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RELAZIONE ILLUSTRATIVA  
A corredo del Piano attuativo 
dell’area Cemes/Pisa 
 
Premessa 
 
1-LA CRESCITA DELLA CE-
MES, CHE SPERIMENTA 
L'AUMENTO DEI SETTORI DI 
INTERESSE IMPRENDITO-
RIALE, INSIEME ALLA NE-
CESSITA' DI MODERNIZZA-
ZIONE DELL'AMBIENTE DI 
LAVORO, PER RENDERLO 
ADATTO ALLE ATTUALI ESI-
GENZE DI COMPETITIVITA', 
DI SICUREZZA E DI MERCA-
TO, HA ORMAI RESO INDI-
SPENSABILE LA RIORGANIZ-
ZAZIONE COMPLESSIVA 
DELLA SUA SEDE PRODUT-
TIVA. 
QUESTO PROGETTO INDU-
STRIALE E' ORMAI INDI-
SPENSABILE PER ADEGUA-
RE L'AZIENDA, CHE HA OR-
MAI SUPERATO I 500 DIPEN-
DENTI,  ALLA SUA EFFETTI-
VA CAPACITA' PRODUTTIVA 
E DI GESTIONE, NONCHE' 
PER UNIFICARE LE SEDI. 
ATTUALMENTE SIA LA PAR-
TE PRODUTTIVA CHE QUEL-
LA AMMINISTRATIVA SONO 
DISSEMINATE  IN PIU' SEDI 
DIVERSE, ANCHE FUORI DAL 
COMUNE DI PISA. E' UNA SI-
TUAZIONE POCO FUNZIONA-
LE E MOLTO DISPERSIVA.               
OGGI LA CEMES SI OCCUPA 
DI SVARIATE ATTIVITA', CHE 
VANNO OLTRE LE OPERE 
FERROVIARIE, PER QUESTO 
SERVONO NUOVI UFFICI E 
NUOVI SPAZI COPERTI PER 

L'ATTIVITA' PRODUTTIVA. I 
SETTORI SONO DIVERSI: 
FERROVIE, EDILIZIA, ENER-
GIA, SICUREZZA, STRADE, 
SOTTOPASSI, PONTI, RICET-
TIVO, RISTORAZIONE, SANI-
TARIO, SPORTIVO, ETC.  
PER QUESTO GLI UFFICI DI 
GESTIONE HANNO NECES-
SITA' DI SUPERFICI MAG-
GIORI E FLESSIBILI, CHE SI 
ADATTINO ALL'EVOLUZIONE 
CONTINUA DELL'AZIENDA E 
CORRISPONDANO AI DIVER-
SI SETTORI OPERATIVI, MA-
NIFESTANDONE AL TEMPO 
STESSO IL CARATTERE DI 
UNICITA'.  
ABBIAMO PENSATO ALLA 
NUOVA SEDE AMMINISTRA-
TIVA ORGANIZZATA CON 
SPAZI CHE ORBITANO IN-
TORNO AD UNA CENTRA-
LITA'. LA COMPOSIZIONE 
PROPOSTA, FORMATA DA  
ELLISSI CHE AVVOLGONO 
LO SPAZIO CENTRALE DEL-
LA HALL, RAPPRESENTA 
QUESTA VOLONTA', UNA 
SORTA DI PICCOLO SISTEMA 
PLANETARIO.  
IL PROGETTO SARA' ATTUA-
TO PER FASI E NELL'INSIEME 
COMPRENDE OLTRE CHE LA 
COSTRUZIONE DEI NUOVI 
UFFICI, LA REALIZZAZIONE 
DI NUOVI CAPANNONI E DEI 
NUOVI PIAZZALI PER LA MO-
VIMENTAZIONE E LO STOC-
CAGGIO DELLE MERCI, RI-
STRUTTURAZIONE ED IL 
RECUPERO DELL'EDIFICIO 
DELLA RIMESSA REALE 
PROPRIO PER LE RIPARA-
ZIONE DEI TRENI DI TESA-
TURA, LA DEMOLIZIONE 
DELLE TETTOIE E DEGLI E-

DIFICI ESISTENTI NON PIU' 
FUNZIONALI ALL'ATTIVITA', 
SUPERATI E VETUSTI. 
 
