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Piano di Recupero
 “Via Pontorme angolo Via Tosco Romagnola” 

SCHEDA N.6.5 DEL REGOLAMENTO URBANISTICO 
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INQUADRAMENTO GENERALE

Il  Piano  Attuativo  (P.A.),  più  specificatamente  Piano  di  Recupero  (P.d.R.),  riguarda  la
realizzazione di una Struttura Commerciale della Supermercati  PAM S.p.a.  in attuazione
della scheda norma n. 6.5 del Regolamento Urbanistico (R.U.) comunale relativa ad un’area
produttiva dismessa (ex Vetreria Savia)  comprensiva di  ampia resede e di  un intorno a
carattere agricolo. L’area si colloca alla periferia est della città, lungo la Statale 67 Tosco
Romagnola  all’altezza  di  Via  di  Pontorme,  nel  tratto  parallelo  al  Fosso  Maestro  di
Cortenuova, a breve distanza dall’uscita della superstrada Firenze-Pisa-Livorno. 

Inquadramento territoriale: la città di Empoli e l’area soggetta a Piano di Recupero

Tale area  produttiva  corrisponde ad un  complesso edilizio  piuttosto consistente,  isolato,
comprensivo di ampia resede e di un intorno a carattere agricolo, ubicato alle porte della città
e prospiciente una consistente area produttiva di  recente impianto.  L’ambito territoriale,
comprensivo dell’area soggetta a P.A., si caratterizza per un fronte molto critico lungo la
S.S. Tosco – Romagnola e uno, più interno, caratterizzato dall’insediamento storico lungo
via Pontorme e da ampie porzioni di territorio rurale.
L’area soggetta a P.d.R. si trova oggi in avanzato stato di degrado fisico rispetto alle strutture
produttive e di scarso utilizzo a fini agricoli per quanto riguarda le aree non interessate da
volumetrie  esistenti,  inoltre  insistono  su  questa  parte  del  territorio  comunale  particolari
problematiche inerenti la sicurezza idraulica.
Il  piano di  recupero  in  conformità  con  le  previsioni  del  R.U.  vigente  ha  l’obiettivo  di
riqualificare  l’area  andando  a  realizzare  un  complesso  commerciale  per  la  grande
distribuzione a corredo del quale si prevedono spazi pubblici a verde e a parcheggio.

OBIETTIVI E FINALITÀ DEL  P.D.R.

L’obiettivo generale  del  P.d.R.  è  principalmente quello  di  creare una porta della città a
carattere commerciale, destinando l’area alla realizzazione di una grande struttura di vendita,
come espresso dalla scheda norma del R.U., con la finalità di eliminare le aree in avanzato
stato  di  degrado  circoscritte  alla  parte  più  recente  dell’insediamento  produttivo  dell’ex
Vetreria Savia, salvaguardando la preesistenza storica del cascinale. L’obiettivo del P.d.R. si
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attua attraverso un progetto di recupero che riversi sul contesto in cui si opera vantaggi e
miglioramento degli standard e della viabilità, in modo da riequilibrare l’assetto della Tosco
Romagnola,  che nel  tratto  di  Pontorme  vede un  lato  attrezzato  per  la  produzione ed  il
commercio ed un lato che rappresenta una zona ibrida tra campagna e la città, in cui elementi
di struttura della campagna rischiano di decadere in forme di degrado e analogamente gli
elementi urbani rischiano di rimanere in una forma incompiuta a basso tasso di qualità.
Pertanto conformemente alla scheda norma del  R.U. fanno parte integrante e sostanziale
degli obiettivi del P.D.R. le seguenti voci:

� riassetto della viabilità e riqualificazione del tratto interessato dal progetto;
� creazione un adeguato sistema di smistamento e rifunzionalizzazione del  traffico

veicolare;
� realizzazione delle reti tecnologiche per l’area interessata dal progetto comprensive

delle adduzioni ai nuclei insediati esistenti;
� cessione di parcheggi e verde pubblico.

Il  buon  conseguimento  degli  obiettivi  sopra  indicati  è  subordinato  alle  condizioni  di
fattibilità che gravano sulla zona di cui il processo di valutazione tiene conto.

