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1) PREMESSA 
A seguito dell'entrata in vigore del PIT-PPR avvenuta con la pubblicazione sul BURT della Delibera 

di Consiglio regionale n° 37 del 27/03/2015, è stata redatta la presente relazione ai sensi 

dell’art.20, 21 della Disciplina di Piano. 

Si procederà con l'analisi della coerenza/non attinenza dell'intervento con gli obbiettivi e direttive 

relative all' “Ambito 08 Piana Livorno-Pisa-Pontedera” e successivamente con la verifica dei 

Vincoli Paesaggistici presenti nell'area oggetto di intervento ai sensi dell’elaborato "Disciplina dei 

beni paesaggistici" 8b del PIT-PPR. 

 

Estratto Carta Ambiti di paesaggio e superfici aziendali condotte 

 

2) INQUADRAMENTO AZIENDALE E DELL'AREA OGGETTO 

DELL'INTERVENTO SECONDO IL PIT-PPR 
I terreni in conduzione all'Azienda Agricola Farnesi Alessandro, ricadenti all'interno del territorio 

comunale di Cascina (PI) - Località Navacchio, sono riuniti in un unico corpo. 

L'Azienda occupa una porzione di territorio compreso all'interno dell'Ambito di Paesaggio del PIT 

PPR n. 8, delimitato a nord dalla pianura alluvionale del basso Valdarno, caratterizzata da 

agricoltura intensiva ed elevata urbanizzazione, la presenza di aree umide relittuali e un ricco 

reticolo idrografico principale (Arno e Serchio) e secondario; a ovest dalla fascia costiera 
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annoverante sia le coste sabbiose tra Livorno e Marina di Torre del Lago e tra Castiglioncello e 

Cecina, sia la costa rocciosa tra Livorno e Castiglioncello, a cui si aggiungono gli ambienti insulari 

delle Isole di Capraia e Gorgona; l’assetto insediativo è caratterizzato dalla dominanza di Pisa e 

Livorno, con le loro raggiere di assi viari in uscita, di cui il principale corridoio infrastrutturale 

storico “Pontedera-Cascina-Pisa" risulta alterato nelle relazioni con il territorio agricolo e l’Arno; la 

pianura interna è circondata da un arco collinare (Cerbaie, Colline Pisane, Monti di Castellina, 

Monti Livornesi), eterogeneo, che comprende due tipologie di paesaggio: un paesaggio 

intensamente antropizzato, caratterizzato da piccoli centri storici disposti in posizione di crinale e 

numerosi nuclei minori e case sparse ad occupare i supporti geomorfologici secondari con aree di 

margine di questi sistemi agricoli intensivi che ospitano agroecosistemi tradizionali, con oliveti, 

colture promiscue, residuali aree di pascolo, sufficientemente ricchi di dotazioni ecologiche; un 

secondo costituito dalla collina dei bacini ad argille dominanti con versanti ripidi anche se brevi, 

con scarse opportunità allo sviluppo di insediamenti storici e di sistemi agricoli complessi dove 

prevalgono seminativi in superfici estese, mentre è assente o assai debole l’infrastrutturazione 

ecologica e l’insediamento rurale. 

L'azienda dispone di terreni destinati alla coltivazione di colture ortofloro-vivaistiche in pieno 

campo e in ambiente protetto, la porzione ubicata nel Comune di Cascina sarà rimessa in 

produzione mediante attuazione del PAPMAA, con previsione di incremento delle produzioni 

aziendali nei prossimi anni. 

L'azienda necessita quindi della realizzazione di una serra fissa per la coltivazione di colture 

ortfloro-vivaistiche. 

 

2.1) INVARIANTE 1 – SISTEMI MORFOGENETICI 

Secondo la Carta dei sistemi morfogenetici relativa alla scheda d’ambito n° 8 Piana Livorno-Pisa-

Pontedera, l'intervento previsto ricade all'interno di territori classificati “Pianura pensile (PPE), 

suoli poco evoluti, con tessiture da medie a sabbiose”. 

In base all’elaborato del PIT PPR “Abachi delle invariati strutturali” i suoli risultano profondi, 

piuttosto grossolani con copertura fine, permeabile, poco alterati che possono anche risultare 

poveri di nutrienti e carenti di capacità d’acqua. 