1.1 - Pianificazione urbanisti-

ca e le vicende dell’area 
Cemes 2001-2020 

 
In questa occasione preme ri-
cordare che la presentazione di 
questo Piano Attuativo è l'ultima 
in ordine di tempo delle iniziati-
ve che la Proprietà ha preso fin 
dagli anni '80 per cercare di si-
stemare la sede. Tutto comincia 
con la redazione del nuovo Re-
golamento Urbanistico, che se-
gue quello degli anni '60 di Dodi 
e Piccinato, che non prevedeva 
alcuna possibilità di sviluppo 
nell'area, la quale veniva defini-
ta come area produttiva conso-
lidata senza alcuna possibilità 
edificatoria, con uniche attività 
edilizie permesse: la manuten-
zione ordinaria e la straordina-
ria, art 17 bis delle norme d'at-
tuazione di quel tempo. Il Piano 
de Lucia, approvato nel 2001, 
prevede una fascia profonda di  
ml 60 parallela alla ferrovia edi-
ficabile con destinazione attività 
produttive PQ1. A quel punto la 
proprietà presenta delle osser-
vazioni, perché tale fascia, che 
era occupata per 30 ml dalla 
zona di rispetto della ferrovia, 
non consentiva nei 30 ml rima-
nenti di realizzare l'aspirata si-
stemazione della sede con spa-
zi produttivi di adeguate dimen-
sioni. Nel 2006, con la variante 
al R.U. per le UTOE 17-36-39-
40, arriva la conformazione at-
tuale della destinazione produt-
tiva PQ1. La proprietà nel 2007 
consegna un progetto unitario 

ai sensi delle norme delle Zone 
PQ1 per la riorganizzazione 
complessiva dell'attività produt-
tiva, che ottiene, dopo varie pe-
ripezie, finalmente l'approvazio-
ne della Soprintendenza (26-
02-2010 prot 587). Tale proget-
to prevedeva,  nella porzione 
d'area, che faceva parte dell'a-
rea a destinazione produttiva 
PQ1, alcune unità abitative per 
il personale dirigente dell'azien-
da. La norma prevedeva la 
possibilità di realizzare invece 
solo un’ unità abitativa fino ad 
un massimo di mq 150, indi-
pendentemente dalla grandez-
za dell'attività produttiva. Per 
questo motivo il Comune chiese 
che il progetto unitario fosse 
trasformato in Piano Attuativo. Il 
P.A. si arenò nel 2013 in Re-
gione, che chiese una quantità 
di integrazioni assai esuberan-
te. La proprietà esausta si fer-
mò; tra l'altro in quel periodo la 
crisi economica stava facendo 
sentire tutta la sua forza soprat-
tutto nel campo edile. Più tardi, 
nel 2016, viene presentato un 
nuovo progetto unitario, senza 
gli alloggi per la dirigenza in 
modo da non rischiare la pro-
cedura più lunga di un Piano At-
tuativo. Questo progetto ag-
giornato alle nuove esigenze ot-
tiene l'approvazione della 
Commissione sul Paesaggio. 
Anche questo progetto si arena, 
perché nel 2017 non è ancora 
approvato ed interviene una re-
visione del PGRA che trasforma 
la zona in area ad alta pericolo-
sità idraulica e quindi inedifica-
bile. Finalmente arriva la legge 
LRT 41 del 2018 che consente, 
con l'adozione di opportune so-



 

 

luzioni progettuali, la realizza-
zione del progetto. Nel Novem-
bre del 2019, ormai pronti alla 
consegna del progetto unitario 
adeguato alla legge RT 41-
2018, il Comune ci comunica, 
che per questioni riguardanti al-
cune carenze della variante di 
monitoraggio del R.U. del 2017, 
non è più possibile seguire la 
strada del progetto unitario, ma 
si deve provvedere alla presen-
tazione di un Piano Attuativo. 
Nel frattempo subentrano le 
nuove norme in ambito geologi-
co, idraulico e sismico con il 
DPGR 5/R2020. La relazione e 
le indagini geologiche, insieme 
ad alcune componenti del Piano 
Attuativo, vengono quindi ade-
guate alla nuova legge 5/R 
2020 e a questo punto, Aprile 
2020, il progetto della nuova 
Cemes è aggiornato, e viene 
consegnato. Dopo una prima 
disanima dell’ultima soluzione, 
inoltrata in data 21 aprile 2020, 
ci viene chiesto di rivedere 
l’intervento, utilizzando in que-
sta fase, solo le  parti interessa-
te dalle attivita’ svolte nelle 
strutture coperte e all’aperto, 
lasciando una porzione di area, 
localizzata ad Est per esigenze 
future del soggetto Attuatore 
 
