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coordinamento progettuale, progetto di configurazione spaziale e 
funzionale, sperimentazioni smart

coordinamento col gruppo di lavoro dell’A.C. per le opere PIU, 
sperimentazione accessibilità e inclusione sociale

campionatura e analisi dell’esistente, sperimentazione Protocollo 
ITACA a scala urbana, costi sommari di spesa

censimento del verde esistente, soluzioni progettuali delle nuove 
sistemazioni a verde

restituzione e sviluppo grafico-progettuale del Masterplan Villaggio 
scolastico

rilievo strumentale e restituzione (in formato CAD/SHP) dell’area  
e, in particolare, di: rete fognaria, tracciati della linee elettriche, 
illuminazione pubblica e masse vegetali; impianti sportivi

collaborazione al rilievo strumentale e restituzione (in formato CAD/
SHP) dell’area  

contributi specialistici di Urban design

EPSUS è il marchio commerciale che connota l’esperienza della MUSA SRL, società di ingegneria 
attiva nel settore del governo del territorio, del project management e della progettazione 
architettonica. La società si avvale, da anni, anche degli apporti di soggetti impegnati su aspetti 
specialistici nell’ambito soprattutto dei processi di trasformazione urbana. 
Fin dalla sua nascita EPSUS ha posto grande attenzione agli interventi di rigenerazione nelle 
città (attraverso la predisposizione di programmi integrati di intervento) e al tema del Social 
housing (dalla scala del piano fino alla progettazione architettonica). Accanto a un’operatività 
professionale per committenti pubblici e privati, i responsabili della società, Franco Landini e 
Luigi Pingitore, hanno sviluppato momenti di riflessione e di scambio tramite la partecipazione 
a convegni e simili, un’importante attività pubblicistica e ruoli apprezzabili afferenti il dibattito 
culturale e scientifico intorno al campo d’azione della società.
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In questo dossier sono raccolti e illustrati gli esiti 
dell’attività tecnica prestata per il Comune di Cecina 
dalla EPSUS-MUSA Srl di Firenze per l’area cosiddetta 
Villaggio Scolastico. 

L’area del Villaggio Scolastico si trova in una posizione 
baricentrica nel Comune di Cecina. Si tratta di un 
quadrante urbano contenente gran parte dei servizi 
sportivi, culturali e scolastici pubblici, destinati ai 
residenti e ai cittadini del più vasto contesto territoriale 
nel quale si colloca il Comune. L’area oggi si presenta 
in stato di degrado urbanistico, edilizio e sociale. 
La sua riqualificazione è assunta quale obiettivo 
strategico da parte dell’Amministrazione Comunale, 
tanto che tra il 2015 e il 2016 essa è stata candidata 
per l’Asse Urbano del POR della Regione Toscana (a 
valere sui Fondi Comunitari FESR 2014-2020). 

Il POR FESR 2014-2020  della Regione Toscana 
identifica e sperimenta nuove soluzioni in ambito 
urbano per risolverne/mitigarne questioni socio-
economiche, ambientali e fisiche. Nell’ambito del 
POR FESR 2014-2020 la strategia dell’Asse Urbano è 
perseguita attraverso i Progetti di Innovazione Urbana 
(PIU) che rappresentano un insieme coordinato 
ed integrato di azioni finalizzate alla risoluzione 
di problematiche di ordine sociale, economico e 
ambientale in ambito urbano.
Il PIU di Cecina, denominato AllenaMente…una 
città per tutti (al terzo posto della graduatoria dei 
programmi finanziati con 4 milioni di cofinanziamento) 
si configura come un progetto unitario e articolato 
di riqualificazione e rivitalizzazione urbana: da area 
pubblica parzialmente attrezzata, a luogo urbano 
accessibile dello sport, della cultura e dell’istruzione, 
con un rango non solo cittadino ma anche territoriale 
(la concentrazione spaziale interessa il contesto 
territoriale costituendo un hub di servizi per i comuni 
limitrofi). La strategia di intervento del PIU di Cecina 
investe la partecipazione e governance per valorizzare: 
1. il capitale umano e sociale; 2. la diffusione dei 
saperi tramite l’uso della tecnologia come strumento 
di comunicazione e informazione; 3.  l’accessibilità e 

la mobilità fruibile; 4. la qualità ambientale puntale e 
diffusa.

