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I NQUADRAMENTO GENERALE

Il Piano Attuativo (P.A.), piu specificatamente ®dadi Recupero (P.d.R.), riguarda la
realizzazione di una Struttura Commerciale dellpeBmercati PAM S.p.a. in attuazione
della scheda norma n. 6.5 del Regolamento Urbaai¢R.U.) comunale relativa ad un’area
produttiva dismessa (ex Vetreria Savia) comprensivampia resede e di un intorno a
carattere agricolo. L’area si colloca alla perdeeist della citta, lungo la Statale 67 Tosco
Romagnola all’altezza di Via di Pontorme, nel wagarallelo al Fosso Maestro di

Cortenuova, a breve distanza dall’'uscita della misla Firenze-Pisa-Livorno.

Piano di Recupero

“Via Pontorme angolo Via Tosco Romagnola”
SCHEDA N.6.5 DEL REGOLAMENTO URBANISTICO

Progettisti incaricati
Arch. Carlo Rossali
Arch. Marco Brazzini

=

Consulenti e collaboratori perla Vil ) Inquadramento territorile' a ca di Empoli e I'areoggetta aPiano di upero
Arch. Michela Biagi '
Arch. Marcella Chiavgccini Tale area produttiva corrisponde ad un complessiiziedpiuttosto consistente, isolato,
Arch. Fabrizio Cinquini comprensivo di ampia resede e di un intorno a teaeaagricolo, ubicato alle porte della citta
e prospiciente una consistente area produttiveecente impianto. L'ambito territoriale,
comprensivo dell'area soggetta a P.A., si caraiarper un fronte molto critico lungo la
S.S. Tosco — Romagnola e uno, piu interno, caizzegdo dall'insediamento storico lungo
via Pontorme e da ampie porzioni di territorio tera
L’area soggetta a P.d.R. si trova oggi in avangtdto di degrado fisico rispetto alle strutture
produttive e di scarso utilizzo a fini agricoli pguanto riguarda le aree non interessate da
volumetrie esistenti, inoltre insistono su questate del territorio comunale particolari
problematiche inerenti la sicurezza idraulica.
Il piano di recupero in conformita con le previsiatel R.U. vigente ha l'obiettivo di
riqualificare l'area andando a realizzare un comsgde commerciale per la grande
distribuzione a corredo del quale si prevedonoigmaablici a verde e a parcheggio.

Osietnivi E FiNnauTA peL PD.R.

L'obiettivo generale del P.d.R. & principalmentesltpu di creare una porta della citta a
carattere commerciale, destinando I'area allazeatione di una grande struttura di vendita,
come espresso dalla scheda norma del R.U., canditd di eliminare le aree in avanzato
1" stato di degrado circoscritte alla parte piu reeedéll'insediamento produttivo dell’ex
Vetreria Savia, salvaguardando la preesistenzecatdel cascinale. L'obiettivo del P.d.R. si
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attua attraverso un progetto di recupero che iivgrnscontesto in cui si opera vantaggi e
miglioramento degli standard e della viabilitammodo da riequilibrare I'assetto della Tosco
Romagnola, che nel tratto di Pontorme vede un &tezzato per la produzione ed il
commercio ed un lato che rappresenta una zonaitadcampagna e la citta, in cui elementi
di struttura della campagna rischiano di decader®ime di degrado e analogamente gli
elementi urbani rischiano di rimanere in una foin@mpiuta a basso tasso di qualita.
Pertanto conformemente alla scheda norma del Rukhof parte integrante e sostanziale
degli obiettivi del P.D.R. le seguenti voci:
riassetto della viabilita e riqualificazione deltto interessato dal progetto;
creazione un adeguato sistema di smistamento Bzitivalizzazione del traffico
veicolare;
realizzazione delle reti tecnologiche per l'areteriessata dal progetto comprensive
delle adduzioni ai nuclei insediati esistenti;
cessione di parcheggi e verde pubblico.
Il buon conseguimento degli obiettivi sopra indicat subordinato alle condizioni di
fattibilita che gravano sulla zona di cui il prosedli valutazione tiene conto.

Inquadramento territoriale: I'area soggetta a Piano di Recupero
LA VALUTAZIONE INTEGRATA

Al fini decisionali & stata svolta la forma di vilmione prevista dalla Direttiva comunitaria
42/2001 e recepita dalla Regione Toscana che hantassli fatto la complessita e la
completezza di una “Valutazione integrata” (V.lJ) eui basare la formazione e le scelte
degli strumenti e degli atti di governo del temiidoche indubbiamente costituiscono processi
decisionali integrati.

