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Relazione generale 
 
1 Premessa 
 
Il comune di Empoli è dotato di Piano strutturale approvato con delibera del Consiglio 
Comunale 30 marzo 2003, n. 43, efficace dalla data di pubblicazione sul BURT, avvenuta 
il 3 maggio 2000; il comune è altresì dotato di Regolamento urbanistico, approvato con 
delibera del Consiglio Comunale n. 137 del 21 dicembre 2004, pubblicato sul BURT il 26 
gennaio 2005. 
 
La strumentazione urbanistica di cui ai precedenti punti è stata redatta secondo i disposti 
della Legge Regionale Toscana 16 gennaio 1995, n. 5 e successive modifiche ed 
integrazioni. 
 
Il nuovo strumento urbanistico definitivamente approvato nel dicembre 2004 ha disegnato 
il possibile sviluppo di Empoli, prima strategico con il Piano strutturale, successivamente 
operativo, con il Regolamento urbanistico che, in diverse zone, rinvia ad una successiva 
pianificazione di dettaglio. 
 
Tra le aree obbligate alla preventiva approvazione di un Piano Urbanistico Attuativo è 
compresa la zona urbana a prevalente destinazione produttiva denominata D3/AL, in 
località Pontorme, ambito della produzione specializzata destinata all’industria alimentare, 
compresa nel PUA contraddistinto dal numero 4.1 ed occupata in massima parte dalla 
Sammontana S.p.A. 
 
Il comparto delimitato dal PUA 4.1 comprende al suo interno, oltre la zona D3/AL, di 
proprietà della Sammontana S.p.A., anche aree di proprietà dell’Amministrazione 
Comunale su cui risultano già realizzati spazi pubblici (verde, parcheggi e strade) 
discendenti dall’attuazione di un PIP ed a cui il PUA 4.1 assegna potere edificatorio, 
contribuendo dette aree al rapporto di copertura territoriale ammissibile. 
 
La Sammontana S.p.A. nel dicembre 2005, chiese all’amministrazione di dare attuazione 
al PUA 4.1; nel valutare le effettive potenzialità edificatorie delle aree pubbliche emersero 
però problemi sostanzialmente connessi con la presenza nelle aree pubbliche di 
sottoservizi ed infrastrutture e con la difficoltà a collocare una viabilità funzionale 
alternativa a quella compresa nel comparto 4.1, difficoltà che, di fatto, riducono la 
potenzialità edificatoria delle aree pubbliche, rendendo difficoltosa l’attuazione del PUA. 
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Le problematiche evidenziate hanno indotto l’amministrazione ad operare una scelta 
diversa: una variante normativa e di azzonamento che: 
1) Elimina la Scheda Norma contraddistinta dal numero 4.1 e riclassifica le aree interne 

al comparto; 
2) Modifica l’art. 67 paragrafo 67.4 “Zone per industria alimentare” delle Norme del 

Regolamento urbanistico; 
3) Individua un’area da destinare a parcheggio pubblico; 
4) Varia la destinazione di un’area da zona D2/C a zona D3/AL. 
cambiando le modalità di utilizzazione dell’area. 
 
Secondo quanto disposto dall’art. 18 della legge Regionale Toscana 3 gennaio 2005, n. 1 
e successive modifiche ed integrazioni, non è necessario far precedere la variante 
dall’avvio del procedimento di cui all’art. 15 in quanto la variante in oggetto non modifica il 
Piano strutturale. 
 
Occorre infine precisare che la variante urbanistica si limita alle modifiche normative e di 
azzonamento; le procedure per l’attuazione degli interventi che vanno dalla definizione del 
bando per l’assegnazione delle aree oggi proprietà dell’amministrazione, alla 
quantificazione del prezzo di vendita e delle opere di urbanizzazione a carico degli 
assegnatari saranno affrontate con separati atti deliberativi dai competenti uffici. 
 