1.2  Il Progetto licenziato dal-

la Soprintendenza ai Mo-
numenti di Pisa 
 anno 2010 
 

Il progetto di cui al nulla osta 
della Soprintendenza del 26 
febbraio 2010 prot. 587, vedeva 
la concentrazione dell’edificio 
destinato alle funzioni ammini-
strativa e tecniche e dei tre ca-

pannoni per le attività produttive 
nell’area Sud-Ovest. 
Allora lo strumento urbanistico 
includeva una piccola appendi-
ce dove venivano previste alcu-
ne unità immobiliari per i dipen-
denti della Cemes. 
Il fabbricato di maggior rilievo 
architettonico era rappresentato 
dai nuovi uffici 
pensato come un grande “tumu-
lo etrusco” ricoperto di terra per 
dare continuità al Parco in parte 
a prato ed alberato, con l’unico 
volume a vista destinato alla Di-
rigenza e ai relativi servizi. 
La scelta fatta allora fu quella di 
mantenere ampie zone pavi-
mentate per la movimentazione 
dei mezzi, con un nuovo trac-
ciato ferroviario che arrivava al 
centro dell’intervento tra i due 
capannoni principali che si fron-
teggiano; di fatto un elemento di 
dicotomia. Ovviamente le sen-
sibilità nel corso degli anni 
cambiano 
e nessuno e’ immune dai cam-
biamenti che investono la So-
cietà. 
Il progetto licenziato dalla So-
printendenza già a quel tempo 
era all’avanguardia 
perché teneva di conto 
dell’istanze relative al verde, al 
risparmio energetico, al corretto 
inserimento del nuovo costruito 
nell’ambiente antropizzato, nel 
modo di organizzare il lavoro o 
nella previsione di una pista ci-
clabile che si andava ad inne-
stare su quella esistente sul via-
le delle Cascine. 
Alcune componenti sono so-
pravvissute nel nuovo progetto 
come l’organizzazione del lavo-
ro, la nuova viabilità che insiste 
su quella esistente, la pista ci-

clabile, la salvaguardia dei coni 
visivi verso le emergenze archi-
tettoniche e ambientali; al di là 
della forma e localizzazione dei 
nuovi uffici e capannoni, se c’e 
una componente da evidenziare 
e’ quella del Verde che non in-
veste più gli spazi di “risulta” ma 
nel nuovo progetto diviene 
l’elemento organico con un pro-
prio percorso evolutivo che rap-
presenta il ciclo della vita. 
Si veda la documentazione al-
legata: 
-Parere favorevole della soprin-
tendenza. 
-Planimetria generale di proget-
to 
-Render,visione aerea. 
 
3-IL PROGETTO  
 
Premesso che l’area di inter-
vento ricadente Comparto PQ1 
ha una superficie complessiva 
di mq. 92.992,94, in questa 
prima fase si utilizzeranno mq. 
31.085,00 di sul di cui mq. 
24.758,00 per i nuovi capannoni 
a fronte di una potenzialità 
complessiva di mq 46.496,47 di 
sul. La restante area che fa par-
te del comparto PQ1, di circa 
mq. 36968,54 resta esclusa 
dall’intervento. Il  progetto pre-
vede in sintesi la realizzazione 
di un edificio per uffici tecnici ed 
amministrativi, la realizzazione 
di 3 capannoni per le attività 
produttive, il recupero della Ri-
messa Reale, la demolizione 
degli edifici non più utili, la rea-
lizzazione di piazzali di mano-
vra,  parcheggi per 
mq.12.830,58 e aree verdi per 
mq 31.908,12 di cui mq 
20.166,49 alberate. 

Complessivamente sono state 
individuate 3 UMI che potranno 
essere realizzate secondo la 
logica di sviluppo adeguata 
all'azienda in 3 fasi: 
3.1) Costruzione dei nuovi uf-

fici dell'azienda ed unifi-
cazione delle sedi mq 
3.280 e sistemazione del 
tracciato viario, prolun-
gamento di via di Fasan-
na (UMI1 e 2); 

3.2) Demolizione delle tettoie 
e dei volumi esistenti. 
Costruzione del capan-
none A con relativi servi-
zi mq 14.411,00, ristrut-
turazione della ex rimes-
sa reale mq 2.928, pro-
lungamento della Via di 
Fasanna (UMI 2) 
3.3)   Costruzione dei 
capannoni B e C rispetti-
vamente di  mq 6.606,00 
e mq. 3.367,00 (UMI 3); 
Ogni fase prevede un 
suo specifico impegno 
economico, in modo da 
modulare nel tempo la 
necessaria programma-
zione finanziaria. 

