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PREMESSA. 

Il Programma Aziendale Pluriennale di Miglioramento Agricolo Ambientale (PAPMAA) di seguito 

denominato anche “Programma Aziendale”, si riferisce alle superfici aziendali condotte attualmente 

dall’Azienda Agricola Farnesi Alessandro, ubicate nel Comune di Cascina (PI), Loc. Navacchio e 

quelle future nel Comune di Pisa (PI), Loc. Le Rene. 

 

L’intervento di progetto viene proposto nel Comune di Cascina e rispetta il quadro generale e di 

dettaglio della disciplina urbanistica edilizia che riguarda l’area di intervento, con particolare 

riferimento all’art. 17.1 del vigente R.U. avente ad oggetto “Varchi”.  

Infatti, l’intervento di che trattasi riguarda una serra fissa con carattere di stabilità, con apprezzabili 

qualità estetiche e a servizio di una azienda agricola, funzionale alla conduzione del fondo agricolo 

e non rientra tra le opere vietate dal suddetto art. 17.1 comma 3 letteralmente individuate in “[…] 

manufatti agricoli per l'attività agricola amatoriale e per il ricovero di animali domestici aziendali, 

di manufatti aziendali precari, anche per un periodo non superiore a due anni; le serre temporanee  o  

con copertura  stagionale […]. La norma suddetta pone un divieto all’installazione delle opere 

realizzabili da soggetto diverso dall’imprenditore agricolo, che riguardano attività del tempo libero 

e ricreative che ragionevolmente non beneficiano di un regime di favore che la legge prevede 

invece per le attività di soggetti che traggono dall’attività agricola il proprio sostentamento 

economico vitale. Allo stesso tempo, la suddetta norma vieta quelle strutture precarie, temporanee 

di carattere estemporaneo con materiali leggeri, pur a servizio di aziende agricole, che non hanno 

ordinariamente i requisiti estetici e di decoro ottimali, come le strutture di tipo stabile e definitivo. 

La norma non vieta e quindi ammette invece le strutture realizzate con carattere stabile e definitivo, 

funzionali all’attività agricola di aziende agricole, realizzate con materiali con apprezzabili qualità 

estetiche architettoniche, tali da inserirsi in maniera ottimale nel contesto urbanistico ed ambientale. 

Lo spirito della norma comunale è quindi perfettamente in sintonia ed allineamento con gli indirizzi 

delle disposizioni della L.R. n° 65/2014, che afferma un regime di favore, di tutela e garanzia per le 

attività economiche relative alle aziende agricole, che costituiscono elemento di valorizzazione del 

territorio. Infatti, a titolo esemplificativo, si ricorda che la L.R. 65/2014, nelle ipotesi di 

inadempimento pianificatorio da parte dei comuni, con conseguente attivazione delle relative norme 

limitative di salvaguardia, non sottopone al divieto tutte le attività edilizie che sono necessarie agli 

imprenditori agricoli, come nel caso in esame.   

La costruzione in oggetto di modestissime dimensioni, ad un unico piano, è realizzata integralmente 

in vetro e quindi ha un apprezzabile effetto di leggerezza, determinando un limitatissimo impatto 

territoriale, inoltre sotto il profilo estetico ed architettonico si inserisce in maniera armonica in 

relazione al contesto urbanistico ed ambientale e quindi non interferisce in maniera negativa sotto il 

profilo della percezione visiva che la normativa del varco intende tutelare. 

Tutte le opere di sistemazione esterna saranno realizzate con materiali drenanti e non 

impermeabilizzanti e quindi rispettano tutte le normative di riferimento in materia. 

Non verranno svolte attività agricole vivaistiche con sistemi di coltivazione caratterizzate in modo 

significativo da allevamento in contenitore. 

Si garantisce il rispetto e la conservazione di tutte le essenze arboree esistenti. 

Non verrà in alcun modo effettuata attività di occupazione di suolo per esposizione o deposito di 

merci o materiali all'aperto. 

L’intervento proposto nel suo complesso rispetta e garantisce la conservazione dei caratteri di 

ruralità dell’area. 

In relazione a quanto sopra illustrato si garantisce il rispetto di tutte le normative urbanistico-

edilizie che riguardano l’area in oggetto. 
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CARATTERISTICHE AMBIENTALI ED ECOLOGICHE DELL’AREA. 

INQUADRAMENTO TERRITORIALE. 

L’azienda denominata Farnesi Alessandro, sarà costituita da due corpi distinti. 

