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Conferenza Paesaggistica
Art. 21 della disciplina di PIT/PPR
Accordo MiBACT e Regione Toscana del 16/12/2016 ai sensi dell’ Art. 31, comma 1, 
della L.R. 65/2014 e dell‘Art. 21, comma 3, della disciplina di PIT/PPR

Veri�che paesaggistiche
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VARIANTI CONTESTUALI AL PIANO STRUTTURALE E
AL REGOLAMENTO URBANISTICO
FINALIZZATE AL RECUPERO DEGLI EDIFICI DISMESSI DELL'EX FATTORIA SERRISTORI
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ELABORATO PER CONFERENZA  PAESAGGISTICA - Beni paesaggistici ricadenti 
nell’ ambito della  trasformazione e verifiche sulle azioni progettuali in essi 
ricadenti, rispetto al PIT/PPR: Disciplina di cui all’Art. 142 del Codice,
Allegato 8b del PIT/PPR, e scheda d’Ambito n.13 

Gruppo di lavoro: 

Aspetti urbanistici: Arch. Silvia Viviani

Aspetti geologici, geomorfologici e idrologico idraulici:
Studio IdroGeo Service srl

Aspetti architettonici: Arch. Bernardo Tori

Componenti naturalistiche: NEMO SRL

Ambiente, Energia, Rifiuti:  
IRIS sas - Ing. Maurizio Bacci e Ing. Stefano Corsi

Aspetti agronomici: Dott. Agronomo Gianni Moscardini

V.A.S. : Arch. Annalisa Pirrello
coll. Arch. Lucia Ninno, Ing. Andrea Urbani



BENI PAESAGGISTICI di cui all’ Art. 142 del Codice presenti nell’ambito della trasformazione
estratto in scala 1 : 10.000 dell’elaborato di Variante al RU tavola  “PPR 1” (Beni vincolati come da PIT/PPR)

Come visibile nell’estratto della carta, l’ambito di trasformazione è interessato da due categorie di beni paesaggistici:
• “i fiumi, i torrenti, i corsi d’acqua iscritti… per una fascia di 150 m ciascuna”
• “i territori coperti da foreste e da boschi…”

La prima categoria interessa il Botro dell’Acqua Calda, la seconda è presente con i boschi ripariali situati lungo lo stesso 
Botro e con la pineta monumentale situata in adiacenza a Villa Serristori.

Limite Utoe

Ambito della trasformazione - Piano di recupero

Fiumi, torrenti, corsi d’Acqua iscritti negli elenchi presvisti dal R.D. 11 dicembre 1993, n. 1775,
e le relative sponde o piedi degli argini per una fascia di 150 metri ciascuna (art. 142, lettera c, del Codice) 
Disciplinati nel PIT/PPR - Allegato 8b, Articolo 8

Territori coperti da foreste e boschi, come definiti dall’articolo 2, del Dlgs 18 maggio 2001, n. 227 
(art. 142, lettera g, del Codice)
Disciplinati nel PIT/PPR - Allegato 8b, Articolo 12 
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1/6 Azioni progettuali previste all’interno dell’Ambito della trasformazione - Piano di recupero
che interessano Beni paesaggistici 



VALORI E CRITICITÀ PAESAGGISTICHE E AMBIENTALI presenti nell’ambito della trasformazione
estratto in scala 1 : 10.000 dell’elaborato di Variante al RU tavola “PAE 3”

PRINCIPALI VALORI VISUALI, PAESAGGISTICI E AMBIENTALI

Sistema dei poggi e crinali dei primi rilievi collinari

Elementi identitari del sistema insediativo storico
(poderi, fattorie,torri, ville...)
Elementi visivamente emergenti e punti panoramici
(La Torre Donoratico e il Poggio)

Alberi monumentali

Pineta monumentale

Utoe Serristori

Ambito della trasformazione - Piano di recupero

Viali alberati di valore paesaggistico e monumentale

Oliveti tradizionali

PRINCIPALI CRITICITA’ DEL SISTEMA INSEDIATIVO

Viabilità e percorsi storicai in stato di abbandono

Edificato storico - edifici in stato di abbandono con parti
crollate e/o manomesse - Villa Serristori