Inquadramento territoriale: l’area soggetta a Piano di Recupero

LA VALUTAZIONE INTEGRATA

Al fini decisionali è stata svolta la forma di valutazione prevista dalla Direttiva comunitaria
42/2001  e  recepita  dalla  Regione  Toscana  che  ha  assunto  di  fatto  la  complessità  e  la
completezza di una “Valutazione integrata” (V.I.) su cui basare la formazione e le scelte
degli strumenti e degli atti di governo del territorio che indubbiamente costituiscono processi
decisionali integrati.
La  V.I.  è  concepita  dalla  normativa  (L.R.T  1/2005  e il  successivo  Regolamento  di
attuazione) come un “processo” che si svolge attraverso più fasi (iniziale, intermedia, degli
effetti attesi) per poi concludersi in una relazione di sintesi che descrive tale processo. Tale
valutazione  integrata  può  essere  svolta  in  un'unica fase  o  in  più  fasi  in  relazione  alla
complessità del provvedimento oggetto di valutazione, motivandone la scelta (art. 4 co.4
D.P.G.R. n° 4/R del 09/02/07).
In questo caso le fasi (Agenda della V.I.) che costituiscono il processo di elaborazione della
V.I. sono state affrontate all’interno di un processo che, dando luogo a specifici elaborati,
(Allegati)  è  stato  successivamente  ricomposto  in  uno  specifico  documento  denominato
“Rapporto di valutazione integrata”.
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VARIANTE AL R.U. CONTESTUALE ALLA FORMAZIONE DEL P.D.R. 

Contestualmente alla formazione del Piano Attuativo è sorta la necessità di procedere ad una
variante di minima entità al R.U. legata alla definitiva sistemazione della viabilità ricordando
che “Nei casi in cui contrastino con gli strumenti comunali ad essi sovraordinati, i piani
attuativi sono adottati ed approvati contestualmente alle varianti a tali strumenti” (art. 65
co.4, L.R. 1/2005).
Circa il procedimento di valutazione sopradescritto la normativa prevede che le modifiche
minori agli atti comunali di governo del territorio possono essere esclusi dalla valutazione
integrata sulla base dei criteri di cui all’art. 14 della L.R. 1/2005 e che l’esclusione dalla
valutazione integrata è soggetta a motivazione (art. 2 del D.P.G.R. n.4/R del 9/02/2007).
In questo senso la variante al R.U. indotta dalla definitiva sistemazione della viabilità (legata
all’adeguamento e al raccordo della viabilità esistente e alle intersezioni con la viabilità di
servizio), di minima entità, può essere considerata uno di quei casi non soggetti alla V.I. in
quanto priva dei presupposti citati dalla legge.
Permesso ciò la valutazione svolta tiene comunque in considerazione oltre che degli effetti
del  P.A.  anche quelli  legati  alla modifica della viabilità,  sia rispetto alla trasformazione
urbanistico – edilizia,  sia  al  quadro di  riferimento generale,  in quanto le trasformazioni
previste dalla variante al R.U. avverranno contestualmente al P.d.R..