 
Fase 1 -Costruzione nuovi uffici 
Questa fase prevede la costru-
zione dell'edificio ad uffici, le si-
stemazioni a terra compreso i 
parcheggi della sua area di per-
tinenza, la recinzione verso la 
via di Fasanna e la Via delle 
Cavalle, la realizzazione dell'in-
gresso pedonale e carrabile 
dalla stessa, la realizzazione 
del percorso in direzione Nord-
Sud per collegarsi alla zona 
produttiva esistente che ha ac-
cesso dalla Via Montelungo, in 
attesa della costruzione nell'U-
MI 3 dei capannoni B e C e la 



 

 

nuova configurazione del piaz-
zale per la movimentazione 
merci. 
L'edificio per uffici è costituito 
da 3 piani fuori terra di cui  2 
piani adibiti ad uffici e servizi; al 
piano al terzo livello si trovano 
le sale per le riunioni di Presi-
denza e per i corsi di formazio-
ne dei  dipendenti. 
I vari piani sono collegati da 
una scala centrale ad anda-
mento curvilineo che si combina 
con un ascensore ed esercita 
anche la funzione di segreteria 
nella hall. I due piani ad uffici 
sono formati da volumi a forma 
di corona ellittica, che vede le 
varie funzioni distribuite intorno 
al vuoto centrale occupato par-
zialmente dal sistema sca-
la/ascensore/hall. 
Al terzo livello un volume con 
pianta ad ellisse pieno, vede 
nelle due estremità Est ed O-
vest ubicate le sale, al centro 
l'arrivo della scala con l'ascen-
sore che si affacciano sul vuoto 
centrale. 
La scala e l'ascensore prose-
guono con l'extra corsa sul pia-
no copertura per dare accesso 
alla terrazza panoramica, che 
consente la vista di san Rosso-
re verso Ovest ed il Duomo 
verso Est. 
Da un punto di vista costruttivo 
l'edificio è concepito con struttu-
ra mista: acciaio, cemento ar-
mato. Date le caratteristiche del 
terreno, costituito prevalente-
mente da argilla e da una falda 
molto alta, le fondazioni saran-
no in c.a. di tipo compensato, 
ovvero saranno costituite da un 
volume vuoto, interrato e sta-
gno, che bilancerà il peso della 
struttura sovrastante. 

Il piano di calpestio del piano 
terra è posto a + cm 120 dal pi-
ano di campagna, (che risulta a 
quota + cm 135 slm) ad una 
quota di sicurezza per il rischio 
alluvioni in conformità alle pos-
sibilità previste dalla LR 41-
2018. L'edificio sarà in questo 
modo trasparente all'evento al-
luvionale, perché sorretto da pi-
lastri isolati. 
Sebbene la forma dell'edificio 
sia generata dalla sovrapposi-
zione sfalsata di volumi ellittici, 
la struttura sarà molto semplice: 
i solai dei vari piani saranno co-
stituiti da soletta in c.a. con ar-
matura bidirezionale e saranno 
sorretti da pilastri in acciaio ci-
lindrici. I pilastri sono passanti e 
consentono sbalzi dei solai di-
versi tra loro per consentire la 
realizzazione della forma ellitti-
ca sfalsata tra un piano e l'altro; 
il terzo piano è un solido in car-
penteria metallica leggera e co-
pertura in legno.  
Il tamponamento delle facciate, 
sia esterne che interne, sarà 
realizzato con serramenti a cel-
lula interpiano di vetro camera 
visarm ad alte prestazioni ener-
getiche. Davanti alle facciate 
esterne sono previste lame ver-
ticali in alluminio opaco che non 
riflette i raggi solari, con la fun-
zione di attenuare l'irradiazione 
solare, soprattutto con il sole 
estivo verso Ovest che è il più 
insidioso per il surriscaldamen-
to. 
I pavimenti saranno di tipo in-
dustriale, i divisori interni sa-
ranno in cartongesso, così co-
me pure i controsoffitti che sa-
ranno organizzati con fasce i-
spezionabili per gli impianti 
meccanici ed elettrici. 

