizzazione primaria Su  

- strade di R.U.  

- strade e piazze di Piano di lottizzazione  

- parcheggi pubblici 

- verde pubblico di R.U. 

quantità stabilita negli atti convenzionatori  

come da progetto di P.d.L. 

mq. 4 ogni 30 mq. di Sul 

mq. 4802 

Superficie fondiaria Sf St - Su 

Superficie per opere di urbanizzazione secondaria 6,5 mq. ogni 30 mq. di Sul 

 

Estratto cartografico R.U.  Estratto tavola localizzazione degli interventi  
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PUA 6.3 

L’aƌea iŶteƌessata è compresa tƌa “aŶ MaƌtiŶo e “eƌƌaǀalle e ƌisulta uŶ’aƌea di ĐoŵpletaŵeŶto in un 

contesto prevalentemente residenziale formato da edifici condominiali. L’oďiettiǀo ğ il 
completamento del tessuto esistente e del sistema del verde in collegamento con il plesso scolastico. 

Le destinazioni ammesse sono: residenziale, commerciale limitatamente ad esercizi di vicinato e 

medie strutture di vendita, direzionale. L’iŶteƌǀeŶto pƌeǀede la ƌealizzazioŶe di una porzione del 

nuovo asse viario compreso tra via S. Martino e la “.“. Ŷ. ϲϳ; tale asse ǀiaƌio ğ l’eleŵeŶto di 
ĐoŶŶessioŶe tƌa i PUA ϱ.ϱ, ϲ.Ϯ, ϲ.ϯ e ŶasĐe dall’esigeŶza di faƌ defluiƌe il tƌaffiĐo tƌa il Ƌuaƌtieƌe dello 

stadio e la strada di scorrimento S.S. 66, evitando che sia compromessa la viabilità urbana.  

Superficie territoriale St mq. 27781 
Superficie per opere di urbanizzazione primaria Su  

- strade di R.U.  

- strade e piazze di Piano di lottizzazione  

- parcheggi pubblici 

- verde pubblico di R.U. 

quantità stabilita negli atti convenzionatori  

come da progetto di P.d.L. 

mq.1373 

mq.8830 

Superficie fondiaria Sf St - Su 

Superficie per opere di urbanizzazione secondaria 6,5 mq. ogni 30 mq. di Sul 

 

Estratto cartografico R.U.  Estratto tavola localizzazione degli interventi  
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PUA 6.9 

L’aƌea iŶteƌessata ğ Đoŵpƌesa tƌa il Fiuŵe AƌŶo, il fosso degli “ĐappiŶi e la Via della TiŶaia, in località 

Serravalle. E’ la paƌte teƌŵiŶale del PiaŶo di zoŶa e l’oďiettiǀo ğ Ƌuello di attribuire a tale area 

significati propriamente urbani della piazza mercato, anche con spazi espositivi e polivalenti che per 

dimensione e accessibilità necessitano di area a servizio che difficilmente possono trovare 

collocazione nelle aree centrali urbane. Le destinazioni ammesse sono: commercio al dettaglio 

limitato a esercizi di vicinato, uffici, solo se connessi direttamente alle attività commerciali ed 

inscindibili dalle stesse, attrezzature e servizi. 

 

Superficie territoriale St mq. 10000 
Superficie per opere di urbanizzazione primaria Su  

- strade  

- parcheggi pubblici 

- verde pubblico 

come da progetto di P.d.L. 

80% della Sul 

mq. 3560  

Superficie fondiaria Sf St - Su 
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PUA 7.4 

L’aƌea oggetto dell’iŶteƌǀeŶto si iŶteƌpoŶe tƌa il ŶuĐleo più aŶtiĐo del Pozzale e la ǀeĐĐhia Val 
d’Oƌŵe, iŶ uŶ ĐoŶtesto pƌeǀaleŶteŵeŶte ƌesideŶziale. L’oďiettiǀo dell’iŶteƌǀeŶto ğ ǀolto a ƌaffoƌzaƌe 
le stƌuttuƌe e l’ideŶtità dei luoghi, offƌeŶdo ĐoŶsisteŶza al tessuto liŶeaƌe. Le destiŶazioŶi aŵŵesse 
sono: residenziale, commerciale limitatamente ad esercizi di vicinato e medie strutture di vendita, 

artigianale di servizio, direzionale. 

Superficie territoriale St mq.17107 
Superficie per opere di urbanizzazione primaria Su  

- strade e piazze di R.U.  

- parcheggi pubblici (individuati su aree interne 

al PUA) 

- parcheggi pubblici (individuati su aree di prop. 

pubblica esterne al PUA) 

- verde pubblico di R.U. 

mq. 1819 

mq. 2216 

 

mq. 223 

 

mq.6000 

Superficie fondiaria Sf St - Su 

Superficie per opere di urbanizzazione secondaria 6,5 mq. ogni 30 mq. di Sul 

 

Estratto cartografico R.U.  Estratto tavola localizzazione degli interventi  
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PUA 9.1 

L’aƌea iŶteƌessata si attesta su via Senese Romana e su via XXV Aprile e si configura come uŶ’aƌea di 
fƌaŶgia a ĐoŵpletaŵeŶto dell’aďitato di PoŶte a Elsa di Đui ğ la Ŷatuƌale espaŶsioŶe; è inserita in un 

contesto prevalentemente residenziale, formato da edifici condominiali. L’oďiettiǀo ğ il 
ĐoŵpletaŵeŶto dell’aďitato e la ƌealizzazioŶi di uŶ luogo di puďďliĐo di aggƌegazioŶe, ĐoŶ 
uŶ’adeguata pƌogettazioŶe dello spazio a ǀeƌde e paƌĐheggio. La destiŶazioŶe d’uso ğ ƌesideŶziale. 

Superficie territoriale St mq.10516 
Superficie per opere di urbanizzazione primaria Su  

- strade di PRG 

- strade e piazze di Piano di lottizzazione 

- parcheggi pubblici 

- verde pubblico di R.U. 

mq. 780 

come da progetto di PdL 

mq. 4 ogni 30 mq. di Sul 

mq. 2813 

Superficie fondiaria Sf St - Su 

Superficie per opere di urbanizzazione secondaria 6,5 mq. ogni 30 mq. di Sul 

 

Estratto cartografico R.U.  Estratto tavola localizzazione degli interventi  
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PUA 12.7 

L’aƌea interessata è situata in località Terrafino, ad est della nuova infrastruttura viaria, e completa le 

previsioni di zona industriale che residuano da due PUA in corso di attuazione. L’oďiettiǀo ğ peƌtaŶto 
il completamento delle previsioni previgenti in soluzione unitaria e congruente ai PUA contigui, 

anche ai fini della messa in sicurezza dal rischio idraulico, oltre che il potenziamento della zona 

industriale attƌaǀeƌso l’offerta di diverse possibilità di servizi alle imprese. Le destinazioni ammesse 

sono: insediamenti iŶdustƌiali e aƌtigiaŶali, attƌezzatuƌe teĐŶologiĐhe, ĐoŵŵeƌĐio all’iŶgƌosso, 
concessionari auto e moto, uffici solo se connessi direttamente alla produzione ed inscindibili dalla 

stessa. Sono inoltre consentite le seguenti utilizzazioni, per una percentuale non superiore al 5% 

della superficie fondiaria: servizi di supporto alle attività produttive quali centri di calcolo, server 

eĐĐ…; pubblici esercizi; servizi per gli addetti quali mense, impianti sportivi, ambulatori medici; 

attività direzionali delle imprese; erogazioni dirette di servizi quali uffici aperti al pubblico, uffici 

privati. Tali seconde destinazioni comportano i relativi spazi a parcheggio e la possibilità di alloggio. 

Superficie territoriale St mq. 41.888  
Superficie per opere di urbanizzazione primaria Su  

- strade 

  

- parcheggi pubblici 

- verde pubblico 

come da progetto proposto in sede di partecipazione 

all’aǀǀiso puďďliĐo 

mq 2.125 

Mq 3.896 

Superficie fondiaria Sf St - Su 
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PUA 14.2 

L’aƌea iŶteƌessata è sita nella frazione di Villanova e si attesta su via Piovola da cui ha accesso; è 

attualmente occupata da un complesso produttivo dismesso ed è inserita in un contesto a 

prevalente destinazione residenziale. Le funzioni in atto, che risultano poco idonee e che mal si 

integrano nel contesto della frazione, deteƌŵiŶaŶo ĐoŶdizioŶi di degƌado dell’iŵŵagiŶe uƌďaŶa. 
L’iŶteƌǀeŶto pƌeǀede, attƌaǀeƌso una ristrutturazione urbanistica tramite Piano di Recupero (P.d.R.), 

la ƌiƋualifiĐazioŶe dell’aƌea, sia dal punto di vista fisico che funzionale che esclude attività produttive 

e iŶseƌisĐe uŶ Đoŵpaƌto ƌesideŶziale ĐoŶ tipologie adeguate al sito. La destiŶazioŶe d’uso ğ 
residenziale. 

 

Superficie territoriale St mq. 3388 
Superficie per opere di urbanizzazione primaria Su  

- strade e piazze 

- parcheggi pubblici 

come da progetto di P.d.R. 

mq. 6 ogni 30 mq. di Sul 

Superficie fondiaria Sf St - Su 

Superficie per opere di urbanizzazione secondaria mq. 6,5 ogni 30 mq. di Sul 

 

Estratto cartografico R.U.  Estratto tavola localizzazione degli interventi  
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OP2 

“i tƌatta di uŶ tƌoŶĐo dell’asse di ĐollegaŵeŶto stƌadale tƌa il Ƌuaƌtieƌe dello stadio e la ǀiaďilità di 
scorrimento della S.S. Tosco Romagnola N.67. Tale intervento ad opera pubblica è inserito a 

ĐoŵpletaŵeŶto del pƌogetto d’iŶsieŵe della viabilità, utile di alleggerire il carico del traffico urbano. 

 

Estratto cartografico R.U.  

 

Estratto tavola localizzazione degli interventi  
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5.3 – L’iŶdividuazioŶe del Teƌƌitoƌio UƌďaŶizzato ai seŶsi dell’aƌt.ϮϮϰ della L.R. ϲϱ/ϮϬϭϰ 

Come già descritto ai precedenti capitoli, ricadendo le Varianti in oggetto nelle Norme Transitorie di 

cui al Titolo IX, Capo I della L.R. ϲϱ/ϮϬϭϰ, il Teƌƌitoƌio UƌďaŶizzato ǀieŶe iŶdiǀiduato ai seŶsi dell’art. 

224 della L.R. 65/2014. 

Nel caso del Comune di Empoli, tale individuazione risulta immediata poiché il Piano Strutturale 

vigente, alla tavola 3.3. Carta dello statuto dei luoghi, individua speĐifiĐataŵeŶte le ͞aree con 

esĐlusiva o pƌevaleŶte fuŶzioŶe agƌiĐola͟ ĐoŶ apposito segŶo gƌafiĐo, oltƌe alle ͞aree agricole 

d’iŶteƌesse pƌiŵaƌio͟. 
Inoltre tale iŶdiǀiduazioŶe del Teƌƌitoƌio UƌďaŶizzato ğ stata ƌeĐepita dalla ͞Variante al Piano 

Strutturale e al Regolamento Urbanistico ƌelatiǀa alle aƌee pƌoduttiǀe͟, approvata con Delibera del 

Consiglio Comunale N°90 del 19/11/2018, Đhe ha aŶĐh’essa iŶdiǀiduato il peƌiŵetƌo del Teƌƌitoƌio 
UƌďaŶizzato ai seŶsi dell’aƌt. ϮϮϰ della L.R. ϲϱ/ϮϬϭϰ. 
Si speĐifiĐa Đhe tutti gli iŶteƌǀeŶti desĐƌitti ai paƌagƌafi pƌeĐedeŶti ƌieŶtƌaŶo all’iŶteƌŶo del Teƌƌitoƌio 
UƌďaŶizzato iŶdiǀiduato ai seŶsi dell’aƌt. ϮϮϰ, della L.R. ϲϱ/ϮϬϭϰ. 
 

 

 

Estratto Tav. 3.3. Statuto dei luoghi, PS 

 

 

5.4 – Aspetti geologici e idraulici 

Le zoŶe oggetto della pƌeseŶte VaƌiaŶte, soŶo situate all'iŶteƌŶo della piaŶa alluǀioŶale deliŵitata dai 
fiuŵi AƌŶo a Noƌd ed Elsa ad Oǀest, ĐoŶ Ƌuote Đhe ǀaƌiaŶo da ĐiƌĐa ŵ.Ϯϯ,ϯϬ s.l.ŵ. a ĐiƌĐa ŵ.Ϯϲ,ϲϬ 
s.l.ŵ. 
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Il foŶdoǀalle ğ Đaƌatteƌizzato dalla pƌeseŶza iŶ supeƌfiĐie di depositi alluǀioŶali di aŵďieŶte 
ĐoŶtiŶeŶtale, del QuateƌŶaƌio ƌeĐeŶte, iŶ Đui pƌeǀalgoŶo le ĐoŵpoŶeŶti a gƌaŶuloŵetƌia fiŶe 
ƌappƌeseŶtate esseŶzialŵeŶte da aƌgille e liŵi e suďoƌdiŶataŵeŶte da saďďie più o ŵeŶo liŵose: la 
letteƌatuƌa geologiĐa li iŶdiĐa ĐoŶ il teƌŵiŶe "depositi alluǀioŶali ƌeĐeŶti" ;ďfͿ.  
 

Similare è la situazione nel sottosuolo, la cui stratigrafia è costituita da una successione di terreni 

alluvionali con uno spessore che si aggira intorno ai 40-50 metri, costituiti in prevalenza da argille e 

limi, con intercalazioni, di orizzonti sabbiosi e ghiaiosi, sedi di falda acquifera. 

La ŵodalità di deposizioŶe fluǀiale ed alluǀioŶale di Ƌuesti depositi, legata alle fƌeƋueŶti fasi di 
ƌeiŶĐisioŶe e deposito dei Đoƌsi d’aĐƋua, ğ estƌeŵaŵeŶte ǀaƌiaďile Ŷegli spessoƌi, Ŷella ĐoŶtiŶuità 
lateƌale e Ŷella gƌaŶuloŵetƌia. 
 

I depositi quaternari sopra descritti poggiano in profondità su di un substrato pliocenico costituito da 

sedimenti argillosi e limoso-argillosi. 

 

Le fragilità idrauliche di questo settore di fondovalle sono dovute, oltreché dal Fiume Arno, anche da 

possibili episodi di esondazione dei corsi minori quali il Fiume Elsa, il Torrente Orme, il Rio della 

Piovola ed il Rio Val di Botte. 

 

Le aree di variante sono ubicate tutte all'interno di un contesto subpianeggiante di fondovalle, per 

cui i fenomeni geomorfologici sono assenti. L'unico fattore rilevante è costituito dalla presenza in 

alcune zone di terreni a prevalente componente sabbiosa, che possono dar luogo, in occasione di 

eventi sismici, a fenomeni di liquefazione. Le aree sono già state definite all'interno degli studi 

condotti a supporto del Piano Strutturale comunale e sono individuate nella relativa carta MOPS. 

 

Relativamente agli aspetti legati alla pericolosità delle zone di variante, nella tabella seguente 

abbiamo indicato per ogni zona la pericolosità geologica, sismica, ed idraulica. In riferimento a 

quest'ultima, si precisa che sono in corso indagini di approfondimento sui corsi d'acqua che 

interferiscono con alcune zone di variante. 

Inoltre nell'ultima colonna sono state evidenziate eventuali interferenze delle zone di variante con 

corsi d'acqua inseriti nel reticolo di riferimento della regione Toscana.  

In merito agli aspetti geologici, la gran parte delle aree ricade all'interno della classe di pericolosità 

G2 media o G1 bassa, per le quali non si rileva alcun aspetto di fragilità importante. Solo tre zone 

lambiscono (PUA3.2 e PUA 3.4), o sono completamente ricomprese (PUA5.5) all'interno della 

pericolosità G3 elevata. In queste zone i dati geotecnici a disposizione indicano la presenza di terreni 

dalla mediocri caratteristiche geotecniche.  

Relativamente agli aspetti sismici la gran parte delle aree è compresa all'interno della classe di 

pericolosità S2 media; solo tre aree PUA 6.9, PUA 6.7 e Parcheggio/verde Circolo Avane ricadono 

all'interno della pericolosità S3 elevata. In queste zone, i dati geotecnici a disposizione e le evidenze 

morfologiche indicano la possibilità che si sviluppino fenomeni di liquefazione in occasione di eventi 

sismici. 
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Infine relativamente agli aspetti idraulici, la gran parte delle aree ricade all'interno della pericolosità 

media I2 (200<Tr<500 anni); solo tre zone (PUA3.3, PUA 3.4 e PUA 7.4) ricadono all'interno di zone 

ad elevata pericolosità idraulica (30<Tr<200 anni). 

Inoltre gli studi in corso per l'approfondimento delle problematiche idrauliche permetteranno di 

definire al meglio il grado di pericolosità idraulica di alcune zone di variante. 

 

Per tutte le zone di variante che presentano livelli di pericolosità geologia, sismica, o idraulica, 

elevati o molto elevati verranno definite le limitazioni ed i condizionamenti alla trasformazione delle 

previsioni urbanistiche. 

Peƌ tutte le zoŶe ǀeƌƌà pƌodotta uŶa speĐifiĐa “Đheda di Fattiďilità, Ŷella Ƌuale saƌaŶŶo ƌipoƌtate le 
ĐoŶosĐeŶze geologiĐhe e geoteĐŶiĐhe e saƌaŶŶo siŶtetizzate le ĐoŶdizioŶi di PeƌiĐolosità. 
Veƌƌà iŶoltƌe attƌiďuita la Fattiďilità delle pƌeǀisioŶi uƌďaŶistiĐhe ŶoŶĐhĠ, doǀe ŶeĐessaƌio, saƌaŶŶo 
defiŶite le ĐoŶdizioŶi e le pƌesĐƌizioŶi alla tƌasfoƌŵazioŶe. 
 

 

 

 

 

 

 PeƌiĐolosità 
GeologiĐa 

ϱϯ/ƌ 

PeƌiĐolosità 
IdƌauliĐa 

ϱϯ/ƌ 

PeƌiĐolosità 
“isŵiĐa 

ϱϯ/ƌ 

IŶteƌfeƌeŶza ĐoŶ  
RetiĐolo di 
ƌifeƌiŵeŶto 

PUA 3.1 GϮ IϮ “Ϯ ToƌƌeŶte Oƌŵe 

PUA 3.2 GϮ/Gϯ IϮ “Ϯ  

PUA 3.3 Gϯ Iϯ “Ϯ  

PUA 3.4 GϮ/Gϯ Iϯ “Ϯ Rio dei CappuĐĐiŶi 

PUA 5.5 Gϯ IϮ “Ϯ Fosso del Roŵito 

PUA 6.2 GϮ IϮ “Ϯ  

PUA 6.3 GϮ IϮ “Ϯ  

PUA6.9 GϮ IϮ “ϯ  

PUA 7.4 GϮ Iϯ “Ϯ Fosso 

PUA9.1 GϮ IϮ “Ϯ  

PUA12.7 GϮ IϮ “Ϯ Fosso 

PUA 14.2 Gϭ IϮ “Ϯ  

PUC 6.7 GϮ IϮ “ϯ  

Tracciato viabilità 
pubblica loc.Serravalle 

GϮ IϮ “Ϯ ToƌƌeŶte Oƌŵe 
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Parcheggio/verde 
Circolo Avane 

GϮ IϮ “ϯ  

 

 

6 - LA DISCIPLINA URBANISTICA REGIONALE E PROVINCIALE 

La nuova legge urbanistica, la L.R. 65/2014, ha ridefinito gli atti di governo del territorio 

suddividendoli in strumenti della pianificazione (PIT, PTC, PTC metropolitano, PS, PS intercomunale, 

PT della città metropolitana) e in strumenti della pianificazione urbanistica (PO e piani attuativi). Per 

ogni strumento ne definisce l’ossatuƌa e le sue ĐoŵpoŶeŶti. 
 