La V.. e concepita dalla normativa (L.R.T 1/2005ilesuccessivo Regolamento di
attuazione) come un “processo” che si svolge atsvpiu fasi (iniziale, intermedia, degli
effetti attesi) per poi concludersi in una relasati sintesi che descrive tale processo. Tale
valutazione integrata pud essere svolta in un'ufésg o in piu fasi in relazione alla
complessita del provvedimento oggetto di valutagjomotivandone 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.1.) cheitgstono il processo di elaborazione della
V.l. sono state affrontate all'interno di un prosesche, dando luogo a specifici elaborati,
(Allegati) & stato successivamente ricomposto i gpecifico documento denominato
“Rapporto di valutazione integrata”.
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VARIANTE AL R.U. CONTESTUALE ALLA FORMAZIONE DEL PD.R.

Contestualmente alla formazione del Piano Attuad\smrta la necessita di procedere ad una
variante di minima entita al R.U. legata alla digfila sistemazione della viabilita ricordando
che "Nei casi in cui contrastino con gli strumenti coralirad essi sovraordinati, i piani
attuativi sono adottati ed approvati contestualneealie varianti a tali strumeriti(art. 65
co.4, L.R. 1/2005).

Circa il procedimento di valutazione sopradesciigaormativa prevede che le modifiche
minori agli atti comunali di governo del territorfmssono essere esclusi dalla valutazione
integrata sulla base dei criteri di cui all'art. ddlla L.R. 1/2005 e che I'esclusione dalla
valutazione integrata € soggetta a motivazione Zatel D.P.G.R. n.4/R del 9/02/2007).

In questo senso la variante al R.U. indotta dadfindiva sistemazione della viabilita (legata
all'adeguamento e al raccordo della viabilita esitt e alle intersezioni con la viabilita di
servizio), di minima entita, pud essere consideuai@a di quei casi non soggetti alla V.I. in
quanto priva dei presupposti citati dalla legge.

Permesso cio la valutazione svolta tiene comungummsiderazione oltre che degli effetti
del P.A. anche quelli legati alla modifica dellabilita, sia rispetto alla trasformazione
urbanistico — edilizia, sia al quadro di riferimengenerale, in quanto le trasformazioni
previste dalla variante al R.U. avverranno contdstante al P.d.R..

IL PROCESSO DIVALUTAZIONE INTEGRATA

Nel processo di V.l., seguendo le disposizioni diegive e normative di riferimento
(Direttiva comunitaria 2001/42, L.R.T 01/05) sortatisdescritti gli scenari definiti dagli
strumenti della pianificazione territoriale per ribito di riferimento quali il Piano di
Indirizzo Territoriale regionale (P.L.T.), il Pianai Assetto Idrogeologico (P.A.l.)
dell’Autorita di Bacino dell’Arno, ed il Piano Stiurale (P.S.) del Comune di Empoli che
discende dal Piano Territoriale di Coordinamentoviciale (P.T.C.) integrato con gli
indirizzi di sviluppo espressi dalla comunita lezdE’ stato esaminato anche il Regolamento
Urbanistico (R.U.) del Comune di Empoli, quale ati@overno del territorio che disciplina
I'attivitd edilizia per I'intero territorio comunal In particolare alcune delle trasformazioni
previste dal R.U. si attuano attraverso Piani Uidiam Attuativi (P.U.A.) disciplinati con
specifiche schede norma. Tra queste vi € quellal g&d.R. dell'ex vetreria savia a cui
necessario fare riferimento.

La valutazione delinea gli obiettivi del P.d.R climmite il processo progettuale ed il
confronto gli enti ed i soggetti competenti, hatmwato espressione nel presente progetto di
recupero. Al fine di valutare la fattibilita deHtervento sono state considerate con
attenzione la fattibilita tecnica (idro-geologicgenlogico-tecnica), giuridico amministrativa
ed economico finanziaria dell'intervento per peikencosi a stimare la probabilita di
realizzazione delle previsioni che risulta molttaaSi segnala che circa la fattibilita I'area
presenta alcune problematiche di tipo idraulicoamdgrate anche dal P.A.l., che inserisce tale
area in classe 3- a pericolosita elevata. Le valoasul rischio idraulico locale e le azioni
di mitigazione degli effetti indotti dalle azioni thessa in sicurezza sono state affrontate
all'interno di uno specifico studio idrologico- @lilico che ha tenuto conto delle prescrizioni
impartite dal R.U., dal P.A.l. oltre che al rispettella normativa vigente (DPGR 26R/2007).
Ai fini di una corretta valutazione della trasfoziane € stata svolta una dettagliata analisi
dello stato attuale dell’area soggetta a P.d.Relesulo contesto cosi da fornire il “rapporto
ambientale” contenente le informazioni di cui dlégato 1 della dir. 2001/42/CE. (art.3). A
tale fine & stato fatto riferimento ai dati fornitel “Rapporto sullo stato dell’ambiente”
(Agenda 21 locale - 2002), ai piani di settore proiali (Piano Provinciale dei rifiuti) e
comunali (piano della mobilita, piano di zonizzawo acustica), oltre che agli
approfondimenti realizzati specificatamente panéivento (vedi elaborati del P.d.R.). Nel
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dettaglio sono stati quindi analizzati gli insedam, le infrastrutture, le reti,