La Pianura Pensile è il sistema morfogenetico di pianura che ospita la massima densità di 

insediamenti abitativi e produttivi, con aree non insediate ridotte ad una sparuta minoranza. Resta 

la capacità di alimentare falde acquifere importanti per la loro posizione. 
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Dinamiche di trasformazione: Le aree di Pianura pensile sono interessate da una pressione 

insediativa concentrata, mentre le aree di Pianura bonificata per diversione e colmata, il Margine 

inferiore delle aree costiere, la Costa alta e i Fondovalle sono interessati da una pressione 

insediativa diffusa, che si traduce in un consumo di suolo complessivo piuttosto elevato in 

proporzione agli effetti percettivi. 

Valori: La scheda d’ambito n° 8 Piana Livorno-Pisa-Pontedera, non rileva valori in riferimento alla 

zona oggetto di intervento per quanto all’invariante 1. 

Criticità: I suoli con tessiture insolitamente fini sono suscettibili alla degradazione superficiale; la 

falda ne riceve un’alimentazione ridotta ma una maggiore protezione, peraltro a scapito di un 

possibile trasferimento di inquinanti alle acque superficiali, drenate dai sistemi di bonifica verso le 

aree più basse e più umide. Questo ambito ha risorse idriche piuttosto limitate. È quindi critica la 

tendenza ad impermeabilizzare aree di ricarica delle falde, come la Pianura pensile e il Margine. 

L’applicazione di metodi di valutazione della vulnerabilità intrinseca delle falde acquifere mette in 

evidenza aree a pericolosità da media ad elevata in presenza di litologie permeabili e bassa 

soggiacenza. 

 

Estratto carta dei sistemi morfogenetici. 
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2.2) INVARIANTE 2 – RETE DEGLI ECOSISTEMI 

Per quanto alla rete ecologica relativa alla scheda d’ambito n° 8 Piana Livorno-Pisa-Pontedera, 

l'area oggetto dell'intervento ricade in area classificata come: 

 Nodo degli agroecosistemi. 

I nodi degli ecosistemi agropastorali presentano una estensione continua non inferiore a 50 ettari 

e comprendono varie tipologie ecosistemiche antropiche, seminaturali e naturali, comprendono 

anche le aree agricole di pianura con scarsi livelli di edificazione, zone bonificate e altre aree 

pianeggianti con elevata umidità invernale e densità del reticolo idrografico.  

 Matrice agroecosistemica di pianura urbanizzata. 

L’elaborato del PIT PPR “Abachi delle invariati strutturali” definisce la “Matrice agroecosistemica di 

pianura urbanizzata” come: 

Pianure alluvionali in cui gli agroecosistemi si trovano estremamente frammentati ad opera 

dell’urbanizzato e delle infrastrutture lineari. Tale matrice caratterizza fortemente la pianura del 

sistema metropolitano Firenze-Prato-Pistoia, il Valdarno inferiore tra Montelupo e Pontedera, la 

pianura pisana e lucchese, la pianura costiera versiliese e carrarese e parte del medio Valdarno e 

della pianura di Arezzo, con relittuali zone agricole immerse in aree ad alto grado di 

urbanizzazione e con scarsa continuità ecologica. 

Dinamiche di trasformazione: Le dinamiche di trasformazione più significative sono relative ai 

processi di artificializzazione e di urbanizzazione delle pianure alluvionali, con particolare 

riferimento al basso valdarno, agli assi infrastrutturali Pisa-Pontedera e Livorno- Pontedera ed alla 

zona dell’Interporto di Guasticce. Tali aree presentano un elevato grado di urbanizzazione, con 

edificato residenziale, commerciale e industriale, concentrato o diffuso, una elevata densità delle 

infrastrutture lineari di trasporto ed energetiche e una matrice agricola intensiva. 

Valori: Situati in ambito di pianura alluvionale, con particolare riferimento alle bonifiche di 

Coltano, di Cascina e Bientina. Si tratta di zone agricole di pianura di elevato valore naturalistico, 

benché coltivate intensivamente, perché periodicamente soggette a sommersione idrica oppure 

arricchite da un reticolo idrografico minore e da specchi d’acqua artificiali, con importanti 

presenze avifaunistiche e relittuale flora igrofila. 

Criticità: Gli elementi di criticità più significativi sono relativi ai processi di artificializzazione e 

urbanizzazione delle pianure alluvionali (con perdita e/o frammentazione di aree umide, 

agroecosistemi, boschi planiziali), con particolare riferimento al basso Valdarno, agli assi Pisa-

Pontedera e Livorno- Pontedera e alla zona di Guasticce. Tali aree presentano un elevato grado di 
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urbanizzazione, con edificato residenziale, commerciale e industriale, concentrato o diffuso, 

elevata densità delle infrastrutture lineari di trasporto ed energetiche. 

