












Il  presente  lavoro  di  tesi  si  pone  come  obiettivo  la  produzione  di  una  proposta  di

riqualificazione  urbana  dell’area  ex  industriale,  occupata  dalle  officine  Pieralisi,  ormai

abbandonata da anni in seguito al trasferimento delle stesse.

Essa si presenta degradata come può esserlo qualsiasi struttura in attesa di trasformazione.

Troppo spesso diventa rifugio temporaneo per studenti che marinano la scuola ma anche

di extracomunitari.

L’area  oggetto  d’intervento  è  situata  a  Jesi,  in  provincia  di  Ancona,  nelle  Marche.  Il

comune occupa una superficie di  107.72 kmq e ospita una popolazione di  circa 40399

abitanti, con una densità abitativa di 375.0 ab/Kmq.

Posizionato nella bassa valle del fiume Esino, su un colle poco prominente (97 m s.l.m.), è il

centro più importante dell'intera Vallesina e sin dalla fine dell’Ottocento conserva antiche e

importanti tradizioni industriali.

Il territorio jesino può essere scomposto in quattro grandi parti:

 la città alta (la parte residenziale di collina);

 la città storica (il centro di Jesi);

 la città della piana (la valle);

 la campagna e le frazioni, di cui se ne contano ben otto.

All’interno di questo inquadramento territoriale, le officine Pieralisi occupano una posizione

importante  e strategica data dalla  vicinanza all’asse strutturante  il  centro  antico,  ossia

Corso Matteotti, al termine di Viale della Vittoria, in direzione Roma, e per la possibilità di

collegare l’asse storico con quello moderno.

La potenzialità dell’area consta, quindi,  nella possibilità di  divenire una nuova centralità

urbana  per  Jesi  che  simboleggi  l’incontro  della  storia  della  città  con  la  sua

contemporaneità.

Prima di sviluppare un’ipotesi progettuale, però, il lavoro si è articolato in differenti fasi:

 raccolta di dati ed informazioni al fine di inquadrare e capire l’area di interesse dal

punto  di  vista  urbanistico  tramite  un’accurata  analisi  del  sistema  ambientale,

infrastrutturale e insediativo;

 individuazione, anche in seguito al sopralluogo, degli aspetti critici e delle risorse;

 studio ed analisi delle Nta del Prg vigente;
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 elaborazione di una visione guida nella quale sono definiti gli obiettivi di un possibile

piano, le linee d’intervento e i conseguenti interventi,  il  tutto diviso in relazione al

Sistema della Mobilità, al Sistema Insediativo e al Sistema Ambientale;

 tenendo conto di quanto redatto, sono passata all’elaborazione finale di un’ipotesi

di riqualificazione e progettazione urbana, grazie al  recupero dell’area occupata

dalle officine Pieralisi.

Per quanto riguarda l’analisi SWOT, tra gli aspetti critici individuati citiamo la congestione

stradale, tipica dei centri abitati, che rende difficoltoso l’attraversamento della città nelle

ore di punta, e una viabilità difficile soprattutto in presenza di generatori di traffico e incroci

critici.

Inoltre si  osserva l’insufficienza del  numero di  parcheggi atti  a soddisfare la richiesta nei

pressi del centro storico.

Si  presentano come debolezze  anche la frammentazione  della  continuità  ecologica,  il

degrado edilizio  di  alcuni  quartieri  storici  e  la non fruibilità  di  una parte del  patrimonio

storico-archeologico di cui è ricca la cittadina jesina.

Tra le risorse più rilevanti, invece, che caratterizzano l’area e il contesto all’interno del quale

è  inserita,  annoveriamo  le  connessioni  infrastrutturali  quali  la  ferrovia,  i  percorsi  ciclo-

pedonali  ed i  sistemi di  risalita  meccanizzati  che connettono il  centro storico,  custodito

all’interno delle mura, con il tessuto urbano circostante.