paesaggio,oltre che i risultati delle indagini ggto- tecniche e idrauliche. In qud
indagine emerge in particolare che l'area soggetfd.d.R. € in parte interessata d{
vincolo che appartiene alla categoria dei “benispggistici (art. 134 del D.Lgs. n. 42/20
per cui e prevista una particolare disciplina (veali. successivo). Inoltre il sito in questi
€ inserito in elenco come sito da bonificare nahBiProvinciale dei Rifiuti (aggiorname
2005). Le indagini sul suolo e sulle acque hannidemziato che il sito € da consider
“‘contaminato ai sensi del DM 471/99” e pertantdijra di realizzare il P.d.R. i terreni sq
stati bonificati a spese di PAM (certificazioneelhtoria con atto dirigenziale n.214
20/03/2008 del Circondario Empolese Valdelsa).

Dato il progetto ed il quadro conoscitivo & statendi verificata la coerenza delle azi
previste dal P.d.R. con gli strumenti di pianificaee (P.l.T, P.A.l.,, P.S.), con gli atti
governo del territorio (il R.U. con la rispettivaheda norma) ed il rispetto dei para
dimensionali. L'incremento positivo dato dal comfto degli standard urbanistici (verd
parcheggi) e dei valori della superficie drenantgrdgetto con quelli previsti per led
dimostra il rispetto normativo del progetto e ldoma di realizzare un insediamentd
elevata qualita.

E’ stata quindi svolta una valutazione degli effetnseguenti alla realizzazione del P.d.|
Il qguadro conoscitivo ha permesso di individuaeelé aree e beni di rilevanza ambie
presenti nell'area soggetta a recupero quali saterdssati dalla trasformazione e la
vulnerabilita (i fossi superficiali, i coltivi e laree agricole, gli elementi del paesaggio r
la viabilita principale di collegamento, la viabiliinterna di servizio, l'insediamento sto
di via Pontorme, gli edifici storici e gli annesgjricoli, gli insediamenti produttivi lungo
Tosco — Romagnola). A“step” successivi sono stati gpnsiderati gli impatti potenzi
della trasformazione, la loro rilevanza e quindéljupotenzialmente critici. Cio ha perme
di esaminare gli impatti generati dalle alternatpregettuali individuando la soluzione
impatto minore.

Contemporaneamente, col supporto di studi speidimlogici-idraulici, geologico-tecnid
sulla mobilita e sul traffico, acustici) sono stailutati puntualmente gli effetti ambien
mediante I'esame dello stato delle risorse e d#origpresenti nellambito del P.d.R (a
acqua, suolo e sottosuolo, gestione del terriwgel rischio, rumore, energia, illuminazi
pubblica, rifiuti, salute umana, fattori Socio-Eoamici, patrimonio culturale, insediame
gli impatti generati della trasformazione e quiddgli effetti prodotti su di essi: positivi,
particolarmente rilevanti e negativi.

Questo processo di valutazione ha permesso diidesemli effetti del progetto attesi

sull’ambiente che sulla risorsa paesaggio. Glitgfte maggiore intensita positiva risultg
legati al cambiamento dello stato del suolo e satito, ma soprattutto al migliorame
degli insediamenti per la dotazione di infrastréta reti, ed ai fattori socio economici q
I'aumento di lavoro ed il miglioramento della qaalidella vita. Cio conferma la “bon
delle scelte progettuali al fine di conseguire ghiettivi propri della pianificazio
comunale.

Gli effetti negativi piu rilevanti sono sulle ris@ ambientali aria e acqua e sui fattori ru
ed energia, principalmente per 'aumento dellagoe® antropica dovuta all’utilizzo dg
risorse in un'area abbandonata. Tali effetti conugngnon prevalenti rispetto a q

positivi, sono “controllabili” attraverso accorgimté progettuali idonei ed una corrd
politica di gestione.