I terreni afferenti alla porzione del Comune di Cascina sono condotti in comproprietà con la moglie, 

per un totale di 00.35.37 ha, sono ubicati in Località Navacchio, posizionati a Sud dell'abitato di 

Visignano e ad Ovest dell’abitato di San Prospero. 

L'area in oggetto confina a Nord con la Strada Vicinale Viottola di Visignano, l’accesso avviene 

direttamente da via Siniscola, o con diritto di passo da Strada Vicinale Viottola di Visignano, 

(accesso facilitato ai fruitori), ad Est e a Sud confina con la Strada Provinciale 24 Arnaccio-Calci, 

mentre ad Ovest confina con il resede di un fabbricato. 

I terreni afferenti alla porzione del Comune di Pisa saranno condotti mediante contratto di affitto, 

per un totale di 00.37.00 ha, sono ubicati in Località Le Rene, posizionati a Sud rispetto 

all’Aeroporto Internazionale Galileo Galilei e direttamente accessibili a nord dalla Strada comunale 

delle Rene. 

GIACITURA DEI SUOLI. 

Il compendio localizzato nel territorio Comunale di Cascina ha giacitura pianeggiante, con valori 

altimetrici compresi tra 2,00 m. s.l.m. e 3,00 m. s.l.m. 

Il terreno ubicato nel territorio Comunale di Pisa ha giacitura pianeggiante, con valori altimetrici 

compresi tra 1,50 m. s.l.m. e 2,00 m. s.l.m. 

Di seguito si riportano gli estratti cartografici su base Carta Tecnica Regionale. 

Estratto particelle catastali in proprietà nel Comune di Cascina su base CTR. 
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Estratto particelle catastali in proprietà nel Comune di Pisa su base CTR. 

IDROGRAFIA. 

Sui terreni ricadenti nel Comune di Cascina si trova un fosso sul lato sud-est dell’appezzamento, 

tale affossatura non è riportata né sulla CTR né sulla carta del reticolo idrografico della Regione 

Toscana. 

I terreni afferenti alla porzione di Pisa confinano a Nord con il Fosso Nuovo della Bonifica. 

Nell’estratto cartografico riportato di seguito si evidenzia il reticolo idrografico ed in rosso il 

confine aziendale. 

Estratto particelle in proprietà nel Comune di Pisa su base Ortofotocarta con individuazione reticolo idrografico. 

CARATTERISTICHE CLIMATICHE. 

L’azienda si inserisce nell’ambito territoriale della pianura Pisana. 
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Da un punto di vista climatico, facendo riferimento alla classificazione di Köppen, l’area presenta 

un clima del tipo Cs, clima temperato umido con estate asciutta, e in particolare nel sottotipo Csa, 

Mediterraneo. 

Facendo riferimento alle medie mensili dell’anno 2017, dati della stazione meteorologica di Pisa, le 

temperatura Max. media e la temperatura Min. media risultano essere rispettivamente 30,6 °C e 2,4 

°C, con andamento mensile così come riportato in tabella: 

Temperature anno 2017 medie mensili (° C) 

 gen feb mar apr mag giu lug ago set ott nov dic 

Max media 10.1 14.5 17.9 20 24.2 29.2 30.6 32.1 24 21.8 15.2 11.8 

Min media 2.4 6.8 8.3 9.5 13.9 19.3 20 20.2 15 10.9 6.9 4.1 

 

Per quanto riguarda la pluviometria, facendo riferimento ai dati pluviometrici mensili riferiti 

all’anno 2017 della stazione meteorologica di Pisa, possiamo evidenziare che l’azienda ricade in un 

territorio caratterizzato da una piovosità media annua di circa 800 mm, con precipitazioni 

concentrate principalmente nei mesi autunnali e invernali, presentando il minimo nei mesi di luglio 

ed agosto, con andamento mensile così come riportato in tabella: 

Pioggia anno 2017 cumulata mensile (mm) 

 gen feb mar apr mag giu lug ago set ott nov dic 

Tot 

mensile 

(mm) 

46 107.8 46.6 17.8 33.6 28.8 4.8 2.2 229 5.4 135.4 134.8 

Tot giorni 

piovosi    

(n° gg) 

6 9 5 3 6 1 1 1 10 2 13 10 

CARATTERI NATURALISTICI E AMBIENTALI. 

L’area afferente alla porzione di Cascina è inserita in un contesto di pianura alluvionale come 

individuato dal PTC di Pisa, con una forte presenza di seminativi e presenza sporadica di colture 

arboree di diverse specie. 