Edificato storico in cattivo stato di manutenzione - Scuderie

Edifici in stato di abbandono incongrui al contesto per
morfologia e materiali costruttivi

Fascia infrastrutturale - barriera ecologica e paesaggistica

PRINCIPALI CRITICITA’ AMBIENTALI INTERNE ALL’AREA DI INTERVENTO

Fosso dell’acqua calda - corridoio ecologico compromesso
da riqualificare

Ex vasche di scarico liquami del centro zootecnico
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Pineta monumentalePineta monumentale



MORFOLOGIA DEL PAESAGGIO AGRARIO - IPOTESI PROGETTUALE
estratto in scala 1 : 10.000 dell’elaborato di Variante al RU “PROG 1” 

Limite Utoe

Ambito della trasformazione - Piano di recupero
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ELEMENTI DEL PROGETTO - IPOTESI PROGETTUALE INDICATIVA DI RIDISEGNO DELPAESAGGIO AGRARIO

Recupero di viabilità interpoderale in disuso

Oliveti di nuovo impianto

Percorsi alberati di progetto

Creazione e riqualificazione di siepi e filari

Creazione di laghetto artificiale con vegetazione igrofila

Riqualificazione e ampliamento della vegetazione ripariale



Recupero tramite ristrutturazione ricostruttiva della Villa Serristori, oggi parzialmente crollata e inagibile, 
anche tramite opere di demolizione e ricostruzione, e ristrutturazione ricostruttiva delle scuderie;
Recupero a fini residenziali della colonica Porcarecce (ristrutturazione conservativa) e del relativo annesso 
principale (ristrutturazione ricostruttiva) con demolizione degli annessi recenti;
Demolizione degli edifici incongrui esistenti non più utilizzati dell'ex centro zootecnico e restauro 
territoriale/paesaggistico con opere di bonifica ambientale. In particolare la riqualificazione naturalistica e 
paesaggistica dell’ex allevamento zootecnico delle Porcarecce comprenderà il colmamento della depressione 
situata nei pressi del Fosso dell’Acqua Calda ed un tempo utilizzata per lo scarico dei reflui provenienti 
dall’allevamento e la piantumazione di nuovi alberi e filari di pini;
Riqualificazione e tutela del corridoio ecologico del Fosso A. Calda, e ricostituzione della vegetazione ripariale;
Impianto di nuovi olivi a continuazione dell'oliveta esistente a nord del Fosso Acqua Calda;

AZIONI PREVISTE ALL’INTERNO DELL’AMBITO DI TRASFORMAZIONE CHE INTERESSANO BENI PAESAGGISTICI 
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BENE PAESAGGISTICO : FIUMI, TORRENTI, CORSI D’ACQUA (art. 142, lettera c, del Codice) 

