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Lo Studio di inquadramento territoriale, illustrato in questa rela-
zione, è stato elaborato in ragione di una precisa richiesta conte-
nuta nel disciplinare di incarico.
Esso costituisce il cardine tra la pianificazione su Mondello, vigente
e di futura attuazione, etutto l’insieme di riflessioni, ipotesi, aspet-
tative che l’attività del Concorso Internazionale di Idee per Mon-
dello, intende promulgare.
Parlando di pianificazione vigente, in particolare, ci si riferisce alle
previsioni della Variante al Piano Regolatore Generale del Comune
di Palermo e all’elaborazione del Piano Particolareggiato per Mon-
dello che la Presa d’Atto del PRG prescrive proprio per l’area trat-
tata in questo studio (D.Dir. 124 e 558/DRU/02 di approvazione
della Variante Generale al PRG). Nello studio, oltre ad operare
una sintesi su dati e progetti già delineati, elaborati e pianificati,
è stata avanzata una nuova ipotesi di riqualificazione per Mon-
dello.
Tale ipotesi di riqualificazione costituisce la base sulla quale il
Bando per il Concorso Internazionale di Idee si è sviluppato. Le
proposte dei partecipanti al concorso costituiscono quindi il com-
plementare svolgimento di questa ipotesi progettuale, senza
escludere, comunque, la eventualità che i nuovi punti di vista pos-
sano scardinare e ribaltare quanto da noi ipotizzato in partenza.
In una terza fase, dopo l’espletamento del concorso, è stata pre-
vista, la redazione di un documento sulle valutazioni conclusive
del concorso con un ventaglio di possibilità per l’utilizzazione dei
risultati. Tale documento (v. cap. 5 di questo libro) rimanda allo
Studio qui illustrato e permette di disporre soluzioni operative sia
per il Piano Particolareggiato che per altre forme di progettualità
che l’Amministrazione Comunale volesse intraprendere in futuro.

L’area oggetto di questo Studio è quella individuata da apposito
perimetro nelle tavole P2a 5002 e 5005 della Variante Generale al
PRG e coincide con l’area delimitata dall’arco del percorso delle
Vie Cerere/Venere/Mattei/Diomede/Tolomea comprendendo così
la Borgata di Mondello e quella di Valdesi, fino ai Circoli Nautici di
Punta Celesi. Prima di procedere a indagini o ipotesi progettuali,
si è ritenuto utile attuare una verifica degli standard urbanistici e
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delle dotazioni di servizi in quest’area di piano.
Si è proceduto considerando sostanzialmente due tipi di quantità:
- servizi secondo la normativa vigente;
- servizi esistenti e previsti dal PRG del Comune di Palermo.

Calcolo degli standard urbanistici
I dati essenziali per questo calcolo sono notoriamente le prescri-
zioni sugli standard urbanistici del D.M. 2 aprile 1968 e, di conse-
guenza, i dati relativi alla popolazione residente.
La popolazione residente nell’area in oggetto è stata calcolata con
il conteggio materiale delle abitazioni e dei volumi relativi.
A tal proposito è da rilevare che la popolazione residente da pren-
dere in considerazione ai fini degli standard urbanistici (in parti-
colare per gli spazi dell’istruzione) dovrebbe essere quella che
risiede permanentemente. Per Mondello, infatti, così come per
tutti gli insediamenti stagionali, la popolazione che risiede per
tutto l’anno è di gran lunga inferiore a quella che vi abita solo nei
mesi estivi e che, conseguentemente, usufruisce di servizi altrove
(ciò si verificherà in maniera netta per quanto riguarda gli spazi
per l’istruzione).
Ciononostante, il calcolo da noi elaborato, al fine di essere ancora
più cautelativo, prescinde dalla stagionalità, offrendo standard di
servizi con una applicazione rigorosa della normativa.

Calcolo volumi abitati:
Quantità abitazioni = n. 2.500
Volume medio abitazioni = mc 320
Totale volumi residenziali (2500 x 320) = mc 800.000
Totale abitanti (800.000 / 80) = n. 10.000

Servizi ex art. 3 del D.M. 2 aprile 1968:
Servizi totali per 80 mc di volume abitato = mq 8
Tali servizi si suddividono in:
- istruzione: asili nido, scuole materne e dell’obbligo = mq 4,50
- aree per attrezzature di interesse comune: religiose, culturali,
sociali, assistenziali, sanitarie, amministrative, per pubblici
servizi (uffici PT, protezione civile, ecc. ) = mq 2

- aree per spazi pubblici attrezzati a parco per
il gioco e per lo sport = mq 9
- aree per parcheggi = mq 2,50

Calcolo servizi per l’area soggetta a Piano
Particolareggiato:
- servizi totali (10.000 ab. x 18) = mq 180.000
- istruzione = mq 45.000
- aree per attrezzature religiose, culturali, sociali,
assistenziali, sanitarie, amministrative, per pubblici
servizi (uffici PT, protezione civile, ecc.) = mq 20.000
- aree per spazi pubblici attrezzati a
parco per il gioco e per lo sport = mq 90.000
- aree per parcheggi = mq 25.000
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Calcolo servizi previsti nel Piano Regolatore Generale del
Comune di Palermo
Tali servizi sono in parte esistenti ed in parte da realizzare.