Il comune di Jesi, inoltre, è molto attento alla cura del sistema del verde e, infatti, un’altra

potenzialità è la ricchezza di aree verdi in termini quantitativi cosi come la presenza della

Riserva naturale Ripa Bianca.

Alla luce di tali considerazioni, fanno seguito gli obiettivi e le principali linee d’intervento su

cui si fonda l’ipotesi progettuale volta, in generale, alla riqualificazione della preesistenza e,

nello specifico, alla rinascita delle ex-officine.

Riguardo al sistema ambientale, per garantirne la salvaguardia e valorizzare le aree verdi, si

è scelto di  creare una rete ecologica, che oltre a fungere da connessione tra il  verde

preesistente  promuova  una  mobilità  sostenibile,  potenziando  i  percorsi  ciclo-pedonali

anche con la realizzazione di sottopassaggi e sovrapassaggi.

Altro  obiettivo  è  stato  quello  di  intervenire  sul  sistema  della  viabilità  in  particolare  per

migliorare gli accessi all'area, rendere più scorrevoli i flussi di traffico e riqualificare i maggiori

casi di congestioni urbane.

Vi si è posto rimedio inserendo ulteriori elementi semaforici e modificando i sensi di marcia

dove necessario.

2



Nei punti critici individuati precedentemente, invece, si propone la realizzazione di nuove

rotatorie:

 nei pressi del Foro Clementino, dove si incontrano Viale Cavallotti, Via Roma, Corso

Matteotti e Via Vittorio Veneto;

 incrocio tra Viale Cavallotti, Viale della Vittoria e Via Cupramontana;

 incrocio tra Viale Cavallotti, Via Grecia e Via Giuseppe Verdi;

 incrocio Viale della Vittoria, Via Montello, Via Monte Grappa e Via G. Radiciotti.

Parte del Corso Matteotti viene liberata dal transito e dalla sosta automobilistica, convertita

ad isola ciclo-pedonale e ,sempre a sostegno della mobilità sostenibile, si prevedono nuovi

punti di bike sharing, servizio in parte già offerto del Comune di Jesi.

Per garantire, invece, una maggiore accessibilità al centro storico sono previste nuove aree

di sosta ai margini delle mura e, in accordo al  Prg, parcheggi sotterranei tra Viale della

Vittoria e Corso Matteotti nell’area dell’ex Ospedale di Jesi e dell’area Freddi, in quanto

soggette a trasformazione, cosi da non dover sottrarre spazi pubblici.

Da  un  punto  di  vista  insediativo,  gli  obiettivi  di  piano  mirano  al  recupero  delle  aree

degradate e dismesse, site all’interno del tessuto cittadino, e al risanamento conservativo

del patrimonio storico, in particolare dei manufatti storici individuati nel PPAR.

Restaurare  e  risanare  le  residenze  del  centro  storico  porterà  ad  una  conseguente

limitazione dei fenomeni di migrazione dei residenti verso la città alta.

Dalla normativa urbanistica vigente, invece, sono note le aree soggette ad espansione e in

trasformazione  attraverso  le  quali  è  possibile  ampliare  l’offerta  di  residenze  con  la

realizzazione di nuovi quartieri che fungano, inoltre, da tessuto compattante l’esistente

frastagliato.

Ultimo  obiettivo  è  il  controllo  dell’espansione  dell’area  produttivo  commerciale  verso

l’insediativo.

In  aiuto  a  ciò  si  è  deciso  di  inserire  cinte  verdi  a  confine  con  una  duplice  funzione:

contenere l’edificazione eccessiva e separare, senza dividere, le parti urbane.
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IL PROGETTO

Le  azioni  progettuali  sono  finalizzate  alla  trasformazione  funzionale,  urbanistica  e

ambientale dell’intera area industriale  dismessa.  In accordo con il  Piano Regolatore,  le

officine  saranno  oggetto  di  demolizione  e  dalle  ceneri  nascerà  un  nuovo  tessuto

residenziale, con una particolare attenzione al verde e ai percorsi pedonali.

