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RELAZIONE TECNICA 
 
 
 

Inquadramento. 

 L’oggetto della presente richiesta è la costruzione di un fabbricato ad uso 

produttivo/logistico/commerciale (degustazione vino con vendita), sito all’interno di un vigneto di 

circa 5 ettari di proprietà della Soc. Agricola “I Greppi” in loc. Ferruggini, delimitato tra la strada delle 

Ferruggini, la via Aurelia e altre proprietà private tra cui a Sud il cantiere navale Velmare. 

Il progetto in questione mira a dotare l’azienda agricola di spazi necessari per la lavorazione 

del vino (invecchiamento in barrique, affinamento in bottiglia, laboratorio analisi, gestione del 

magazzino e spedizioni prodotto) nonché di uffici ed una sala degustazione con vendita, quest’ultima 

capace di generare una forte attrattiva turistica ed enogastronomica per la valorizzazione dei prodotti 

e del territorio del Bolgherese. 

Il tutto ricade urbanisticamente in zona classificata A.4 “Sottosistema Ambientale della 

Bonifica” e facente parte della UTOE n.5 delle Ferruggini. I terreni sono distinti catastalmente al 

foglio 11 del Comune di Castagneto Carducci con le particelle 214,216,217,218,253 per un totale di 

mq.54.610. 
  

Il terreno, un trapezio di circa 300m di lunghezza sul lato più lungo e 175m nella parte 

mediana, è perlopiù pianeggiante, con una differenza massima di circa 5m tra la parte più elevata 

all’angolo Nord-Est e quella più bassa all’angolo Sud-Ovest. Nella parte Nord del terreno è stato 

recentemente impiantato un nuovo vigneto, mentre il resto è al momento incolto. Lungo la via 

Aurelia, circa 100m a sud della strada Ferruggini è presente un vecchio accesso che è in fase di 

ripristino (autorizzazione della Provincia di Livorno id. risorsa 3521/0) e dal quale si accederà alla 

nuova struttura. Tale accesso sarà solo in entrata in quanto è prevista una uscita sulla strada delle 

Ferruggini; tale sistema permetterà maggior fluidità di movimento carrabile e minor impatto sulla 

viabilità della ss. Aurelia. 

 
Progetto. 



Il fabbricato sarà situato in posizione mediana vicino al punto d’incontro tra l’asse di accesso 

dalla Aurelia e la capezzagna tra i vigneti che si innesta sulla strada delle Ferruggini; sarà orientato 

parallelamente al confine meridionale e quindi ruotato rispetto alla ss. Aurelia e con prospetto 

principale verso le vigne a Nord-Est.  

Esso sarà ad un piano fuori terra, oltre al piano interrato, e sarà costituito da un corpo di 

fabbrica “chiuso” più basso verso la ss. Aurelia ed un corpo “aperto” con vetrate, più alto, con vista 

sui vigneti e verso le colline orientali. Tali corpi si intersecano a livello della copertura e costituiscono 

architettonicamente un unicum, seppur trattato con paramenti diversi ma sottostanti un unico tetto a 

capanna con notevoli sporti di gronda sia frontali che laterali. L’ingombro totale del fabbricato a 

livello del piano interrato è di m.18,30 x 25,90 (mq.474), mentre al livello fuori terra la parte costruita 

è di m.14,30 x 18,90 (mq.270); la differenza (mq.204) è costituita da un deck in legno in parte 

porticato ed in parte scoperto. L’altezza in gronda interna verso Ovest è di m.2,40 mentre verso Est, 

cioè nel locale degustazione è di m.3,30; l’altezza al colmo è di m.4,60. Il volume totale fuori terra è 

di circa mc.970. L’altezza del piano interrato è di m.4,00 e lo scavo di sbancamento necessario sarà 

di circa mc.2400. 

Poiché nel punto di sedime individuato è presente una depressione del terreno, l’ipotesi 

progettuale è di sopraelevare il piano terreno rispetto al piano di campagna di circa m.1,00 così da 

riportarlo a livello del vigneto e limitare lo scavo di sbancamento. Perimetralmente e secondo le varie 

quote esistenti verranno poi eseguiti dei rinterri in modo che l’interrato non emerga dal nuovo piano 

campagna e il fabbricato si inserisca in maniera discreta ed armonica nel terreno e nell’ambiente 

circostante.  
 

