
 

COMUNE DI CASTAGNETO CARDUCCI (LI) 

PIANO URBANISTICO ATTUATIVO PER LA REALIZZAZIONE DI UNA CANTINA VITIVINICOLA,  

Strada Provinciale Bolgherese 

 

Committente: LA MADONNINA srl 

 

NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE: 

 

TITOLO 1: DISPOSIZIONI GENERALI 

Art. 1: Ambito di applicazione 

Il seguente Piano costituisce lo strumento urbanistico di dettaglio per l’attuazione degli 

interventi finalizzati all’edificazione di una azienda vitivinicola presso la Tenuta “La 

Madonnina” in un’area che ospita attualmente coltivazioni di alberi da frutto e ulivi, di 

fronte alla Tenuta Ornellaia, lungo la strada ss Bolgherese.  

In generale, si prevede: 

- Demolizione dei due fabbricati esistenti ad uso di stoccaggio e magazzino (siti nel 

comune di Bibbona) con successiva realizzazione del fabbricato adibito a cantina 

vitivinicola e relative pertinenze 

- Realizzazione di due fabbricati minori adibiti a centro aziendale e attrezzaia per 

deposito mezzi  

Le volumetrie dei nuovi edifici corrisponderanno a quelle dei fabbricati demoliti, come 

previsto dalla Legge Regionale 65 del 2014. Si rimanda alla definizione di Volume Netto 

riportata nelle Definizioni Tecniche uniformi.  

Art. 2: Identificazione catastale  

L’area perimetrata dal piano è identificata al N.C.T del Comune di Castagneto Carducci 

al Foglio 18 particelle 4, 6, 7, 28, 34, 38, 48, 49, 51, 52, 53 al Foglio 19 particelle 11, 29, 45, 98, 

106, 115, 117, 118, 157, 159, 170, 171, 172, 173, 174, 175, 176, 177, 178, 179, 180, 181, 182,  

per un totale di mq475901. 

Art. 3: Obiettivi del piano 

Obiettivo centrale è la valorizzazione dell’area rurale tramite la progettazione di un 

edificio che si integri con il contesto e promuova il prodotto del territorio Bolgherese, 

fortemente connotato per la presenza di vigneti e cantine di pregio. L’edificio infatti, oltre 

ad essere uno spazio strettamente legato alla produzione e alla conservazione del vino, 



diventa elemento iconico, di rappresentanza e soprattutto di comunicazione delle 

potenzialità del territorio in cui si inserisce. 

Art. 4: Validità ed efficacia del piano 

La validità del piano è stabilita nell’atto comunale di approvazione e comunque il 

termine entro il quale deve essere realizzato è di 10 anni dalla data di pubblicazione sul 

BURT, conformemente alla Legge Regionale n. 65 del 2014. Decorso questo termine il 

Piano diventa inefficace per la parte non attuata. 

Art. 5: Elaborati costituenti il Piano  

Il Piano è costituito dai seguenti elaborati 

Nome File Descrizione 

DI Documento identità richiedente 

Atto costitutivo Atto costitutivo della società 

Relazione_agronomica Relazione tecnico agronomica 

Relazione_PIT Relazione di conformità del PMA con il PIT-PPR 

Relazione_geoidro Relazione di fattibilità geologica e idraulica 

Relazione_tecnica Relazione tecnico architettonica 

Visura_Camerale Visura Camerale 

Visura_Catastale Visura Catastale 

Relazione_asseverata Relazione asseverata sulla provenienza del bene 

Consistenza immobiliare Riferimenti catastali e fotografici dei fabbricati esistenti 

  

Tavola_01 Area oggetto di interventi edilizi su estratti della cartografia del RU 

