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Particolare del giardino della Villa
Credits and courtesy Milo Agnorelli
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Plastico del masterplan per 
la Tenuta di Mondeggi 
Realizzato da gruppo DIDA
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meta-progetto generalemeta-progetto generale

pagina a fronte
Veduta della Villa sotto
il giardino pensile, a ovest
Credits and courtesy 
Giaime Meloni

La Tenuta di Mondeggi è caratterizzata da una morfologia collinare, de!nita dai tre af"uenti del 
torrente Ema che scorrono da ovest ad est sull’area della Tenuta. In questa morfologia territoriale si 
inserisce un sistema insediativo composto da sei casali organizzati attorno al sistema della Villa di 
Mondeggi, comprendente alcuni annessi, il giardino e il parco storico. Nel panorama toscano, la 
Tenuta nel suo complesso costituisce un unicum di valore naturalistico e paesaggistico. Il master-
plan di progetto generale sintetizza gra!camente gli intendimenti programmatici e progettuali per 
la Tenuta di Mondeggi. L’obiettivo del progetto mira da un lato al recupero e alla valorizzazione 
della trama agricole, del complesso mezzadrile e dei manufatti architettonici, e dall’altra allo svi-
luppo in ottica sostenibile dell’intera Tenuta. Per semplicità, si è scelto di descrivere i vari aspetti 
del progetto attraverso i cosiddetti asset progettuali.

Gli asset progettuali

Il progetto mira a valorizzare il complesso assetto spaziale attraverso un sistema di interventi 
strutturali che si organizzano attorno a quattro asset progettuali: i beni territoriali, le reti, i beni 
architettonici e le attrezzature. Ogni asset esprime un sistema congruente di interventi ed è legato 
sia al progetto complessivo che agli altri asset.

1 - Beni territoriali
Gli interventi sul territorio mirano a riattivare la Tenuta di Mondeggi come nodo ecologico e 
produttivo, incrementando la biodiversità e strutturando un disegno unitario sulla maglia agraria 
storica ormai diluita e sempli!cata. Il sistema territoriale è strettamente integrato e legato a quello 
delle acque, per il quale si prevedono interventi puntuali di fondamentale importanza strategica 
per la sostenibilità idrica della Tenuta. 
Il progetto per i beni territoriali comprende azioni di tutela e di restauro, la rimessa in produzione 
di alcune aree agricole, incluse soluzioni di supporto alla sostenibilità del sistema agricolo, e può 
essere sintetizzato in cinque punti: 

Rafforzamento delle aree boscate e delle fasce ripariali
Il programma prevede la creazione di aree caratterizzate da bosco in formazione in zone 
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pedologicamente e micro climaticamente appropriate, con presenza di specie diverse ed 
ecologicamente compatibili, per esempio Quercus sp., Acer sp.e Populus sp. Qui si propone un 
avviamento verso l’alto fusto per la conservazione arborea, quali ‘isole boscate’ di biodiversità, e 
per la connessione all’interno della trama agricola. Per le aree ripariali lungo il torrente Ema il 
progetto prevede il rafforzamento e l’integrazione delle attuali fasce boscate presenti, mediante la 
selezione delle specie esistenti e l’eliminazione di quelle infestanti, come l’Ailanthus altissima, la 
Robinia pseudoacacia, il Sambucus nigra, e l’eventuale integrazione con specie arboree ed arbustive 
compatibili, ad esempio il Populus sp.pl. -piante maschili, il Salix sp.pl. e l’Alnus glutinosa. 

Rimessa in produzione: le olivete
Una vasta porzione della Tenuta è caratterizzata da olivete. Perlopiù abbandonate da circa 15, 
salvo quelle gestite, anche se non del tutto correttamente, dal comitato Mondeggi Bene Comune, 
per la messa in produzione di queste colture si rendono necessari interventi speci!ci e graduati 
di potatura. Circa 25 ettari delle olivete, rintracciabili in particolar modo nell'area più a nord, 
risultano inoltre in avanzato stato di degrado, per cui gli interventi di manutenzione devono essere 
consistenti, con eventuale abbattimento e allevamento di nuovi polloni. Data le potenzialità dell’o-

"
Beni territoriali
Illustrazione grafica 
di Saverio Torzoni

pagina precedente
Masterplan del meta-progetto 
di riqualificazione 
della Tenuta di Mondeggi
Illustrazione grafica 
di Saverio Torzoni
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liveta, l’obiettivo è riuscire a raggiungere una produzione olearia di alta qualità. L’olio è un bene 
strategico per la sostenibilità economica della Tenuta.