Tuttavia il PIU, pur costituendo una leva importante, non 
riesce a completare la riqualificazione complessiva 
del Villaggio che ha bisogno, per questo, di più 
ingenti risorse. In questo senso, la scelta virtuosa 
dell’Amministrazione di dotarsi di un Masterplan 
introduce a un ripensamento d’insieme dell’area, in 
attesa di nuove opportunità di finanziamenti.

La frammentarietà e la disomogeneità, soprattutto 
morfologica, dello spazio pubblico, delle strutture 
scolastiche e degli impianti presenti fanno sì che il 
lavoro di progettazione unitaria sia orientato a un 
miglioramento della qualità spaziale e funzionale del 
Villaggio, tramite un attento lavoro di ricucitura di parti 
interrotte, di valorizzazione di punti dequalificati, di 
ripensamento delle funzioni e degli usi incongrui.
Il modello immaginato è quello di centro attrezzato 
e polifunzionale, mediamente denso, sostenibile, 
inclusivo, accessibile. Per questo, è coinvolto il LED-
DIDA dell’Università di Firenze, finalizzato a utilizzare 
al meglio i principi del Design for All (DFA), le strategie 
e i metodi dello User Centred Design (UCD), dello 
Human Centred Design (HCD) e dell’Ergonomia per 
il Design (valutazione dell’usabilità dei prodotti/servizi)
L’obbiettivo ultimo è di determinare una città smart, 
dinamica e contemporanea, ripensata per favorire 
l’usabilità e l’ergonomia, intesa come interazione 
tra l’uomo e il sistema/prodotto, sia delle strutture 
architettoniche e urbanistiche, che dei servizi.

La relazione tecnico-metodologia con cui è stato 
affidato il servizio tecnico per la relazione del 
Masterplan prevede che: 
“…quanto si individua non è, in sostanza, un 
piano attuativo, né può essere progetto unitario 
convenzionato; è piuttosto uno strumento direttore, 
una sorta di “libro mastro” che, in relazione alla 
visione del piano, orienta, sistematizza e accorda gli 
interventi presenti e futuri nel “Villaggio scolastico”, 

soprattutto nella loro configurazione tridimensionale 
e funzionale. In questo, è anche un quadro di 
riferimento con una natura differenziata nel tempo: 
utile ora, nell’immediato, per gli “interventi PIU”; valido 
in futuro, per nuove occasioni di qualificazione della 
città pubblica. Terzo aspetto, ma non ultimo in ordine 
di importanza, attiene al valore della leva pubblica; 
cioè, al fatto che si predisponga un progetto 
appropriato ad accompagnare gli investimenti 
pubblici del POR FESR toscano e del bilancio 
comunale, valorizzando quindi tali investimenti fino 
a immaginarli un volàno per ulteriori opportunità di 
programmazione nelle politiche urbane…”

Attualmente (dicembre 2016) i lavori in corso dentro 
il Villaggio riguardano l’ex-Bocciodromo, la Biblioteca 
Comunale e il Teatro Comunale (per maggiori dettagli 
si veda a questo proposito la relazione sullo stato dei 
luoghi).

L’intervento di trasformazione di prossima attuazione, 
tra il 2017 e il 2018, tramite le risorse PIU riguarderà, 
in particolar modo:
-   il riassetto planimetrico o il rifacimento di molti degli 
    impianti sportivi presenti;
-   la funzionalizzazione di alcuni spazi aperti;
-   la revisione/ottimizzazione della maglia dei percorsi  
    interni;
-   la riqualificazione di strutture edificate di fruizione 
    pubblica e di servizio.
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urbanistico d’insieme, comprendendo gli strumenti 
sovraordinati e quelli locali, sia di carattere generale 
che settoriale.

Il primo inserto, 1. Estratto Regolamento Urbanistico, 
riporta le destinazioni d’uso del Villaggio Scolastico, 
segnalando la piena coerenza del PIU e del 
Masterplan (che ne rappresenta il suo sviluppo) agli 
obiettivi di piano per l’area disciplinati con l’art. 21 del 
Regolamento Urbanistico.
 
Il secondo gruppo di estratti, 2. Progetto di fruizione 
lenta del paesaggio regionale, segnala la Val di 
Cecina tra i corridoi paesistici secondari di fruizione 
lenta, pertanto collocando Cecina in una condizione 
di qualità di interesse regionale. L’estratto 2. Schema 
strategico ne specifica meglio le strategie e le azioni 
progettuali individuando nello sviluppo di itinerari 
pedo-ciclabili e ferroviari (a partire dalla stazione di 
Cecina e fino a Volterra) un importante potenziale di 
valorizzazione territoriale.

