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1_PREMESSA 

Il progetto che ci si accinge ad illustrare riguarda l’ampliamento della Residenza per 

Anziani Villa Leandra di Rossi Giancarlo C. e S.A.S., ubicata presso Via Benvenuti, 18, 

Serra de’ Conti. L’intervento, da realizzarsi nel  rispetto dei  requisiti minimi previsti 

dalla L.R. n 21/2016 e s.m. e i. e dal R.R. n 1/2018, interesserà un lotto in prossimità 

della struttura esistente individuato al foglio catastale 16 particella 209 situato in Via 

Santa  Lucia  n°20  e  attualmente  occupato  da  un  fabbricato  industriale  in  disuso. 

L’intervento prevede la demolizione dell’edificio industriale esistente, la realizzazione 

del  nuovo  complesso  che  ospiterà  gli  alloggi  e  i  servizi  dell’ampliamento  e  la 

sistemazione  dell’area  esterna  circostante  prevedendo  la  realizzazione  di  un 

parcheggio di pertinenza della nuova struttura. 

L’ampliamento progettato prevede, non solo la realizzazione di ulteriori 40 posti letto 

destinati  alla  residenza  per  anziani,  ma  anche  la  realizzazione  di  10  alloggi  per 

residenza protetta per persone con demenza, 10 alloggi per Hospice e 20 posti letto 

per residenza sanitaria riabilitativa intensiva accompagnati dalle relative strutture per 

le attività di riabilitazione. L’intervento in oggetto comprende la realizzazione di tutti 

i  locali  e  i  servizi  previsti  dal manuale  di  autorizzazione  dell’area  extraospedaliera 

strutture sanitarie e sociosanitarie, cercando, inoltre, di attuare principi progettuali 

specifici innovativi al fine di garantire la migliore qualità di vita dell’ospite.    

 

2_STATO ATTUALE 

La struttura esistente di Villa Leandra è localizzata nel comune di Serra de’ Conti nei 

pressi della strada provinciale Via Santa Lucia, l’accesso pedonale e il parcheggio per 

i visitatori si trovano lungo Via Benvenuti mentre l’accesso riservato al personale si 

trova sul retro, lungo via Trionfi Honorati. La struttura attualmente è costituita da due 

corpi  di  fabbrica  nei  quali  si  trovano  102  posti  letto  dislocati  su  tre  piani;  nella 

fattispecie gli alloggi sono costituiti da 63 camere da letto di cui 39 doppie e 24 singole 

con un totale di 61 servizi  igienici annessi alle camere. Sono presenti  inoltre tutti  i 

servizi necessari, ausiliari alla  funzione  residenziale:  cucina,  sala da pranzo,  salotto 

comune, palestra,  locale per  il  culto,  bagno assistito. Al  piano 2°  sottostrada  sono 

concentrati, infine, i locali necessari al corretto funzionamento della struttura stessa: 

depositi materiale, spogliatoi e servizi igienici per il personale, lavanderia e stireria e 

camera mortuaria. 

 

 

 



3_INQUADRAMENTO 

La struttura esistente e il lotto su cui insiste il progetto di ampliamento si trovano nel 

comune di  Serra  de’  Conti  inseriti  all’interno del  centro  abitato,  vicini  ai  principali 

servizi  della  comunità.  L’area oggetto  dell’intervento  è  delimitata  a Nord‐Est  dalla 

strada provinciale, Via Santa Lucia, e si estende verso Sud‐Ovest seguendo il declivio 

collinare.  Il  lotto  è  occupato,  nella  parte  prospicente  alla  strada,  da  un  fabbricato 

industriale in disuso che sarà oggetto di demolizione, secondo quanto comunicato al 

Comune tramite CILA in data 31 Ottobre 2019.  

 

Estratto catastale che individua l’area di progetto: Foglio 16, particella 209. 

 

All’interno del PRG vigente del comune di Serra de’ Conti il lotto viene inserito in parte 

nelle aree di ristrutturazione urbanistica (RU) e in parte alle zone di espansione (C1) 

rispondendo quindi a quanto previsto dall’ Art. 5 e dall’Art. 13 delle NTA. 

 

 

 

 

 

 

 



Estratto del PRG Vigente di Serra de’ Conti. 