Istruzione:
via Venere = mq 14.000
via Marinai Alliata = mq 5.500
via Diomede = mq 8.000
via Mondello = mq 8.000

totale = mq 35.500

Aree per attrezzature religiose, culturali etc.:
area 1 = mq 11.000
area 2 = mq 3.600
chiese = mq 5.000

totale = mq 19.600

Aree per spazi pubblici attrezzati a parco:
area 1 = mq 6.250
area 2 = mq 8.800
area 3 = mq 9.600
area 4 = mq 2.400
area 5 = mq 16.000
area Viale Galatea
(sud 28.000 + nord 37.500) = mq 65.500

totale = mq 108.000

Parcheggi
area 1 = mq 7.950
area 2 = mq 2.250
area 3 = mq 2.100
area 4 = mq 4.050
area 5 = mq 3.150
area 6 = mq 3.500
area 7 = mq 4.500
area 8 = mq 2.200
area 9 = mq 1.500
area 10 = mq 3.000
area 11 = mq 2.500
area 12 = mq 5.600
area 13 = mq 1.750
area 14 = mq 1.650
area 15 = mq 1.425
area 16 = mq 6.500
area 17 = mq 7.500
area 18 = mq 3.000

totale = mq 63.000
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L’abitato di Mondello si sviluppa intorno ad un golfo sulla costa
Nord di Palermo. Il golfo è separato dalla città di Palermo dal
monte Pellegrino ed è delimitato a Nord dal Monte Gallo.
Il golfo è sabbioso, tranne alle due estremità a nord e a sud dove
la costa è rocciosa. Il litorale è rinomato per via delle sue acque
cristalline.
La località, oltre che dal Monte Pellegrino, è separata dal centro
urbano dal Parco della Favorita, ma la vicinanza (circa 8 km dal
centro di Palermo) e le numerose vie di accesso rendono Mondello
di fatto un sobborgo di Palermo, abitato non solo nella stagione
estiva da molti palermitani.
Nel tessuto urbano si riconoscono:
- a nord la borgata originaria, raccolta intorno ai resti della ton-
nara quattrocentesca e alla Piazza Mondello;
- a sud un tessuto più denso intorno all’abitato di Valdesi;
- nella restante parte l’insediamento a ville isolate e strade albe-
rate dell’impianto originario dei primi del Novecento
- altrove (vedi area via Saline e altre aree a cavallo di Via Mattei)
una espansione edilizia disordinata di case unifamiliari, con rete
stradale ridotta e limitata.
Attualmente lo sviluppo urbanistico di Mondello è regolamentato
dalla variante Generale al P.R.G di Palermo, che è stata resa ope-
rativa a seguito della Presa D’Atto da parte della Regione Siciliana.
Sulla base di tale documento l’espansione di Mondello deve es-
sere regolata da un Piano Particolareggiato. Il PRG prevede, co-
munque, il rispetto del verde storico e dell’edilizia esistente, in
gran parte di sicuro pregio.
Attualmente, e fino al 2012, la gestione del lungomare e segna-
tamente l’utilizzo della spiaggia con il suo sfruttamento balneare
è affidata in concessione ad una società privata.
In seguito a numerosi movimenti di opinione, volti a rendere più
fruibile il lungomare e soprattutto concentrati sulla rimozione delle
cancellate, la suddetta società si è dimostrata disponibile a portare
delle variazioni nella gestione, dismettendo nel periodo invernale
la recinzione verso la spiaggia, aumentando i tratti di litorale liberi
e annunciando future riduzioni del numero di cabine.
La storia dell’insediamento di Mondello è riassumibile in quattro
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fasi:
- insediamento nella parte Nord e successiva costituzione della
tonnara, di cui rimangono la torre ed alcuni resti;
- successiva espansione della borgata intorno al nucleo della Ton-
nara;
- vari tentativi di bonifica della palude, perpetratisi fino alla fine
dell’Ottocento;
- bonifica definitiva della Palude e costruzione della città giardino
di Mondello, estesa da Punta Celesi fino alla borgata storica.
- ulteriore espansione della città giardino.

