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This thesis work deals with the theme of the 
redevelopment of the disused urban-industrial 
fabric as a development opportunity for the city 
and an opportunity for the creation of new re-
lationships in the built fabric. Specifically, this 
project consists of the redevelopment through 
the practice of adaptive reuse of the ex-Sa-
ponificio Gavazzi, an underutilized industrial 
complex in the Rogoredo neighborhood, whi-
ch has maintained over time its character as 
a small factory of the early 20th century. From 
a strategic perspective, where the goal is to 
implement physical and visual connections wi-
thin the neighborhood, the soap factory com-
plex plays a key role. It is in an optimal position 
to facilitate the cross-connection between Via 
Boncompagni and Via Toffetti, thus connecting 
the southern with the northern part of the nei-
ghborhood.

One can distinguish the main design actions 
into two categories: at the urban scale and 
at the architectural scale. On the larger sca-
le, the project consists of a network of inter-
connected open spaces that enhance the 
neighborhood, connecting residential are-
as and the soap factory through the design 
of new aggregative spaces and a city park, 
also implementing internal slow mobility. 
A new city park is planned to connect the re-
sidential area on Via Avezzana and the former 
railroad yard on Via Toffetti, where the winning 
design of the AAA architetticercasi™ compe-
tition (2019 edition) was assumed. It will be a 
new green lung for the neighborhood, equipped 
with both planted areas and urban gardens, and 
with play and sports areas for the community. 
At the architectural scale, the project first en-

visions ordering and rhythming the spaces 
through the design of the paving of the inner 
courts, to bring the area back to coherence 
and homogeneity. Over the years, the decom-
missioning of manufacturing activities has led 
to the fragmentation of spaces inside the soap 
factory, causing lability of the built fabric and 
decay of spatial quality. In addition, a re-fun-
ctionalization inside the soap factory is plan-
ned to expand the use of the place, making it 
a new attractive hub within the neighborhood 
integrated with the existing one.

The arrangement of the spaces is based on 
the reorganization of the internal fronts, throu-
gh a work of cleaning the superfetations, with 
special attention to the use of materials, to 
bring out the characteristic spatiality of the 
place. The peculiarity of the site is precisely 
its modest size and small-scale manufactu-
ring character, which refers to an atmosphe-
re linked to the rural nature of the place, far 
from large industrial sites. The soap factory 
has maintained a typical artisanal character 
over time, where spaces are contained and 
references to Lombard farmsteads are evi-
dent, particularly evident in the small bri-
ck chimney, the central point of the plant.  
The intervention then consists of grafts of 
small architectural elements, which through 
the use of different materials detach themsel-
ves from the existing and make themselves re-
cognizable, especially in the head buildings to 
the north of the area and in the new entrance 
element on Via Toffetti.

Abstract (eng)

Il presente lavoro di tesi tratta il tema della 
riqualifica del tessuto urbano industriale di-
smesso quale opportunità di sviluppo per la 
città e occasione per la creazione di nuove 
relazioni nel tessuto edificato. Nello specifico, 
questo progetto consiste nella riqualificazio-
ne tramite la pratica dell’adapatative reuse 
dell’ex Saponificio Gavazzi, un complesso 
industriale sottoutilizzato nel quartiere di Ro-
goredo, che ha mantenuto nel tempo il suo 
carattere di piccola manifattura degli inizi del 
XX secolo. In un’ottica strategica, dove l’o-
biettivo è quello di implementare le connes-
sioni fisiche e visive all’interno del quartiere, 
il complesso del saponificio ricopre un ruolo 
fondamentale. Esso, infatti, si trova in una po-
sizione ottimale per favorire il collegamento 
trasversale tra via Boncompagni e via Toffetti, 
mettendo così in contatto la parte meridionale 
con quella settentrionale del quartiere. 

Si possono distinguere le principali azioni 
progettuali in due categorie: quelle a scala 
urbana e quella alla scala architettonica. Alla 
scala più ampia, il progetto si compone di una 
rete di spazi aperti interconnessi, che valoriz-
zano il quartiere, collegando le aree residen-
ziali e il saponificio tramite il disegno di nuovi 
spazi aggregativi e un parco cittadino, imple-
mentando anche la mobilità lenta interna. 
Si prevede la creazione di un nuovo parco cit-
tadino che colleghi la zona residenziale in via 
Avezzana e l’ex scalo ferroviario in via Tof-
fetti, luogo nel quale si è assunta la realizza-
zione del progetto vincitore del concorso AAA 
architetticercasi™ (edizione 2019). Esso sarà 
un nuovo polmone verde per il quartiere, do-
tato sia di aree piantumate e orti urbani, sia di 

aree gioco e sportive per la comunità.
Alla scala architettonica, invece, il progetto 
prevede in prima battuta di ordinare e ritmare 
gli spazi attraverso il disegno delle pavimen-
tazioni delle coorti interne, in modo da ripor-
tare alla coerenza e all’omogeneità l’area. 
Negli anni la dismissione delle attività pro-
duttive ha portato alla frammentazione degli 
spazi interni al saponificio, causando una la-
bilità del tessuto edificato e un decadimento 
della qualità spaziale. Inoltre, si prevede una 
rifunzionalizzazione interna al saponificio per 
ampliare l’utilizzo del luogo, rendendolo un 
nuovo polo attrattivo all’interno del quartiere 
integrato con l’esistente.

La sistemazione degli spazi si fonda anche 
sulla riorganizzazione dei fronti interni, me-
diante un lavoro di pulitura delle superfetazio-
ni, con particolare attenzione sull’utilizzo dei 
materiali, in modo tale da far emergere la ca-
ratteristica spazialità del luogo. La peculiarità 
del sito è proprio la sua dimensione modesta 
e il suo carattere di piccola manifattura, che 
rimanda ad un’atmosfera legata alla natura 
contadina del luogo, distante dai grandi siti in-
dustriali. Il saponificio ha mantenuto nel tem-
po un carattere tipico dell’artigianato, dove gli 
spazi sono contenuti e i rimandi alle cascine 
lombarde sono evidenti, particolarmente evi-
dente nella piccola ciminiera in mattoni, punto 
centrale dello stabilimento. 
L’intervento si compone poi di innesti di pic-
coli elementi architettonici, che tramite l’utiliz-
zo di materiali differenti si staccano dall’esi-
stente e si rendono riconoscibili, in particolar 
modo negli edifici di testata a nord dell’area e 
nel nuovo elemento di ingresso su via Toffetti.