Le coperture saranno piane e 
protette da verde tipo Sedum, 
noto anche come erba della 
Madonna. In modo da mantene-
re gli spazi sottostanti freschi. 
La terrazza panoramica avrà la 
pavimentazione in materiale ti-
po legno. 
L'edificio sarà dotato di pannelli  
solari e/o fotovoltaici   che do-
vranno essere integrati nei pro-
spetti e/o copertura in modo da 
eliminare l’inquinamento visivo 
e al contempo garantire la qua-
lità ambientale e lavorativa. L'e-
nergia prodotta con le nuove 
tecnologie insieme all'uso di si-
stemi per la produzione di caldo 
e freddo a pompa di calore ad 
alta efficienza energetica, non-
ché l'illuminazione che sarà rea-
lizzata a led con sistemi di con-
trollo per la gestione dei flussi 
luminosi in relazione all'utilizza-
zione degli spazi e l'illumina-
mento esterno, consentiranno 
di raggiungere l'obbiettivo di re-
alizzare un edificio autosuffi-
ciente. Tutta l'acqua piovana 
sarà recuperata per essere usa-
ta per gli scarichi dei sanitari. 
Nell'insieme l'edificio, pur es-
sendo costituito da forme com-
plesse, è realizzato con pochi 
semplici materiali.  
 
Fase 2-Capannone A e servizi, 
sistemazione Rimessa Reale, 
realizzazione della distribuzione 
viaria come prolungamento del-
la via Fasanna. 
Questa fase prevede la costru-
zione del capannone A e del 
piazzale ad esso antistante per 
la movimentazione e lo stoc-
caggio delle merci, i marciapiedi 
di collegamento con l'edificio ad 
Uffici, il parcheggio per i lavora-

tori, il collegamento dei binari 
alla ex Rimessa Reale che sarà 
ristrutturata per adeguarla all'u-
so di officina manutenzione 
mezzi, il recupero come allog-
giamento degli operai della par-
te annessa alla ex Rimessa 
Reale attualmente adibita ad uf-
ficio tecnico, la demolizione di 
una delle tettoie. 
Il capannone A ha una lun-
ghezza rispettivamente di ml 
233, per ml 42 di larghezza, per 
un'altezza massima di 12,20 ml. 
Il capannone ha le aperture sul 
lato lungo verso Est con una 
pensilina a sbalzo che consente 
il carico-scarico e la movimen-
tazione, proteggendo dagli a-
genti atmosferici. Il piano di la-
voro è posto a + cm 120 dal pi-
ano di campagna, servito da 
due rampe per l’accesso e la 
discesa e un piano di distribu-
zione, ubicati sotto la tettoia. 
All'interno sono organizzati a tre 
campate, in modo da permette-
re il posizionamento di un carro 
ponte sulla campata centrale e 
servire le due laterali. 
Verso il lato nord nel capanno-
ne A, prospiciente l'edificio per 
uffici, sono previsti i servizi co-
stituiti da refettorio, servizi igie-
nici, spogliatoi, ufficio tecnico di 
produzione, infermeria, magaz-
zino manutenzione. Saranno si-
stemate a verde le aree di per-
tinenza contigue. 
Il capannone in oggetto, cosi 
come gli altri, saranno costruiti 
in carpenteria metallica con 
tamponamento in pannelli di 
lamiera sandwich e parti illumi-
nanti in policarbonato. 
 
Fase 3-Capannoni B e C e ser-
vizi 



Questa fase prevede la costru-
zione dei capannoni B e C, il 
completamento dei marciapiedi 
di collegamento, il parcheggio 
per i lavoratori, la riconfigura-
zione del piazzale di manovra 
esistente, il collegamento car-
rabile e pedonale con lo spazio 
di movimentazione del capan-
none A, con due fasce verdi al-
berate previste tra i due capan-
noni. 
I capannoni hanno rispettiva-
mente una lunghezza di 89,70 e 
45,20 ml per 42.00 ml di lar-
ghezza e una altezza massima 
di ml.12,20 . I capannoni hanno 
le aperture sul lato lungo verso 
lo spazio verde alberato inter-
vallato dal percorso carrabile 
che collega lo spazio di movi-
mentazione del Fabbricato A la 
corte interna di manovra. La tet-
toia a sbalzo anche in questo 
caso consente lo  scarico, il ca-
rico e movimentazione proteg-
gendo gli addetti dagli agenti 
atmosferici. All'interno sono or-
ganizzati con tre campate come 
il capannone A. Entrambi hanno 
il piano di calpestio a + 120 cm 
dal piano di campagna e rampa 
di distribuzione sotto la tettoia. 
Dopo la demolizione dei volumi 
e delle tettoie esistenti saranno 
completate a verde le aree di 
pertinenza contigue. 
I capannoni saranno costruiti 
come il capannone A. 