edificazione al 1912

edificazione al 1929

edificazione al 1956

edificazione al 1973

edificazione al 2006

Periodi di edificazione.
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L’ipotesi progettuale avanzata da questo Studio-proposta è fina-
lizzata a:
- potenziare e razionalizzare il sistema di accessibilità alla borgata
e alla spiaggia, sia come rete viaria che come dotazione di par-
cheggi;
- potenziare la dotazione di servizi pubblici, sia di quelli legati alla
vocazione turistico ricreativa della borgata che di quelli legati alla
residenza;
- riqualificare l’espansione edilizia più recente.
L’ipotesi progettuale assume come elemento cardine l’arco viario
costituito dal perimetro del Piano Particolareggiato, (vie Ce-
rere/Venere/Mattei/Diomede/Tolomea). Tale percorso continuo,
già previsto in PRG ed in buona parte già realizzato con un’ampia
sezione, viene a dotarsi, in progetto, di attrezzature con numerose
aree di parcheggio, calcolate in modo da sopperire definitivamente
al fabbisogno attuale e futuro. In tal modo esso diventa la spina
dorsale del sistema e, con il suo andamento pressoché parallelo
all’arco della costa, diventa anche un riferimento formale ben pre-
ciso.
La seconda importante scelta progettuale risiede nella pedonaliz-
zazione del lungomare e della Piazza Mondello, con l’istituzione
di un sistema di bus navetta.
La circolazione risulta necessariamente rivoluzionata, permet-
tendo una strada di ritorno sull’asse di via Palinuro e ipotizzando
un collegamento carrabile a monte della piazza.
Con tale collegamento o (in alternativa) con la costruzione di un
tunnel dal lato mare, si riesce a conciliare la pedonalizzazione
della piazza con la possibilità di garantire un accesso alle aree ed
alle attrezzature insediate oltre la stessa piazza (ville, hotel, ri-
serva di Monte Gallo).
Sempre nell’ottica di decongestionare il lungomare e di agevolare
uno spostamento più a monte del suo baricentro, il progetto pre-
vede la creazione di un grande parco nell’area libera tagliata dal
viale Galatea.
Sul versante di una riqualificazione per l’espansione edilizia re-
cente, sono stati individuati quattro ambiti per i quali l’intervento
risulta indispensabile:
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- l’isolato su piazza Valdesi;
- l’isolato su via Teti, per i quali si propongono demolizioni e rico-
struzioni;
- il complesso dell’Ashur, per il quale ci si limita a modificare
l’esteso muro di recinzione;
- l’area di Valdesi, tra via Mattei e via Saline (la più degradata),
dove si propongono ampliamenti della sede stradale, riallinea-
menti e creazione di piazze.
Può dirsi pertanto che il progetto si muove nell’ottica di rendere
Mondello sempre più funzionale, anche in una condizione di
grande afflusso nel presente come nel futuro.
In sintesi, l’ipotesi progettuale consiste nei seguenti interventi:
- nuove aree di parcheggio lungo il bordo dell’area di piano (arco
vie Cerere/Venere/Mattei/Diomede/Tolomea);
- nuovo parco urbano nell’area di Via Galatea;
- ridefinizione del percorso del traffico, con pedonalizzazione del
lungomare e della Piazza Mondello;
- rifacimento degli isolati su piazza Valdesi e via Teti/via Mondello;
- interventi vari di ampliamento della sede stradale o di creazione
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di nuove strade nell’area di Valdesi;
- nuova strada a monte della piazza Mondello e/o tunnel da via
Teti a piazza Piano Gallo;
- risistemazione del lungomare, con abolizione permanente delle
recinzioni e delle cabine ad uso balneare.
Nei paragrafi che seguono vengono fornite indicazioni più detta-
gliate sulla strategia generale e sulle singole aree di intervento.

