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RELAZIONE PAESAGGISTICA 
 

SUGLI INTERVENTI EDILIZI ALL’INTERNO DEL PAPMAA CON VERIFICA DEL LORO 
INSERIMENTO PAESAGGISTICO 

 
Premesse 
 

Il particolare carattere e la delicatezza del paesaggio in essere ci rendono consapevoli 
che gli interventi inseriti nel piano determineranno un diverso impatto sia per dimensioni che 
per collocazione. Per ciascuno di questi verrà quindi identificato l’inserimento nel paesaggio ed 
eseguita una prima verifica della compatibilità ambientale secondo il progetto di riferimento. 
 

I terreni dell’Ornellaia e Masseto Società Agricola S.r.l. sono ubicati tutti all’interno del 
territorio del Comune di Castagneto Carducci su di una superficie complessiva di circa 205 
ettari e sono costituiti da tre separati settori aziendali: 
 
A) il primo settore costituisce il fulcro della Società Agricola, comprendendo il Centro Aziendale 
oltre ad una gran parte dei terreni che costituiscono il nucleo storico dell’Azienda fin dal 1981 e 
si colloca in località “Ornellaia”; 
 
B) il secondo settore è situato a nord di Bolgheri in località “Bellaria” ai lati della Strada 
Provinciale Bolgherese ed in prossimità del confine con il Comune di Bibbona; 
 
C) il terzo ed ultimo settore aziendale, di recente acquisizione, è situato in località “Le 
Ferrugini”, a circa due chilometri ad ovest dal podere “Ornellaia”. 
 
 

Gli interventi contemplati nel presente, saranno realizzati nei vari settori che 
compongono la Società Agricola. Come di seguito illustrato, questi verranno identificati in 
maniera univoca, mediante una numerazione progressiva, la definizione della zona, del 
toponimo di riferimento all’interno della zona, ed utilizzando una numerazione per identificare 
gli edifici contigui all’interno di ciascun toponimo. Per la numerazione dei singoli edifici si è 
deciso di mantenere la stessa numerazione riportata nel PMAA originario ed ancora vigente 
convenzionato con il Comune di Castagneto Carducci in data 28 novembre 2006 (di cui al 
Repertorio n° 115877, Raccolta n° 31679, registrato a Piombino il 12 dicembre 2006 al n° 
663). 
 

Il PMAA oggetto della presente, prevede interventi edilizi assai variegati caratterizzati 
pertanto da un differente impatto paesaggistico. Alcuni degli edifici esistenti prevederanno solo 
ridotte modifiche interne, altri saranno interessati da opere di maggiore consistenza con 
ampliamenti di strutture esistenti ed altri ancora vedranno la realizzazione di costruzioni ex-
novo. 
 

Gli aspetti ambientali generali comuni per l’intera area su cui viene a svilupparsi la 
Società Agricola o nei settori individuati e precedentemente descritti, sono di seguito analizzati 
in un’unica trattazione, mentre nella seconda parte verranno trattati nel dettaglio i singoli 
interventi previsti. 



 
 
 
 

 
Inquadramento settori dell’Azienda Agricola su base cartografica CTR 1:25.000 
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Inquadramento settori dell’Azienda Agricola su ripresa aerofotogrammetrica 
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A) SETTORE “ORNELLAIA” 

 
 

 
Inquadramento settore “Ornellaia” su ripresa aerofotogrammetrica 

 
 

 
Inquadramento settore “Ornellaia” su Carta Tecnica regionale  
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B) SETTORE “BELLARIA” 

 
 

 
Inquadramento settore “Bellaria” su ripresa aerofotogrammetrica 

 
 
 

 
Inquadramento settore “Bellaria” su Carta Tecnica regionale  
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C) SETTORE “FERRUGGINI” 

 
 

 
Inquadramento settore “Bellaria” su ripresa aerofotogrammetrica 

 

 
Inquadramento settore “Bellaria” su Carta Tecnica regionale  
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LA FLORA 
 

A) SETTORE “ORNELLAIA” 
 
Il settore “Ornellaia” è caratterizzato da un sistema vegetazionale di transizione che 

vede il passaggio dalle zone pianeggianti e pedecollinari occidentali, caratterizzate da una 
elevata antropizzazione colturale (viticoltura ed olivicoltura), alla zona collinare/montuosa 
contraddistinta da una progressiva riduzione dell’impatto antropico in direzione orientale.  

La vista di insieme del settore evidenzia l’ingressione delle aree maggiormente 
antropizzate, legate nello specifico alla conduzione dell’azienda Agricola, nella zona collinare. 

In generale non risultano essere presenti un numero elevato di specie endemiche o 
rare, almeno allo stadio attuale delle conoscenze. Nel complesso buona parte della copertura 
vegetale del settore è da considerarsi spontanea pur se condizionata, limitata ed indirizzata nel 
suo dinamismo evolutivo da fattori umani. 

Nella fascia pedecollinare del settore la vegetazione è antropica o sinantropica, tipica 
dei terreni sottoposti a coltura agraria. Varie sono le specie inserite in passato come colture 
agrarie (mandorli, susini, peri) ora in stato di abbandono ai lati dei vigneti ed oliveti. Altresì 
numerosi sono gli esemplari di specie ornamentali come Cipressi e Alberi di Giuda. Tra la 
vegetazione di sottobosco sono presenti Ginestre, Biancospino ed Aceri a cespuglio. 

Nel Piano Strutturale del Comune di Castagneto Carducci il Sottosistema Ambientale 
individuato è quello della “Collina Ondulata” A.6 

  

 
 

  
 

Stralcio Tavola 4 Est – Sottosistemi Ambientali 
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Nella zona collinare e montuosa prevalgono le formazioni forestali che includono i tipi 
costituiti da specie legnose sia arboree che arbustive. La situazione attuale non è quella di 
foresta, ma di bosco ceduo rappresentata da una boscaglia mista di Leccio e Roverelle; questa 
pratica porta ad un tipo di formazione vegetale particolarmente povera in specie erbacee che si 
evolve alfine nella cosiddetta macchia mediterranea. Questa si instaura preferibilmente sui 
terreni calcarei come stato di degradazione di precedenti formazioni più mature-forestali e nel 
contempo come progressiva ricostruzione del bosco. 

Tra le formazioni arboree derivanti dalla ricostruzione del manto forestale, i cedui misti 
di sclerofille e di latifoglie decidue sono più abbondanti e vi predominano Leccio (Quercus ilex 
L.), e latifoglie decidue come Cerro, Sughera, Roverella (Quercus Pubescens) e Ornello 
(Fraxinus Ornus). 
Nel sottobosco abbondano Fillirea (Phyllirea Latifoglia), Lentisco (Pistacia Lenticus), Pungitopo 
(Cuscus Aculeatus), Erica Arborea e Corbezzolo (Arbutus Unedo). Sono presenti anche pinete e 
Pinus a sicuro impianto artificiale e presenze sporadiche di cipressi ed Olivi. 

Nel Piano Strutturale del Comune di castagneto Carducci il Sottosistema Ambientale 
individuato è quello del “Territorio Boscato” A.8 

 
B) SETTORE “BELLARIA” 

 
Il settore “Bellaria” è caratterizzato da un sistema vegetazionale fortemente 

antropizzato in cui si alternano sistemi estensivi di viticoltura ed olivicoltura, senza evidenza 
alcuna di specie endemiche o rare. 

Le uniche eccezioni al sistema vegetazionale colturale dominante sono rappresentate da 
siepi arboreo-arbustive spontanee (ginestre, biancospino ed aceri a cespuglio) localizzate lungo 
gli argini di Fosso del Crognolino e Foosso Camilla, oltre ad alcuni esemplari secolari di Quercia 
che si ergono maestosi tra i vigneti.  

Nel Piano Strutturale del Comune di castagneto Carducci il Sottosistema Ambientale 
individuato è quello della “Riserva di Bolgheri” A.5 

 

 

  
 

Stralcio Tavola 4 Est – Sottosistemi Ambientali 
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C) SETTORE “FERRUGGINI” 

 
Il settore “Ferruggini” è caratterizzato da un sistema vegetazionale assolutamente 

antropizzato destinato essenzialmente a colture estensive per cereali, in cui risultano del tutto 
assenti specie endemiche o rare. 

 
Nel Piano Strutturale del Comune di castagneto Carducci il Sottosistema Ambientale 

individuato è quello della “Bonifica” A.4 
 
 

 
 

  
 

Stralcio Tavola 4 Ovest – Sottosistemi Ambientali 
 

 
LA FAUNA 
 

In tutti i settori individuati si è osservata la presenza di numerose specie animali, indice 
di un’elevata qualità dell’ambiente che circonda i coltivi. Come è facile intuire la densità degli 
esemplari decresce con l’aumentare del grado di antropizzazione dei vari settori.  

In prossimità delle zone boschive è frequente la presenza del cinghiale appartenente 
alla razza maremmana, il capriolo appartenente ad uno dei pochi nuclei autoctoni italiani, 
l’istrice e persino la martora. Nelle aree coltivate vivono in abbondanza lepri e conigli selvatici. 
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Intorno ai ruderi ed alle strutture agricole esistenti risulta ragguardevole la presenza di roditori 
quali ghiri, ratti, topi, arvicole, toporagni e ricci. Proprio grazie a tali presenze, viene 
riscontrato anche il movimento di rapaci notturni sia sedentari come il barabagianni, la civetta 
e l’allocco, che migratori come il gufo comune.  

Tra i rettili è presente la tartaruga oltre a numerose lucertole campestri e tra i serpenti 
la presenza biacchi e vipere. Si sono osservati in prossimità dei coltivi anche esemplari di 
cervone (specie ormai rara in molte zone) predato dal biancone.  

I campi incolti, presenti al limitare del bosco, in inverno offrono pastura a specie 
migratorie quali verdoni, fringuelli, strillozzi, tordi, merli, pettirossi, passere scopaiole, stiaccini 
e quaglie. In questi ambienti, che presentano in alcuni punti vegetazione arbustiva spontanea, 
vengono avvistate anchemolte specie dell’avifauna sedentaria quali l’occhiotto, il fagiano, la 
pernice rossa, la starna ed il beccamoschino. Inoltre intorno alle abitazioni situate nei pressi 
degli incolti vengono avvistate tortore dal collare, piccioni domestici, passere d’Italia, civette, 
barbagianni e cornacchie grigie. 

 
Al fine di evitare i potenziali danni di alcune specie alle colture durante la stagione di 

maturazione dell’uva, si è costretti ad intraprendere operazioni di scaccia, volte a disturbarli 
sino alla raccolta del prodotto. 
 
 
LA CLIMATOLOGIA 
 
Analisi termica e pluviometrica 
 

Il territorio in esame si colloca in una zona costiera della maremma settentrionale, 
contraddistinta da un tipico regime mediterraneo con estati calde ma poco afose, inverni miti e 
precipitazioni medie intorno ai 600-650 mm/anno concentrate soprattutto in autunno, ma con 
una buona dotazione primaverile. Il minimo delle precipitazioni viene toccato nel periodo estivo 
nel mese di luglio. 

 

 
Serie storiche su di un arco temporale di 40 anni (Ufficio Idrografico e Mareografico Nazionale) 
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La conformazione del territorio con la catena collinare dislocata in direzione nord-sud, 
protegge le zone di coltivazione dai venti settentrionali e dalle gelate nel periodo invernale. In 
estate il clima risulta invece mitigato da brezze di origine marina o dai venti che si generano 
nelle valli del Cornia e del Cecina.  

Le temperature medie durante l’anno sono comprese fra 14.5 e 16.9 °C. I valori 
stagionale e mensili presentano una media del mese più freddo fra 6 e 9.9 °C, mentre per il 
periodo estivo quattro mesi (giugno, luglio, agosto e settembre) mostrano  medie termiche 
superiori a 20 °C (medie comprese fra 21.5-23.5°)  

Il territorio presenta dunque caratteristiche agro climatiche adatte allo sviluppo di una 
viticoltura di qualità. I livelli di radiazione solare, termici e pluviometrici sono allineati con 
quelli delle migliori aree viticole mondiali e italiane (Scienza et al  1992)  

 

 
Serie storiche su di un arco temporale di 40 anni (Ufficio Idrografico e Mareografico Nazionale) 

 
Clima anemologico 
 

L’intera fascia costiera Toscana è sottoposta alternativamente all'influenza di campi 
barici livellati, dalle depressioni "sottovento" e di quelle note come "mediterranee". 

I campi barici livellati sono determinati da aree di alta pressione atmosferica e da 
configurazioni anticicloniche vere e proprie ed inducono, prevalentemente in estate, un regime 
persistente di alternaza tra brezze di mare e di terra. 

Le depressioni "sottovento" sono dovute all'effetto barriera del sistema alpino, che 
genera una frontogenesi sul Golfo Ligure. La presenza di questo tipo di tempo favorisce 
l'insorgere di venti di Maestrale e di Tramontana, più frequenti nella seconda metà dell'inverno. 

Le depressioni "mediterranee" sono invece dovute prevalentemente alla presenza di 
fronti atmosferici stazionari o in moto lento che penetrano nel mediterraneo da NW e 
interessano le coste toscane con flussi d'aria da SW. La presenza di tale tipo di depressione 
determina un rialzo anomalo del regime termico, un'estesa e persistente copertura nuvolosa 
con abbondante piovosità. 
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Intensità media e frequenza della direzione del vento (Ufficio Idrografico e Mareografico 

Nazionale) 
 
Analisi solare 
 

L'intensità della radiazione solare incidente sulla superficie dei vari settori individuati, 
può essere definita ottimale (5315,9 MJ/mq/anno, pari a circa 1476,64 kWh/mq/anno) 
presentando una forte luminosità diretta rafforzata dalla luce riflessa dello specchio di mare ad 
ovest.  
 

 
 

 
Incidenza della radiazione solare - Media giornaliera 
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LA GEOLOGIA 
 
Inquadramento geologico 
 

Le numerose formazioni che costituiscono il territorio del Comune di Castagneto sono 
riconducibili al Complesso Neoautoctono, al Complesso del Dominio Ligure e di quello Toscano, 
a loro volta inframezzati da intrusioni del Complesso Neogenico Magmatico. 

All’interno dei vari complessi sono poi presenti i depositi di un numero variabile di 
formazioni. Dal basso verso l’alto si rinvengono: 

- depositi della falda Toscana che costituiscono il substrato pre-neogenico ed affiorano 
nella porzione sudorientale del territorio comunale (Monti di Sassetta e Castagneto); 
 

- depositi del Dominio Ligure che costituiscono il substrato pre-neogenico, riferibili 
all’Unità Ofiolitica ed a quella Australpina. Affiorano a costituire tutta la porzione 
collinare e montuosa che borda il territorio comunale ad est; 
 

- depositi del Neoautoctono Toscano sin-rift ulteriormente suddivisi in: 
• depositi miocenici (modesti affioramenti nella zona di Castiglioncello di 

Bolgheri); 
• depositi plio-pleistocenici (in modesti affioramenti associati ai precedenti); 
• depositi del Neoautoctono Toscano post-rift pleistocenici. Costituiscono tutta 

la porzione occidentale pianeggiante del territorio comunale; 
• depositi recenti ed attuali. Si rinvengono nelle depressioni vallive dei 

maggiori corsi d’acqua e nella estrema porzione occidentale del territorio 
comunale, in prossimità della linea di costa. 

 
Sintesi Formazioni presenti nell’area di studio 
 

L’intera area di studio è interessata da depositi appartenenti al Complesso 
Neoautoctono Toscano, costituito da depositi continentali (lacustri e fluviali) e marino marginali 
che si sono depositati in prossimità di depressioni morfologiche che poggiano sulle unità del 
Dominio Ligure e della Falda Toscana.  

Nell’aria di studio, il Complesso Neoautoctono Toscano risulta suddiviso in due parti, 
distinguendo tra depositi appartenenti alla fase sin rift, e depositi della fase post rift. 