Questa “attenzione progettuale” 
si traduce in una serie di inter-
venti che vedono in primo luogo 
la creazione di un “ring verde" 
di ben 31.833,85 mq, che ad 
eccezione dell'area destinata 
alla movimentazione e sosta dei 
treni, è caratterizzato dalla pian-

tumazione di essenze diverse 
tra siepi, arbusti ed alberi. I 
nuovi capannoni, per avere un 
impatto minimo, sono stati pro-
gettati con la disposizione di 
due di essi (A e B) paralleli alla 
via di Fasanna, in modo che la 
loro limitata altezza  consenta di 
nasconderli con la fascia verde 
alberata che li delimita verso 
ovest, rendendoli poco visibili 
dall'Aurelia. Come visibile dai 
fotoinserimenti, la loro altezza, 
insieme a quella delle piantu-
mazioni in età matura, è tale da 
non interagire con la visione del 
complesso di Piazza dei Mira-
coli dall'Aurelia e nemmeno del-
lo skyline dei Monti Pisani. Oggi 
dall'Aurelia si vedono materiali 
depositati in un area produttiva 
con dietro la siluette dell'indu-
stria vetraria Corning, domani 
vedremo il complesso del Duo-
mo che poggia su una base co-
stituita da una cortina verde che 
nasconde la siluette della Cor-
ning senza intaccarne il suo co-
no visivo 
Il capannone principale posto 
parallelamente al prolungamen-
to di via di Fasanna nasconde i 
due capannoni interni, che si af-
facciano sulle corti interne dedi-
cate alla movimentazione merci 
e agli spazi verdi, con la parte 
più bassa rivolta verso l'esterno. 
I capannoni saranno tamponati 
con pannellature metalliche di 
colore verde che li mimetizzano 
tra gli alberi che li circonderan-
no. La texture di queste pannel-
lature è rappresentata nell'illu-
strazione di corredo alla rela-
zione paesaggistica. 
La nuova sede amministrativa 
nasce come un sistema di vo-
lumi ellittici che ruotano intorno 

ad una centralità rappresentata 
dal sistema dei collegamenti 
verticali e dagli spazi di accet-
tazione e di sosta. Il suo colore 
tenue determina, correttamente 
l’integrazione nel paesaggio  
Nel dettaglio, abbiamo scelto 
per la sistemazione del verde 
una serie di piante che favori-
scano l'integrazione tra architet-
tura e paesaggio naturale. 
Lungo la pista ciclabile che co-
steggia via di Fasanna fino 
all’ex rimessa reale e’ prevista 
una piantumazione a filare co-
stituita da essenza Ginco biloba 
tilt o in alternativa piante di 
quercia. Nelle aree a prato ab-
biamo previsto una piantuma-
zione a macchia con alberi di 
alto fusto: 
-leccio (Quercus ilex) 
-rovella (Qurcus pubescens) 
-farnia (Quercus robur) 
-bagolare (Celtis australis) 
-tiglio (Tilia europea) 
 e arbusti tipici della macchia 
mediterranea: 
-corbezzolo (Arbutus unedo) 
-lentisco (Pistacio lentiscus) 
-mirto (Myrtus communis) 
-ginepro rosso (Juniperus  
oxycedus).Vengono mantenute 
le piante degli olivi che si trova-
no nell’area posta a Nord 
dell’intervento. Le piante da noi 
suggerite sono state scelte per 
la loro naturale predisposizione 
a vivere nell'ambiente pedocli-
matico in cui andranno ad inse-
rirsi. Non ci sarà quindi bisogno 
di apportare grandi quantitativi 
di terreno ma solo di aggiunge-
re sostanza organica a quello 
presente in loco dopo aver pra-
ticato uno scasso profondo cir-
ca un metro. 