 

Estratto carta degli elementi strutturali della rete ecologica. 

Legenda 

 

 

2.3) INVARIANTE 3 – TERRITORIO URBANIZZATO 

La porzione aziendale oggetto della presente relazione ricade all’interno del territorio rurale 

esterna al territorio urbanizzato (vedi scheda d’ambito n° 8 Piana Livorno-Pisa-Pontedera). 
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Le aree contermini ricadono all’interno del territorio urbanizzato, di tipo residenziale verso ovest e 

di tipo produttivo artigianale verso est/sud-est. 

 

Estratto carta del territorio urbanizzato 

 

2.4) INVARIANTE 4 – MORFOTIPI RURALI 

Secondo la Carta dei morfotipi rurali relativa alla scheda d’ambito n° 8 Piana Livorno-Pisa-

Pontedera, l’area in oggetto è classificata come “023-Morfotipo delle aree agricole intercluse” 

L’elaborato del PIT PPR “Abachi delle invariati strutturali” descrive tale morfotipo come l’intreccio 

tra spazi costruiti e spazi aperti, coltivati e non, si tratta di aree non edificate e non 

impermeabilizzate interamente delimitate dal tessuto urbanizzato. 

Le colture prevalenti risultano seminativi e prati stabili a maglia semplificata derivanti da processi 

di modificazione che hanno comportato cancellazione della rete scolante e alterazione della 

struttura territoriale storica. 

A essi si associano appezzamenti di maglia più minuta, relitti dell’organizzazione paesistica storica, 

occupati da colture arboree o orti e spesso concentrati attorno a case sparse e piccoli borghi rurali 

immersi in un tessuto insediativo contemporaneo di tipo diffuso. 

Questi spazi svolgono un ruolo fondamentale di discontinuità morfologica all’interno del tessuto 

continuo e diffuso dell’urbanizzazione contemporanea e, se messi a sistema, possono costituire 

una rete di spazi di rilevante valore ecologico, funzionale, sociale. 
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Dinamiche di trasformazione: La scheda d’ambito n° 8 Piana Livorno-Pisa-Pontedera, non rileva 

dinamiche di trasformazione in riferimento alla zona oggetto di intervento per quanto 

all’invariante 4. 

Valori: Nelle aree di pianura a nord e a sud dell’Arno si riscontrano tracce della centuriazione 

romana sia nell’orditura dei fondi agricoli che nella maglia infrastrutturale minore. Nelle porzioni 

di pianura più urbanizzate, gli spazi rurali residui, in particolare i varchi inedificati lungo la 

conurbazione lineare Pisa, Cascina, Pontedera, coincidenti con tessuti a mosaico a volte con 

caratteri di interclusione (morfotipi 20 e 23), assumono particolare valore per il ruolo di 

connessione ecologica e di discontinuità morfologica rispetto al costruito. 

Criticità: La scheda d’ambito n° 8 Piana Livorno-Pisa-Pontedera, non rileva criticità in riferimento 

alla zona oggetto di intervento per quanto all’invariante 4. 

 

Estratto carta dei morfotipi rurali. 
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3) MATRICE VERIFICA DI COERENZA CONTENUTI PIT- PPR/PAPMAA, 

VERIFICA DI COERENZA CON GLI OBIETTIVI DI QUALITÀ E LE DIRETTIVE 

CORRELATE DELLE SCHEDE AMBITO DI PAESAGGIO DEL PIT-PPR 

TOSCANA. 
 

SCHEDA DI PAESAGGIO               AMBITO 08 PIANA LIVORNO-PISA-PONTEDERA 

COMUNE                                         CASCINA 

AZIENDA                                          FARNESI ALESSANDRO 

 

CONTENUTI PIT - PPR 
OBIETTIVI DI QUALITÀ 

DIRETTIVE CORRELATE CONTENUTO PAPMAA 

COERENTE/ 
NON COERENTE/ 
NON ATTINENTE 

Obiettivo 1  
Salvaguardare e 
riqualificare, 
evitando nuovo 
consumo di suolo, i 
valori ecosistemici, 
idrogeomorfologici, 
paesaggistici e 
storico-testimoniali 
del vasto sistema 
delle pianure 
alluvionali 
dell’Arno, del 
Serchio e dei 
principali affluenti 
quali fiume Era, 
torrente Sterza, 
Fine, Chioma, 
fiume Morto 
Vecchio e Nuovo. 