 
2. L’area industriale di Pontorme dal 1956 ad oggi 
 
La breve cronologia che segue ha il compito di mettere in evidenza la successione delle 
scelte di pianificazione operate nel tempo dall’Amministrazione Comunale e le 
conseguenti trasformazioni territoriali realizzate nell’area a partire dal primo Piano 
Regolatore Comunale. 
 
La zona a prevalente destinazione produttiva in località Pontorme compresa tra la ex S.S. 
67 e la linea ferroviaria Firenze-Pisa ha avuto destinazione industriale già con il primo 
Piano Regolatore Comunale che risale al 1956; il successivo strumento urbanistico, il 
Piano Regolatore generale adottato nel 1964, nella originaria stesura non conferma la 
previsione industriale ed include l’area tra le zone agricole. 
 
Nel 1971, nel corso della lunga e complessa procedura di approvazione del P.R.G. 
terminata nel 1974, viene riproposta la destinazione industriale; l’area è divisa in due 
diversi settori separati da una ampia fascia centrale destinata a verde pubblico e a vincolo 
di rispetto. Possiamo ritenere che l’assetto urbanistico della zona, divisa in due parti e 
delimitata da infrastrutture a nord e a sud, è da attribuire alla variante al Piano Regolatore 
Generale del 1971. 
 
Il primo nucleo della Sammontana risale agli anni 60; sorse in modo “spontaneo” nella 
parte sinistra dell’area; al primo nucleo ha fatto seguito una continua e costante 
espansione dell’industria. 
 
Nel 1975 fu approvato il Piano per Insediamenti Produttivi (PIP) di Pontorme che sviluppò 
l’impostazione generale del Piano Regolatore Generale, prevedendo una viabilità di 
penetrazione dalla ex Strada Statale 67 ed una di distribuzione/collegamento (attuale via 
Giuntini). Il PIP disciplinava pressoché tutta la zona compresa tra la strada statale e la 
ferrovia; ne erano esclusi il complesso produttivo della Sammontana ed altri piccoli 
insediamenti esistenti. 
 
Alla Sammontana, interessata dagli espropri dei terreni per la realizzazione del PIP, sono 
stati poi assegnati nel corso degli anni sei dei ventidue lotti previsti dal PIP. 
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La zona è stata poi oggetto di successive varianti normative e di azzonamento approvate 
nel 1979 e nel 1993. 
 
Nel 1996 fu approvato un Piano di Recupero per l’area Sammontana, con contestuale 
variante al Piano Regolatore Generale che: introdusse nelle Norme Tecniche di 
Attuazione del PRG la sottozona D/9, dedicata all’industria alimentare, e nell’ambito della 
zona D/9 localizzò un’area di recupero urbanistico con rapporto di copertura fondiario del  
75%. 
 
Da allora la Sammontana ha proseguito la propria espansione territoriale, finendo per 
saturare la potenzialità edificatoria dell’area in proprietà. 
 
Anche il PIP è stato attuato e la progressiva saturazione ha finito per generare la 
necessità di intervenire con possibilità di ampliamento in loco senza ricorrere a nuovo 
impegno di territorio. 
 
 
3. La previsione vigente 
 
L’area produttiva di Pontorme risulta oggi divisa in due zone funzionalmente diverse, D2/C 
ad est ed al contorno, D3/AL ad ovest, con possibilità di destinazione commerciale la 
prima, ambito della produzione specializzata la seconda. 
 
L’area D3/AL costituita in gran parte dalla proprietà Sammontana, include strade, verde e 
parcheggi pubblici, già realizzati, di proprietà dell’Amministrazione comunale; è una zona 
di trasformazione in cui il Regolamento Urbanistico si attua esclusivamente attraverso un 
Piano Urbanistico Attuativo (Piano di Recupero) di iniziativa pubblica o privata, riferito 
all’intero ambito individuato e secondo le indicazioni della relativa scheda norma n° 4.1. 
 