 

 

 

4_PROGETTO 

Il  nuovo  complesso  sociosanitario  e  sanitario  destinato  all’ampliamento  della 

struttura già esistente di Villa Leandra si pone l’obiettivo di realizzare residenze per 

anziani, malati di Alzheimer, Hospice e residenza riabilitativa nelle quantità riportate 

nella  tabella  seguente.  Gli  alloggi  saranno  inseriti  all’interno  di  una  struttura  che 

possa, non solo accoglierli garantendo loro tutti i servizi necessari, ma anche far sì che 

l’ambiente  progettato  sia  favorevole  al mantenimento  della  qualità  della  vita  con 

l’applicazione di principi innovativi nel campo delle residenze sociosanitarie. 

 

 



4.1_ VIABILITA’ 

La nuova struttura sorgerà all’interno del centro abitato di Serra de’ Conti e sarà 

facilmente raggiungibile sia in auto, sia tramite mezzi pubblici. La connessione con il 

paese  e  i  servizi  limitrofi  è  assicurata  dalla  vicinanza  della  strada  provinciale  che 

affianca il lato Nord dell’area di progetto: la presenza di una via di collegamento così 

importante  verrà  sfruttata  con  la  creazione  di  una  fermata  dell’autobus  che 

permetterà, anche a coloro che sono sprovvisti di mezzi autonomi, di raggiungere il 

nuovo complesso con facilità. Allo stesso tempo, si è scelto di proteggere l’ingresso 

principale rivolgendolo verso l’interno dell’area cosicché anche l’accesso carrabile si 

apra  sulle  vie  secondarie  poste  a  Sud  del  lotto,  lontano  dal  traffico  di  maggior 

scorrimento della strada provinciale.  

Nella  fattispecie,  gli  accessi  carrabili  principali  alla  nuova  struttura  sono  due:  uno 

lungo Via Giuseppe Romita e uno lungo Via Trionfi Honorati: entrambi si trovano su 

vie secondarie con un traffico notevolmente minore rispetto alla provinciale. Il primo, 

costituisce l’accesso principale, con il quale è possibile raggiungere immediatamente 

il  parcheggio  di  pertinenza  della  struttura  (45  posti);  il  secondo  ingresso  all’area, 

invece,  su  Via  Trionfi  Honorati,  oltre  a  fungere  come  accesso  per  i  visitatori, 

rappresenta  un  ottimo  collegamento  di  servizio  con  la  struttura  esistente  di  Villa 

Leandra, localizzata in Via Benvenuti, n°18.   

La viabilità interna permette,  inoltre, ai mezzi di servizio di avvicinarsi all’edificio in 

aree strategiche per lo svolgimento delle operazioni di carico e scarico: dalla strada di 

servizio proveniente da Via Trionfi Honorati  i mezzi possono  raggiungere  lo  spazio 

coperto, che separa  i due corpi di  fabbrica, sul quale si affacciano  locali di  servizio 

come  depositi  del materiale  d’uso  e  delle  attrezzature,  la  lavanderia  e  la  stireria, 

nonché locali tecnici degli impianti. Inoltre, anche nei pressi dei locali della cucina e 

dell’uscita di sicurezza è presente uno slargo facilmente raggiungibile dai mezzi per le 

operazioni  di  servizio.  Il  parcheggio  principale  presenta  45  posti  auto  disposti  su 

terrazzamenti che sfruttando la pendenza dell’area e permettono l’inserimento del 

verde  utile  sia  all’ombreggiamento  dei  mezzi  sia  a  schermare  la  vista  delle  auto 

dall’interno della struttura. Sono presenti ulteriori 25 posti auto per la sosta veloce 

localizzati  nei  pressi  dell’ingresso,  tra  questi  vengono  previsti  almeno  2  posti  per 

disabili.  La viabilità  interna viene completata dal passo carrabile che si apre su Via 

Santa Lucia in corrispondenza della fermata del bus e può funzionare, solamente in 

caso di necessità, anche come ingresso riservato della camera mortuaria. 



Schema della viabilità 

 

4.2_NUOVO AMPLIAMENTO 

  Il complesso in progetto è costituito da due corpi di fabbrica: il primo (Edificio1), 

posto  parallelamente  a  Via  Santa  Lucia,  nel  quale  si  concentrano  le  residenze 

sociosanitarie per anziani  (40 posti)  e dei malati di Alzheimer(10 posti),  con  tutti  i 

servizi ad essi correlati; il secondo (Edificio2), perpendicolare al primo, disposto lungo 