 
- depositi Neoautoctoni Toscani sin rift: miocenici e pleistocenici 
- depositi Neoautoctoni Toscani post rift: pliopleistocenici 
 
Argille azzurre (p) SIN RIFT 
 
Affiorano in associazione alle formazioni mioceniche (località Le Fornaci). Sono argille 

grigio azzurre e limi argillosi grigio nocciola. Nella parte alta sono presenti livelli lenticolari di 
calcisiltiti e calcareniti grigio scure. La malacofauna presente è data da Glycymeris, Turritella, 
Tellina, Natica e Murex ed è particolarmente abbondante nella parte alta della successione. Lo 
spessore è di circa 100 metri. L’ambiente è il marino, da neritico a batiale superiore. L’età è 
riconducibile al Pliocene inferiore e medio. 
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Conglomerati di Bolgheri (q6) POST RIFT 
 
Si tratta di un corpo sedimentario costituito da conglomerati bruno rossastri, ad 

elementi eterometrici, spesso anche grossolani, in cui si riconoscono i tipi litologici delle 
formazioni dell’Alloctono Ligure cui si aggiunge il calcedonio ed il plagiogranito. La matrice 
inglobante, anch’essa rossastra, è eterogenea sia in percentuale sia in distribuzione laterale e 
verticale. Essa è in genere sabbiosa, pur essendo presente una certa componente argillosa in 
quantità variabile. La stratificazione è in genere piuttosto disordinata, talora inclinata, mentre 
la potenza originaria è difficilmente valutabile. In base alle caratteristiche sedimentologiche 
questi depositi sono riconducibili ad un ambiente di delta fluviale e presentano sia zone di 
deposizione subacquea sia zone di deposizione continentale. In queste ultime si notano paleo 
suoli riferibili ad ultisuoli secondo la classificazione USDA (1975) (Mazzanti & Sanesi, 1987). 
Canalizzano le areniti della Formazione di Bibbona. Presentano, per quanto detto, variazioni 
nell’accumulo a seconda delle località, ma la loro potenza può essere valutata al massimo in 
non più di una ventina di metri. L’età è riferita al Pleistocene medio. 

 
Sabbie di Val di Gori (q7) POST RIFT 
 
Si tratta di sabbie di colore rosso vivo, con notevole scheletro argilloso e assetto 

massivo, talora con ciottoli sparsi, ben arrotondati da 2 a 4 cm. di diametro. Sono presenti 
lenti di sabbie più grossolane, agglutinate in calcareniti, e lenti interessate dal passaggio di 
dilavamenti colluviali, con il conseguente deposito di materiali più grossolani, fino alla 
formazione di lenti alluvionali di conglomerati. Gran parte della formazione è interessata da 
un’intensa pedogenesi con suoli riferibili ad Alfisuoli palexeralfs (Mazzanti & Sanesi, 1987) che 
richiedono un’evoluzione in un clima caldo-umido verosimilmente corrispondente all’ultimo 
interglaciale. Si sovrappongono trasgressivamente sui Conglomerati di Bolgheri e sui depositi 
più antichi. Si tratta di un deposito d’ambiente di sedimentazione continentale, con azioni 
miste in prevalenza colluviali ed eoliche, e temporanei episodi torrentizi là dove affiorano 
estesamente i ciottoli sparsi, riconducibile al Pleistocene medio. Lo spessore degli affioramenti 
individuati è limitato a 5 – 20 metri.  

 
Sabbie rosso arancio di Donoratico (q9) 
 
Costituisce il litotipo percentualmente più rappresentato nel territorio comunale, 

costituente di fatto il substrato di tutta la pianura costiera a sud del Fosso della Carestia 
Vecchia (Viale di Bolgheri). La formazione si presenta costituita da sabbie massive, di colore 
rosso-arancio, a granulometria fine e/o molto fine, prive di strutture interne e di resti fossili. Si 
tratta di un deposito d’ambiente di sedimentazione continentale, non omogeneo, in cui si 
possono riconoscere varie facies, fra cui quella eolica, quella di spiaggia, quella colluviale e 
quella di piana d’esondazione fluviale. Molto variabile con la distribuzione areale è poi la 
componente limosa e/o argillosa. Lo spessore varia nell’ordine delle diecine di metri, perché 
anch’esse poggiano su un substrato morfologico inciso. La formazione è databile al Pleistocene 
superiore. Nella pianura sono riconoscibili tre fasi di trasgressione glacioeustatica ciascuna 
seguita da una fase continentale, caratterizzate da sedimenti distribuiti su un terrazzo che 
raggiunge quote massime di 15 metri s.l.m. La fase trasgressiva è rappresentata dalla 
sedimentazione di calcareniti sabbiose (q8), la fase continentale dalla deposizione delle sabbie 
rosso-arancio (q9).  
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I livelli calcarenitici corrispondenti ai tre cicli trasgressivi del Tirreniano sono conoscuiti 
nella letteratura con i nomi di Panchina di Castiglioncello – Bartoletti et alii, 1986 (Tirreniano 
I), Calcareniti sabbiose di Baratti - Barsotti et alii, 1974 (Tirreniano II), Calcareniti sabbiose di 
Biserno – Mazzanti et alii, 1981 (Tirreniano III). Nel comune di Castagneto C.cci in 
affioramento sono riconoscibili soltanto le calcareniti corrispondenti all’ultimo ciclo (Tirreniano 
III), mentre le altre sono presenti nel sottosuolo e risultano dai numerosi sondaggi effettuati 
nella pianura. Le sabbie rossoarancio, corrispondenti alle fasi continentali successive alle 
trasgressioni, risultano indivisibili in quanto i caratteri litologici, la presenza di suoli e l’utilizzo 
agricolo che ne ha profondamente modificato i caratteri naturali, non consentono di effettuare 
alcuna distinzione 
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A)  SETTORE “ORNELLAIA” 
 

Geologia 
 

 
 

 
 

Stralcio carta geologica – Settore “Ornellaia” 
 

Morfologicamente il settore “Ornellaia” può essere suddiviso in due distinte porzioni, 
una sub-pianeggiante, dove è ubiacata la “Fattoria Ornellaia”, ed una seconda pedecollinare 
caratterizzata da forme morbide e lobate, nella quale sono presenti gli edifici di “Botro alle 
Macine”, “La Fornace” e “Case Bezzini”. 

Alla variazione di gradiente topografico corrisponde anche una variazione dell’assetto 
geologico. Infatti, la porzione sub-pianeggiante, vede affiorare i depositi continentali delle 
Sabbie di Val di Gori (q7) costituiti da sabbie rosse, con notevole matrice argillosa e assetto 
massivo, talora con ciottoli sparsi e lenti di sabbie più grossolane. Questi depositi, dello 
spessore di 5 – 20 metri, si sovrappongo trasgressivamente ai depositi più antichi della Argille 
azzurre (p) che affiorano solamente in alcune aree di limitato sviluppo.  

 
Nella porzione pedecollinare, i depositi  marini delle Argille azzurre (p) affiorano più 

diffusamente costituiscono i depositi alla base delle aree di “Botro alle Macine”, “La Fornace” e 
“Case Bezzini”.  
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I depositi delle argille azzurre sono ricoperti da sedimenti più recenti di limitato 
spessore, delle formazioni dei Conglomerati di Bolgheri (q6) costituiti prevalentemente da 
conglomerati bruno rossastri e da depositi alluvionali recenti (a). 
 
Reticolo idrografico 
 

L’idrografia di superficie risulta essere ben regimata grazie al gradiente topografico ed 
alla presenza di un’efficiente rete secondaria di fossi e canali di scolo, in grado di garantire in 
modo efficiente lo scolo delle acque superficiali. 

 
Al contorno dell’area, l’idrografia è caratterizzata dal Fosso Botro delle Macine, corso 

d’acqua che prendendo origine dalla sommità del crinale collinare presente ad oriente, 
attraversa la parte alta del settore, con direzione di scorrimento verso sud ovest, per poi 
solcare la pianura confluendo nel Fosso di Bolgheri prima di sfociare in mare. In prossimità 
dell’area di studio il Fosso, arginato artificialmente, viene a formare un piccolo bacino utilizzato 
per l’irrigazione delle colture.  

Il Fosso Botro delle Macine, sia per le condizioni di regimazione, sia per la distanza 
plano-altimetrica, non mostra interferenze negative con gli interventi in progetto nell’area 
indagata.  

 
Litologie di superficie 
 

 
 

 
 

Stralcio carta litologica – Settore “Ornellaia” 
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In stretta analogia con il contesto geologico, anche dal punto di vista delle litologie di 
superficie, il settore “Ornellaia” può essere suddiviso in due distinti domini.  

La porzione sub-pianeggiante dove è ubicata la “Fattoria Ornellaia” è caratterizzata da 
depositi  incoerenti sabbiosi, riconducibili al quaternario ed ai depositi alluvionali. 

 
La seconda zona pedecollinare, su cui insistono gli edifici di “Botro alle Macine”, “La 

Fornace” e “Case Bezzini” prevalgono formazioni pseudo coerenti argillose pleistoceniche. 
 
 
B) SETTORE “BELLARIA SONDRIALE” 

 
Geologia 
 

 
 

 
 

Stralcio carta geologica – Settore “Bellaria Sondraie” 
 

Il settore “Bellaria Sondraie” è caratterizzato da un assetto morfologico di versante, 
immergente con blanda pendenza in direzione nord occidentale, verso il Fosso del Crignolino, a 
partire dall’alto strutturale su cui scorre la strada interpoderale di collegamento Lavaiano-
Bellavista.  

I depositi in affioramento sono interamente rappresentati dai Conglomerati di Bolgheri 
(q6) costituito da conglomerati bruno rossastri, ed elementi etero metrici, in cui si riconoscono 
i tipi litologici delle formazioni dell’alloctono Ligure. La matrice inglobante è generalmente 
sabbiosa, con componente argillosa subordinata. Questi depositi sono riconducibili ad un 
ambiente di delta fluviale.  
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Reticolo idrografico 
 

L’idrografia di superficie risulta essere ben regimata grazie al gradiente topografico ed 
alla presenza di un’efficiente rete secondaria di fossi e canali di scolo, convogliati nel limitrofo 
Fosso del Crognolino. 

Il Fosso del Crignolino, sia per le condizioni di regimazione, sia per la distanza plano-
altimetrica, non mostra interferenze negative con gli interventi in progetto nell’area indagata.  
 
Litologie di superficie 

 

 
 

 

 
 

Stralcio carta litologica – Settore “Bellaria Sondraie” 
 
Le litologie di superficie del settore “Bellaria Sondraie” sono interamente rappresentate 

da depositi sabbiosi incoerenti riconducibili al quaternarioed ai depositi alluvionali. 
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C)  SETTORE “FERRUGGINI” 
 

 
 

 
 

Stralcio carta geologica – Settore “Ferruggini” 
 
Nel settore “Ferrugini”, morfologicamente sub-pianeggiante, affiorano esclusivamente i 

depositi d’ambiente di sedimazione continentale delle Sabbie rosso arancio di Donoatico (q9) 
che rappresentano il litotipo prevalente del territorio comunale, costituente di fatto il substrato 
di tutta la pianura costiera. I deposti sono costituiti da sabbie massive a granulometria fine e 
molto fine.  

 
Reticolo idrografico 
 

L’idrografia di superficie, nonostante le condizioni morfologiche di pianura, risulta essere 
ben regimata grazie alla presenza di numerosi fossi e canali di scolo ad uso agricolo. I depositi 
subsuperficiali presenti, contraddistinti da una elevata permeabilità intrinseca e quindi in grado 
di drenare ottimamente le acque meteoriche, contribuiscono ad inibire fenomeni di ristagno ed 
impantanamento superficiale. 
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Litologie di superficie 
 

 
 

 

 
 

Stralcio carta litologica – Settore “Bellaria Sondraie” 
 

 
Le litologie di superficie del settore “Ferruggini” sono interamente rappresentate da 

depositi sabbiosi incoerenti riconducibili al quaternario ed ai depositi alluvionali. 
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ANALISI DEGLI INTERVENTI EDILIZI CON VERIFICA DEL LORO INSERIMENTO PAESAGGISTICO  
 
SETTORE A) LOCALITA’ “ORNELLAIA” 
I – II – III - “CASE BEZZINI” 

Fabbricato Case Bezzini – Fabbricato n° 6 
Annesso Case Bezzini – Fabbricato n° 7 
Nuova cantina interrata “Masseto” 

 
Inquadramento territoriale 
 

 
Stralcio ripresa aerofotogrammetrica “Case Bezzini” 

 

 
Stralcio Carta Tecnica Regionale “Case Bezzini” 
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Vista complessiva da sud – est di “Case Bezzini” 

 

 
Vista da est di “Case Bezzini” 
 

 
Vista da sud di “Fabbricato Case Bezzini” (fabbricato n°6) 
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Vista da sud - ovest di “Fabbricato Case Bezzini” (fabbricato n°6) 
 

 
Vista da est di “Fabbricato Case Bezzini” (fabbricato n°6) 
 

 
Vista da nord - est di “Fabbricato Case Bezzini” (fabbricato n°6) 
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Vista da nord - ovest di “Fabbricato Case Bezzini” (fabbricato n°6) 
 

 
Vista da nord - ovest di “Annesso Case Bezzini” (fabbricato n°7) 
 
Riferimenti catastali 

L’area è individuata al Catasto Terreni del Comune di Castagneto Carducci alla Partita 
1040 Foglio 15 Particella 148, ha una superficie complessiva di mq. 5.410, con qualità 
catastale di Ente Urbano. 
 
Riferimenti PRG 
ANALISI VINCOLISTICA 
- Convenzione Europea del Paesaggio, sottoscritta a Firenze nell’ottobre del 2000 e ratificata 
dall’Italia con legge 9 gennaio 2006, n. 14; 
- Codice dei beni culturali e del paesaggio D. Lgs. 42/2004 –  
recepimento dei decreti di vincolo L. 778/1922, L. 1497/1939, L. 431/1985, D. Lgs. 490/1999, 
D. Lgs. 42/2004 
- D. Lgs. 157/2006 (12 maggio 2006) e del DPCM 12 dicembre 2005 (31 luglio 2006) 
 
- Piano di Indirizzo Territoriale della Regione Toscana (PIT) 2005-2010, 
- Programma regionale di sviluppo (Prs) 
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- L.R. Toscana n. 1/2005 art. 87 e segg. 
 
- Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di Livorno (PTCP),  
- Piano Strutturale (PS) ed il Regolamento Urbanistico (RU) di Castagneto Carducci 
 
Piano Strutturale  - Sottosistema ambientale del Territorio boscato A8 

- Sottosistema delle Colline Costiere e Interne del PTC provinciale. 
- Art. 31 e art. 38 PS 
- Regolamento Urbanistico- Art. 6, 26, 44, 46 e 49 di RU 

Sovraordinati:  - aree sottoposte a vincolo idrogeologico;  
- S.I.R. (L.R. n. 52/2000 - D.C.R. n. 6/04)):- SIR/pSIC 051 - Boschi di 
Bolgheri, Bibbona e Castiglioncello 

 
 

INDICAZIONE DEL LIVELLO DI TUTELA 
Piano Strutturale (PS) approvato con D.C.C. n. 37 del 21/06/2007 - Sottosistema 

ambientale del territorio boscato – A.8. 
La zona oggetto d’intervento rientra nel suddetto sottosistema A8, che corrisponde ad 

un’area collinare  all’interno di molteplici Unità di Paesaggio . Si tratta di una vasta area di 
media collina caratterizzata da un paesaggio forestale piuttosto omogeneo con valli 
profondamente incise; notevole è l’interesse naturalistico e ambientale della zona. L’area a 
nord, interessata dall’intervento è prevalentemente costituita da bosco ceduo di latifoglie e 
sclerofile mediterranee miste a conifere con case sparse e scarsa viabilità. In alcune piccole 
zone si riscontra la presenza di vigneti di notevole pregio (Sassicaia e Ornellaia). L’area è 
interessata dal SIR n. 51 (sito di interesse comunitario –Dir. CEE 92/43).  