La superficie dell’area subordinata alla formazione del Piano di Recupero è così ripartita: 
− Strade    mq.   3261 
− Parcheggio   mq.   1309 
− Verde     mq.   8384 
− Industriale    mq. 65714 
TOT. Superficie territoriale   mq. 78668 
 
Le aree di proprietà dell’amministrazione comunale, costutite da strade, verde e 
parcheggi, già realizzate, ammontano a complessivi mq. ( 3261+1309+83384) = 12954. 
 
La superficie copribile complessiva ammonta a mq. (78688 *0.6)= mq. 47200. 
 
La scheda norma n° 4.1 richiede inoltre il recupero di: 
− Parcheggi  mq. 78668*0.1=mq.  7866 
− Verde  mq. 78668*0.2=mq.15733 
da realizzare all’interno dell’UTOE 5 o dell’UTOE 6 e da cedere all’Amministrazione 
comunale, oppure attraverso al monetizzazione delle aree e della realizzazione delle 
opere. 
 
Per particolari di maggiore dettaglio si rinvia alla più volte citata scheda norma n° 4.1. 
 
4. Contenuti della variante 
 
Come già evidenziato in premessa, nel valutare le reali possibilità edificatorie dalle aree 
pubbliche incluse nel PUA 4.1 sono emersi problemi riconducibili sostanzialmente alla 
presenza nell’area di sottoservizi ed infrastrutture (oleodotto SNAM, metanodotto, 
elettrodotto ecc…), e con la difficoltà a trovare una valida alternativa a via Giuntini.  
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Gli alti costi per lo spostamento delle infrastrutture e la riduzione della potenzialità 
edificatoria delle aree pubbliche hanno indotto l’amministrazione Comunale ad operare 
una scelta diversa: l’eliminazione dell’obbligatorietà del PUA e di conseguenza 
l’eliminazione della scheda norma 4.1. e la riclassificazione delle aree interne al comparto, 
mediante una variante normativa e di azzonamento che: 
− Elimina la Scheda Norma contraddistinta dal numero 4.1 e riclassifica le aree interne 

al comparto; 
− Modifica l’art. 67 paragrafo 67.4 “Zone per industria alimentare” delle Norme del 

Regolamento urbanistico; 
− Individua un’area da destinare a parcheggio pubblico; 
− Varia la destinazione di un’area da zona D2/C a zona D3/AL. 
 
4.1 Eliminazione della Scheda Norma PUA 4.1 e riclassificazione delle aree 

interne al comparto. 
 
L’eliminazione della Scheda Norma PUA 4.1 comporta la necessità di riclassificare le aree 
comprese nel comparto. Nello specifico la riclassificazione operata è la seguente: 
a) la zona nord (52.935 mq) compresa tra la Strada Regionale 67 e via Giuntini è stata 

classificata ambiti delle produzione specializzata, zone per l’industria alimentare 
D3/AL (art. 67.4 Norme); 

b) Via Giuntini viene ricondotta alla originaria classificazione di viabilità (art. 90 Norme)  e 
nel contempo si è preso atto dell’avvenuta realizzazione dei due parcheggi esistenti in 
fregio alla suddetta via; 

c) la zona Sud (18.760 mq), compresa un’area di proprietà comunale (6.080 mq)  a 
verde e parcheggio pubblici, viene classificata ambiti delle produzione specializzata, 
zone per l’industria alimentare D3/AL (art. 67.4 Norme); 

d) la fascia compresa tra la ferrovia e la zona descritta al punto c) per un’estensione 
complessiva di  mq. 2.658 mantiene la destinazione Vp. 
 

 
4.2 Modifica dell’art. 67.4 Zone per industria alimentare delle Norme del R.U. 
 
Nella formulazione vigente l’articolo 67.4 prevede come modalità d’intervento sull’area il 
Piano di Recupero e non consente l’intervento edilizio diretto. 
 