6.1 - Il PIT ed il Piano Paesaggistico 

L’aƌt. ϴϴ Đoŵŵa ϭ della L.R. ϲϱ/ϮϬϭϰ defiŶisĐe Đhe il PiaŶo di IŶdiƌizzo Teƌƌitoƌiale ;PITͿ ͞è lo 

strumento di pianificazione territoriale della Regione al quale si conformano le politiche regionali, i 

piani e i programmi settoriali che producono effetti territoriali, gli strumenti della pianificazione 

territoriale e gli strumenti della pianificazione 

urbanistica͟. 
Il vigente PIT della Regione Toscana è stato 

definitivamente approvato con Delibera di 

Consiglio Regionale nr. 72 del 24.7.2007; inoltre il 

16 giugno 2009 è stato adottato il suo 

adeguamento a valenza di Piano Paesaggistico. 

Esso ƌappƌeseŶta l’iŵpleŵeŶtazioŶe del piaŶo di 
indirizzo territoriale (PIT) per la disciplina 

paesaggistica – Articolo 143 del decreto 

legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 (Codice dei beni 

culturali e del paesaggio ai sensi dell'articolo 10 

della L. 6 luglio 2002, n. 137) e articolo 33 della 

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

governo del territorio). Le norme si allineano ai 

contenuti e alle direttive della Convenzione 

Europea del Paesaggio, sottoscritta a Firenze nel 

2000, da 26 paesi europei. Nel giugno 2011 è 

stata avviata la procedura la redazione del nuovo 

Piano Paesaggistico, adottato successivamente con delibera del C.R. n. 58 del 2 luglio 2014. Il 

Consiglio Regionale, nella seduta del 27 marzo 2015, ha definitivamente approvato il Piano 

Paesistico. 

Il PIT quindi si configura come uno strumento di pianificazione regionale che contiene sia la 

diŵeŶsioŶe teƌƌitoƌiale sia Ƌuella paesistiĐa. E’ uŶo stƌuŵeŶto di piaŶifiĐazioŶe Ŷel Ƌuale la 
componente paesaggistica continua a mantenere, ben evidenziata e riconoscibile, una propria 

identità. 

L’eleŵeŶto di raccordo tra la dimensione strutturale (territorio) e quella percettiva (paesaggio) è 

stato individuato nelle invarianti strutturali che erano già presenti nel PIT vigente. La 

Gli Ambiti del Piano Paesaggistico  
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riorganizzazione delle invarianti ha permesso di far dialogare il piano paesaggistico con il piano 

territoriale.  

Il Codice prevede che il Piano Paesaggistico riconosca gli aspetti, i caratteri peculiari e le 

caratteristiche paesaggistiche del territorio regionale, e ne delimiti i relativi ambiti, in riferimento ai 

quali predisporre speĐifiĐhe Ŷoƌŵatiǀe d’uso ed adeguati oďiettiǀi di Ƌualità.  
Per l'individuazione degli ambiti sono stati valutati congiuntamente diversi elementi quali i sistemi 

idro-geomorfologici, i caratteri eco-sistemici, la struttura insediativa e infrastrutturale di lunga 

durata, i caratteri del territorio rurale, i grandi orizzonti percettivi, il senso di appartenenza della 

società insediata, i sistemi socio-economici locali e le dinamiche insediative e le forme 

dell'intercomunalità. 

Tale valutazione ragionata ha individuato 20 diversi ambiti ed in particolare il Comune di Empoli 

ƌiĐade Ŷell’ AMBITO 05 – Val di Nieǀole e Val d’AƌŶo iŶfeƌioƌe.  

 
AMBITO 05 – Val di Nievole e Val d’AƌŶo IŶfeƌioƌe (Estratto PIT) 
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Caratteri del paesaggio del Piano Paesaggistico (Estratto PIT) 

 

Le fiŶalità del PiaŶo PaesaggistiĐo passaŶo attƌaǀeƌso tƌe ͞metaobiettivi͟: 
 Migliore conoscenza delle peculiarità identitarie che caratterizzano il territorio della Regione 

Toscana, e del ruolo che i suoi paesaggi possono svolgere nelle politiche di sviluppo regionale. 

 Maggior consapevolezza che una più strutturata attenzione al paesaggio può portare alla 

costruzione di politiche maggiormente integrate ai diversi livelli di governo.  

 Rafforzamento del rapporto tra paesaggio e partecipazione, tra cura del paesaggio e 

cittadinanza attiva. 

Di fronte a questi metaobiettivi che si configurano come cornice complessiva, il Piano 

Paesaggistico individua i dieci punti essenziali, di seguito elencati: 

1. Rappresentare e valorizzare la ricchezza del patrimonio paesaggistico e dei suoi elementi 

stƌuttuƌaŶti a paƌtiƌe da uŶo sguaƌdo ĐapaĐe di pƌeŶdeƌe iŶ ĐoŶto la ͞luŶga duƌata͟; eǀitaŶdo 
il rischio di banalizzazione e omologazione della complessità dei paesaggi toscani in pochi 

stereotipi.  

2. Trattare in modo sinergico e integrato i diversi elementi strutturanti del paesaggio: le 

componenti idrogeomorfologiche, ecologiche, insediative, rurali.  

3. Perseguire la coerenza tra base geomorfologia e localizzazione, giacitura, forma e dimensione 

degli insediamenti. 

4. Proŵuoǀeƌe ĐoŶsapeǀolezza dell’iŵpoƌtaŶza paesaggistiĐa e aŵďieŶtale delle gƌaŶdi piaŶuƌe 
alluvionali, finora prive di attenzione da parte del PIT e luoghi di massima concentrazione 

delle urbanizzazioni. 

5. Diffondere il riconoscimento degli apporti dei diversi paesaggi non solo naturali ma anche 

rurali alla biodiversità, e migliorare la valenza ecosistemica del territorio regionale nel suo 

insieme. 
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6. Trattare il tema della misura e delle proporzioni degli insediamenti, valorizzando la 

complessità del sistema policentrico e promuovendo azioni per la riqualificazione delle 

urbanizzazioni contemporanee. 

7. Assicurare coevoluzioni virtuose fra paesaggi rurali e attività agro-silvo-pastorali che vi 

insistono. 

8. Garantire il carattere di bene comune del paesaggio toscano, e la fruizione collettiva dei 

diversi paesaggi della Toscana (accesso alla costa, ai fiumi, 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 

attraversamento e permanenza. 

10. Assicurare che le diverse scelte di trasformazioni del territorio e del paesaggio abbiano come 

supporto conoscenze, rappresentazioni e regole adeguate. 

Il Piano Paesaggistico costituisce quindi parte integrante del Piano di Indirizzo Territoriale, indicando 

alle amministrazioni e ai cittadini quali tipi di azioni saranno possibili all'interno di un determinato 

sistema territoriale ed offrendo strumenti urbanistici volti a migliorare e qualificare il paesaggio. 

Il piaŶo ğ oƌgaŶizzato su due liǀelli, Ƌuello ƌegioŶale e Ƌuello d’aŵďito. Il liǀello ƌegioŶale ğ a sua 
ǀolta aƌtiĐolato iŶ uŶa paƌte Đhe ƌiguaƌda l’iŶteƌo teƌƌitoƌio ƌegioŶale, tƌattato iŶ paƌtiĐolaƌe 
attƌaǀeƌso il dispositiǀo delle ͞iŶǀaƌiaŶti stƌuttuƌali͟, e uŶa paƌte Đhe ƌiguaƌda iŶǀeĐe i ͞ďeŶi 
paesaggistiĐi͟. 
La lettuƌa stƌuttuƌale del teƌƌitoƌio ƌegioŶale e dei suoi paesaggi ğ ďasata sull’appƌofoŶdiŵeŶto ed 
interpretazione dei caratteri e delle relazioni che strutturano le seguenti invarianti:   

1. i caratteri idrogeomorfologici dei sistemi morfogenetici e dei bacini idrografici, che 
ĐostituisĐoŶo la stƌuttuƌa fisiĐa foŶdatiǀa dei Đaƌatteƌi ideŶtitaƌi alla ďase dell’eǀoluzioŶe 
storica dei paesaggi della Toscana. La forte geodiversità e articolazione dei bacini idrografici è 
iŶfatti all’oƌigiŶe dei pƌoĐessi di teƌƌitoƌializzazioŶe che connotano le specificità dei diversi 
paesaggi urbani e rurali;  

2. i caratteri ecosistemici del paesaggio, che costituiscono la struttura biotica che supporta le 
componenti vegetali e animali dei paesaggi toscani. Questi caratteri definiscono nel loro 
insieme un ricco ecomosaico, ove le matrici dominanti risultano prevalentemente di tipo 
forestale o agricolo, cui si associano elevati livelli di biodiversità e importanti valori 
naturalistici;  

3. il carattere policentrico e reticolare dei sistemi insediativi, infrastrutturali e urbani, struttura 
dominante il paesaggio toscano risultante dalla sua sedimentazione storica dal periodo etrusco 
fino alla modernità. Questo policentrismo è organizzato in reti di piccole e medie città di alto 
valore artistico la cui differenziazione morfotipologica risulta fortemente relazionata con i 
caratteri idrogeomorfologici e rurali, solo parzialmente compromessa dalla diffusione recente 
di modelli insediativi centro-periferici;  

4. i caratteri identitari dei paesaggi rurali toscani, pur nella forte differenziazione che li 
caratterizza, presentano alcuni caratteri invarianti comuni: il rapporto stretto e coerente fra 
sisteŵa iŶsediatiǀo e teƌƌitoƌio agƌiĐolo; l’alta Ƌualità aƌĐhitettoŶiĐa e uƌďaŶistiĐa 
dell’aƌĐhitettuƌa ƌuƌale; la peƌsistenza dell'infrastruttura rurale e della maglia agraria storica, in 
ŵolti Đasi ďeŶ ĐoŶseƌǀate; uŶ ŵosaiĐo degli usi del suolo Đoŵplesso alla ďase, ŶoŶ solo dell’alta 
qualità del paesaggio, ma anche della biodiversità diffusa sul territorio.  

Il PIT inoltre fornisce obiettivi di qualità specifici per ogni ambito, che gli strumenti pianificatori 

ĐoŵuŶali doǀƌaŶŶo peƌseguiƌe; tali oďiettiǀi soŶo ƌipoƌtati al paƌagƌafo ϲ delle “Đhede d’Aŵďito 
allegate al PIT. IŶ paƌtiĐolaƌe peƌ l’aŵďito Ϭϱ soŶo stati iŶdiǀiduati tre obiettivi, che sono riportati di 
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seguito e peƌ i Ƌuali gli eŶti teƌƌitoƌiali e i soggetti puďďliĐi, ai seŶsi dell’aƌt. ϰ della DisĐipliŶa del 
Piano devono provvederne la realizzazione negli strumenti della pianificazione, negli atti del governo 

del territorio e nei piani di settore, ciascuno per propria competenza; in particolare il territorio del 

comune di Empoli ğ iŶteƌessato pƌiŶĐipalŵeŶte all’oďiettiǀo Ŷ.ϯ.  
Obiettivo 1  

Salvaguardare i valori identitari, paesaggistici e storico-testimoniali del vasto sistema della 

pianura alluvionale del Valdarno e della Val di Nievole, riqualificando i sistemi insediativi di 

pianura e fondovalle e il loro rapporto con il reticolo idrografico e il territorio agricolo. 

Direttive correlate: 

- evitare nuovo consumo di suolo e riqualificare il carattere policentrico del sistema insediativo 

della piana, ricostruendo relazioni territoriali tra i centri urbani principali e i sistemi agro-

ambientali e preservare gli spazi agricoli residui, potenziandone la multifunzionalità e 

valorizzandone la prossimità alla città; 

- tutelare i varchi inedificati di fondovalle evitando la formazione di sistemi insediativi lineari 

continui lungo la viabilità di livello interregionale o regionale e la marginalizzazione degli spazi 

rurali residui. Orientamenti: 

o mantenere i varchi inedifiĐati sulla ƌiva Ŷoƌd dell’Aƌno, fra Capraia-Limite-Sovigliana e 

degli ultimi suoli liberi che separano la cortina di urbanizzato residenziale o industriale/ 

artigianale fra Fucecchio-Santa Croce-Castelfranco-Santa Maria a Monte;  

o mantenere i varchi inedifiĐati dell’iŶsediaŵeŶto liŶeaƌe sulla ƌiva sud dell’Arno, lungo il 

fascio infrastrutturale compreso fra il fiume, la ferrovia, la Superstrada FI-PI-LI e la SR 67, 

fra Empoli- Montopoli;  

o assicurare la continuità tra le aree agricole e umide residue della piana con particolare 

riferimento alla salvaguardia e valorizzazione in chiave multifunzionale degli spazi aperti 

fra Montelupo ed Empoli e a quelli del paleo-alveo di Arnovecchio. 
 

- riqualificare le espansioni periferiche e le conurbazioni lineari cresciute attorno ai centri urbani 

favorendo la dismissioŶe o l’alloŶtaŶaŵeŶto delle attività incongrue con i tessuti, nonché la 

promozione di progetti di ricostituzione dei varchi e delle relazioni visuali e territoriali con i 

contesti contermini, laddove totalmente assenti; 

- evitare ulteriori frammentazioni e inserimenti di infrastrutture, volumi e attrezzature fuori scala 

rispetto alla maglia territoriale e al sistema iŶsediativo e ŵitigaƌe l’effetto barriera visuale ed 

ecologica causato dai grandi corridoi infrastrutturali e dalle strade di grande comunicazione; 

- assicurare che eventuali nuove espansioni e nuovi carichi insediativi siano coerenti per tipi 

edilizi, materiali, colori ed altezze, e opportunamente inseriti nel contesto paesaggistico senza 

alterarne la qualità morfologica e percettiva. 

Obiettivo 2.  

Salvaguardare e rafforzare gli elevati valori ecosistemici, idrogeomorfologici, e paesaggistici del 

BaĐiŶo dell’ArŶo, del Fiuŵe PesĐia e delle aree uŵide di pianura, con particolare riferimento alla 

ĐoŶservazioŶe del Padule di FuĐeĐĐhio e delle aree uŵide ͞ŵiŶori͟. 
Direttive correlate: 

- tutelare le zone umide (Padule di Fucecchio, Paduletta del Ramone, Poggione, Vallini delle 

Cerbaie) e gli ecosistemi torrentizi e fluviali attuando interventi di riqualificazione e tutela 

ambientale. Orientamenti: 

o ĐoŶteŶeƌe l’iŵpeƌŵeaďilizzazioŶe e la pƌoduzioŶe di deflussi iŶƋuiŶaŶti Ŷelle aree di Alta 

pianura e Pianura bonificata;  
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o  mantenere e ripristinare i sistemi idraulici minori; 

o promuovere una gestione delle attività agricole ambientalmente sostenibile al fine di 

ridurre le pressioni sulla qualità delle acque, conservare gli spazi agricoli, residuali boschi 

planiziali e le aree umide relittuali, mantenere adeguate fasce di mitigazione lungo il 

ƌetiĐolo idƌogƌafiĐo ;…Ϳ. 
- attuare interventi di riqualificazione e di ricostruzione del continuum fluviale, con priorità per le 

aƌee ĐlassifiĐate Đoŵe ͞Đoƌƌidoio eĐologiĐo da ƌiƋualifiĐaƌe͟. Orientamenti: 

o sosteŶeƌe l’iŶĐƌeŵeŶto del livello di infrastrutturazione ecologica nelle aree di bonifica e 

nelle coltuƌe esteŶsive e ĐoŶseƌvaƌe la viaďilità podeƌale ;…Ϳ. 
o riqualificare le zone umide e gli ecosistemi torrentizi e fluviali, creando fasce o aree di 

rinaturalizzazione lungo i Đoƌsi d’aĐƋua e diŵiŶuiƌe l’aƌtifiĐializzazione delle sponde fluviali. 

o conservare i paleo-alvei del fiume Arno e la loro singolare articolazione della maglia 

agricola (Arnovecchio- Fibbiana- Empoli).  

- salvaguardare e recuperare dal punto di vista paesistico, storico-culturale, ecosistemico e fruitivo 

il Đoƌso dell’AƌŶo peƌ il ƌuolo stƌuttuƌaŶte stoƌiĐaŵeŶte svolto Ŷella ĐostƌuzioŶe dell’ideŶtità 
dell’aŵďito, Ƌuale luogo pƌivilegiato di fruizione dei paesaggi attraversati, evitando ulteriori 

urbanizzazioni e infrastrutturazioni lungo le fasce fluviali, salvaguardando i varchi inedificati e le 

visuali da e verso il fiume e il paesaggio circostante. Orientamenti: 

o riqualificare i water-front urbani (con particolare riferimento alle aree collocate tra 

Empoli-Sovigliana- Liŵite, “aŶta CƌoĐe sull’AƌŶo e CastelfƌaŶĐo di “ottoͿ la viaďilità 
ƌivieƌasĐa, l’aĐĐessiďilità al fiuŵe e la sua ƌiĐoŶosĐiďilità Ŷel ĐoŶtesto uƌďaŶo;  

o salvaguardare il ricco e antico sistema di manufatti legati alla navigazione fluviale e alla 

regimazione idraulica quali ponti, canali, porti, mulini, pescaie, gore e chiuse, a 

testimonianza della vitalità degli storici insediamenti fluviali;  

o contenere e ridurre progressivamente le attività estrattive nelle aree di Pianura pensile 

associate all’AƌŶo, Đoŵe deliŵitate Ŷella Đaƌta dei sisteŵi morfogenetici;  

o mantenere e recuperare i sistemi idraulici dei Bacini di esondazione sulla sinistra 

idrografica del fiume Arno, con il recupero di elementi storici di paesaggio e il 

miglioramento della sicurezza idraulica dei nuovi insediamenti;  

o promuovere interventi di riqualificazione paesaggistica delle aree compromesse, anche 

attraverso la delocalizzazione di volumi incongrui;  

o riqualificare e valorizzare in chiave multifunzionale gli spazi aperti perifluviali e favorire 

forme di fruizioŶe sosteŶiďile della via d’aĐƋua e delle sue ƌivieƌe, aŶĐhe attƌaveƌso 
l’iŶdividuazione di tratti di potenziale navigabilità e di una rete di mobilità dolce. 

 

Obiettivo 3.  