Le funzioni del fabbricato saranno le seguenti:  

- il corpo principale vetrato sarà adibito a sala degustazione e vendita vino; 

- il corpo basso ad Ovest sarà adibito ai relativi servizi, quali servizi igienici, ripostiglio e 

collegamento verticale al piano interrato; 

- il corpo a Sud, parzialmente chiuso e parzialmente vetrato, sarà utilizzato come ufficio aziendale 

con sala riunioni/sala privata degustazioni. 

Dalla zona del collegamento verticale costituito da una scala ed un piccolo ascensore si accede al 

piano interrato, in parte visitabile dal pubblico, dove sono presenti le seguenti zone funzionali: 



- barricaia di circa mq. 150 per un totale di circa 180 barrique - visitabile; 

- zona di affinamento in bottiglia annate storiche di circa mq.24 - visitabile; 

- laboratorio analisi di circa mq.38 

- zona di smistamento e deposito di circa mq.87 

- wc per il personale. 

L’accesso carrabile a tale piano avverrà mediante una rampa alla quale si accede dalla zona 

parcheggio ma comunque con ingresso separato. Il parcheggio è costituito da n.18 posti macchina e 

sarà lastricato con una pavimentazione permeabile costituita da masselli drenanti inerbibili. Siepi ed 

alberature varie schermeranno l’area parcheggio dal fabbricato e dalla via Aurelia, senza comunque 

creare barriere ‘chiuse’ che possano ostacolare la ventilazione ed il soleggiamento del vigneto 

circostante. 

 
Strutture e Materiali. 

Le fondazioni e tutto il piano interrato saranno in cemento armato, con travi di fondazione, 

pilastri, muri perimetrali e solaio a lastre tipo Predalles. Le strutture in elevazione fuori terra saranno 

in legno X-lam e pilastri in acciaio corten. La copertura sarà in legno con lunghe travi lamellari e 

sbalzi importanti, cosi da rendere più fruibile lo spazio sottostante coperto a deck. Al di sopra delle 

travi lamellari l’impalcato sarà costituito da un doppio tavolato in legno di castagno con al di sopra il 

pacchetto isolante e impermeabilizzante.  Il manto di copertura sarà in lastre metalliche di rame, cosi 

come la relativa lattoneria di canali e discendenti.  

Per ciò che riguarda i paramenti murari, il corpo basso ad Ovest e Sud-Ovest sarà rivestito 

in pietra mentre il corpo ad Est vetrato avrà infissi continui tipo curtain wall in acciaio corten. La 

struttura sarà quindi leggera e performante dal punto di vista sismico ed energetico, considerando 

anche che le vetrate sono ampiamente schermate dagli aggetti della copertura e sono orientate 

verso Nord / Nord-Est e quindi con scarsa esposizione ad irraggiamento solare diretto. L’edificio nel 

suo insieme avrà un aspetto leggero, con rimandi a tipologie agricole/produttive e comunque di 

basso impatto ambientale considerando anche la contenuta volumetria, sia per ciò che riguarda la 

pianta che le altezze.  

I pavimenti interni saranno in listoni di legno, materiale che proseguirà anche all’esterno nel 

deck, dove è previsto un tavolato grezzo in tek. I pavimenti ed i rivestimenti dei bagni e della cucina 



saranno invece in resina; il resto dei paramenti interni saranno rasati e tinteggiati con alcune porzioni 

a pietra facciavista. Gli arredi della sala degustazione saranno interamente in legno, con essenze e 

finiture da definire. 

 
Sistemazioni Esterne. 

Esternamente alla struttura è previsto l’impianto di un nuovo vigneto che si estenderà a ridosso del 

costruito, cosi da renderlo appunto “immerso” nel vigneto connotandone quindi la sua funzione di 

edificio per la trasformazione e la valorizzazione vitivinicola. Tra il vigneto ed il fabbricato verrà 

creata comunque una striscia di verde a prato dove potranno essere sistemate delle sedute per la 

degustazione all’aperto ed il relax in proprio in prossimità della vigna. Il vigneto nella sua totalità 

occupa comunque la stragrande maggioranza dei 5 ettari del terreno di proprietà. 

Nel lotto adiacente al fabbricato da costruirsi, in direzione Sud-Est, è presente un vecchio 

cantiere navale di notevoli dimensioni che crea un impatto visivo sicuramente negativo. Allo scopo di 

schermare tale volume, verrà piantumato un filare di cipressi a ridosso del confine e lungo il fosso 

esistente, così da ridurre appunto l’impatto visivo creato dal cantiere.  

 
Impianti. 