Nel terzo inserto, 3. PIU - Programma proposto per il 
finanziamento, si riporta la tavola con tutte le Azioni 
programmate e finanziate con il POR FESR Regione 
Toscana 2014-2020 e che rappresentano il primo step 
realizzativo del Masterplan.
 
Il quarto inserto, 4. PEBA, come suggerisce lo stesso 
Acronimo, è un estratto del Piano per l‘Eliminazione delle 
Barriere Architettoniche, con l’indicazione dei Percorsi 
Pilota ai fini della progettazione dell’accessibilità 
urbana, tra cui quello del Villaggio Scolastico.

Note di presentazione alle illustrazioni
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Del.C.C. CC n. 16 del 27.03.2014 la cui revisione è 
stata approvata nel marzo 2014 e modificato Del.C.C. 
n.51 del 11.06.2015 (variante normativa) disciplina 
l’area del Villaggio scolastico come segue:
Art. 21 – F3/4 a – Sub-sistema del “Villaggio 
scolastico” Il sottosistema comprende l’area 
del “Villaggio Scolastico” all’interno della quale 
sono collocati plessi scolastici, attività sportive, 
culturali, ricreative e per il tempo libero. 1.0 - 
Obbiettivi a) riqualificazione dei servizi scolastici e 
sportivi esistenti; b) incremento delle attrezzature 
sportive e per il tempo libero; c) riqualificazione 
delle aree a verde del parco urbano con interventi 
sulla vegetazione e sugli arredi; d) realizzazione 
di un’area attrezzata per attività ludiche; e) 
miglioramento del sistema delle connessioni pedonali 
e dei collegamenti tra le varie parti attraverso la 
razionalizzazione del sistema della viabilità e delle 
aree a parcheggio; f) riqualificazione della struttura 
teatrale; g) trasferimento della sotto-stazione Enel; h) 
eventuale realizzazione del nuovo Stadio Comunale e 
relativi servizi connessi; i) realizzazione area attrezzata 
per biblioteca all’aperto. 2.0 - Tipi di interventi 
ammessi Servizi di cui al DM.1444/68, comprensivi 
di eventuali attività strettamente connesse con il 
servizio svolto. 3.0 - Modalità di intervento Schema 
urbanistico/edilizio direttore.

La disciplina sopra richiamata deriva dal Piano 
strutturale (marzo 2004) nel quale si evidenziava per il 
Villaggio Scolastico la carenza di servizi e soprattutto di 
spazi di aggregazione, non sufficientemente coperta 
dalla presenza delle tre strutture pubbliche (Biblioteca 
comunale, Teatro comunale ed ex-Bocciodromo), tanto 
che gli obiettivi del PS prevedevano la valorizzazione 
del   sia con interventi di recupero ambientale e di 
riqualificazione degli spazi pubblici, che con azioni 
volte a qualificare ed integrare i servizi esistenti anche 
attraverso l’incremento delle dotazioni di standard, 
il miglioramento del sistema delle connessioni e dei 
collegamenti e la razionalizzazione del sistema della 

Relazione di inquadramento Urbanistico
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Per quanto riguarda i vincoli la condizione dell’area 
presenta un vincolo di Tutela pozzi e acquedotto 
pubblico (DPR 236/1988) e un vincolo per l’elettrodotto 
(DPCM del 23/4/1992), come meglio evidenziato nella 
Tav. QC21 del vigente Regolamento Urbanistico, 
mentre non risultano registrati altri vincoli tecnici come 
l’alta pericolosità sismica, geologica e idraulica. 