BENE PAESAGGISTICO : AREE BOSCATE (art. 142, lettera g, del Codice) 
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Tutti gli interventi nelle immediate vicinanze del Fosso, e dunque all’interno del vincolo di cui all’art. 142, lettera c, 
del Codice, tendono alla ricostituzione di  un ambiente naturale che si è parzialmente perduto a causa della presenza 
del centro zootecnico, sia durante la sua attività sia adesso che risulta dismesso. La ricostituzione del continuum 
fluviale e della sua qualità vegetazionale consentirà di raggiungere obiettivi multipli di miglioramento del valore 
naturalistico, di riqualificazione di un corridoio ecologico di alta valenza paesaggistica, di miglioramento dell’effetto 
tampone della vegetazione ripariale sugli eventuali inquinanti di origine agricola e di riqualificazione della ex vasca 
di scarico dei reflui zootecnici.
Queste azioni di carattere ambientale sono da effettuarsi in sinergia agli interventi di tipo edilizio: la demolizione dei 
fabbricati del Centro zootecnico e la rimozione delle numerose pavimentazioni in calcestruzzo esterno, sono il primo 
passo da fare per permettere poi gli interventi di tipo ambientale di cui sopra. 
Non sono previsti interventi edilizi o trasformazioni nelle aree boscate vincolate.
ASPETTI NATURALISTICI
Fosso dell’Acqua Calda
L’ecosistema torrentizio del Botro dell’Acqua calda è interessato da entrambe le categorie di beni paesaggistici.
Per il corso d’acqua e le sue aree limitrofe la variante ha previsto la realizzazione di un intervento di riqualificazione 
naturalistica e paesaggistica, finalizzato soprattutto ad un miglioramento e ampliamento della vegetazione ripariale 
(utilizzando specie arboree autoctone), attualmente alterata dalla presenza di cenosi aliene a Robinia pseudacacia e 
dalla sua scarsa continuità longitudinale e trasversale. L’intervento costituisce un elemento progettuale della Rete 
ecologica locale (Tav. Prog 2) e risulta descritto della scheda progetto n.2 “Riqualificazione e ampliamento del bosco 
ripariale e planiziale del Fosso dell’Acqua Calda”.
Il corridoio fluviale del Botro dell’Acqua Calda, gli ecosistemi ripariali esistenti e quelli previsti in ampliamento non 
saranno interessati di rettamente da ulteriori previsioni della variante in oggetto.
In adiacenza all’ecosistema torrentizio, ma sempre all’interno della fascia del bene paesaggistico, la variante preve-
de un ulteriore intervento di miglioramento naturalistico e paesaggistico relativo alla “Riqualificazione naturalistica 
e paesaggistica dell’ex allevamento zootecnico delle Porcarecce” (scheda azione n.1), con la creazione di un’area 
umida e di un bosco planiziale in continuità con la vegetazione ripariale del Botro dell’Acqua Calda. 
La realizzazione degli interventi previsti porterà alla riqualificazione di un tratto di  1100 m. dell’ecosistema fluviale.
Pineta monumentale adiacente Villa Serristori  
La pineta a pino domestico Pinus pinea costituisce un elemento di interesse paesaggistico e, per la sua maturità, di 
potenziale valore naturalistico. La conservazione della pineta ha rappresentato un elemento di riferimento per la 
variante in oggetto, da perseguire anche attraverso la previsione di una sua gestione attiva e conservativa. Gli 
elementi condizionanti di tale gestione sono stati inseriti come azione di tipo “gestionale” nell’ambito della variante, 
qui individuata come azione “6”. L’azione prevede il mantenimento dell’attuale gestione selvicolturale, con periodica 
spalcatura/potatura degli esemplari arborei e piantumazione nuovi esemplari di Pinus pinea nelle attuali radure o a 
seguito di crolli. 

Riqualificazione e tutela del corridoio ecologico del Fosso dell’acqua calda, con ricostituzione della sua vegeta-
zione ripariale 
Conservazione della pineta a nord del Fosso Acqua calda, da perseguire attraverso una sua gestione attiva e 
conservativa: mantenimento dell’attuale gestione selvicolturale, con periodica spalcatura/potatura degli esem-
plari arborei e piantumazione nuovi esemplari di Pinus pinea nelle attuali radure o a seguito di crolli

VERIFICHE PAESAGGISTICHE RISPETTO AL PIT/PPR 



DIRETTIVE

Art. 8.2 del Pit, lett. i – “promuovere, anche attraverso sistemi perequativi, la delocalizzazione, all’esterno delle 
fasce di pertinenza fluviale, degli insediamenti  produttivi non compatibili con la tutela paesaggistica, idraulica ed 
ecosistemica degli ambiti fluviali, anche sulla base delle criticità individuate dal Piano Paesaggistico”.
L’ex centro zootecnico, come documentato dalla ampia documentazione costituente il quadro conoscitivo della 
Variante al RU, risulta elemento di degrado  rispetto alla tutela paesaggistica e ambientale auspicata, la sua demoli-
zione, con delocalizzazione dei volumi fuori dagli ambiti vincolati, e la conseguente bonifica ambientale e riqualifi-
cazione naturalistica del sito sono in totale sintonia con la direttiva del Pit.