IL PROCESSO DI VALUTAZIONE INTEGRATA

Nel  processo  di  V.I.,  seguendo  le  disposizioni  legislative  e  normative  di  riferimento
(Direttiva comunitaria 2001/42, L.R.T 01/05) sono stati  descritti gli scenari  definiti dagli
strumenti  della  pianificazione  territoriale  per  l’ambito  di  riferimento  quali  il  Piano  di
Indirizzo  Territoriale  regionale  (P.I.T.),  il  Piano di  Assetto  Idrogeologico  (P.A.I.)
dell'Autorità di Bacino dell'Arno, ed il Piano Strutturale (P.S.) del Comune di Empoli che
discende dal  Piano Territoriale  di  Coordinamento  Provinciale  (P.T.C.)  integrato  con gli
indirizzi di sviluppo espressi dalla comunità locale. E’ stato esaminato anche il Regolamento
Urbanistico (R.U.) del Comune di Empoli, quale atto di governo del territorio che disciplina
l’attività edilizia per l’intero territorio comunale. In particolare alcune delle trasformazioni
previste dal R.U. si attuano attraverso Piani Urbanistici Attuativi (P.U.A.) disciplinati con
specifiche schede norma. Tra queste vi è quella per il P.d.R. dell’ex vetreria savia a cui è
necessario fare riferimento.
La  valutazione  delinea  gli  obiettivi  del  P.d.R che, tramite  il  processo progettuale  ed  il
confronto gli enti ed i soggetti competenti, hanno trovato espressione nel presente progetto di
recupero.  Al  fine  di  valutare  la  fattibilità  dell’intervento  sono  state  considerate  con
attenzione la fattibilità tecnica (idro-geologica e geologico-tecnica), giuridico amministrativa
ed  economico  finanziaria  dell’intervento  per  pervenire  così  a  stimare  la  probabilità  di
realizzazione delle previsioni che risulta molto alta. Si segnala che circa la fattibilità l’area
presenta alcune problematiche di tipo idraulico riscontrate anche dal P.A.I., che inserisce tale
area in classe 3- a pericolosità elevata. Le valutazioni sul rischio idraulico locale e le azioni
di mitigazione degli effetti indotti dalle azioni di messa in sicurezza sono state affrontate
all’interno di uno specifico studio idrologico- idraulico che ha tenuto conto delle prescrizioni
impartite dal R.U., dal P.A.I. oltre che al rispetto della normativa vigente (DPGR 26R/2007).
Ai fini di una corretta valutazione della trasformazione è stata svolta una dettagliata analisi
dello stato attuale dell’area soggetta a P.d.R. e del suo contesto così da fornire il “rapporto
ambientale” contenente le informazioni di cui all’allegato 1 della dir. 2001/42/CE. (art.3). A
tale fine è stato fatto riferimento ai dati  forniti nel  “Rapporto sullo stato dell’ambiente”
(Agenda 21 locale - 2002), ai piani di settore provinciali (Piano Provinciale dei rifiuti) e
comunali  (piano  della  mobilità,  piano  di  zonizzazione  acustica),  oltre  che  agli
approfondimenti realizzati specificatamente per l’intervento (vedi elaborati del P.d.R.). Nel
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dettaglio  sono  stati  quindi  analizzati  gli  insediamenti,  le  infrastrutture,  le  reti,  il
paesaggio,oltre  che  i  risultati  delle  indagini  geologico-  tecniche  e  idrauliche.  In  questa
indagine emerge in particolare che  l’area soggetta  a P.d.R.  è in parte  interessata da un
vincolo che appartiene alla categoria dei “beni paesaggistici (art. 134 del D.Lgs. n. 42/2004)
per cui è prevista una particolare disciplina (vedi par. successivo). Inoltre il sito in questione
è inserito in elenco come sito da bonificare nel Piano Provinciale dei Rifiuti (aggiornamento
2005). Le indagini sul suolo e sulle acque hanno evidenziato che il sito è da considerarsi
“contaminato ai sensi del DM 471/99” e pertanto, al fine di realizzare il P.d.R. i terreni sono
stati bonificati  a spese di PAM (certificazione liberatoria con atto dirigenziale n.214 del
20/03/2008 del Circondario Empolese Valdelsa).

Dato il progetto ed il quadro conoscitivo è stata quindi verificata la coerenza delle azioni
previste dal P.d.R. con gli  strumenti  di pianificazione (P.I.T, P.A.I.,  P.S.), con gli atti di
governo del territorio (il R.U.  con la rispettiva scheda norma) ed il rispetto dei parametri
dimensionali. L’incremento positivo dato dal confronto  degli standard urbanistici (verde e
parcheggi) e dei valori della superficie drenante di progetto con quelli  previsti per legge
dimostra il  rispetto normativo del progetto e la volontà di realizzare un insediamento di
elevata qualità.