La coerenza degli strumenti di pianificazione è stata 
perseguita fino ai recenti ultimi approfondimenti 
specialistici, oltre che nel momento di progettazione 
integrata urbana sostenibile portata avanti con il PIU.
Gli approfondimenti appena menzionati sono in fase 
di approvazione: il PEBA; Piano strategico ricognitivo 
delle azioni/interventi di mobilità sostenibile. Entrambi 
riprendono sia le condizioni di contesto attuali che 
gli studi effettuati in occasione della predisposizione 
del Regolamento Urbanistico vigente (in basso alcuni 
estratti).
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1. Estratto Regolamento Urbanistico

s 0 1 eda normativa C parcheggio pubblico esistente

parcheggio pubblico di progetto

parcheggio pubblico di progetto pluripiano

verde pubblico esistente

verde pubblico di progetto

verde pubblico di rispetto

servizi di cui al DM 1444/68

istruzione

istruzione di progetto

attrezzatture di interesse comune

attrezzatture di interesse comune di progettoA1

A

I1

I

S

V1

V1

V

Pp

P1

P

allineamento fronte fabbricati cassa di espansione in progetto

ambito A.N.P.I.L.

argine remoto

piano particolareggiato della Costa del 
Lungomare e degli Arenili

indicazioni progettuali

perimetro centro abitato

viabilità esistente-prescrizioni progettuali sez bb

fascia di rispetto ferroviaria

fascia di rispetto stradale

pista ciclabile di progetto

viabilità di progetto

viabilità esistente -prescrizioni progettuali 

modificazione 1: restaurop e risanamento conservativo

unità territoriali organiche elementari

modificazione 2: salvaguardia dei fronti

modificazione 3: salvaguardia degli edifici

modificazione 6: adeguamento funzionale degli alberghi

modificazione 4: rinnovo e sostituzione degli edifici 

modificazione 8: riqualificazione edifici esistenti nei 
sottosistemi ambientali

modificazione 9: edifici esistenti e di nuova realizzazione 
destinati ad attività urbane e produttive

modificazione 5: ampliamento e sopraelevazione

SCHEDE NORMATIVE

SOTTOSISTEMI AMBIENTALI

SOTTOSISTEMI INSEDIATIVI E FUNZIONALI

STANDARD URBANISTICI UNITÀ TERRITORIALI ORGANICHE ELEMENTARI

MODIFICAZIONI EDILIZIE

VIABILITÀ

scheda normativa D

scheda con procedimento urbanistico in corso

scheda convenzionata

aree collegate con schede urbanistiche

A1 - A2 - A3 - A4 - A5 - A6

11 - 12 - 13 - 14

F2 - SS. della rete idrografica minore

F3 - SS. funzionale dei servizi
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2. Progetto di Fruizione lenta del Paesaggio Regionale
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2. Progetto di Fruizione Lenta del Paesaggio della Val di Cecina
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Inquadramento territoriale e urbanistico
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4. PEBA - Piano per l’Eliminazione delle Barriere architettoniche
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INDIVIDUAZIONE CATASTALE

E STATO DEI LUOGHI
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0 Individuazione catastale e stato dei luoghi
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L’area del Villaggio Scolastico è catastalmente 
individuata al Foglio 31. Essa comprende 32 particelle, 
non tutte di proprietà comunale. In particolare, le 
particelle la cui proprietà è del Comune di Cecina 
sono 18 (tra queste la particella 1680 è di proprietà 
anche di CASALP).
La realizzazione del sistema di piazze, uno dei temi-
cardine progettuali del Masterplan, include le seguenti 
particelle:
     1. Piazza della pioggia (part. 2405, di proprietà 
          incerta);
     2. Piazza del teatro (part. 2494, di proprietà BCNC);
     3. Piazza del treno (part. 3486, di proprietà del  
          Comune di  Cecina);
     4. Piazza anfiteatro (part. 2177, di proprietà del 
         Comune di Cecina).
Sempre la particella 2405 è interessata dal nuovo 
parcheggio (posto tra il liceo scientifico e il campo di 
atletica), mentre l’area cani e il nuovo parcheggio (con 
accesso da Via Pasubio) ricadono all’interno della 
particella 28, di proprietà del Comune di Cecina.

Per quanto riguarda lo stato dei luoghi del Villaggio 
Scolastico, gli ampi spazi aperti/verdi risultano 
perlopiù privi di sistemazioni e, pertanto, scarsamente 
utilizzati, ad eccezione del parcheggio pubblico lungo 
Via Aldo Moro (che ospita in due periodi dell’anno il 
luna park e, settimanalmente, il mercato).
All’interno dell’area non vi sono edifici adibiti a 
esercizi commerciali di vicinato, a parte una piccola 
struttura annessa all’ex-Bocciodromo e il punto 
ristoro, a gestione privata e riservato agli utenti dei 
campi da tennis; così come, all’interno del Villaggio, 
non sono presenti assi di percorrenza propriamente 
rivolti alla ciclabilità. L’illuminazione pubblica appare 
fortemente sottodimensionata, con evidenti problemi, 
anche di sicurezza. Gli edifici ex-Bocciodromo, Teatro 
Comunale e Biblioteca Comunale hanno necessità, 
importanti, di adeguamento, manutenzione e 
ristrutturazione. I lavori sono già in corso (dicembre 
2016): per l’ex-Bocciodromo riguardano il rifacimento 
della copertura; per il Teatro Comunale il rifacimento 