PRESCRIZIONI

A - Fermo restando il rispetto dei requisiti tecnici derivanti da obblighi di legge relativi alla sicurezza idraulica, gli 
interventi di trasformazione dello stato dei luoghi sono ammessi a condizione che :
1 - non compromettano la vegetazione ripariale, i caratteri ecosistemici caratterizzanti il paesaggio fluviale e i loro 
livelli di continuità ecologica
L’intervento mira alla ricostituzione e riqualificazione di questi elementi
2 - non impediscano l’accessibilità al corso d’acqua, la sua manutenzione e la possibilità di fruire delle fasce fluviali;
Non sono previsti manufatti o interventi che possano diminuire l’accessibilità
3 - non impediscano la possibilità di divagazione dell’alveo, al fine di consentire il perseguimento di condizioni di 
equilibrio dinamico e di configurazioni morfologiche meno vincolate e più stabili;
Non sono previsti manufatti o interventi  che possano imperdire tale possibilità 
4 - non compromettano la permanenza e la riconoscibilità dei caratteri e dei valori paesaggistici e storico- identitari 
dei luoghi, anche con riferimento a quelli riconosciuti dal Piano Paesaggistico.
L’intervento di smantellamento del centro Zootecnico è finalizzato a  ripristinare il valore paesaggistico dei luoghi.
B - Le trasformazioni sul sistema idrografico, conseguenti alla realizzazione di interventi per la mitigazione del 
rischio idraulico, necessari per la sicurezza degli insediamenti e delle infrastrutture e non diversamente localizzabili, 
sono ammesse a condizione che sia garantito, compatibilmente con le esigenze di funzionalità idraulica, il manteni-
mento dei caratteri e dei valori paesaggistici, anche con riferimento a quelli riconosciuti dal Piano Paesaggistico.
Non sono previste trasformazioni del sistema idrografico. 
C - Gli interventi di trasformazione, compresi gli adeguamenti e gli ampliamenti di edifici o infrastrutture esistenti, 
ove consentiti, e fatti salvi gli interventi necessari alla sicurezza idraulica, sono ammessi a condizione che:
1 - mantengano la relazione funzionale e quindi le dinamiche naturali tra il corpo idrico e il territorio di pertinenza 
fluviale;
Gli interventi di trasformazione di carattere ambientale mirano a ricucire la dinamica tra Fosso e territorio di perti-
nenza fluviale. 
2 - siano coerenti con le caratteristiche morfologiche proprie del contesto e garantiscano l’integrazione paesaggisti-
ca, il mantenimento dei caratteri e dei valori paesaggistici, anche con riferimento a quelli riconosciuti dal Piano 
Paesaggistico;
Gli interventi di integrazione dei filari di pini, di ricostituzione della vegetazione ripariale, di impianto di nuovi olivi 
a completamento dell’oliveta nord, sono tutti interventi che si inseriscono nel solco delle sistemazioni ambientali 
tipiche del territorio circostante.
3 - non compromettano le visuali connotate da elevato valore estetico percettivo;
Non sono compromesse le principali visuali di valore, più precisamente sono individuate come significative le 
relazioni visuali  dell’ambito di intervento con la Torre Donoratico e il poggio retrostante la Villa.
4 - non modifichino i caratteri tipologici e architettonici del patrimonio insediativo di valore storico ed identitario;
Gli interventi sull’edificato, come esplicitato al capitolo 5, dovranno rispettare, per finiture  e caratteri tipologici, la 
tradizione locale, come è indicato nella scheda norma della trasformazione.
5 - non occludano i varchi e le visuali panoramiche, da e verso il corso d’acqua, che si aprono lungo le rive e dai 
tracciati accessibili al pubblico e non concorrano alla formazione di fronti urbani continui. 
Gli interventi sull’edificato (ristrutturazione e demolizione con delocalizzazione  fuori dal vincolo) non occludono tali 
visuali.

DISCIPLINA DEI BENI PAESAGGISTICI - ALLEGATO 8B - DIRETTIVE E PRESCRIZIONI



SCHEDA D’AMBITO N. 13 - VAL DI CECINA

OBIETTIVO 2
Salvaguardare la pianura costiera qualificata dalla presenza di aree umide, ambienti dunali e dai paesaggi agrari 
della bonifica storica, le colline retrostanti caratterizzate da oliveti, vigneti, colture promiscue e aree boscate, 
nonché le relazioni percettive, funzionali, morfologiche ed ecosistemiche tra la pianura e l’entroterra

DIRETTIVE CORRELATE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI STUDIO
2.2 - 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. 
Tutti gli interventi sull’edificato esistente e le nuove dificazioni dovranno rispettare, per finiture  e caratteri tipologi-
ci, la tradizione locale, come è indicato nella scheda norma della trasformazione.