Nella nuova formulazione l’articolo 67.4 consente l’intervento edilizio diretto e stabilisce i 
parametri urbanistici ed edilizi da rispettare in caso di ampliamento o di nuova 
costruzione.  
 
Il rapporto di copertura (RC) da territoriale del 60% diventa fondiario del 65% con la 
possibilità di verifica sull’intera superficie fondiaria riferibile al medesimo complesso 
produttivo anche se composta da lotti separati; in questo modo a parità di superficie 
coperta vi è maggiore flessibilità nell’organizzazione dei futuri edifici. 
 
Nonostante l’aumento della percentuale, l’entità della superficie copribile diminuisce 
passando da mq. 47200 ( 78668*06) a mq. 46600 (52935+18760)*0.65. 
 
4.3 Individuazione di un’area da destinare a parcheggio pubblico 
 
La variante individua un’area di mq. 1976 da destinare a parcheggio pubblico. L’area ha il 
duplice scopo di compensare la riduzione di superficie di 430 mq (dagli attuali mq. 1.300 a 
mq. 870 mq con la variante) del parcheggio pubblico e di soddisfare la necessità di nuovi 
standard urbanistici.  
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Come già evidenziato 6.080 mq attualmente a verde e parcheggio vengono destinati 
all’ampliamento della zona classificata D3/AL, per garantire lo standard in materia di 
parcheggio occorre una superficie a parcheggio pubblico pari almeno al  10% della 
superficie territoriale,  nel caso specifico il 10% di 6.080 mq è 608 mq. Sommando la 
riduzione di superficie del parcheggio esistente e la necessità di nuovo standard occorre 
un parcheggio con dimensione maggiore o uguale a 1038 mq. 
 
Il nuovo parcheggio, con accesso da via Giuntini, è localizzato nella fascia a verde lungo 
la ferrovia in posizione centrale rispetto alla zona commerciale destra e allo stabilimento 
Sammontana a sinistra, in tal modo risulta facilmente accessibile ed al servizio delle due 
zone. 
 
4.4 Variazione della destinazione di un’area da zona D2/C a zona D3/AL. 
 
La modifica riguarda un’area di 1.416 mq per la quale è stata presentata richiesta di 
variante al Regolamento Urbanistico. L’area, già edificata, è classificata ambiti della 
produzione compatta, zone di completamento D2/C. 
 
Con la variante la stessa viene classificata ambiti delle produzione specializzata, zone per 
l’industria alimentare D3/AL (art. 67.4 Norme), la variazione non comporta la necessità di 
reperire nuovi standard urbanistici permanendo la destinazione industriale dell’area. 
 
  
5 Verifica del rispetto degli standard urbanistici 
 
Parcheggi 
La variante comporta: una riduzione di superficie di mq. 430 circa del parcheggio 
esistente e la necessità di reperire nuova superficie a parcheggio uguale o maggiore di 
mq. 608 (10% di mq. 6080) quale standard relativo all’area che con la variante assume 
destinazione produttiva. 
 
Per il rispetto degli standard urbanistici in materia di parcheggio è pertanto sufficiente una 
superficie di mq. 1038; il parcheggio individuato ha una superficie di mq. 1976, superiore 
alla superficie minima richiesta. 
 
Verde pubblico 
La variante comporta una riduzione di verde pubblico pari a mq. 7626 di cui 5.650 per la 
classificazione come D3/AL e mq. 1976), per la previsione nell’area a verde di un nuovo 
parcheggio. 
 
Sul piano funzionale è importante precisare che si tratta di aree verdi al servizio della 
zona produttiva, non computate dal Regolamento urbanistico negli standard relativi alla 
residenza. 
 
Il PIP di Pontorme interessava una superficie territoriale di mq. 198.500 circa, di cui         
mq. 66.000 (circa il 33%) destinati a verde, la dotazione di verde anche nella 
configurazione di variante, risulta largamente superiore alle quantità minime dovute nelle 
zone produttive e stabilite dal DM1444/68 e dal vigente Regolamento Urbanistico. 
 