Sopra i tetti dell'edificio ammini-
strativo costituito da tre volumi 
ellittici sovrapposti, che si affac-
ciano verso la Via di Fasanna 
dietro il parcheggio, verranno 
realizzati spazi a verde sedum, 
provvisti di impianto di irrigazio-
ne a goccia. 
I tappeti erbosi saranno realiz-
zati mediante la semina di un 
miscuglio polifita rustico sele-
zionato, costituito in prevalenza 
da semi di Festuca arundinace-
a. 
Il terreno da sistemare a prato, 
al piano campagna, verrà mi-
gliorato mediante l'apporto di 
sabbia grossa di fiume lavata, 
al fine di favorire lo sviluppo 
dell'apparato radicale del prato 
mantenendo ben arieggiati i 
primi 15/20 cm del terreno, e 
fertilizzato con sostanza organi-
ca matura scelta fra quelle spe-
cifiche per la creazione di prati. 
Nei grandi prati liberi, che costi-
tuiscono il "ring verde" e che 
contornano sia  l'edificio degli 
uffici della Cemes che i capan-
noni, verranno sistemati infine 
alberi di medio sviluppo al fine 
di completare la sistemazione 
paesaggistica del complesso. 
Saranno disposti secondo una 
maglia quadrata di ml 8x8, co-
me fosse un oliveta. In effetti 
saranno olivi intervallati da al-
beri da frutto di varie specie: ci-
liegi, peschi, peri, susini, meli. 
In buona sostanza, mentre ora 
dall'Aurelia e dalla ferrovia si 
vede una grande area con lavo-
razioni e depositi all'aperto, 
domani la vista del plesso pro-
duttivo sarà caratterizzata dalla 
presenza del verde, da qualun-
que punto di vista lungo la via 
Aurelia, nonché dalla ferrovia. 



Gli edifici saranno filtrati dalla 
presenza del "ring verde" che 
alla fine costituisce il vero 
elemento di ricomposizione del 
paesaggio. 

Si vedano le tavole allegate del 
Piano Attuativo di seguito 
elencati: 
-Tav.1  Planimetria generale 
stato attuale,  
-Tav.2  Planimetria generale 
stato di progetto. 
-Tav.3 Sezioni e prospetti 
d’insieme stato di progetto. 
-Tav.3A Sezioni e prospetti 
d’insieme stato di progetto con 
i cassoni edilizi.. 
-Tav.4 Indicazione degli invasi 
per il rischio idraulico. 
-Tav.5  Planimetria del verde 
e sistemazioni a terra  stato 
di progetto. 
-Tav.6 Planimetria generale 
stato sovrapposto. 
-Tav. 6A Planivolumetrico 
stato di progetto. 
-Tav. 6B Planimetria generale 
delle invarianti. 
-Tav. 6C Planimetria generale 
schema fognatura nera, stato di 
progetto. 
-Tav. 6D Planimetria generale, 
schema fognatura acque 
meteoriche, stato di progetto. 

Si veda la proposta di progetto 
inserita nella relazione 
paesaggistica: 

-Tav.7 Uffici amministrativi 
piano terra, primo, secondo e 
terrazza, stato di progetto. 
-Tav.8 Uffici amministrativi, 
pianta della coperture, viste 
esterne, stato di progetto. 
-Tav.9 Uffici amministrativi 
prospetti Est ed Ovest stato di 
progetto. 
-Tav.10 Uffici amministrativi, 
prospetti Nord e Sud stato 
di progetto. 
-Tav.11 Uffici amministrativi 
sezioni A-A e B-B, stato di 
progetto. 
-Tav.12 Pianta piano terra 
capannone A e B, stato di 
progetto, soppalco del 
capannone A. 
-Tav.13 Pianta piano primo, 
capannone tipo A e B. 
-Tav.14 Prospetti capannone 
A e B. 
-Tav.15 Sezioni capannone 
A e B. 
-Tav.16 Rimessa Reale, 
piano terra, primo e 
copertura, stato attuale. 
-Tav.17 Rimessa reale, 
prospetti e sezioni, stato 
attuale. 

-Tav.18 Rimessa Reale, 
piano terra, primo e copertura, 
stato di progetto. 
-Tav.19 Rimessa Reale, 
prospetti e sezioni, stato di 
progetto. 

Arch. Beniamino Cristofani 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 