Via Trionfi Honorati, contenente le residenze sanitarie dell’hospice (10 posti) e della 

riabilitazione  intensiva(20 posti)  in diretto collegamento con  i  servizi necessari alle 

attività di riabilitazione posti al piano terra. Le due strutture sono collegate tramite 

un passaggio coperto, al piano inferiore, che mette in comunicazione gli ambienti di 

servizio: in modo tale da facilitare le operazioni e il transito del personale all’interno 

della struttura. Entrambi gli edifici si sviluppano su tre livelli, di cui il piano terra è in 

parte interrato a causa del dislivello che caratterizza l’area di progetto. Il piano terra 

di  entrambi  gli  edifici  si  imposta  ad  una  quota  inferiore  a  quella  della  strada 

provinciale e si affacciano entrambi verso Sud‐Ovest dove si trova  la via di accesso 

principale e il parcheggio. Al piano terra dell’Edificio1 troviamo concentrati i servizi e 

le zone comuni: l’area di prima accoglienza, i locali amministrativi, la sala pranzo e la 

sala  comune  polivalente  (zona  TV,  zona  lettura,  salotto);  supportati  dalle  zone  di 

servizio,  essenziali  per  il  corretto  funzionamento  della  struttura:  gli  spogliatoi  del 

personale, la lavanderia e depositi materiale pulito e di riserva, la cucina e la dispensa. 

La nuova  struttura potrà  inoltre ospitare eventi di  formazione e di  aggiornamento 

professionale,  sia  per  il  personale  interno,  sia  per  gli  operatori  di  altre  strutture 

esterne  presenti  sul  territorio.  Questi  eventi  potranno  essere  realizzati  al  piano 

terreno nell’area della zona soggiorno dove, la sala polivalente e la sala TV, che per lo 



scopo sono opportunamente dotate di tecnologie digitali e possono essere adibite ad 

aula per seminari idonea ad accogliere circa 80 persone e con accesso diretto all’area 

esterna.  La  progettazione  degli  spazi  comuni  rispetta  le  dimensioni minime  per  la 

circolazione di persone su carrozzina e cerca di incentivare la socialità e le relazioni 

degli ospiti tra loro e con utenti esterni. Viene previsto, inoltre, un locale da destinare 

a  servizi  per  la  cura  dell’ospite,  necessari  per  il  mantenimento  del  benessere  dei 

residenti.  Nella  fattispecie  si  è  inserito  un  locale  per  l’attività  di  parrucchieria; 

anch’esso  viene  individuato  al  piano  terreno  con  affaccio  diretto  sulla  corte  di 

ingresso  così  da  essere  accessibile  anche  da  utenti  esterni,  creando  occasioni  di 

incontro  tra  ospiti  e  altri  utenti:  favorire  le  attività  sociali  costituisce  una  fonte  di 

benessere sia per gli anziani sia per coloro che se ne prendono cura. Al piano terra 

dell’edificio2  si  trovano,  invece,  i  locali  necessari  alle  attività  di  riabilitazione:  la 

palestra, le sale di fisioterapia e le sale per i trattamenti in acqua; il centro è dotato di 

una reception e di una zona amministrativa indipendente, in modo tale che possono 

essere utilizzati anche da utenti esterni che non risiedono nella struttura. Gli ospiti 

della  riabilitazione  sono  alloggiati  al  piano  immediatamente  superiore,  così  che 

debbano compiere la minor strada possibile per raggiugere la palestra e i locali per le 

terapie a loro necessarie. Al secondo piano dell’edificio 2 si trova invece l’hospice che 

ha anche un accesso autonomo dalla strada provinciale in caso di necessità. 
  

Schema funzionale_pianta piano terra 

 

 

     

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



4.2.1_RESIDENZA PROTETTA PER ANZIANI 

Gli alloggi destinati alle residenze per anziani sono 24 di cui 16 doppie e 

8 singole per un totale di 40 posti  letto, organizzati  in due nuclei  funzionali uno al 

primo e uno al secondo piano dell’edificio 1. Ogni nucleo funzionale è dotato di un 

bagno assistito, un locale lavapadelle, un’area soggiorno comune, un’infermeria, dei 

depositi di biancheria sporca e pulita e delle attrezzature, nonché dei servizi igienici 

per  il  personale  e  il  deposito  per  il  materiale  delle  pulizie.  Da  entrambi  i  livelli  è 

possibile  accedere  direttamene  all’esterno:  i  residenti  del  secondo  piano  possono 

accedere al giardino posto a una quota leggermente inferiore alla strada provinciale 

sul lato Nord‐Est e ad un terrazzo prospicente la zona del soggiorno comune, verso 