Le attivita di monitoraggio saranno necessarierdizare e controllare nel tempo gli eff
attesi.
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MISURE DI MITIGAZIONE E COMPENSAZIONE

Dato cio, ed in particolare viste le caratteristidegli insediamenti, il quadro geolog
geomorfologico locale, I'assetto del sito in ragpoalla pericolosita idraulica, nonchd
soluzioni progettuali, sono state sviluppate etbuhdtte alcune soluzioni di mitigazione §
compensazione degli effetti/impatti relativamenile problematiche emerse, ovvero a
ritenute utili al fine di realizzare le previsiogiel R.U. in condizioni ottimali, per
superamento delle criticita e delle vulnerabilitdeese dal quadro valutativo.

Le misure di mitigazione hanno la finalita di gaien la gestione e il controllo de
eventuali impatti esercitati dal progetto sul pggsaed in particolare su alcune compo
ritenute, secondo le soluzioni individuate, vulibdifalLo scopo € quello di mantenere
impatti al di sotto di determinate soglie di acabitita, affinché sia sempre garantitj
rispetto delle condizioni ritenute necessarie pemdere il progetto complessivamgd
compatibile. L’individuazione delle misure di commsazione fa riferimento ad
valutazione di vulnerabilita riguardante I'assettimplessivo dell’area. Pertanto esse
mirano solo ed esclusivamente a ridurre e/o elirginapatti/effetti rilevati, ma tendond
migliorare nel loro complesso l'insieme delle @it che interessano l'intero contd
territoriale e non solamente 'area in cui ricadgtiointerventi urbanistico - edilizi. Qui
le misure previste possono essere considerate dofoentributo” che il P.d.R.. inteng
portare al fine di qualificare lo stato complessilale risorse tentando anche di attenug
criticita in atto.

In particolare, la convenzione dovra prevederelamensazione, a cura e spese della s
proponente il P.d.R., delle risorse essenziali sheanno sottratte od alterate co
realizzazione dei nuovi insediamenti, prevedendordalizzazione di nuove strutt
territoriali che risultino utili allintera comurat in un’ottica di perequazione urbanist
secondo le indicazioni della legge regionale.

PARTECIPAZIONE E GARANTE DELLA COMUNICAZIONE

Poiché la partecipazione & essenziale alla vahriazed i suoi risultati devono essere |
in considerazione prima che il soggetto competasseima le proprie determinazioni € {
individuato il programma e le forme di partecipamo

Tenuto conto che I'oggetto in questione e un at@alerno del Territorio - P.d.R.- devd
essere garantite la forme di comunicazione e ppe®one idonee al procedimento di H
Si precisa che la suddetta previsione e gia stadigisa dal’amministrazione comung
dai soggetti istituzionali e dalle parti politicive quanto rientra nel quadro previsionale
P.S. come “Area per la grande distribuzione” e duiagolata dal R.U.

Nella fase partecipativa la figura di riferimentoll éGarante della comunicazione (ar
L.R.T n.1/2005) che deve assicurare la partecipazidei cittadini in ogni fase
procedimenti di competenza del Comune e nello ipedaiaso per la formazione degli
di governo del territorio e delle loro varianti. rP&sercizio delle sue funzioni vi e
apposito regolamento approvato dal Comune di En{po.C. n.4 del 23/01/2006)

IL ViNncoLo PaesacaisTico

L'area soggetta a P.d.R. & in parte interessatavih@iolo della categoria dei “be
paesaggistici (art. 134 del D.Lgs. n. 42/2004) Ipecosiddette “Aree tutelate per legg
“sono comunque di interesse paesaggistico e soropssti alle disposizioni di ques
Titolo: (...) c)i fiumi, i torrenti, i corsi d'acquascritti negli elenchi previsti dal testo uni
delle disposizioni di legge sulle acque ed impi&tettrici, approvato con regio decreto
dicembre 1933, n. 1775, e le relative sponde oipiedli argini per una fascia di 150 mg
ciascund( art. 142del D.Lgs. n. 42/2004). L'ambito ideiddto consiste di una fas
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continua collocata sul lato est dell’area soggatRA. lungo la via di Pontorme e il relat
Fosso di Corte Nuova che da origine all’area sottpa tutela.

