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ILLUSTRAZIONE E DESCRIZIONE DELLE UNITA’ MINIME 
DI INTERVENTO E DELLE FASI DI REALIZZAZIONE 
 
La divisione nelle cinque unità minime di intervento dell’area di 
progetto, come delineato nei capitoli precedenti, scaturisce dalla “natura” 
delle varie aree, dalla loro appartenenza ai luoghi che le circondano e 
dalla loro caratterizzazione in quanto a funzioni e destinazioni d’uso. 
Per quanto riguarda le fasi di realizzazione di tali unità i criteri guida 
sono stati la funzionalità delle varie zone, la loro “autonomia” prima 
della conclusione di tutto l’intervento, e la semplificazione della 
cantierizzazione di tutta l’area. 
L’UMI 1 rappresenta la partenza dell’intervento; in questa unità minima 
di intervento è prevista la realizzazione di un grande parcheggio 
multipiano; iniziare la trasformazione dell’area con questa costruzione 
significa non alterare immediatamente il sistema di funzioni/fruizioni 
attuali, semmai arricchirlo di un elemento già oggi indispensabile quali i 
parcheggi, e soprattutto “preparare” l’area alle successive trasformazioni 
che una volta compiute avranno necessità assoluta di aree di sosta. 
Verrà realizzato con la UMI 1 il primo tratto di nuova viabilità in 
continuità a Via Nicola Pisano. 
La seconda unità minima di intervento corrisponde alla zona limitrofa a 
Piazza dei Miracoli; proseguire la realizzazione dell’intervento con 
quest’area significa valorizzare la zona attigua ad un luogo di rilevante 
importanza storico-architettonica e migliorare le funzioni e i percorsi al 
flusso turistico che la caratterizza.  Con il completamento della UMI 2 
saranno resi funzionali due nuovi tratti di viabilità: la prosecuzione di 
Via Galli Tassi fino al nuovo parcheggio multipiano e la doppia viabilità 
che da Via Galli Tassi prosegue perpendicolarmente fino a Piazza 
Manin. 
La logica di funzionalità di cantiere guida alla prosecuzione della 
realizzazione verso la unità minima di intervento 3; questo perché Via 
Bonanno Pisano rappresenta la base per tutti i collegamenti al sistema 
infrastrutturale e impostare il cantiere da Nord verso Sud lungo questa 
“asse ideale” consente di semplificare la realizzazione dal punto di vista 
delle infrastrutture. 
Il completamento della UMI 3 inoltre consentirà la definitiva apertura 
del nuovo tratto della Via Nicola Pisano fino a Piazza Manin e della 
prosecuzione di Via Paolo Savi fino a Via Bonanno Pisano. 
Con la UMI 4 sarà realizzata la viabilità di collegamento tra Via Nicola 
Pisano e Via Bonanno Pisano e un tratto di viabilità interna all’isolato, 
così da rendere definitivamente funzionale questa area che, assieme a 
quella della UMI 3 rappresenta il completamento delle funzioni 
residenziali e commerciali/direzionali. 

L’ultima area del progetto ad essere realizzata, l’unità minima di 
intervento 5, troverà i due tratti di viabilità nuova che la confinano a 
Nord e  a Ovest già conclusi e pertanto già funzionali a livello 
infrastrutturale; potrà inoltre essere eliminato il tratto di viabilità di Via 
Roma; la realizzazione di questa area completerà da un punto di vista 
qualitativo tutto il comparto, dotandolo di un grande parco collegato 
all’Orto Botanico e completando la funzione pubblica con il centro 
congressi, musei e biblioteche, e quella privata attraverso strutture 
ricettive necessarie al flusso turistico dell’area. 
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ILLUSTRAZIONE E DESCRIZIONE DELLE SOLUZIONI 
RELATIVE ALLA MOBILITA’ 
 