Tavola_02 Terreni condotti da "La Madonnina srl" su carta topografica 

Tavola_03 Terreni condotti da "La Madonnina srl" su planimetria catastale 

Tavola_04 Ordinamento colturale e consistenza immobiliare - Stato Attuale 

Tavola_05 Ordinamento colturale e consistenza immobiliare - Stato Modificato 

RL_AE_100 Planimetria e Inquadramento Box Prefabbricato e Tunnel ad Arco 

RL_AE_101 Planimetria e Inquadramento “Madonnina 2” - Fabb. C, D, E 

RL_AE_200 Piante “Madonnina 1” - Fabb. F 



RL_AE_201 Piante – Sezione – Prospetti “Madonnina 2” - Fabb. C, D, E 

RL_AE_202 Piante – Sezione – Prospetti Fabbricati da demolire – Fabb. A e B 

RL_AE_300 Prospetti e Sezioni “Madonnina 1” - Fabb. F 

AE1.01 Progetto – Planimetria esistente 

AR1.01 Progetto – Planimetria generale 

AR4.01 Progetto – Piante e prospetto “Attrezzaia”  - Fabb. H 

AR5.01 Progetto – Piante e prospetto “Centro Aziendale”  - Fabb. I 

AR1.02 Riprese fotografiche dalla Via Bolgherese 

AR1.03 Progetto - Viabilità 

AR1.04 Progetto - Reflui 

AR2.00 Progetto – Cantina piano interrato - Fabb. L 

AR2.01 Progetto – Cantina piano terra - Fabb. L 

AR2.02 Progetto – Cantina piano primo - Fabb. L 

AR2.03 Progetto – Cantina piano secondo - Fabb. L 

AR3.00 Progetto – Cantina prospetti - Fabb. L 

AR3.01 Progetto – Cantina prospetti - Fabb. L 

AR3.02 Progetto – Cantina sezioni - Fabb. L 

AR3.03 Progetto – Cantina torre - Fabb. L 

AR5.01 Progetto – Cantina Dimostrazione rispondenza l.13/89 - Fabb. L 

Modulo_n3_5R-2020 Modulo 3 deposito indagini geologiche 

Modulo_n4_5R-2020 Modulo 4 deposito indagini geologiche 

Modulo_n5_5R-2020 Modulo 5 deposito indagini geologiche 

Modulo_n6_5R-2020 Modulo 6 deposito indagini geologiche 

 

 

 

 

 

 

 

 



Art 6: Rapporto con gli strumenti di pianificazione territoriale e riferimenti normativi 

 

Il Piano è attuato conformemente alle disposizioni della vigente legislazione statale, 

regionale e comunale, ai vigenti strumenti urbanistici, al Regolamento Urbanistico e 

relativo Regolamento Edilizio oltre al Regolamento Regionale n. 64/R del 11/11/2013.  

Per quanto non specificato dalle presenti norme, il piano resta comunque subordinato 

alle norme del Regolamento Edilizio vigente e al Regolamento Regionale n. 64/R del 

11/11/2013. 

 

Art. 7: Strumenti di gestione del Piano 

 

Le procedure per l’utilizzo delle aree incluse nel Piano, gli obblighi, gli impegni economici, 

le modalità ed i programmi attuativi, anche temporali, saranno definiti nell’atto 

unilaterale d’obbligo stipulato tra l’azienda proprietaria e il Comune. 

 

 

Art. 8: Definizioni delle invarianti del Piano 

 

Costituiscono invarianti del piano, quali regole atte ad assicurare l’uso coerente delle 

aree incluse negli ambiti definiti all’art.1: 

- La delimitazione dei lotti d’intervento, fatta salva la possibilità di lievi modifiche 

dovute al rilevamento dell’effettivo stato dei luoghi 

- Gli indici e i parametri urbanistico/edilizi 

 

Il piano ha carattere prescrittivo in ordine a:  

- Parametri urbanistico/edilizi fatte salve le tolleranze come indicate dalla normativa 

vigente  

- Prescrizioni provenienti da Enti pubblici, gestori delle reti e relativi pareri che 

verranno rilasciati in fase esecutiva 

- Variazioni degli elementi costruttivi e compositivi che potranno subire modifiche 

derivanti dalle esigenze della progettazione esecutiva  

- Posizionamento all’interno del lotto dei fabbricati che potranno essere spostati, 

coerentemente con la normativa e le leggi vigenti, nei limiti e nelle distanze 

concesse 

- Possibilità di modifica della viabilità poderale, senza variazioni nella viabilità 

pubblica 

 