Tra gli Obiettivi Prestazionali di questo sottosistema che interessano la zona 
d’intervento si evidenziano i seguenti: 
- valorizzazione dell’interesse naturalistico e ambientale della zona di media collina; 
- recupero del patrimonio edilizio esistente ai fini residenziali, ai fini agricoli e per 
attività connesse e complementari di modeste dimensioni in presenza di alcuni 
vitigni e di qualche coltivo abbandonato; 
- valorizzazione dell’area in cui si riscontra la presenza di vitigni di notevole pregio 
(Sassicaia e Ornellaia). 
 
Appartenenza a sistemi naturalistici  

L’area in oggetto di esame non appartiene a specifici biotopi, riserve o parchi naturali. 
Risulta invece appartenere al generale sottosistema del Territorio Boscato di collina interna. 
L’area presa in considerazione risulta essere esterna al vero e proprio bosco. Fin dalla prima 
“analisi del paesaggio”, presente anche in PS (tav. 20 – Studio del Paesaggio al 1832) l’area di 
Case Bezzini si trova circondata da coltivazioni del tipo “lavorativo a nudo” a margine del bosco 
sul quale negli ultimi 50 anni si è andato a sovrapporre il “sistema vigneto e il sistema vigneto 
ed oliveto”. Il paesaggio è quindi quello tipico di una area coltivata a vigneto all’interno del 
sistema boscato delle colline interne. 
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Sistemi insediativi storici, paesaggi agrari, sistemi tipologici rurali e tessiture 
residenziali storiche 

Gli edifici costituenti il nucleo di Case Bezzini appartengono alla più umile tipologia 
costruttiva rurale della collina toscana, in particolare quella degli edifici per gli usi agricoli: 
cascine, stalle, fienili, cantine, annessi agricoli, luoghi di deposito, conservazione e 
trasformazione delle derrate alimentari e dei prodotti dell’agricoltura. Il sistema insediativo è 
quello tipico dell’occupazione, per corpi singoli giustapposti, di un “alto” collinare. Ogni corpo 
mostra la semplicità costruttiva e tipologica essendo realizzato in muratura portante in parte 
intonacata ed in parte a vista con solai lignei e coperture lignee a due falde. Sia l’edificio 
maggiore sia l’edificio minore sono particolarmente degradati ed in avanzato stato di dissesto 
che ne compromette la statica e la possibilità di utilizzarli senza un intervento organico di 
ristrutturazione. 
 
Paesaggi agrari 

L’edificio  di Casa Bezzini appartiene al sistema delle cascine toscane della collina 
interna. La sua ubicazione nell’”alto” collinare dal quale domina ad un tempo il paesaggio 
agrario coltivato a vigneto ed il paesaggio boschivo circostante risulta essere di .particolare 
pregio. 
 
Tessiture territoriali storiche 

La viabilità che dall’Ornellaia sale alla ex Fornace per poi raggiungere Case Bezzini è 
presente nella cartografia storica come strada di campagna. In quest’area di collina non 
esistono tracce di centuriazione. 
 
Appartenenza a percorsi panoramici o ad ambiti di percezione da punti o percorsi 
panoramici 

La collocazione degli immobili su di un “alto” collinare rende il luogo panoramico e di 
particolare pregio paesaggistico. Da questo punto è possibile arrivare a percepire il sistema 
boscato collinare e contemporaneamente il sistema antropico della coltivazione a vigneto. 
 
Indicazione della presenza dei beni culturali tutelati ai sensi della parte seconda del 
Codice dei beni culturali e del paesaggio 

Non si riscontra la presenza di beni culturali tutelati ai sensi della parte seconda del 
Codice dei beni culturali e del paesaggio 
 
Riferimenti storici area di intervento 

Gli immobili oggetto di ristrutturazione edilizia presero il nome dalla famiglia Bezzini, 
fornaciai di Castiglioncello, che per un certo periodo della loro attività vi ebbero domicilio, 
successivamente furono sostituiti sia nel lavoro che nella residenza in successione da Angelo 
Tanzini e da Corrado Gresonti fino a quando la fornace fu dimessa. 

I fabbricati per memoria verbale risultano non più abitati perlomeno dalla seconda metà 
degli anni '60 e furono saltuariamente utilizzati come rimessaggio provvisorio di attrezzature 
agricole. 

La ditta Ornellaia S.r.l. ha predisposto nel 2003 un P.M.A.A. (8/05/2003 rif. n. 113) con 
valore di Piano Attuativo, comprendente svariati interventi edilizi fra cui la ristrutturazione 
edilizia del complesso immobiliare di "Casa Bezzini"; inserita nella Convenzione stipulata il 28 

 28 



Novembre 2006, fra la Società medesima e il Comune di Castagneto Carducci di cui al 
Repertorio n. 115877, Raccolta n.31679 registrato a Piombino il 12 Dicembre 2006 al n. 663. 
Questo progetto comprendeva l'esecuzione di opere edili per la ristrutturazione a fini 
agrituristici del complesso edilizio di "Casa Bezzini" secondo le modalità espresse dalla L.R.T. 
03 Gennaio 2005 n°1 di cui all'Art. 79 Comma 1 Lettera "a", ed è stato oggetto nel 2007 di 
rilascio delle relative autorizzazioni.  
Gli interventi di cui al presente programma saranno attuati, così come previsto dal vigente 
R.U.,  attraverso una variante al Piano di Miglioramento Agricolo Aziendale n. 113. 
 
Capacità edificatoria 

Si rimanda alla relazione urbanistica – architettonica. 
 
STATO DI FATTO 

L’area oggetto dell’intervento di ristrutturazione edilizia ed ampliamento a fini produttivi 
viene identificata dal complesso edilizio “Casa Bezzini”. Si tratta di un’area dove sono ubicati 
due edifici posti sull'erta che fiancheggia l'Azienda Agricola Ornellaia e Masseto S.r.l. in 
prossimità delle pendici di Castiglioncello (nel P.M.A.A. del 2003 sono identificati con i n° 6 e 
n°7). Quest’area ed i suoi edifici sono facilmente raggiungibili dalla viabilità interpoderale, e si 
trovano in posizione baricentrica fra la corte dell'Ornellaia e la Cantina della Fornace. 

Il fabbricato “Casa Bezzini” (identificato con il n°6) è l'edificio di maggiori dimensioni, 
ha pianta rettangolare con elevazione di due piani fuori terra per il corpo disposto verso mare 
con solaio del piano primo in legno e laterizio; mentre il corpo verso monte dispone di una 
unica elevazione; entrambi realizzati in muratura portante in pietra e laterizio di grosso 
spessore e sono sormontati da una copertura con struttura lignea a capanna e manto in 
embrici e coppi. Sui lati maggiori del manufatto hanno trovato disposizione  logge ed una 
scala, anch'essa in muratura che permette di raggiungere il piano primo. 
Il piano terra dell'edificio, originariamente era adibito in parte ad abitazione ed in parte a 
rimessaggio per l'attività agricola, mentre il piano primo era destinato esclusivamente ad uso 
abitativo. 

L'edificio al momento attuale si presenta in un avanzato stato di degrado e di dissesto; 
sono completamente crollate le  logge laterali, la scala esterna che collegava il piano terra con 
il piano primo e parte degli sporti di gronda. In facciata sono presenti profonde lesioni dovute 
ad un evidente movimento del terreno verso valle che ha determinato un parziale distacco 
della facciata sud - sud ovest unicamente contrastato da alcuni tiranti metallici messi a suo 
tempo in opera in via precauzionale che ne hanno impedito il distacco ed il collasso, inoltre al 
piano terra sono presenti consistenti strati di terreno alluvionale trasportata dagli agenti 
atmosferici e dal dilavamento superficiale. 

Il fabbricato “Annesso Casa Bezzini” (identificato con il n°7), è l’edificio di minori 
dimensioni, è da considerarsi funzionalmente annesso dell'edificio principale, posizionato 
rispetto a sud-est del precedente, in analoga posizione altimetrica con le facciate lunghe ad 
esso parallele. 

Ha pianta rettangolare con una sola elevazione, struttura in muratura portante di 
grosso spessore realizzata in pietra e laterizio, con coperture in legno e laterizio a due falde 
che seguendo il pendio naturale del terreno portano il fabbricato ad avere altezze esterne 
diverse e livelli interni fra loro sfalsati. 

L’edificio al momento attuale si presenta in avanzato stato di ristrutturazione edilizia 
così come approvata (P.E. 85/08) nel precedente PMAA per esser destinato a fini agrituristici. 
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Parametri di lettura di qualità e criticità paesaggistiche 

Le invarianti strutturali “…sono beni, tipi territoriali, relazioni fra sistemi territoriali e 
ambientali strutturanti il territorio, la sua identità, la sua salute, la sua qualità, il suo 
paesaggio, il suo potenziale come risorsa patrimoniale durevole” (nota: definizione data dal 
Comitato tecnico scientifico della Regione Toscana per la predisposizione del PIT). Il concetto di 
invariante presuppone dunque che esso sia riferito a beni e a relazioni che ne definiscono 
l’identità, che possono configurarsi come i caratteri fondativi del luogo (che sono invarianti non 
per disposto normativo, ma nel senso che non sono variati e che riguardano sistemi 
ambientali, reti ecologiche, bacini idrografici, sistemi costieri, paesaggi rurali e urbani storici, 
caratterizzanti l’identità di lunga durata e modelli socio culturali). 

Per la determinazione delle invarianti strutturali specifiche di questo territorio nonché 
per la lettura delle sue qualità e criticità si farà, come prescritto, riferimento alle categorie 
sotto esposte: 
 

- Diversità 
Si riconoscono come caratteri peculiari e distintivi la cascina agricola toscana, il 
sistema insediativo cascina – annesso, il sistema insediativo “alto” libero di collina. 
 

- Integrità 
Si riconosce la permanenza del sistema naturale bosco in relazione con il sistema 
antropizzato vigneto nonché l’ubicazione dell’”alto” libero con forte valenza 
paesaggistica e visiva. 
 

- Qualità visiva 
Si riconosce una alta valenza panoramica al luogo. Come già detto dalla cascina lo 
sguardo spazia sul paesaggio di media collina interna toscana immediatamente 
riconoscibile da qualunque fruitore 
 

- Degrado 
Il luogo è abbandonato da circa 50 anni con fenomeni di degrado e dissesto 
notevolissimi ed evidentissimi sugli edifici che sono inagibili ed hanno perso notevoli 
porzioni di costruito a causa di crolli e lacune. Il luogo ha subito negli ultimi 20 anni 
un destino legato all’”abbandono” totale: in questo senso gli edifici e gli spazi di 
“relazione” quali aie, percorsi, orti, giardini, cortili, portici si sono persi e 
contemporaneamente le infestanti hanno riempito e circondato interamente il luogo. 
La mancanza di manutenzione, l’abbandono, il conseguente degrado degli edifici e la 
crescita di piante infestanti ha deturpato il luogo nonché ha contribuito alla perdita 
delle relazioni visive. 
 

Parametri di lettura del rischio paesaggistico, antropico ed ambientale 
- Sensibilità 

Il luogo possiede massima capacità di accogliere i cambiamenti soprattutto in forma 
di restauro e ristrutturazione degli immobili e di rimessa in coltura dei terreni. Il 
recupero degli spazi interni ed esterni, il ritorno ad una funzionalizzazione ad usi 
agricoli e quindi del tutto compatibili con gli usi originari porterà al totale ripristino 
dei caratteri connotativi di cui già detto ed all’aumento della qualità complessiva. 
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- Vulnerabilità/fragilità 
Il luogo non presenta condizioni di particolare vulnerabilità o fragilità. Al contrario da 
anni attende un suo riuso, un riassetto compatibile con le invarianti di cui sopra ed 
una vera e propria azione di ripristino della sua vocazione agricola e produttiva. 
 

- Capacità di assorbimento visuale 
L’attitudine ad assorbire le modificazioni visuali è massima: il restauro / 
ristrutturazione della cascina e la riqualificazione  operativa dell’annesso 
riporteranno a vivere la relazione tra i due immobili oggi perduta a causa 
dell’impossibilità di accedervi. La rifunzionalizzazione del sistema consentirà di 
recuperare tutte le invarianti visuali del paesaggio utilizzando le stesse per 
caratterizzare al massimo il luogo ed apportando alti valori di qualità al paesaggio. 
 

- Stabilità 
Il ritorno ad una vera efficienza funzionale della cascina e dell’annesso all’interno del 
sistema ecologico boscato e nel rispetto dell’assetto antropico agricolo: la 
conduzione del vigneto ad alto reddito darà stabilità al luogo ed ai suoi valori 
paesaggistici. L’intervento è volto al consolidamento delle vocazioni funzionali e 
paesaggistiche storiche proprie.  

 
STATO DI PROGETTO 

La progettazione dell'intervento previsto è data dalla necessità di razionalizzare e 
migliorare il processo produttivo dell'azienda Ornellaia e Masseto srl, dotandola di una nuova 
struttura con tutti gli spazi necessari e funzionali da destinare alla sola produzione del vino 
Masseto. Ciò avverrà attraverso un intervento organico che, sviluppandosi prevalentemente in 
interrato per la parte produttiva destinata alla trasformazione vinicola, si integri alle strutture 
esistenti del complesso immobiliare di "Casa Bezzini" da recuperare attraverso un intervento di 
ristrutturazione edilizia a funzioni di ricevimento e prima lavorazione uve, di uffici ed 
accoglienza con sale e servizi per la degustazione. 

L'intervento, integrato con il territorio ed il paesaggio della collina interna di Bolgheri, si 
inserisce nella topografia dei luoghi consentendo una visione unitaria e di innovazione 
dell'opera con scarsi impatti sull’ambiente ed in osmosi con la campagna circostante. 

Infatti il complesso produttivo, viene organizzato al livello interrato con la cantina 
ipogea mentre esternamente rimane il nucleo originario di Case Bezzini recuperato e 
rifunzionalizzato. 

In considerazione delle differenti funzioni da svolgere all'interno della “cantina”, si è 
ritenuto opportuno distinguere funzionalmente e distributivamente le zone destinate alla 
lavorazione delle uve, fermentazione e conservazione, quelle relative all'invecchiamento ed 
affinamento del prodotto, quelle di imbottigliamento, stoccaggio e distribuzione del prodotto 
finito e quelle amministrative, di rappresentanza ed accoglienza. 
Il complesso produttivo è articolato su tre corpi di cui uno interrato e, data l’orografia del 
terreno, si sviluppa su più livelli: 
fuori terra 

- la “Casa Bezzini” destinata ad uffici ed accoglienza, su due livelli. 
- la struttura  di ricezione e lavorazione delle uve, su un livello.  
- il piazzale/ parcheggio accesso produzione e zona ricezione uve.  
- il parcheggio ospiti. 

 31 



interrato  
- la struttura destinata alle funzioni proprie della cantina che si sviluppa anch’essa su due 

livelli. 
- il volume tecnico per gli impianti UTA e trattamento acque/cisterna. 

 
 Tutte le superfici interrate sono servite da accessi diretti dall’esterno attraverso tunnel, 
rampe pedonali, scale, ascensori e montacarichi. 
 

La distribuzione ed ubicazione dei suddetti reparti destinati alla produzione sono stati 
studiati in base alle esigenze dei cicli di lavorazione della tradizione enologica, mantenendo il 
criterio della massima compattezza e continuità allo scopo di contenere il più possibile i costi di 
realizzazione, di produzione e di esercizio e di movimentazione dei terreni e di conseguenza gli 
impatti. 
 

Il recupero del fabbricato "Casa Bezzini" è previsto mediante il ripristino degli elementi 
architettonici che lo caratterizzano, operando pertanto la già intrapresa riqualificazione del 
patrimonio edilizio esistente, intervenendo in modo da non modificare il rapporto con l'intorno 
anche attraverso l’integrazione con i nuovi volumi previsti che, data anche l’orografia,  si 
sviluppano quasi completamente in interrato. Gli elementi architettonici della zona sono 
rispettati anche nel fabbricato destinato al ricevimento e prima lavorazione uve  e montacarichi 
che viene  leggermente traslato verso la parte alta del poggio rispetto alla posizione 
dell'”Annesso Casa Bezzini” di cui recupera la superficie e volumetria oltre a quella delle logge 
della Casa Bezzini. 
 