1.1 - Riqualificare il carattere 
policentrico del sistema 
insediativo della piana, 
ricostituendo relazioni 
territoriali tra i centri urbani 
principali e i sistemi agro-
ambientali e preservare gli 
spazi agricoli residui, 
potenziandone la 
multifunzionalità e 
valorizzandone la prossimità 
alla città; recuperare, altresì, i 
livelli di permeabilità ecologica 
del territorio di pianura con 
particolare riferimento alle aree 
individuate come “direttrici di 
connettività da ricostituire e/o 
da riqualificare” e “aree critiche 
per la funzionalità della rete” 
(individuate nella Carta della 
rete ecologica); 

L’intervento, in prossimità 
del centro abitato e della 
zona artigianale, prevede la 
messa in coltura di un 
piccolo appezzamento 
attualmente lasciato a prato 
stabile. 
L’attività della futura 
azienda agricola assume un 
ruolo importante di 
multifunzionalità per le aree 
contermini creando relazioni 
sociali per la cittadinanza 
che frequenta quel 
territorio. 

COERENTE 

1.2 - Riqualificare le grandi 
conurbazioni della piana, con 
particolare riferimento a quelle 
lineari tra Pisa e Pontedera, 
Ponsacco-Pontedera, al 
triangolo Bientina-Pontedera- 
Cascina, all’area a sud dello 
Scolmatore dell’Arno, alla zona 
dell’Interporto di Guasticce e 
all’area a nord del Serchio tra 
Nodica, Vecchiano e 
Pontasserchio, evitare ulteriori 
saldature lineari, mantenere e 
recuperare i varchi esistenti; 

La costruzione della serra 
fissa in vetro non andrà ad 
interrompere le visuali, in 
quanto sarà posizionata in 
linea con un altro edificio 
esistente su altra proprietà. 
A nord dell’area in oggetto 
la conurbazione urbana 
risulta già ostruita dai 
fabbricati posti in fregio alla 
Strada Statale 67 Tosco-
Romagnola. 
A sud verso la pianura del 
Parco agricolo del Fosso 
Vecchio le visuali risultano 
già occlusa dalla presenza di 

COERENTE 
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edifici artigianali e 
commerciali posti in zona 
“Centro dei Borghi” 

1.3 – Assicurare che eventuali 
nuove espansioni e nuovi carichi 
insediativi siano coerenti per 
tipi edilizi, materiali, colori ed 
altezze, e opportunamente 
inseriti nel contesto 
paesaggistico senza alterarne la 
qualità morfologica e 
percettiva. 

Si tratta di una serra fissa in 
vetro, quale fabbricato 
strumentale necessario allo 
sviluppo dell’azienda 
agricola. 

NON ATTINENTE 

1.4 - Evitare ulteriori processi di 
dispersione insediativa nel 
territorio rurale (con particolare 
riferimento all’area compresa 
tra Pisa e Vecchiano), definire e 
riqualificare i margini urbani 
attraverso interventi di riordino 
dei tessuti costruiti e della 
viabilità, di riorganizzazione 
degli spazi pubblici, di 
mitigazione degli aspetti di 
disomogeneità e di integrazione 
con il tessuto agricolo 
periurbano sia in termini visuali 
che fruitivi; 

Si tratta di una struttura 
funzionale necessaria allo 
sviluppo dell’attività 
agricola, realizzata in vetro, 
pertanto non interferisce 
con le visuali in direzione del 
Fiume Arno e del Parco 
Agricolo del Fosso Vecchio. 

NON ATTINENTE 

1.5 - Evitare ulteriori 
frammentazioni del territorio 
rurale a opera di infrastrutture, 
volumi o attrezzature fuori 
scala rispetto alla maglia 
territoriale e al sistema 
insediativo e garantire che i 
nuovi interventi infrastrutturali 
non accentuino l’effetto 
barriera creato dal corridoio 
infrastrutturale SGC Fi-Pi-Li, 
dalla Statale Tosco-Romagnola 
e dalla ferrovia sia dal punto di 
vista visuale che ecologico; 

La struttura prevista è stata 
dimensionata seguendo la 
normativa vigente, 
garantendo un 
dimensionamento adeguato 
alla zona ed alla produttività 
aziendale. 