Salvaguardare la morfologia e i valori scenici dei centri minori e del loro rapporto con il territorio 

rurale, preservare i caratteri paesaggistici della montagna e della collina, conservare i suoli 

agricoli. 

Direttive correlate: 

- tutelaƌe l’iŶtegƌità ŵoƌfologica dei centri, nuclei, aggregati storici e degli scenari da essi percepiti 

nonché delle visuali panoramiche che traguardano tali insediamenti, evitando nuove lottizzazioni 

ai margini dei centri e dei nuclei collinari di sommità, di crinale e di mezzacosta; 

- salvaguardare e assicurare la permanenza dei valori e dei caratteri storico-architettonici della 

rete delle Pievi, dei borghi e delle fortificazioni (con particolare riferimento al sistema difensivo 

pistoiese e ai balaustri fiorentini e agli altri borghi fortificati a dominio del Valdarno), del sistema 
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delle ville-fattoria con gli antichi manufatti agricoli e la persistenza delle relazioni tra questi e le 

loƌo peƌtiŶeŶze ŶoŶĐhé del sisteŵa iŶsediativo della ƌete delle dieĐi ͞Castella͟; 
- tutelare e valorizzare la rete dei percorsi e delle infrastrutture storiche, con particolare 

ƌifeƌiŵeŶto all’aŶtiĐa via FƌaŶĐigeŶa e alla viaďilità stoƌiĐa di ĐƌiŶale e ŵezzaĐosta dal veƌsaŶte 
occidentale del Montalbano e delle basse colline di Vinci e Cerreto; 

- favorire la permanenza di popolazione nelle aree collinari e montane attualmente interessate da 

fenomeni di abbandono, supportando la rete dei servizi essenziali, le attività di tempo libero e di 

ospitalità diffusa; 

- peƌseguiƌe, ove possiďile, la peƌŵaŶeŶza delle Đoltuƌe tƌadizioŶali Ŷell’iŶtoƌŶo paesistico dei centri 

collinari e lungo la viabilità di crinale, e di un mosaico agrario morfologicamente articolato e 

complesso, (con particolare riferimento alle aree individuate nella carta dei morfotipi rurali, tra 

cui il morfotipo 12, inerente il comune di Vinci), favorendo il mantenimento e lo sviluppo di 

uŶ’agƌiĐoltuƌa iŶŶovativa Đhe ĐoŶiughi Đoŵpetitività economica con ambiente e paesaggio; 

- favorire, nei vigneti di nuova realizzazione o reimpianti, l’iŶteƌƌuzioŶe della ĐoŶtinuità della 

pendenza anche traŵite l’iŶseƌiŵeŶto di opeƌe di sostegŶo dei veƌsaŶti e pƌomuovere la 

realizzazione di una rete di infrastrutturazione ecologica e paesaggistica articolata e continua; 

- promuovere la conservazione degli oliveti, collocati in particolar modo sui versanti del 

MoŶtalďaŶo […], gaƌaŶteŶdo Đosì la fuŶzioŶalità delle sisteŵazioŶi di ƌegiŵazioŶe idƌauliĐo-

agrarie a contenimento dei versanti e come mezzi di riduzione dei deflussi superficiali (con 

particolare riferimento alle aree individuate nella carta dei morfotipi rurali, morfotipo 12- 15- 20 

e nel sistema morfogenetico della Collina dei Bacini neo-quaternari a litologie alternate); 

- tutelare e migliorare la qualità ecosistemica complessiva degli habitat forestali con particolare 

attenzione ai nodi forestali della ƌete eĐologiĐa del MoŶtalďaŶo, […], alle piŶete e ai ĐastagŶeti da 
frutto, e favorire una gestione forestale sostenibile finalizzata aŶĐhe all’iŶĐƌeŵeŶto e alla tutela 
dei boschi planiziali e ripariali. 

- attuare la gestione selvicolturale sostenibile delle fasce ripariali e dei boschi di latifoglie, 

riducendo i processi di artificializzazione, controllando la diffusione di specie alloctone e degli 

incendi estivi affinché questi boschi mantengano il ruolo di direttori di connettività ecologica con i 

rilievi boscati del pistoiese/ pesciatino, delle colline di Scandicci e i Monti del Chianti; 
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Carta del patrimonio – Estratto PIT 

 

6.2 - I Beni Paesaggistici  

Il PIT con valenza di Piano Paesaggistico, individua i Beni sottoposti a vincolo paesaggistico ai sensi 

dell’aƌtiĐola ϭϰϮ del CodiĐe; peƌ ogŶi ͞ďeŶe͟ sottoposto a ǀiŶĐolo, il PIT staďilisĐe speĐifiĐi Oďiettiǀi, 
Diƌettiǀe e PƌesĐƌizioŶi eleŶĐati Ŷell’allegato 8B Disciplina dei beni Paesaggistici. I Comuni sono tenuti 

a ƌeĐepiƌe tali iŶdiĐazioŶi all’iŶteƌŶo dei pƌopƌi stƌuŵeŶti uƌďaŶistiĐi. Nel ĐoŵuŶe di Empoli non 

ƌiĐadoŶo ͞Iŵŵoďili ed aƌee di Ŷoteǀole iŶteƌesse puďďliĐo ;D.Lgs. ϰϮ/ϮϬϬϰ, aƌt. ϭϯϲ), mentre 

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

 

 Lett. b) I territori contermini ai laghi compresi in una fascia della profondità di 300 metri dalla 
linea di battigia, anche per i territori elevati sui laghi; 

 Lett. c) I fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo unico delle 
disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici, approvato con regio decreto 11 
dicembre 1933, n. 1775, e le relative sponde o piedi degli argini per una fascia di 150 metri 
ciascuno; 

 Lett. g) I territori coperti da foreste e da boschi, ancorché percorsi o danneggiati dal fuoco, e 
quelli sottoposti a vincolo di rimboschimento, come definiti dall'articolo 2, commi 2 e 6, del 
decreto legislativo 18 maggio 2001, n. 227. 

 
In coda al presente documento si riporta l’individuazione dei Vincoli paesaggistici. 

 

6.3 - Il P.T.C.P. 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 conoscitivo, composto da carte tematiche, carte di sintesi, repertorio e 

approfondimenti specifici; 
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2) Documenti di piano, ovvero Relazione generale, Statuto del territorio e strategie di politica 

territoriale, Sistemi territoriali, Monografie dei sistemi territoriali (Firenze, Area fiorentina, 

Chianti fiorentino, Mugello e Romagna toscana, Valdarno superiore fiorentino, Val di 

Sieve), Monografia dei sistemi territoriali (Circondario Empolese Valdelsa), Norme di 

attuazione e relativi allegati; 

3) Valutazione, che comprende il rapporto ambientale, la dichiarazione di sintesi, la sintesi 

non tecnica e lo studio di valutazione di incidenza. 

Il PTCP è articolato in Sistemi territoriali (Monografie), secondo il criterio dei mercati locali del 

lavoro, per i quali detta indirizzi strategici, criteri e raccomandazioni, che a loro volta sono composti 

da ambiti che dettano una suddivisione del territorio secondo criteri morfologici e paesaggistici e che 

dettano a loro volta le politiche di tutela, la valorizzazione delle invarianti strutturali, gli indirizzi e le 

raccomandazioni. Il piano provinciale detta come indirizzi significativi delle sue strategie progettuali: 

Conoscenza del territorio 

La ŶeĐessità e l’iŵpoƌtaŶza di uŶa ĐoŶosĐeŶza Ƌualitatiǀa, diffusa e pƌofoŶda, degli eleŵeŶti 
costitutivi del territorio provinciale rappresentati dagli insediamenti, nelle rispettive entità e qualità 

e dal territorio aperto, nelle sue tipologie geografiche e morfologiche, nelle sue situazioni 

ambientali, nelle relative modalità di uso e di produzione. Il territorio provinciale fiorentino viene 

concepito come sistema di città e di centri tuttora con proprie dimensioni qualitative: certamente 

alterati e deformati dalla crescita urbana ma dotati, ciascuno, di una misura che, ancorché residua, è 

tuttora espressione leggibile di una forma e di uŶ’iŵŵagiŶe ƌiĐoŶosĐiďili. 
Le opzioni qualitative per il territorio aperto e il paesaggio 

ReĐupeƌaƌe uŶa ǀisioŶe uŶitaƌia del teƌƌitoƌio apeƌto Ƌuale opeƌa d’aƌte Đollettiǀa, Ƌuale 
memoria storica del vissuto di molti uomini, mantenere la sua stabilità e la sua bellezza e 

promuovere uno sviluppo sostenibile, inteso non solo come limitazione dei consumi o riproducibilità 

delle risorse ma anche creare le condizioni per una crescita capace di riconoscerne i valori, le criticità 

e le potenzialità. Il paesaggio espressione di un territorio, di una società e di una cultura deve 

ritrovare un codice di identificazione al fine di fornire strategie di tutela e promozione, intesa come 

fattore di competitività capace di creare qualità. È necessario qualificare un uso agricolo del 

teƌƌitoƌio e pƌoŵuoǀeƌe uŶ’eĐoŶoŵia ďasata sulla filieƌa, sull’autopƌoduzioŶe e sull’autoĐoŶsuŵo. Al 
ĐoŶteŵpo gli spazi ŶatuƌalistiĐi ǀaŶŶo ŵaŶteŶuti affiŶĐhĠ sosteŶgaŶo l’eĐologia del sisteŵa, 
assicurino la continuità ecologico ambientale della rete. Allo scopo occorre rafforzare il sistema delle 

aƌee pƌotette, faǀoƌiƌŶe l’esteŶsioŶe e il ĐollegaŵeŶto oltƌe Đhe la ĐoŶŶessioŶe tƌa le diǀeƌse aƌee 
naturalistiche, anche attraverso il rinnovamento delle modalità di coltivazione dei suoli agrari e 

l’iŶseƌiŵeŶto di ĐuŶei ǀeƌdi all’iŶteƌŶo degli aŵďiti uƌďaŶi. 
 La protezione idrogeologica  

 Il territorio aperto 

La rete infrastrutturale nei suoi compiti e nelle sue potenzialità di connessione e integrazione 

La Provincia di Firenze pur essendo un territorio fortemente interconnesso ha subito notevoli 

trasformazioni che rendono necessario il rafforzamento delle connessioni tra i sistemi territoriali e, al 

loƌo iŶteƌŶo, tƌa i luoghi della ƌesideŶza, della pƌoduzioŶe e dell’eƌogazioŶe di seƌǀizi. Il 
poteŶziaŵeŶto delle ĐoŶŶessioŶi ǀieŶe peŶsato attƌaǀeƌso l’ageǀolazioŶe degli spostaŵeŶti 
all’iŶteƌŶo della pƌoǀiŶĐia gƌazie all’atteŶuazioŶe dello sƋuiliďƌio d’uso dei diǀeƌsi ŵezzi, e allo 
sviluppo del trasporto pubblico strettamente connesso alle strategie di sviluppo dei servizi a scala 
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soǀƌaĐoŵuŶale, dei poli pƌoduttiǀi e dell’aĐĐessiďilità. “i deliŶea iŶoltƌe iŵpoƌtaŶte il pƌogetto di uŶa 
rete ciclabile provinciale con lo scopo di rendere accessibili mediante itinerari piacevoli, luoghi e 

territori di rilevante interesse collettivo, da svilupparsi lungo le direttrici di fondovalle e nella piana 

(le aree più agevoli da percorrere) intercettando nei centri abitati: le principali polarità dei servizi 

sovracomunali; i luoghi della ricreazione (parchi urbani, centri visite dei parchi naturali, aree sportive 

e ricreative); le strutture culturali e i luoghi di interesse artistico; i nodi principali di interscambio del 

trasporto pubblico. 

Scelte e criteri per una normativa ad area vasta 

Il PTCP come piano di aƌea ǀasta deliŶea uŶ’iŵpƌoŶta uŶitaƌia foŶdata sulla ĐoŶosĐeŶza e 
coerenza del sistema; rappresenta una complessità che trova i suoi punti fissi non solo in aspetti 

iŶǀaƌiaŶti ŵa Ŷei ƌappoƌti fƌa i diǀeƌsi aspetti. L’appaƌato Ŷoƌŵatiǀo a suppoƌto ĐoŶtieŶe sia soluzioni 

categoriche non superabili e non derogabili, che disposizioni più leggere in grado di promuovere ed 

iŶdiƌizzaƌe le stƌategie. La stƌuttuƌa Đhe suppoƌta tutto l’appaƌato ğ foƌŵata dai sisteŵi teƌƌitoƌiali e 
dagli ambiti entro i quali diviene possibile, ai diversi livelli, impostare e risolvere tutte le tematiche e 

problematiche. 

ResideŶza e ƌesideŶzialità: peƌ uŶa ƌiŶŶoǀata Đultuƌa dell’aďitaƌe 

Nonostante non sia il tema della residenza di competenza del piano provinciale rientra 

ugualmente nello Statuto del piano, articolata secondo il tema del recupero e riqualificazione dei 

ĐeŶtƌi stoƌiĐi e Ƌuello della Đittà Ŷuoǀa. Il piaŶo pƌeso atto della peƌdita d’ideŶtità e di Ƌualità 
dell’edifiĐato poŶe le ďasi d’iŶdiƌizzo peƌ ƌitoƌŶaƌe ad aǀeƌe uŶ edilizia di qualità volta in particolar 

ŵodo ad uŶ effettiǀo ƌeĐupeƌo del patƌiŵoŶio edilizio esisteŶte, all’iŶdiǀiduazioŶe di Đƌiteƌi di sĐelta 
per le nuove aree, alla definizione di nuove forme aggregative e spaziali, alla reinterpretazione dei 

caratteri costruttivi e formali della tradizione dei luoghi. 

Turismo 

Le linee direttrici per lo sviluppo turistico devono essere fondate su quattro capisaldi 

fondamentali:  

1. Maggior attenzione al cliente/ospite; 

2. Sviluppare nuovi prodotti turistici, rimodulando quelli esistenti e inserendo proposte 

innovative; 

ϯ. Adattaƌe i pƌoĐessi di ŵaƌketiŶg e ĐoŵŵeƌĐializzazioŶe all’eǀoluzioŶe aǀǀeŶuta; 
ϰ. DefiŶizioŶe di uŶ Ŷuoǀo ĐoŶĐetto di ͞Ƌualità espeƌieŶziale͟ e sǀiluppo della Đultuƌa del 
dettaglio. 

 

Il PTCP individua i seguenti obiettivi generali, indicati rispetto alle diverse tematiche: 
Obiettivi generali 

 Rischio di instabilità di versanti: eǀitaƌe o ƌiduƌƌe il ƌisĐhio dell’attiǀazioŶe di feŶoŵeŶi fƌaŶosi 
o idraulici.  

 Rischio idraulico: supeƌaƌe la logiĐa dell’iŶteƌǀento sugli effetti del rischio idraulico per 
affrontare le cause che possono determinare queste situazioni, gestendo gli interventi 
Ŷell’aŵďito del Ƌuadƌo iŶdiǀiduato dal PiaŶo di BaĐiŶo e Ŷell’aŵďito delle ĐƌitiĐità eŵeƌse dal 
successivo Piano di Assetto Idrogeologico; mitigazione del rischio; riduzione del danno da 
esondazione.  

 Rischio idraulico da inquinamento: risanamento ambienti inquinati. 
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 Conservazione dei valori ambientali e paesaggistici del fiume: ĐoŶseƌǀazioŶe dell’haďitat; 
mantenere la continuità fisica degli ambiti. 

 Risorse idriche: tutela della qualità delle acque sotterranee al fine di mantenere una riserva 
duratura nel tempo; prevenzione del rischio di inquinamento. 

 Territorio aperto: perseguire uno sviluppo sostenibile; conservazione degli elementi tipici del 
paesaggio, dei ďosĐhi e degli haďitat Ŷatuƌali; ŵiglioƌaŵeŶto l’iŶsediaŵeŶto di iŶfƌastƌuttuƌe 
e/o attività potenzialmente inquinanti degli addetti al settore. 

 

Obiettivi specifici 

 Localizzare sul territorio strutture specifiche per l’aggioƌŶaŵeŶto teĐŶologiĐo e pƌoduttiǀo; 

 Costruzione di un clima favorevole allo sviluppo di una formazione qualificata; 

 Trovare nuovi strumenti per permettere un più facile accesso al sistema del credito. 

Sviluppo turistico: recupero e sviluppo degli arrivi turistici sul territorio provinciale; aumento del 
livello di immagine dei nostri territori sul mercato turistico; aumento del livello di controllo sul 
fenomeno della cosiddetta turisticità secondaria  
Invarianti: sono da salvaguardare ed eventualmente da ripristinare gli ecosistemi fluviali per la 
presenza di biodiversità e per la loro funzione ecologica; così come sono da tutelare i caratteri di 
Ŷatuƌalità del fiuŵe AƌŶo attƌaǀeƌso la gestioŶe dell’attiǀità estƌattiǀa, al fiŶe di ƌeĐupeƌaƌe i ǀaloƌi 
naturalistici compromessi da tali attività, sia per le cave attive che per quelle dismesse. 
 
Aree protette  

 SIR 34 Padule di Fucecchio: gestione del regime idrico che assicuri il mantenimento di aree 
allagate anche nel periodo estivo, la riduzione delle variazioni dei livelli delle acque 
;sopƌattutto Ŷel peƌiodo pƌiŵaǀeƌileͿ e la ƌiduzioŶe degli appoƌti solidi e d’iŶƋuiŶaŶti; 
ĐooƌdiŶaŵeŶto, alla sĐala dell’iŶteƌo sito, della gestioŶe della ǀegetazioŶe e del ŵosaiĐo di 
speĐĐhi d’aĐƋua, aƌee apeƌte e ĐaŶŶeti. Ciò al fine di assicurare la tutela di adeguate 
estensioni dei principali habitat e una loro gestione razionale, riguardo alle esigenze di 
conservazione dei valori naturalistici; valutazione del ruolo ecologico delle specie alloctone 
invasive e del loro impatto sulle comunità animali e vegetali locali. Attuazione delle 
opportune misure di contenimento; mantenimento/miglioramento delle potenzialità del sito 
peƌ gli iŵpoƌtaŶti popolaŵeŶti fauŶistiĐi; ƌiduzioŶe del distuƌďo aŶtƌopiĐo doǀuto all’attiǀità 
venatoria; utilizzare tecniche eco-compatibili nelle attività agro-silvo- pastorali; promuovere 
l’aŵpliaŵeŶto degli attuali liŵiti della Riseƌǀa, al fiŶe di esteŶdeƌe l’aƌea di ĐoŶseƌǀazioŶe 
integrale degli habitat palustri. 

 SIR 44 Bosco di Chiusi e Paduletta di RaŵoŶe: ŵaŶteŶiŵeŶto dell’iŶtegƌità del ďosĐo 
planiziario, favorendone un ulteriore aumento della complessità strutturale e della maturità, 
e delle aree umide interne; gestione del regime idrico in modo tale da ridurre i fenomeni di 
carenza idrica estiva e di interrimento delle zone umide, permettendo la tutela e il 
miglioramento dello stato di conservazione delle specie e delle cenosi (torbiere, cariceti) di 
ŵaggioƌ ǀaloƌe ŶatuƌalistiĐo ;EͿ; ƌiduzioŶe della fƌeƋueŶza e dell’iŵpatto delle speĐie 
alloctone iŶǀasiǀe; pƌogƌessiǀa ƌiduzioŶe dell’iŵpatto diƌetto e iŶdiƌetto dell’attiǀità 
venatoria. 