Rimessa in produzione: le vigne e i seminativi
Le altre colture che caratterizzano Mondeggi sono le vigne e le aree da dedicare a coltivazioni 
stagionali. Per una buona resa agricola e la protezione delle colture dagli ungulati è necessario l’in-
serimento di recinzioni o fossati di tipo ah-ah. Dall’altezza massima di 1 metro, queste si integrano 
nel paesaggio per colori e materiali senza però precludere i rapporti visuali tra i luoghi. Rispetto alle 
colture esistenti, gli unici vigneti che vengono mantenuti sono quelli a nord, mentre quelli subito 
a sud del Borghetto del Conte Ranieri sono espiantati e sostituiti con altre colture, così da garantire 
ai terreni un corretto sfruttamento delle risorse biologiche e minerali. Le aree a seminativo sono 
coltivate con colture alterne, tradizionali e diversi!cate. La diversi!cazione include l’integrazione 
con altre funzioni e attività, come l’apicoltura, la raccolta di erbe spontanee e le colture orticole. 

Restauro e tutela del Bosco storico di Mondeggi
Parte della Tenuta è si distingue per la presenza del Bosco storico di Mondeggi. Un’area bosca-
ta consolidata, biodiversa, legata alla presenza di specie compatibili e chiaramente riferibile alla 
strati!cazione storica del paesaggio di Mondeggi1. Per il Bosco il progetto propone azioni di con-
servazione attiva dell’impianto storico, la pulitura e la selezione delle vegetazione presente. Se 
si rendesse necessario, è possibile procedere con interventi tesi all’incremento di biodiversità del 
piano arbustivo.

Realizzazione di bacini di laminazione e stagionali
I cambiamenti climatici obbligano anche a considerazioni sulla sostenibilità idrica della Tenuta. Il 
progetto quindi prevede la realizzazione di quattro invasi per la raccolta delle acque a !ni agricoli. 
Gli invasi sfruttano quattro diversi sistemi di captazione delle acque sfruttando l’orogra!a e le carat-
teristiche morfologiche del territorio, ponendo attenzione all’impatto paesaggistico degli interventi 
e alle necessità speci!che della Tenuta.

2 - Reti
Il sistema delle reti è un asset strategico, sia in termini di governance e gestione della Tenuta, che 
per la necessità di adeguamenti e ripristini della trama viaria esistente. Il progetto ri#ette sulle 
modalità di percorrenza e sulle alternative di mobilità all’interno dell’area di Mondeggi. Il meta-
progetto delle reti si articola in tre punti principali:

1 Informazioni basate sulle indagini cartogra!che e desunte dal volo GAI 1954.
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Riorganizzazione della trama viaria e della mobilità
L’aspetto più rilevante è la valorizzazione e l’incentivazione della mobilità dolce all’interno della 
Tenuta. Per raggiungere questo obiettivo si limita la viabilità carrabile in terra stabilizzata alla sola 
strada di accesso alle case rurali. Il progetto prevede quindi anche la disconnessione della strada 
in corrispondenza della Villa di Mondeggi e il ripristino dei viali storici di accesso alla Villa come 
assi pedonali, in continuità con il giardino storico. L’intervento garantisce l’accessibilità carrabile 
ai casali ed il contestuale passaggio delle canalizzazioni per i sottoservizi. A completamento e in-
tegrazione di questo sistema sono state individuate alcune aree per la realizzazione di parcheggi di 
diversa capienza. Per esempio, un grande parcheggio di circa 6000 mq è previsto lungo la SP 56 ed 
include un sistema di pergole anche per l’eventuale installazione di pannelli solari. Il progetto vede 
poi la realizzazione di un piccolo parcheggio di fronte alla Casa del giardiniere a servizio la Villa e 
di altri di tipo lineare lungo strada su Via di Pulicciano.

Potenziamento e incremento dei sotto-servizi
In continuità con la riorganizzazione del sistema viario, il masterplan include il potenziamento 
della rete idrica e di distribuzione di metano e la realizzazione di una rete per la produzione di 
energia, in ottica comunitaria, per illuminazione pubblica, oltre al progetto di sensorizzazione e 
infrastrutturazione tecnologica e l’installazione della banda larga.