Art. 9: Definizione degli interventi attuabili 

 

- Sugli immobili inclusi nel perimetro del piano individuati all’art.1, nel rispetto dei 

parametri urbanistici ed edilizi stabiliti dalle presenti norme, saranno attuati i 

seguenti interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia: sostituzione edilizia, 

intesa come demolizione dell’esistente (sito nel comune di Bibbona) e ricostruzione 

di volumi con altra diversa consistenza, forma e dimensione, diversa articolazione, 

collocazione e destinazione d’uso, ma con i medesimi indici volumetrici (si fa 

riferimento alle Definizioni Tecniche Uniformi per il calcolo del Volume Netto) 

- Sulle aree attualmente non edificate incluse nel perimetro del piano individuate 

all’art.1, nel rispetto dei parametri urbanistici ed edilizi stabiliti dalle presenti norme, 

saranno attuati i seguenti interventi di trasformazione urbanistica: nuova 

edificazione e realizzazione di nuove infrastrutture dedicate a parcheggio, viabilità 

di servizio sempre nel rispetto dell’assetto rurale e della suddivisione agricola del 

lotto.  



 

Gli interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia di cui sopra avranno luogo mediante 

i titoli e le procedure disciplinati dalla Legge Regionale n.65 del 2014 

 

 

Art 10: Modalità di attuazione 

 

Il piano sarà attuato tramite i seguenti procedimenti: 

- Permesso di costruire per nuova cantina vitivinicola 

- Permesso di costruire per il centro aziendale e deposito attrezzi 

- Atto unilaterale d’obbligo stipulato tra azienda e Comune che l’azienda si 

impegna ad ottemperare e rispettare 

 

 

Art. 11: Parametri urbanistici ed edilizi 

 

- Il piano è attuato nel rispetto dei parametri urbanistici previsti dalle presenti norme 

- Gli indici ed i parametri non contemplati nelle presenti norme sono quelli previsti e 

desumibili dagli elaborati grafici elencati all’art.3 

- Ai fini della determinazione del volume sono da escludersi tutti i volumi derivanti 

dalle superfici escluse dal computo della SUL e, nello specifico, i volumi tecnici da 

posizionare al di sopra della copertura e gli extra corsa degli ascensori, come 

indicato dal Regolamento Regionale 64/R/2013 

- Ai fini del calcolo della SUL sono da escludersi le superfici accessorie ed i maggiori 

spessori e/o volumi finalizzati all’incremento delle prestazioni energetiche 

dell’edificio (spessore > 30cm) come indicato dal Regolamento Regionale 

64/R/2013 

 

Art. 12: Destinazione d’uso 

 

Il fabbricato principale presenta destinazione d’uso a cantina vitivinicola, uffici e spazi di 

accoglienza mentre i due fabbricati secondari ospitano un centro aziendale (deposito 

mezzi agricoli, spogliatoi e mensa per il personale) e un deposito attrezzi. Per una 

descrizione più di dettaglio si rimanda alla relazione tecnico-illustrativa allegata al piano.  

I nuovi edifici progettati sono comunque, in ogni loro parte, strettamente legati agli ambiti 

di coltivazione, trasformazione e promozione del prodotto.  

 

 

TITOLO II: DISPOSIZIONI ATTUATIVE 

 

Art. 13: Attuazione 

 

La realizzazione del piano attuativo avviene a totale cura e spese dei proprietari delle 

aree o loro aventi causa con le indicazioni di cui alla Legge Regionale n. 65 del 2014 

 

 

Art. 14: Indici di piano 

 

Il trasferimento di volumetria entro i limiti dell’az. Agr. “La Madonnina”, dal Comune di 

Bibbona al Comune di Castagneto, è possibile in attuazione dell’Art. 9 comma 1 del 

d.p.g.r 63/R/2016 e dell’Art. 72 della L.R. 65/2014. 

 



Art. 9 - Programma aziendale pluriennale di miglioramento agricolo ambientale delle aziende sovracomunali (articolo 

74 della l.r. 65/2014) 
1. Il programma aziendale descrive la situazione attuale e gli edifici esistent i in riferimento all’intero 

ambi to aziendale, anche se sovracomun a l e . Nel calcolo delle supe rfici fondiarie minime di cui all’ar ticolo 

5, devono esse re comput a t e le supe rfici aziendali anche se localizzate nei ter ri tori di più comuni contigui. 