L’intervento, con particolare riferimento al recupero del fabbricato esistente, è 
caratterizzato dal riuso dei materiali e dei caratteri tipologici antichi e tipici del luogo con 
l'inserimento di elementi di bioarchitettura e dispositivi per il risparmio energetico e 
l'isolamento acustico; in particolare si prevede la: 
- realizzazione di nuova copertura con struttura lignea; 
- realizzazione di cappotto esterno in fibra vegetale da cm.7; 
- realizzazione di muretti esterni con altezza non superiore a cm 50 in pietra locale a vista, 

per l’individuazione delle aie, dei piazzali e dei percorsi pedonali; 
- realizzazione di nuove soglie e davanzali in pietra locale; 
- rifacimento dei serramenti in legno ed oscuranti in legno. 
- esecuzione degli intonaci interni ed esterni in malte di calce ed inerti del tutto simili a quelli 

esistenti. 
La zona carrabile di accesso, i piazzali esterni di produzione, i tunnel di accesso alla 

produzione saranno sistemati in pavimentazione di calcestruzzo spazzolato e/o pietra misto 
compattato e la zona parcheggi con pavimentazione mista a verde.  

I percorsi pedonali per accedere agli uffici ed alla cantina interrata saranno sistemati in 
pietra e/o misto compattato. 
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Planimetria generale “Fabbricato Case Bezzini – Annesso case Bezzini e Cantina Masseto”  

 

 
Planimetria livello -1 “Fabbricato Case Bezzini – Annesso case Bezzini e Cantina Masseto”  
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Planimetria livello 0 “Fabbricato Case Bezzini – Annesso case Bezzini e Cantina Masseto”  

 

 
Planimetria livello +1 “Fabbricato Case Bezzini – Annesso case Bezzini e Cantina Masseto”  
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 Schema linee di sezione  
 

 
 

 
Sezioni - “Fabbricato Case Bezzini – Annesso case Bezzini e Cantina Masseto”  
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Elementi per la valutazione di compatibilità paesaggistica 
L’intervento si pone come obiettivo il riuso e la rifunzionalizzazione del nucleo 

insediativo di Case Bezzini nell’ottica delle prescrizioni del PIT e cioè coniugare attivamente 
”conservazione”, “sostenibilità” e “sviluppo”. In questo senso si è scelta la soluzione 
progettuale che determini i minori problemi di compatibilità paesaggistica lasciando di fatto, 
alla fine dei lavori, inalterata la situazione attuale. Non si modificano la morfologia, il criterio 
insediativo, i tracciati storici, la compagine vegetale, lo sky-line, la funzionalità ecologica ed 
idraulica, l’assetto percettivo e panoramico, il criterio insediativo storico, i caratteri tipologici e 
costruttivi, l’assetto fondiario, agricolo e colturale. Non si operano azioni di: intrusione, 
suddivisione, frammentazione, riduzione, eliminazione di relazioni esistenti né interruzione, 
destrutturazione o deconnotazione di processi ecologici ed ambientali. 

Il patrimonio “collinare” è uno dei fattori salienti della qualità del territorio toscano, cioè 
della sua universale riconoscibilità: un bene imprescindibile per lo stesso valore del patrimonio 
territoriale collettivo. I poggi e i declivi che questo patrimonio compongono, esprimono una 
storia plurisecolare di razionale ed equilibrato rapporto fra lavoro e natura, oltre che di lotta 
per la sopravvivenza in un territorio fragile che l’intelligenza di generazioni di uomini e di 
comunità sociali hanno trasformato in opera d’arte. Occorre che il “presidio” delle campagne e 
dei territori “collinari” continui ad essere assicurato da una presenza dell’impresa agricola 
orientata alla sua innovazione qualitativa e competitiva. Il mantenimento e lo sviluppo 
dell’attività agricola e forestale appaiono pertanto di fondamentale importanza per lo 
svolgimento delle funzioni sopra indicate. Uno dei rischi di maggior rilevanza è la cessazione 
dell’attività agricola con il conseguente abbandono del presidio umano sul territorio. In tale 
ambito risulta vitale il mantenimento della competitività delle imprese agricole con particolare 
riguardo alle aree più svantaggiate e alle forme di agricoltura più fragili. Il lavoro di questi anni 
dell'Azienda Agricola Ornellaia e Masseto s.r.l. si pone in questo senso come continuità con la 
tradizione agricola toscana, sviluppo dei sui prodotti di eccellenza dei quali il vino è forse il 
principe, preservazione del patrimonio ambientale e dei valori paesaggistici nella 
consapevolezza che solamente da essi e tramite essi si può raggiungere il livello di eccellenza 
massima sino ad oggi così pervicacemente perseguito. Al fine di assicurare un ottimale 
perseguimento degli obiettivi sopra enunciati l’attività agricola viene svolta in maniera 
razionale e compatibile con la tutela ambientale e paesaggistica attraverso forme di agricoltura 
sostenibile (produzioni tipiche e di altissima qualità, biologico). L’imprenditoria agricola assume 
così responsabilità collettive in quanto custode del paesaggio rurale e nel contempo 
responsabilità sociali di innovazione imprenditoriale e di qualificazione territoriale della 
medesima.  

In questo caso concreto il trattamento dei prodotti agricoli si articola in modalità 
organizzative proprie della trasformazione industriale che richiedono specifici e conseguenti 
insediamenti territoriali allo scopo attrezzati: la cantina sarà quindi realizzata completamente 
interrata mentre alla riqualificazione degli edifici già esistenti saranno date funzioni di 
rappresentanza e promozione  nonché di ricevimento delle uve. 
In questo modo saranno mantenute e valorizzate le invarianti strutturali dell’area interessata 
in quanto risorse e nel contempo saranno implementati i caratteri processuali del paesaggio 
sotto forma di relazioni: relazioni sociali, relazioni di produzione (eno-gastronomiche), relazioni 
turistiche, relazioni simboliche, relazioni economiche, ecc.  
 

Puntare sul paesaggio, investire sulla qualità visiva e relazionale degli immobili, delle 
loro trasformazioni, esaltare il sistema di invarianti (caratteri insediativi, panorami, percorsi 
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storici, fusione tra paesaggio naturale ed antropizzato) e quindi rifunzionalizzare l’insediamento 
di Case Bezzini nell’ottica della produzione viti-vinicola di eccellenza di questo territorio si 
fonde alla capacità di esportare beni (vino Masseto) e servizi (ospitalità – know-how) ad alto 
valore aggiunto e ad alto contenuto di conoscenza e di creatività, alla capacità di far 
convergere flussi di turismo (ospitalità) alla capacità di attrarre cervelli e mano d’opera sia 
nella fase formativa che in quella attuativa, alla capacità di attrarre capitali produttivi e di 
integrare nella comunità locale risorse lavorative che vengono dai più disparati luoghi e culture 
del mondo. 
 

L’intervento non produrrà significativi aumenti del carico insediativo dal momento in cui 
consisterà nel recupero, nella riorganizzazione e nella rifunzionalizzazione di strutture esistenti, 
per quanto allo stato attuale dismesse oltre che alla realizzazione di spazi di lavoro e 
trasformazione dei prodotti agricoli completamente interrate. Il progetto non richiederà 
pertanto significativi interventi di infrastrutturazione ed urbanizzazione, ma solo opere di 
puntuale adeguamento e rimessa a sistema della viabilità interpoderale storica nonché degli 
spazi di relazione fra gli immobili già esistenti (aie, portici, percorsi, cortili) al fine di 
raggiungere agevolmente i poli dell’azienda agricola. 
 

Dal punto di vista degli impatti si possono elencare le seguenti caratteristiche:  
- impatti sul paesaggio: il progetto prevede di non modificare la situazione attuale ed anzi di 
riportarla ad uno stato di elevata qualità recuperando gli immobili esistenti e le loro pertinenze 
al fine di farne un polo di eccellenza della produzione di vino da uve Masseto; 
- impatto sul patrimonio forestale: non si prevede di intervenire sul patrimonio forestale 
che rimarrà inalterato; 
- consumo ed impermeabilizzazione del suolo: le nuove costruzioni saranno 
completamente interrate con tetti verdi drenanti e con la ricomposizione dell’attuale “alto” 
collinare; la nuova cantina è ubicata nella zona compresa fra i due edifici esistenti ovvero nella 
zona che sin dal 1800 è indicata come “aia e cortile” pertanto non si incide significativamente 
sul consumo di suolo fertile ma si opera su suoli già compromessi, già sottratti all’attività 
agricola e già in gran parte impermeabilizzati; 
- diminuzione del rischio idraulico a seguito degli interventi: la regimazione delle acque, la 
rifunzionalizzazione del luogo ed i criteri di bioarchitettura utilizzati saranno garanti di una 
diminuzione del rischio idraulico; 
- raggiungimento degli obiettivi di risparmio energetico e impatti dei sistemi di 
approvvigionamento: gli obiettivi di risparmio energetico rispettano la normativa regionale e 
nazionale, in particolare nel recupero e parziale ricostruzione degli edifici storici, tali edifici 
saranno coibentati sia in facciata sia in copertura; i nuovi serramenti con vetrocamera e taglio 
termico garantiranno le performance degli involucri. Si prevede di collocare l’intervento di 
ristrutturazione e quello di nuova costruzione all’interno della classe energetica B; 
- bilancio idrico: non si prevede un’alterazione del bilancio idrico: l’acqua per gli usi di 
trasformazione dei prodotti proviene dalla potabilizzazione di laghetto collinare denominato 
Digotto, da pozzo artesiano poco distante e dall’acquedotto Comunale e sarà in uscita raccolta, 
depositata e filtrata nell’esistente impianto di fitodepurazione aziendale in modo da portane i 
parametri chimico-fisici ai livelli previsti dalla normativa vigente e come concordato con ARPAT 
e sarà riutilizzata a fini irrigui. L’acqua per gli usi igienico - sanitari seguirà gli stessi 
trattamenti di deposito e filtrazione anaerobica previsti dalla normativa. 
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- impatto sulla qualità delle acque superficiali: non si prevedono azioni sulle acque 
superficiali se non la raccolta delle acque meteoriche dei tetti in vasche di prima pioggia ed il 
loro successivo  accumulo in depositi per l’irrigazione; 
- impatti sul traffico: gli impatti sul traffico sono nulli 
- demolizione degli edifici esistenti: si prevede il recupero complessivo, la 
rifunzionalizzazione ed ove possibile il restauro degli edifici esistenti; 
- impatti del cantiere: al fine di minimizzare gli impatti del cantiere si è scelta la soluzione 
progettuale che prevede una modesta entità di sbancamenti e di movimentazione dei terreni. 
Tutti i terreni sono movimentati all’interno della proprietà aziendale nel giro di poche centinaia 
di metri. Le polveri che possono derivare dalle operazioni di sterro, scavo e riporto saranno 
abbattute tramite un sistema permanente di getti d’acqua. Al termine dei lavori gli edifici 
interrati saranno completamente ricoperti di terreno vegetale con inerbimento e messa a 
dimora di essenze arbustive ed arboree della zona. 
- produzione e smaltimento dei rifiuti: si prevede di limitare la produzione di rifiuti sia in 
fase di cantiere sia in fase di esercizio nel rispetto della vigente normativa. 
- verifica del clima acustico a seguito degli interventi: sarà effettuato un monitoraggio 
del clima acustico, così come previsto dalla normativa vigente, sia in fase di cantiere sia in fase 
di esercizio della struttura, così come evidenziato nella relazione di Impatto Acustico allegata al 
PAPMAA 
- inquinamento luminoso: limitato alle luci interne degli immobili di Case Bezzini, nei limiti 
della norma; 
- inquinamento elettromagnetico:non si prevedono impatti di inquinamento 
elettromagnetico; 
- bonifica degli eventuali residuati bellici: non si prevede di rinvenire residuati bellici; 
- risanamento ambientale di siti potenzialmente contaminati: non si interviene su siti 
contaminati o potenzialmente contaminati 
- impatti socio-economici: la rifunzionalizzazione degli immobili di case Bezzini con la 
realizzazione di una nuova cantina per la produzione di vini da uve Masseto avrà positive 
ricadute sul territorio sia in termini di produzione di prodotti di eccellenza, sia in termini 
occupazionali, sia in termini turistico – culturali, sia in termini di recupero di una parte del 
tipico paesaggio agrario della media collina toscana. 
 
Edifici in ristrutturazione e progetto: 
- cromatismi dell'edificio: si prevede di mantenere i colori della tradizione per tutti gli edifici; 
- rapporto vuoto/pieni: si prevede di mantenere il rapporto esistente; 
- sagoma: si prevede di mantenere la sagoma esistente con una minima traslazione 
dell’annesso agricolo (edificio più piccolo); 
- volume: si prevede di mantenere il volume attualmente esistente fuori terra mentre i nuovi 
volumi saranno tutti realizzati entro terra; 
- aspetto architettonico: mantenimento dell’aspetto attuale con recupero della qualità del 
paesaggio agrario toscano; 
- copertura: lignea; 
- pubblici accessi: pavimentazioni in pietra oppure verdi; 
- impermeabilizzazione del terreno: limitata a quella attuale; 
- movimenti di terreno/sbancamenti: compensazione sterri / riporti; 
- realizzazione di infrastrutture accessorie: le infrastrutture per la cantina sono interrate; 
- aumento superficie coperta: mantenimento superficie coperta attuale; 
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- alterazione dello skyline (profilo dell'edificato o profilo dei crinali): mantenimento dello 
skyline attuale; 
- alterazione percettiva del paesaggio (intrusione o ostruzione visuale): nessuna; 
- interventi su elementi arborei e vegetazione: implementazione dell’attuale vegetazione con 
messa a dimora di essenze arboree ed arbustive autoctone nonché di piccole porzioni di 
vigneto. 
 

 
Fotoinserimento - “Fabbricato Case Bezzini – Annesso case Bezzini e Cantina Masseto”  

 
 

 
Rendering vista generale - “Fabbricato Case Bezzini – Annesso case Bezzini e Cantina Masseto”  
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Rendering vista generale - “Fabbricato Case Bezzini – Annesso case Bezzini e Cantina Masseto”  
 

 
Rendering prospetto sud-est - “Fabbricato Case Bezzini – Annesso case Bezzini e Cantina 

Masseto”  

Rendering prospetto sud-est - “Fabbricato Case Bezzini – Annesso case Bezzini e Cantina 
Masseto” 

 
Rendering prospetto nord-ovest “Fabbricato Case Bezzini – Annesso case Bezzini e Cantina 

Masseto”  
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Rendering planivlumetrico “Fabbricato Case Bezzini – Annesso case Bezzini e Cantina Masseto”  
 

 
Rendering dall’alto “Fabbricato Case Bezzini – Annesso case Bezzini e Cantina Masseto”  

 
Opere di mitigazione ed ottimizzazione del progetto 

Le opere di mitigazione e compensazione si fondano sul principio che ogni intervento 
deve essere finalizzato ad un miglioramento della qualità paesaggistica complessiva dei luoghi, 
o, quanto meno, deve garantire che non vi sia una diminuzione delle sue qualità, pur nelle 
trasformazioni. 