Abstract
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CAPITOLO PRIMO
La lettura della città



L’area oggetto di intervento è collocata nella 
periferia a Sud Est della città di Milano, nel 
quartiere di Rogoredo, che sin dal 1900 è sta-
to caratterizzato dalla presenza di diversi in-
sediamenti industriali e produttivi.  La sua po-
sizione e il collegamento con Lodi tramite la 
tramvia a vapore sono stati i fattori che hanno 
permesso il processo di industrializzazione 
che ha investito il quartiere. 
Fino agli anni Ottanta, infatti, il motore princi-
pale del quartiere furono le attività delle grandi 
industrie, che potevano avvalersi della stazio-
ne e del suo scalo merci. Il suo ruolo di porta 
meridionale della città è tuttora fondamentale 
per lo smistamento dei flussi in arrivo da Sud.
 
Per i piani  d’ampliamento della città in quell’a-
rea si deve fare riferimento al Piano Pavia  
Masera del 1910-1912. Esso prevedeva l’ag-
giunta di una fascia compresa tra la circonval-
lazione esterna e la nuova cinta ferroviaria, 
mantenendo elementi del piano regolatore 
precedente. In particolar modo, è il ridisegno 
della rete ferroviaria e la definizione del siste-
ma infrastrutturale previsti dal piano regolato-
re che ha condizionato lo sviluppo di Milano e 
del quartiere fino ai giorni nostri.

L’espansione della città all’interno della nuo-
va cerchia proseguiva, secondo le disposi-
zioni, la maglia stradale impostata da Beruto 
(1884/1889) tramite il prolungamento delle 
radiali storiche e viene delimitata a Nord e ad 
Est dalla linea ferroviaria, a Ovest dall’asse 

stradale e a Sud dal progetto del canale na-
vigabile che avrebbe dovuto portare l’acqua 
dei navigli al nuovo porto della città: Porto di 
Mare.

Porto di Mare, area limitrofa a sud di Rogo-
redo, è stata soggetto di numerosi piani e 
progetti di sviluppo, tuttavia lasciati incompiu-
ti. Da progetto iniziale, nella zona designata 
si sarebbe dovuto collocare un nuovo porto 
fluviale, destinato a sostituire la Darsena di 
Porta Ticinese, per implementare lo scambio 
delle merci lungo i navigli. Porto di Mare sa-
rebbe dovuta diventare l’area portuale desti-
nata all’approdo del traffico fluviale navigante 
il canale Milano-Cremona-Po, ma tale canale 
fu lasciato incompiuto. Il nome Porto di Mare 
si riferiva al collegamento di Milano al mar 
Adriatico che si sarebbe venuto a creare tra-
mite il fiume Po.
I lavori per la costruzione del nuovo porto mi-
lanese furono avviati e interrotti diverse volte 
nel corso del primo e del secondo dopoguer-
ra, fino ad essere integrati nel piano regolato-
re del 1953, ma tale progetto non fu poi rea-
lizzato.

L’espansione della città, secondo il Piano Pa-
via Masera, si appoggiava dunque sul telaio 
infrastrutturale già presente e sull’incremento 
di quest’ultimo. All’interno del disegno urbano 
sono riconoscibili, infatti, una serie di assi che 
dal nucleo storico si estendono radialmente 
verso i limiti della città. 

La città e il suo sviluppo concentrico: i piani regolatori e le soglie storiche
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Vi è dunque uno sviluppo lineare dell’edifica-
to e dell’infrastruttura che si contrappone allo 
sviluppo radiale delle cerchie storiche. 

Corso Lodi è l’asse principale sul quale si at-
testa lo sviluppo del quartiere, ha origine da 
piazza Medaglie d’Oro e termina in piazzale 
Corvetto.  Si tratta di uno degli assi storici del-
la città ed è uno dei punti di accesso ad essa 
più importanti. Il suo tracciato fa riferimento 
all’antico sedime della via Emilia, antica stra-
da romana che collegava Rimini e Piacenza 
ed in seguito Milano. Il toponimo Corso Lodi 
venne poi assegnato il 7 giugno del 1878 da 
una delibera che lo conferì al tratto della Stra-
da Provinciale Piacentina che iniziava fuori 
Porta Romana e terminava all’altezza di dove 
ora sorge la stazione ferroviaria di Rogoredo.
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A partire dalla fine del XIX secolo, l’intera area 
di Rogoredo conobbe un processo di indu-
strializzazione, che ancora oggi caratterizza 
fortemente il quartiere e il suo sviluppo lun-
go la ferrovia. L’insediamento delle Acciaierie 
Redaelli nel 1897 e a seguire quello di altre in-
dustrie chimiche, presso la Cascina Morsen-
chio, fu la ragione dell’aumento notevole del-
la popolazione del quartiere, trasformandolo 
da antico borgo agricolo a discreto quartiere 
operaio. Fino agli anni Ottanta i cardini del-
la vita del quartiere furono dunque le attività 
delle grandi industrie, che si avvalevano della 
stazione di Rogoredo e del suo scalo merci.

Limiti e connessioni

Il borgo industriale di Rogoredo risulta così 
un nucleo staccato dalla città fino all’apertura 
della stazione della metropolitana nel 1991, 
che portò all’incremento dei flussi di pendo-
lari nella stazione ferroviaria, rendendola un 
punto di interscambio fondamentale per i la-
voratori in arrivo da Sud della provincia e oltre 
(Pavia, Piacenza, Lodi). 
L’area è difatti la porta Sud-Est alla città di Mi-
lano grazie alla presenza del raccordo dell’au-
tostrada del Sole e della stazione ferroviaria 
di Rogoredo. Tali infrastrutture diventano non 
solo snodi indispensabili per i flussi in entrata 
ed uscita dalla città, ma anche confini ben ri-
conoscibili del tessuto urbano che hanno per-
messo a Rogoredo di mantenere a lungo la 
sua natura di “villaggio indipendente”.

