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Premessa 

Il Comune di Empoli è dotato di Piano Strutturale, approvato ai sensi della legge regionale n. 1/2005, con 
deliberazione Consiglio Comunale 30 marzo 2000, n. 43. 

Il Comune di Empoli ha approvato, con la deliberazione del Consiglio Comunale n. 72 del 4 novembre 2013, 
pubblicata sul Bollettino Ufficiale della Regione Toscana n. 52 del 24 dicembre 2013, una variante di minima 
entità al Piano Strutturale e il secondo Regolamento Urbanistico. 

La variante al PS e il secondo Regolamento Urbanistico del Comune di Empoli sono stati redatti ai sensi della 
L.R. n. 1/2005. 

Secondo i disposti dell’art. 55, commi 5 e 6 della Legge Regionale Toscana 3 gennaio 2005, n. 1, le previsioni 
del Regolamento Urbanistico relative alla trasformazioni degli assetti insediativi, infrastrutturali ed edilizi del 
territorio e i conseguenti vincoli preordinati all’espropriazione “sono dimensionati sulla base del quadro di 
previsione strategico per i cinque anni successivi alla loro approvazione; perdono efficacia nel caso in cui, alla 
scadenza del quinquennio dall’approvazione del Regolamento o dalla modifica che li contempla, non siano stati 
approvati i conseguenti piani attuativi o progetti esecutivi”. 
Nei casi in cui il Regolamento Urbanistico preveda la possibilità di piani attuativi di iniziativa privata, la perdita di 
efficacia si verifica allorché entro cinque anni non sia stata stipulata la relativa convenzione ovvero i proponenti 
non abbiano formato un valido atto unilaterale d’obbligo a favore del comune. 

Il 27 novembre 2014 è entrata in vigore la nuova legge regionale n. 65/2014 “Norme per il governo del territorio”, 
che ha sostituito, abrogandola, la legge regionale 1/2005. 

Il 24 dicembre 2018, in applicazione dei disposti di cui all’art. 55, commi 5 e 6 della LR 1/2005, sono scaduti i 
termini di validità quinquennale delle previsioni relative alla disciplina delle trasformazioni degli assetti ambientali 
insediativi ed infrastrutturali, nonché i conseguenti vincoli preordinati all’esproprio.  

Al Regolamento Urbanistico vigente non risulta applicabile la proroga triennale di cui all’art. 95, comma 12 della 
LRT 65/2014, riferibile esclusivamente ai Piani Operativi e non anche ai Regolamenti Urbanistici, così come 
chiarito dalla Regione Toscana con comunicazione prot. n. 0103810/2017 del 31.08.2017. 

Nelle more di approvazione del Piano Operativo, sono consentite ai Comuni le varianti di cui all’art. 222 della 
LRT 65/2014 “Disposizioni transitorie generali e disposizioni specifiche per i comuni dotati di regolamenti 
Urbanistici vigenti alla data del 27 novembre 2014”, nonché le varianti semplificate al Piano Strutturale e al 
Regolamento Urbanistico di cui all’art. 29,30 e 31 della LRT 65/2014. 

L’Amministrazione Comunale, in associazione con i comuni di Vinci, Cerreto Guidi, Capraia e Limite e Montelupo 
Fiorentino ha avviato, con deliberazione di Giunta Comunale n. 185 del 12 novembre 2018, il procedimento di 
formazione del Piano Strutturale Intercomunale. 
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Questa Amministrazione Comunale ha altresì come obbiettivo quello di avviare a breve il procedimento di 
formazione del Piano Operativo. 

Obbiettivi della variante al regolamento urbanistico 

In questo periodo transitorio, l’Amministrazione Comunale ha ritenuto necessario dare continuità all’azione di 
governo del territorio all’interno del territorio urbanizzato, mediante l’approvazione di una variante che consenta 
sia la riattivazione di previsioni attuative decadute che la conclusione di opere pubbliche già ritenute strategiche 
nella previgente strumentazione urbanistica. 

La variante nasce infatti dall’esigenza di concludere i procedimenti prevalentemente legati a Piani Attuativi già 
presentati, che non sono stati convenzionati nei termini di validità del Regolamento Urbanistico, oltre che 
l’opportunità di reiterare (e in alcuni casi introdurre ex novo) vincoli preordinati all’esproprio collegati alla 
realizzazione di specifiche opere pubbliche, considerate a tutt’oggi strategiche e di rilevante interesse pubblico, 
che non sono state compiute nel quinquennio. 