Mitigazione significa anche ottimizzazione dell'inserimento nel territorio e nell'ambiente 
di interventi tesi a riequilibrare eventuali scompensi indotti sull'ambiente con la possibilità di 
evitare o minimizzare gli impatti negativi e di valorizzare quelli positivi. 
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In particolare per gli interventi in progetto, attraverso una stretta collaborazione tra 
progettisti, committenza, paesaggisti ed agronomi, si è operato per: 
1 evitare e ridurre impatti alla fonte; 
2 limitare l’impatto fisico - territoriale (scavi, riporti, rimodellamento morfologico, consumo di 
suolo in genere, rivegetazione di rilevati, realizzazione vasche di prima pioggia);  
3 ripristinare le aree interessate dal  cantiere edile. Gli indicatori ambientali individuati sopra 
sono relativi essenzialmente alla limitatissima trasformazione della superficie agricola in 
superficie “aziendale”, quindi relativi alla differente permeabilità del suolo interessato alle 
successive opere con modesta regimentazione delle acque meteoriche, sottrazione di territorio 
ai micro - habitat rurali, diminuzione della attuale copertura vegetale, con eventuali 
compensazioni da attuare con opere a verde negli spazi in superficie dell’attività produttiva di 
cantina, con la piantumazione di essenze ed alberature  locali ed a inerbimento delle superfici 
libere. 
4 uso sistematico di materiali derivanti dalla tradizione locale e bio compatibili; 
5 riqualificare e potenziare la viabilità minore ed i sistemi accesso e distribuzione interni 
all’azienda agricola; 
6 salvaguardare e rafforzare la vegetazione collinare con interventi mirati di rimboschimento; 
7 salvaguardare gli assetti morfologici e vegetazionali al fine di ridurre al minimo i movimenti 
terra e l’abbattimento di alberi, riutilizzando i sedimi esistenti e realizzando edifici puntiformi; 
8 concentrare l’edificazione negli ambiti meno sensibili sotto l’aspetto paesaggistico ed 
ambientale in generale optando per tipologie edilizie puntiformi ed interrate e non impattanti; 
9 salvaguardare e rafforzare dei caratteri dell’agroecosistema collinare, mantenendo la 
caratteristica frammistione tra appezzamenti diversi e tra il sistema antropico “vigneto” ed il 
sistema naturale “bosco”.  
10 recuperare la centralità paesaggistica del complesso di cascina Bezzini, coerentemente con 
gli indirizzi di tutela definiti dalla pianificazione e dal quadro dei vincoli; 
11 tutelare e valorizzare gli assetti produttivi del paesaggio agrario, compatibilmente con la 
necessità di tutelare le falde acquifere dall’inquinamento; 
12 contenere il consumo di suolo e l’impermeabilizzazione 
13 mettere in atto azioni di recupero e nuova costruzione legati al risparmio energetico, 
realizzando i nuovi edifici ricadenti secondo i requisiti della classe B e congiuntamente 
utilizzare di fonti rinnovabili nella misura del 50% dei fabbisogni energetici dei nuovi 
insediamenti. 
14 evitare l’ulteriore depauperamento delle falde, limitando i prelievi e favorendo la ricarica 
naturale degli acquiferi. 
15 relativamente agli aspetti di emissioni in atmosfera quali rumori, vibrazioni, inquinanti 
derivanti dall’attività produttiva, non sono significativamente rilevanti, se non nel limitato 
periodo dei lavori edili relativi alla successiva realizzazione delle opere progettate, né sono 
rilevabili apprezzabili mutamenti di quanto al momento generato dall’attività in atto dall’attigua 
cantina Ornellaia in località la Fornace. 
16 mantenere l’attuale livello di qualità delle acque superficiali, sia durante l’esecuzione dei 
lavori che dopo l’entrata in funzione dell’intervento 
 
Proposte di compensazione 

Per quanto analizzato sino ad ora non si ritiene di mettere in atto azioni di 
compensazione in quanto gli impatti sull’ambiente ed il paesaggio sono nulli. 
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SETTORE A) LOCALITA’ “LE FORNACI” 
IV – V – VI  “CANTINA ORNELLAIA” 

Passerella aerea – Fabbricato n° 8 
L’Aquilone - Fabbricato n° 8 
Tettoie - Fabbricato n° 8 

 
Inquadramento territoriale 
 

 
Stralcio ripresa aerofotogrammetrica “Case Bezzini” 

 

 
Stralcio Carta Tecnica Regionale “Case Bezzini” 
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Vista complessiva da nord “Cantina Ornellaia” 

 
 

 
Vista ingresso “Cantina Ornellaia” 
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Vista da nord-ovest tettoie “Cantina Ornellaia” 
 

 
Vista da sud-ovest tettoie “Cantina Ornellaia” 
 

 
Vista da sud “Cantina Ornellaia” 
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Vista da sud-est “Cantina Ornellaia” 

 

 
Copertura “Cantina Ornellaia” 

 

 
Copertura “Cantina Ornellaia” 
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Riferimenti catastali 
L’area è individuata al Nuovo Catasto Urbano del Comune di Castagneto Carducci al 

Foglio 15 Particella 137, subalterno 606.  
 
Riferimenti PRG 
ANALISI VINCOLISTICA 
- Convenzione Europea del Paesaggio, sottoscritta a Firenze nell’ottobre del 2000 e ratificata 
dall’Italia con legge 9 gennaio 2006, n. 14; 
- Codice dei beni culturali e del paesaggio D. Lgs. 42/2004 –  
recepimento dei decreti di vincolo L. 778/1922, L. 1497/1939, L. 431/1985, D. Lgs. 490/1999, 
D. Lgs. 42/2004 
- D. Lgs. 157/2006 (12 maggio 2006) e del DPCM 12 dicembre 2005 (31 luglio 2006) 
 
- Piano di Indirizzo Territoriale della Regione Toscana (PIT) 2005-2010, 
- Programma regionale di sviluppo (Prs) 
- L.R. Toscana n. 1/2005 art. 87 e segg. 
 
- Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di Livorno (PTCP),  
- Piano Strutturale (PS) ed il Regolamento Urbanistico (RU) di Castagneto Carducci 
 
Piano Strutturale  - Sottosistema della Collina Ondulata A6 

 
- Regolamento Urbanistico- M5: Ristrutturazione con demolizione dei 
volumi secondari 

Sovraordinati:  - aree sottoposte a vincolo idrogeologico;  
 

Appartenenza a sistemi naturalistici  
L’area in oggetto di esame non appartiene a specifici biotopi, riserve o parchi naturali. 

Risulta invece appartenere al generale sottosistema del Territorio di Collina Ondulata interna. 
L’area presa in considerazione risulta essere esterna al vero e proprio bosco ed in particolare 
gli interventi previsti sono a modifica parziale e completamento di un edifico esistente. Le 
modifiche sono minime rispetto all’intera area di sedime, coinvolgono parti secondarie 
dell’edificio principale e sono già ricomprese nel PMAA, ancora vigente, convenzionato con il 
Comune di Castagneto Carducci in data 28 Novembre 2006 di cui al repertorion°115877, 
raccolta n°31679, registrato a Piombino il 12 Dicembre 2006 al n° 663. Il paesaggio è quello 
tipico di una area collinare coltivata a vigneto all’interno del sistema boscato delle colline 
interne. 
 
Sistemi insediativi storici, paesaggi agrari, sistemi tipologici rurali e tessiture 
residenziali storiche 

Gli edifici costituenti la Cantina Ornellaia appartengono ad una ricostruzione in chiave 
moderna operata alcuni anni fa della vecchia fornace presente qui dal 1800. La destinazione 
d’uso è quella di cantina destinata alla lavorazione trasformazione delle uve in vino. L’edifico si 
presenta come unico blocco compatto realizzato a gradoni degradanti sul pendio della collina. 
La sua morfologia riprende il vecchio impianto della fornace così come l’uso di materiali 
metallici per le tettoie e del rame per le coperture. L’immagine che restituisce è quella del ferro 
e della ghisa di fine ottocento riletti in chiave moderna. La movimentazione dei terreni operata 
durante la sua realizzazione con la formazione di colline e di argini e l’ubicazione parzialmente 
interrata dei suoi spazi permettono un inserimento ideale del volume nel paesaggio 
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circostante. L’altissimo livello di manutenzione ordinaria e straordinaria ne fanno un luogo di 
una bellezza davvero eccezionale. 
 
Paesaggi agrari 

La Fornace si colloca a poca distanza da Casa Bezzini all’interno del paesaggio agrario 
coltivato a vigneto ed il paesaggio boschivo circostante. 
 
Tessiture territoriali storiche 

La viabilità che dall’Ornellaia sale alla ex Fornace per poi raggiungere Case Bezzini è 
presente nella cartografia storica come capezzagna di campagna. In quest’area di collina non 
esistono tracce di centuriazione. 
 
Appartenenza a percorsi panoramici o ad ambiti di percezione da punti o percorsi 
panoramici 

La collocazione dell’immobile su di un pendio collinare rende il luogo panoramico e di 
particolare pregio paesaggistico. Da questo punto è possibile arrivare a percepire il sistema 
boscato collinare e contemporaneamente il sistema antropico della coltivazione a vigneto. In 
lontananza si riconosce il nucleo di Case Bezzini che diventerà l’altro polo funzionale strategico 
alla lavorazione delle uve. 
 
Indicazione della presenza dei beni culturali tutelati ai sensi della parte seconda del 
Codice dei beni culturali e del paesaggio 

Non si riscontra la presenza di beni culturali tutelati ai sensi della parte seconda del 
Codice dei beni culturali e del paesaggio 
 
Riferimenti storici area di intervento 

Il luogo prende il nome di “la Fornace” per l’esistenza di una fornace di laterizi realizzati 
con argille rosse locali già alla fine del ‘700 e poi per tutto l’’800. I lavori di trasformazione e di 
realizzazione del nuovo edificio sono iniziati nel 1982 e terminati nel 1988. L’immobile è stato 
più volte oggetto di ristrutturazione edilizia e risistemazione fino ad assumere l’attuale 
conformazione. Alcune parti del progetto originario rimangono tuttora non realizzate, mentre 
l’aumentata dimensione dell’azienda ha comportato lo sviluppo ed il potenziamento della 
struttura operativa tramite il PMAA del 28 Novembre 2006 ancora vigente. 
 
Capacità edificatoria 

Si rimanda alla relazione urbanistica – architettonica. 
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STATO DI FATTO 

L’immagine ed il carattere della cantina e del centro di raccolta uvaggi che si coglie 
ancora oggi è quello determinato dalle opere terminate nel l’anno 1988, anche se 
successivamente nell’anno 2001 dopo un cambio di proprietà fu eseguito un nuovo PMAA, 
quello ancora vigente, convenzionato con il Comune di Castagneto Carducci in data 28 
Novembre 2006 di cui al repertorio n°115877, raccolta n°31679, registrato a Piombino il 12 
Dicembre 2006 al n°663. Di tutto il sistema e opere più importanti non eseguite sono le 
seguenti:  
a) una lunga “Passerella Aerea” che avrebbe dovuto fungere da collegamento in quota del 
parcheggio visitatori con il piano di accesso di rappresentanza alla cantina attraversando un 
giardino pensile. 
b) un ampio padiglione denominato “L’Aquilone” disposto in  continuità con la passerella e il 
giardino pensile che sarebbe stato da adibire a locale polivalente e di rappresentanza per 
convegni, presentazione di prodotti, riunioni conviviali. 
c) una serie di finiture in facciata e di alcuni apparati tecnologici interni ed esterni al fabbricato. 
Il luoghi sono tutti utilizzati per la produzione di vino e lo stato di conservazione e 
manutenzione è ottimo. 
Questi interventi sono da considerare quindi acquisiti e saranno realizzati come da nuovo 
timing ma non sono oggetto del Programma attuale in Variante al PMAA precedente 
 
Parametri di lettura di qualità e criticità paesaggistiche 

In questo caso specifico l’intervento si colloca a “completamento” dell’immobile così 
come previsto dal progetto originario. Il paesaggio circostante non è minimamente interessato 
dall’intervento. Le qualità paesaggistiche e le invarianti strutturali del paesaggio permangono 
costanti. L’intervento non comporta modificazioni né trasformazioni di alcun tipo se non una 
migliore utilizzazione dell’edificio.  
 

- Diversità 
Si riconoscono come caratteri peculiari e distintivi quelli insediativi ed architettonici 
dell’edificio così come progettato e realizzato. 
 

- Integrità 
Si riconosce la permanenza del sistema naturale bosco in relazione con il sistema 
antropizzato vigneto.  
 

- Qualità visiva 
Si riconosce una alta valenza panoramica al luogo. 
 

- Degrado 
Non esistono fenomeni di degrado in atto. 
 

Parametri di lettura del rischio paesaggistico, antropico ed ambientale 
- Sensibilità 

Il luogo possiede massima capacità di accogliere i cambiamenti sia in forma di 
completamento del progetto originario sia in forma di potenziale ampliamento. 
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- Vulnerabilità/fragilità 

Il luogo non presenta condizioni di particolare vulnerabilità o fragilità. Al contrario da 
anni si pone come luogo di eccellenza del territorio. 

-  
Capacità di assorbimento visuale 
L’attitudine ad assorbire le modificazioni visuali è massima: la realizzazione della 
passerella e del padiglione di rappresentanza porterà al completamento quella 
“promenade architecturale” che consentirà di avere una relazione diretta fra l’edificio 
ed il paesaggio circostante ciò senza creare impatti di alcun genere sul paesaggio 
stesso. 
 

- Stabilità 
L’intervento è volto al consolidamento delle sue vocazioni funzionali: cantina e 
trasformazione delle uve, rappresentanza. 

 
STATO DI PROGETTO 

L’ultimazione dell'intervento previsto a completamento di quanto già progettato circa 20 
anni fa, è data dalla necessità di razionalizzare e migliorare il processo produttivo dell'azienda 
Ornellaia e Masseto srl, completando la struttura con gli spazi necessari da destinare alla  
produzione del vino attraverso la realizzazione di un nuovo magazzino adiacente alla linea di 
imbottigliamento/confezionamento.  

A tal fine si provvederà ad operare con la tamponatura delle “nuove tettoie”, realizzate 
con strutture in acciaio e copertura in rame del tutto simili alle altre esistenti.  La “chiusura 
delle tettoie” avverrà utilizzando pannellature in parte fisse ed in parte scorrevoli in lamiera di 
rame con sovrapposto nastro semi-trasparente di policarbonato diffondente luce naturale, il 
tutto in coerenza e analogia con i materiali già presenti nelle tettoie.  

 

 
 

Planimetria Tettoie – “Cantina Ornellaia” – Edifico n° 8 
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Elementi per la valutazione di compatibilità paesaggistica 

L’intervento si pone come completamento in ampliamento di un edificio costruito nel 
1982 e terminato nel 1988. I criteri sono quelli del progetto originario, le aree di sedime non 
vengono modificate, non si modificano la morfologia del luogo, il criterio insediativo, i tracciati 
storici, la compagine vegetale, lo sky-line, la funzionalità ecologica ed idraulica, l’assetto 
percettivo e panoramico, il criterio insediativo storico, i caratteri tipologici e costruttivi, 
l’assetto fondiario, agricolo e colturale. Non si operano azioni di: intrusione, suddivisione, 
frammentazione, riduzione, eliminazione di relazioni esistenti né interruzione, destrutturazione 
o de connotazione di processi ecologici ed ambientali. 

Per questa serie di motivi si ritiene che la compatibilità paesaggistica, nel rispetto delle 
normative e dei vincoli vigenti, sia piena e totale. 
 
Dal punto di vista degli impatti si possono elencare le seguenti caratteristiche:  
- impatti sul paesaggio: nessuno  
- impatto sul patrimonio forestale: nessuno 
- consumo ed impermeabilizzazione del suolo: nessuno; 
- diminuzione del rischio idraulico: non si interviene su parametri legati al rischio idraulico; 
- raggiungimento degli obiettivi di risparmio energetico: gli obiettivi di risparmio 
energetico rispettano la normativa regionale e nazionale, in particolare i nuovi volumi  saranno 
coibentati sia in facciata sia in copertura; i nuovi serramenti con vetrocamera e taglio termico 
garantiranno le performance degli involucri. Si prevede di collocare l’intervento di nuova 
costruzione dell’Aquilone all’interno della classe energetica B; 
- bilancio idrico: non si prevede un’alterazione del bilancio idrico.; 
- impatto sulla qualità delle acque superficiali: non si prevedono azioni sulle acque 
superficiali se non la raccolta delle acque meteoriche dei tetti che confluiranno nel sistema di 
raccolta già esistente.; 
- impatti sul traffico: gli impatti sul traffico sono nulli; 
- demolizione degli edifici esistenti: non si prevedono demolizioni; 
- impatti del cantiere: gli impatti del cantiere saranno minimi e le tempistiche ridotte in 
quanto gli scavi ed i movimenti di terra sono nulli e le strutture in realizzazione sono composte 
da elementi prefabbricati di semplice montaggio. 
- produzione e smaltimento dei rifiuti: si prevede di limitare la produzione di rifiuti sia in 
fase di cantiere sia in fase di esercizio nel rispetto della vigente normativa. 
- verifica del clima acustico a seguito degli interventi: sarà effettuato un monitoraggio 
del clima acustico, così come previsto dalla normativa vigente, sia in fase di cantiere sia in fase 
di esercizio della struttura. 
- inquinamento luminoso: limitato alle luci interne ed esterne già esistenti dell’immobile 
denominato “La Fornace”; 
- inquinamento elettromagnetico: non si prevedono impatti di inquinamento 
elettromagnetico; 
- bonifica degli eventuali residuati bellici: non si prevede di rinvenire residuati bellici; 
- risanamento ambientale di siti potenzialmente contaminati: non si interviene su siti 
contaminati o potenzialmente contaminati 
- impatti socio-economici: il completamento delle strutture previste per il sito “LA Fornace” 
si inquadra nei procedimenti di ammodernamento e razionalizzazione del patrimonio 
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immobiliare dell’azienda agricola volti a migliorare le produzioni, le condizioni di lavoro, 
l’accoglienza ed il rapporto con il paesaggio. 
 