E’ stata quindi svolta una valutazione degli effetti conseguenti alla realizzazione del P.d.R.
Il quadro conoscitivo ha permesso di individuare tra le aree e beni di rilevanza ambientale
presenti nell’area soggetta a recupero quali sono interessati dalla trasformazione e la loro
vulnerabilità (i fossi superficiali, i coltivi e le aree agricole, gli elementi del paesaggio rurale,
la viabilità principale di collegamento, la viabilità interna di servizio, l’insediamento storico
di via Pontorme, gli edifici storici e gli annessi agricoli, gli insediamenti produttivi lungo la
Tosco – Romagnola).  A“step” successivi  sono stati  poi  considerati  gli  impatti  potenziali
della trasformazione, la loro rilevanza e quindi quelli potenzialmente critici. Ciò ha permesso
di esaminare gli impatti generati dalle alternative progettuali individuando la soluzione ad
impatto minore.
Contemporaneamente, col supporto di  studi specifici (idrologici-idraulici, geologico-tecnici,
sulla mobilità e sul traffico, acustici) sono stati valutati puntualmente gli effetti ambientali
mediante l’esame dello stato delle risorse e dei fattori presenti nell’ambito del P.d.R (aria,
acqua, suolo e sottosuolo, gestione del territorio e del rischio, rumore, energia, illuminazione
pubblica, rifiuti, salute umana, fattori Socio-Economici, patrimonio culturale, insediamenti),
gli impatti generati della trasformazione e quindi degli effetti prodotti su di essi: positivi, non
particolarmente rilevanti e negativi.

Questo processo di valutazione ha permesso di descrivere gli effetti del progetto attesi sia
sull’ambiente che sulla risorsa paesaggio. Gli effetti di maggiore intensità positiva risultano
legati al cambiamento dello stato del suolo e sottosuolo, ma soprattutto al miglioramento
degli insediamenti per la dotazione di infrastrutture e reti, ed ai fattori socio economici  quali
l’aumento di lavoro ed il miglioramento della qualità della vita. Ciò conferma la “bontà”
delle  scelte  progettuali  al  fine  di  conseguire  gli  obiettivi  propri  della  pianificazione
comunale.
Gli effetti negativi più rilevanti sono sulle risorse ambientali aria e acqua e sui fattori rumore
ed energia, principalmente per l’aumento della pressione antropica dovuta all’utilizzo delle
risorse  in  un’area  abbandonata.  Tali  effetti  comunque,  non  prevalenti  rispetto  a  quelli
positivi,  sono  “controllabili”  attraverso  accorgimenti  progettuali  idonei  ed  una  corretta
politica di gestione.
Le attività di monitoraggio saranno necessarie a verificare e controllare nel tempo gli effetti
attesi.
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M ISURE DI MITIGAZIONE E COMPENSAZIONE

Dato ciò, ed in particolare viste le caratteristiche degli insediamenti, il  quadro geologico-
geomorfologico locale, l’assetto del sito in rapporto alla pericolosità idraulica, nonché le
soluzioni progettuali, sono state sviluppate ed introdotte alcune soluzioni di mitigazione e di
compensazione degli effetti/impatti relativamente alle problematiche emerse, ovvero azioni
ritenute  utili  al  fine  di  realizzare  le  previsioni  del  R.U.  in  condizioni  ottimali,  per  il
superamento delle criticità e delle vulnerabilità emerse dal quadro valutativo.
Le  misure  di  mitigazione  hanno  la  finalità  di  garantire  la  gestione  e  il  controllo  degli
eventuali impatti esercitati dal progetto sul paesaggio ed in particolare su alcune componenti
ritenute, secondo le soluzioni individuate, vulnerabili. Lo scopo è quello di mantenere tali
impatti  al  di  sotto di  determinate soglie di  accettabilità,  affinché sia sempre garantito il
rispetto  delle  condizioni  ritenute  necessarie  per  rendere  il  progetto  complessivamente
compatibile.  L’individuazione  delle  misure  di  compensazione  fa  riferimento  ad  una
valutazione di vulnerabilità riguardante l’assetto complessivo dell’area. Pertanto esse non
mirano solo ed esclusivamente a ridurre e/o eliminare impatti/effetti rilevati, ma tendono a
migliorare  nel  loro  complesso  l’insieme  delle  criticità  che  interessano  l’intero  contesto
territoriale e non solamente l’area in cui ricadono gli interventi urbanistico - edilizi. Quindi
le misure previste possono essere considerate come il  “contributo” che il P.d.R.. intende
portare al fine di qualificare lo stato complessivo delle risorse tentando anche di attenuare le
criticità in atto.
In particolare, la convenzione dovrà prevedere la compensazione, a cura e spese della società
proponente  il  P.d.R.,  delle  risorse  essenziali  che  saranno  sottratte  od  alterate  con  la
realizzazione  dei  nuovi  insediamenti,  prevedendo  la realizzazione  di  nuove  strutture
territoriali  che risultino utili  all’intera comunità in un’ottica di  perequazione urbanistica,
secondo le indicazioni della legge regionale.