Accessibilità e parcheggi
Come già accennato, è nei fatti evidente come il problema priori-
tario di Mondello sia quello relativo all’accesso, ai relativi par-
cheggi e alla regolamentazione della circolazione. Mondello infatti
da tempo non è più un luogo di sola villeggiatura per i palermitani.
Preliminarmente va pertanto chiarito cosa sia Mondello in rela-
zione a cosa è diventata Palermo. Essa è infatti una grande e con-
tinua struttura metropolitana che si estende, quantomeno, da
Termini a Terrasini. Rispetto a questa vasta area antropizzata,
Mondello continua ad essere un luogo di villeggiatura, ma diviene
soprattutto un punto geograficamente nevralgico dell’ampia strut-
tura metropolitana, un punto dove particolari qualità geografiche
si concentrano e divengono, in una realtà di grande mobilità, di-
sponibili per una popolazione territoriale.
Da questo punto di vista è prioritario curare il rapporto tra Mon-
dello e la rete infrastrutturale. Tale rete potrà considerare la pos-
sibilità di un attraversamento del parco della Favorita soltanto una
fra le tante vie di accesso. Il collegamento “storico”, attraverso la
Favorita e poi Viale Regina Margherita (che era dei tram e ora è
carrabile), pensato come era solo in funzione di Palermo, appar-
tiene ad un’ottica oggi non più praticabile.
In realtà, guardando dall’alto l’ampia struttura metropolitana, l’ar-
teria di collegamento a cui bisogna riferirsi è soprattutto l’auto-
strada e quindi la circonvallazione di Palermo che ne è parte.
Solo in questa dimensione più ampia si comprende come il primo
vero problema di Mondello sia quello di drenare l’afflusso di mi-
gliaia di veicoli, prima che questi arrivino sul lungomare. Colonna
vertebrale del progetto è quindi la strada perimetrale di Mondello
costituita, in larga parte, dalla Via Venere, dalla via Mattei e dalla
Via Tolomea. Su questo arco, che ricalca l’arco dell’arenile e col-
lega la borgata di Mondello con Punta Celesi si innestano le vie di
penetrazione territoriali. In progetto, su questo percorso perime-
trale, si prevede di disporre una dotazione di parcheggi che sia
realmente in grado di assorbire sia l’afflusso consistente di veicoli
che si riversa su Mondello nei fine settimana invernali sia quello
ancora più consistente dei mesi estivi.
Questi parcheggi saranno serviti da un sistema di bus navetta, ar-
ticolato in tre percorsi, che consentirà di raggiungere agevolmente
il lungomare e la borgata.
A partire dall’anello perimetrale, l’accesso carrabile sarà consen-
tito a tutti, con alcune opportune limitazioni orarie, e impedito
nelle aree esclusivamente pedonali (lungomare e piazza Mon-
dello). Il flusso carrabile sarà prevalentemente quello dei residenti
perchè i bagnanti, i visitatori occasionali e i turisti, non avranno
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molte occasioni di parcheggio una volta oltrepassata la cintura co-
stituita dalla strada perimetrale.
Ogni parcheggio disposto sulla via Venere e sulla via Mattei avrà
una dotazione di spazi commerciali, bar, tabaccherie, punto di in-
formazioni e servizi igienici, in modo tale da configurare il par-
cheggio non solo come luogo di sosta degli autoveicoli ma come
centro di servizi e cerniera fra il sistema metropolitano e il si-
stema locale.
Tale ipotesi richiede però una quantificazione precisa. Al fine di
potere calcolare il reale fabbisogno di parcheggi si è proceduto a
partire dai dati già acquisiti nei paragrafi precedenti, ossia i par-
cheggi secondo le prescrizioni derivanti dagli standard urbanistici,
e i parcheggi come da PRG.
Si è ritenuto però anche utile procedere al calcolo di una ulteriore
quantità: la disponibilità di parcheggi su strada in questo mo-
mento esistenti.
Infine, a partire da questi tre dati, si è proceduto al calcolo del-
l’effettivo fabbisogno di parcheggi.Viabilità.
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Calcolo parcheggi esistenti
Si considera che la reale possibilità di posteggio in senso longitu-
dinale sui due lati sia ridotta del 50% per via della presenza di
numerosi passi carrabili.
Sono state considerate tutte le strade dove il parcheggio sia pos-
sibile senza intralcio del traffico:

via Mattei = mq 8.500
via Galatea = mq 2.500
viale Aiace (entro perimetrazione del PP) = mq 2.500
viale Giunone (solo un lato) = mq 1.250
via Cloe = mq 1.500
via Ciane = mq 1.500
via Dafne = mq 1.000
via dei Pini = mq 1.000
via Pindaro = mq 3.000
via Miseno = mq 1.000
via Principe Umberto = mq 3.750
via Principessa Iolanda = mq 3.750
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via Principessa Mafalda = mq 3.750
via Principessa Giovanna = mq 3.750

totale = mq 38.750

È da notare che tale quantità, come da esplicita prescrizione di
legge (art. 3 del D.M. del 1968), non può comunque essere com-
putata nel calcolo dei parcheggi secondo standard. Come illustrato
precedentemente, i parcheggi necessari secondo il D.M. del 1968,
risultano pari a mq 25.000 ed i parcheggi previsti dal PRG risul-
tano pari a mq 63.000.

L’effettivo fabbisogno di parcheggi
In considerazione delle particolari condizioni di utilizzo di Mondello
e la estrema variabilità dell’affluenza che abbiamo già descritto,
nel presente studio si è assunta la quantità di mq 25.000, previ-
sta dalla normativa, come insufficiente, quando nei giorni festivi
e comunque per quasi tutto il periodo estivo, si registrano af-
fluenze notevolmente copiose di visitatori.
Costituisce peraltro un dato di fatto, che non necessita di alcuna
dimostrazione, come gli attuali parcheggi su strada, seppur am-
montanti a mq 38.750, risultino oggi del tutto insufficienti.
Ci è apparso allora indispensabile potere quantificare, con una
certa precisione, l’effettivo fabbisogno di parcheggi anche nelle
condizioni di picco e quando si registra l’afflusso massimo dei
giorni festivi e dei mesi estivi.
Per tale calcolo si è proceduto quantificando preliminarmente l’af-
fluenza numerica degli utenti. A partire da questo dato si sono poi
dedotte le altre quantità.
Al fine di quantificare il numero degli utenti si è proceduto ipotiz-
zando le condizioni di affollamento massimo della spiaggia. Il cal-
colo è riassunto nella tabella che segue:

Calcolo dimensionamento parcheggi visitatori
- Affollamento spiaggia = 1 pers./2 mq
- Superficie spiaggia: m 30 x 1500 = mq 45.000
- Numero persone in
spiaggia (45.000/2) = n. 22.500
- Altre persone non in spiaggia = n. 7.500
- Totale affluenza Mondello = n. 30.000
- Percentuale di residenti sulla
affluenza totale = 25%
- Totale affluenza visitatori:
(30.000 x 0,75) = n. 22.500
- Affluenza con mezzi diversi
dall’auto (a piedi, mezzi pubblici
e moto) = 1/3
- Totale visitatori senza auto:
(22.500 x 0,33) = mq 7.425
- Affluenza in auto = 2/3
- Totale visitatori con auto1 = mq 14.850
- Persone per auto = n. 2,4
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- Totale auto (14.850/2,4) = n. 6187,5
- Superficie necessaria per auto = mq 25

- Totale superfici parcheggio
(mq 25 x 6.187,5) = mq 154.687

Risulta quindi che l’effettivo fabbisogno di parcheggi (mq 154.687)
non viene soddisfatto dalla dotazione prevista in PRG, seppur au-
mentata con i parcheggi su strada:

Parcheggi su strada = mq 38.750
Parcheggi da PRG = mq 63.000
Totale = mq 101.750

Risulta un fabbisogno insoddisfatto
di (154.687,5 - 101.750) = mq 52.937,5

Calcolo dimensionamento parcheggi secondo lo Studio di
inquadramento territoriale
Da quanto risulta nei calcoli precedenti, si è proceduto ad un di-
mensionamento di parcheggi per un totale di mq 154.687, in
modo da colmare la quantità residua di mq 52.937.

Aree parcheggio (primo livello):
area a = mq 7.950
area b = mq 11.000
area c = mq 8.800
area d = mq 3.000
area e = (scuola 3 + parcheggio 14) = mq 9.425
area f = mq 6.500
area g = mq 3.000
area h = mq 15.000
area i = mq 35.000

totale = mq 99.675

Aree parcheggio (secondo livello):
area a = mq 4.000
area b = mq 5.500
area c = mq 4.400
area e = mq 3.000
area f = mq 3.250
area h = mq 7.500
area i = mq 15.000

totale = mq 42.650

totale parcheggi di progetto
(99.675+ 42.650) = mq 142.325

Surplus di parcheggi rispetto a quelli previsti
in PRG di (142.325 – 63.000) = mq 79.325
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Tale quantità oltrepassa ampiamente il fabbisogno insoddisfatto,
quantificato in mq 52.937,5 (calcolato al paragrafo precedente),
e, come si può notare, risulta molto vicinA al fabbisogno assoluto
totale. Potrebbe così essere attuato anche un divieto assoluto di
parcheggio su strada.

Accesso dal mare
A questo sistema di accesso terrestre è complementare un si-
stema di approdo dal mare che permetta di raggiungere il molo di
Mondello Paese da vari punti di Palermo.
Per tale sistema di trasporto si è adottato quanto previsto nello
Studio di fattibilità per la Chimica Arenella (elaborato nel 2001, su
commessa del Comune di Palermo, da Gregotti Associati Interna-
tional, Studio Cangemi ed altri) nel quale si prevedeva un sistema
di trasporto nautico su catamarano, con vari approdi nei golfi di
Palermo e di Mondello.
È da aggiungere che un’ulteriore articolazione del sistema po-
trebbe prevedere una fermata a Punta Celesi sul molo antistante
il Club Lauria.
Bisogna precisare, comunque, che gli accessi dal mare vengono
assunti nella nostra ipotesi solamente come aggiuntivi. Pertanto
l’accessibilità, in termini di strade e parcheggi, viene calcolata
senza tenere conto della possibilità che durante i mesi estivi (a
seconda delle condizioni climatiche anche per un periodo più
esteso, fino a 6 mesi), l’accesso terrestre possa essere “allegge-
rito” da una percentuale di fruitori che usufruirebbero dell’accesso
via mare.

Il lungomare e la spiaggia
Lungomare e spiaggia costituiscono un’unità inscindibile, parti
complementari di una realtà con cui si identifica l’intera Mondello.
Essi costituiscono la maggiore risorsa di Mondello e pertanto il loro
assetto è cruciale per qualunque ipotesi di riqualificazione.
Per tale area la scelta di base risiede, come già detto, nella pedo-
nalizzazzione del lungomare da una estremità all’altra (dal circolo
Lauria sino alla Piazza di Mondello). L’uso pedonale comporterà
un nuovo disegno, che vedrà diminuire la sezione carrabile (ne-
cessariamente prevista, anche se solo per usi transitori e trasporti
speciali) in favore di un ampliamento di quella pedonale. Verranno
inoltre sfoltiti gli arbusti e la vegetazione bassa che occulta la vista
continua del mare.
Si prevede, inoltre, la rimozione della cancellata, ancora oggi sta-
gionalmente eretta sul bordo della spiaggia.
Un ulteriore cambiamento riguarda la sostituzione delle cabine
ad uso privato, che attualmente occupano la spiaggia, con stabi-
limenti centralizzati, concentrati in punti specifici del litorale.
Nella situazione balneare del 2008 la spiaggia è stata infatti oc-
cupata da 48 file di 28 cabine ciascuna, per un totale di 1344 ca-
bine.
La superficie media delle cabine è di mq 4 e pertanto lo spazio oc-
cupato è pari a mq 5.376.
Gli stabilimenti verrebbero disposti perpendicolarmente al lungo-
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mare, ad ampi intervalli e conterrebbero servizi e spogliatoi co-
muni. Le dimensioni di tali stabilimenti, ed in particolare le su-
perfici di spogliatoio, sono stati calcolate come segue:

I nuovi stabilimenti
Il dato di partenza assunto per questo calcolo deriva dalla super-
ficie della spiaggia.
Superficie spiaggia: m (30 x 1500) = mq 45.000
Il secondo dato è il rapporto tra la superficie della spiaggia e quella
degli spogliatoi necessari. Questo è un parametro che non esiste
nella manualistica; pertanto, in assenza di parametri specifici e
consolidati, si è proceduto con cinque calcoli distinti. Tali calcoli
hanno fornito un risultato similare, da cui si è poi derivata una
percentuale media.
- Il primo calcolo assume, dal Manuale dell’architetto (Ed. CNR)
l’indice di affollamento ed il rapporto tra spazi e spogliatoi delle pi-
scine. Esso risulta il dato più vicino e pertanto assimilabile a
quello relativo alle spiaggie:
Affollamento nelle piscine di 1 persona/2mq, da cui deriva che,
ad esempio, per una vasca di mq 420 e conseguentemente mq
840 di superficie servita (pari al doppio), gli spogliatoi risultano
pari a mq 20.
Da ciò si deduce un rapporto superficie utilizzata/spogliatoi pari a
840/20 = 2,3 %.
- Il secondo calcolo è stato eseguito ragionando sul funzionamento
del Club “Lauria”, dove uno spogliatoio di 90 mq serve uno spazio
di spiaggia e terrazza pari a 1800 mq.
In questo caso il coefficiente è = 5%.
- Il terzo calcolo è stato fatto sul Circolo Telimar

Superfici spogliatoio (180 + 160 + 20) mq 360
Area servita = mq 11.600
Coefficiente = 3 %

- Il quarto calcolo è stato fatto sul Lido di Naxos a Giardini Naxos
Superfici coperte = mq 400
Area servita = mq 20.000
Coefficiente = 2 %
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- Il quinto calcolo è stato fatto sul lido Sabbia d’oro a Giardini
Naxos:

Superfici coperte = mq 20
Area servita = mq 2700
Coefficiente = 0,8 %

A ciò si potrebbero aggiungere alcuni coefficienti decisamente
bassi derivabili dai lidi della costa sud della Sicilia (S. Leone, Por-
topalo).
La media dei coefficienti (2,3%, 5%, 3%, 2%, 0,8%) è 2,62 e si
è pertanto assunto un coefficiente del 2,5%.
Superficie spogliatoi necessaria (45.000 x 0,025) = mq 1.125
Ipotizzando coppie di due stabilimenti con 70 mq di spogliatoio
ciascuno: numero stabilimenti necessari: mq (1.125: 140) = 8,03
Si assume quindi il dato di 8 stabilimenti ai quali se ne aggiunge
uno riservato ai circoli nautici.
Questo numero contenuto di stabilimenti consentirebbe di con-
temperare l’esigenza di servizi sufficienti con il minimo occulta-
mento della vista del mare. Questi sarebbero costituiti da
padiglioni dalla pianta rettangolare, di circa mq 140, disposti con
il lato maggiore perpendicolare alla linea di costa. I padiglioni as-
solverebbero alle stesse funzioni delle cabine (spogliatoi, servizi
igienici, piccoli depositi), occupando però un terzo della loro su-
perficie. La planimetria generata dai nuovi padiglioni suddivide
l’arenile, lungo circa un chilometro e mezzo, in 10 ampi cortili, la-
sciando quindi in buona parte visibile il golfo. Essi saranno inter-
vallati da zone di spiaggia libera.
Nel lungomare, al di là degli interventi già descritti riguardanti
punti specifici, non si prevede l’inserimento di altre funzioni, in
quanto, negli anni, la pedonalizzazione implicherà la trasforma-
zione degli usi prevalentemente abitativi degli edifici che costitui-
scono il fronte a mare in funzioni commerciali. Questa
modificazione si è, in parte, già verificata nel tratto di lungomare
che va dalla piazza di Valdesi sino al circolo Lauria, dove alcune
case sono state trasformate in sede di altri circoli, dando alla
strada una vitalità in parte negata dall’uso esclusivamente resi-
denziale.