Il disegno della viabilità di progetto si pone l’obiettivo di instaurare un 
rapporto di equilibrio con un sito di rilevanza storica, architettonica e 
paesaggistica come Piazza dei Miracoli e anche di equilibrare la 
funzionalità e la mobilità di questo comparto nei confronti di tutto il 
centro storico.  
La viabilità interna all’area di progetto dovrà assumere portata “locale” a 
servizio delle nuove funzioni assegnate alle varie zone; il grande flusso 
permane nella Via Bonanno Pisano dalla quale si accederà al grande 
parcheggio pubblico multipiano posizionato a Nord dell’area e alla 
viabilità interna al comparto. 
Un primo punto fondamentale per il tracciamento dei nuovi assi viari è la 
valorizzazione delle mura urbane sia nei tratti antichi che in quelli 
ricostruiti come impronta storica nella città; tali mura rappresentano una 
“divisione” ideale delle varie aree per appartenenza omogenea alla zone 
della città, (che hanno dato vita alla identificazione delle UMI) e 
diventano quindi un tracciato continuo percorribile sia a livello pedonale 
che carrabile attraverso la prosecuzione di Via Nicola Pisano fino a 
Piazza Manin.  Questo tratto oltre a garantire un adeguata funzionalità 
delle zone interne all’intero comparto del S.Chiara, potrà essere nel 
lungo periodo un tracciato turistico: una volta realizzata la previsione di 
destinare la caserma Bechi-Luserna a terminal turistico della città, il 
percorso del flusso turistico potrà confluire sui lungarni e da qui 
raggiungere Piazza dei Miracoli attraverso una passeggiata lungo le mura 
attraverso Via Nicola Pisano integralmente ripristinata. 
L’altro punto fondamentale nel progetto della mobilità è che la viabilità 
interna sia funzionale alla “naturale” divisione in unità minime di 
intervento secondo i criteri più volte espressi, e quindi la prosecuzione di 
Via Galli Tassi, di Via Paolo Savi di cui si recupera la carrabilità nel 
tratto esistente, la realizzazione di assi viari interni ai lotti, sono tutte 
previsioni atte a garantire una buona accessibilità e fruibilità sia alle zone 
residenziali, sia turistico-ricettive, sia pubbliche. 
Altro concetto fondamentale è che il grande parcheggio pubblico 
multipiano sia posto in una zona più esterna, limitrofa alla grande arteria 
di scorrimento urbano rappresentata da Via Bonanno Pisano, mentre i 
parcheggi privati sono posizionati perlopiù ai piani interrati degli edifici 
di cui sono a servizio, pertanto di uso diretto da parte dei fruitori. 
Ultimo concetto è la salvaguardia e l’incremento dei giardini esistenti 
(oltre all’ ”apertura” dell’Orto Botanico); la creazione di assi viari 
pedonali e relative ampie zone escluse al traffico dei veicoli, ovvero 
l’asse pedonale che da Piazza dei Miracoli ariva fino alla Caserma Artale 

e il recupero del viale alberato che collega il nuovo parco della UMI 5 
all’orto Botanico. 
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IMPATTO DEGLI INTERVENTI SULLE COMPONENTI 
AMBIENTALI ESTERNE E ANALISI COSTI/BENEFICI 
 
Scelte progettuali sostenibili sono le scelte e le soluzioni che tendono a 
minimizzare, nell’arco dell’intero ciclo di vita dell’edificio, il consumo 
di risorse non rinnovabili (materiali da costruzione, fonti energetiche, 
risorse idriche etc.) e l’impatto sull’ecosistema, locale e globale. 
In questa ottica per l’intervento in oggetto saranno perseguite e attuate 
strategie progettuali sostenibili e che sono orientate al risparmio 
energetico, consentendo di ottenere elevati benefici in termini ambientali 
ed economici per l’intera comunità e rappresentando un corretto 
approccio metodologico alla progettazione. 
Naturalmente le scelte progettuali sostenibili da considerare devono 
essere situate e valutate all’interno del contesto più ampio della 
progettazione integrata dell’edificio e dei vincoli (di natura ambientale, 
funzionale, architettonica, economica etc.) che condizionano tale 
progettazione, tenuto conto dei diversi requisiti energetici ed 
impiantistici e delle necessità di continuità e standard qualitativi dettate 
dalla diverse destinazione d’uso. 
Nell’intervento in oggetto la valutazione delle soluzioni progettuali è 
stata improntata a criteri volti a garantire, nel rispetto della vigente 
normativa, il mantenimento di condizioni di comfort termo-igrometrico, 
acustico e ambientale nell’accezione più ampia, la sostenibilità 
ambientale, il contenimento dei consumi energetici e dell’uso delle 
risorse, l’affidabilità di funzionamento, la facilità di manutenzione e 
l’economicità di gestione. 
L’indicatore dell’efficienza energetica degli edifici più diffuso è il 
fabbisogno energetico per metro quadrato e anno (kWh/m2a) necessario 
per il riscaldamento e la produzione di acqua calda. Nelle regioni 
climatiche caratterizzate da estati calde occorre includere anche il 
fabbisogno energetico per il raffrescamento estivo. Includendo inoltre il 
consumo energetico dell’illuminazione e degli apparecchi elettrici, 
otteniamo un indicatore energetico complessivo. I consumi energetici 
(riscaldamento) in kWh/m2anno di riferimento per una possibile 
classificazione energetica degli edifici possono essere così considerati:  
Edifici convenzionali      > 100 
Edifici convenzionali (più recenti normative)  40-100 
Edifici a basso consumo energetico    10-40 
Edifici passivi       < 10 
In particolare i parametri prestazionali e di efficienza energetica 
dell’involucro edilizio degli edifici in progetto, in linea con le previsioni 
della “Linee guida per l’edilizia sostenibile in Toscana”, saranno rivolti 
alla realizzazione di edifici a basso consumo energetico e quindi 
migliorativi rispetto alle prescrizioni più stringenti delle recenti 