 
Sistema residenziale: rendere competitivo il sistema territoriale nel suo complesso e nei singoli 

sub-sistemi (produttivo, terziario, residenziale); prevedere le condizioni, le attrezzature e i servizi per 
il ĐoŶsolidaŵeŶto Ŷell’aƌea eŵpolese di uŶ ǀeƌo e pƌopƌio sisteŵa uƌďaŶo; ŵiglioƌaŵeŶto della 
competitività del quadrante empolese; conservare e qualificare la struttura urbana policentrica, nei 
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termini di mantenimento dell’iŶdiǀidualità dei ĐeŶtƌi; eǀitaƌe la ĐoŶtiŶuità fisiĐa degli iŶsediaŵeŶti e 
puntare sulla ridefinizione morfologica dei luoghi e sulla caratterizzazione in senso urbano degli 
elementi costitutivi; qualificazione del costruito e contenimento di nuove espansioni; salvaguardare 
l’autoŶoŵia fuŶzioŶale, sia iŶ teƌŵiŶi di attƌezzatuƌe ĐoŵŵeƌĐiali Đhe di seƌǀizi puďďliĐi; ƌaffoƌzaƌe il 
ruolo residenziale dei centri storici. 

Sistemi produttivi: rafforzare la competitività delle aree industriali ed artigianali; qualificare il 
sistema produttivo e migliorare le performances del sistema residenziale, nei casi di aree produttive 
poste ai ĐoŶfiŶi ĐoŶ l’aďitato uƌďaŶo. 

Sistemi infrastrutturali: potenziamento sistema infrastrutturale regionale; potenziamento 
sistema infrastrutturale provinciale; completare il sistema ferroviario; infrastrutturazione a banda 
laƌga del teƌƌitoƌio; auŵeŶto dell’aĐĐessiďilità teƌƌitoƌiale attƌaǀeƌso l’iŶĐeŶtiǀazioŶe della sisteŵa 
della mobilità ciclabile. 
 
La variante al PTCP del 2013 ha recepito la suddivisione del territorio in sistemi territoriali già 

pƌeseŶte all’iŶteƌŶo del PTCP del 1998, articolando lo stesso nei seguenti sistemi, secondo i criteri 

pƌoposti dall’IRPET, ďasaŶdosi sull’iŶdiǀiduazioŶe dei ŵeƌĐati loĐali del laǀoƌo: 
- Mugello e Romagna toscana,  

- Val di Sieve, 

- Valdarno superiore fiorentino, 

- Area fiorentina e Chianti fiorentino (Firenze);  

- Val d’Elsa e ValdaƌŶo eŵpolese ;CiƌĐoŶdaƌio EŵpoleseͿ. 
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Sistemi territoriali PTCP 

Il PTCP pƌeǀede uŶ’ulteƌioƌe oƌgaŶizzazioŶe dei sistemi in ambiti secondo criteri morfologici e 

paesaggistici. Il sistema territoriale del Valdarno empolese comprende i comuni di Capraia e Limite, 

Cerreto Guidi, Empoli, Fucecchio, Montelupo Fiorentino e Vinci. 
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Carta dello statuto del territorio. Tav.16-17-22-23 

 

 

7 – COERENZA INTERNA ED ESTERNA 

 
7.1 - La coerenza con il PIT-PPR 

 

Obiettivi del PIT-PPR 
;“Đheda d’Aŵďito Ŷ.05 – ͞Val di Nievole e Val d’ArŶo 
inferiore͟Ϳ 

Le strategie della Variante al R.U. 

Ob.1 Salvaguardare i valori identitari, paesaggistici e 

storico-testimoniali del vasto sistema della pianura 

alluvionale del Valdarno e della Val di Nievole, 

riqualificando i sistemi insediativi di pianura e 

fondovalle e il loro rapporto con il reticolo idrografico 

e il territorio agricolo. 

 

1.1 - evitare nuovo consumo di suolo e riqualificare il 
carattere policentrico del sistema insediativo della piana, 
ricostruendo relazioni territoriali tra i centri urbani 
principali e i sistemi agro-ambientali e preservare gli spazi 
agricoli residui, potenziandone la multifunzionalità e 
valorizzandone la prossimità alla città. 

Non si prevedono incrementi quantitativi di superfici o 
volumi rispetto a strumenti urbanistici di riferimento, in 
quanto mera reiterazione di interventi già previsti. 

1.2 - tutelare i varchi inedificati di fondovalle evitando la 
formazione di sistemi insediativi lineari continui lungo la 
viabilità di livello interregionale o regionale e la 
marginalizzazione degli spazi rurali residui  
Orientamenti:  

 mantenere i diaframmi residuali di spazio aperto lungo 
la pedecollinare SR 435, fra Pescia - Santa Lucia – 

NoŶ peƌtiŶeŶte all’oggetto della ǀaƌiaŶte, iŶ ƋuaŶto tƌa gli 
obiettivi posti non è presente la previsione di nuovi 
interventi; le aree coinvolte nella variante sono situate in 
adiacenza a territorio già edificato e non interferiscono con 
visuali paesaggistiche.  
Area fuori competenza 
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Borgo a Buggiano – Montecatini – Pieve a Nievole – 
Monsummano e da qui nella piana lungo la Auto- 
strada A11 no a Ponte Buggianese – Chiesina 
Uzzanese, anche attraverso la promozione di progetti 
di tutela e riqualificazione dei varchi e delle relazioni 
visuali e territoriali laddove assenti o compromesse;   

 ŵaŶteŶeƌe i ǀaƌĐhi iŶedifiĐati sulla ƌiǀa Ŷoƌd dell’AƌŶo, 
fra Capraia-Limite-Sovigliana e degli ultimi suoli liberi 
che separano la cortina di urbanizzato residenziale o 
industriale/ artigianale fra Fucecchio-Santa Croce-
Castelfranco-Santa Maria a Monte;  

 ŵaŶteŶeƌe i ǀaƌĐhi iŶedifiĐati dell’iŶsediaŵeŶto liŶeaƌe 
sulla ƌiǀa sud dell’AƌŶo, luŶgo il fasĐio iŶfƌastƌuttuƌale 
compreso fra il fiume, la ferrovia, la Super-strada FI-PI-
LI e la SR 67, fra Empoli- Montopoli;   

 assicurare la continuità tra le aree agricole e umide 
residue della piana con particolare riferimento alla 
salvaguardia e valorizzazione in chiave multifunzionale 
degli spazi aperti fra Montelupo ed Empoli e a quelli 
del paleo-alveo di Arnovecchio. 

 
 
 
 
 
 
 
Area non interessata dagli interventi 
 
 
 
 
Area non interessata dagli interventi 
 
 
 
Area non interessata dagli interventi 
 

1.3 - riqualificare le espansioni periferiche e le 
conurbazioni lineari cresciute attorno ai centri urbani 
faǀoƌeŶdo la disŵissioŶe o l’alloŶtaŶaŵeŶto delle attiǀità 
incongrue con i tessuti residenziali (con particolare 
riferimento alla conurbazione lineare presente negli 
aggregati pedecollinari Pescia - Santa Lucia – Buggiano - 
Montecatini Terme - Monsummano, e alla conurbazione 
liŶeaƌe doppia luŶgo le spoŶde dell’AƌŶo, eŶtƌaŵďe ĐoŶ la 
tendenza alla saldatura delle espansioni residenziali e 
produttive) nonché la promozione di progetti di 
ricostituzione dei varchi e delle relazioni visuali e 
territoriali con i contesti contermini, laddove totalmente 
assenti. 

NoŶ peƌtiŶeŶte all’oggetto della vaƌiaŶte, iŶ ƋuaŶto tƌa gli 
obiettivi posti non è presente la previsione di nuovi 

interventi; trattasi bensì di mera modifica normativa alle 

NTA e parziale modifica ad interventi già previsti dal 

vigente RU. 

NoŶ peƌtiŶeŶte all’oggetto della ǀaƌiaŶte, iŶ ƋuaŶto ŵeƌa 
reiterazione di interventi già previsti nel precedente RU; le 
aree oggetto di ǀaƌiaŶte soŶo Đoŵpƌese all’iŶteƌŶo del 
teƌƌitoƌio uƌďaŶizzato iŶdiǀiduato ai seŶsi dell’aƌt.ϮϮϰ lƌ 
65/2014, in adiacenza a superficie già edificata e in 
coerenza rispetto alle funzioni previste. 

1.4 - evitare ulteriori diffusioni delle aree a carattere 
produttivo e dei tessuti misti in territorio rurale, definire e 
riqualificare i margini urbani e i contenitori produttivi 
esistenti in disuso. 

Non pertineŶte all’oggetto della ǀaƌiaŶte, iŶ ƋuaŶto ŵeƌa 
reiterazione di interventi già previsti nel precedente RU; le 
aƌee oggetto di ǀaƌiaŶte soŶo Đoŵpƌese all’iŶteƌŶo del 
teƌƌitoƌio uƌďaŶizzato iŶdiǀiduato ai seŶsi dell’aƌt.ϮϮϰ lƌ 
65/2014, in adiacenza a superficie già edificata e in 
coerenza rispetto alle funzioni previste. 

1.5 - evitare ulteriori frammentazioni e inserimenti di 
infrastrutture, volumi e attrezzature fuori scala rispetto 
alla maglia territoriale e al sistema insediativo e mitigare 
l’effetto barriera visuale ed ecologica causato dai grandi 
corridoi infrastrutturali e dalle strade di grande 
comunicazione.  

NoŶ peƌtiŶeŶte all’oggetto della ǀaƌiaŶte, iŶ ƋuaŶto ŵeƌa 
reiterazione di interventi già previsti nel precedente RU, 
Đhe si fa ĐaƌiĐo di ǀalutaƌe di tali paƌaŵetƌi Ŷell’iŶsieŵe. 

1.6 - assicurare che eventuali nuove espansioni e nuovi 
carichi insediativi siano coerenti per tipi edilizi, materiali, 
colori ed altezze, e opportunamente inseriti nel contesto 
paesaggistico senza alterarne la qualità morfologica e 
percettiva.   

NoŶ peƌtiŶeŶte all’oggetto della ǀaƌiaŶte, in quanto mera 
reiterazione di interventi già previsti nel precedente RU, 
Đhe si fa ĐaƌiĐo di ǀalutaƌe di tali paƌaŵetƌi Ŷell’iŶsieŵe. 

Ob.2 Salvaguardare e rafforzare gli elevati valori 

ecosistemici, idrogeomorfologici, e paesaggistici del 

BaĐiŶo dell’AƌŶo, del Fiuŵe Pescia e delle aree umide 

di pianura, con particolare riferimento alla 

conservazione del Padule di Fucecchio e delle aree 

uŵide ͞ŵiŶoƌi͟. 

 

2.1 - tutelare le zone umide (Padule di Fucecchio, 
Paduletta del Ramone, Poggione, Vallini delle Cerbaie) e gli 

NoŶ peƌtiŶeŶte all’oggetto della ǀaƌiaŶte. 
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ecosistemi torrentizi e fluviali attuando interventi di 
riqualificazione e tutela ambientale  
Orientamenti: 

 ĐoŶteŶeƌe l’iŵpeƌŵeaďilizzazioŶe e la pƌoduzioŶe di 
deflussi inquinanti nelle aree di Alta pianura e Pianura 
bonificata; 

 mantenere e ripristinare i sistemi idraulici minori; 

 estendere la gestione forestale sostenibile anche alle 
aƌee liŵitƌofe dell’attuale peƌiŵetƌo della ƌiseƌǀa 
naturale del Padule di Fucecchio; 

 promuovere una gestione delle attività agricole 
ambientalmente sostenibile al fine di ridurre le 
pressioni sulla qualità delle acque, conservare gli spazi 
agricoli, residuali boschi planiziali e le aree umide 
relittuali, mantenere adeguate fasce di mitigazione 
lungo il reticolo idrografico (con particolare 
riferimento alle aree individuate nella carta dei 
morfotipi rurali, loca- lizzate nella bassa valle del 
Pescia).  

2.2 - attuare interventi di riqualificazione e di ricostruzione 
del continuum fluviale, con priorità per le aree classificate 
Đoŵe ͞Đoƌƌidoio eĐologiĐo da ƌiƋualifiĐaƌe͟ 
Orientamenti:  

 sosteŶeƌe l’iŶĐƌeŵeŶto del liǀello di iŶfƌastƌuttuƌa- zione 
ecologica nelle aree di bonifica e nelle colture 
estensive e conservare la viabilità poderale (con 
particolare riferimento alle seguenti aree individuate 
nella carta dei morfotipi rurali, morfotipo 6, pianura a 
maglia semplificata del padule di Fucecchio e alle 
pendici delle colline di San Miniato);   

 riqualificare le zone umide e gli ecosistemi torrentizi e 
fluviali, creando fasce o aree di rinaturalizzazione 
luŶgo i Đoƌsi d’aĐƋua e diŵiŶuiƌe l’aƌtifiĐializzazioŶe 
delle sponde fluviali;   

 conservare i paleo-alvei del Fiume Arno e la loro 
singolare articolazione della maglia agricola 
(Arnovecchio- Fiabbiana- Empoli). 

NoŶ peƌtiŶeŶte all’oggetto della variante. 
“i speĐifiĐa Đhe l’oďiettiǀo ϴ tƌatta la ƌiĐogŶizioŶe dei ďeŶi 
paesaggistiĐi e l’adeguaŵeŶto della Ŷoƌŵatiǀa ad essi, tƌa i 
quali è presente anche una fascia di rispetto di 150 mt 
dagli aƌgiŶi dei Đoƌsi d’aĐƋua ;Aƌt.ϭϰϮ, Đ.ϭ, lett.Đ, D.Lgs. 
42/2004) 

2.3 - salvaguardare e recuperare dal punto di vista 
paesistico, storico-culturale, ecosistemico e fruitivo il corso 
dell’AƌŶo peƌ il ƌuolo stƌuttuƌaŶte stoƌiĐaŵeŶte sǀolto Ŷella 
ĐostƌuzioŶe dell’ideŶtità dell’aŵďito, Ƌuale luogo 
privilegiato di fruizione dei paesaggi attraversati, evitando 
ulteriori urbanizzazioni e infrastrutturazioni lungo le fasce 
fluviali, salvaguardando i varchi inedificati e le visuali da e 
verso il fiume e il paesaggio circostante  
Orientamenti: 

 riqualificare i water-front urbani (con particolare 
riferimento alle aree collocate tra Empoli-Sovigliana- 
Liŵite, “aŶta CƌoĐe sull’AƌŶo e CastelfƌaŶĐo di “ottoͿ la 
ǀiaďilità ƌiǀieƌasĐa, l’aĐĐessiďilità al fiuŵe e la sua 
riconoscibilità nel contesto urbano;  

 salvaguardare il ricco e antico sistema di manufatti 
legati alla navigazione fluviale e alla regimazione 
idraulica quali ponti, canali, porti, mulini, pescaie, gore 
e chiuse, a testimonianza della vitalità degli storici 
insediamenti fluviali;  

 contenere e ridurre progressivamente le attività 
estrattive nelle aree di Pianura pensile associate 
all’AƌŶo, Đoŵe deliŵitate Ŷella Đaƌta dei sisteŵi 

NoŶ peƌtiŶeŶte all’oggetto della ǀaƌiaŶte, iŶ ƋuaŶto il corso 
fluviale Arno non è oggetto degli obiettivi posti. 
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morfogenetici;  

 mantenere e recuperare i sistemi idraulici dei Bacini di 
esondazione sulla sinistra idrografica del Fiume Arno, 
con il recupero di elementi storici di paesaggio e il 
miglioramento della sicurezza idraulica dei nuovi 
insediamenti; 

 promuovere interventi di riqualificazione paesaggistica 
delle aree compromesse, anche attraverso la 
delocalizzazione di volumi incongrui;  

 riqualificare e valorizzare in chiave multifunzionale gli 
spazi aperti peri fluviali e favorire forme di fruizione 
sosteŶiďile della ǀia d’aĐƋua e delle sue ƌiǀieƌe, aŶĐhe 
attƌaǀeƌso l’iŶdiǀiduazioŶe di tƌatti di poteŶziale 
navigabilità e di una rete di mobilità dolce.  

Ob. 3 Salvaguardare la morfologia e i valori scenici 

dei centri minori e del loro rapporto con il territorio 

rurale, preservare i caratteri paesaggistici della 

montagna e della collina, conservare i suoli agricoli. 

 

3.1 - tutelaƌe l’iŶtegƌità ŵoƌfologiĐa dei ĐeŶtƌi, ŶuĐlei, 
aggregati storici e degli scenari da essi percepiti nonché 
delle visuali panoramiche che traguardano tali 
insediamenti, evitando nuove lottizzazioni ai margini dei 
centri e dei nuclei collinari di sommità, di crinale e di 
mezzacosta. 

NoŶ peƌtiŶeŶte all’oggetto della ǀaƌiaŶte. 

3.2 - salvaguardare e assicurare la permanenza dei valori e 
dei caratteri storico-architettonici della rete delle Pievi, dei 
borghi e delle fortificazioni (con particolare riferimento al 
sistema difensivo pistoiese e ai balaustri fiorentini e agli 
altri borghi fortificati a dominio del Valdarno), del sistema 
delle ville-fattoria con gli antichi manufatti agricoli e la 
persistenza delle relazioni tra questi e le loro pertinenze 
nonché del sistema insediativo della rete delle dieci 
͞Castella͟. 

NoŶ peƌtiŶeŶte all’oggetto della ǀaƌiaŶte. 
La modifica e aggiornamento del quadro normativo 

riguarderà soprattutto il patrimonio edilizio esistente, il 

mantenimento e il recupero dello stesso. 

3.3 - tutelare e valorizzare la rete dei percorsi e delle infra- 
stƌuttuƌe stoƌiĐhe, ĐoŶ paƌtiĐolaƌe ƌifeƌiŵeŶto all’aŶtiĐa ǀia 
Francigena e alla viabilità storica di crinale e mezzacosta 
dal versante occidentale del Montalbano e delle basse 
colline di Vinci e Cerreto. 

Area noŶ peƌtiŶeŶte all’oggetto della variante. 

3.4 - favorire la permanenza di popolazione nelle aree 
collinari e montane attualmente interessate da fenomeni 
di abbandono, supportando la rete dei servizi essenziali, le 
attività di tempo libero e di ospitalità diffusa. 

Aƌea ŶoŶ peƌtiŶeŶte all’oggetto della variante. 

3.5 – perseguire, ove possibile, la permanenza delle colture 
tƌadizioŶali Ŷell’iŶtoƌŶo paesistiĐo dei ĐeŶtƌi ĐolliŶaƌi e 
lungo la viabilità di crinale, e di un mosaico agrario 
morfologica- mente articolato e complesso, (con 
particolare riferimento alle aree individuate nella carta dei 
morfotipi rurali, morfo- tipo 12,18, 20), favorendo il 
ŵaŶteŶiŵeŶto e lo sǀiluppo di uŶ’agƌiĐoltuƌa iŶŶoǀatiǀa 
che coniughi competitività economica con ambiente e 
paesaggio. 