La rinascita sarà segnata, anche, dalla realizzazione di residenze sociali, negozi, uffici, servizi

e spazi per la collettività e nuovi parcheggi pubblici.

Per  quanto  riguarda  le  nuove  residenze  la  progettazione  sarà  in  linea con i  “Criteri  di

progettazione urbana eco-compatibile” allegati alle Norme tecniche di attuazione del Prg

comunale.

In particolare le residenze saranno progettate a impatto zero sull’ambiente, in bio-edilizia e

dotate di sistemi di produzione di energia da fonti rinnovabili.

La  progettazione  del  parco  urbano  seguirà,  invece,  le  “Norme  per  la  salvaguardia  e

valorizzazione delle risorse del patrimonio botanico-vegetazionale e del paesaggio agrario”

anch’esse allegate alle Nta.

Il  nuovo parco sarà costituito dall’unione delle aree verdi  già esistenti.  una di  proprietà

comunale e l’altra dello stabilimento Pieralisi, e sarà dotato di percorsi ciclo-pedonali.

Sempre  le  Nta  consigliano  le  specie  arboree  e  arbustive  per  gli  interventi  di

rinaturalizzazione del paesaggio o di restauro ambientale.

Tra di esse: l‘olmo campestre, l’alloro, il salice bianco, il pioppo bianco, l‘acero campestre

e il tamericio andranno ad arricchire il verde preesistente. Le alberature dense e continue

lungo i fronti perimetrali daranno vita ad una sorta di bosco cittadino.

Inserire nel contesto un’ampia area da destinare a verde è sembrato necessario al fine di

mettere a disposizione dei cittadini idonei spazi di relazione e di relax, ma anche per lenire

l’impatto antropico sull’ambiente, diluendo le architetture ed integrandole in una realtà in

cui la “cementificazione” cede il posto all’equilibrio bio – architettonico.

Tutta la zona interna sarà destinata alla sola circolazione ciclopedonale per privilegiare una

mobilità alternativa sostenibile, creando quindi un’isola interdetta al traffico automobilistico

e delimitata dagli stessi edifici che compongono l’intervento e prevedendo il movimento e

la sosta delle auto lungo via Staffolo, via Roma e viale Cavallotti.

I nuovi parcheggi previsti saranno, invece, interrati e sarà possibile accedervi da via Roma.

Scelta, quest’ultima, dettata dall‘intento di voler minimizzare l’impatto ambientale.

Infine, in posizione centrale, trova collocazione una “piazza verde”, intesa come ambiente

che è in sé spazio aggregativo e giardino pubblico.
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IL PERCORSO CURRICULARE

Nel corso degli studi universitari ho sviluppato due progetti che potrebbero essere assimilati

agli interventi rigenerativi proposti per le officine Pieralisi a Jesi.

Il  primo,  realizzato  per  il  Laboratorio  di  Progettazione  dell’Architettura,  tratta  di  una

riqualificazione  della  città  di  Tortoreto  Lido,  località  della  costa  Adriatica,  volta  alla

valorizzazione  della  stessa  non  solo  come  Comune  ma  anche  come  località  turistico-

balneare.

L’area presa in esame è una delle poche ancora non edificate lungo il tratto di costa e,

quindi, ad alta trasformabilità, ma la mancanza di un’urbanizzazione le connota uno stato

d’abbandono.

I  puntI  comunI  con il  progetto  di  tesi  sono la mancanza di  interazione con il  resto  del

costruito,  il  mancato  sfruttamento  delle  effettive  potenzialità  e  l’esigenza  di  una

rigenerazione a nuova centralità che rivitalizzi l’area d’intervento.

La proposta progettuale nasce dall’applicazione di un’idea concettuale astratta e in parte

è indirizzata dai vincoli contestuali.

Essa  si  propone  di  ricreare  quell’unità  mancante,  valorizzando  il  tratto  di  territorio

rendendolo  un  nuovo  centro  puntuale  fruibile,  non  solo  nella  stagione  estiva,  con  la

creazione di un “waterfront” e un’infrastruttura verde che funge da link tra la costa e le

diverse anime del luogo.