del retropalco, la realizzazione di un camerino per 
diversamente abili (compreso il servizio igienico 
a norma), la realizzazione dei camerini per attori 
(compresi i servizi igienici) al piano ammezzato; 
per la Biblioteca Comunale, infine, i lavori in corso 
interessano il rifacimento della copertura, la rimozione 
dell’intonaco interno, la realizzazione dell’impianto di 
climatizzazione, il collegamento dei pluviali alla rete di 
deflusso delle acque meteoriche.

Il verde in molte porzioni è incolto (anche spontaneo); 
la rete di sottoservizi, particolarmente quella delle 
acque reflue, presenta gravi carenze ed inefficienze, 
con problemi di scarso smaltimento e forme di 
inquinamento.
Queste criticità sono emerse già durante le fasi di rilievo 
strumentale dell’area e delle campagne fotografiche.
 A tal proposito, il lavoro di restituzione dello stato di fatto 
riporta i percorsi pedonali, l’illuminazione pubblica, le 
masse vegetali, i sottoservizi, le linee elettriche e gli 
edifici esistenti. Tutti gli elementi puntuali e lineari sono 
così censiti secondo una codifica alfanumerica con cui 
si indica l’oggetto ed il progressivo (es. Alb001 indica 
albero 001), acquisendo un patrimonio conoscitivo,  
puntuale e completo del Villaggio che ad oggi non era 
disponibile. 
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23 Comune di Cecina

25 Comune di Cecina

28 Comune di Cecina

485 Demanio + Mannoni

892 Comune di Cecina

893 Comune di Cecina

895 Rocchi Mario

1145 Comune di Cecina

1146 Comune di Cecina

1217 Comune di Cecina

1427 Comune di Cecina

1661 ENEL

1680 Comune + Ater

1739 Comune di Cecina

1740 ENEL

1801 Bianchi + altri

1802 Bianchi + altri

1804 Burgassi + Comune

1805 Burgassi + Comune

1807 Comune di Cecina

1834 Comune di Cecina

1835 Comune di Cecina

2176 Burgassi + Comune

2177 Comune di Cecina

2324 Comune di Cecina

2349 Provincia di Livorno

2404 Catasto incompleto

2405 Catasto incompleto

2411 ENEL

2491 Comune di Cecina

2494 BCNC

3486 Comune di Cecina
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U H I J K M N O Q H K I S T M ettore

Con la redazione del Masterplan si assume di 
fornire all’Amministrazione Comunale un quadro di 
conoscenze del sedime sul quale insistono i manufatti 
e gli impianti che, nel loro insieme, sono conosciuti 
come Villaggio Scolastico. Per sedime qui si intendono 
sia la natura orografica del suolo e il suo uso negli 
spazi (non occupati dai manufatti e dagli impianti 
sportivi), sia le caratteristiche qualitative e quantitative 
del patrimonio vegetale esistente, sia la dotazione dei 
sottoservizi e dell’illuminazione pubblica.

Il criterio progettuale principale è stato quello di 
considerare, al contempo, due livelli di progettazione: 
il primo, tipico del Masterplan, di visione complessiva 
e integrata da applicare alla totalità dell’area oggetto 
di studio; il secondo livello, tipico della progettazione 
definitiva, per le parti delle sistemazioni esterne 
oggetto dei finanziamenti del POR FESR 2014-2020 
della Regione Toscana (da realizzarsi in tempi definiti 
e brevi). I due livelli devono necessariamente essere 
congruenti.