La variante si configura come variante semplificata, definita dall’art. 30 c. 2 della L.R.T. 65/2014, in quanto ha per 
oggetto previsioni interne al territorio urbanizzato, definito all’art. 224 della medesima legge, e non comporta 
variante al Piano Strutturale. 

La variante, sinteticamente, riguarda: 

 PUA/PUC soggetti a modifiche di minima entità o da reiterare; 

 reiterazione di aree soggette a vincolo preordinato all’esproprio con modifiche; 
 reiterazione di aree soggette a vincolo preordinato all’esproprio. 

Il percorso della variante al Regolamento Urbanistico 

La redazione della variante è stata affidata ad un gruppo di progettazione, coordinato dall’arch. Giovanni Parlanti. 
Il gruppo ha provveduto ad elaborare tutta la documentazione necessaria a supporto della variante, compreso il  
documento preliminare per la verifica di assoggettabilità a VAS ai sensi dell’art. 22 della LRT 10/2010. 
Con riferimento al procedimento di VAS l’Amministrazione ha individuato ai sensi del D.Lgs 152/2006 e della 
LRT 10/2010: 

 Il Consiglio Comunale, quale Autorità Procedente; 

 Il Settore III Politiche Territoriali del Comune di Empoli, quale soggetto proponente, unitamente al 
gruppo di progettazione incaricato, coordinato dall’arch. Giovanni Parlanti; 

 l’ufficio di Alta Professionalità Pianificazione territoriale, Strategica e Sviluppo Economico della 
Direzione generalità della Città Metropolitana, quale Autorità Competente, individuata con Deliberazione 
del Consiglio Comunale n. 99 del 24.10.2016; 

Ai sensi dell'art. 17 comma 2 della LRT 65/2014 “Per gli strumenti soggetti a VAS ai sensi dell'art. 5 bis della L.R. 
10/10, l'avvio del procedimento è effettuato contemporaneamente all'invio (…) del documento preliminare di cui 
all'art. 23 comma 2  della L.R. 10/10”.  
Ai sensi dell'art. 7, comma 1 bis, lett. b) il procedimento di VAS si intende avviato alla data in cui l'autorità 
procedente trasmette all'autorità competente il documento preliminare di cui all'art. 23. 

In data 15/02/2019, con prot. n. 10527, detto documento è stato trasmesso all’ufficio di Alta Professionalità 
Pianificazione territoriale, Strategica e Sviluppo Economico della Direzione generalità della Città Metropolitana, 
quale Autorità Competente in materia di VAS per la decisione circa l’assoggettabilità della variante a VAS, dando 
in questo modo avvio al procedimento di verifica di assoggettabilità a VAS in conformità ai disposti di cui all’art. 7 
comma 1bis, lett. a) della LRT 10/2010. 

L’Autorità Competente ha verificato che la proposta di variante in oggetto possa rientrare fra quelle soggette a 
preliminare verifica di assoggettabilità a VAS ai sensi dell’art. 5 della LRT 10/2010, atteso che ricorrono le 
condizioni di cui alle lettere a) e b) del comma 3. 

Il documento preliminare è stato trasmesso ai sensi dell’art. 22, comma 3 della LRT 10/2010, con nota 9777 del 
21/02/2019, ai seguenti soggetti: 
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 Regione Toscana Settore Valutazione Impatto Ambientale - Valutazione Ambientale Strategica - Opere 
pubbliche di interesse strategico regionale;  

 Regione Toscana Ufficio del Genio Civile;  

 Segretariato Regionale del Ministero dei Beni e delle Attività culturali e del Turismo per la Toscana;  

 Sovrintendenza Archeologica Belle Arti e Paesaggio per la Città Metropolitana di Firenze e le Provincie 
di Pistoia e Prato;  

 Autorità di Bacino del Fiume Arno;  

 Agenzia Regionale per la Protezione Ambientale della Toscana;  

 AUSL 11 - Dipartimento Prevenzione; 

L’autorità competente, al termine delle consultazioni e della verifica di assoggettabilità, alla luce dei pareri 
pervenuti, ha disposto con atto dirigenziale n. 1091 del 15 maggio 2019 di assoggettare a procedura di 
Valutazione Ambientale Strategica (VAS) la variante in oggetto. 

L’approvazione della variante comporterà altresì, ai sensi e per gli effetti dell’art. 9 del DPR 327/2001, 
l’apposizione di vincolo preordinato all’esproprio sulle aree che non risultino già di proprietà dell’Amministrazione 
Comunale o altri di Enti e soggetti pubblici. 