Il ruolo di questi due elementi di confine infra-
strutturali assumono grande rilevanza all’in-
terno di questa analisi, poiché essi sono forze 
costituenti dei flussi concernenti il quartiere di 
Rogoredo-Corvetto.
Il primo recinto è indentificato nella linea fer-
roviaria che traccia una netta divisione con il 
quartiere Calvairate. La stazione è stata rea-
lizzata e attivata tra il 1862 e il 1876; sebbene 
la stazione storica sia stata demolita nell’am-
bito della costrizione della Metropolitana 3, un 
nuovo fabbricato sorge sul sedime della pre-
cedente. Nel corso degli anni Ottanta e No-
vanta è stata ampliata per l’arrivo del passan-
te ferroviario e della linea ferroviaria ad alta 
velocità.

La divisione tra i quartieri è accentuata dalla 
mancanza di collegamenti sia carrai che pe-
donali tra i due brani di città; infatti, è presente 
un solo attraversamento pedonale, in via Var-
savia, e un cavalcavia su viale Puglie. I punti 
di congiunzione risultano pochi e localizzati 
in specifiche aree, non favorendo così un’alta 
permeabilità dell’infrastruttura. Questa sepa-
razione è accentuata dalla fascia non urba-
nizzata lungo i binari, che causa un ulteriore 
senso di disgiunzione tra i due lembi di città. 
Il secondo confine tracciato dalla linea ferro-
viaria è lungo il confine orientale del quartiere, 
verso il quartiere di nuova realizzazione San-
ta Giulia, in questo caso l’unico punto di ac-
cesso pedonale risulta la stazione ferroviaria.

Il sistema delle connessioni a Rogoredo 
	 tra tessuti urbani eterogenei tra limiti infrastrutturali
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Il secondo recinto, per quanto in parte più per-
meabile, è identificato in Corso Lodi che con-
fluisce poi nel Raccordo dell’autostrada del 
Sole. La tangenziale rappresenta non solo un 
limite fisico ma anche visivo, poiché la strada 
sopraelevata che si connette all’autostrada 
rende difficoltoso il collegamento con l’area di 
Porto di Mare sottostante. 
L’asse di Corso Lodi si fonda sul sedime 
dell’antica Via Emilia, strada romana che col-
legava la città di Milano alla capitale, passan-
do per Lodi. 

Tale tracciato storico viene consolidato dai di-
versi piani regolatori. In primis il Piano Beruto 
prevede l’espansione cittadina fino all’attuale 
Piazzale Lodi, mentre il Pavia-Masera la porta 
fino ad incrociarsi con la ferrovia di Rogoredo. 
Il disegno di questa strada definisce il confine 

tra città e natura, segnando una netta sepa-
razione tra il tessuto urbano costruito e l’am-
biente naturale del Parco Agricolo Sud, a Sud 
di Milano a confine con Porto di Mare. 
Nonostante siano presenti degli attraversa-
menti lungo Corso Lodi, a causa dell’inten-
so flusso automobilistico la connessione tra i 
due lembi di città risulta difficoltosa, rendendo 
evidente la natura indipendente dalla città del 
quartiere.

Nell’ambito dei progetti di riuso dell’area in-
dustriale ex-Montedison ed ex-Redaelli, l’iso-
lamento di Rogoredo è stato spezzato negli 
anni 2008-2010 anche grazie al prolunga-
mento di via del Futurismo con lo svincolo per 
la Tangenziale e il prolungamento di via Gia-
como Manzù e via Luigi Sordello, di fatto con-
nettendolo al vicino quartiere di Morsenchio.
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Ciò che disegna la città non sono solamente 
gli edifici costruiti ma anche – e soprattutto – 
il vuoto tra loro, che permette la percezione 
netta e chiara del pieno. Per comprendere al 
meglio la natura dell’area di Rogoredo sono 
stati analizzati i suoi “vuoti” caratteristici, diffe-
renziati tra vuoti minerali e vuoti naturali.

I vuoti minerali

Il forte carattere industriale  di Rogoredo ha 
come conseguenza la presenza di diversi 
spazi all’interno del tessuto urbano necessari 
per l’ambito produttivo e logistico. Lungo tut-
to la linea ferroviaria si possono identificare 
molteplici spazi funzionali, come gli spazi lo-
gistici di Amazon a Nord, sotto la curva della 
ferrovia. 

Si riconosce così un sistema di spazi aper-
ti frammentati, anche di dimensioni conside-
revoli, con una chiara vocazione produttiva. 
Contemporaneamente, si possono trovare 
delle aree abbandonate a causa delle trasfor-
mazioni dovute dalla dismissione di alcune 
attività, come l’area industriale dismessa a 
sud di via Carlo Boncompagni. Il tessuto ri-
sulta dunque disomogeneo, con aree con una 
maggior densificazione rispetto ad altre, che 
favorisce la creazione di vuoti, per lo più di-
smessi e in stato di degrado, ma dall’elevato 
potenziale. 

L’interpretazione che si è voluta dare alla pre-
senza di questi vuoti, di queste pause all’in-
terno dello sviluppo frenetico della città di Mi-
lano, è quella di leggerle come una possibilità 
per rompere e frastagliare i limiti della metro-
poli, per favorire una lenta degradazione di 
essa nell’ambiente naturale circostante.

I vuoti urbani
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I vuoti agricoli e naturali

L’obiettivo di questa analisi degli spazi natura-
li presenti nell’area di Rogoredo e limitrofi ad 
essa è quello di stabilire la quantità e la qua-
lità di questi vuoti “verdi”, in modo da rendere 
chiaro la componente vegetale all’interno del 
quartiere. Questa lettura vuole mettere in ri-
salto il ruolo che la natura ha sull’organizza-
zione della città e sulla sua vivibilità, in un’ot-
tica di strategie di gestione territoriali sempre 
più legate a tematiche quali la mitigazione del 
clima urbano, la qualità dell’aria e la sosteni-
bilità ambientale.

Il quadro che risulta presenta uno scar-
so equilibrio tra edificato e spazio vegetale, 
dove le aree di derivazione industriale riman-
gono predominanti sul quartiere rispetto alla 
presenza del verde del Parco Agricolo Sud, 
poco distante. Nei quartieri residenziali, inve-
ce, si rileva un disegno dello spazio naturale 
più chiaro, figlio dei dettami del modernismo, 
dove il verde diviene strumento di regolazione 
igienica della città.