Relazione illustrativa di progetto

PRIORITÀ:

progetto unitario dell’area

Il Masterplan per il Villaggio Scolastico di Cecina 
è uno strumento direttore, una sorta di «libro 

mastro» che orienta, sistematizza e accorda gli 
interventi presenti e futuri, soprattutto nella loro 

configurazione tridimensionale e funzionale

V T W T Q X I

-   planimetrico  
-   pozzetti  
-   pali della luce
-   verde
-   manufatti tecnici e di arredo    
    urbano

Tematismi progettuali

-   riconfigurazione spaziale e  
    funzionale
-   accessibilità
-   azioni smart
-   strategie energetico-ambientali
    e verdi

Le strategie

• Sicurezza e benessere

• Accessibilità e inclusione sociale 

• Miglioramento ambientale

Le strutture  

• Pedibus

• Percorso salute

• Le piazze
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Nel Masterplan sono evidenti alcuni elementi strutturali 
che qualificano caratterizzano e indirizzano le future 
trasformazioni.

1. le porte di accesso 

Tutta l’area viene resa più “chiusa” (principalmente 
da un sistema di siepi che si sovrappongono 
agli attuali recinti rendendo uniforme la visione, 
facilitandone la identificazione e favorendo la 
progettazione di veri e proprie portali di accesso);

Le aree esterne: da spazi di risulta a parco urbano

Il comparto che va sotto il nome di Villaggio Scolastico, 
collocato al centro della maglia urbana cittadina, 
ha una dimensione di circa 15 ettari, all’interno dei 
quali sono variamente distribuiti, senza un evidente 
disegno unitario: il complesso degli edifici scolastici, 
la Biblioteca Comunale, il Teatro Comunale, l’ex 
Bocciodromo, la Piscina Comunale, il Palazzetto dello 
Sport; gli impianti sportivi.

Quasi tutti gli edifici, compresi gli impianti sportivi, 
hanno i lotti di pertinenza recintati in base alle esigenze 
funzionali delle attività che vi si svolgono. Gli spazi 
liberi di risulta, la cui somma raggiunge la misura 
di circa tre ettari, consistono in una rete di percorsi 
casualmente disposti lungo i detti confini. Oggi tutto 
appare come “spazio di risulta”.

Il Comune di Cecina è tra i vincitori di un bando regionale 
per l’utilizzo di risorse europee ai fini di rigenerare 
aree del territorio comunale. In particolare il Comune 
utilizzerà parte dei finanziamenti europei ottenuti per 
riqualificare i percorsi interni dell’area del Villaggio; 
ovvia, quindi, l’esigenza di dotare l’Amministrazione 
di uno schema direttore o Masterplan che assicuri una 
visione unitaria e coerente della sistemazione di tutte 
le aree del comparto anticipando la localizzazione 
delle parti che saranno finanziate ed assicurandone 
la non contraddizione con il progetto di insieme da 
realizzare (per parti nel tempo).

Il progetto assume come strategia fondante quella 
di rendere l’intera area del Villaggio Scolastico, non 
occupata dai “manufatti specialistici” (quali gli impianti 
sportivi, le scuole, gli edifici culturali e i servizi), area 
accessibile a tutti secondo i requisiti del design for 
all, in una integrazione e collaborazione disciplinare 
tra i vari responsabili di progetto pubblici e privati e 
con il contributo scientifico del LED (Laboratorio di 
Ergonomia e Design) - Università di Firenze.

Partendo dalla verifica e acquisizione del PEBA come 
benchmark unificante per tutto il comparto Villaggio, il 
percorso progettuale prevede di procedere secondo 
gradienti crescenti di accessibilità, a partire dalle 
aree esterne sino a raggiungere livelli specialistici 
tramite l’adeguamento degli impianti sportivi (al fine di 
arrivare a consentire attività sportive professionistiche 
paraolimpiche).
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] ^  percorsi pedonali qualificati (l’area è attraversata 
da una serie di percorsi che, da anonimi come 
sono ora, diventano differenziati e specializzati) 
come segue:

- Un percorso protetto pedibus che, dal parcheggio 
di via Aldo Moro, attraversa l’area e distribuisce i 
bambini nelle scuole del Villaggio Scolastico; 

- Un percorso per l’allenamento della corsa 
campestre in terra battuta;

- Un percorso di pista ciclabile che attraversa 
l’area centralmente da Est a Ovest;

- Un percorso salute che segue la stessa direzione 
est ovest e lungo la quale si allargano piazzole 
per la ginnastica e il fitness.