NoŶ peƌtiŶeŶte all’oggetto della ǀaƌiante, in quanto non 
tƌatta dell’aspetto agƌoŶoŵiĐo del teƌƌitoƌio 

3.6 - favorire, nei vigneti di nuova realizzazione o 
ƌeiŵpiaŶti, l’iŶteƌƌuzioŶe della ĐoŶtinuità della pendenza 
anche traŵite l’iŶseƌiŵeŶto di opeƌe di sostegno dei 
versanti e promuovere la realizzazione di una rete di 
infrastrutturazione ecologica e paesaggistica articolata e 
continua. 

NoŶ peƌtiŶeŶte all’oggetto della ǀaƌiaŶte, in quanto non 
tƌatta dell’aspetto agƌoŶoŵiĐo del teƌƌitoƌio 

3.7 - promuovere la conservazione degli oliveti, collocati in NoŶ peƌtiŶeŶte all’oggetto della ǀaƌiaŶte, in quanto non 
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paƌtiĐolaƌ ŵodo sui ǀeƌsaŶti del MoŶtalďaŶo e Ŷell’aƌĐo 
collinare compreso tra Pescia e Montecatini, garantendo 
così la funzionalità delle sistemazioni di regimazione 
idraulico-agrarie a contenimento dei versanti e come mezzi 
di riduzione dei deflussi superficiali (con particolare 
riferimento alle aree individuate nella carta dei morfotipi 
rurali, morfotipo 12- 15- 20 e nel sistema morfogenetico 
della Collina dei Bacini neo-quaternari a litologie 
alternate).  

tƌatta dell’aspetto agƌoŶoŵiĐo del teƌƌitoƌio 

3.8 - tutelare e migliorare la qualità ecosistemica 
complessiva degli habitat forestali con particolare 
attenzione ai nodi forestali della rete ecologica del 
Montalbano, di Germagnana, di Montalto e delle Cerbaie, 
alle pinete e ai castagneti da frutto, e favorire una gestione 
foƌestale sosteŶiďile fiŶalizzata aŶĐhe all’iŶĐƌeŵeŶto e alla 
tutela dei boschi planiziali e ripariali. 

NoŶ peƌtiŶeŶte all’oggetto della variante, in quanto non 
tratta dell’aspetto foƌestale del teƌƌitoƌio 

3.9 - attuare la gestione selvicolturale sostenibile delle 
fasce ripariali e dei boschi di latifoglie, riducendo i processi 
di artificializzazione, controllando la diffusione di specie 
alloctone e degli incendi estivi affinché questi boschi 
mantengano il ruolo di direttori di connettività ecologica 
con i rilievi boscati del pistoiese/ pesciatino, delle colline di 
Scandicci e i Monti del Chianti;  

NoŶ peƌtiŶeŶte all’oggetto della ǀaƌiaŶte, iŶ ƋuaŶto tƌa gli 
obiettivi posti non iŶteƌfeƌisĐoŶo ĐoŶ l’aŵďito fluǀiale. 

3.10 - promuovere la valorizzazione culturale del borgo di 
Collodi e delle sue relazioni con il territorio rurale, anche 
attraverso progetti di integrazione paesaggistica, di 
strutture culturali, didattiche e turistiche e di parco 
tematico destinate alla fruizione dei territori anche esterni 
ai centri ed ai nuclei che assicurino, preservandone i 
caratteri paesaggistici, la promozione dei valori culturali e 
identitari dei luoghi legata anche al rapporto fra il borgo di 
Collodi e la figura di Pinocchio.  

Non pertinente in quanto il Comune di Empoli non ha 
relazioni territoriali con la località di Collodi. 
Inoltre tra gli obiettivi posti non vi è interferenza o 
ĐoŶŶessioŶe ĐoŶ le teŵatiĐhe iŶdiĐate dall’oďiettiǀo. 

 
 
7.2 - La coerenza con il PTCP 

“i speĐifiĐa Đhe il R.U. del CoŵuŶe di Eŵpoli ǀigeŶte ğ suĐĐessiǀo all’eŶtƌata iŶ ǀigoƌe del PTCP della 
Provincia di Firenze, per cui la compatibilità degli interventi presenti nello strumento urbanistico con 

il PTCP è già stata verificata. Si riportano di seguito gli elementi disciplinati da piano territoriale e 

specifiche declinazioni inerenti la Variante in oggetto. 

 

Elementi disciplinati dal PTC Le strategie della Variante al R.U. 
Sistema territoriale Valdarno empolese  
Sistema delle aree protette e la rete ecologica Nel territorio comunale di Empoli, il PTC di Firenze 

individua la seguente area protetta: 
ANPIL Arnovecchio (APFI15) 

Tuttavia gli interventi oggetto della Variante non 
interferiscono con la suddetta area. 

Parchi nazionali NoŶ peƌtiŶeŶte all’oggetto della ǀaƌiaŶte iŶ ƋuaŶto ŶoŶ 
presenti nel territorio comunale di Empoli 

Sistema Regionale delle Aree Protette della Toscana (LR 
49/95) 

NoŶ peƌtiŶeŶte all’oggetto della ǀaƌiaŶte iŶ ƋuaŶto ŶoŶ 
presenti nel territorio comunale di Empoli 

Siti della Rete Natura 2000 e della Rete ecologica regionale 
complessivamente definiti come SIR - Siti di importanza 
regionale (LR n° 56/00)  

Non pertinente all’oggetto della ǀaƌiaŶte iŶ ƋuaŶto ŶoŶ 
presenti nel territorio comunale di Empoli 

Invariante strutturale del PTC: Aree fragili (AF)  Nel territorio comunale di Empoli non ricadono aree fragili. 
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Invariante strutturale    del PTC: Ambiti di reperimento per 
l’istituzioŶe di aƌee pƌotette  

Nel territorio comunale di Empoli, il PTC di Firenze 
iŶdiǀidua la segueŶte ͞aƌea di ƌepeƌiŵeŶto peƌ l’istituzioŶe 
di aƌee pƌotette͟: 
Ambito di reperimento A12 Arno 

Invariante strutturale del PTC: le aree di protezione storico 
ambientale  

Nel territorio comunale di Empoli, il PTC di Firenze 
individua le seguenti ͞aree di protezione storico 
ambientale͟: 
APS265 – BASTIA 

APS266 – VILLE DI CERBAIOLA 

APS267 – CHIESA DEI SS. SIMONE E GIUDA A CORNIOLA 

APS268 – VILLA IL TERRAIO 

APS269 – VILLA IL COTONE 

APS270 – VILLA IL LORO 

APS271 – VILLA IL POGGIALE 

APS272 – VILLA BRUSCHETTI 

APS273 – IL CASONE  

Tuttavia gli interventi oggetto della Variante non 
interferiscono con le suddette aree. 

Invariante strutturale del PTC: le aree sensibili di 
fondovalle. 

Gli interventi oggetto della Variante non interferiscono con 
le suddette aree 

 

Elementi disciplinati dallo Statuto del territorio  

Giacimenti, cave, recupero ambientale Gli interventi oggetto della Variante non interferiscono con 
le aree indicate. 

Immobili di notevole interesse pubblico Non presenti sul territorio comunale 

Aree produttive Gli interventi oggetto della Variante sono in coerenza con il 
PTC, in quanto reiterazione del precedente R.U., già 
conforme 

Aziende RIR Non interessate dalla variante 

Servizi e attrezzature di livello sovracomunale  Non interessate dalla variante 

Corridoi di connessione ecologico ambientale  Non interessate dalla variante 

Linee elettriche / metanodotti  Non interessate dalla variante 

Strade / Tramvie / Ferrovie  Non interessate dalla variante 

Percorsi attrezzati ciclopedonali  Non interessate dalla variante 

Nodi della mobilità  Non interessate dalla variante 

Pozzi e sorgenti, acque minerali, interventi per riduzione 
rischio idraulico  

Non interessate dalla variante 
Le zone che ricadono in fascia di rispetto di pozzi ad uso 

potabile, ai sensi dell'art. 94 del D.lgs. 152/2006 (Codice 

dell'Ambiente), per la fascia di 10 metri di raggio intorno al 

pozzo devono essere adibite solo ad opere di captazione e 

di servizio al pozzo, mentre nella fascia di rispetto (di 200 

metri di raggio salvo diversa indicazione della Regione) 

devono essere rispettate le prescrizione del comma 4 del 

sopracitato art. 94. Tali prescrizioni dovranno essere 

rispettate in sede di attuazione della previsione della 

Variante 

 
7.3 La coerenza con il PS 

Le previsioni oggetto della Variante, già presenti nel RU, sono state approvate in conformità al PS 

vigente con il precedente strumento urbanistico. Si rimanda alla documentazione del RU per ulteriori 

specifiche, ritenendo tali previsioni coerenti al suddetto Piano. 
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8 - IL RAPPORTO AMBIENTALE  

 
8.1 -  Premessa 

Qualora la variante in oggetto fosse assoggetta a VAS la definizione del Quadro Conoscitivo 

dell’aŵďieŶte e del teƌƌitoƌio fuŶzioŶale alla ǀalutazioŶe e Đhe aŶdƌà a Đostituiƌe paƌte iŶtegƌaŶte del 

Rapporto Ambientale si baserà: 

1. sul riordino, integrazione e aggiornamento dei dati acquisiti nel corso degli studi del Quadro 

Conoscitivo a supporto dei piani urbanistici vigenti; 

Ϯ. sul ƌioƌdiŶo, iŶtegƌazioŶe e aggioƌŶaŵeŶto dei dati elaďoƌati Ŷell’aŵďito della Valutazione 

Integrata redatta a supporto del PS e del Rapporto Ambientale redatto a supporto del RU; 

3. sulla elaborazione di dati derivanti da studi di settore e documenti quali: 

- la Relazione sullo Stato dell’AŵďieŶte della TosĐaŶa ϮϬϭϳ (ARPAT); 

- Annuario dei dati ambientali 2018 (ARPAT)  

- i documenti a supporto del Piano Interprovinciale di Gestione dei Rifiuti, del Piano 

Provinciale delle attività estrattive, del Piano Energetico Regionale e del Piano Energetico 

Provinciale; 

- studi, iŶdagiŶi, ŵoŶitoƌaggi pƌoŵossi e sǀolti Ŷell’aŵďito delle attività di ARPAT (Agenzia 

Regionale per la Protezione Ambientale della Toscana), ARSIA, ARRR (Agenzia Regionale 

Recupero Risorse, IRPET, ISTAT, ISPRA (Istituto Superiore per la Protezione e la Ricerca 

Ambientale) e LAMMA; 

4. sulla elaborazione di dati derivanti dalle Agenzie operanti sul territorio di Empoli e nei comuni 

limitrofi, quali ENEL distribuzione, Publiambiente, ALIA SpA ecc.. 

5. sui risultati di una estesa fase ricognitiva sul territorio finalizzata alla individuazione delle 

Emergenze Ambientali, Risorse Naturali e Criticità del Territorio che condurrà alla redazione 

delle relative cartografie tematiche. 

ChiaƌaŵeŶte il ƌappoƌto aŵďieŶtale si ďasa su di uŶa stƌuttuƌa il Đui ͞iŶdiĐe͟ deƌiǀa diƌettaŵeŶte dai 

ĐoŶteŶuti pƌeǀisti all’allegato Ϯ della L.R. 10/2010 ed in questa fase preliminare verranno inserite le 

informazioni e le analisi proprie del livello preliminare di valutazione. 

Successivamente, se si renderà necessaria la procedura di VAS, nel Rapporto Ambientale saranno 

dettagliatamente illustrati i contenuti e gli obiettivi, le compatibilità ambientali e le modalità per il 

monitoraggio, in base all'art. 24 della L.R.T. n. 10/2010 e seguendo quanto disposto proprio 

dall’Allegato Ϯ: 
a) illustrazione dei contenuti, degli obiettivi principali della Variante al R.U. in rapporto con la 

pianificazione sovraordinata; 

ďͿ aspetti peƌtiŶeŶti dello stato attuale dell’aŵďieŶte e sua eǀoluzioŶe pƌoďaďile seŶza 

l’attuazioŶe del R.U.; 

c) caratteristiche ambientali, culturali e paesaggistiche delle aree che potrebbero essere 

significativamente interessate; 

d) qualsiasi problema ambientale esistente pertinente al R.U.; 

e) obiettivi di protezione ambientale stabiliti a livello internazionale, comunitario o degli Stati 

membri, pertinenti al R.U.; 

f) possibili iŵpatti sigŶifiĐatiǀi sull’aŵďieŶte, Đoŵpƌesi aspetti Ƌuali la ďiodiǀeƌsità, la 
popolazione, la salute uŵaŶa, la floƌa e la fauŶa, il suolo, l’aĐƋua, l’aƌia, i fattoƌi ĐliŵatiĐi, i beni 
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materiali, il patrimonio culturale, anche architettonico e archeologico, il paesaggio e 

l’iŶteƌƌelazioŶe tƌa i suddetti fattoƌi; deǀoŶo esseƌe ĐoŶsideƌati tutti gli iŵpatti sigŶifiĐatiǀi, 
compresi quelli secondari, cumulativi, sinergici, a breve, medio e lungo termine, permanenti e 

temporanei, positivi e negativi; 

g) misure previste per impedire, ridurre e compensare nel modo più completo possibile gli 

eǀeŶtuali iŵpatti Ŷegatiǀi sigŶifiĐatiǀi sull’aŵďieŶte dell’attuazioŶe del R.U.; 

h) sintesi delle ragioni della scelta delle alternative individuate e una descrizione di come è stata 

effettuata la valutazione, nonché le eventuali difficoltà incontrate (ad esempio carenze tecniche 

o difficoltà derivanti dalla novità dei problemi e delle tecniche per risolverli) nella raccolta delle 

informazioni richieste; 

i) descrizione delle misure previste in merito al monitoraggio e controllo degli impatti ambientali 

sigŶifiĐatiǀi deƌiǀaŶti dall’attuazioŶe del R.U. proposto definendo, in particolare, le modalità di 

raccolta dei dati e di elaborazione degli indicatori necessari alla valutazione degli impatti, la 

periodicità della produzione di un rapporto illustrante i risultati della valutazione degli impatti e 

le misure correttive da adottare; 

j) sintesi non tecnica delle informazioni di cui alle lettere precedenti. 

 
8.2 - Ambiti di studio 

La valutazione delle interazioni fra previsioni urbanistiche e territorio è essenzialmente legata alla 

tipologia di intervento, alle dimensioni, al numero di soggetti coinvolti, alla localizzazione geografica 

e morfologica, alle relazioni di distanza e interferenza per la compartecipazione all’uso di ƌisoƌse e 
servizi. 

Le previsioni della Variante al R.U. in oggetto andranno ad interessare le principali componenti 

fisiĐhe ;legate all’aŵďieŶte e al teƌƌitoƌioͿ e le ĐoŵpoŶeŶti ƌiguaƌdaŶti la sfeƌa umana: sociali ed 

economiche. 

 

PRINCIPALI COMPONENTI AMBIENTALI 

COMPONENTI FISICHE COMPONENTI ANTROPICHE 

ASPETTI GEOLOGICI E GEOMORFOLOGICI  ASPETTI SOCIALI ED ECONOMICI 

ASPETTI AGROFORESTALI E VEGETAZIONALI  VINCOLI TERRITORIALI 

ACQUE SUPERFICIALI E PROFONDE  PIANI E PROGRAMMI 

ATMOSFERA - CLIMA  EMERGENZE STORICO ARCHETTONICHE 

EMERGENZE AMBIENTALI - RISORSE NATURALI  USO DEL SUOLO 

FAUNA – ECOSISTEMI  SERVIZI E INFRASTRUTTURE 

PAESAGGIO – ESTETICA DEI LUOGHI  CRITICITÀ DEL TERRITORIO 

 

Lo scopo principale di questa fase di valutazione è quello di individuare le principali problematiche 

ĐoŶŶesse ĐoŶ l’attuazioŶe delle pƌeǀisioŶi, ǀalutaŶdo, di ŵassiŵa, l’eŶtità delle modificazioni e 

individuando le misure idonee a rendere sostenibili gli interventi e adeguando di conseguenza il 

nuovo contesto dispositivo. 

Più iŶ paƌtiĐolaƌe Ŷell’aŵďito delle suĐĐessiǀe fasi di ǀalutazioŶe, si foƌŶiƌaŶŶo iŶdiĐazioŶi sulla 

possibilità di realizzare gli insediamenti in funzione della esistenza o realizzazione delle infrastrutture 

che consentano la tutela delle risorse essenziali del territorio; inoltre che siano garantiti i servizi 
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essenziali (approvvigionamento idrico, capacità di depurazione, smaltimento rifiuti), la difesa del 

suolo, la disponibilità di energia, la mobilità. 

 
8.3 - Quadro di riferimento ambientale preliminare 

 

8.3.1 - Fonte delle informazioni  

Per la defiŶizioŶe del Quadƌo di RifeƌiŵeŶto AŵďieŶtale si fa ƌifeƌiŵeŶto all’eleŶĐo ƌipoƌtato Ŷella 
premessa di questo capitolo integrato con quanto derivante dalla fase ricognitiva che verrà operata 

dai progettisti e dai consulenti della Amministrazione impegnati nella redazione degli studi geologici, 

sismici e idraulici. 

 

8.3.2 - Inquadramento territoriale 

Il territorio comunale di Empoli si colloca, al margine occidentale della provincia di Firenze, in riva 

sinistra dell'Arno, lungo il corridoio infrastrutturale di collegamento tra Firenze e il mare. La sua 

collocazione di confine porta Empoli a condividere problematiche della provincia di Pisa, alla quale 

l'accomunano alcuni aspetti del modello di sviluppo economico (fondato sui distretti industriali) e la 

gestione di molti problemi di carattere ambientale e territoriale, come le questioni del rischio 

idraulico dell'Arno e dell'Elsa o l'organizzazione dei servizi a scala territoriale come l'ospedale e 

l'istruzione universitaria.  

Gli elementi fisici che segnano il confine del territorio di Empoli sono costituiti dall'Arno a nord, dal 

fiume Elsa a occidente, dal sistema collinare a sud. Nell'area di pianura ad est, il confine comunale, 

più composito, segue l'antica ansa dell'Arno poi il percorso dalla strada della Viaccia e della via 

Maremmana, infine il corso della Leccia.  

Il territorio d'Empoli confina a nord con il territorio dei comuni di Cerreto Guidi (per un breve tratto), 

di Vinci (Sovigliana e Spicchio) e di Capraia e Limite. Confina ad ovest con S. Miniato, a sud con 

Castelfiorentino, a sud-est con Montespertoli e ad est con Montelupo Fiorentino.  

Il territorio comunale si estende per 62,9 kmq, dei quali 2/3 circa formati dalle pianure alluvionali 

dell'Arno e dei suoi affluenti e il resto formato dalle deboli ondulazioni del sistema collinare che 

forma le valli che confluiscono verso l'Arno. Stanno in comune d'Empoli la riva destra del fiume Elsa, 

con la sua consistente fascia di pianura, l'intera valle dei torrenti Orme e Ormicello, il corso di 

pianura del torrente Piovola.  

