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Inquadramento
L’area di studio è ubicata ad Arezzo, tra 
zona Meridiana, aeroporto e zona Tortaia. 
Un insediamento di recente realizzazione 
(anni ’80/’90), destinato prevalentemente 
ad un tipo di edilizia economica popolare e 
di edilizia convenzionata, che presenta no-
tevoli criticità in termini di degrado socio-
economico e di servizi. Tutte le realizzazio-
ni sono nate come comparti giustapposti nel 
tempo, senza una relazione diretta, a parte 
i percorsi di attraversamento. Per questo il 
progetto, prima che la definizione formale 
del disegno della città, cerca la definizione 
di un processo di crescita nel tempo, in cui 
i nuovi insediamenti vengano ipotizzati con 
una logica legata alla sostenibilità urbana, 
mediante assi di sviluppo, emergenze e vuo-
ti urbani.

Obiettivi
Il processo progettuale si fonda sull’obiettivo 
di massimizzare la qualificazione ambienta-
le dell’area in oggetto, dal punto di vista fru-
itivo e funzionale, attraverso strategie mira-
te da un lato ad una congruente integrazione 
con le specifiche caratteristiche biofisiche e 
bioclimatiche del luogo, dall’altro alla ricer-
ca di un sistema di tecnologie e materiali, di 
non elevato input economico, applicabile ai 
differenti obiettivi ed alle differenti scale di 
progetto, in grado di costituire una base di 
riferimento per gli aspetti tecnico-attuativi 
in funzione di interventi anche diversificati 
dal punto di vista formale e funzionale.

Metodologia e contenuto
La metodologia progettuale si articola in tre 
passaggi fondamentali:
1- scelta di alcuni pattern bioclimatici che 

hanno la funzione  di definire le regole e 
l’insieme delle istruzioni per dare soluzione 
ai problemi presenti nell’habitat.
2- verifica dei pattern per ogni singolo com-
parto e delle tipologie abitative mediante la 
individuazione di cellule o unità di vicinato 
tipo adeguata alle componenti climatiche.
3- elaborazione di un regolamento – quadro 
normativo  con la definizione di indicatori 
prestazionali quantitativo-qualitativi che 
consentono di massimizzare gli obiettivi di 
sostenibilità energetica attraverso parametri 
tangibili e misurabili.

Nella definizione del Masterplan, sono sta-
te scelte 4 tipologie dimensionali di edifici: 
dalla casa uni-bifamiliare alla casa plurifa-
milare e in linea, oltre agli eventuali edifici 
specialistici, con dimensioni volumetriche 
variabili, suddivisi in 6 comparti. La capa-
cità insediativa potenziale è di 642 unità. 
L’estensione di questo nucleo tipo potrebbe 
avvenire su tutta l’area, fino a definire un 
quartiere modello, con 2.400- 3.000 abitan-
ti per una superficie di suolo interessata di 
200-250 ettari, in un arco temporale di 20 
anni, mediante la scelta di assi preferenziali, 
di tipo commerciale e direzionale di servi-
zio.
A livello di impianto urbano per il controllo 
del microclima del luogo sono state scelte 
tre componenti: acqua (riuso della risorsa 
acqua; processi di gestione ecologica dei 
cicli delle acque bianche/grigie/nere; acqua 
come componente energetica), verde (fun-
zione delle zone a verde; determinazione di 
microclima) e percorsi (assi funzionali pe-
donali). 

Dal Masterplan si è passati alla verifica del-
la posizione e della tipologia delle residenze 
uni-bifamiliari, delle componenti climatiche 
e delle giuste distanze tra gli edifici, studian-
do come cellula o unità di vicinato tipo un 
sistema composto da tre fabbricati isolati, di 
2-3 piani. Le unità di vicinato sono separate 
da un viale pedonale di attraversamento, con 

la presenza di vasche di raccolta delle acque 
piovane e di alberi per l’ombreggiamento 
di un piccolo spazio di sosta e di relazione. 
L’acceso alle abitazioni e al garage avviene 
attraverso una corte interna che svolge un 
ruolo di corte termoregolatrice, con adegua-
ta disposizione di verde progettato. Di fronte 
al comparto residenziale è stata posizionata 
una vasca d’acqua, orientata nella stessa di-
rezione dei venti prevalenti estivi per favo-
rire la mitigazione degli apporti solari. La 
cortina muraria che perimetra la cellula tipo, 
potrebbe variare in altezza a seconda delle 
circostanze progettuali per limitare la priva-
cy o favorire alcune componenti climatiche.

A termine dell’analisi, si è definito delle 
schede di indirizzo per l’unità tipo e indi-
catori prestazionali specifici, complementari 
alle norme di supporto del regolamento ur-
banistico.

Conclusioni
Il progetto vuole dunque esprime una meto-
dologia operativa per definire porzioni urba-
ne, New Town, intese come città ecologiche 
ed efficienti, basate su tecnologie sostenibi-
li, che tengano conto di tutti gli aspetti della 
vita umana, rispettando le esigenze primarie 
dell’individuo.
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