Edifici in ristrutturazione e progetto: 
- cromatismi dell'edificio: si prevede di mantenere i colori già esistenti; 
- rapporto vuoto/pieni: si prevede di mantenere il rapporto esistente; 
- sagoma: si prevede di mantenere la sagoma esistente con l’introduzione della passerella 
metallica e del piccolo padiglione dell’Aquilone. Le nuove coperture delle tettoie completano 
l’immagine del progetto originario; 
- volume: con la realizzazione del padiglione “l’Aquilone” si raggiunge il volume originario in 
progetto; 
- aspetto architettonico: mantenimento dell’aspetto attuale con completamento del progetto 
architettonico originario  
- copertura: struttura lignea con manto in rame; 
- pubblici accessi: pavimentazioni in pietra oppure verdi e lignee per la passerella metallica; 
- impermeabilizzazione del terreno: limitata a quella attuale; 
- movimenti di terreno/sbancamenti: nulli; 
- realizzazione di infrastrutture accessorie: le infrastrutture accessorie sono le nuove tettoie già 
previste in progetto; 
- alterazione dello skyline (profilo dell'edificato o profilo dei crinali): mantenimento dello 
skyline attuale con inserimento dell’elemento architettonico Passerella e padiglione 
dell’Aquilone a completamento e perfezionamento del progetto originario; 
- alterazione percettiva del paesaggio (intrusione o ostruzione visuale): nessuna; 
- interventi su elementi arborei e vegetazione: nessuno. 
 

 
 

 
Opere di mitigazione ed ottimizzazione del progetto 

Non sono previste opere di mitigazione. 
 
Proposte di compensazione 

Per quanto analizzato sino ad ora non si ritiene di mettere in atto azioni di 
compensazione in quanto gli impatti sull’ambiente ed il paesaggio sono nulli. 
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SETTORE A) LOCALITA’ “ORNELLAIA” 
VII “BOTRO ALLE MACINE” 

Ampliamento ricovero attrezzature agricole 
 

Gli interventi previsti sono in ampliamento e completamento di un edifico esistente. Le 
modifiche sono già ricomprese nel PMAA, ancora vigente, convenzionato con il Comune di 
Castagneto Carducci in data 28 Novembre 2006 di cui al repertorion°115877, raccolta 
n°31679, registrato a Piombino il 12 Dicembre 2006 al n°663.  

Questi interventi sono da considerare quindi acquisiti e saranno realizzati 
come da nuovo timing ma non sono oggetto del Programma attuale in Variante al 
PMAA precedente. 
 

 
Stralcio ripresa aerofotogrammetrica “Botro alle Macine” 

 

 
Stralcio Carta Tecnica Regionale “Botro alle Macine” 
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SETTORE A) LOCALITA’ “ORNELLAIA” 
VIII - IX “PODERE ORNELLAIA” 

Magazzino 
Corte Ornellaia 

 
Inquadramento territoriale 

 
Stralcio ripresa aerofotogrammetrica “Podere Ornellaia” 

 

 
Stralcio Carta Tecnica Regionale “Podere Ornellaia” 
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 Planimetria stato di fatto - “Podere Ornellaia” 
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Edificio n° 1 “Podere Ornellaia” 
 

 
Vista da sud-est Edificio n° 1 “Podere Ornellaia”  

 

 
Vista da sud Edificio n° 1 “Podere Ornellaia” 
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Vista da nord-ovest Edificio n° 1 “Podere Ornellaia”  
 

 
Edificio n° 2 “Podere Ornellaia”  
 

 
Edificio n° 3 “Podere Ornellaia”  
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Riferimenti catastali 
L’area è individuata al Nuovo Catasto Urbano del Comune di Castagneto Carducci al 

Foglio 19 Particella 125.  
 
Riferimenti PRG 
ANALISI VINCOLISTICA 
- Convenzione Europea del Paesaggio, sottoscritta a Firenze nell’ottobre del 2000 e ratificata 
dall’Italia con legge 9 gennaio 2006, n. 14; 
- Codice dei beni culturali e del paesaggio D. Lgs. 42/2004 –  
recepimento dei decreti di vincolo L. 778/1922, L. 1497/1939, L. 431/1985, D. Lgs. 490/1999, 
D. Lgs. 42/2004 
- D. Lgs. 157/2006 (12 maggio 2006) e del DPCM 12 dicembre 2005 (31 luglio 2006) 
 
- Piano di Indirizzo Territoriale della Regione Toscana (PIT) 2005-2010, 
- Programma regionale di sviluppo (Prs) 
- L.R. Toscana n. 1/2005 art. 87 e segg. 
 
- Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di Livorno (PTCP),  
- Piano Strutturale (PS) ed il Regolamento Urbanistico (RU) di Castagneto Carducci 
 
Piano Strutturale  - Sottosistema della Collina Ondulata A6 

- Regolamento Urbanistico- M5: Ristrutturazione con demolizione dei 
volumi secondari 
 

Sovraordinati:  - vincolo stradale – S.P. Bolgherese.;  
 

Appartenenza a sistemi naturalistici  
L’area in oggetto di esame non appartiene a specifici biotopi, riserve o parchi naturali. 

Risulta invece appartenere al generale sottosistema del Territorio di Collina Ondulata interna 
adiacente alla Strada Provinciale Bolgherese. L’area presa in considerazione risulta essere 
quella di ingresso all’azienda agricola Ornellaia. Il paesaggio è quello tipico di una area 
collinare coltivata a vigneto ed oliveto del sistema delle colline interne sul quale si inseriscono 
5 immobili in stretta relazione tra loro con funzione di accoglienza ed ospitalità per turisti e 
visitatori. Da questo punto un lungo viale alberato di cipressi ed olivi conduce verso i vigneti e 
le zone interne dell’azienda agricola. 
 
Sistemi insediativi storici, paesaggi agrari, sistemi tipologici rurali e tessiture 
residenziali storiche 

La tenuta dell’Ornellaia e Masseto è ubicata nella maremma di Bolgheri e Castagneto 
Carducci ed è un lembo dell’antica e immensa proprietà dei Conti Della Gherardesca che fino 
alla metà del XVIII secolo erano proprietari di quasi tutto il territorio comunale come un vero e 
proprio latifondo occupato prevalentemente da boschi, pasture ed acquitrini. Siamo a pochi 
chilometri a sud  dell’abitato di Bolgheri e dal suo celebre Viale dei Cipressi, in un’area oggi fra 
le più pregiate e conosciute a livello mondiale per la produzione di vini di altissima qualità. 
L’evoluzione di questo territorio nasce fra la fine del settecento e i primi dell’ottocento, 
accentuandosi dopo la costruzione della nuova rotabile Via Aurelia (1830), in quanto vennero 
effettuati i primi interventi di bonifica con sistemazione e messa a coltura e con la costituzione 
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e costruzione di poderi a mezzadria nei quali compaiono i primi impianti di coltivazioni di viti ed 
olivi. 

E’ sul finire del ‘700 che si ha notizia che fu realizzata, in un’area dove erano presenti 
delle piante di una specie di frassino denominato “ornello” particolarmente pregiato per la sua 
fioritura da cui si ricavava un ricercato dolcificante, una “casetta” che costituì il primo corpo di 
fabbrica dell’edificio principale dell’Ornellaia, il quale ebbe negli anni successivi alcuni 
ampliamenti e modifiche fino all’anno 1918 durante il quale venne raddoppiato 

Il complesso edilizio dell’Ornellaia conseguentemente ad una serie di trasformazioni 
dell’azienda agricola incominciò ad assumere il ruolo di “Centro Aziendale” ed i quattro e poi 
cinque fabbricati principali furono totalmente o parzialmente ristrutturati (Prat. Ed. 27/85).  
Seguirono altri successivi interventi che modificarono ulteriormente il complesso edilizio di cui 
si riportano gli estremi delle Pratiche Edilizie: 151/03; 152/03;153/03. 

L’immagine che si coglie oggi degli edifici che costituiscono il complesso edilizio 
dell’Ornellaia è quello che è stato determinato dalle trasformazioni edilizie eseguite a partire 
dall’anno 2002 successive ad un ultimo cambio di proprietà della società; chi subentrò fece 
approntare un nuovo PMAA, ovvero quello ancora vigente, il quale fu convenzionato con il 
Comune di Castagneto Carducci in data 28 Novembre 2006 di cui al repertorion°115877, 
raccolta n°31679, registrato a Piombino il 12 Dicembre 2006 al n°663;.  

Tramite tale strumento urbanistico, nel Giugno 2007 i fabbricati della corte dell’Ornellaia 
e parte dell’edificio principale  cambiarono il loro uso da produttivo/residenziale ad agrituristico 
e cioè acquisirono le attuali funzioni ricettive e di ospitalità. 
 
Paesaggi agrari 

Gli edifici dell’Ornellaia si trovano inseriti all’interno di un paesaggio agrario di pianura o 
meglio pedecollinare di rara bellezza. Al prato si sovrappongono le colture ad olivo ed 
incominicia il vigneto che in massima parte caratterizza le zona. Gli immobili sono circondati da 
notevoli alberature, cipressi ed altre essenze tipiche del luogo e del paesaggio mediterraneo. 
 
Tessiture territoriali storiche 

La viabilità principale è quella storica della via Bolgherese sulla quale si innestano, 
seguendo i caratteri della centuriazione, le viabilità interpoderali interne che dall’Ornellaia 
salgono alla ex Fornace per poi raggiungere Case Bezzini. 
 
Appartenenza a percorsi panoramici o ad ambiti di percezione da punti o percorsi 
panoramici 

La collocazione dell’immobile all’interno di una zona pianeggiante non rende il luogo 
particolarmente panoramico anche se gli scorci verso la collina e l’interno dell’azienda agricola 
sono numerosi e molto interessanti. 
 
Indicazione della presenza dei beni culturali tutelati ai sensi della parte seconda del 
Codice dei beni culturali e del paesaggio 

Non si riscontra la presenza di beni culturali tutelati ai sensi della parte seconda del 
Codice dei beni culturali e del paesaggio 
 
Riferimenti storici area di intervento 

Vedi punti precedenti. 
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Capacità edificatoria 
Si rimanda alla relazione urbanistica – architettonica. 

 
STATO DI FATTO 

Gli edifici possiedono l’immagine determinata dalla ultima grande ristrutturazione 
avvenuta a partire dagli anni ’80. In particolare sono caratterizzati da strutture in muratura 
portante, orizzontamenti in legno, coperture in coppi ed embrice coppo, serramenti in legno, 
facciate in parte intonacate con i cromatismi delle terre tipiche di questi luoghi ed in parte in 
laterizio faccia vista. I percorsi esterni sono realizzati in pietra locale ed in cotto. Lo stato di 
manutenzione è ottimo ed anche la manutenzione ordinaria sia degli immobili sia dei giardini e 
della vegetazione è notevolmente curata. Tutto il complesso per le caratteristiche intrinseche e 
per l’inserimento nel paesaggio possiede una rara bellezza. 
 
Parametri di lettura di qualità e criticità paesaggistiche 

Le invarianti strutturali “…sono beni, tipi territoriali, relazioni fra sistemi territoriali e 
ambientali strutturanti il territorio, la sua identità, la sua salute, la sua qualità, il suo 
paesaggio, il suo potenziale come risorsa patrimoniale durevole” (nota: definizione data dal 
Comitato tecnico scientifico della Regione Toscana per la predisposizione del PIT). Il concetto di 
invariante presuppone dunque che esso sia riferito a beni e a relazioni che ne definiscono 
l’identità, che possono configurarsi come i caratteri fondativi del luogo (che sono invarianti non 
per disposto normativo, ma nel senso che non sono variati e che riguardano sistemi 
ambientali, reti ecologiche, bacini idrografici, sistemi costieri, paesaggi rurali e urbani storici, 
caratterizzanti l’identità di lunga durata, modelli socio culturali). 
Per la determinazione delle invarianti strutturali specifiche di questo territorio nonché per la 
lettura delle sue qualità e criticità si farà, come prescritto, riferimento alle categorie sotto 
esposte: 
 

- Diversità 
Si riconoscono come caratteri peculiari e distintivi la cascina agricola toscana, il 
sistema insediativo cascina – annessi con le felici relazioni che si instaurano tra gli 
immobili. Alla originaria destinazione e funzione esclusivamente agricola si 
sovrappone quella dell’ospitalità di alto livello. 

- Integrità 
Si riconosce la permanenza del sistema antropizzato storico della pianura 
pedecollinare sistemata a vigneto nonché il sistema di relazioni funzionali fra gli 
immobili giustapposti che ancorché di “recente” realizzazione dialogano esattamente 
come all’interno di un tipico nucleo rurale di questa zona della Toscana. Le relazioni 
funzionali, visive e simboliche sono consolidate e permangono come invarianti 
all’interno di questo complesso edilizio. Si può riconoscere una vocazione tipica della 
Toscana migliore ovvero la capacità di utilizzare il sistema delle invarianti strutturali 
del paesaggio e del territorio per connotare un luogo di eccellenza che coniuga 
produzione e sviluppo dell’agricoltura alla produzione di beni di eccellenza alla 
ospitalità ed alla fruizione del bello. A tale risultato si somma la piacevolezza ed il 
desiderio di rimanere, di “stare”, di “soggiornare” in questo luogo. 
 

- Qualità visiva 
Si riconosce una alta valenza visiva, scenica e panoramica al luogo. 
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- Degrado 

Il luogo è curato in modo eccezionale dalle maestranze agricole e dalla proprietà 
presentando altissimi livelli di bellezza pertanto non si scorgono episodi di degrado. 
 

Parametri di lettura del rischio paesaggistico, antropico ed ambientale 
- Sensibilità 

Il luogo possiede massima capacità di accogliere i cambiamenti soprattutto in forma 
di restauro e ristrutturazione degli immobili, rifunzionalizzazione o miglioramento 
delle loro caratteristiche in relazione alle mutate esigenze dell’uso e delle necessità 
dell’ospitalità e della committenza adeguandole ai tempi attuali ad alle 
trasformazioni degli usi sempre rapide ed incalzanti. 
 

- Vulnerabilità/fragilità 
Il luogo non presenta condizioni di particolare vulnerabilità o fragilità. I caratteri 
connotativi sono molto ben delineati e risulta difficile immaginare come una tale 
qualità possa degradarsi. 
 

- Capacità di assorbimento visuale 
L’attitudine ad assorbire le modificazioni visuali è massima: il restauro / 
ristrutturazione degli immobili, la continua manutenzione straordinaria, manterranno 
altissima la qualità sia in relazione alle funzioni sia in relazione al paesaggio sia in 
relazione a tutti i fruitori. 
 

- Stabilità 
Si riconosce nel sistema dell’Ornellaia una particolare capacità di mantenere 
efficienza funzionale ed equilibrio degli assetti antropici all’interno dei sistemi 
ecologici esistenti. 

 
STATO DI PROGETTO 
 La fase di progettazione (e la successiva realizzazione dell’intervento) si suddivide in due 
azioni: la prima comprende una serie di opere interne agli immobili esistenti al fine di adeguare 
le loro caratteristiche architettoniche e spaziali alle mutate esigenze dell’ospitalità, la seconda 
consiste nella realizzazione di un edificio con funzioni di deposito e vendita di vino. 
 