Empoli costituisce il centro di maggiore importanza del medio Valdarno. Il ruolo di Empoli nel 

contesto territoriale è ad un tempo condizionato e valorizzato dalla struttura policentrica del 

territorio. Si è già detto della stretta relazione tra Empoli e i comuni contermini e della formazione di 

una "città" sulle due rive dell'Arno. Questa formazione urbana costituisce una delle ricchezze del 

territorio. Infatti la struttura policentrica, che deve essere conservata, assicura ad ogni parte 

componente della città una dimensione contenuta, con la minimizzazione delle periferie, mentre 

l'integrazione tra i centri (e la conseguente entità della domanda) consente lo sviluppo di 

attrezzature e di servizi di qualità superiore. Il tutto in una dimensione urbana ancora controllabile, 

con una mobilità urbana potenzialmente servibile con mezzi alternativi all'automobile: dai mezzi 

pubblici ai percorsi pedonali e ciclabili. 
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Inquadramento territoriale del Comune di Empoli 

 

8.3.3 – La Ƌualità dell’aƌia 

Nel Đoƌso di Ƌuesto Đapitolo si pƌoǀǀedeƌà a foƌŶiƌe uŶ’aŶalisi sullo stato della Ƌualità dell’aƌia Ŷel 
Comune di Empoli. La ŵaŶifestazioŶe dell’iŶƋuiŶaŵeŶto a liǀello del suolo ğ deteƌŵiŶata da alĐuŶi 
fattoƌi ŵeteoƌologiĐi Ƌuali la teŵpeƌatuƌa, l’uŵidità e la direzione prevalente del vento, agevolando 

o ŵeŶo la diffusioŶe e l’aďďattiŵeŶto delle sostaŶze iŶƋuiŶaŶti. UŶ ulteƌioƌe fattoƌe ğ ƌappƌeseŶtato 
dalla radiazione solare, responsabile dello smog fotochimico. 

Sul territorio comunale sono assenti centraline per la rilevazioni della Ƌualità dell’aƌia su basi 

chimico-fisiche, non sono state effettuate campagne con mezzi mobili, né è stato effettuato alcun 

tipo di biomonitoraggio. “i ğ, peƌtaŶto, pƌeso iŶ ĐoŶsideƌazioŶe l’iŶƋuadƌaŵeŶto geŶeƌale foƌŶito 
dall’Annuario 2018 dei dati aŵďieŶtali della TosĐaŶa, ƌedatto da A.R.P.A.T. Đhe, peƌ l’iŶteƌo teƌƌitoƌio 
regionale, ha provveduto a fornire una raccolta coerente di dati sulle emissioni e stato della 

ĐoŵposizioŶe ĐhiŵiĐa dell’aƌia. 
A partire dal primo gennaio 2011 la qualità dell'aria in Toscana viene monitorata attraverso la nuova 

rete regionale di rilevamento gestita da ARPAT, che sostituisce le preesistenti reti provinciali. L'intero 

sistema è coerente con la normativa comunitaria (Direttiva 2008/50/CE), nazionale (D.lgs. 

155/2010), regionale (LR 9/2010 e DGRT 1025/2010), con lo scopo di garantire una valutazione e una 

gestioŶe della Ƌualità dell’aƌia su ďase ƌegioŶale aŶziĐhĠ pƌoǀiŶĐiale. Coŵe pƌeǀisto dalla Ŷoƌŵatiǀa 
nazionale, con la Delibera 1025/2010 la GiuŶta RegioŶale ha Đollegato l’iŶdiǀiduazioŶe della Ŷuoǀa 
rete di rilevamento alla suddivisione del territorio regionale in zone omogenee. 

Il Comune di Empoli ğ iŶseƌito all’iŶteƌŶo della ͞zoŶa ValdaƌŶo pisaŶo e PiaŶa luĐĐhese͟. Tale zoŶa 
risulta omogenea dal punto di vista del sistema del paesaggio, caratterizzato da elevata densità di 

popolazioŶe e ĐaƌiĐo eŵissiǀo. CoŵpƌeŶde, ƌaĐĐhiusi iŶ uŶ’uŶiĐa piaŶa, i ĐeŶtƌi uƌďaŶi di LuĐĐa, Pisa e 
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Empoli che costituiscono i centri di principale richiamo per le altre aree urbane circostanti che da 

esse dipendono sul piano demografico e dei servizi.  

 

 
IŶ ŵeƌito all’aŶalisi della ĐoŵposizioŶe dell’aƌia, di seguito si ƌipoƌtaŶo Đoŵe ƌifeƌiŵeŶto le taďelle e i 

dati pubblicati da ARPAT Ŷell’ ͞AŶŶuario dei dati ambientali 2018͟ e estratti degli annuari precedenti 

peƌ aǀeƌe uŶa ǀisioŶe sull’aŶdaŵeŶto dei ǀaloƌi Ŷel Đoƌso degli aŶŶi; ğ pƌesa in considerazione la 

stazione di monitoraggio più vicina al territorio comunale: PI-Santa Croce-Coop. 

 
Biossido di azoto (NO2) - Medie aŶŶuali μg/ŵ3 

 
Biossido di azoto (NO2) - Medie aŶŶuali μg/ŵϯ - Annuario dei dati ambientali ARPAT 2018 
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L’iŶdiĐatoƌe ĐoŶsiste Ŷella ŵedia aŶŶuale di ďiossido di azoto ;NO2) che secondo la normativa 

ǀigeŶte ŶoŶ deǀe supeƌaƌe i ϰϬ μg/ŵ3. Il valore è pressoché stabile, in media con gli anni precedenti, 

come mostra la tabella successiva. 

 

 

 
 

 
 

 

 
 
Al ϮϬϭϲ ŶoŶ soŶo ƌisultaŶo Đasi di supeƌaŵeŶto della ŵassiŵa ŵedia oƌaƌia di ϮϬϬ μg/ŵ3. 

 
 
Polveri PM10 - Medie aŶŶuali μg/ŵ3 



COMUNE DI EMPOLI (FI) 
VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO 

Verifica di assoggettabilità a VAS – Documento preliminare- artt. 22 e 23 della L.R. 10/2010 65 di 89 

 
PM10 - Medie annuali μg/ŵϯ - Annuario dei dati ambientali ARPAT 2018 

 

L’iŶdiĐatoƌe ƌappƌeseŶta la ŵedia aŶŶuale del PMϭϬ Đhe peƌ Ŷoƌŵativa non deve superare i 40 

μg/ŵ3. In confronto ai dati degli anni precedenti, il valore è in leggera diminuzione con il picco 

minino dal 2012 ;Ϯϴ μg/ŵ3), per la stazione di riferimento. 

 

 

 
 

Polveri PM10 - Nuŵeƌo supeƌaŵeŶti del valoƌe gioƌŶalieƌo di ϱϬ μg/ŵϯ 

L’iŶdiĐatoƌe ƌappƌeseŶta il Ŷuŵeƌo di superamenti della media giornaliera di ϱϬ μg/ŵϯ Đhe deǀe 
essere inferiore a 35 Ŷell’aƌĐo dell’aŶŶo solare. 

 

 
PM10 - Nuŵeƌo supeƌaŵeŶti del valoƌe gioƌŶalieƌo di ϱϬ μg/ŵϯ - Annuario dei dati ambientali ARPAT 2018 
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L’aŶdaŵeŶto ğ positiǀo aŶĐhe peƌ Ƌuesto iŶdiĐatoƌe i Đui supeƌaŵeŶti della ŵedia giornaliera 

Ŷell’aƌĐo dell’aŶŶo risultano in diminuzione dal 2015, anno di massimo con numero di superamenti 

massimo, oltre il limite di legge (n° 40). 

 
 
Polveri PM2,5 – Medie aŶŶuali μg/ŵ3 

L’iŶdiĐatoƌe ƌappƌeseŶta la ŵedia aŶŶuale del PMϮ,ϱ , che secondo la normativa vigente non deve 

supeƌaƌe i Ϯϱ μg/ŵ3. Per questo indicatore si prende in considerazione la stazione di monitoraggio 

LU-Capannori, in provincia di Lucca. 

 

 

 
PM2,5 - Medie aŶŶuali μg/ŵϯ - Annuario dei dati ambientali ARPAT 2018 

 

 

 
 

AŶĐhe Ŷel ϮϬϭϳ il liŵite Ŷoƌŵatiǀo di Ϯϱ μg/ŵ3 come media annuale non è stato superato in nessuna 

delle stazioni della Rete Regionale. I valori più alti di PM2,5 sono stati registrati nelle zone del 

͞ValdaƌŶo pisaŶo e PiaŶa luĐĐhese͟.  
 

Ozono (O3)   
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IŶfiŶe si ƌipoƌtaŶo i dati ƌelatiǀi all’ozoŶo, indicando sia il confronto con il valore obiettivo per la 

protezione della salute umana che quello con il valore obiettivo per la protezione della vegetazione 

(AOT40).  

Il valore obiettivo per la protezione della salute uŵaŶa è di ϭϮϬ μg/ŵ3 da non superare per più di 

25 giorni per anno civile come media su 3 anni. Viene quindi preso in considerazione il valore 

massimo giornaliero delle concentrazioni medie trascinate su 8 ore. Per media mobile trascinata su 8 

ore si intende la media calcolata ogni ora sulla base degli 8 valori orari delle 8 ore precedenti. Per il 

stazioŶe di ŵoŶitoƌaggio di “aŶta CƌoĐe sull’AƌŶo il ǀaloƌe ƌisulta ŵolto ďasso ĐoŶ Ŷ° Ϯ supeƌaŵeŶti 
peƌ l’aŶŶo ϮϬϭϳ. 
 

Confronto con il valore obiettivo per la protezione della salute umana 

 

 

 
Annuario dei dati ambientali ARPAT 2018 

 

Il valore obiettivo per la protezione della ǀegetazioŶe ğ di ϭϴ.ϬϬϬ μg/ŵ3 * h come media su 5 anni. 

L’AOTϰϬ ;AĐĐuŵulated exposuƌe Oǀeƌ Thƌeshold of ϰϬ ppďͿ ǀaluta la Ƌualità dell’aƌia tƌaŵite la 
somma delle differenze tra le concentrazioni orarie supeƌioƌi a ϴϬ μg/ŵ3, ϴϬ μg/ŵ3 rilevate da 

maggio a luglio in orario 8-20. Peƌ l’aŶŶo ϮϬϭϳ il ǀaloƌe ƌisulta ŵedio ďasso ;ϴϳϴϮ μg/ŵ3 * h), in lieve 

aumento rispetto alla media dei precedenti cinque anni. 

 
Confronto con il valore obiettivo per la protezione della vegetazione (AOT40) 

 

 

 
Annuario dei dati ambientali ARPAT 2018 

 

8.3.4 – Il Piano di classificazione acustica 

Il comune di Empoli è dotato di PCCA (piano comunale di classificazione acustica) approvato con 

Delibera del Consiglio Comunale n.37 del 11/04/2005 e successiva variante approvata con Del. C.C. 

n. 24 del 09/04/2014; una seconda variante al PCCA, avviata ĐoŶtestualŵeŶte alla ͞VaƌiaŶte alle aƌee 
pƌoduttiǀe͟, ğ stata adottata con delibera del consiglio comunale n.25 del 19/03/2018 ed è in corso 

di approvazione.  

La normativa di riferimento per la redazione del Piano a livello nazionale è la Legge quadro 

sull’iŶƋuiŶaŵeŶto aĐustiĐo Ŷ.ϰϰϳ del Ϯϲ.ϭϬ.ϭϵϵϱ; ogŶi ĐoŵuŶe ha l’oďďligo di pƌedispoƌƌe uŶ piaŶo 
comunale di classificazione acustica secondo i criteri forniti dalle rispettive regioni di appartenenza e 
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conformemente ai limiti stabiliti con Decreto del Consiglio dei Ministri. A livello regionale è di 

riferimento la legge n.89 del 1. 12.1998 Norme in materia di inquinamenti acustico e la Delibera di 

Consiglio regionale n.77 del 22.02.2000 Definizione dei criteri degli indirizzi della pianificazione degli 

eŶti loĐali ai seŶsi dell’aƌt. Ϯ della LR Ŷ. ϴϵ/ϭϵϵϴ "Noƌŵe iŶ materia di inquinamento acustico, 

definiscono i criteri, gli indirizzi e le procedure che i Comuni devono seguire per la pianificazione 

acustica individuando nei Tecnici Competenti in Acustica, le figure professionali abilitate alla stesura 

dei Piani.  

 

8.3.5. – Acque superficiali 

Il Comune di Empoli ƌiĐade Ŷel ďaĐiŶo dell’AƌŶo e iŶ paƌtiĐolaƌe Ŷel sottoďaĐiŶo AƌŶo Pesa, Đhe 
iŶteƌessa iŶ Đoƌpi idƌiĐi del Pesa e dell’Oƌŵe.  
Il ďaĐiŶo dell’AƌŶo ğ stato suddiǀiso iŶ ϲ sottoďaĐiŶi: CaseŶtiŶo, Val di ChiaŶa, Valdarno Superiore, 

Sieve, Valdarno Medio, e Valdarno inferiore. Quest’ultiŵo ğ Đostituito dalla poƌzioŶe del ďaĐiŶo 
dell’AƌŶo a ǀalle della doƌsale MoŶte AlďaŶo – Colli del Chianti ed è formato da ampi sottobacini 

(Pesa, Elsa, Egola, Era in sinistra, Canale dell’UsĐiaŶa ed Eŵissaƌio del BieŶtiŶa iŶ destƌa oƌogƌafiĐaͿ, 
separati tra loro da bassi rilievi collinari.  

 
Inquadramento del Bacino Arno 

 

I dati riportati di seguito sullo stato fisico-ĐhiŵiĐo dei Đoƌsi d’aĐƋua, soŶo stati ƌepeƌiti dall’ 
͞Annuario dei dati ambientali 2018͟ ƌedatto da ARPAT. 
 

 
 
 

L’iŵŵagiŶe suĐĐessiǀa ƌiassuŵe le peƌĐeŶtuali degli stati eĐologiĐo e ĐhiŵiĐo del BaĐiŶo AƌŶo Ŷel tƌieŶŶio 
2013-2015.  
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8.3.6. – Acque sotterranee 

Le acque sotterranee costituiscono la principale risorsa idropotabile, in quanto rimangono protette 

dagli ageŶti iŶƋuiŶaŶti pƌeseŶti iŶ supeƌfiĐi e peƌĐiò soŶo dispoŶiďili all’uso uŵaŶo ĐoŶ ŵiŶiŵe 
necessità di trattamento. Il programma di monitoraggio chimico dei corpi idrici sotterranei secondo 

la DGRT 100/201Ϭ pƌeŶde iŶ esaŵe i ϲϲ Đoƌpi idƌiĐi della TosĐaŶa ĐoŶ l’oďiettiǀo di poƌtaƌli allo stato 
di Ƌualità ͞BUONO͟ Ŷel tƌieŶŶio ϮϬϭϯ-2015. 

Nel territorio comunale ricadono cinque stazioni di monitoraggio delle acque, ai quali se ne 

aggiungono due in prossimità dell’AƌŶo, uŶo Ŷel CoŵuŶe di ViŶĐi iŶ loĐalità “oǀigliaŶa e uŶo Ŷel 
Comune di Cerreto Guidi in località Bassa. 

 
Stato della qualità delle acque sotterranee, ARPAT - SIRA, 2018 
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Stato Chimico Corpi Idrici Sotterranei 2013-2015 
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8.3.7 – Lo stato del servizio idrico 

Il Comune di Empoli appaƌtieŶe all’Aŵďito Teƌƌitoƌiale Ottiŵale Ŷ. 2 denominato Valdarno Inferiore, 

a cui fa capo la Autorità di Ambito Territoriale Ottimale, ente istituito con la legge "Galli", la L.R. n. 36 

del 5 gennaio 1994 che ha introdotto rilevanti novità nel campo della tutela della risorsa e della 

gestione dei servizi idrici. In particolare, la legge ha stabilito la costituzione del Servizio Idrico 

Integrato su base di Ambito per i servizi di acquedotto, fognatura e depurazione. La gestione del 

servizi idrici (͞ĐaptazioŶe, adduzioŶe e distƌiďuzioŶe di aĐƋua ad usi Điǀili, di fogŶatuƌa e di 
depuƌazioŶe delle aĐƋue ƌeflue͟ - art.141 d.lgs. 152/06Ϳ peƌ i CoŵuŶi appaƌteŶeŶti all’ATO 2 è svolta 

da Acque S.p.A. 
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CoŵposizioŶe dell’ATO Ŷ. Ϯ ValdaƌŶo IŶfeƌioƌe 

 

La pƌiŶĐipale ƌisoƌsa di aĐƋua pƌoǀieŶe dalla falda alluǀioŶale dell’AƌŶo attƌaǀeƌso pozzi, peƌfoƌati Đhe 
hanno in genere una profondità di circa 30 m rispetto al piano campagna; lo strato di argilla, che 

sepaƌa dalla supeƌfiĐie Ƌuello di ghiaia e saďďia iŶ Đui sĐoƌƌe l’aĐƋua, assiĐuƌa uŶ’ottiŵa pƌotezioŶe 
da episodi di inquinamento  

Al liǀello dell’A.T.O., l’appƌoǀǀigioŶaŵeŶto idƌiĐo si ďasa esseŶzialŵeŶte sui pozzi peƌ le ƌeti di Pisa, 
Pontedera, Cascina, Empoli e i Comuni a loro interconnessi, di Montecatini Terme e di parte della Val 

di Nievole, per i Comuni della Provincia di Lucca nonché centri importanti di fondo valle quali 

Poggibonsi, Certaldo e Castelfiorentino. L’appƌoǀǀigioŶaŵeŶto da soƌgeŶti, ŶoŶ ƌisulta esseƌe 
ƋuaŶtitatiǀaŵeŶte ƌileǀaŶte a liǀello gloďale, ŵa ğ ĐoŵuŶƋue l’uŶiĐa foŶte peƌ alĐuŶe ƌealtà loĐali e 
può diǀeŶtaƌe uŶ’iŶtegƌazioŶe sigŶifiĐatiǀa di altƌe ƌisoƌse iŶ paƌtiĐolaƌe peƌ i ĐoŵuŶi dell’AppeŶŶino 

pistoiese e del Monte Albano e in alcuni Comuni collinari della provincia di Siena e Pisa. 

L’appƌoǀǀigioŶaŵeŶto da aĐƋue supeƌfiĐiali iŶǀeĐe iŶteƌessa iŶ ŵiŶiŵa paƌte CoŵuŶi ĐolliŶaƌi Đhe 
ricorrono generalmente a laghetti che integrano le risorse principali nei mesi estivi.  
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Fonti di approvvigionamento ATO n.2 

 
Resta immutato il quadro definito dalla VAS del 2° RUC confermando un bilancio idrico le delle acque 

sotterranee nella pianura alluvionale dell'Arno prossimo all'equilibrio con un territorio che rientra fra 

quelli ad elevata disponibilità (D1) in cui la ricarica media su unità di superficie è superiore ai prelievi 

in atto.  