 Il fabbricato sarà inoltre dotato di tutti gli impianti necessari alla propria funzione (elettrico, 

idrico-sanitario, riscaldamento, condizionamento, smaltimento reflui), eseguiti secondo le normative 

vigenti in materia. La zona barrique ed affinamento saranno dotate di un impianto di climatizzazione 

con controllo di umidità automatico, con differenti zone di temperatura ed umidità. 

L’approvvigionamento idrico per il fabbricato sarà garantito dall’allaccio all’acquedotto comunale. 

Verranno inoltre messi in opera pannelli solari e fotovoltaici sulla copertura, secondo le norme e i 

regolamenti vigenti. 
  

 Per ciò che riguarda il sistema fognario, le acque bianche meteoriche verranno incanalate ed 

immesse nel vicino fosso di scolo a confine a Sud, mentre le acque nere verranno convogliate, 

mediante appositi pozzetti, verso una fossa tipo Imhoff e da qui disperse nel terreno di proprietà 

mediante sub-irrigazione drenata (vedi relazione geologica). 
        Il progettista 
        arch. Marco Carlini 



COMPUTI SUPERFICI

Piano Interrato.
barricaia 13,7 10,7 = mq 146,59
lobby 4,2 3,9 = mq 16,38
affinamento bottiglie 4,4 5,4 = mq 23,76
laborat. analisi 4,4 8,7 = mq 38,28
magazzino 8,75 9,2 = mq 80,50

1,45 4,5 = mq 6,53
wc 4,6 1,65 = mq 7,59

mq 319,63

Piano Terra.
sala degust. & vendita 8,7 11,7 = mq 101,79
ufficio aziendale 9,2 6,3 = mq 57,96
ufficio/sala privata 4,2 6,3 = mq 26,46
disimp. 1,7 3,7 = mq

1,2 0,93 = mq 7,40
disimp. 1,3 1,3 = mq 1,69
ripost. 1,3 3,3 = mq 4,29
preparaz./magazzino 4,7 3 = mq 14,10
bagni 4,7 1,5 = mq 7,05
wc disabili 1,8 1,9 = mq 3,42
wc d 1,8 1,3 = mq 2,34
wc u 1,8 1,3 = mq 2,34

mq 228,84

deck esterno mq 203,40

TOTALE INTERRATO mq 319,63
TOTALE TERRA mq 228,84

TOTALE MQ 548,47



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ESTRATTI P.R.G. 
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VARIANTE PIANO STRUTTURALE
PIANO OPERATIVO
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LO�6LQGDFR�
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$VVHVVRUH�8UEDQLVWLFD�
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5HVSRQVDELOH�8QLFR�GHO�3URFHGLPHQWR
$UHD���*RYHUQR�GHO�WHUULWRULR�H�VYLOXSSR�HFRQRPLFR�
Geom. Moreno Fusi

*DUDQWH�GHOOD�&RPXQLFD]LRQH�
Giacomo Giubillini

$GR]LRQH��GHOLEHUD�&�&��Q����GHO�������
$SSURYD]LRQH��GHOLEHUD�&�&��Q����GHO�������

/HJHQGD

&RQILQH�FRPXQDOH
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$UHD�GL�LQWHUHVVH�SDHVDJJLVWLFR
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��GL�&DVWDJQHWR�&DUGXFFL
��GHOOH�)HUUXJJLQL
��GHO�%RVFR�%UXFLDWR
��6HUULVWRUL
��GHO�'HPDQLR�PDULWWLPR

Sottosistemi insediativi ed ambientali

,��$���6RWWRVLVWHPD�,QVHGLDWLYR�GL�PDWULFH�VWRULFD�GL�%ROJKHUL
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Schedature degli edifici di valore architettonico e ambientale e relativo numero identificativo

(GLILFL�GL�FXL�q�VWDWD�LGHQWLILFDWD�O
DUHD�GL�SHUWLQHQ]D

! (GLILFL�GL�FXL�QRQ�q�VWDWD�LGHQWLILFDWD�O
DUHD�GL�SHUWLQHQ]D
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&RPXQH�GL
&DVWDJQHWR�&DUGXFFL