2.4 tutelare il valore estetico-percettivo delle visuali che si colgono “da” e “verso” la fascia costiera e i borghi storici 
collinari di Casale Marittimo, Bibbona, Bolgheri, Castagneto Carducci che si affacciano sulla pianura litoranea;
Non sono compromesse le principali visuali di valore, più precisamente sono individuate come significative le 
relazioni visuali  dell’ambito di intervento con la Torre Donoratico e il poggio retrostante la Villa.

2.7 - proteggere le aree di ricarica rappresentate dalla fascia del Sistema di Margine e del Sistema di Collina calcarea 
o sulle Unità Toscane (individuati nella carta dei Sistemi Morfogenetici), e garantire la manutenzione del sistema 
idraulico costituito dai canali storici e dalle relative infrastrutture, al fine di preservare l’equilibrio degli acquiferi 
costieri rispetto ai rischi di ingressione salina che minacciano i sistemi retrodunali e le risorse idriche;
Per il corso d’acqua presente, il Fosso Acqua Calda, e le sue aree limitrofe la variante ha previsto la realizzazione di 
un intervento di riqualificazione naturalistica e paesaggistica, finalizzato soprattutto ad un miglioramento e amplia-
mento della vegetazione ripariale (utilizzando specie arboree autoctone), attualmente alterata dalla presenza di 
cenosi aliene a Robinia pseudacacia e dalla sua scarsa continuità longitudinale e trasversale. L’intervento costitui-
sce un elemento progettuale della Rete ecologica locale.

D - Le opere e gli interventi relativi alle infrastrutture viarie, ferroviarie ed a rete (pubbliche e di interesse pubblico), 
anche finalizzate all’attraversamento del corpo idrico, sono ammesse a condizione che il tracciato dell’infrastruttura 
non comprometta i caratteri morfologici, idrodinamici ed ecosistemici del corpo idrico e garantiscano l’integrazione 
paesaggistica, il mantenimento dei valori identificati dal Piano Paesaggistico e il minor impatto visivo possibile. (…)
Non sono previste opere infrastrutturali in questa fascia, le reti previste per gli scarichi ed il   trasporto dell’acqua 
potabile si appoggeranno interamente agli attraversamenti esistenti ed eventuali variazioni inposte da motivi tecni-
ci o impedimenti tecnologici saranno soggette a debita autorizzazione da parte degli enti  preposti.
G - Non sono ammesse nuove previsioni, fuori dal territorio urbanizzato, di: 
- edifici di carattere permanente ad eccezione degli annessi rurali;
- depositi a cielo aperto di qualunque natura che non adottino soluzioni atte a minimizzare l’impatto visivo o che 
non siano riconducibili ad attività di cantiere;
- discariche e impianti di incenerimento dei rifiuti autorizzati come impianti di smaltimento (All.B parte,D.Lgs. 
152/06).
Nessuna delle sopracitate previsioni è inserita all’interno della Fascia di rispetto.
Sono ammessi alle condizioni di cui alla precedente lett c) punti 2 , 3, 4 e 5:
- gli impianti per la depurazione delle acque reflue; impianti per la produzione di energia; gli interventi di rilocalizza-
zione di strutture esistenti funzionali al loro allontanamento dalle aree di pertinenza fluviale e alla riqualificazione 
di queste ultime come individuato dagli atti di pianificazione.
L’impianto di fitodepurazione, situato a nord del Fosso, prevede un inserimento paesaggistico che rispetta le condi-
zioni della lett. C, come descritto nell’All. 01, Valutazione della Sostenibilità ambientale.
H - Non è ammesso l’inserimento di manufatti (ivi incluse le strutture per la cartellonistica e la segnaletica non 
indispensabili per la sicurezza stradale) che possano interferire negativamente o limitare le visuali panoramiche
Non è previsto l’inserimento di tali manufatti.