I terreni ricadono all’interno del Varco, Art. 17.1 del Regolamento Urbanistico del Comune di 

Cascina. 

Di seguito si riporta un estratto cartografico nel quale si evidenziano le particelle catastali condotte 

e l'area mappata come Varco. 
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Legenda 

 
 

I terreni ubicati a Pisa in Loc. Le Rene ricadono all’interno delle aree di pianura, con presenza di 

ampi appezzamenti seminativi. 

La zona ricade all’interno delle aree mappate dal PIT PPR Toscana, D.lgs. 42/2004, Art. 142, lettera 

“f) - i parchi e le riserve nazionali o regionali, nonché i territori di protezione esterna dei parchi” ed 

è mappata come “Area contigua al Parco Regionale di Migliarino, San Rossore e Massaciuccoli”. 

Di seguito si riporta un estratto cartografico. 
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CARATTERISTICHE DELL’AZIENDA AGRICOLA. 

DESCRIZIONE DELLO STATO ATTUALE (schede A, B, C, E, F) 

L’Azienda Agricola Farnesi Alessandro, è localizzata attualmente nel territorio comunale di 

Cascina, Loc. Navacchio. 

L’azienda è stata costituita in data 26 ottobre 2016 come impresa individuale, ha la sua sede legale 

in Cascina (PI) Via Siniscola, CAP 56023 Frazione Navacchio, P. IVA 01879480505, C.F. 

FRNLSN77M05G702N. 

I terreni aziendali sono stati acquistati con atto del 13/11/2012, nota presentata con Modello Unico 

in atti dal 26/11/2012, repertorio n. 36949, Rogante Romoli Roberto con sede in San Giuliano 

Terme. 

I terreni risultano essere in comproprietà di Farnesi Alessandro e del coniuge Mazzantini Chiara per 

la quota parte di ½ ciascuno. 

SUPERFICIE FONDIARIA (SCHEDA A). 

 

Comune Foglio Particella Superficie (ha) Conduzione 

Cascina 27 970 00.01.40 comproprietà 

Cascina 27 988 00.33.97 comproprietà 

TOTALE 00.35.37 

PIANO COLTURALE (SCHEDA B). 

Ad oggi la porzione dei terreni di Cascina è mantenuta a riposo agronomico, i terreni sono 

prospicienti la viabilità principale di collegamento tra la Via Tosco-romagnola SS 67 e la SGC FI-

PI-LI nei pressi della zona artigianale di Navacchio (zona Ipercoop – Centro dei Borghi). 
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FABBISOGNO DI MANO D’OPERA E DISPONIBILITA’ (SCHEDA C) 

Attualmente l’azienda agricola non ha attività tali da dover generare ore di lavoro.  

IMPIANTI, INFRASTRUTTURE, DOTAZIONE MACCHINE ED ATTREZZI (SCHEDA 

E). 

Sull’appezzamento è presente un pozzo artesiano della profondità di 50 mt, mentre attualmente 

l’azienda non ha nessuna dotazione di macchine ed attrezzature. 

PRODUZIONI AZIENDALI E PLV (SCHEDA F). 

Come esplicitato nei paragrafi precedenti per i terreni nella zona di Cascina a riposo agronomico 

non abbiamo produzioni agricole. 

DESCRIZIONE DEGLI INTERVENTI PROGRAMMATI PER LO 

SVILUPPO DELLE ATTIVITÀ AGRICOLE E DELLE ATTIVITÀ 

CONNESSE. 
Con il presente PAPMAA si prevede l’aumento della superficie aziendale con l’acquisizione di circa 

ha 00.37.00 nel Comune di Pisa Località Le Rene in affitto dove è già presente un vivaio di piante 

ornamentali.  

Si prevede la realizzazione di una serra di 150 mq per la coltivazione floro-vivaistica in ambiente 

protetto, nonché la messa in coltura di essenze floro-vivaistiche in pieno campo. Alla fine degli 

interventi programmati avremmo una superficie totale di 00.54.00 di vivaio in pieno campo e di 150 

mq di coltura in serra. 

Si richiede: 

1. Realizzazione di vivaio  

2. Costruzione di serra fissa di 150 mq per coltivazione in ambiente protetto; 

PIANO COLTURALE (SCHEDA B) 

Per quanto riguarda i terreni in conduzione nel Comune di Cascina lo stato programmato del piano 

prevede lo sviluppo aziendale con la messa in coltura di floro-vivaistiche, sia in serra (150 mq), sia 

in pieno campo per 2.400 mq. 