#
Reti
Illustrazione di Saverio Torzoni
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Ripristino della viabilità interpoderale
Laddove leggibile, il progetto prevede il recupero della trama agraria storica. Si procede ripristinan-
do la viabilità interpoderale. Questi assi minori servono sia per la percorrenza dei mezzi agricoli 
che per altre attività, come il trekking e le passeggiate tematiche.

3 - Beni architettonici
L’unicità del complesso di Mondeggi è determinata anche dalla presenza di un prezioso patrimonio 
architettonico, testimone della tradizione mezzadrile toscana. Gli interventi previsti dal meta-pro-
getto riguardano il recupero e la rigenerazione del patrimonio costruito e si integrano con gli ambiti 
paesaggistici, urbanistici ed economici. Le architetture sono tra loro disomogenee, differenziandosi 
dal punto tipologico, conservativo e funzionale. Per gestire un sistema così complesso si è proposta 
un’articolazione dei beni in tre sistemi. Il primo contiene la Villa di Mondeggi, inclusi i giardini e i 
suoi annessi (casa del giardiniere e la cappella). Il secondo individua il sistema culturale e paesaggi-
stico della Villa. Ne fanno parte le architetture che punteggiano l’area (cisterna, granaio, tabernaco-
lo, oratorio, pollaio) e tutto il sistema di recinzioni e segni antropici che de!niscono il paesaggio e 
l’organizzazione degli spazi aperti della Villa. Il terzo sistema contiene le case rurali che attualmente 
fanno parte della proprietà della Tenuta.Visti i vincoli della Soprintendenza, i riferimenti normativi, 
le funzioni individuate e gli obiettivi generali del progetto, gli interventi edilizi presentati riguardano 

!
I beni architettonici edilizi 
e la loro articolazione in
tre insiemi omogenei. 
La Villa di Mondeggi e le sue 
pertinenze (in rosso), il siste-
ma paesaggistico e le piccole 
architetture sparse (in giallo), 
i sei casali (in rosa). Illustra-
zione di Saverio Torzoni. I 
beni architettonici edilizi 
e la loro articolazione in
tre insiemi omogenei. 
La Villa di Mondeggi e le sue 
pertinenze (in rosso), il sistema 
paesaggistico e le piccole 
architetture sparse (in giallo), i 
sei casali (in rosa). Illustrazione 
di Saverio Torzoni.
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principalmente il restauro e risanamento conservativo degli edi!ci. Ogni azione pone attenzione 
agli aspetti di ef!cienza energetica, economia circolare e segue la Guida operativa per il rispetto del 
principio di non arrecare danno signi!cativo all’ambiente (DNSH - Do not signi!cant harm), come 
richiesto dalle linee-guida comunitarie. Dal punto di vista compositivo, il progetto tiene conto dei 
caratteri tipologici, storici e culturali del luogo e si fa interprete degli obiettivi espressi dal programma 
di governance. Inoltre, avendo un orizzonte lungo, il progetto è aperto, segue i princìpi di massima 
#essibilità degli spazi, permettendo di convertire e modi!care degli ambienti nel corso del tempo.

4 - Attrezzature
Gli interventi previsti in questo asset mirano a leggere gli investimenti nella Tenuta in un’ottica meta-
bolica e sinergica, puntando alla chiusura, laddove possibile, dei cicli produttivi, idrici ed energetici 
ed alla generale sostenibilità del progetto. Questi vengono divisi tra interventi essenziali, e quindi 
contabilizzati, riconosciuti quali parti dell’innesco del progetto Mondeggi, e interventi proposti, non 
inclusi nella valutazione economica complessiva ma inseriti nella sfera delle potenzialità, ipotizzati 
sfruttando le attuali strati!cazioni naturali e sociali per attivare ulteriormente questo territorio, sul 
piano sociale ed economico, e sempre garantendo rispetto per il paesaggio e l’ambiente. 
Nel loro complesso, le Attrezzature sono distinte in quattro sotto-sistemi, strettamente comunicanti 
tra loro e con il progetto complessivo: Comunità energetica, Agri-tech, Poli attrattori metropolitani 
e Mezzi e strumentazioni. 

#
Attrezzature
Illustrazione di Saverio Torzoni
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Modello paesaggistico 
della Tenuta di Mondeggi 
Realizzato da gruppo DIDA
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Modello paesaggistico 
della Tenuta di Mondeggi, 
dettagli 
Realizzato da gruppo DIDA
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