3. un sistema di piazze collegate ai percorsi:

- la Piazza della pioggia (all’angolo tra via Aldo 
Moro e via Napoli) è un piccolo spazio, scavato 
accanto alla pista di pattinaggio, che funge 
anche da vasca di laminazione nei casi, frequenti 
in quel punto, di allagamento in condizioni 
metereologiche avverse;

- la Piazza del teatro, caratterizzata da un sistema 
di acqua, una piccola fontana e un solco di acqua 
che scorre a terra;

- la Piazza del treno, zona di sosta riposo e incontro 
in prossimità del trenino esistente con passaggio 
e soste del percorso salute e in adiacenza all’area 
giochi;

- la Piazza anfiteatro, leggero declivio naturale di 
fronte alla biblioteca, attrezzato per sosta, lettura 
all’aperto e ascolto di letture pubbliche all’aperto 
dal proscenio della biblioteca.

4. La diversa individuazione dell’Area cani e degli 
altri servizi

La collocazione di un’area specializzata per i cani, 
non interna all’area del Villaggio Scolastico, ma 
più opportunamente collocata lungo il lato della 
Via Pasubio, di più facile accesso e non in conflitto 
con le nuove configurazioni spaziali e funzionali.
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piazza anfiteatro

nuovi servizi

ingresso mezzi 
di emergenza

parcheggi riservati piscina

parcheggi pubblici

percorso runner

pedibus

piazza della pioggia

piazza del teatro

piazza del treno

pista ciclabile

pensilina

pensilina

percorso vita

ingresso carrabile
servizio mensa

area cani

parcheggi pubblici

Le funzioni 
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Planimetria
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L’area del Villaggio Scolastico è un’area verde al cui 
interno trovano spazio, disseminate fra gli edifici e gli 
impianti sportivi, numerose specie arboree e arbustive. 
Più di 900 essenze, alcune di recente impianto, altre già 
allo stadio adulto caratterizzano quello che possiamo 
definire come vero e proprio parco cittadino. 
Tuttavia la presenza di specie alloctone, malate o 
poco stabili e la mancanza di un progetto unitario, ha 
portato alla necessità di ripensare lo spazio verde non 
come corredo al costruito, ma come un intervento a 
sé stante. 
Il progetto del verde nasce quindi non solo dall’esigenza 
di realizzare un allestimento che consenta una corretta 
e gradevole sistemazione ambientale al preesistente, 
ma soprattutto dalla necessità di assorbire e 
compensare le pressioni antropiche che operano in 
questo ecosistema urbano.
La redazione del Masterplan prevede il riassetto 
dell’intera viabilità ciclopedonale dell’area e la 
creazione di nuovi spazi di aggregazione, caratterizzati 
da nuove sistemazioni a verde che andranno ad 
integrare le numerose essenze vegetali già presenti.
Il progetto di forestazione dell’area parte 
dall’individuazione delle nuove specie da impiantare 
accanto alle presenti, a seguito dell’abbattimento di 
circa un centinaio di alberi per esigenze progettuali.
Il Villaggio Scolastico di Cecina ospita funzioni 
eterogenee, vi si trovano scuole e impianti sportivi, 
vi saranno piazze e percorsi vita, sarà un parco 
accessibile a tutti. Da questo, dalla conoscenza e 
l’individuazione delle attività di quest’area, nascono i 
criteri di scelta delle nuove specie da impiantare.

Nello specifico è stato tenuto in considerazione:

1. l’adattabilità al clima e alle condizioni dell’area,  
          privilegiando specie autoctone;
2. la velocità di accrescimento;
3. lo sviluppo dell’apparato radicale;
4. il portamento e le dimensioni allo stadio adulto;
5. le caratteristiche di fioritura e fruttificazione per 
          l’incremento della biodiversità;
6. la resistenza e la mitigazione degli agenti 
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7. la capacità di sequestro di CO2;
8. la resistenza agli agenti patogeni e parassitari;
9. la frequenza della manutenzione;
10. la longevità.

A seguito di queste considerazioni vengono messi 
a dimora nelle aree di aggregazione del Parco della 
Biblioteca, della Piazza del Treno e della Piazza del 
Teatro, querce, tigli ed aceri, in grado di ombreggiare 
le attività degli utenti nel periodo estivo.
Altre querce vanno ad incrementare il filare di pini 
marittimi presente lungo la pista di atletica, mitigando 
il problema della caduta di aghi che danneggia 
l’impianto.
Le pensiline e le coperture del pedibus sono strutture 
verdi, un verde verticale pensato per ombreggiare 
e raffrescare la sosta e il passeggio, con specie 
rampicanti quali falso gelsomino e caprifoglio.