La porzione di Pisa pari a 00.37.00 ha è destinata alla produzione di piante ornamentali, sia arboree 

che arbustive. 

La superficie agricola di Pisa entrerà a far parte dei terreni condotti dall’Azienda Agricola Farnesi 

Alessandro mediante regolare contratto di affitto registrato. 

SUPERFICIE FONDIARIA PREVISTA (SCHEDA A). 

 

Comune Foglio Particella Superficie (ha) Conduzione 

Cascina 27 970 00.01.40 Comproprietà 

Cascina 27 988 00.33.97 Comproprietà 

Pisa 100 336 00.36.77 Affitto 

TOTALE 00.72.14 

 

FABBISOGNO DI MANO D’OPERA E DISPONIBILITA’ (SCHEDA D). 

A seguito degli interventi di miglioramento aziendali programmati le ore annue aumenteranno fino 

a 1.744 andando a incrementare fino ad una ULU. 
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PRODUZIONI AZIENDALI (SCHEDA F). 

Nello sviluppo previsto l’azienda Farnesi Alessandro andrà a realizzare una coltivazione di tipo 

vivaistico con specie arboree e arbustive ornamentali ed ortofloro-vivaistiche. 

La produzione vivaistica sarà effettuata circa in parti uguali sia su Cascina che su Pisa. 

Le produzioni aziendali ottenute saranno commercializzate direttamente dall’azienda agricola per 

ottenere un vantaggio economico considerevole rispetto ad una vendita attraverso intermediari o 

grossisti. 

La scelta imprenditoriale della vendita in azienda dei propri prodotti nasce dalla convinzione che il 

rapporto di fidelizzazione con il consumatore finale e l’agricoltore porti, sempre e comunque, ad un 

rapporto di fiducia reciproca che permette di far crescere “l’anima della Terra” nel modo di vivere 

comune. 

INTERVENTI AGRONOMICI E SUPERFICI IMPEGNATE NEL PIANO. 
Per quanto riguarda i terreni ubicati nel Comune di Cascina, si prevede la messa in coltura di floro-

vivaistiche sia in pieno campo che in serra, per una superficie di 2.500 mq. 

I terreni afferenti alla porzione del Comune di Pisa, condotti mediante contratto di affitto ad oggi 

risultano già essere coltivati a vivaio. Essendo un vivaio già in produzione sarà gestito con le 

ordinarie pratiche colturali e turnazioni delle piante a seconda del grado di maturità. 

Il metodo di coltivazione prevedrà i principi dell’agricoltura integrata, nel rispetto della sostenibilità 

ambientale, con l’utilizzo di prodotti consentiti per l’agricoltura biologica. 

DESCRIZIONE DEGLI EDIFICI (RIEPILOGO SCHEDE G). 

Ad oggi non sono presenti edifici in dotazione dell’azienda agricola. 

ANNESSI AGRICOLI. 

La costruzione della serra fissa permetterà la coltivazione di orto-floro-vivaistiche in ambiente 

protetto e di avere quindi per tutto l’anno la possibilità di vendita di varie piante floricole ed 

orticole. 

Secondo il PTC della Provincia di Pisa, Art. 64.4.9, la realizzazione di serre fisse è ammessa 

solamente nelle aree di pianura e per esse non si applicano i minimi fondiari. 

INTERVENTI PREVISTI DI MIGLIORAMENTO AMBIENTALE (SCHEDA I). 

Per la tutela del sistema ambientale sull’appezzamento in Coltano non si presenta la necessità di 

eseguire nessun intervento.  

A proposito invece della zona di Cascina la gestione aziendale non avrà effetti sull’ambiente, 

andremmo ad intervenire sul fosso lungo il confine sud-est dell’appezzamento per ottimizzare la 

regimazione delle acque ed a piantumare una siepe di essenze appropriate lungo il confine nord-

ovest per disegnare il perimetro dell’appezzamento. Sulla tavola n 2 si vedono i miglioramenti in 

parola. 

Sul luogo non sono presenti sistemazioni agrarie di interesse da mantenere o sistemare.  

Per la coerenza con il PIT si rimanda all’elaborato dedicato. 

CRONOPROGRAMMA (SCHEDA L). 

La cronologia degli interventi del programma aziendale è riportata nella scheda apposita. 