PARTECIPAZIONE E GARANTE DELLA COMUNICAZIONE

Poiché la partecipazione è essenziale alla valutazione ed i suoi risultati devono essere presi
in considerazione prima che il soggetto competente assuma le proprie determinazioni è stato
individuato il programma e le forme di partecipazione.
Tenuto conto che l’oggetto in questione è un atto di Governo del Territorio - P.d.R.- devono
essere garantite la forme di comunicazione e partecipazione idonee al procedimento di P.A.
Si precisa che la suddetta previsione è già stata condivisa dall’amministrazione comunale,
dai soggetti istituzionali e dalle parti politiche in quanto rientra nel quadro previsionale del
P.S. come “Area per la grande distribuzione” e quindi regolata dal R.U.
Nella fase partecipativa la figura di riferimento è il  Garante della comunicazione (art.19
L.R.T  n.1/2005)  che  deve  assicurare  la  partecipazione  dei  cittadini  in  ogni  fase  dei
procedimenti di competenza del Comune e nello specifico caso per la formazione degli atti
di  governo del  territorio  e delle  loro varianti.  Per  l’esercizio  delle sue funzioni  vi  è un
apposito regolamento approvato dal Comune di Empoli (D.C.C. n.4 del 23/01/2006)

IL VINCOLO PAESAGGISTICO

L’area  soggetta  a  P.d.R.  è  in  parte  interessata  dal vincolo  della  categoria  dei  “beni
paesaggistici (art. 134 del D.Lgs. n. 42/2004) per le cosiddette “Aree tutelate per legge” :
“sono comunque di  interesse paesaggistico e sono sottoposti  alle  disposizioni  di  questo
Titolo: (…) 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
ciascuna”(  art.  142del  D.Lgs.  n.  42/2004).  L’ambito  identificato  consiste  di  una  fascia
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continua collocata sul lato est dell’area soggetta a P.A. lungo la via di Pontorme e il relativo
Fosso di Corte Nuova che dà origine all’area sottoposta a tutela.

Area soggetta a Piano di Recupero ed Area interessata dal Bene Paesaggistico

Il P.I.T. nelle misure di salvaguardia (art.36, co.2) stabilisce che l’adeguatezza alle finalità di
tutela  paesaggistica  dei  P.A.  non  ancora  approvati, che  interessano  beni  paesaggistici
formalmente riconosciuti, sia oggetto di verifica da parte di apposita Conferenza di Servizi.
Tale conferenza, avvenuta il 27/04/2009 tra la Regione Toscana, la Soprintendenza per i
Beni Architettonici, Paesaggistici, Storici, Artistici ed Etnoantropologici per le provincie di
Firenze,  Pistoia  e Prato,  il  Circondario  Empolese Valdelsa ed il  Comune di  Empoli,  ha
verificato l’adeguatezza alle finalità di tutela paesaggistica del P.d.R. con la “prescrizione
che  al  fine  di  mantenere  i  caratteri  paesaggistici  preesistenti  dell’area  interessata  da
manufatti storici sia ristudiata la soluzione progettuale antistante l’edificio colonico, con
eventuale conservazione dell’annesso agricolo”.
Pertanto l’incidenza sul  paesaggio e sui  beni  paesaggistici  riconosciuti  per legge è stata
riconosciuta irrilevante o adeguatamente compensata.