Sud‐Ovest. Al piano primo invece i residenti possono accedere alla terrazza posta tra 

i due edifici e ad un piccolo giardino retrostante. I residenti possono inoltre usufruire 

di tutti i servizi posti al piano terra, tra i quali l’area del refettorio per la consumazione 

dei  pasti.  Ogni  alloggio  è  dotato  di  un  bagno  privato  ed  è  progettato  in modo  da 

garantire il movimento di persone su carrozzina e l’assistenza agli ospiti da parte del 

personale.  Particolare  attenzione  è  stata  posta  nella  progettazione  delle  aperture 

verso  l’esterno:  gli  ospiti  di  questo  tipo  di  strutture  sono  spesso  costretti  a  letto, 

perciò, uno degli obiettivi preposti è stato quello studiare degli accorgimenti affinché 

i  residenti  riescano  a  mantenere  una  visuale  dell’ambiente  circostante  anche  dal 

proprio letto. Nella fattispecie, le camere che si rivolgono verso Sud sono dotate di 

una piccola loggia ricavata all’interno della stanza e delimitata con delle pareti vetrate 

orientate  in  modo  tale  che  dalla  posizione  dell’ospite  non  vi  siano  ostacoli  che 

impediscano la vista. Tutte le logge sono dotate di scuri scorrevoli che costituiscono il 

sistema di schermatura solare.  

4.2.2_RESIDENZA PROTETTA PER PERSONE CON DEMENZA 

Le residenze per malati di Alzheimer sono concentrate in un unico nucleo 

funzionale  alloggiato  al  piano  primo  dell’edificio1,  dove  si  trova  anche  il  nucleo 

funzionale minore delle residenze per anziani. La residenza protetta per persone con 

demenza condivide in parte alcuni servizi di piano con la residenza per anziani, come 

ad  esempio,  il  bagno  assistito,  l’infermeria  e  i  locali  del  personale ma  funziona  in 

maniera indipendente in modo tale che i malati di Alzheimer siano liberi di muoversi 

liberamente  all’interno  del  loro  nucleo  senza  correre  il  rischio  di  perdersi  o  di 

confondersi  con  gli  altri  ospiti  fuori  dalla  supervisione  del  personale.  Nella 

progettazione dell’area destinata alle residenze per malati di Alzheimer è stata posta 

particolare  attenzione  all’eliminazione  di  tutti  quegli  ostacoli  che  possono  essere 

fonte  di  stress  per  il  malato  e  che  possono  portare  a  un  peggioramento  delle 

condizioni  di  vita.  A  questo  scopo  sono  state  fatte  delle  scelte  progettuali  che 

caratterizzano  questi  ambienti  e  li  rendono  “terapeutici”,  nel  senso  che 

contribuiscono ad attenuare i sintomi della malattia e permettono alla persona affetta 



da  Alzheimer  di  mantenere  il  più  possibile  la  propria  autonomia.  Il  nucleo 

dell’Alzheimer è costituito da 10 alloggi singoli, ognuno dotato di bagno privato e di 

un  piccolo  angolo  cottura.  L’area  soggiorno  comune,  dotata  di  servizi  igienici,  è 

affiancata da una sala pranzo ad uso esclusivo dei 10 ospiti, supportata da un locale 

di servizio per  lo sporzionamento e  la distribuzione dei pasti.  I malati del morbo di 

Alzheimer  hanno  inoltre  bisogno  di  quello  che  viene  chiamato  “percorso  di 

vagabondaggio”;  i malati  hanno una percezione diversa dello  spazio e  si  ritrovano 

spesso  a  vagabondare  senza  una  meta  precisa,  per  questo  è  fondamentale  la 

definizione di un percorso circolare caratterizzato dall’assenza di vicoli ciechi e di zone 

evidentemente  a  loro  interdette.  Il  progetto prevede  la  realizzazione di  un nucleo 

funzionale accogliente e terapeutico nel quale si cerca di abbassare il più possibile le 

fonti  di  stress  per  gli  ammalati.  La  distribuzione  dei  locali  e  degli  alloggi  presenta 

quindi degli accorgimenti per cercare di rispondere a queste particolari esigenze. Ad 

esempio, le porte delle aree del personale vengono rese meno evidenti, al contrario 

delle porte degli alloggi stessi che potranno essere personalizzate dal residente al fine 

di  favorire  il  loro riconoscimento e ridurre  lo smarrimento.  Il corridoio centrare ha 

un’ampiezza  maggiore  rispetto  a  quella  degli  altri  reparti  e  vuole  richiamare 

l’organizzazione di una strada, sulla quale si alternano gli ingressi agli alloggi e le aree 

di sosta e di incontro. La “strada” conduce alle zone comuni, la zona pranzo e il salotto, 

dal quale è possibile uscire nel giardino posto sul lato Nord‐Est, a una quota inferiore 

rispetto a quella della strada provinciale. La circolarità del percorso di vagabondaggio, 

infine, è garantita dalla presenza di un piccolo porticato posto all’estremo opposto 

del giardino, dal quale è possibile rientrare nell’edificio e ritrovarsi al principio della 

“strada”, evitando così smarrimenti e stress dannosi per i malati di Alzheimer. In quei 

casi in cui non è stato possibile eliminare completamente la fonte di stress sono state 

collocate delle sedute per la sosta e la conversazione al fine di alleviare la frustrazione 

creata dall’ostacolo. 

