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PTANO PARTICOLAREGGIATO N.3

ROMANINA

RELAZIONE TECNICA

Inquadramento del p.p. nel contesto del P.R.G, e caratteri-
stiche generali,

Ubicato tra il G.R.A., l'autostrada del Sole e la Via Tusco-
lana, i1 Comprensorio della Romanina oggetto del presente P+Pe.
® stato studiato anche in funzione dei suoi interscambi con
le zone limitrofe: la M/1 (cittd Universitaria) a Nord, la

¥M/1 (Italcable) ad Est, la F/1 (Casal Morena) a Sud-Est, la
E/1 a Sud.

11 comprensorio della Romanina comprende 5 zone a diverse desti
nazioni:

- La zona F/1 (ristrutturazione urbanistica), aree parzislmen-
te edificate di ha. 59,6, indicate nell'allegata planimetria

in scala 1:710.000 econ colorazione oliva.

- La zona M/} (attrezzature di servizi pubbliei di quartiere)
di ha, 5 indicata nell'allegata planimetria in scala 1:10.000

con colorazione celeste,

- La zona N (parco pubblico) di ha.27,5 indicata nell'allegata

planimetria in scala 1:10.000 con colorazione verde.

- La zona G/2 (parco privato) di ha, 4 indicata nell ‘allegata
planimetria in seala 1:10.000 con colorazione «# ' 1 it

- La zona F/2 di ha. 27,4 indicata nell'amllegata planimetria
in scala 1:10.000 con colorazione oliva contornata da perime-

tro rosso.

La situazione catastale del comprensorio & singolare: il Comu-

ne di Frascati, che & il maggiore proprietario dell‘area de-
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24
gtinata dal P.,R.G. ad F/1, ha & suo tempo suddiviso il
territorio, previa lottizzazione, assegnandolo oon dirit
ti di usi civici ad ex combattenti. Nel corso degli anni,
confondendo leo stato giuridico realc con quello di pro-
prietd, i singoli assegnatari hanno eseguito delle sub-
cessioni di diritti delle aree loro assegnate, sulle qua-
1li infine sono stati costruiti dei fabbrieati privi di

licenza comunale,

Nel comprensorio si trovano costruzioni abusive da 1 a
4 piani, sorte in aree destinate da P.R.G. & zone F/1,
F/2, M/3 ed N, prive spesso di scarsa qualitd edilizia.
Esistono anche edifici, sempre abusivi, conformi a tut-
te le norme della buone esecuzione e della regolamenta-
zione vigente nell'annc della loro edificazione ed in
alcuni casi soddisfacente anche dal punto di vista este

tica.
L'attuale tessuto urbano, nella quasi totali-

tA & scandito da strade non asfaltate di larghezza va-
riebile mai superiore & ml. 6, totalmente prive di mar-
ciapiede, di fpgne ed in parte di illuminazione. La re-
te idrica & peraltro priva di allaccio, essendo questo
sobordinato alla costruzione della rete di fognature.
E' stata impiantata una pete elettrica provvisoria.

L'Acquedotto Felice attraversa il compreanso-
rio nelle zone F/1 ed F/2 con direzione sud-ovest,
nord-est.

Ad eccezione di una scuola elementare, peral
tro sistemata in locali non idonei presi in affitto,
la zona 2 assolutamente priva di servizi pubblici di
quartiere e presenta una limitata attivitd commerciale

privata
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Criteri di intervento.

L%obbiettivo dell'intervento non & stato semplicemente
il reperimento delle carenze di aree per servizi e ver-
de e la definizione della funzione specifica di ogni
singola area vincolata, ma anche quello di proporre una
nuova struttura urbanistica organica e razimnale.

Pur tenendo conto della situaziome preesisten-
te 14 dove si riconosciuta una certa validitd funziona-
le, si & intervenuti sia nella maglia viaria, con nuovi
tracciati e sezioni stradali, in modo da ottenere una
gerarchizzazione della stessa ed una caratterizzazione
in ordine all'ubicazione degli elementi principali del

quartiere, sia nel tessuto edilizio in sede di zonizza-

zione.
Viabilita.

I1 comprensorio oggetto del presente p.p. ri-
sulta tangente: -~ - w< . CZcon il G.R.A. ed a sud con 1la via
Tuscolana.