Per quanto riguarda invece le acque superficiali, il Piano di bacino Stralcio "Bilancio Idrico" redatto 

dall'autorità di Bacino del fiume Arno, classifica la maggior parte del territorio comunale come a 

deficit nullo (C1) ed il bacino idrografico dell'Elsa come a deficit medio (C2). Tale situazione è 

ĐoŶfeƌŵata aŶĐhe dai dati pƌodotti dall’ATO Ϯ Đhe assoĐia al teƌƌitoƌio eŵpolese una carenza idrica 

complessiva limitata.  

I consumi per usi domestici procapite tendono alla diminuzione (-1,5%) nonostante si registri un 

incremento del numero di utenze.  

Complessivamente i consumi rimangono comunque inferiore sia rispetto alla media provinciale che a 

quella nazionale.  

Continua la progressiva copertura del servizio idrico della rete pubblica che è arrivato al 98% dei 

residenti con circa 250 Km di rete.  

Il consumo domestico procapite si attesta ad oggi a circa 46 mc/ab e rappresenta la parte più 

consistente della domanda, circa il 73% (Fonte: Acque S.p.a.) quello non domestico, circa il 18%. 

35  

 

Andamento del consumo idrico per categorie 2004-2009 (Fonte: Relazione di monitoraggio 1° RUC)  

L’uŶiĐo dato dispoŶiďile sui ĐoŶsuŵi idƌiĐi del settoƌe pƌoduttiǀo del ĐoŵuŶe di Eŵpoli ƌisale al ϮϬϬϳ 
e deƌiǀa da uŶo studio sui ĐoŶsuŵi idƌiĐi delle attiǀità iŶdustƌiali iŶ TosĐaŶa, elaďoƌata dall’Iƌpet sulla 
base della consultazione di fonti dirette e indirette e di indagini sul campo.  

Il dato che si può trarre dello studio, che richiede di essere aggiornato nella fase di consultazione 

della presente valutazione, restituisce un quadro complessivo senza particolari criticità.  

L’Idƌo esigeŶza Eŵpoli peƌ il periodo 2004-2009 si attestava sui seguenti valori (Relazione di 

monitoraggio 1° RUC)  

Anche se su valori modesti si registrava una diminuzione della domanda di acqua ad uso industriale 

deteƌŵiŶata sopƌattutto dal ĐaŵďiaŵeŶto del ŵix settoƌiale dell’iŶdustria fino ad una vera e propria 

stabilizzazione di un fitto tessuto di attività terziarie  

Accanto a questo rimane evidente il ridimensionamento dei settori più tradizionali della manifattura. 
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8.3.7.1 – Il sistema fognario e depurativo 

 

Il gestore idrico iŶtegƌato gestisĐe, Ŷell’A.T.O. Ϯ, i seƌǀizi di depuƌazioŶe e fogŶatuƌa Đhe si 
compongono complessivamente di una rete fognaria di circa 3.000 km e di 139 impianti, 

principalmente basati su un processo di depurazione dei reflui essenzialmente di tipo biologico, 

defiŶito a ͞faŶghi attiǀi͟.  
Il ĐiĐlo della fogŶatuƌa ĐoŶsiste iŶ geŶeƌale Ŷella ƌaĐĐolta e Ŷel tƌaspoƌto all’iŵpiaŶto di tƌattaŵeŶto 
degli scarichi civili, industriali e meteorici mentre la depurazione delle acque consiste nel 

trattamento delle acque provenienti dalle reti fognarie per la riduzione del carico inquinante, con 

una serie di trattamenti fisici, chimico-fisici e biologici mirati.  

Nel territorio comunale, la quasi totalità dei residenti (91%) risulta servita da rete fognaria di tipo 

misto. Non tutti i reflui collettati vengono però depurati: solo l'86,7% della popolazione residente è 

allacciata al depuratore situato in località Pagnana (che serve anche vicini comuni di Vinci e Cerreto 

Guidi). In alcune località del Comune (in primis Fontanella e Monterappoli), tuttavia, le acque 

fognarie si riversano direttamente nel sistema dei rii minori, senza passare prima da un processo 

depurativo. 

Ulteriore problematiche ambientali sono rappresentate dalla vetustà del sistema fognario (costruito 

all'incirca nel 1964) con conseguente possibile percolazione dei reflui nel sottosuolo e dagli scarichi 

reflui irregolari.  

Nelle aree non coperte da rete fognaria, è possibile scaricare reflui domestici o assimilati fuori 

fognatura previa autorizzazione concessa dall'ufficio ambiente comunale; è vigente, infatti, il 

Regolamento comunale degli scarichi di acque reflue domestiche in aree non servite da pubblica 

fognatura, approvato con delibera di Consiglio Comunale n.3 del 10/01/2011. 
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Caratteristiche tecniche del depuratore di Pagnana ad Empoli 
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8.3.8 – Il sistema dei rifiuti 

La gestione dei rifiuti è affidata alla società ALIA Servizi Ambientali che gestisce i servizi ambientali 

della TosĐaŶa CeŶtƌale e ŶasĐe dall’aggƌegazioŶe delle soĐietà Quadƌifoglio spa, PuďliaŵďieŶte spa, 
ASM spa e CIS srl. La società dispone di un sistema impiantistico integrato basato su impianti di 

trattamento, recupero e smaltimento, in grado di valorizzare la massimo le risorse recuperate.  

Nel teƌƌitoƌio ĐoŵuŶale di Eŵpoli ğ attiǀo il seƌǀizio ͞poƌta a poƌta͟ Đhe peƌŵette la ƌaĐĐolta 
direttamente fronte porta o al confine con la proprietà privata. 

 

 
 
La seguente tabella indica per il 2017, i quantitativi di RSU indifferenziati e differenziati: 
 

EMPOLI 

Anno 
Abitanti 
residenti 

Totale Rifiuti 
(tonnellate) 

Rifiuti 
Differenziati 
(tonnellate) 

Raccolte 
Differenziate 

(%) 

Rifiuti 
indifferenziati 

(tonnellate) 

Produzione 
Kg/ab/anno 

2017 48.626 23.870 19.591 82,07 4.279 491 

 

IŶteƌessaŶte ğ la peƌĐeŶtuale di ƌaĐĐolta diffeƌeŶziata Đhe ĐoŶ il seƌǀizio di ƌaĐĐolta ͞poƌta a poƌta͟ 
ƌaggiuŶge l’ϴϮ %. 
 

Siti produttivi a rischio di incidente rilevante  

Ad oggi, nel comune d Empoli non sono presenti stabilimenti suscettibili di causare incidenti rilevanti 

ai sensi dell'art. 15, comma 4 del decreto legislativo 17 agosto 1999, n, 334 e s.m.i. 

 
 

8.3.9 – Siti bonificati e da bonificare 

Nel territorio comunale di Empoli si contano sessantasei siti interessati da procedimento di bonifica 

di cui trentacinque in fase attiva. In genere i siti caratterizzati da contaminazione riguardano aree 

industriali attive, dismesse, quali ex vetrerie e ex concerie o di distributori di carburante. I dati sono 

stati estƌatti dell’͞EleŶĐo dei “iti iŶteƌessati da pƌoĐediŵeŶto di ďoŶifiĐa ;DGRT ϯϬϭ/ϮϬϭϬͿ͟.  

Stato di attuazione dei diversi procedimenti di bonifica 

(aggiornamento tabella contenuta nel Rapporto ambientale 2° RUC) 

Codice Regionale condiviso Denominazione Attivo/Chiuso 

FI051 Montevivo Attivo 
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FI049 Ex Vitrum Attivo 

FI052b Ex Concia del Vivo-Comparto B Attivo 

FICEV073* Centrale Telecom Italia Attivo 

FICEV042 Oleodotto Praoil Attivo 

FICEV011 EX vetreria Fiascai della Bufferia Toscana Attivo 

FICEV010 Distributore Q8 Kuwait Via Petrarca Attivo 

FICEV037 EX Savia Stabilimento produzione Vetro e 
Cristalli (Proprietà Supermercati PAM) 

Chiuso 

FICEV012 Distributore AGIP PV n. 4774 Lotto 1 industriale: Chiuso 
Lotto 2 agricolo: Attivo 

FICEV008 ditta ECO-VIP Srl - area ex Parrini Lotto 1 industriale: Chiuso 
Lotto 2 agricolo: Attivo 

FICEV110* CRM di Casalini M. e R. Attivo 

FICEV099* Distributore Q8 Kuwait PV n. 4601 Attivo 

FICEV091* Distributore Total PV n.1975 Via 
Lucchese-Marcignana 

Attivo 

FICEV086* Ex Unionpelli Attivo 

FICEV082* Ex vetreria SVE Attivo 

FICEV080* Ex Vetreria Betti (Proprieta' Societa' 
Immartin srl) 

Attivo 

FICEV075* Distributore Erg PV n. FI120 Attivo 

FICEV-1001 Edilcimarosa srl (Area EX Baronti-Taddei) Chiuso 

FICEV096 Campo pozzi Parco Serravalle Attivo 

FICEV1020 Ex Mazzoni Ilio Via Giro delle Mura Attivo 

FICEV1026 Oleodotto LI-FI Loc. Ponte a Elsa Attivo 

FICEV1029 PV TotalErg 6987 Via Prov.le Val d'Elsa Attivo 

 

8.3.10 – Elettromagnetismo 

I potenziali effetti dei campi elettromagnetici artificiali hanno ricevuto particolare attenzione negli 

ultimi decenni. Sorgenti comuni di campi elettromagnetici sono rappresentate da linee elettriche, 

cablaggi per la fornitura di corrente ad uso domestico, strumenti dotati di motore elettrico, schermi 

per computer, apparati per telecomunicazione e diffusione radiotelevisiva, telefoni cellulari e 

relative stazioni radio base.  

L'esposizione del pubblico a campi elettromagnetici è regolamentata da una molteplicità di norme, 

volontarie o di legge. Tra queste, le più importanti sono le linee guida internazionali elaborate dalla 

Commissione Internazionale per la Protezione dalle Radiazioni Non Ionizzanti (ICNIRP), predisposte 

in modo tale da evitare qualsiasi tipo di danno noto, sia a breve che a lungo termine, provocato 

dall'esposizione, grazie all'introduzione nei valori limite di un ampio margine di sicurezza.  

La valutazione dei potenziali rischi dei campi elettromagnetici è ancora affetta da parecchie 

incertezze, anche se diversi studi epidemiologici suggeriscono l'esistenza di deboli correlazioni tra 

l'esposizione a campi elettromagnetici e patologie nell'uomo.  

Quando si parla di elettromagnetismo ci si riferisce alla propagazione nello spazio di campi elettrici e 

di campi magnetici variabili nel tempo. Ogni qual volta si verifica una variazione di campo elettrico o 

di campo magnetico si genera nello spazio un campo elettromagnetico che si propaga a partire dalla 

sorgente. Lo spettro elettromagnetico di un campo elettromagnetico è l'insieme di tutte le radiazioni 

con frequenza diversa, ognuna delle quali è generata da un campo elettromagnetico ad una 

determinata frequenza. In base alla frequenza le radiazioni generate da un campo elettromagnetico 

si distinguono in:  
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 Radiazioni ionizzanti dette IR (Ionizing Radiation) con frequenze maggiori di 300 GHz (raggi 

ultravioletti, raggi X e raggi gamma) che, per la loro elevata energia sono in grado di rompere i 

legami molecolari delle cellule e possono indurre mutazioni genetiche.  

 Radiazioni non ionizzanti dette NIR (Non Ionizing Radiation) generate da un campo 

elettromagnetico con frequenza compresa tra 0 e 300 GHz (pari a 3 x 1011 Hz). Queste radiazioni 

non sono in grado di rompere direttamente i legami molecolari delle cellule perché non 

possiedono energia sufficiente e producono principalmente effetti termici. 

All'interno delle radiazioni non ionizzanti si distinguono per importanza applicativa i seguenti 

intervalli di frequenza:  

1. Frequenze estremamente basse (ELF - Extra Low Frequency) pari a 50-60 Hz. La principale 

sorgente è costituita dagli elettrodotti, che trasportano energia elettrica dalle centrali elettriche 

di produzione agli utilizzatori; 

2. Radiofrequenze (RF - Radio Frequency) comprese tra 300 KHz e 300 MHz. Le principali sorgenti 

sono costituite dagli impianti di ricetrasmissione radio/TV; 

3. Microonde con frequenze comprese tra 300 MHz e 300 GHz. Le principali sorgenti di microonde 

sono costituite dagli impianti di telefonia cellulare e dai ponti radio. 

 
 

8.3.11 – Aspetti demografici 

Al primo gennaio 2016 la popolazione di Empoli si attestava a 48.109 residenti con un saldo totale 

;saldo Ŷatuƌale + saldo ŵigƌatoƌioͿ, al ϯϭ diĐeŵďƌe, di +ϯϯϯ uŶità. E’ iŶteƌessaŶte aŶalizzaƌe aŶĐhe il 
trend della popolazione negli anni dal 2011 al 2016: si registra un trend complessivamente positivo 

con una variazione % media del +0,79%, con un dato di partenza di 46.578 residenti nel 2011 e 

48.442 nel 2016 (31 Dicembre).  
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I grafici successivi rappresentano la distribuzione della popolazione residente a Empoli per età, sesso 

e stato civile al 1° gennaio 2013 (anno di redazione del QC del Regolamento urbanistico vigente) e al 

1° gennaio 2018.  

La popolazione è riportata per classi quinquennali di età sull'asse Y, mentre sull'asse X sono riportati 

due grafici a barre a specchio con i maschi (a sinistra) e le femmine (a destra). I diversi colori 

evidenziano la distribuzione della popolazione per stato civile: celibi e nubili, coniugati, vedovi e 

divorziati.  
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Un altro dato analizzato è relativo alla popolazione straniera residente nel Comune di Empoli 

relativa agli anni al 2004 e al 2018. In particolare sono riportati il numero di abitanti residenti al 2013 

e al 2018, per evidenziare il cambiamento nel periodo di vigenza del RU. Sono considerati cittadini 

stranieri le persone di cittadinanza non italiana aventi dimora abituale in Italia.  

 
 
Gli stranieri residenti a Empoli al 1° gennaio 2013 sono 6.384 e rappresentano il 13,3% della 

popolazione residente.  

La comunità straniera più numerosa è quella proveniente dalla Repubblica Popolare Cinese con il 

27,7% di tutti gli stranieri presenti sul territorio, seguita dall'Albania (15,3%) e dalla Romania (12,6%). 

 

6.384 
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Invece gli stranieri residenti a Empoli al 1° gennaio 2018 sono 7.254 e rappresentano il 14,9% della 

popolazione residente, aumentando di un punto percentuale rispetto a cinque anni prima. 

Rimangono invariante le principali provenienze, con un incremento della comunità cinese; infatti, la 

comunità straniera più numerosa è quella proveniente dalla Repubblica Popolare Cinese con il 32,7% 

di tutti gli stranieri presenti sul territorio, seguita dall'Albania e dalla Romania, rappresentate della 

stessa percentuale (11,6%).  

 

 
 

 
 

8.3.11.1 – Il turismo 

“eĐoŶdo l’Osseƌǀatoƌio del tuƌisŵo della RegioŶe TosĐaŶa, Ŷel ϮϬϭϳ, la ĐoŶsisteŶza delle stƌuttuƌe 
ricettive nel Comune di Empoli sono le seguenti. 

 

 
Totale esercizi alberghieri 

(Alberghi + RTA)  

Totale esercizi extra 

alberghieri  
Totale esercizi  

Esercizi  3  53  56  
Camere  50  193  243  

Letti  104  446  549  
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L’Osseƌǀatoƌio del Tuƌisŵo, iŶoltƌe, ƌipoƌta i dati ƌelatiǀi agli Arrivi e alle Presenze del 2017: 
 

  Arrivi  Presenze  

Italiani  9.043  31.245  
Stranieri  3.494  19.559  

Totale  12.537  50.804  
 
 
Confrontando i dati comunali con quelli offerti dalla Città MetƌopolitaŶa di FiƌeŶze, peƌ l’aƌea 
Empolese-Valdelsa, si osseƌǀa Đhe al CoŵuŶe di Eŵpoli ĐoƌƌispoŶde ŵeŶo del ϭϬ% dell’offeƌto 
tuƌistiĐa dell’aƌea di ƌifeƌiŵeŶto. 
 

Classificazione N. Esercizi N. Camere N. Letti 

Alberghiero 39 837 1.676 

Extralberghiero 482 4.693 10.297 

Affittacamere non 
professionali 

94 239 507 

Totale 615 5.769 12.480 

 
 
 

8.3.12 - Le criticità ambientali 

Si elencano di seguito sinteticamente le criticità o fattori di attenzione che sono state rilevati nella 

prima fase ricognitiva: 

 

Sistema Fragilità 

Aria   

Rumore  

Acque Per quanto attiene i corpi idrici superficiali: 

 IŶǀeĐe l’AĐƋuifeƌo del ValdaƌŶo  

 in termini di approvvigionamento della risorsa idrica  

La condivisione di questa Centrale determina una interdipendenza ai fini 
dell’appƌoǀǀigioŶaŵeŶto idƌiĐo tƌa le Ƌuattƌo ƌeti idƌiĐhe ĐoŵuŶali poĐaŶzi Đitate.  

Rifiuti La produzione di rifiuti urbani  

 I RU indifferenziati 

 il feŶoŵeŶo dell’aďďaŶdoŶo dei ƌifiuti uƌďaŶi e speĐiali,  

 RSP  

Siti da bonificare  
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8.3.13 - Le emergenze ambientali 

Le emergenze ambientali, storiche e culturali caratterizzanti il territorio comunale e le aree limitrofe, 

saranno oggetto di indagine diretta, fra esse al momento si rilevano: 

 Il centro storico del capoluogo, 

 Il paesaggio collinare, 

 Gli edifici di valore storico architettonico e paesistico, 

 Le pertinenze visuali dei crinali principali, 

 Le pertinenze visuali degli insediamenti storici, 

 Le risorse del bosco: le aree boscate in genere, le aree a pascolo e arbusteto, 

 La ǀegetazioŶe ƌipaƌia, di aƌgiŶe e di goleŶa, i Đoƌsi d’aĐƋua ŵiŶoƌi, la ƌete dƌeŶaŶte, 
 Le risorse del paesaggio agrario: i seminativi, le colture arboree, i filari, gruppi di alberi e 

alberi isolati, le siepi, i muretti, i terrazzamenti, i ciglionamenti, 

La Ƌualità dei luoghi dell’aďitaƌe ğ eleǀata: ğ eleǀata la Ƌualità aŵďieŶtale iŵŵediataŵeŶte fƌuiďile, 
ğ eleǀata la Ƌualità dell’aŵďieŶte uƌďaŶo dei ŶuĐlei dei paesi, ğ aƌtiĐolata, rispetto alle dimensioni, la 

pƌeseŶza dei seƌǀizi di ďase. Il teƌƌitoƌio d’altƌa paƌte ospita aƌee loĐalizzate di degƌado riferibili 

essenzialmente alle aree a vocazione prevalentemente produttiva. 