Schema funzionale_pianta piano primo 

 

 

 

 

 

 

 

 



4.2.3_RESIDENZA RIABILITATIVA INTENSIVA 

La  struttura  prevede  la  realizzazione  di  20  alloggi  per  la  riabilitazione 

situati al primo piano dell’edificio2. Gli alloggi sono connessi, tramite due corpi scala 

dotati di ascensore montalettighe, alla palestra e ai locali per le attività terapeutiche 

poste al piano inferiore. L’ingresso al modulo in cui si trovano gli alloggi, è collocato 

in testa all’edificio, vicino all’accesso carrabile su Via Trionfi Honorati. La reception e 

il locale amministrativo sono in condivisione con l’Hospice, situato al piano superiore. 

Il  nucleo  residenziale della  riabilitazione è  costituito da 10  camere doppie ognuna 

delle  quali  dotata  di  bagno  privato  e  di  dimensioni  idonee  per  la  circolazione  di 

persone su carrozzella.  All’interno dell’alloggio ogni ospite potrà usufruire di un letto 

singolo, un armadio individuale, un tavolino con sedia e una poltrona/brandina per il 

proprio  accompagnatore  in  caso  si  presenti  la  necessità  di  dover  pernottare  con 

l’ospite. Come gli altri nuclei, il piano è dotato di bagno assistito, locale lavapadelle, 

depositi di materiale sporco e pulito e per l’attrezzatura, nonché delle aree comuni 

per il soggiorno, la tisaneria e il refettorio per la consumazione dei pasti e un locale di 

servizio per lo sporzionamento. Inoltre, i residenti hanno accesso diretto al giardino 

di loro uso esclusivo, situato tra l’edificio e la strada Trionfi Honorati. 

4.2.4_HOSPICE 

  Gli alloggi destinati all’Hospice si collocano al secondo piano dell’edificio2 

e  condividono  l’ingresso  e  la  portineria  con  la  residenza  riabilitativa.  Verranno 

realizzate  10  camere  singole  fornite  di  letto  singolo,  armadio,  tavolo  e 

poltrona/brandina per il pernottamento dei caregivers. Ogni stanza è inoltre dotata 

di  un  bagno  privato  e  soddisfa  le  dimensioni  minime  in  merito  di  accessibilità  ai 

disabili. Gli alloggi sono caratterizzati da aperture ampie che favoriscano la percezione 

del paesaggio esterno anche dalla posizione supina dell’ospite, al  fine di  ridurre  la 

sensazione di  isolamento sia del paziente sia dell’accompagnatore.   Sul piano sono 

presenti  le  aree  comuni  della  tisaneria,  la  zona  pranzo,  attrezzata  di  un  locale  di 

servizio per lo sporzionamento dei pasti e il soggiorno comune, dal quale è possibile 

accedere al terrazzo. Il nucleo funzionale comprende tutti i servizi necessari alla cura 

del  paziente  quali:  il  bagno  assistito,  il  locale  lavapadelle,  una  sala 

infermeria/medicheria per la preparazione dei farmaci e un locale di presidio posto 

centralmente  rispetto  agli  alloggi  che  permetterà  al  personale  di  assistere 

rapidamente tutti gli ospiti. Sono inoltre presenti uno spogliatoio per il personale e i 

locali  di  deposito  dei materiali  d’uso,  delle  attrezzature,  della  biancheria  sporca  e 

pulita e per la pulizia del piano. 

Sul piano dell’hospice sono presenti inoltre dei locali adibiti a camera mortuaria e alle 

funzioni associate. Le funzioni di residenza e di camera mortuaria sono suddivise in 

modo tale che siano facilitate le operazioni del personale e allo stesso tempo si eviti 



la  commistione delle due utenze, garantendo  il  giusto  livello di privacy.  La camera 

mortuaria è dotata di un ingresso separato che si apre direttamente sul piazzale posto 

dal lato della strada provinciale, qui si trovano la reception e la sala d’attesa con servizi 

igienici. La sala del commiato è collegata internamente a un locale di servizio per la 

preparazione della salma. 
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