Una nota di natura storica: il parco del quar-
tiere, allestito lungo l’elevazione del cavalca-
via Pontinia alla fine degli anni Sessanta, si 
può considerare come l’unico riferimento al 
passato boschivo della zona di Rogoredo. 
Passato, peraltro, cancellato fin dal Medioevo 
dallo sviluppo agricolo dei poderi dell’abbazia 
di Chiaravalle (poco più a Sud). Accanto alla 
stazione, al margine settentrionale del parco, 
rimangono alcuni edifici della cinquecentesca 
Cascina del Carmine o Palma, che presidia-
vano un territorio che si apriva a est su ampie 
zone agricole verso Ponte Lambro e Linate.
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L’armatura infrastrutturale è un elemento 
di grande importanza nel disegno urbano di 
Rogoredo. Essa infatti ne traccia i confini e 
delimita in modo chiaro la morfologia. La li-
nea ferroviaria delimita il quartiere a Nord e 
ad Est, mentre l’asse viario di Corso Lodi e 
il Raccordo dell’Autostrada del Sole tagliano 
trasversalmente la città, separando Rogoredo 
da Porto di Mare.

Vista la sua funzione strategica di porta d’ac-
cesso alla città, la zona di Rogoredo è caratte-
rizzata da un’ampia offerta legata alla mobilità 
pubblica, così da favorire il movimento velo-
ce e non congestionato di consistenti flussi di 
persone. Nella zona sono presenti tre fermate 
della linea metropolitana gialla M3: Corvetto, 
Porto di Mare e Rogoredo, tutte posizionate 
lungo l’asse viario di via Cassinis.  

Inoltre, sono presenti quattro linee di autobus 
(77, 84, 88, 95) che permettono il collega-
mento che le aree centrali di Milano e con i 
quartieri limitrofi, quali Santa Giulia, San Do-
nato e raggiungono il più lontano complesso 
abbaziale di Chiaravalle. 

La presenza della stazione ferroviaria di Ro-
goredo resta snodo fondamentale per la ge-
stione dei flussi in arrivo da Sud verso la città, 
soprattutto con l’apertura della linea ferrovia-
ria ad alta velocità nel 2008. La stazione di 
Rogoredo è dotata di 13 binari (8 passanti e 5 
tronchi) ed è servita sia da treni regionali che 
suburbani, nonché da collegamenti a lunga 
percorrenza.

La mobilità e l’interconnessione con le varie 
zone di Milano sono punti di forza del quartie-
re di Rogoredo, perciò sono in atti degli studi 
per il potenziamento delle linee degli autobus 
e l’introduzione di una nuova linea tranviaria 
veloce per collegare il quartiere Santa Giulia 
al resto della città, anche in vista delle Olim-
piadi di Milano-Cortina 2026.

Le infrastrutture di trasporto

STRATEGIA 1
CONNETTERE LUOGHI E 
PERSONE.
I NODI COME PIATTAFORME DI
SVILUPPO.

Il PGT individua i principali nodi di 
interscambio tra l’area metropolitana e il 
centro urbano. Sono aree che dovranno 
evolversi da spazi prettamente 
monofunzionali, non privi di aspetti di 
degrado fisico e sociale, in luoghi nevralgici 
in cui affermare condizioni di urbanità, 
integrando funzioni di pregio, anche 
attraverso forme di riuso e densificazione, 
e coniugando efficienza dei sistemi 
intermodali e della logistica urbana con la 
qualità dello spazio urbano e la 
permeabilità pedonale.

1918



Dall’analisi morfologica e funzionale condot-
ta sull’area di interesse si ricava un’immagi-
ne del tessuto urbano disomogenea, dove 
risultano evidenti le differenze tra il disegno 
dell’edificato a destinazione produttiva e quel-
lo residenziale. Lo spazio produttivo presen-
ta un carattere disomogeneo e frammentato, 
con scarse soluzioni di continuità tra le varie 
parti di esso. Questa frammentazione è dovu-
ta alla presenza di attività produttive diverse 
tra loro, che nel tempo si sono articolate in 
maniera disgiunta l’una dall’altra. Un discorso 
differente si può fare nel caso dell’edificato re-
sidenziale, che risulta più compatto ed omo-
geneo, in particolar modo nei quartieri abitati-
vi Omero (1949/1955) e Mazzini (1925/1928). 
In entrambi i casi, si tratta di grandi interventi 
di edilizia popolare, edificati nella prima metà 
del XX secolo.

Dalla lettura del tessuto si può quindi ricono-
scere una fascia lungo via Vincenzo Toffetti e 
parallela alla ferrovia, dove l’edificato diventa 
più frammentato e labile; mentre nella zona 
più interna del quartiere si trova una maggior 
compattezza e unitarietà.

Un altro spunto di riflessione che emerge dal-
la mappa è la scarsità di servizi e la loro di-
somogenea disposizione all’interno del quar-
tiere. Si è venuto a creare un polo abitativo 
lungo gli assi viari di Marochetti e viale Luca-
nia, che si rivolgono verso il centro città per la 
presenza di servizi e una maggiore accessibi-
lità. A ridosso del Parco Agricolo Sud invece 
si riscontra la maggior concentrazione di im-
pianti sportivi, grazie ai più ampi spazi e alla 
connessione con il parco.

In prossimità della stazione ferroviaria e alle 
fermate della metropolitana si radunano, in-
vece, gli spazi adibiti ad uso terziario e com-
merciale. Lungo via Cassinis, in parallelo al 
raccordo autostradale, si possono trovare 
numerose attività commerciali, forti delle con-
nessioni infrastrutturali.

All’interno del quadro del tessuto urbano di 
Rogoredo non sono da escludere gli edifici in 
stato di abbandono, completo o parziale, che 
sono un punto di grande fragilità per l’area. Si 
tratta di alcuni residui della dismissione indu-
striale, non più integrate nella vita della città. 

Come evidenziato dal NIL, Rogoredo presen-
ta diversi problemi: «l’asse di Corso Lodi e di 
Piazza Corvetto è sovraccarico di traffico. Gli 
stabili popolari sono interessati da degrado 
edilizio e problemi sociali. Le associazioni del 
quartiere di richiedono spazi». 
L’area di Rogoredo si presenta come un bra-
no di città dal grande potenziale, ma solo in 
parte sfruttato, dove il degrado e l’incuria di 
alcune sue parti si riflettono sulla società. Per 
tale ragione, sono diversi gli interventi previsti 
per la riqualifica del quartiere quali la trasfor-
mazione dei tessuti edilizi e della mobilità per 
consentire la realizzazione di nuovi spazi pe-
donali, aree verdi e funzioni collettive nell’a-
rea di piazzale Corvetto e piazza Trento.