Attualmente il collegamento con il resto del-
la cittd avviene & mezzo della suddetta Via Tuscolana,
sulla quele gi immette a livello la viabilitd interna
del comprensorio provocando intralcio al traffico extra

urbano.
Tl piano particolareggiato prevede, invece,

di potenziare la Via Tuscolana e svincolarla interamen-
te dal traffico leecale, mantenendo per essa esclusiva-
mente il carattere di arteria di traffico extra urbano
Roma-Frasceti, ricollegandosi & monte degli insediamen-
ti residenziali con la Via Anagnina che solo da guesto

punto in poi verso Grottaferrara assumerd carattere
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extra urbano, in alternativa all'autostrada degli
Acquedotti.

Nel presupposto di creare un quartiere che,
pur essendo autosufficiente, sia opportunamente inte-
grato con le zone circostanti si & progettat’ un asse
inter quartiere con le caratteristiche di strada di
scorrimento veloce il quale passando sotto la Via Tuseo
lana e collegandosi ad essa con rampe in entrata ed in
uscita unisce il comprensorio con 1'insediamento E/1,
a Sud, indi dopo aver lembito il centro del quartiere
prosegue 8l limite dell'Ttalcable verso l'insediamento
M/1 della cittd Universitaria,

Dimensionamento servizi e verde,

Le aree destinate a servizi dal P.,R.G. risultano infe-
riori al fabbisogno nminimo della popolazione futura
prevista dal p.p. , incrementata dagli attuali insedia-
menti abusivi in zone N cd /3, fabbisogno calcolato in
base alla tabella D del testo aggiornato delle norme
tecniche di attuazione del P.R.G.

Tale carenza & aggravata dalla compromissio-
ne 4i alcune di queste aree ad opera di edifici abushk-
vi gih costruiti.

E' stato quindi necessario reperire nuove
estengioni di terreno in zone ¥/1, F/2 ed N per un to-
tale 4i eirca 25,000 mg.

L'acquisizione della quota parte di aree a
servizi e strade ridadente in zona F/2, avverria con le

modalit: di cui agli artt. 28 e 29 delle norme tecniche

di p.p.
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Per guanto riguerda le aree M/3 di P.R.G.
compromesse da costruzioni abusive esistenti si &
pensato di confermarle come aree di riserva per ser-

vizi.

Le aree destinate a verde pubblico dal P.RlG. risultano
superiori al fabbisogno minimo della popolazione futura

prevista dal p.p.




5) Zonizzazione
a) edilizia residenziale.
5-1) I1 volume residenziale edificabile Ve (ottenuto

moltiplicando le aree libere con destinazione FEX1,2
indice di fabbricabilita territoriale corrispondente
alla densitd di 150 ab/ha) é stato diviso per la su-
perficie fondiaria di piano particolaresgiato e gi &
ottenuto un indice medio di edificabilita.

Tale indice non é stato attribuite uniformemente
a tutti gli isolati, ma articolato in I,5-I,8-2,09,
¢ stato attribuito in funzione del grado di compro-
missione degli stessi, allo scopo di avvicinare, sen
za alterare i pesi globali demografici ed edilizi,
le nuove volumetrie alle preesistenti, costruite se-
condoe norme che ammettevano indiei notevolmente pih
alti.

5-2) I1 procediménto di cui al punto precedente & stato
corretto con criteri prevalentemente urbanistici per
non confermare l'attuale casuale tessuto edilizio.
5i sono, ad esempio, attribuiti degli indici pil bas-
si agli isolati, che a parith di compromissione si
trovano in posizione periferica rispetto al centro
del quartiere.

b) Bdilizia non residenziale.

5-3) I1 volume non residenziale, pari al 15% del volume
residenziale, previsto dalle norme tecnéiche del P'R'GW
approvato il 16.12.65 é stato attribuitn in parte ad
alcuni isolati pil compromessi del guartiere graduan
dolo secondo 3 indiei 0,5 -0,8 -I,5 rispettivamente
per lotti superiori a 3;000 mg. 5,000 mg. e I0.000 mq |




5-4) Le destinazioni d'uso per le singole zone di

ed in parte su un unico isolato centrale, al
fine di incentivare, nel primo caso, tramite
premi di cubatura per accorpamenti di wvolumi
progettati unitariamente, la sostituzione della
attuale edilizia ed avviare specie nel secondo
caso il processo di riqualificazione, oltre a
caratterizzare in senso commerciale e direzio-
nale ( a livello di quartiere) il centro del

quartiere.

p.p. sono specificate nelle norme tecniche alle-
gate ( Titole II Capo I, II,III) ed articolate in:

a)_Zone residenziali semplici in cui ¢ ammesso

solo i1 volume relativo all'medilizia residenziasle
( punte 5-1)

b) Zone residenziali con negozi, in cui sono am-

messe deptinazioni d'uso per attivitd commerciali
e gimili al piano terra al di fuori dellaucubatu-
ra consentita per la residenza.