 
6 Sintesi delle variazioni quantitative 
 
La variante interessa la superficie disciplinata dalla ex scheda PUA 4.1 e due aree 
esterne.  
Per quanto riguarda le aree interne alla ex scheda PUA 4.1 solo 6.080 mq cambiano la 
destinazione urbanistica rispetto all’uso attuale. 
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Aree interne ex PUA 4.1 
Uso  attuale Destinazione variante Superficie mq 

Verde P D3/AL 5.650 
Parcheggio D3/AL 430 

 Totale 6.080 
 
 
Le aree esterne variano come di seguito riportato: 
 
Aree esterne ex PUA 4.1 

Destinazione attuale Destinazione variante Superficie mq 
Verde P Parcheggio 1976 

D2/C D3/AL 1.416 
 
 
7 Approfondimenti del quadro conoscitivo 
 
La strategia dello sviluppo territoriale comunale individuata negli obiettivi e negli indirizzi 
del Piano strutturale di Empoli non ha ad oggi subito modifiche e sono tuttora validi gli 
elaborati costituenti il quadro conoscitivo facente parte del Piano strutturale con gli 
aggiornamenti in merito agli aspetti geologici, idrogeologici ed idraulici del Regolamento 
urbanistico. 
 
Per la stesura della variante sono state condotte quale approfondimento del quadro 
conoscitivo, le indagini, puntuali, limitate alle aree interessate dalla modifica di 
azzonamento di cui al successivo paragrafo 7.1: 
 
Il rapporto di fattibilità ed i relativi allegati, parte integrante e sostanziale della variante 
urbanistica, contengono i risultati delle indagini e le prescrizioni che limitano e 
condizionano la fattibilità dell’intervento. 

 
 
7.1 Relazione di fattibilità geologica ed idrogeologica e fattibilità idraulica 
 
Si rimanda agli studi geologici ed idraulici allegati alla variante per gli approfondimenti 
specifici, in questa sede si  evidenzia che: 

- sotto il profilo geologico all’area è attribuita una fattibilità 2, confermando la 
classe di fattibilità della precedente scheda norma; 

- sotto il profilo idraulico all’area è attribuita una fattibilità 3 e quota di sicurezza 
idraulica stabilita a 26,30 m. s.l.m., confermando le condizioni del Regolamento 
Urbanistico. 

 
La fattibilità della variante è condizionata, di conseguenza la fase attuativa dovrà 
rispettare le condizioni e le prescrizioni tutte elencate nel rapporto di fattibilità e riassunte 
nelle schede di fattibilià dell’intervento. 
 
 
8 Conformità al Piano Strutturale 
 
L’area oggetto di variante ricade nella UTOE n. 4 – il Mix di Funzioni i cui obiettivi 
qualitativi e funzionali sono indicati nella scheda relativa.  
 
Le aree interessate appartengono al Sistema della produzione, Sub-sistema P2 "La 
produzione promiscua" (art. 29 Statuto dei Luoghi) per le quali è prescritto l’obbligo di 
adeguamento dei parcheggi qualora assumono la destinazione commerciale. 
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La variante non interferisce con il Sistema Ambientale in quanto le aree a verde 
interessate dalla variante non vi sono incluse come visibile dalle tavv. 2.14 e 3.1. 
 
Con riferimento al Sistema Infrastrutturale Sub-sistema F2 "Le reti sotterranee e 
superficiali" (art. 43, Statuto dei Luoghi) si evidenzia la presenza del metanodotto Snam. 
 
La Carta dello Statuto dei Luoghi Tav. 3.3 non contiene indicazioni particolari rimandando 
al Regolamento Urbanistico la disciplina specifica. 
 
 
9 Rapporti con la pianificazione sovraordinata (PIT e PTCP) 
La variante è coerente con gli obiettivi del PIT adottato. La presenza industriale in 
Toscana è una delle invarianti definite dallo Statuto del Territorio,  gli obiettivi sono indicati 
dall’art. 18 di seguito riportato. 
 