CONCLUSIONI

Stante quanto rilevato ed argomentato, si può ritenere che l’intervento di trasformazione
urbanistico - edilizia previsto dal P.A., inteso nella sua completezza, supportato dal rapporto
di  Valutazione  Integrata  e  dagli  elaborati  grafici  ad  essa  allegati,  non  incida  in  modo
significativo  sulle  risorse  essenziali  e  non  rechi  in  alcun  modo  pregiudizio  ai  valori
paesaggistici  protetti,  (siano  essi  riferibili  al  contesto  territoriale  che  al  manufatto
architettonico), in quanto:
� è  garantita  la  riqualificazione  dell’area  sotto  il  profilo  insediativo  e  funzionale,

eliminando quanto costituisce ad oggi un elemento di degrado e nel rispetto dei valori
paesaggistici ed ambientali rilevati;

� è garantita la mitigazione dell’impatto che questo tipo di insediamento può esercitare sul
contesto territoriale  e  paesaggistico esistente,  selezionando un opportuno profilo  del
progetto ed introducendo elementi di mitigazione degli effetti;

� è garantita la conservazione dei manufatti di  valore storico - testimoniale individuati
negli episodi dell’edilizia di base, di cui si preservano anche le pertinenze e, nei casi di
deterioramento,  si  introducono  azioni  di  recupero  senza  smarrire  gli  elementi
architettonici  e  tipologici  esistenti,  ricorrendo  al  rifacimento  delle  coperture,  degli
orizzontamenti  e degli  infissi  con materiali,  coloriture e tecnologie analoghe a quelle
preesistenti.  In  questo caso è garantito il  mantenimento dell’assetto planivolumetrico
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preesistente  senza  che  vengano  alterate  le  quote  di imposta  dei  solai,  la  sagoma  e
l’andamento  –  configurazione  delle  coperture.  Inoltre  è  prevista  la  demolizione  e
ricostruzione,  con  materiali  e  tecnologie  tradizionali,  di  eventuali  superfetazioni
esistenti, anche nella pertinenza scoperta.

Inoltre il progetto proposto accerta:
� la  compatibilità  rispetto  ai  valori  paesaggistici  riconosciuti  dal  vincolo,  in  quanto

esprime forme di conservazione dell’area direttamente interessata dal bene paesaggistico
attraverso la scelta di interventi edilizi limitati e conservativi relativi al fabbricato rurale
esistente, mentre sulle sistemazioni esterne propone scelte che non inducono alterazioni
del piano di campagna o modellazioni del terreno che possano alterare la vista e gli
scorci da via Pontorme ed inserisce sistemazioni arboree finalizzate alla valorizzazione
di questo particolare ambito territoriale incluso nel perimetro del P.A.;

� la congruità con i criteri di gestione dell’immobile e dell’area, in quanto le destinazioni
d’uso proposte (per altro già previste dal vigente R.U.), e l’assetto funzionale definitivo
dell’area non hanno interferenze con il tipo di bene paesaggistico esistente;

� la coerenza con gli obiettivi di sostenibilità ambientale;
� la coerenza con gli obiettivi di qualità paesaggistica, in quanto il progetto si conforma ad

un disegno ispirato al riconoscimento dei valori e degli obiettivi di qualità paesaggistica
suggeriti o prefigurati dagli strumenti della pianificazione, proponendo assetti, funzioni e
interventi coerenti con gli indirizzi espressi dal P.S., dal P.T.C. e dal P.I.T.

Infine il progetto, attraverso le misure di mitigazione e di compensazione previste, tende a
ridurre gli  effetti negativi  e a valorizzare ulteriormente quelli  positivi  con ricadute anche
sulla città,  aumentando non solo l’estensione e la qualità delle reti  tecnologiche e delle
infrastrutture viarie, ma anche il livello occupazione e la qualità dei flussi di traffico.
Concludendo l’insieme degli elementi sia elencati che emersi nella descrizione del progetto
fanno sì che la riqualificazione del sito produttivo dismesso, con la realizzazione di un centro
commerciale, costituisca un episodio di restituzione alla città di una parte urbana organica ai
tessuti edilizi contermini e in sintonia con l’idea di sviluppo e di crescita urbana profilata
dagli  strumenti  della  pianificazione  e  dai  conseguenti  atti  di  governo  del  territorio,  ma
soprattutto  un  episodio  con cui  si  coniuga armoniosamente lo  sviluppo sostenibile  e  la
caratterizzazione ambientale di un progetto complesso con le azioni di governo della città.
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