Le aree sopra indicate sono rappresentate come aree con vincoli di interesse pubblico e normate dalle 
disposizioni contenute nella Parte I  titolo I art. 5 bis delle “Norme per l’attuazione” del Regolamento Urbanistico. 

Con in prot. n. 49664, 49900 e 49902 del 8 luglio 2019 ai proprietari delle aree interessate è stato inoltrato un 
avviso pre-informativo, almeno venti giorni prima della delibera del consiglio comunale di adozione. 

Il Consiglio comunale ha adottato la variante con la deliberazione n.77 del 30/07/2019. In conseguenza della 
intervenuta adozione, in data 31/07/2019, con note registrate al protocollo generale del Comune di Empoli con i 
n.55487 e 55504, la medesima, corredata dai relativi atti tecnici, è stata trasmessa alla Regione Toscana e alla 
Città Metropolitana di Firenze in attuazione ai disposti dell’art. 32, comma 1 della LR Toscana n. 65/2014. 

In data 07/08/2019 è stato pubblicato sul BURT n. 32, parte II, il relativo avviso di adozione. 

In data 07/08/2019 è stato altresì pubblicato l’avviso di avvio di procedimento di apposizione – reiterazione dei 
vincoli espropriativi sul sito Avvisi Pubblici della Regione Toscana. 

La deliberazione di adozione e i relativi atti tecnici sono stati depositati presso il Servizio Urbanistica per 
sessanta giorni consecutivi complessivi, decorrenti dal giorno di pubblicazione dell’avviso di adozione sul BURT, 
e precisamente dal 07/08/2019 al 06/10/2019. 

L’avviso di deposito è stato affisso all’Albo Pretorio del Comune e reso pubblico con manifesti nelle aree 
destinate alla pubblica affissione, per consentire a chiunque di presentare eventuali osservazioni. 

In data 07/08/2019, in ottemperanza alla disposizioni di cui all’art. 25, comma 2 della LRT 10/2010, la variante 
adottata comprensiva di tutti gli atti tecnici, è stata trasmessa all’autorità competente e comunicata ai soggetti 
competenti in materia ambientale, rispettivamente, con nota n. 57029 e 57050. 

Le osservazioni alla variante al Regolamento Urbanistico 

Entro il termine ultimo previsto per la presentazione delle osservazioni (06/10/2019) sono pervenute ad opera sia 
di soggetti privati che pubblici, n. 16 osservazioni, di cui: 

 n. 4 osservazioni relative alla procedura espropriativa; 

 n. 10 osservazione ad opera di cittadini privati o imprese, relativamente alla procedura urbanistica; 

 n. 1 osservazione da parte della Regione Toscana; 

 n. 1 osservazione formulata direttamente dell’ufficio proponente; 
A queste debbono essere aggiunte n. 4 osservazioni relative alla procedura di VAS, per un totale complessivo di 
n. 20 osservazioni (elenco allegato alla presente nota). 
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In data 13.11.2019 con prot .n. 79803 è pervenuta, oltre i termini previsti per la presentazione, n. 1 osservazione 
che non viene presa in esame dall'Ufficio in quanto appunto tardiva. 

In merito alle osservazioni relative alla procedura urbanistica ed espropriativa (in tot. n. 16):  

 le osservazioni sono state scomposte in più punti osservazione, ove necessario; 

 tale operazione, compiuta in conseguenza della complessità e varietà dei temi trattati, è servita 
esclusivamente per facilitare l’attività istruttoria ed evitare valutazioni non omogenee rispetto a richieste 
similari; 

 nella formulazione delle controdeduzioni tecniche ed i pareri espressi circa il non accoglimento, 
l’accoglimento o il parziale accoglimento sono stati formulati i seguenti criteri: 

 i pareri espressi circa il non accoglimento, l’accoglimento o il parziale accoglimento sono stati formulati 
per punti osservazione; 

 la proposta finale dell’ufficio relativa a ciascuna osservazione rappresenta una valutazione sostanziale 
dei pareri espressi per ciascun punto osservazione; 

 il criterio utilizzato per la proposta finale relativa all’osservazione è quello sostanziale; la presenza 
anche di un solo punto osservazione parzialmente accolto o respinto rende la proposta finale “di 
parziale accoglimento”; 

Si rinvia al fascicolo con le controdeduzioni elaborate dall’ufficio e proposte all’approvazione del Consiglio 
comunale.  