Il tessuto urbano
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CAPITOLO SECONDO
Il progetto urbano



L’obiettivo alla base del progetto è quello di 
valorizzare la spazialità originale del luogo e, 
al contempo, di andare a creare delle nuove 
connessioni all’interno del quartiere che per-
mettano una maggiore circolazione, stabilen-
do una nuova porosità . L’isolato in cui si trova 
l’ex saponificio è molto esteso e non presenta 
alcuna possibilità di attraversamento trasver-
sale interno, per questo motivo si è partiti dalla 
definizione di sei nuovi accessi che conducono 
ad una serie di spazi pubblici e semi pubblici.

L’ex Saponificio Gavazzi diventa così un nuo-
vo luogo di aggregazione per la comunità, da 
cui può partire un processo di rigenerazione 
urbana per il quartiere di Rogoredo, in continu-
ità con gli interventi già effettuati e previsti dal 
piano Milano 2030 – ci si riferisce agli interven-
ti lungo lo scalo ferroviario e in prossimità della 
stazione.

L’intervento opera a due diverse scale proget-
tuali: quella urbana e quella architettonica. Si 
prevede quindi la creazione di uno spazio pub-
blico continuo ed attrezzato, dove la compo-
nente naturale sia riconoscibile, anche in un’ot-
tica di benessere della persona e sostenibilità 
ambientale. Tale parco vuole essere un’occa-
sione per il quartiere per favorire il contatto con 
l’ambiente naturale, come punto fondamentale 
di  rigenerazione urbana e di social inclusion.

Alla scala architettonica, il tema è valorizzare 
lo spazio semipubblico centrale, che diviene 
un passaggio in continuità con il contesto i cui 
bordi diventano una piccola armatura urbana.

[1] Matteo Robiglio _ REUSA 20 American stories of adaptive reuse - A toolkit for post-industrial cities 

Il progetto si compone di piccoli e misurati in-
terventi per valorizzare il carattere rurale dell’e-
sistente, organizzando e ordinando gli spazi 
secondo un layout contemporaneo.  La scel-
ta alla base dell’intervento è quella di fornire 
all’area un nuovo significato, senza che esso 
predomini sull’esistente, secondo il concetto di 
adaptive reuse. 

“L’adaptive reuse è il processo di riutilizzo di un 
sito, di un edificio o di un’infrastruttura esisten-
te che ha perso la funzione per cui era stato 
progettato, adottandolo a nuovi requisiti e usi 
con mezzi minimi ma trasformativi. [...] La sua 
bellezza ed efficacia dipendono dalla capaci-
tà del design di interpretare le infrastrutture 
esistenti e organizzare il layout di nuovi usi in 
spazi condivisi e individuali attraverso inserzio-
ni minime ma trasformative, sovrapposizioni e 
innesti.”1

Le strategie progettuali
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Le tipologie di interventi si possono riassumere in quattro diverse categorie di appartenenza:L’intervento è caratterizzato da una forte multi-
funzionalità, che risponde alle diverse necessi-
tà dell’area. Si è partiti dalla necessità di nuovi 
collegamenti, in modo da permettere la com-
pleta attraversabilità dell’isolato. Un altro fatto-
re determinante nella definizione delle strate-
gie progettuali è stata la relazione con i bordi 
edificati esistenti e i loro confini.

Si è così deciso di progettare un intervento a 
larga scala che coniugasse tali questioni, il di-

segno di un nuovo parco urbano lineare per 
congiungere i vari accessi dell’isolato e per 
dare uno nuovo spazio di aggregazione al 
quartiere. 

A ciò si unisce il lavoro di valorizzazione e ri-
funzionalizzazione del complesso dell’ex Sa-
ponificio Gavazzi, una preesistenza peculiare 
all’interno del tessuto edilizio consolidato del 
quartiere, dove è rimasto evidente il carattere 
di piccola manifattura milanese.

MINERALE

All’interno del nuovo parco urbano è stato deciso di inserire degli spazi 
che favorissero l’aggregazione e fornissero alla comunità delle occasio-
ni di socializzazione. Per questo motivo si sono progettate una fontana 
ludica, dove si mantiene un rapporto giocoso con l’acqua, un’area eventi 
ed un’area gioco per i più piccoli. Dei percorsi ciclopedonali sono stati 
disegnati per il collegamento di tali spazi.

AGRESTE

Per incentivare l’utilizzo del terreno e favorire legame con la memoria 
agricola dell’area di Rogoredo, si prevede un’ampia area dedicata agli 
orti urbani e un’altra area destinata a frutteto. Sono inoltre previste della 
aiuole per la biodiversità, dove diverse semenze e varietà vegetali da-
ranno vita ad un percorso sensoriale. 

NATURALE

Si prevedono delle aree per il mantenimento della biodiversità e per cre-
are un polmone verde all’interno del quartiere.
All’ingresso Nord da viale Toffetti si realizzerà una collina boscosa, men-
tre per delimitare i percorsi interni al parco si disporranno un serie di filari 
alberati. Infine è prevista un’area cani con parco agility all’ingresso Ovest 
su via Avezzana.

ARCHITETTONICO

Seguendo la strategia dell’adaptive reuse, si è deciso di intervenire sull’e-
sistente in modo puntuale e rispettoso, prevedendo pochi innesti mirati. 
Per ripristinare una coesione materica e visiva si prevede poi la rigene-
razione delle facciate del Saponificio.

COLLEGAMENTI

NUOVO PARCO

DENSITÀ DEI BORDI

INTERVENTO SULL’EDIFICATO
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La Milano del futuro vuole rigenerarsi per cresce-
re in maniera consapevole, nel segno della quali-
tà urbana territoriale, costruita attorno a comuni-
tà coese, servizi alla persona diffusi ed efficienti, 
spazi pubblici sicuri e fruibili, servizi di mobilità 
che garantiscano l’accessibilità a tutti quartieri.[1] 

Il nuovo Piano di Governo del Territorio (PGT) 
approvato a fine 2019 si propone di favorire lo 
sviluppo della città di Milano attraverso strategie 
finalizzate alla riduzione degli squilibri economici 
e sociali, allo sviluppo di tutti i quartieri della città. 
Questo piano si propone di integrare lo sviluppo 
cittadino a quello a più vasta scala della regione 
urbana, coniugando la crescita socio-economica 
con il miglioramento delle condizioni ambientali e 
della qualità della vita dei suoi cittadini e dei city 
user.