Nel caso di supe rfici aziendali localizzate in comuni non contigui il programma aziendale deve comput a r e 

esclusivame nt e quelle collega t e funzionalment e in modo diret to all’inte rno dell’unità tecnico- economic a 

(UTE). 

2. Il progr amma aziendale delle aziende sovracomun a li deve esse re present a to, con le modalità indicate 

all’articolo 7, comma 1, nell'identico testo, in ciascuno dei comuni nel cui ter ri torio ricadano le supe r fici 

aziendali intere s s a t e dal progr amma mede s imo. 

3. Il programma aziendale è approva to da tutti i comuni intere s s a t i dalle trasforma zioni edilizie anche in 

sede di conferenz a di servizi convoc a t a d'inte s a fra i comuni mede s imi o ad iniziativa di uno di essi. 

 

Art. 72 - Interventi sul patrimonio edilizio esistente con destinazione d’uso agricola mediante 

programma aziendale 

1. Salvo i limiti e le condizioni previs te dagli strume nt i di pianificazione ter ritor iale e urbani s t ic a, sul 

pat rimonio edilizio esistent e con destinazione d’uso agricola, previa approvazione del progr amma 

aziendale, sono consent i ti, alle condizioni di cui al comma 2, i seguent i intervent i: 

a) trasfe rime nt i di volume t r ie ed addizioni volume t r iche (73) riconducibili alle fattispe cie di cui 

all’articolo 71, comma 1 bis e 2 (73) , ad opera dell’impren di tor e agricolo non profes sionale; 

b) rist rut tu r a zioni urbani s t iche . 

b bis) trasfe r iment i di volume t r ie e intervent i di addizione volume t r ic a che eccedono quelli previs ti 

dall'ar ticolo 71, commi 1 bis e 2; (74) 

b ter) trasforma zioni di anne s si agricoli in unità abitative, limitatame n t e ai casi previsti all’articolo 

73, comma 2, ed in alterna t iva alla cost ruzione di nuovi edifici abitativi. (74) 

2. Gli intervent i di cui al comma 1 possono esse r e realizzati a condizione che: 

a) siano salvagua rd a t i i cara t t e r i dell’edilizia storico- testimoniale; 

b) siano mant enu t e in produzione supe r fici fondiarie minime non inferiori a quanto previs to dagli 

strument i di pianificazione ter ritoriale e urbani s t ic a sulla base dei criteri e dei parame t r i definiti 

dal PTC o dal PTCM oppure , in manc anz a , dal regolamen to d’attua zione di cui all’ar ticolo 84. 

 

Il volume massimo realizzabile è di mc 11.487 

 

Il piano nella presente stesura prevede la costruzione di: 

a. Fabbricato adibito a cantina vitivinicola con consistenza totale di 7.457 mc 

b. Fabbricato adibito a centro aziendale con consistenza totale di 2.032 mc 

c. Fabbricato adibito a deposito attrezzi  con consistenza totale di 1.998 mc 

Per un volume totale di 11.487 mc  

 

Gli elaborati allegati hanno lo scopo di illustrare l’organizzazione distributiva di massima 

degli edifici, rimandando ai progetti definitivi che saranno redatti per la richiesta dei 

permessi di costruire. Si riserva a questo proposito la possibilità di lievi variazioni relative 

delle volumetrie dei singoli edifici fermo restando che non sia superato l’indice 

volumetrico di mc 11.487.   

 

 

Art. 15: Distanze e altezze 

 

Poiché il lotto si sviluppa lungo la Strada Provinciale Bolgherese (strada di tipo A), la 

distanza dei fabbricati dalla sede stradale è di almeno 30 ml come previsto dall’art. 18 del 

Codice della strada (D. lgs. 285/1992) 

Per quanto riguarda il posizionamento planimetrico degli edifici sono state rispettate 

distanze minime di 10 ml dal confine di proprietà, come indicato nella normativa vigente 

(Art. 29 R.E.). Si riserva comunque la possibile modifica del posizionamento in fase 

definitiva, nel rispetto delle distanze richieste da normativa e dell’assetto agricolo 

presente allo stato di fatto.  