Interventi sulla piazza Mondello
La pedonalizzazione del lungomare trova il suo naturale comple-
tamento nella pedonalizzazione della piazza.
Per la circolazione nella piazza si prevedono tre distinte ipotesi.
Queste si devono intendere fuse nel progetto complessivo di cir-
colazione che considera il lungomare interamente pedonale, la Via
Principe di Scalea interessata dal traffico verso la piazza di Mon-
dello e la Riserva di Capo Gallo e la via Palinuro che assorbe il
flusso di traffico in direzione opposta.
Le tre ipotesi consistono in:

a – nuova strada a monte, in prosecuzione della via Pin-
daro, con ritorno nella parte alta della piazza;
b – tunnel, che accoglie al suo interno tutte e due le dire-
zioni di marcia, dalla via Teti sino a piazza Piano Gallo in
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prossimità dell’albergo La Torre;
c – tunnel, a partire dalla via Teti sino a piazza Piano Gallo
in prossimità dell’albergo La Torre e realizzazione della
nuova strada a monte.

Per tutte e tre le ipotesi il traffico sarà limitato ai soli residenti, agli
ospiti dell’albergo e agli utenti di quelle attività interne alla Ri-
serva di Capo Gallo (circolo Costa Ponente e Motomar).
Da sopralluoghi effettuati risulta, infatti, che con l’abbattimento
di tre case, il cui costo sociale ed economico non si intende qui co-
munque sottovalutare, è possibile tracciare una strada a monte e
permettere l’accesso carrabile ai servizi e alle residenze esistenti
oltre la piazza.

Strada a monte della piazza
L’uso esclusivamente pedonale implica la realizzazione di una
nuova pavimentazione e una più corretta distribuzione delle
quote, in relazione ai diversi ambiti della piazza, che potrà essere
qualificata da alcuni interventi scultorei e da elementi di arredo
fisso. Il progetto della piazza deve includere il ridisegno dei pro-
spetti degli edifici esistenti e, in particolare, dovrà essere ripen-
sata in modo unitario la parte basamentale, attualmente occupata
da tettoie e verande di vario tipo. Lo stesso principio varrà per la
parte del coronamento. Complessivamente, quindi, nel ridisegno
dei prospetti saranno ammesse parziali demolizioni e un regola-
mento puntuale della cartellonistica pubblicitaria.
Dovrà essere oggetto di intervento anche il molo dove oggi è si-
tuato l'edificio della cooperativa pescatori. Il progetto si svilup-
perà dopo avere individuato il diverso carattere dei i due lati del
molo: quello rivolto verso la piazza apparterrà alle logiche pro-
gettuali e quindi al disegno unitario che si propagherà dalla piazza
stessa; il lato opposto, invece, si presenta come la naturale pro-
secuzione della scogliera e quindi luogo di belvedere e di sosta dei
visitatori. Sul molo, in relazione ai due diversi caratteri, si ipotizza
la costruzione di un corpo di fabbrica ad una sola elevazione, di-
sposto perpendicolarmente alla linea di costa; questo integrerà la
funzione esistente con alcune altre attività utili a decentrare il so-
vraffollamento che spesso caratterizza la piazza.
L’isolato compreso tra la piazza Mondello e la via Mondello deve
essere interamente riqualificato, liberato dalle superfetazioni e
reso accessibile al suo interno per quanto possibile, proseguendo
l’azione di valorizzazione, già in corso, con il restauro della torre
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e delle ultime tracce della preesistente tonnara, memoria storica
della borgata.

Isolato tra Via Mondello e via Teti
L’isolato fra via Mondello e via Teti è uno dei quattro ambiti in cui
ci si propone di intervenire con l’intento di riqualificare l’espan-
sione edilizia recente.
L’isolato è attualmente in parte inedificato ed in parte occupato
da un edificio di poca qualità, in contrasto con la posizione di cer-
niera tra lungomare e costruito. Si prevede pertanto l’esproprio e
la demolizione di questo unico edificio presente in testata. L’iso-
lato, reso libero, sarà destinato a parcheggio di interscambio e ad
eventuale ingresso per il tunnel carrabile previsto dalle ipotesi di
circolazione.
La parte terminale dell’isolato – area triangolare – in prossimità
del lungomare sarà destinata a verde.

Piazza piano Gallo
La piazza piano Gallo è attualmente definita da cortine casuali e
disomogenee e le quote di calpestio non hanno alcuna relazione
con il panorama che si apre a sud-est. Peraltro su essa insiste il
complesso residenziale dell’Ashur che viene individuato, come già
detto, come uno dei quattro ambiti di espansione edilizia recente
per i quali si propone l’intervento. In questo caso però la demo-
lizione appare improponibile e ci si deve necessariamente limitare
ad un intervento sul muro esterno.
Per quanto attiene le cortine e in particolare per il muro di recin-
zione dell’Ashur e di recinzione e contenimento dell’Hotel La Torre,
sarà utilizzato un unico materiale simile al materiale di pavimen-
tazione della piazza mentre le quote dovranno essere ripensate in
relazione alla vista del golfo.
La seconda parte della piazza, cioè quella in prossimità dell’in-
gresso della Riserva di Capo Gallo (attualmente occupato da un
parcheggio di autobus e pullman), dovrà essere ripensata come
spazio destinato a verde, caratterizzato da una quinta che com-
pleti e si integri al sistema di bordi già menzionato, ottemperando
due obiettivi: separare lo spazio urbano dall’edilizia privata che in
maniera casuale costituisce il fondale della piazza e segnare l’in-
gresso della Riserva.