I cinque obiettivi del piano sono:
•	 Una città connessa, metropolitana e globale
•	 Una città di opportunità, attrattiva e inclusiva
•	 Una città green, vivibile e resiliente
•	 Una città, 88 quartieri da chiamare per nome
•	 Una città che si rigenera

In un’ottica di crescita consapevole della città, il 
piano prevede la valorizzazione dell’identità cit-
tadina, identificando come punti di partenza le 
specificità ambientali,economiche e sociali. La 
qualità urbana e territoriale diventano aspetti fon-
damentali delle strategie urbane, tale qualità è da 
costruirsi « attorno a comunità coese , servizi alla 
persona diffusi ed efficienti, spazi pubblici ricono-
sciuti e fruibili, servizi di mobilità che garantisca-
no l’accessibilità a tutti i quartieri».[2]

[1] Documento di Piano, Milano 2030, Relazione Generale
[2] Documento di Piano, Milano 2030, Relazione Generale p.19

Le previsioni di piano - Milano 2030
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ex Officine Aeronautiche Caproni di Taliedo

Milano, Italia

2003

Nicola Gisonda

Officine del Volo

Parole chiave

Intervento di restauro e di riconversione a nuove funzionalità.

Conservare e recuperare

Rifiuto del restauro stilistico

Rispetto e tutela dei valori artistici e storici dell’edificio
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ex fabbrica Aeronautica Caproni

Milano, Italia

2016

Piuarch

Gucci Hub

Parole chiave

Progetto di riqualificazione

Forte relazione del nuovo con i volumi preesistenti

Relazione continua tra interni ed esterni

Paesaggio verde per aumentare la qualità del vivere

ex stabilimento Ansaldo

Milano, Italia

2015

Onesitestudio

BASE Milano

Parole chiave

Progetto di d’innovazione e contaminazione culturale

Nuovo polo culturale della città

Polo di aggregazione

“Lavoro di sottrazione delicato, accurato e non eclatante” (Onsitestudio)
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Piazza Adriano Olivetti

Milano, Italia

2018

Antonio Citterio Patricia Viel e Carlo Masera

Symbiosis - Piazza Adriano Olivetti

Parole chiave

Piazza come collegamento

Luogo di aggregazione sociale e culturale

Bosco urbano

Intervento ad alta sostenibilità ambientale

2015

Milano, Italia

Michel Desvigne

Parco Segantini

Parole chiave

Ordine e partizione chiara del verde

Coesistenza di aree naturalistiche e verde urbano

Gestione degli spazi secondo una logica chiara ed evidente
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2009

Milano, Italia

MAB arcquitectura

ABITARE MILANO - Via Gallarate

Parole chiave

Intervento di social housing

Coesistenza di spazi pubblici e privati

Parco e spazi pubblici ordinano il ritmo dell’intervento

Nuovo carattere “urbano” per un’area ai margini della città
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CAPITOLO TERZO
L’Ex Saponificio Gavazzi



Il complesso è stato fondato agli inizi del 1900 
dall’imprenditore Angelo Gavazzi e nel corso 
dei decenni è stato ampliato, fino a raddoppia-
re la propria volumetria. L’attività del saponifi-
cio fu insignita della medaglia d’oro nell’expo 
milanese del 1920 e rimase in attività almeno 
fino alla fine degli anni Settanta. 

La particolarità del sito è la sua dimensione 
modesta e il suo carattere di piccola manifat-
tura, che rimanda ad un’atmosfera legata alla 
natura contadina del luogo, distante dai grandi 
siti industriali. Il saponificio ha mantenuto nel 
tempo un carattere tipico dell’artigianato, dove 
gli spazi sono contenuti e i rimandi alle cascine 
lombarde sono evidenti, particolarmente evi-
dente nella piccola ciminiera in mattoni, punto 
centrale dello stabilimento.

A causa della chiusura della manifattura, l’area 
è stata oggetto di una progressiva dismissione, 
ma negli ultimi decenni ha subito una lenta ri-
funzionalizzazione. Esso è diventato un luogo 
di produzione artistica e creativa: è ora infatti 
sede di studi di artisti, di designers, di archi-
tetti, nonché di FabLab e di produzioni teatrali, 
grazie alla presenza del Physical Theatre.

Ex Saponificio Gavazzi - Lettura storica

Ex Saponificio Gavazzi - evoluzione del complesso dal 1930 al 1967
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Le funzioni esistenti

A seguito della dismissione delle attività pro-
duttive, i vari edifici del complesso sono stati 
soggetti a rifunzionalizzazione, sebbene at-
tualmente solo sette degli edifici presenti siano 
utilizzati. 
L’ex Saponificio si configura oggi come uno 
spazio di produzione artistica e artigianale, 
sebbene gli spazi non siano sfruttati a pieno, il 
potenziale di tale area è evidente.

Teatro - ArtEvents
	 ambiente di 760 mq su tre livelli 

Loft Colonne - ArtEvents
	 ambiente di 700 mq su due piani suddiviso 	
	 in saloni, ideale per esposizioni prodotto e 	
	 showroom

Galleria - ArtEvents
	 ambiente di 900 mq, un piano terra di 200 	
	 mq suddiviso in studio e un piano interrato 	
	 di 700 mq per esposizioni o party

Physical Theatre - Liberi di... School
	 struttura di 450 mq, comprende Sala Aerea 	
	 per attivià acrobatiche e Sala per attività 	
	 legate al fitness

Vectorialism - FabLab
	 studio di progettazione e prototipazione 	
	 specializzato in fabbricazione digitale

Lascia La Scia - Coworking Lab
	 spazio coworking e workshop lab
	 residenza privata (piano primo)