 



In relazione all’altezza dei fabbricati, si dimostra la rispondenza all’art. 22 delle N.T.A. del 

R.U. e all’art. 18 comma 3 del DGR 64/2013, in quanto sarà rispettata una altezza massima 

di 7,50 ml (Sottosistema Ambientale A4 – PO Tav. 2.1); dal calcolo delle altezze massime 

sono escluse le strutture permeabili poste in copertura, come risulta dalla Tavola AR_5.01. 

Ai fini del calcolo è stata considerata l’altezza dell’edificio al di sopra del ricarico di 

terreno, escludendo quindi dal computo le porzioni interrate.  

  

 

Art. 16: Caratteristiche architettoniche e costruttive degli edifici 

 

a. Il fabbricato principale, ovvero quello che ospita la cantina vitivinicola, verrà 

realizzato con struttura portante in cemento armato e si articolerà su tre livelli. Il 

livello 0, completamente interrato, ospiterà le barricaie per la conservazione del 

vino, mentre al livello 1 si svilupperanno i locali di vinificazione e al livello 2 uffici e 

degustazione.  

Il piano intermedio presenta il lato nord completamente interrato, quindi non 

visibile all’esterno, mentre a sud le finiture previste sono: cemento armato a vista, 

intonaco e rivestimento in pietra. Gli infissi, di grandi dimensioni, saranno in metallo.  

Per garantire rapporti aero-illuminanti che soddisfino la normativa è stato scelto, 

per alcune porzioni di facciata, un rivestimento forato che permetta il ricambio 

dell’aria all’interno dei locali della vinificazione. La copertura del livello 1 è pensata 

a falde, con struttura in travi reticolari e manto di rivestimento in metallo. Per 

quanto concerne l’interno sono previsti pavimenti industriali in cemento con 

trattamento lavabile.  

Il terzo piano presenta per la maggior parte prospetti vetrati, con infissi in metallo di 

grandi dimensioni e una copertura a falde in travi reticolari con rivestimento in 

metallo.  

Per quanto riguarda il corpo di distribuzione verticale anche esso ha struttura in 

cemento armato e presenta per una parte rivestimento in pietra, mentre la 

porzione in corrispondenza dei vani tecnici sarà completata con un rivestimento 

forato in metallo per garantire i ricambi d’aria necessari e schermare al contempo 

gli impianti. Per maggiori dettagli si rimanda agli elaborati di progetto allegati al 

presente piano.  

 

b. I fabbricati minori, quello del centro aziendale e del deposito attrezzi, saranno 

realizzati con struttura portante in telaio in acciaio e rivestimento in lamiera 

metallica sia in copertura che sui prospetti chiusi. Nei punti in cui non è presente la 

lamiera le pareti saranno intonacate (o in cemento faccia a vista). 

 

 

 

Art. 17: Sostenibilità e qualità degli interventi 

 

Ai fini del contenimento dei consumi energetici, e del miglioramento delle prestazioni 

impiantistiche, di cui al D.lgs 192/05 e s.m.i., saranno eseguite le prescrizioni contenute nel 

complesso normativo vigente articolato a livello europeo, nazionale e regionale, 

relativamente alle porzioni in cui è presente il personale d’ufficio e quelle legate 

all’accoglienza.  

 

 

 

 



Art. 18: Aree permeabili e condizioni di permeabilità  

 

Nei lotti di intervento sarà mantenuta una superficie permeabile minima non inferiore al 

25% della superficie fondiaria, come previsto dall’art. 25 delle N.T.A del Regolamento 

Urbanistico. 

Tutti i tipi di impianto vegetazionale previsti saranno predisposti con modalità atte a 

favorire l’infiltrazione del terreno e comunque la ritenzione temporanea delle acque di 

precipitazione. Sarà minimizzato l’effetto dell’impermeabilizzazione attraverso l’uso di 

materiali in grado di permettere la percolazione o la temporanea ritenzione delle stesse. 