COERENTE 

1.6 - Salvaguardare e 
recuperare dal punto di vista 
paesistico, storico-culturale, 
ecosistemico e fruitivo il corso 
dell’Arno - per il ruolo 
strutturante storicamente 

 NON ATTINENTE 



11 
 

svolto nella costruzione 
dell’identità dell’ambito, quale 
luogo privilegiato di fruizione 
dei paesaggi attraversati 
evitando processi di 
urbanizzazione che aumentino 
l’impermeabilizzazione nei 
contesti fluviali, e tutelando gli 
elementi storicamente e 
funzionalmente interrelati al 
bene medesimo. Orientamenti:  

 ricostituire le relazioni tra 
fiume e tessuto urbano (con 
particolare riferimento alle 
città di Pisa e Pontedera);  

 promuovere interventi di 
riqualificazione paesaggistica 
delle aree compromesse, 
anche attraverso la 
delocalizzazione di volumi 
incongrui;  

 salvaguardare e valorizzare il 
ricco e antico sistema di 
manufatti legati alla 
navigazione fluviale e alla re-
gimazione idraulica quali 
ponti, canali, mulini, pescaie, 
gore e chiuse, a 
testimonianza della vitalità 
degli storici insediamenti 
fluviali.  

1.7 - Riqualificare da un punto 
di vista paesaggistico le grandi 
piattaforme produttive e 
logistiche (interporto di Livorno; 
canale dei Navicelli; area 
industriale di Pontedera), 
assicurare la compatibilità dei 
nuovi interventi e promuovere 
progetti di recupero e riuso 
delle strutture industriali 
dismesse; 

 NON ATTINENTE 

1.8 – Valorizzare i caratteri del 
paesaggio della bonifica 
favorendo il mantenimento e lo 
sviluppo di un’agricoltura inno-
vativa che coniughi 
competitività economica con 
ambiente e paesaggio, e 
perseguendo, ove possibile, la 
permanenza della maglia 
agraria storica delle zone di 

I terreni aziendali saranno 
destinati alla coltivazione di 
colture ortofloro-vivaistiche 
sia in ambiente protetto che 
in pieno campo, pertanto si 
prevedono interventi volti a 
conservare, ripristinare e 
migliorare la rete scolante, 
al fine di garantire una 
corretta regimazione delle 

COERENTE 
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bonifica di Coltano, Cascina e 
Bientina (con particolare 
riferimento ai nodi della rete 
degli agroecosistemi, così come 
individuati nella carta della rete 
ecologica), anche attraverso il 
mantenimento dei residui 
elementi vegetazionali, della 
viabilità poderale, dei manufatti 
della bonifica, garantendo, 
inoltre, l’efficienza del sistema 
di regimazione e scolo delle 
acque, e tutelando la leggibilità 
del sistema insediativo storico 
(in particolare le fattorie di 
Coltano e S. Rossore); 

acque necessaria per il 
mantenimento delle colture 
presenti. 
Sull’area di intervento non si 
segnalano esemplari arborei 
di pregio, ne manufatti tipici 
della bonifica. 

1.9 - Salvaguardare la 
riconoscibilità e l’integrità 
visuale del profilo urbano 
storico della città di Pisa, con 
particolare attenzione alla 
viabilità radiale in entrata, 
anche attraverso la 
riqualificazione degli ingressi 
urbani. 

 NON ATTINENTE 

Obiettivo 2  
Tutelare i caratteri 
paesaggistici della 
fascia costiera da 
Marina di Torre del 
Lago a Mazzanta, 
nell’alternanza tra 
costa sabbiosa e 
rocciosa e 
salvaguardare 
l’identità storica 
della città di 
Livorno. 

  NON ATTINENTE 

Obiettivo 3  
Preservare i 
caratteri 
strutturanti il pae-
saggio della 
compagine 
collinare che com-
prende sistemi 
rurali densamente 
insediati, a 
prevalenza di 
colture arboree, e 

  

NON ATTINENTE 
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morfologie 
addolcite occupate 
da seminativi nudi 
e connotate da un 
sistema insediativo 
rado. 

Obiettivo 4 
Tutelare gli 
elementi di 
eccellenza 
naturalistica del 
territorio 
dell’ambito, 
caratterizzato da 
paesaggi 
eterogenei, ricchi 
di diversità 
geostrutturali, 
geomorfologiche 
ed ecosistemiche, 
comprese le isole 
di Capraia e 
Gorgona. 

  

NON ATTINENTE 

 

4) VERIFICA DI COMPATIBILITÀ RISPETTO ALLA DISCIPLINA DEI BENI 

PAESAGGISTICI (ARTT.134 E 157 DEL CODICE) ELABORATO 8B DEL PIT-

PPR TOSCANA. 
L’area oggetto di intervento non ricade all’interno dei vincoli paesaggistici descritti nell'Elaborato 

8B "Disciplina dei beni paesaggistici (artt.134 e 157 del Codice). 
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5) DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA DELL'AREA OGGETTO 

DELL'INTERVENTO. 

 

 