Atelier Karen Huber
	 spazio per eventi
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Archivio storico
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Rilievo Fotografico
Accesso su via C. Boncompagni
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Spazio Coworking - Lascia La Scia di Temporary Architects
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Galleria - ArtEvents
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Ciminiera
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Fab Lab - Vectorealism
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Teatro - ArtEvents
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Loft Colonne - ArtEvents e stabile inutilizzato
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Physical Theatre - Liberi di... e stabile inutilizzato
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L’ex Saponificio Angelo Gavazzi apre al 
pubblico
Apre oggi l’ex Saponificio Angelo Gavazzi con 
un evento intitolato ‘Fuori Fuori Salone’.
Un evento artistico che unisce fiori e mate-
riali di recupero inaugura l’apertura al pubbli-
co dell’ex Saponificio Angelo Gavazzi, situato 
nella periferia sud di Milano nell’area ‘Porto di 
Mare’. La struttura è nata nei primi anni del No-
vecento, e ora dopo quasi un secolo si riapre 
alla città con un evento nuovo, dal titolo ‘Fuori 
Fuori Salone’. Si tratta di un’esposizione arti-
stica che coniuga la dolcezza e i colori della 
natura, nella sua veste floreale, con la durezza 
e freddezza dei materiali artificiali di scarto. Il 
progetto nasce dalla collaborazione tra Greta 
Pennacca, artista di Alessandria autrice dei 
‘Giardini spontanei’, e l’artist milanese Oscar 
Merli, conosciuto per le sue opere realizzate 
con materiali di recupero.

Porte aperte oggi, venerdì 5 aprile, a partire 
dalle 18. L’evento sarà in uno dei padiglioni 
della fabbrica che fino agli anni ’80 produceva 
saponi, e che ora ospita diverse realtà impren-
ditoriali. Saranno esposti quadri in cui la pittrice 
raffigura scene di natura spontanea, come an-
goli di giardini tra erbe infestanti e fiori cresciuti 
spontaneamente con mille tonalità di colori. Tra 
i colori sgargianti dell’arte della Pennacca fio-
riranno le opere del Merli, che per l’occasione 
ha creato delle lampade assemblate con pezzi 
di ferro abbandonati, come radiatori alle molle, 
ammortizzatori di automobili o moto, pezzi di 
telefoni del secolo scorso, e persino manicotti 
di rame degli idranti.

(articolo del 05/04/2019 su Ogginotizie.it)

Porto di Mare Docks è uno spazio industriale 
situato nel quadrante sud-est di Milano a pochi 
passi dalla fermata M3 Porto di Mare e dalla 
stazione ferroviaria dell’Alta Velocità di Milano 
Rogoredo. Affascinante monumento di arche-
ologia industriale, il complesso ha ospitato la 
fabbrica di saponi di proprietà della famiglia 
Gavazzi e l’insediamento centenario è stato in-
signito della medaglia d’oro già dal 1920.

Negli ultimi anni, l’area ha subito una trasfor-
mazione diventando luogo di produzione arti-
stica e creativa: vi hanno trovato sede studi di 
artisti, di designers, di architetti e grazie alla 
presenza del Physical Theatre, di produzioni 
teatrali. Con la Galleria e la Sala Colonne ri-
strutturate e dotate di tutti i servizi, lo spazio si 
propone come location ideale per eventi di va-
ria natura: shooting fotografici, presentazioni di 
prodotti, sfilate, party, mostre. [. . .]

(Estratto da PORTO DI MARE DOCKS)

Rassegna stampa
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CAPITOLO QUARTO
La nuova via per l’ex saponificio



Il progetto del nuovo parco urbano si compo-
ne di diverse aree con differenti destinazioni e 
caratteristiche. Innanzitutto, vi è presente una 
componente più naturalistica, riconoscibile ne-
gli spazi alberati quali la collina sul confine Nord 
Est del lotto e i numerosi filari che disegnano i 
confini del parco e il percorso ciclopedonale in-
terno.  Questo disegno del verde si pone come 
fascia di filtro lungo i confini del tessuto urbano 
edificato circostante, in questo modo si vuole 
andare a mitigare la presenza delle murature 
a confine delle proprietà e al contempo fornire 
una ampia zona ombrosa.

Per favorire lo sfruttamento del terreno si è 
poi deciso di predisporre alcune zone ad orti 
urbani, dove la comunità potrà riappropriarsi 
dello spazio esterno come un’estensione del-
la dimensione domestica, con un’accezione 
agreste dell’utilizzo di tale luogo. In continui-
tà agli orti sono stati previsti degli allettamen-
ti che seminati con differenti varietà di fiori ed 
erbe aromatiche, in modo da creare un percor-
so sensoriale in cui si alternino colori e profu-
mi differenti in base alle stagioni. La varietà di 
queste fioriture e delle coltivazioni contribuirà 
allo sviluppo e alla proliferazione di insetti, in 
un’ottica di salvaguardia della biodiversità.

Nella parte centrale del parco invece si è pro-
gettata un’ampia area pavimentata disponibile 
per l’organizzazione di eventi e di momenti di 
aggregazione del quartiere, così da favorire 
l’inclusione sociale e promuovere l’uso libero 
di tali spazi.
È prevista anche un’area gioco per bambini 
recintata di grandi dimensioni, con diversi ele-
menti ludici per le diverse fasce di età. 

Il nuovo parco urbano diventa dunque luogo 
per l’aggregazione all’interno del quartiere e al 
contempo funge da collegamento interno all’i-
solato, permettendo un passaggio fluido e con-
tinuo. Si vuole creare una nuova porosità, che 
favorisca la permeabilità dei flussi pedonali e  
una nuova mobilità dolce nel quartiere. 

Il parco si inserisce nel sistema del verde urba-
no esistente, con il Parco Agricolo Sud a Sud 
e  il Giardino Pirelli e il parco pubblico Sulmo-
na/Caviglia a Nord, così da creare un corridoio 
naturale che dal confine meridionale della città 
si protrae verso il suo interno.

Il nuovo Parco urbano
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Nel confine a nord dell’area di progetto si è 
andati ad inserire una nuova porta d’accesso 
al Parco e consegue e al Saponificio. Questo 
nuovo accesso si compone di una pensilina 
lungo tutta l’estensione del confine del lotto di 
progetto, in modo da sottolineare il punto di in-
gresso al percorso che congiunge via Toffetti 
al nuovo parco. L’elemento si pone come una 
pausa all’interno del tessuto urbano compatto 
che caratterizza l’edificato lungo l’asse viario 
di via Toffetti. La lunga serie di edifici in cortina 
riporta l’immagine di un muro impenetrabile e 
denso, che mette poco in relazione il confine 
dell’isolato con il suo centro. Per questo motivo 
si è deciso di rendere l’elemento di accesso 
molto leggero e penetrabile, in modo da favo-
rire un attraversamento non solo fisico ma an-
che visivo. 