 
 

9 – LA VALUTAZIONE DEGLI IMPATTI AMBIENTALI 

 
9.1 – La premessa 

La valutazione degli impatti della Variante al Regolamento Urbanistico del Comune di Empoli, viene 

ƌedatta utilizzaŶdo gli stƌuŵeŶti pƌeǀisti dall’Allegato ϭ della LR 10/2010 che individua i contenuti 

minimi del rapporto ambientale da allegare ai piani o progetti da assoggettare a V.A.S. 

Si specifica che la variante ha per oggetto la reiterazione di interventi già previsti dal RU, per i quali è 

stato dimostrato interesse di attuazione presso gli uffici comunali e che non prevedono modifiche al 

dimensionamento dello strumento urbanistico, già assoggettato a VAS. 

La valutazione viene approfondita rispetto agli aspetti di maggiore rilevanza, definendo:  

ϭͿ l’iŶĐƌeŵeŶto della popolazioŶe a seguito delle Ŷuove edifiĐazioŶi ƌesideŶziali,  
ϮͿ l’iŶĐƌeŵeŶto dei posti letto delle stƌuttuƌe tuƌistiĐhe,  
ϯͿ l’iŶĐƌeŵeŶto della pƌoduzioŶe dei ƌifiuti e i ƌisultati delle ƌaĐĐolte diffeƌeŶziate,  
4) il consumo di suolo a seguito delle nuove edificazioni,  

5) le interferenze con le criticità ambientali,  

6) il consumo di risorse energetiche, idriche e delle esigenze della depurazione delle acque 

assoĐiati all’iŶĐƌeŵeŶto del ĐaƌiĐo iŶsediativo,  
7) le variazioni stagionali dei fabbisogni di servizi e risorse correlati ai flussi turistici,  

8) le relazioni con i progetti di produzione di energia da fonti alternative,  

9) le relazioni fra previsioni e aree interessate da dissesto idrogeologico e rischio idraulico  

 

I parametri di progetto e la definizione preliminare degli indicatori  
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Ai fini della valutazione si rende necessario stabilire parametri utili alla stima degli effetti ambientali, 

da assumersi anche come indicatori ambientali di ognuna delle componenti ambientali 

potenzialmente impattate dalla pianificazione.  

Gli indicatori ambientali sono quelle entità misurabili (quali-quantitative) utili a definire lo stato 

dell’aŵďieŶte ;iŶdiĐatoƌi di statoͿ Ŷelle ĐoŶdizioŶi di pƌe-progetto e dei quali è possibile prevedere il 

comportamento a seguito della messa in opera di un progetto (indicatori di pressione), nel caso della 

pianificazione meglio dire a seguito della attuazione delle previsioni urbanistiche e infrastrutturali.  

A titolo esemplificativo si riportano alcuni indicatori che saranno utilizzati nel processo di valutazione:  

- abitanti previsti  

- incremento abitanti  

- volumi delle nuove edificazioni in mc.  

- nuovi alloggi  

- rapporto fra superfici urbanizzate e superfici dei sistemi insediativi  

- approvvigionamento idrico  

- utilizzo di energia elettrica  

- utilizzo di gas  

- quantità di rifiuti prodotti  

- capacità di trattamento e depurazione  

- emergenze ambientali coinvolte  

- risorse naturali coinvolte  

- …. 
 
 
9.2 – La valutazione di coerenza con gli strumenti di programmazione urbanistica 

La presente Variante al RU, come già descritto ai paragrafi precedenti, tratta la reiterazione di alcune 

previsioni soggette a Piano Attuativo, oltre alla parziale modifica di una previsione soggetta PUC e 

due previsioni pubbliche, tutte già presenti nel Regolamento Urbanistico previgente (II RU). 

Pertanto, essendo tali interventi già valutati in sede di VAS al II RU, non si riscontrano elementi di 

incoerenza con gli strumenti urbanistici. 

 

9.3 - L’aŶalisi delle alteƌŶative a valutazione di coerenza con i vincoli di tutela 

I nuovi interventi non incideranno sull’aŵďieŶte e sul paesaggio ĐiƌĐostaŶte, iŶ ƋuaŶto ĐoŶteŶuti Ŷel 
Territorio Urbanizzato. Non sono presenti Vincoli sovraordinati che incidono sull’aƌea oggetto di 
Variante. 

 

9.4 – L’aŶalisi delle alteƌŶative 

La soluzione progettuale per le varianti in oggetto della presente relazione deve scaturire da 

uŶ’oggettiǀa ǀalutazioŶe di uŶa o più ipotesi pƌogettuali alteƌŶatiǀe Đhe pƌeseŶtiŶo uŶ’aŶalisi Đosti-
benefici peggiore del progetto prescelto. I punti successivi analizzeranno, sinteticamente, le possibili 

alternative al piano in esame. 

Sono state prese in esame le principali alternative al progetto con riferimento a: 

 alternative strategiche, ossia individuazione di soluzioni differenti per realizzare gli stessi 
obiettivi;  
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 alternative di localizzazione;  

 alteƌŶatiǀa ͞zeƌo͟, oǀǀeƌo la sĐelta di ŶoŶ pƌoĐedeƌe ĐoŶ l’attuazioŶe degli obiettivi.  
 

9.4.1 – Le alternative strategiche 

Le alteƌŶatiǀe stƌategiĐhe ĐoŶsistoŶo Ŷell’iŶdiǀiduaƌe tutte le possiďili soluzioŶi atte a pƌeǀeŶiƌe la 
domanda e/o ad individuare i provvedimenti necessari per realizzare comunque gli obiettivi previsti.  

EsseŶdo l’oggetto della VaƌiaŶte la ƌeiteƌazioŶe di previsioni già presenti nello strumento urbanistico 

ĐoŵuŶale, l’uŶiĐa alteƌŶatiǀa stƌategiĐa potƌeďďe esseƌe Ƌuella di ŶoŶ ƌeiteƌaƌe tali pƌeǀisioŶi 
decadute con la conclusione quinquennale del RU. 

 

9.4.2 – Le alternative di localizzazione 

In merito alla reiterazione e parziale modifica degli interventi già previsti nel previgente RU, 

l’alteƌŶatiǀa di loĐalizzazioŶe sigŶifiĐheƌeďďe ͞spostaƌe͟ gli iŶteƌǀeŶti, e ƋuiŶdi ŵodifiĐaƌe l’iŵpiaŶto 
del RU; tale ipotesi non è presa in considerazione dalla Variante in oggetto che invece manifesta la 

ǀoloŶtà di ŵaŶteŶeƌe l’iŵpiaŶto degli stƌuŵeŶti uƌďaŶistiĐi ǀigeŶti. 
 

9.4.3 – L’alteƌŶativa ͞zeƌo͟ 

L’alteƌŶatiǀa ͞zeƌo͟ ĐoŶsiste Ŷell’ipotesi di ŶoŶ effettuare alcuna delle suddette modifiche. 

 

9.4.4 – Le conclusioni 

Le analisi e le considerazioni riportate nei paragrafi precedenti evidenziano che non sussistono 

alternative strategiche o di localizzazione in quanto trattasi di interventi già presenti nello strumento 

urbanistico previgente e di cui se ne riconferma la validità temporale; l’alteƌŶatiǀa ͞zeƌo͟ può esseƌe 
utilizzata, anche se gli interventi oggetto di variante sono stati valutati in termini di 

dimensionamento nella VAS del Regolamento Urbanistico vigente. 

 
 

10 – GLI IMPATTI E GLI EFFETTI ATTESI 

Il presente Đapitolo ha lo sĐopo di ǀalutaƌe gli effetti attesi dall’attuazioŶe dell’iŶteƌǀeŶto in relazione 

all’utilizzo delle ƌisoƌse Đhe soŶo state aŶalizzate Ŷel Quadro Conoscitivo. 

 

Come già espresso precedentemente, la Variante al Regolamento Urbanistico lascia inalterata la 

struttura dello strumento comunale, le modifiche consistono in una reiterazione di quelle previsioni 

peƌ Đui ğ stato diŵostƌato iŶteƌesse all’attuazioŶe e il pƌoĐesso ƌisulta iŶ atto. Tale aggiornamento 

non andrà comunque ad inficiare sulla struttura dei vigenti piani, mantenendo inoltre invariato il 

dimensionamento attribuito dagli stessi. 

Per tale motivo, non si prevede un aggravarsi della situazione ambientale del territorio o una 

modifica alla situazione già analizzata nella Valutazione Ambientale Strategica allegata al vigente RU. 

 

Allo stesso modo, per quanto riguarda la modifica di dettaglio ad alcuni interventi già previsti nel 

ǀigeŶte RU, l’iŶteŶto ğ Ƌuello di ŵodifiĐaƌe alĐuŶe disposizioŶi pƌogettuali, al fiŶe di iŶĐeŶtiǀaƌe 
l’attuazioŶe dell’iŶteƌǀeŶto stesso. RiteŶiaŵo Đhe tali ŵodifiĐhe di dettaglio ŶoŶ aggƌaǀeƌaŶŶo 
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ulteriormente il contesto già analizzato e approfondito in sede di VAS al RU, e pertanto non 

segnaliamo ulteriori effetti o impatti. 

 

 

11 – LA VERIFICA DI A““OGGETTABILITA’ 

 

11.1 – La premessa 

Al fine della valutazione da parte dell'Autorità Competente dei possibili effetti ambientali 

dell’iŶteƌǀeŶto, ğ stato ƌedatto uŶ doĐuŵeŶto di ǀalutazioŶe pƌeliŵiŶaƌe di assoggettaďilità Đhe 
permetta di fornire gli elementi necessari per la valutazione di esclusione o meno degli atti in esame 

al processo di VAS.  

E’ ŶeĐessaƌio ƋuiŶdi ƌipoƌtaƌe gli esiti delle ǀalutazioŶi effettuate ai seŶsi dell’aƌt. ϮϮ della L.R. 
ϭϬ/ϮϬϭϬ e degli allegati ƌelatiǀi ed iŶ paƌtiĐolaƌe l’Allegato 1 che indica i criteri per la verifica di 

assoggettabilità di piani e programmi. 

Si specifica che tutte le previsioni oggetto della presente Variante al RU, derivano direttamente dallo 

strumento urbanistico previgente (Secondo RU) e pertanto sono già stati valutati in seno alla VAS 

allegata al II RU. 

 

11.2 – La verifica 

E’ ŶeĐessaƌio pƌoĐedeƌe alla ǀeƌifiĐa dei puŶti elencati di seguito sulla base di quanto riportato ed 

aŶalizzato all’iŶteƌŶo del doĐuŵeŶto. La ǀeƌifiĐa, suddiǀisa peƌ puŶti, iŶdiĐheƌà aŶĐhe i rispettivi 

capitoli e/o paragrafi a cui si fa riferimento. 

 

1. CARATTERISTICHE DEL PIANO O PROGRAMMA, TENENDO CONTO IN PARTICOLARE, DEI 

SEGUENTI ELEMENTI: 

1.1. in quale misura il piano o programma stabilisce un quadro di riferimento per progetti ed altre 

attività, o peƌ ƋuaŶto ƌiguaƌda l’uďiĐazioŶe, la Ŷatuƌa, le diŵeŶsioŶi e le ĐoŶdizioŶi opeƌative o 
attraverso la ripartizione delle risorse: 

La Variante ha lo scopo di confermare delle previsioni, per le quali risulta in atto il processo di 

attuazione, che possono essere soggette a modifiche normative di minima entità, al fine di agevolare 

l’opeƌazioŶe. Il Ƌuadƌo di ƌifeƌiŵeŶto peƌtaŶto rimane definito dagli strumenti urbanistici entro i 

quali la variante è redatta. Inoltre, tali previsioni saranno attuate con progetti che ove previsto dalla 

normativa vigente saranno sottoposti ad autorizzazione paesaggistica, alle procedure relative alla 

permeabilità dei suoli, al vincolo idrogeologico, alla fattibilità geologica, idraulica e sismica, ecc.) 

 

1.2. in quale misura il piano o programma influenza altri piani o programmi, inclusi quelli 

gerarchicamente ordinati: 

La Variante ha influenza di minima entità relativamente alle previsioni che sono oggetto della 

Variante stessa e non influenza direttamente altri piani. 

 

ϭ.ϯ. la peƌtiŶeŶza del piaŶo o pƌogƌaŵŵa peƌ l’iŶtegƌazioŶe delle ĐoŶsideƌazioŶi aŵďieŶtali, iŶ 
particolare al fine di promuovere lo sviluppo sostenibile: 
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I piani attuativi e gli interventi puntuali oggetto, della Variante già previsti nel precedente RU, sono 

all’iŶteƌŶo del Teƌƌitoƌio Urbanizzato e sono indicati in Schede Norma le quali conterranno ulteriori 

prescrizioni o misure di mitigazione al fine di promuovere lo sviluppo sostenibile.  

 

1.4. problemi ambientali relativi al piano o programma: 

Come evidenziato nei precedenti capitoli non emergono fattori di criticità ambientale. La normativa 

della Variante prevede già la redazione di studi di inserimento paesaggistico ove necessario, e la 

normativa vigente impone che i progetti di attuazione degli interventi previsti dalla variante 

rispettino i vincoli sovraordinati presenti (elettrodotti, pozzi, depuratori, beni paesaggistici, distanza 

da infrastrutture, ecc.). Vista la natura degli iŶteƌǀeŶti, l’uŶiĐo ŵoŵeŶto iŶ Đui si potƌeďďero 

verificare degli impatti ambientali è durante la fase di esecuzione del progetto. Inoltre, si riporta che 

gli impatti sono già stati valuti nella VAS del RU. 

 

ϭ.ϱ. la ƌilevaŶza del piaŶo o pƌogƌaŵŵa peƌ l’attuazioŶe della Ŷoƌŵativa ĐoŵuŶitaƌia Ŷel settoƌe 
dell’aŵďieŶte (ad es. piani e programmi connessi alla gestione dei rifiuti o alla protezione delle 

acque);  

La Variante non sembra determinare elementi di ƌileǀaŶza peƌ l’attuazioŶe di Ŷoƌŵatiǀa ĐoŵuŶitaƌia 
nel settore dell’aŵďieŶte. 

 

2. CARATTERISTICHE DEGLI IMPATTI E DELLE AREE CHE POSSONO ESSERE INTERESSATE, TENENDO 

CONTO IN PARTICOLARE, DEI SEGUENTI ELEMENTI: 

2.1. probabilità, durata, frequenza e reversibilità degli impatti: 

Gli impatti rilevati maggiormente ͞significativi͟ sono quelli che derivano dalla fase di attuazione 

dell’iŶteƌǀeŶto. Tali iŵpatti soŶo ƌeǀeƌsiďili e di duƌata pari allo svolgimento del progetto in cantiere; 

ma erano già stati valutati nella VAS del piano vigente. 

 

2.2. carattere cumulativo degli impatti: 

Non si prevede alcun carattere cumulativo degli impatti, in quanto si tratta di interventi già previsti 

dal Regolamento Urbanistico. 

 

2.3. natura transfrontaliera degli impatti: 

Non ci sono impatti di natura transfrontaliera. 

 

Ϯ.ϰ. ƌisĐhi peƌ la salute uŵaŶa o peƌ l’aŵďieŶte ;ad es. iŶ Đaso di incidenti) 

Non si prevedono ƌisĐhi peƌ la salute uŵaŶa o peƌ l’aŵďieŶte derivanti dagli interventi. 

 

2.5. entità ed estensione nello spazio degli impatti (area geografica e popolazione potenzialmente 

interessate) 

Gli interventi sono puntuali e di estensione limitata; non si prevedono impatti rilevanti a livello locale 

e territoriale. 

 

Ϯ.ϲ. valoƌe e vulŶeƌaďilità dell’aƌea Đhe potƌeďďe esseƌe iŶteƌessata a Đausa:  
- delle speciali caratteristiche naturali o del patrimonio culturale: 
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Le aƌee d’iŶteƌǀeŶto ŶoŶ interferiscono con speciali caratteristiche naturali o del patrimonio 

culturale. 

 

- del superamento dei livelli di qualità ambientale o dei valori limite; 

Non si prevede il superamento dei livelli di qualità ambientale o dei valori limite. 

  

- dell’utilizzo intensivo del suolo; 

Gli interventi non prevedono l’utilizzo iŶteŶsiǀo del suolo, ŵa solo peƌ liŵitate esteŶsioŶi 
 

2.7. impatti su aree o paesaggi riconosciuti come protetti a livello nazionale, comunitario o 

internazionale. 

Gli interventi non prevedono impatti su aree o paesaggi riconosciuti come protetti a livello 

nazionale, comunitario o internazionale. 

 
 

12 – LE CONCLUSIONI 

Il comune di Empoli è dotato di Piano Strutturale (Variante di minima entità) e di Regolamento 

Urbanistico (II RU) approvati con delibera del Consiglio Comunale n. 72 del 4 novembre 2013, 

divenuti efficaci con la pubblicazione sul BURT n. 52 del 24 dicembre 2013. Tali strumenti urbanistici 

sono stati assoggettati a VAS, che ne ha determinato i punti di forza e di debolezza, oltre a 

individuare le azioni volte alla tutela ambientale e del contesto comunale. 

La VAS ha già quindi analizzato gli impatti che i due strumenti avranno sul territorio comunale, 

analizzando anche ogni intervento previsto. 

 

La Variante al Regolamento Urbanistico in oggetto, è finalizzata a riattivare temporalmente alcune 

previsioni soggette a Piano Attuativo che hanno perso efficacia assieme alla scadenza temporale del 

quinquennio di validità del RU. Oltre a ciò, è prevista la parziale modifica ad un PUC e a due zone 

pubbliche, già presenti nello strumento urbanistico previgente. Per i piani attuativi la normativa 

prevede comunque una verifica di assoggettabilità alla VAS in fase di pianificazione attuativa.  

Si specifica inoltre che tali previsioni ƌiĐadoŶo tutte all’iŶteƌŶo del Teƌƌitoƌio UƌďaŶizzato, iŶdiǀiduato 
ai seŶsi dell’aƌt. ϮϮϰ della L.R. ϲϱ/ϮϬϭϰ. 
 

In considerazione della natura ed entità delle azioni previste dalla variante e soprattutto tenuto 

conto che il RU previgente è stato già sottoposto a VAS e quindi con esso, sia l’iŵpiaŶto Ŷoƌŵatiǀo, 
il dimensionamento utilizzato e gli eventuali interventi oggetti di modifica, si ritiene che nel suo 

complesso per la proposta di variante al Regolamento Urbanistico in oggetto, non si ravvisa 

l’esigeŶza di speĐifiĐhe veƌifiĐhe di valutazioŶe degli effetti aŵďieŶtali. 
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Monsummano Terme, Febbraio 2019 
 
 
        Arch. Giovanni Parlanti 
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Legenda

Interventi oggetto
della Variante

Tipo

Soggetti a modifiche

Da reiterare

Corsi d'acqua

Specchi d'acqua

Aree boscate (art. 142, lett. g, D.Lgs.

42/2004)

fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua (Art. 142,

lett.c, D.Lgs. 42/2004)

Territori contermini ai laghi (Art. 142, lett.

b, D.Lgs. 42/2004)

ANPIL - Arno vecchio

Confine comunale