Isolato su piazza Valdesi
L’isolato che costituisce una cerniera fra il viale Regina Marghe-
rita e il lungomare verrà riconfigurato. Esso è occupato, attual-
mente, dal complesso della “Sirenetta” e da un alto condominio.
Il volume dell’edificato è pari a mc 38.343 per il condominio
“Amore di mare” e mc 18.439 per il complesso della “Sirenetta”,
per un totale di mc 56.782.
La riconfigurazione potrà prevedere la sostituzione totale, con il
mantenimento del volume totale anche trasferendolo su altre
aree, secondo la procedura prevista dall’art. 11 della legge 71/78.
Tale nuova edificazione dovrà tenere conto del fronte su piazza
Valdesi e del possibile arretramento a ovest in previsione del dop-
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pio senso di marcia su strada.
In alternativa, si potrà procedere ad una demolizione parziale che
comunque garantisca la risoluzione formale di un isolato forte-
mente compromesso dalla presenza del grande edificio condomi-
niale.

Parco su viale Galatea
L’area libera a monte dell’albergo “Palace” e tagliata dalla via Ga-
latea ospiterà, secondo il PRG, oltre ad un ampio parcheggio sul
bordo della via Galatea, verde sportivo (destinazione V2) ed aree
attrezzate a parco (destinazione V4). Partendo da queste previ-
sioni il progetto complessivo ridisegna l’intera area, rispettando
le destinazioni a verde attrezzato e a parco del P.R.G. e aggiun-
gendo a queste altre funzioni (bar, ipermercato, negozi, tabac-
cherie), in modo tale da trasformare l’area in un fulcro
complementare alle piazze Valdesi e Mondello.
Le aree a parco e a verde sportivo sono modulate e ritmate dalla
presenza di alcuni padiglioni, che introducono nel sistema a verde
le funzioni sopracitate. Le estremità dei padiglioni lambiscono un
ampio specchio d’acqua che consentirà la navigazione di piccole
barche a remi.
Il parco, grazie alla sua dotazione di attrezzature commerciali e ri-
creative, servirà, oltre che come polo alternativo a quello delle
piazze, come abituale spazio di sosta e di ricreazione per chi vorrà
percorrere pedonalmente la distanza che intercorre fra alcuni par-
cheggi, disposti lungo la via Mattei, e il Lungomare. Si tratterà di
uno spazio verde di mediazione fra la dimensione metropolitana,
che dovrà assumere la via Mattei quale strada perimetrale all’in-
sediamento di Mondello e il mare fulcro, di attrazione principale
della borgata per molti mesi all’anno.
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Area di espansione recente via Mattei/via Saline
L’ambito compreso fra le vie Mattei, Galatea e Principe di Scalea,
che ha il suo baricentro nella via Saline, necessita di una rifles-
sione complessiva indispensabile per ridare un significato e un or-
dine urbano ad un’area costruita senza alcuna regola.
Esso è uno dei quattro ambiti individuati in questo progetto come
aree di riqualificazione. Rispetto agli altri tre, che consistono in
singoli edifici od isolati, essa è una area molto estesa.
Escludendo, quindi, interventi sul costruito, la riqualificazione av-
verrà sulla rete viaria esistente e, ove possibile, mediante l’am-
pliamento e la rettifica della stessa e in particolare delle vie
Scudieri, Iside, delle Viole, Melpomene, Clio, Lillà.
Si prevede inoltre il tracciamento, per alcuni brevi tratti, di nuove
strade di collegamento. In alcune aree pubbliche si propone di so-
stituire ai parcheggi esistenti, piazze alberate. Queste avranno un
carattere coerente al tessuto minuto al quale appartengono. Nei
casi in cui il prolungamento delle strade non è fattibile si realizze-
ranno dei cul de sac, per consentire alle automobili una manovra
di inversione più agevole.
La strategia della ridistribuzione delle funzioni e, quindi, delle aree
alberate, delle scuole e dei parcheggi rientra nel progetto generale
che prevede l’ubicazione di ampie aree di sosta attrezzate lungo
l’anello di via Mattei.
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Note

1 Si è assunto un coefficiente di utilizzo dell’auto (2,4 persone per auto) che è il doppio del
coefficiente di 1,2 persone per auto utilizzato per spostamenti urbani abituali (casa-posto
di lavoro, casa scuola etc.).
2Si può riscontrare che il dato desunto di 6187 auto al giorno verifica lo standard di 1000
veicoli/h per corsia che è la portata massima.
Poiché le vie di accesso sono tre (Viale Regina Margherita, Viale Galatea, Lungomare Cri-
stoforo Colombo) si può calcolare una affluenza massima come segue:
Corsie totali = 4
Ore di affluenza = 5
Affluenza max oraria per corsia = 1000 veicoli
Calcolo veicoli (1.000 x 5 x 4) = 20.000
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