Al di sotto della copertura vi è uno spazio tri-
partito in cui sono stati inseriti una piccola edi-
cola e degli spazi adibiti a parcheggio e per bi-
ciclette e monopattini elettrici e una postazione 
per il bike sharing. L’obiettivo è quello di fornire 
un punto riconoscibile per la gestione e l’ordine 
della mobilità dolce che sempre più si sta dif-
fondendo all’interno della città.

Un nuovo accesso su via Toffetti
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Secondo la strategia dell’adaptive reuse, i 
nuovi interventi architettonici  sono limitati e in 
punti specifici dell’area,   tra questi vi sono i 
due edifici che hanno ruolo di nuova testata del 
saponificio. Dove una volta si trovavano i vec-
chi capannoni costruiti negli anni Cinquanta, si 
è deciso di inserire i due nuovi volumi.

Il primo edificio verrà adibito a spazio per il 
mercato coperto, per produzioni artigianali e di 
piccola manifattura sia realizzati in loco che da 
esterni. Si tratta di un piccolo volume rivestito 
in lamiera stirata in acciaio corten la cui mate-
ricità lo distingue dal contesto esistente e per-
mette ad esso di risaltare, senza però risultare 
predominante nella composizione.

Il secondo edificio inserito riprende il disegno 
delle coperture dei capannoni industriali esi-
stenti, in particolar modo lungo il confine occi-
dentale del lotto. Si è pensato ad una struttura 
composta da una serie di portali in acciaio che 
sorreggono la copertura, con un tamponamen-
to in vetro, per portare ampia illuminazione 
all’interno. Nella parte retrostante del volume, 
a confine con il capannone esistente, vi è il 
blocco di servizi, che presenta un tampona-
mento opaco. L’uso dell’acciaio e del vetro è 
stato scelto sempre per rendere evidente e ri-
conoscibile il nuovo dall’esistente. La funzione 
prevista per questo blocco e di food market e 
spazio ristoro, così che possa essere un punto 
attrattivo dell’intervento, all’ingresso del sapo-
nificio e in relazione con il parco.

La nuova testata del Saponificio
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La piccola ciminiera in mattoni è da sempre 
centrale nel complesso del saponificio, per 
questo motivo si è deciso di farne un punto 
locale anche all’interno di questo intervento 
progettuale. Essa si trova infatti lungo la diret-
trice che taglia trasversalmente il lotto e divie-
ne oggetto centrale della visuale dall’ingresso 
di via Boncompagni. L’edificio con la ciminiera 
mantiene il fascino tipico della piccola manifat-
tura milanese degli inizi del ventesimo secolo, 
diventa perciò il luogo migliore per la conser-
vazione della memoria del saponificio e della 
sua storia industriale. La ciminiera diventa uno 
spazio espositivo, dove ritrovare la memoria 
industriale del saponificio e al tempo stesso 
un luogo di informazione rispetto alle attività 
odierne presenti nel complesso.

L’intervento sull’edificio si compone di una rior-
ganizzazione interna degli spazi con la messa 
in ordine e la regolarizzazione delle partizio-
ni interne, con l’aggiunta di un nuovo locale.  
Come nel caso degli interventi in testata al 
lotto, il nuovo innesto è pensato con un rive-
stimento in lamiera stirata in corten, in modo 
che sia riconoscibile e mantenga, al contempo, 
una coerenza con gli altri interventi effettuati. 
All’interno di questo nuovo volume si è deciso 
di andare ad inserire uno voi spazio di ritrovo 
per incontri e riunioni.

La Ciminiera
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Pavimentazione in cubetti di PorfidoPavimentazione in lastre di pietra di Luserna grigia

Il nuovo disegno delle pavimentazioni

Attualmente l’intero complesso del Saponificio 
presenta una pavimentazione disomogenea in 
bitume, che poco valorizza lo spazio interno. 
Nel progetto si prevede, quindi, di utilizzare 
nuovi materiali per il disegno del nuovo spa-
zio semi-pubblico, mettendolo in relazione alle 
differenti caratteristiche e funzioni delle aree 
progettate. 
L’obiettivo è quello di fornire un senso di ordine 
e uniformità all’intervento complessivo, sosti-
tuendo l’attuale manto con pavimentazioni in 
materiali tipici della tradizione delle piazze mi-
lanesi.
Nello specifico, si è deciso di realizzare due 
tipi di pavimentazione, uno in cubetti di porfido 
e l’altro in lastre di pietra di Luserna grigia, in 
modo da alternare colori e matericità differenti 
ma coerenti.

Per una maggiore vivibilità dello spazio, si an-
dranno ad inserire vari spazi con sedute e aree 
verdi, per l’ombreggiamento e manterere un 
richiamo agli spazi aperti naturali presenti sia 
nella parte superiore dell’intervento che a Sud 
dell’area.

Il ripristino delle facciate

Infine, sempre seguendo una strategia di ri-
cerca di una coerenza materica e visiva, nel 
complesso del saponificio si prevede un lavoro 
di eliminazione delle superfetazioni delle fac-
ciate e il ripristino del rivestimento intonacato. 
Durante agli anni di attività del saponificio e 
dei suoi successivi utilizzi sono state aggiun-
te alle facciate degli edifici diverse pensiline la 
cui qualità e integrità è andata scemando negli 
anni. Per tale motivo è stato deciso di eliminar-
le, in modo anche da ripristinare un’unitarietà 
visiva.

Gli interventi sulle facciate sono anche occa-
sione per un ammodernamento tecnologico e 
un aumento delle prestazioni energetiche con 
la predisposizione di un cappotto termico e la 
sostituzione degli attuali infissi con nuovi, dota-
ti di migliori prestazioni isolanti.

Per un’immagine coesa
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Food Market

Mercato coperto

Laboratorio artigiano

Spazio espositivo / Info point

Espansione Atelier

Bistrò

Nuovo blocco servizi

Le nuove funzioni
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