La stessa viabilità ciclopedonale - pedibus viene 
differenziata piantando fra le varie corsie piccole siepi 
di bosso per consentire la sicurezza del percorso e 
per distinguerne le differenti funzioni.
L’intera area viene delimitata da un sistema di siepi 
di alloro e viburno. Questi riescono a crescere e 
sviluppare anche sotto ai pini presenti lungo gran parte 
del perimetro, che acidificano il terreno rendendolo 
poco idoneo a numerose specie. In tal modo l’area 
sarà facilmente identificabile e permetterà la creazione 
di varchi di ingresso perfettamente individuabili dagli 
utenti.  
In tutta l’area è prevista la messa a dimora di arbusti 
tipici della macchia mediterranea e arbusti a carattere 
decorativo tipo oleandri.
Le composizioni e gli schemi di piantagione adottati 
sono a miscuglio, con varietà nei sesti di impianto 
per privilegiare una mescolanza di specie che imita 
l’eterogeneità e la diversità degli ambienti naturali.

ALBERI ABBATTUTI

NUOVE AREE DI PIANTUMAZIONE
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o D Masterplan è caratterizzato da una progettazione 
energeticamente e ambientalmente consapevole 
dell’intero comparto: l’analisi climatica è il primo 
strumento fondamentale da utilizzare. Di seguito 
una carta che analizza i fattori fisici, climatici ed 
ambientali fondamentali, alle fonti di rumore principali.
La valutazione ambientale dell’intervento è stata 
eseguita attraverso l’applicazione del Protocollo ITACA 
a scala urbana, ancora in fase di sperimentazione.
Tale protocollo integra nella pianificazione urbana gli 
aspetti di progettazione energetica, progettazione del 
verde e degli spazi pubblici, realizzazione delle smart 
grid, le relazioni con il patrimonio edilizio esistente, 
gli aspetti socio-culturali attraverso un approccio 
olistico che comprende la partecipazione attiva della 
comunità e nuove forme di supporto agli interventi di 
rigenerazione per conseguire una maggiore qualità 
urbana. La ragione fondamentale di una valutazione 
(ad una scala urbana di un comparto come il Villaggio 
Scolastico) è di creare le migliori condizioni per la 
fattibilità degli interventi di rigenerazione urbana, al 
fine di conseguire:

- il contrasto al consumo di suolo;
- la riqualificazione del patrimonio edilizio recente 
migliorandone anche le prestazioni energetiche;

- un approccio integrato nelle politiche di sviluppo 
urbano;

- un nuovo paesaggio antropico eco-energeticamente 
sostenibile;

- il riequilibrio ambientale e la mitigazione degli effetti 
dei cambiamenti climatici.

- 

Le caratteristiche che rendono questo protocollo il 
più adatto alla valutazione del sito in esame sono le 
seguenti:

- pubblico, in quanto definito e condiviso da soggetti 
pubblici (Regioni- Comuni);

- costruito sul patrimonio di esperienza rispetto ai 
temi della pianificazione;

- basato su indicatori calibrati sulla specificità delle 
città italiane, dunque maggiormente integrato con 
il contesto;
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indicatori relativi a 10 aree tematiche.

Gli indicatori hanno diversi ambiti di applicazione:

- SCALA
 - isolato 
 - comparto
 - quartiere

-  FASI
 - esistente
 - progetto
 - monitoraggio

- flessibile in quanto multi-scalare per essere 
applicabile alle diverse scale: isolato, quartiere, 
ecc. ad aree edificate o di nuova edificazione;

- aperto in quanto costruito sulla base di banche dati 
open e data base pubblici;

- completo in quanto comprensivo di tutte le tematiche 
rappresentative della qualità/sostenibilità urbana.

Il Protocollo contiene 62 indicatori immediatamente 
utilizzabili per un’applicazione sperimentale nei casi 
di riqualificazione urbana disponibili.
La valutazione è stata condotta analizzando gli 
indicatori che si riferiscono alla scala di comparto e alla 
fase dell’esistente, con riferimento al Masterplan, che 
sono stati ulteriormente filtrati in base alle specificità 
dell’intervento (sono stati, per esempio, scartati 
quegli indicatori che si riferiscono prettamente alla 
residenza).
Su un punteggio massimo ottenibile pari a 147 il 
comparto del Villaggio Scolastico ha realizzato un 
punteggio di 108, raggiungendo così una valutazione 
medio alta.

Relazione sugli aspetti ambientali
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