1 – opere interne all’edificio n.1 . 

I lavori previsti sono “opere interne” ed in quanto tali non sono stati oggetto della 
presente relazione. Gli interventi edilizi,  al piano terra,  saranno eseguiti utilizzando 
cromatismi, materiali e tecnologie costruttive già presenti nel fabbricato. E’ prevista la 
realizzazione di un locale per le prime colazioni ad uso degli ospiti, una camera a due letti 
provvista dei relativi servizi igienici, uno spazio polivalente per convivi, nuovi servizi.  
 
2 – nuovo edificio 

A circa 100 metri dall’ingresso sulla via Bolgherese, dove la pendenza del viale 
diminuisce seguendo una leggera depressione del predio collinare, è previsto un 
risezionamento della strada a formare un parcheggio per i mezzi (auto, autobus e furgoni dei 
corrieri) che in questo modo non avranno più accesso diretto alla tenuta. In tale zona si verrà 
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a collocare il nuovo edificio in forma di L con lato lungo in direzione Est-Ovest e lato corto 
immediatamente a Nord del viale di accesso alla tenuta. La sua funzione sarà magazzino del 
prodotto finito (vino) per le piccole spedizioni delle vecchie annate, reception (con funzioni di 
filtro e base per gli addetti alla logistica di magazzino), vendita diretta dei prodotti dell’azienda. 
Il nuovo edificio, ad un unico piano, dialoga con i cinque già esistenti stabilendo un rapporto di 
relazioni di vicinanza già presente fra gli altri. Esso è piccolo, non prevaricante, dotato di 
forme, materiali, cromatismi e tipologia del tutto simili agli altri. Un piccolo portico all’ingresso 
si pone come spazio intermedio tra interno ed esterno. L’obiettivo è realizzare un nuovo piccolo 
edificio quasi senza accorgersi della sua presenza, come se ci fosse sempre stato. 

 
 

 
Planimetria generale nuovo magazzino - “Podere Ornellaia” 

 

 
Piano interrato nuovo magazzino - “Podere Ornellaia” 
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Piano terreno nuovo magazzino - “Podere Ornellaia” 

 
 

 
Piano primo nuovo magazzino - “Podere Ornellaia” 
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Pianta coperture nuovo magazzino - “Podere Ornellaia” 

 

 
Prospetti nuovo magazzino - “Podere Ornellaia” 
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Prospetti nuovo magazzino - “Podere Ornellaia” 

 
 
Elementi per la valutazione di compatibilità paesaggistica 

L’intervento si pone in parte come trasformazione con opere interne, senza cambio di 
destinazione d’uso, di alcuni degli edifici esistenti in località Ornellaia, in parte come 
costruzione di un nuovo piccolo edificio destinato a reception, deposito e vendita dei vini 
prodotti in azienda. 

Per il primo tipo di interventi la compatibilità paesaggistica si ritiene totale ed anzi non 
valutabile in quanto non comportanti alcuna modifica di alcun genere sul luogo fisico e senza 
impatti sul territorio circostante.  

Per la costruzione del nuovo edificio così come per i precedenti interventi ci si è posti 
nell’ottica delle prescrizioni del PIT e cioè coniugare attivamente ”conservazione”, 
“sostenibilità” e “sviluppo”. In questo senso si è scelta la soluzione progettuale che determini i 
minori problemi di compatibilità paesaggistica. La morfologia del complesso architettonico 
dell’Ornellaia subisce una lieve modificazione per l’inserimento del nuovo volume mantenendo 
però inalterati il criterio insediativo, i tracciati storici, la compagine vegetale, lo sky-line, la 
funzionalità ecologica ed idraulica, l’assetto percettivo e panoramico, il criterio insediativo 
storico, i caratteri tipologici e costruttivi, l’assetto fondiario, agricolo e colturale, il sistema di 
relazioni fra edifici e fra edifici ed ambiente. Non si operano azioni di: intrusione, suddivisione, 
frammentazione, riduzione, eliminazione di relazioni esistenti né interruzione, destrutturazione 
o de connotazione di processi ecologici ed ambientali. 

Il patrimonio “pede-collinare” di questa zona dell’entroterra Bolgherese è uno dei fattori 
salienti della qualità del territorio toscano, cioè della sua universale riconoscibilità: un bene 
imprescindibile per lo stesso valore del patrimonio territoriale collettivo. I poggi, i declivi e le 
pianure che questo patrimonio compongono, esprimono una storia plurisecolare di razionale ed 
equilibrato rapporto fra lavoro e natura, oltre che di lotta per la sopravvivenza in un territorio 
fragile che l’intelligenza di generazioni di uomini e di comunità sociali hanno trasformato in 
opera d’arte. Occorre che il “presidio” delle campagne e dei territori “collinari” continui ad 

 65 



essere assicurato da una presenza dell’impresa agricola orientata alla sua innovazione 
qualitativa e competitiva. E’ in quest’ottica che si pone l’interevento all’ingresso della azienda 
agricola.  

Al fine di assicurare un ottimale proseguimento degli obiettivi sopra enunciati l’attività 
agricola viene svolta in maniera razionale e compatibile con la tutela ambientale e 
paesaggistica attraverso forme di agricoltura sostenibile (produzioni tipiche e di altissima 
qualità, biologico). L’imprenditoria agricola assume così responsabilità collettive in quanto 
custode del paesaggio rurale e nel contempo responsabilità sociali di innovazione 
imprenditoriale e di qualificazione territoriale della medesima. In questo caso concreto il 
trattamento dei prodotti agricoli, la loro trasformazione in prodotti di assoluta eccellenza a 
livello sia locale sia nazionale diventa centrale e l’attività di accoglienza, ospitalità e vendita ne 
diventa la naturale conseguenza.  

Il progetto garantisce il mantenimento e la valorizzazione delle invarianti strutturali del 
paesaggio in quanto risorse e nel contempo ha come fine ultimo l’implementazione dei 
caratteri processuali del paesaggio sotto forma di relazioni: relazioni sociali, relazioni di 
produzione (eno-gastronomiche), relazioni turistiche, relazioni simboliche, relazioni 
economiche, relazioni storico artistico paesaggistiche. 

Puntare sul paesaggio, investire sulla qualità visiva e relazionale degli immobili, delle 
loro trasformazioni, esaltare il sistema di invarianti (caratteri insediativi, panorami, percorsi 
storici, fusione tra paesaggio naturale ed antropizzato) e quindi implementare l’insediamento di 
Ornellaia, luogo della rappresentanza e dell’ospitalità, è inscindibile dalla attività base di questa 
azienda agricola e cioè la produzione viti-vinicola di eccellenza.  

L’intervento non produrrà significativi aumenti del carico insediativo dal momento in cui 
consisterà nell’aggiunta di un piccolo immobile ed un parcheggio verde ad un sistema di spazi 
e di relazioni già perfetto. Il progetto non richiederà pertanto significativi interventi di 
infrastrutturazione ed urbanizzazione, ma solo opere di puntuale adeguamento e rimessa a 
sistema della viabilità interpoderale storica nonché degli spazi di relazione fra gli immobili già 
esistenti e l’immobile in progetto. 
 
Edifici in ristrutturazione e progetto: 
- cromatismi dell'edificio: si prevede di utilizzare i colori già esistenti nei fabbricati contermini 
(colori delle terre, colori del laterizio, colori della pietra locale); 
- rapporto vuoto/pieni: si prevede di aumentare di 1 unità il numero di edifici che da 5 passa a 
6 mantenendo però l’attuale rapporto fra vuoti e pieni sempre attraverso l’uso di porticati e 
logge così tipico del paesaggio toscano; 
- sagoma: il nuovo edificio ha la sagoma del tutto simile agli edifici contermini esistenti; 
- aspetto architettonico: mantenimento dell’aspetto attuale con miglioramento dell’aspetto 
estetico di tutti gli edifici  
- copertura: lignea con manto in embrici e coppi; 
- pubblici accessi: pavimentazioni in ghiaia, in pietra, in cotto oppure verdi; 
- impermeabilizzazione del terreno: limitata all’area di sedime del nuovo edificio; 
- movimenti di terreno/sbancamenti: molto ridotti: la porzione interessata dalle fondazioni; 
- realizzazione di infrastrutture accessorie: nessuna 
- alterazione dello skyline (profilo dell'edificato o profilo dei crinali): mantenimento dello 
skyline attuale; 
- alterazione percettiva del paesaggio (intrusione o ostruzione visuale): nessuna; 
- interventi su elementi arborei e vegetazione: nessuno. 
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Fotoinserimento nuovo magazzino da ingresso –“Podere Ornellaia”  

 
 

 
Fotoinserimento nuovo magazzino da ovest –“Podere Ornellaia”  
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Fotoinserimento nuovo magazzino da est –“Podere Ornellaia”  

 

 
Fotoinserimento nuovo magazzino da nord-est –“Podere Ornellaia”  
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Opere di mitigazione ed ottimizzazione del progetto 
Si prevede la messa a dimora di essenze arboree ed arbustive in forma di piccole siepi, 

filari e gruppi di alberi secondo le modalità già presenti in azienda al fine di stemperare la 
relazione visiva diretta fra il nuovo parcheggio e gli immobili dell’Ornellaia. 
 
Proposte di compensazione 

Per quanto analizzato sino ad ora non si ritiene di mettere in atto azioni di 
compensazione in quanto gli impatti sull’ambiente ed il paesaggio sono nulli. 
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SETTORE B) LOCALITA’ “LAVAIANO” 
XI “CENTRO AGRICOLO BELLARIA” 

Ricovero attrezzature agricole – Fabbricato n° 11 
 
Inquadramento territoriale 

 
Stralcio ripresa aerofotogrammetrica “Bellaria” 

 

 
Stralcio Carta Tecnica Regionale “Bellaria” 
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Planimetria generale - ”Bellaria” 

 
 

 
Vista generale da nord - ”Bellaria” 
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Vista da nord-est – “Bellaria” 
 

 
Vista da sud-est – “Bellaria” 
 

 
Vista accesso da sud-est – “Bellaria” 
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Vista area cortilizia da ovest – “Bellaria” 
 

 
Particolare area cortilizia da ovest – “Bellaria” 
 

 
Vista da est – “Bellaria” 
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Riferimenti catastali 
L’area è individuata al Nuovo Catasto Edilizio del Comune di Castagneto Carducci al 

Foglio 3 Particella 74, subalterno 602. 
 
Riferimenti PRG 
ANALISI VINCOLISTICA 
- Convenzione Europea del Paesaggio, sottoscritta a Firenze nell’ottobre del 2000 e ratificata 
dall’Italia con legge 9 gennaio 2006, n. 14; 
- Codice dei beni culturali e del paesaggio D. Lgs. 42/2004 –  
recepimento dei decreti di vincolo L. 778/1922, L. 1497/1939, L. 431/1985, D. Lgs. 490/1999, 
D. Lgs. 42/2004 
- D. Lgs. 157/2006 (12 maggio 2006) e del DPCM 12 dicembre 2005 (31 luglio 2006) 
 
- Piano di Indirizzo Territoriale della Regione Toscana (PIT) 2005-2010, 
- Programma regionale di sviluppo (Prs) 
- L.R. Toscana n. 1/2005 art. 87 e segg. 
 
- Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di Livorno (PTCP),  
- Piano Strutturale (PS) ed il regolamento urbanistico (RU) di Castagneto Carducci 
 
Piano Strutturale  - Sottosistema Ambientale della Riserva di Bolgheri A5 

 
- Regolamento Urbanistico- M5: Ristrutturazione con demolizione dei 
volumi secondari 

Sovraordinati:  - Vincolo Idrogeologico, ex L.431/85 cat. c: ml.20,00 distanza di rispetto 
dal fosso del Crognolino 

 
 
Appartenenza a sistemi naturalistici  

L’area in oggetto di esame non appartiene a specifici biotopi, riserve o parchi naturali. 
Risulta invece appartenere al generale sottosistema del territorio di collina Bolgherese interna. 
L’area presa in considerazione risulta essere distaccata dalla sede della azienda agricola di cui 
sino ad ora si è trattato, essendo ubicata a nord dell’abitato di Bolgheri. Questo luogo ospita 
l’attuale struttura agricola in località Bellaria, in fregio al Podere di Lavaiano in prossimità del 
confine nord tra Castagneto Carducci e Bibbona; sorge su di un terreno di forma triangolare 
pianeggiante, privo di alberature di pregio e formato dall’incrocio del  Fosso del Crognolino, la 
Strada Provinciale Bolgheri - Bibbona e la poderale da quest’ultima verso ovest. La 
realizzazione di questa “Struttura Periferica” si è resa necessaria per il rimessaggio dei mezzi 
agricoli deputati al lavoro nei vigneti di Bolgheri distanti ben sette chilometri dal centro 
aziendale dell’Ornellaia. Tale edificazione era prevista  nel PMAA novembre 2006; i lavori 
hanno avuto inizio nel 2007 e sono stati ultimati nel 2008. 
 
Sistemi insediativi storici, paesaggi agrari, sistemi tipologici rurali e tessiture 
residenziali storiche 

Anche la struttura di Bellaria si colloca nella maremma di Bolgheri e Castagneto 
Carducci in un’area oggi fra le più pregiate e conosciute a livello mondiale per la produzione di 
vini di altissima qualità. La zona presa in esame risulta parte di un complesso agricolo che 
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aveva a circa 1 km di distanza un sistema di cascine ed annessi agricoli denominato appunto 
Bellaria che però non forma parte della attuale proprietà aziendale. L’immobile di cui si tratta 
risulta quindi di recente edificazione all’interno del paesaggio agrario del Bolgherese privo di 
relazioni con sistemi tipologici rurali e con tessiture residenziali storiche. 
 
Paesaggi agrari 

L’edificio di Bellaria si trova inserito all’interno di un paesaggio agrario di pianura o 
meglio pedecollinare di rara bellezza caratterizzato dalle coltivazioni della vite e dell’olivo. 
L’immobile è circondato da essenze arbustive ed alcune alberature. 
 
Tessiture territoriali storiche 

La viabilità principale è quella storica della Strada Provinciale Bolgheri - Bibbona e la 
poderale che da quest’ultima verso Ovest si diparte seguendo i caratteri tipici della zona. 
 
Appartenenza a percorsi panoramici o ad ambiti di percezione da punti o percorsi 
panoramici 

La collocazione dell’immobile all’interno di una zona pianeggiante non rende il luogo 
particolarmente panoramico anche se gli scorci verso uliveti e vigneti sono numerosi ed 
interessanti. 
 
Indicazione della presenza dei beni culturali tutelati ai sensi della parte seconda del 
Codice dei beni culturali e del paesaggio 

Non si riscontra la presenza di beni culturali tutelati ai sensi della parte seconda del 
Codice dei beni culturali e del paesaggio 
 
Riferimenti storici area di intervento 

Vedi punti precedenti. 
 
Capacità edificatoria 

Si rimanda alla relazione urbanistica – architettonica. 
 
STATO DI FATTO 

Quanto è stato realizzato rappresenta “il primo modulo” (e cioè circa il 50%) di un 
progetto a corte chiusa, già ricompreso nel PMAA, ancora vigente, convenzionato con il 
Comune di Castagneto Carducci in data 28 Novembre 2006 di cui al repertorion°115877, 
raccolta n°31679, registrato a Piombino il 12 Dicembre 2006 al n°663.. In esso è stata 
proposta la tipologia della corte sulla base di riferimenti alla edilizia storica della zona: si 
riconosce quindi una forma ad U con il lato aperto verso Ovest, con i due volumi più alti 
costruiti sugli angoli mentre addossate ai lati interni delle due volumetrie sono inserite le tre 
tettoie per il ricovero dei mezzi agricoli. Al centro della corte è posto un piazzale utilizzato 
come spazio di manovra. 
Sono presenti due aree a parcheggio, una esterna verso valle ed una coperta da una tettoia 
costituita da pannelli fotovoltaici. L’immobile realizzato in forme moderne ha una struttura 
mista in muratura portante e calcestruzzo armato intonacato. La copertura è in lamiera di 
rame. 
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Parametri di lettura di qualità e criticità paesaggistiche 
In questo caso specifico l’intervento si colloca a “completamento” dell’immobile così come 
previsto dal progetto originario. Il paesaggio circostante non è minimamente interessato 
dall’intervento. Le qualità paesaggistiche e le invarianti strutturali del paesaggio permangono 
costanti. L’intervento non comporta modificazioni né trasformazioni di alcun tipo se non un uso 
più razionale di tutto l’edificio che verrà a configurarsi come corte chiusa nascondendo alla 
vista dall’esterno le macchine e gli attrezzi in esso ospitati.  
 