normative (D.Lgs. 311/06), favorendo e realizzando misure rivolte al 
contenimento dei consumi, ed uso più consapevole delle risorse naturali, 
finalizzate ad uno sviluppo sostenibile. 
Naturalmente sarà tenuto conto del fatto che il comportamento 
energetico di un edificio dipende fortemente dal suo orientamento 
rispetto all’asse di percorrenza solare (est-ovest). La disposizione delle 
diverse aree funzionali all’interno dell’edificio terrà quindi conto 
dell’orientamento ottimale e sarà rivolta ad ottenere il massimo effetto 
dell’irraggiamento solare sulle superfici verticali nella stagione 
invernale, minimizzando il contributo dell’irraggiamento solare diretto e 
indiretto nella stagione estiva e contribuendo quindi al mantenimento 
delle condizioni di comfort ambientale all’interno. 
Saranno previste tecnologie a basso impatto ambientale e sistemi di 
riscaldamento e condizionamento che sfruttano risorse naturali e 
l’apporto dell’energia solare, tramite la realizzazione di sistemi di 
captazione dell’energia solare (sistemi solari termici e fotovoltaici), 
coperture e facciate ventilate, vetri basso-emissivi, uso di coibenti e 
materiali naturali. Sarà inoltre prevista la realizzazione di sistemi di 
recupero e riuso delle acque di scarico e delle acque meteoriche, che 
consentano di minimizzare i consumi delle risorse idriche e quindi di 
mitigare l’impatto dell’intervento sull’uso delle risorse ambientali. 
Una esigenza chiaramente espressa in sede di documento preliminare 
dall’Amministrazione è quella relativa all’utilizzo di “tecnologie 
innovative”, risparmio energetico, fonti rinnovabili, in un quadro di 
approfondimento del progetto che mantenga comunque fermi due 
principi : 

• prestazioni 
• costi 

In tema di “prestazioni” una distinzione va effettuata tra le prestazioni 
legate al sistema degli spazi e dei collegamenti tra funzioni e degli 
standard normativi, e quelle legate ai sistemi costruttivi e, più in 
generale, alla logica della concezione dell’edificio. 
Quest’ultima, nell’ottica della soddisfazione delle esigenze espresse 
dall’Amministrazione sopra richiamate, dovrà essere orientata verso 
soluzioni che vedano la netta separazione tra sistema strutturale, sistemi 
funzionali (impianti, finiture, ecc.) ed involucro esterno. 
L’involucro esterno, reso indipendente quanto più possibile dal sistema 
delle strutture, dovrà essere pensato come elemento tecnologico 
complesso nel quale ritrovare  più aspetti e più funzioni : 

• la qualità estetico formale 
• la qualità ambientale (interna) legata al comfort termico, al 

comfort acustico, ecc. 
• la facilità della manutenzione 
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• la funzione dell’interfaccia con il sistema degli impianti (elettrici, 
meccanici, speciali), nell’ottica della ottimizzazione ed economia 
delle risorse e dei costi di gestione; per esempio attraverso lo 
studio coordinato del sistema delle trasparenze dell’involucro con 
l’illuminazione artificiale dei vari ambienti; ovvero attraverso 
l’ipotesi di ventilazione delle facciate con una progettazione 
termotecnica del movimento dell’aria nelle intercapedini previste. 

Questa concezione cerca di coniugare vari aspetti che ci sembrano 
presenti nel quadro esigenziale espresso dall’Amministrazione : 

• il contenimento dei costi nei limiti finanziari espressi 
dall’Amministrazione nel Documento Preliminare di 
Progettazione 

• il raggiungimento di prestazioni elevate in tema distributivo, 
funzionale e di collegamento con le preesistenze 

• la durabilità 
Il tema della durabilità, per esempio, ovvero della capacità di mantenere 
nel tempo le caratteristiche prestazionali, risulta centrale nella 
definizione delle scelte tecnologiche di fondo di un edificio sia pubblico 
che privato, anche in relazione all’etica che deve specialmente 
accompagnare la realizzazione di un’opera per la quale la collettività 
tutta è chiamata ad un importante impegno economico. 
 