L’autorità competente in materia di VAS del comune di Empoli ha svolto l’attività tecnico istruttoria, valutando 
tutta la documentazione presentata, comprese le osservazioni relative alla procedura di VAS (n. 4 in totale), 
pervenute a seguito della consultazione di cui all’art. 25 della LRT 10/2010 e a lei trasmesse in data 14/10/2019 
prot. n. 71711 e in data 13.11.2019, con atto dirigenziale n. 3242, l’autorità competente ha espresso parere 
favorevole ai sensi dell’art. 26 della LRT 10/2010 (allegato alla presente nota).  

Il suddetto parere contiene proposte di miglioramento della variante, in coerenza con gli esiti della valutazione, al 
fine di ridurre o compensare gli effetti negativi sull’ambiente. 
Tutta la documentazione inerente la variante e il rapporto ambientale, insieme con il parere motivato e la 
documentazione acquisita nell’ambito della consultazione, sono stati trasmessi all’organo competente 
all’approvazione della strumentazione urbanistica. 

A corredato di detta documentazione è stata redatta la dichiarazione di sintesi riportante i contenuti di cui all’art. 
27 comma 2 della LRT 10/2010. 

In data 23.07.2019 al n. 3575, con integrazioni del 04.10.2019, è stato effettuato il deposito presso l’ufficio 
tecnico del Genio Civile delle indagini geologico tecniche e degli elaborati grafici costituenti la variante al 
Regolamento Urbanistico, il comune può procedere all’approvazione degli strumenti urbanistici, solo a seguito 
della comunicazione da parte del Genio Civile dell’esito positivo del controllo. 
In data 10/10/2019 con prot. n. 71046 è pervenuta da parte dell’ufficio tecnico del Genio Civile la comunicazione 
della valutazione tecnica positiva sugli studi effettuati. 

Effetti attesi e conclusioni  

La Variante al Regolamento Urbanistico lascia inalterata la struttura dello strumento comunale, le modifiche 
consistono in una reiterazione di quelle previsioni per cui è stato di dimostrato l’interesse all’attuazione e il 
processo risulta in atto. Tale aggiornamento non andrà comunque ad inficiare sulla struttura dei vigenti piani, 
mantenendo invariato il dimensionamento attribuito dagli stessi. 
 
Allo stesso modo, per quanto riguarda la modifica di dettaglio ad alcuni interventi già previsti nel vigente RU, 
l’intento è quello di modificare alcune disposizioni progettuali al fine di incentivare l’attuazione dello stesso.  
 

Empoli, 14/11/2019    Il Garante dell’informazione e della comunicazione 
Dott.ssa Romina Falaschi 



Allegato A – Elenco delle osservazioni presentate 

 

Osservazioni presentate entro il 6 settembre 2019 (proc. Urbanistico ed espropriativo) 

 

 

Osservazioni presentate entro il 6 ottobre 2019 (proc. VAS) 

 

Ordine Prot. N° del Intestatario 

 

17 65296 18/09/2019 Terna 

18 69925 07/10/2019 Autorità di Bacino distrettuale dell’Appennino settentrionale 

19 70243 08/10/2019 ARPAT 

20 70496 08/10/2019 Alessandro Scappini per PUA 3.2 

 

In data 13.11.2019 al prot. n. 79203 è pervenuta, oltre i termini previsti per la presentazione, una 

ulteriore osservazione della soc. Edilfutura srl riferita al PUA 6.3. 

Ordine Prot. N° del Intestatario 

1 61632 04/09/2019 Azienda Agricola Sassetti Sandro 

2 61873 04/09/2019 Servizio Urbanistica  

3 611940 05/09/2019 e-Distribuzione 

4 62139 05/09/2019 Regione Toscana 

5 62140 05/09/2019 Marco Pandinelli/Unicoop PUA 5.5 

6 62535 05/09/2019 Remo Fontanelli/Olimpia Immobiliare PUA 6.9 

7 62545 06/09/2019 Soriano Corsoni/Edilfutura SRL PUA 6.3 

8 62556 06/09/2019 Soriano Corsoni/Edilfutura SRLPUA 6.3 

9 62559 06/09/2019 Soriano Corsoni/Edilfutura SRL PUA 6.3 

10 62766 09/09/2019 Alessandro Scappini PUA 3.2 

11 62769 09/09/2019 Alessandro Scappini PUA 6.2 

12 62842 09/09/2019 Carlo Alberto Peragnoli/Società Immobiliare Elsana PUA 7.3 

13 62863 09/09/2019 Stefano Maltinti ed altri PUA 7.4 

14 62865 09/09/2019 Franco Ciofi 

15 62869 09/09/2019 Catia Ciofi 

16 62871 09/09/2019 Savy Franco/Immobiliare M.C.D. PUA 9.1 










