Articolo 18 – La presenza “industriale” in Toscana come agenda per l’applicazione dello 
statuto del territorio toscano. Direttive per il suo sviluppo e il suo consolidamento. 
1. Gli strumenti della pianificazione formulano indirizzi e prescrizioni atti ad assicurare l 
consolidamento e lo sviluppo della presenza industriale in Toscana e dà attuazione a 
quanto previsto nel paragrafo 6.3.2 del Documento di Piano del presente Pit. 
 
Il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP) non contiene indicazioni 
specifiche riguardanti l’area, si evidenziano: la presenza di reti infrastrutturali e 
l’indicazione di potenziamento della linea ferroviaria verso Firenze.   
L’ampliamento della zona industriale D3/AL è a distanza di circa 40m dal binario più 
vicino, distanza maggiore della fascia di rispetto di 30m prevista dall’attuale legislazione 
per le linee ferroviarie; la variante è compatibile anche con l’ipotesi di allargamento della 
linea ferroviaria per Firenze prevista dal PTCP.  
 
 
10 Procedura della variante 
 
Trattandosi di variante al Regolamento Urbanistico che non comporta variante al Piano 
Strutturale, si applicano le procedure previste dagli articoli 16 e 17 della Legge Regionale 
Toscana 3 gennaio 2005, n.1 e successive modifiche ed integrazioni che comportano: 
a) Nomina del Responsabile del Procedimento e adempimenti correlati; 
b) Adozione dell’atto di Governo del Territorio; 
c) Comunicazione agli altri soggetti istituzionali mediante trasmissione degli atti ; 
d) Deposito dello strumento di pianificazione e recepimento delle osservazioni nel 

termine di 45 giorni dalla pubblicazione sul BURT; 
e) Approvazione con riferimento puntuale alle osservazioni e pubblicazione sul BURT. 
 
L’atto da approvare non è soggetto a Valutazione Integrata non ricorrendo i presupposti 
applicativi stabiliti dall’art. 14 della L.R. n°1/2005. 
La variante al Regolamento Urbanistico varia le modalità d’intervento sull’area (da Piano 
Attuativo ad intervento diretto) e interessa piccole aree a livello locale pertanto ai sensi del 
comma 3 art. 2 del Regolamento di attuazione  (D.P.G.R. 9 febbraio 2007 n. 4/R) non è 
soggetta a Valutazione Integrata. 
 
 
11 Modifiche apportate al quadro progettuale del Regolamento urbanistico 
 
La variante ha comportato la modifica delle tavole grafiche e l’integrazione alle norme; 
come segue: 

− Modifica delle Tavole 1.13; 
− Integrazione dell’art 67.4 delle norme del Regolamento urbanistico; 
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− Relazione geologico – tecnica ed idraulica di dettaglio limitatamente alle aree in 
variante. 

La variante urbanistica è composta dai seguenti allegati: 

A: Relazione generale; 
B: Elaborati grafici 
− Tavola. 1.13  Stato attuale   scala 1:2000 
− Tavola. 1.13  Stato modificato  scala 1:2000 
− Estratti Cartografici R.U.    scala 1:2000 
C: Norme 
− Estratto delle norme (art. 67.4) Stato attuale 
− Estratto delle norme  (art. 67.4)        Stato modificato 

D: Relazione di fattibilità geologica e idrogeologica 
E: Fattibilità idraulica della variante 
F: ex Scheda Norma PUA 4.1 

 
 
 
Allegato 1 -  estratti piani precedenti 
Allegato 2  - foto  
 
 
 
 
Luglio 2007 
 
 
ISTRUTTORE TECNICO DIRETTIVO                              IL DIRIGENTE DEL SETTORE 
       (Arch. Mario Lopomo)                                           (Ing. Carla Santoni) 
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