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

Il P.I.T. nelle misure di salvaguardia (art.36,2atabilisce che I'adeguatezza alle finalit
tutela paesaggistica dei P.A. non ancora approechie interessano beni paesaggi
formalmente riconosciuti, sia oggetto di verifiGaphrte di apposita Conferenza di Servi
Tale conferenza, avvenuta il 27/04/2009 tra la BagiToscana, la Soprintendenza |
Beni Architettonici, Paesaggistici, Storici, Artisted Etnoantropologici per le provinci
Firenze, Pistoia e Prato, il Circondario Empolesddelsa ed il Comune di Empoli,
verificato I'adeguatezza alle finalitd di tutelaegaggistica del P.d.R. con lpréscriziong
che al fine di mantenere i caratteri paesaggistiteesistenti dell’area interessata
manufatti storici sia ristudiata la soluzione prafymle antistante I'edificio colonico, cf
eventuale conservazione dell'annesso agritolo

Pertanto l'incidenza sul paesaggio e sui beni gagstci riconosciuti per legge € st
riconosciuta irrilevante o adeguatamente compensata

CONCLUSIONI

Stante quanto rilevato ed argomentato, si puo erterche l'intervento di trasformazig
urbanistico - edilizia previsto dal P.A., intesdlasua completezza, supportato dal rapy
di Valutazione Integrata e dagli elaborati grafidd essa allegati, non incida in m
significativo sulle risorse essenziali e non reahialcun modo pregiudizio ai val
paesaggistici protetti, (siano essi riferibili abntesto territoriale che al manuf
architettonico), in quanto:
€ garantita la riqualificazione dell'area sotto gtofilo insediativo e funzional
eliminando quanto costituisce ad oggi un elementdedrado e nel rispetto dei va
paesaggistici ed ambientali rilevati;
e garantita la mitigazione dell'impatto che quegio di insediamento puo esercitarg
contesto territoriale e paesaggistico esistentiezismando un opportuno profilo {
progetto ed introducendo elementi di mitigazionglideffetti;
e garantita la conservazione dei manufatti di \ealstorico - testimoniale individu
negli episodi dell’edilizia di base, di cui si peegano anche le pertinenze e, nei cg
deterioramento, si introducono azioni di recupemnza smarrire gli eleme
architettonici e tipologici esistenti, ricorrendd @facimento delle coperture, deg
orizzontamenti e degli infissi con materiali, cdlore e tecnologie analoghe a qu
preesistenti. In questo caso € garantito il mantento dell’assetto planivolumetr
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preesistente senza che vengano alterate le quotpdista dei solai, la sagom;
'andamento — configurazione delle coperture. heolé prevista la demolizione
ricostruzione, con materiali e tecnologie tradizilbn di eventuali superfetaziq
esistenti, anche nella pertinenza scoperta.
Inoltre il progetto proposto accerta:
la compatibilita rispetto ai valori paesaggistiétonosciuti dal vincolo, in qua
esprime forme di conservazione dell’'area direttamaneressata dal bene paesaggi
attraverso la scelta di interventi edilizi limita&ticonservativi relativi al fabbricato ru
esistente, mentre sulle sistemazioni esterne pmpoelte che non inducono alteraz
del piano di campagna o modellazioni del terrene phssano alterare la vista
scorci da via Pontorme ed inserisce sistemazidyorae finalizzate alla valorizzazig
di questo particolare ambito territoriale incluss perimetro del P.A.;
la congruita con i criteri di gestione dellimmabié dell'area, in quanto le destinaz
d’'uso proposte (per altro gia previste dal vigeRtd.), e I'assetto funzionale definiti
dell'area non hanno interferenze con il tipo did@aesaggistico esistente;
la coerenza con gli obiettivi di sostenibilith aenitiale;
la coerenza con gli obiettivi di qualita paesaggistin quanto il progetto si conforma
un disegno ispirato al riconoscimento dei valodegli obiettivi di qualita paesaggist
suggeriti o prefigurati dagli strumenti della pi#@azione, proponendo assetti, funzio
interventi coerenti con gli indirizzi espressi &a8., dal P.T.C. e dal P.I.T.
Infine il progetto, attraverso le misure di mitigazee e di compensazione previste, ten
ridurre gli effetti negativi e a valorizzare ulmnente quelli positivi con ricadute an
sulla citta, aumentando non solo I'estensione gualita delle reti tecnologiche e df
infrastrutture viarie, ma anche il livello occupaz e la qualita dei flussi di traffico.
Concludendo l'insieme degli elementi sia elenché emersi nella descrizione del progd

fanno si che la riqualificazione del sito produdtidlismesso, con la realizzazione di un ce
commerciale, costituisca un episodio di restitugiafia cittd di una parte urbana organig
tessuti edilizi contermini e in sintonia con l'idéasviluppo e di crescita urbana profi
dagli strumenti della pianificazione e dai conseguatti di governo del territorio,
soprattutto un episodio con cui si coniuga armamuente lo sviluppo sostenibile
caratterizzazione ambientale di un progetto consplesn le azioni di governo della citta