VARIANTE PIANO STRUTTURALE
PIANO OPERATIVO

7DYROD�������VFDOD���������

'LVFLSOLQD�GHO�WHUULWRULR�DJULFROR

LO�6LQGDFR�
Sandra Scarpellini

$VVHVVRUH�8UEDQLVWLFD�
Giorgio Badalassi

5HVSRQVDELOH�8QLFR�GHO�3URFHGLPHQWR
$UHD���*RYHUQR�GHO�WHUULWRULR�H�VYLOXSSR�HFRQRPLFR�
Geom. Moreno Fusi

*DUDQWH�GHOOD�&RPXQLFD]LRQH�
Giacomo Giubillini

$GR]LRQH��GHOLEHUD�&�&��Q����GHO�������
$SSURYD]LRQH��GHOLEHUD�&�&��Q����GHO�������

/HJHQGD

&RQILQH�FRPXQDOH

7HUULWRULR�8UEDQL]]DWR�DL�VHQVL�GHOO¶DUW�����GHOOD�/�5���������

$UHD�GL�LQWHUHVVH�SDHVDJJLVWLFR

8QLWj�WHUULWRULDOL���872(

��GHOOD�&LWWj�GHO�0DUH
��GHOOD�&LWWj�GHOOD�3LDQD
��GL�&DVWDJQHWR�&DUGXFFL
��GHOOH�)HUUXJJLQL
��GHO�%RVFR�%UXFLDWR
��6HUULVWRUL
��GHO�'HPDQLR�PDULWWLPR

Sottosistemi insediativi ed ambientali

,��$���6RWWRVLVWHPD�,QVHGLDWLYR�GL�PDWULFH�VWRULFD�GL�%ROJKHUL

,��%���6RWWRVLVWHPD�,QVHGLDWLYR�GL�PDWULFH�VWRULFD�GL�&DVWDJQHWR�&DUGXFFL

,�����6RWWRVLVWHPD�,QVHGLDWLYR�GHOOD�&LWWj�GHOOD�3LDQD

,�����6RWWRVLWHPD�,QVHGLDWLYR�GHOOD�&LWWj�GHO�0DUH

$�����6RWWRVLVWHPD�$PELHQWDOH�GHO�7RPEROR�3LQHWDWR

$�����6RWWRVLVWHPD�$PELHQWDOH�GHOOD�3LDQD�$JULFROD�VSHFLDOH

$�����6RWWRVLVWHPD�$PELHQWDOH�GHOOD�3LDQD�$JULFROD�IUD]LRQDWD

$�����6RWWRVLVWHPD�$PELHQWDOH�GHOOD�%RQLILFD

$�����6RWWRVLVWHPD�$PELHQWDOH�GHOOD�5LVHUYD�GL�%ROJKHUL

$�����6RWWRVLVWHPD�$PELHQWDOH�GHOOD�&ROOLQD�RQGXODWD

$�����6RWWRVLVWHPD�$PELHQWDOH�GHOOD�&LQWXUD�ROLYLFROD

$�����6RWWRVLVWHPD�$PELHQWDOH�GHO�7HUULWRULR�ERVFDWR

$�����6RWWRVLVWHPD�$PELHQWDOH�GHOOH�DUHH�HVWUDWWLYH���3�$�(�5�3�

$UHD�HVWUDWWLYD

&DYD�GLVPHVVD

Schedature degli edifici di valore architettonico e ambientale e relativo numero identificativo

(GLILFL�GL�FXL�q�VWDWD�LGHQWLILFDWD�O
DUHD�GL�SHUWLQHQ]D

! (GLILFL�GL�FXL�QRQ�q�VWDWD�LGHQWLILFDWD�O
DUHD�GL�SHUWLQHQ]D

Territorio suscettibile di trasformazioni degli assetti insediativi

3URJHWWL�1RUPD��DOOHJDWR�%�H�DUW����17$�

3URJHWWL�1RUPD�GHOO
DPELWR�WXULVWLFR��DOOHJDWR�'�H�DUW����17$�

6FKHGH�QRUPD�GL�'LHYROH��DOOHJDWR�+�

3$&��3LDQL�$WWXDWLYL�&RQYHQ]LRQDWL�R�LQ�IDVH�GL�UHDOL]]D]LRQH�
QRQ�RJJHWWR�GL�SURJHWWD]LRQH�QHO�3�2���$OOHJDWR�*�H�DUW��������17$�

$UHD�RJJHWWR�GHOOD�9DULDQWH�DO�3LDQR�6WUXWWXUDOH�HG�DO�5HJRODPHQWR�8UEDQLVWLFR�
SHU�LO�UHFXSHUR�GHO�FRPSOHVVR�GL�9LOOD�6HUULVWRUL��'HOLEHUD�&�&��Q�����GHO������������

! $UHD�LGRQHD�DOOD�ORFDOL]]D]LRQH�GL�FLUFKL�H�VSHWWDFROL�YLDJJLDQWL
MATE sc
urb. Raffaele Gerometta���'LUHWWRUH�WHFQLFR
arch. Carlo Santacroce���&RRUGLQDWRUH�JUXSSR�GL�ODYRUR
urb. Daniele Rallo
arch. Rudi Fallaci
dott. Paolo Trevisani
ing. Elettra Lowenthal
ing. Chiara Luciani
arch. Chiara Biagi
Andrea Franceschini���FDUWRJUDILD

D.R.E.Am. Italia Soc. Coop.
dott. geol. Roberto Giannini
dott. geol. Leonardo Moretti

dott. for. Lorenzo Mini
dott. ing. Simone Galardini
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Legenda

I SISTEMI TERRITORIALI
Sottosistemi insediativi ed ambientali

Confine Comunale

Sottosistema Insediativo della Città della Piana - I.2

Sottosistema Insediativo della città del Mare - I.3

Sottosistema Ambientale del Tombolo Pinetato - A.1

Sottosistema Ambientale della Piana Agricola speciale - A.2

Sottosistema Ambientale della Piana Agricola frazionata - A.3

Sottosistema Ambientale della Bonifica - A.4

Sottosistema Insediativo di matrice storica di Castegneto Carducci - I.1.B

Sottosistema Insediativo di matrice storica di Bolgheri - I.1.A

Area estrattiva

Cava dismessa

Sottosistema Ambientale delle aree estrattive - P.A.E.R.P. - A.9

Sottosistema Ambientale della Riserva di Bolgheri - A.5

Sottosistema Ambientale della collina ondulata - A.6

Sottosistema Ambientale della Cintura olivicola - A.7

Sottosistema Ambientale del Territorio boscato - A.8

Le unità territoriali

UTOE n.1 delle Cità del MareUTOE n.1

UTOE n.2 UTOE n.2 della Città della Piana

UTOE n.3 UTOE n.3 di Castagneto Carducci

UTOE n.4 UTOE n.4 del Bosco del Bruciato

UTOE n.5 UTOE n.5 delle Ferruggini

UTOE n.6 UTOE n.6 Serritstori

UTOE n.7 UTOE n.7 del Demanio marittimo

Sottozona di tutela del sottosistema agricolo

I luoghi a statuto speciale

Viale di San Guido - Bolgheri

Castiglioncello di Bolgheri

Padule di Bolgheri
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Legenda

I SISTEMI TERRITORIALI
Sottosistemi insediativi ed ambientali

Confine Comunale

Sottosistema Insediativo della Città della Piana - I.2

Sottosistema Insediativo della città del Mare - I.3

Sottosistema Ambientale del Tombolo Pinetato - A.1

Sottosistema Ambientale della Piana Agricola speciale - A.2

Sottosistema Ambientale della Piana Agricola frazionata - A.3

Sottosistema Ambientale della Bonifica - A.4

Sottosistema Insediativo di matrice storica di Castegneto Carducci - I.1.B

Sottosistema Insediativo di matrice storica di Bolgheri - I.1.A

Area estrattiva

Cava dismessa

Sottosistema Ambientale delle aree estrattive - P.A.E.R.P. - A.9

Sottosistema Ambientale della Riserva di Bolgheri - A.5

Sottosistema Ambientale della collina ondulata - A.6

Sottosistema Ambientale della Cintura olivicola - A.7

Sottosistema Ambientale del Territorio boscato - A.8

Le unità territoriali

UTOE n.1 delle Cità del MareUTOE n.1

UTOE n.2 UTOE n.2 della Città della Piana

UTOE n.3 UTOE n.3 di Castagneto Carducci

UTOE n.4 UTOE n.4 del Bosco del Bruciato

UTOE n.5 UTOE n.5 delle Ferruggini

UTOE n.6 UTOE n.6 Serritstori

UTOE n.7 UTOE n.7 del Demanio marittimo

Sottozona di tutela del sottosistema agricolo

I luoghi a statuto speciale

Viale di San Guido - Bolgheri

Castiglioncello di Bolgheri

Padule di Bolgheri
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vista da nord ovest

vista da ovest - drone



vista da nord est - drone

vista da est - drone



vista da nord - drone

vista da ovest



vista da nord ovest (accesso dall’Aurelia) - drone

vista da sud ovest