- Diversità 
Si riconoscono come caratteri peculiari e distintivi quelli peculiari insediativi ed 
architettonici dell’edificio così come progettato e realizzato che sono di media 
qualità. 
 

- Integrità 
Si riconosce la permanenza del sistema naturale circostante che rimarrà immutato 
venendo a realizzarsi il completamento della U su di un’area di sedime già 
compromessa ed utilizzata come piazzale aperto pavimentato. 
 

- Qualità visiva 
Si riconosce una valenza visiva al luogo in relazione al sistema collinare ed alle 
coltivazioni di olivo e vigneto.. 
 

- Degrado 
Non esistono fenomeni specifici di degrado in atto se non uno stato di disordine per 
assenza di manutenzione ordinaria nelle aree esterne all’edificio ed una qualità 
generale dell’immobile non particolarmente interessante né dialogante con l’intorno. 
 

Parametri di lettura del rischio paesaggistico, antropico ed ambientale 
- Sensibilità 

Il luogo possiede massima capacità di accogliere i cambiamenti sia in forma di 
completamento del progetto originario sia in forma di potenziale ampliamento. 
 

- Vulnerabilità/fragilità 
Il luogo non presenta condizioni di particolare vulnerabilità o fragilità. Il nuovo 
intervento intende restituire qualità all’edificio che seppur modesto e con funzione 
minore può andare ad inserirsi in modo corretto nel paesaggio  circostante. 
 

- Capacità di assorbimento visuale 
La capacità di assorbimenti visuale è comunque molto alta e le possibilità di 
trasformazione e miglioramento sono altissime. 
 

- Stabilità 
L’intervento è volto al consolidamento delle sue vocazioni funzionali: ricovero e 
deposito attrezzi agricoli e supporto per le maestranze permanendo gli assetti 
antropici già insediati. 
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STATO DI PROGETTO 

Così come delineato nell’ipotesi iniziale, per eseguire gli ampliamenti della struttura si 
opera mediante la realizzazione di moduli successivi aventi caratteristiche già definite nel 
progetto allegato al PMAA vigente, analoghi al primo impianto ed in continuità con questo. 
Pertanto l’attuale fase progettuale prevede, la realizzazione di due tettoie per il rimessaggio dei 
mezzi agricoli ed un corpo di fabbrica ove troveranno posto i depositi per piccoli attrezzi e 
materiali vari. Oltre a tali necessità operative, l’intervento avrà lo scopo di occultare alla vista 
di chi percorre la strada provinciale adiacente, le attività che al momento si svolgono nel 
piazzale esterno ad ovest della struttura e che, tipico delle corti agrarie, non sempre sono 
improntate al rispetto di canoni estetici tipici di Ornellaia.  

Il fabbricato avrà base quadrata ed uno sviluppo verticale di due piani fuori terra.  
 

 
Planimetria generale di progetto – Centro Agricolo Bellaria - “Bellaria”  

 
 

 
 

Sezioni – Centro Agricolo Bellaria - “Bellaria””  
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Sezioni – Centro Agricolo Bellaria - “Bellaria””  
 
Elementi per la valutazione di compatibilità paesaggistica 

L’intervento si pone come completamento, in ampliamento, di un edificio adibito a 
ricovero attrezzi agricoli costruito a partire dagli negli anni ‘80. I criteri utilizzati sono quelli del 
progetto originario. Le aree esterne, i cortili, i piazzali saranno riordinati, ripuliti e riorganizzati 
al fine di mantenere una perfetta funzionalità ed un decoro di alto livello. Le aree di sedime 
non vengono modificate, non si modificano la morfologia del luogo, il criterio insediativo, i 
tracciati storici, la compagine vegetale, lo sky-line, la funzionalità ecologica ed idraulica, 
l’assetto percettivo e panoramico, il criterio insediativo storico, i caratteri tipologici e 
costruttivi, l’assetto fondiario, agricolo e colturale. Non si operano azioni di: intrusione, 
suddivisione, frammentazione, riduzione, eliminazione di relazioni esistenti né interruzione, 
destrutturazione o de connotazione di processi ecologici ed ambientali. 

Per questa serie di motivi si ritiene che la compatibilità paesaggistica, nel rispetto delle 
normative e dei vincoli vigenti, sia piena e totale. 
 
Dal punto di vista degli impatti si possono elencare le seguenti caratteristiche:  
- impatti sul paesaggio: nessuno  
- impatto sul patrimonio forestale: nessuno 
- consumo ed impermeabilizzazione del suolo: nessuno; 
- diminuzione del rischio idraulico: non si interviene su parametri legati al rischio idraulico; 
- raggiungimento degli obiettivi di risparmio energetico:nessuno, l’edificio è freddo; 
- bilancio idrico: non si prevede un’alterazione del bilancio idrico.; 
- impatto sulla qualità delle acque superficiali: non si prevedono azioni sulle acque 
superficiali se non la raccolta delle acque meteoriche dei tetti che confluiranno nel sistema di 
raccolta già esistente.; 
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- impatti sul traffico: gli impatti sul traffico sono nulli; 
- demolizione degli edifici esistenti: non si prevedono demolizioni; 
- impatti del cantiere: gli impatti del cantiere saranno minimi e le tempistiche ridotte in 
quanto gli scavi ed i movimenti di terra sono nulli e le strutture in realizzazione sono composte 
da elementi semi-prefabbricati di semplice montaggio. 
- produzione e smaltimento dei rifiuti: si prevede di limitare la produzione di rifiuti sia in 
fase di cantiere sia in fase di esercizio nel rispetto della vigente normativa. 
- verifica del clima acustico a seguito degli interventi: sarà effettuato un monitoraggio 
del clima acustico, così come previsto dalla normativa vigente, sia in fase di cantiere sia in fase 
di esercizio della struttura. 
- inquinamento luminoso: limitato alle luci interne ed esterne già esistenti dell’immobile 
denominato “Bellaria”; 
- inquinamento elettromagnetico:non si prevedono impatti di inquinamento 
elettromagnetico; 
- bonifica degli eventuali residuati bellici: non si prevede di rinvenire residuati bellici; 
- risanamento ambientale di siti potenzialmente contaminati: non si interviene su siti 
contaminati o potenzialmente contaminati 
- impatti socio-economici: il completamento delle strutture previste per il sito “Bellaria” si 
inquadra nei procedimenti di ammodernamento e razionalizzazione del patrimonio immobiliare 
dell’azienda agricola volti a migliorare le produzioni, le condizioni di lavoro, l’accoglienza ed il 
rapporto con il paesaggio. 
 
Edifici in ristrutturazione e progetto: 
- cromatismi dell'edificio: si prevede di utilizzare i colori già esistenti nei fabbricati contermini 
(colori delle terre, rame ossidato); 
- rapporto vuoto/pieni: si prevede di raddoppiare il volume accentuando fortemente, così come 
originariamente predisposto in progetto, i pieni sui vuoti all’interno di una edificio fortemente 
centripeto. 
- sagoma: si prevede di dilatare la sagoma planimetrica con l’ampliamento in progetto; 
- volume: come sopra; 
- aspetto architettonico: mantenimento dell’aspetto attuale con completamento del progetto 
architettonico originario; miglioramento dell’aspetto estetico complessivo. 
- copertura: metallica; 
- pubblici accessi: pavimentazioni in asfalto, in ghiaia oppure verdi; 
- impermeabilizzazione del terreno: limitata a quella attuale; 
- movimenti di terreno/sbancamenti: limitati allo scavo delle fondazioni; 
- realizzazione di infrastrutture accessorie: nessuna 
- alterazione dello skyline (profilo dell'edificato o profilo dei crinali): mantenimento dello 
skyline attuale con ampliamento dell’edificio di pari altezza a quello esistente a completamento 
del progetto originario; 
- alterazione percettiva del paesaggio (intrusione o ostruzione visuale): nessuna; 
- interventi su elementi arborei e vegetazione: messa a dimora di arbusti ed alberi autoctoni. 
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Opere di mitigazione ed ottimizzazione del progetto 
Si prevede la messa a dimora di essenze arboree ed arbustive in forma di piccole siepi, 

filari e gruppi di alberi secondo le modalità già presenti in loco al fine di stemperare la 
relazione visiva diretta fra i percorsi esterni e l’immobile. 
 
Proposte di compensazione 

Per quanto analizzato sino ad ora non si ritiene di mettere in atto azioni di 
compensazione in quanto gli impatti sull’ambiente ed il paesaggio sono nulli. 
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X) Riporto di terre di scavo con valorizzazione in azienda 
 

 
Premessa 
 La progettazione dell'intervento previsto è data dalla necessità di ricollocare all’interno 
dell’area aziendale le terre provenienti dallo scavo necessario per la realizzazione della 
cosiddetta “Cantina Masseto”, in modo da ottenere un duplice obbiettivo:  

- evitare di trasportare a discarica i terreni, 
- migliorare la fruibilità di alcune porzioni dell’area aziendale attualmente degradate o 

caratterizzate da morfologie non ottimali per ospitare aree rimboschite o vitate. 
 

Il materiale scavato può essere riutilizzato in sito come non rifiuto, come previsto e 
consentito dall’art. 185, com.1 lett. C) del D.Lgs. 152/2006 e s.m.i., in quanto trattasi di suolo 
non contaminato e altro materiale allo stato naturale escavato nel corso di attività di 
costruzione,  riutilizzato nello stesso sito allo stato naturale (senza trattamenti e/o 
trasformazioni). 

 

 
Planimetria generale intervento “Cantina Masseto” con indicazione delle superfici di scavo 
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Piano di riutilizzo 
 

La realizzazione dell’ampliamento comporterà un volume di scavo di circa 25.500 metri 
cubi (di cui circa 3.180 metri cubi di coltivo). Il terreno derivante dagli scavi verrà interamente 
riutilizzato allo stato naturale, in parte per il completamento dell’intervento (per cira 15.000 
metri cubi) ed in parte ricollocato all’interno dell’azienda per varie sistemazioni si seguito 
descritte (per circa 10.500 metri cubi). 

 
Terreni di risulta derivanti dagli scavi 
di cantiere 

25.519,21 mc Foglio 15 mapp. 148 

a) Riutilizzo per reinterro edificio 
“Cantina Masseto” 

15.043,16 mc Foglio 15 mapp. 148 

b) Riutilizzo per sistemazioni 
spondali area “Digotto” 

900,00 mc Foglio 15 mapp. 103 

c) Riutilizzo per rimodellazione 
versante nell’area “Cantina” 

3.400,00 mc Foglio 15 mapp. 66 e 83 

d) Riutilizzo per rimodellazione 
versante nell’area “La Fontina” 

6.300,00 mc Foglio 15 mapp. 123 

 
A) Riutilizzo per reinterro edificio “Cantina Masseto” 

Il materiale di scavo verrà utilizzato per reinterrare le strutture di nuova realizzazione, 
ripristinando le condizioni morfologiche esistenti ante-operam. 

Complessivamente per gli interventi si è stimato un fabbisogno di circa 15.000 metri 
cubi di terreno. 

 

 
Inquadramento su stralcio di mappa catastale “Cantina Masseto” – Foglio 15 mappale 148 

 
 
 

B) Riutilizzo per sistemazioni spondali areda “Digotto” 
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L’area “Digotto” è posta all’estremità orientale della proprietà presso “Casa Bezzini”, in 
adiacenza al laghetto collinare denominato “Masseto”, confluente nel Fosso delle Grottine. 
L’invaso artificiale è stato realizzato nei primi anni ’60 su autorizzazione del Genio Civile di 
Livorno e successivamente adeguato alle normative vigenti con la regolarizzazione del 
coronamento della diga, l’abbassamento della soglia di sfioro per aumentarne il franco e la 
posa in opera di una tubazione a sifone per il vuotamento dell’invaso.  

 

 
Inquadramento su stralcio di mappa catastale area “Digotto” – Foglio 15 mappale 103 

 
Gli interventi per i quali si prevede il riutilizzo del materiale derivante dagli scavi, hanno 

per oggetto il canale artificiale realizzato per permettere il deflusso delle acque dal troppo 
pieno. La facile erodibilità dei terreni presenti unitamente agli eventi meteorici particolarmente 
gravosi degli ultimi anni, hanno portato ad un approfondimento del canale, con la conseguente 
formazione di profondi smottamenti in più punti e ad una sostanziale instabilità delle sponde. 

 

 
Documentazione fotografica aree in dissesto 
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Gli interventi previsti verranno realizzati combinando tecniche di ingegneria naturalistica 
(gabbionate, palificate e viminate, ecc.) al risezionamento del canale, così da garantire una 
nuova e duratura stabilità delle sue sponde. 

Complessivamente per gli interventi si è stimato un fabbisogno di circa 900 metri cubi 
di terreno. 

 
C) Riutilizzo per rimodellazione versante nell’area “Cantina” 

L’area “Cantina” è posta nelle immediate vicinanze della cantina Ornellaia, in località “La 
Fornace” ed è costituita da una porzione di terreno a media pendenza, degradante verso il 
Fosso delle Grottine, al limitare del bosco.  

 

 
Inquadramento su stralcio di mappa catastale area “Cantina” – Foglio 15 mappale 66 e 83 

 
Attualmente l’area risulta solo parzialmente vegetata con essenze di scarso pregio 

botanico (pineta artificiale coetanea di pino domestico - Pinus pinea).  
 

 
Documentazione fotografica versante area “Cantina” 
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Gli interventi prevederanno il un rimodellamento del versante operando varie 

gradonature con scarpate blandamente acclivi idonee ad ospitare un nuovo impianto boschivo 
con sostituzione specifica di varietà autoctone e di pregio naturalistico (sughere, lecci, viburni, 
corbezzoli) così da armonizzarlo con l’ambiente circostante, parte integrante della visuale dalla 
adiacente Cantina.  

Complessivamente per gli interventi si è stimato un fabbisogno di circa 3.400 metri cubi 
di terreno. 

 
D) Riutilizzo per rimodellazione versante nell’area “La Fontina” 

L’area “La Fontina” è posta in prossimità del ricovero attrezzi in località “Botro alle 
Macine” ed è costituita da una porzione di terreno a debole pendenza verso mare. Attualmente 
vi sono in atto colture a vigneto. Tuttavia il contesto litologico e morfologico presente non 
permette un ottimale drenaggio delle acque superficiali di origine meteorica, con numerosi 
fenomeni di ristagno ed impantanameto superficiale da cui consegue una scarsa produttività 
sia in termini quantitativi sia qualitativi 

 

 
Inquadramento su stralcio di mappa catastale area “La Fontina” – Foglio 15 mappale 66 e 83 
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Documentazione fotografica area “La Fontina” 

 
Gli interventi prevederanno l’estirpazione delle viti ed il successivo scoticamento del 

terreno vegetale superficiale operato per circa 50 centimetri. Successivamente si procederà al 
deposito del terreno di scavo, con altezze variabili, al fine di creare un andamento regolare 
dell’appezzamento ed eliminare le zone di ristagno dell’acqua. Alla fine si provvederà al 
riposizionamento del terreno di scotico (temporaneamente accumulato in prossimità dell’area) 
effettuato il nuovo reimpianto della vigna. 

Complessivamente per gli interventi si è stimato un fabbisogno di circa 6.300 metri cubi 
di terreno. 

 
L’intervento in ambito di progetto consentirebbe anche il recupero funzionale e visivo 

della fonte in muratura posta a tergo del vigneto esistente e che proprio a questa deve il suo 
nome. 

 

 
Documentazione fotografica manufatto “La Fontina” 
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