La ri-connessione si attua anche attraverso una rete di percorsi ecologici pensati per una

mobilità alternativa sostenibile.

In questo caso,  cosi  come nel  precedente progetto di  tesi,  nella progettazione e nella

successiva scelta dei materiali si è voluto minimizzare l’impatto antropico sull’ambiente e

dare maggior spazio al sistema del verde.

Il  secondo,  attinente  al  Laboratorio  di  Costruzione  dell’Architettura,  affronta  la

rigenerazione architettonica e ambientale del quartiere Tofare di Ascoli Piceno.

In  primo  luogo,  dopo  un’analisi  del  contesto,  si  è  prodotta  un’ipotesi  progettuale  di

riqualificazione che abbraccia il quartiere nel suo insieme. Sempre in accordo con quanto

trattato  negli  elaborati  di  tesi,  si  è  prestando  un  occhio  di  riguardo  al  tema  della

Sostenibilità, del risparmio energetico, della mobilità alternativa e della tutela ambientale.

All’interno dell’area d’intervento si è potenziato il sistema dei servizi e degli spazi aggregativi

per  la collettività,  senza il  bisogno di  realizzare architetture ex-novo ma semplicemente

recuperando il preesistente in disuso.

Le  scelte  alla  base  del  concept  architettonico-costruttivo,  invece,  sono  dettate

dall’orientamento, la forma, l’involucro e le strategie attive e passive.

L’unità tipo è stata concepita ipotizzando un fronte a nord più compatto e un fronte a sud

più  articolato,  con  alloggi  a  doppio  affaccio  per  favorire  la  ventilazione  naturale.  E’

sufficiente lasciare aperte due finestre contrapposte, nella direzione del vento prevalente,
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per generare un movimento di aria utile ad abbassare la temperatura interna.

Il  fronte sud presenta maggiori  aperture per favorire gli  apporti  solari  gratuiti  invernali,  le

quali  durante  la  stagione  estiva  vengono  schermate  sia  dagli  aggetti  della  struttura

metallica aggiunta, sia da pannelli frangisole scorrevoli. Mentre a nord si hanno infissi ridotti

per limitare le dispersioni energetiche.

L‘impianto strutturale dell’edificio viene conservato lavorando con un sistema di addizioni

leggere.

Ove possibile si è cercato di dare ad ogni alloggio almeno un balcone o un modulo chiuso

di profondità di oltre 2metri. Questa scelta consente di vivere nei mesi caldi gli ambienti

esterni e di aggiungere spazio utile all’alloggio.

Tutti i balconi sono dotati di un sistema di ombreggiamento mobile con struttura in acciaio

ed elementi orizzontali in legno.

Gli  spazi  interni degli  alloggi sono stati  riorganizzati  in base alle loro esigenze termiche e

funzionali:  in  particolare,  le  zone  giorno  sono  orientate  verso  sud,  sud-est;  i  locali  di

passaggio e le zone notte nella fascia nord; il blocco servizi centrale.

In copertura si prevede la realizzazione di un “rooftop cofarming”, ossia un tetto giardino nel

quale si coltivano orti comuni.

La presenza del  verde, sia in copertura che negli  spazi  esterni,  favorisce il  controllo del

microclima, contribuisce al raffrescamento passivo e riduce l’inquinamento sonoro.

Ma i vantaggi di questa scelta non sono solo questi. Vi è la comodità di avere prodotti di

stagione  a  km0,  avvicinare  gli  inquilini  ad  uno  stile  di  vita  sostenibile  e  permettergli  di

autoprodursi il cibo.

Particolare attenzione è rivolta, infine, alla gestione dell’acqua attraverso il recupero delle

acque meteoriche e  il  loro  riuso  indoor  e  per  l’irrigazione  delle  aree  verdi  e  degli  orti

comuni.
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