Per maggiori dettagli si rimanda alla relazione di invarianza idraulica.  

 

Art. 19: Aree verdi 

 

Per quanto riguarda l’affaccio sulla Strada Provinciale verranno mantenute le alberature 

(come previsto dall’art 25 comma 2 delle N.T.A.) in quanto filtro visivo e acustico, 

conservando la qualità paesaggistica del tracciato viario e riducendo l’impatto 

dell’edificio dalla strada come si evince dalla Tavola AR_1.02. 

Vengono conservate anche le alberature lungo il confine in qualità di schermatura verso 

la proprietà limitrofa e tutta l’area di connessione tra la cantina e le strade carrabili sarà 

trattata a verde, marcando insieme l’assetto planimetrico e lo spazio di pertinenza della 

cantina rispetto a quello di transito dei mezzi.  

Qualora dovesse rendersi necessario il taglio di alberature durante la realizzazione 

dell’intervento, eventuale taglio sarà compensato con la messa a dimora di nuove 

piante.  

Data la posizione del lotto, in prossimità dell’area tutelata del cosiddetto “Bosco del 

Bruciato” (PO_Tavola dei Vincoli Sovraordinati), vengono mantenute le caratteristiche 

rurali e vegetazionali dell’area, in modo che l’intervento non sia impattante e non 

interferisca con la morfologia del territorio.  

 

Art. 20: Parcheggi e viabilità 

 

Le opere stradali di pertinenza del lotto saranno realizzate con materiale drenante, con 

parcheggi appositi in corrispondenza dell’ingresso alla cantina per ospiti e dipendenti. La 

viabilità si sviluppa interamente all’interno della proprietà con ingresso su Strada 

Bolgherese nel punto in cui è già presente, facendo particolare attenzione a permettere 

un transito agevole dei mezzi per il carico e lo scarico dei materiali, così come alla 

circolazione dei mezzi agricoli in corrispondenza dell’ingresso all’area di produzione e alle 

zone preposte a deposito e ricovero mezzi.  

 

Allo stato di fatto è presente un passo carrabile in prossimità dell’accesso alla villa 

all’interno della proprietà: si riserva quindi la possibilità di discutere con gli organi 

competenti sull’eventuale apertura di un ulteriore passo carrabile in corrispondenza 

dell’ingresso al nuovo fabbricato o di ampliare quello della proprietà adiacente per 

portarlo anche a servizio della cantina. Conseguentemente a ciò si riservano modifiche 

alla viabilità interna al lotto con riposizionamento dei tracciati e/o ampliamento dei 

piazzali di accesso, in conformità con gli indici di permeabilità previsti dal Regolamento 

Urbanistico.  

 

 

 

 

 



Art. 21: Accessibilità e rispetto requisiti della L. 13/1989 

 

Con riferimento all’accessibilità degli edifici, e degli spazi pubblici, in fase di progettazione 

esecutiva saranno rispettate le modalità normative contenute nella L. 13/89, nel D.M. 

236/1989 e nel DPR 503/1996 e s.m.i., come risulta dalla Tavola AR_5.01.  

 

ALLEGATI:  

 

ALLEGATO1: 

1.A_ Localizzazione degli spazi riservati ad opere o impianti di interesse pubblico (art. 109, 

comma 1, lett.c) L.R. 65/2014) - specificazione di non occorrenza 

1. B_ Dettaglio delle eventuali proprietà da espropriare o da vincolare (art. 109, comma 1, 

lett. f) L.R. 65/2014) - specificazione di non occorrenza  

1. C_ Disposizioni relative alla perequazione urbanistica o alle forme di compensazione 

urbanistica (art. 109, comma 2, lett.c) L.R. 65/2014) - specificazione di non 

occorrenza 

1.D_ Disposizioni relative alla Valutazione di impatto ambientale (d.lgs 152/2006) 

_specificazione di non occorrenza 

ALLEGATO 2: 

 

Indagini geologiche e relazione di fattibilità idrologica-idraulica (D.P.G.R n°53/R del 

25/10/2011/ art. 109, comma 2, lett. e) L.R. 65/2014) 

 