c) Zone con destinazione d'uso mista, in cui sono

consentiti i due modi d'uso residenziale e non re-
sidenziale,

11 volume costruibile corrisponde alla somma dei
due indieci per la residenza e per le =z:iivita non
residenziali,

d) Zona con progetto planovolumetriceo

I1 disegno della viabilitd principale individua

un isolato centrale del quartiere. I1 progetto pla
novolumetrico degli edifici che nell'isolato stes-
g0 sorgeranno corrispondenti all'indice di 2,09/

me/mg pid I,5 me/mq di volume non residenziale
caratterizza il centro della Romanina rispetto
al resto del comprensorio e crea un fulcro di

interesse architettonico e commercisle.




L'isolato ¢ suddiviso ai fini della
attuazione in 4 subisolati, onde facilitare gli
accorpamenti dei proprietari dei lotlti con la ri-
duzione delle dimensioni imposte. Una giffagta
decisione é stata consigliata dalla esistenza di
aree completamente libere ( 2 subisolati) con le
quali l'accorpamento e pilu facile rispetto al ri-
manente del complesso.

I1 disegno urbanistico individua tre
quinle di costruzioni parallele all'arteria di pe-
netrazioine e con scarti successivi, edifici che
recingono una vasgta zona di verde privato perce-
pibile dall'asse del quartiere’. Negozi e centri
di attuazione, collegati da strade pedonali in
parte oopérte e snodantisi nel verde, completano
11 contesis collegandolo nel contemno con la
zona & servizi che fa parte dell'isclavo.

L'attuazione del planovolumetrico avver-
ra con le modalith di1 cui agli art. 22 e 23 del-

le norme tecniche di g.p.

Fasi di attuazione

L'intervento sari attuato gradualmente in ordine
alla realizzazione dei servizi pubblici priori-
tarli e delle infrastrutture principali, per av-
viare il processo di ristrutturazione e conferi-

re al quartiere un minimo standard di funzionalita
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6-2) La prima fase relativamente ai servizi, prevede
la realizzazione delle scuole materne e dell'ob-
bligo, quindi successivamente i servizi di tipo
W I asgistenziale, commerciale ed amministrativi.
| Per le chiese i programmi sono deman-
w dati alla Pontificia Opera per la Preservazione
della Fede.
6-3) Per quanto riguarda le infrastrutture le fasi pre-
| vedono prioritariamente la sistemazione dell'as-
l : ) se del guartiere ed il completamento della rete
| idrica e la fognatura.
\ Le fasi successive interessano la realiz-
| zazione degli assi secondari del parcheggl e del
| percorsi pedonali e ciclabili.
| 6-4) Il verde pubblico sarid realizzato dando la prio-
rith 8 gquelle zone che per la presenza di pree-
gistenze ar~heclogiche e per la loro particolare
i ubicazione richiedono 1l'intervento immediato ai
fini della salvaguardia e del soddisfacimento del-
le attivitd del tempo libero dei giowani inferiori
ai 12 anni e dei bambini.
Quindi saranno realizzate le attivith

sportive per le classi di etd superiori ai 13 anni.

6~5 ) Le opere previste nel presente piano particolareg-
| ’ giato dovranno essere realizzate entro I0 anni
| dalla data dl emissione del relativo decreto di ap4

vrovazione.

' 7) Corrispondenza con il P.R,.G.

| k 7-1) 11 presente piano particolareggiato costituisce

variante alle previsioni del P.R.G. approvato il

i 16.12.1965 ad alla variante di P.R.G. adottato
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dal Consiiglio Corunale il 17.10.,67 per quanto riguarda
a) la fascia di rispetto al G.R.A. profonda ml,.50 tra-
oformata da F1 in zona N

b) Parte di zona F2 gi& edificata, trasformata in P
mantenendo l'indice di fabbricabilitd di 0,8 me/mq della
zona F2

¢) Parte di zona F1 lungo la Via Tuscolana, trasformata
in zona N, La nuova destinazione ¢ giustificata dalla

limitata profonditd dei lotti e peraltro dalla necessita

di mantenere lungo la Via Tuscolana una fascia ineuifica-

bile.
d) Frangia di zona N in zona F1 conseguentemente alla re-
golarizzazione di un isolato.

Il piano particolareggiato in argomeinto oltre alla
presente relazione & composto dai seguenti elaborati:
PREVISIOKI DI : .R.G. AYITIOVATO CON
D.¥o. DEL 16.12.65 1¢10.000
PLEVISIONI DI P.R.,G. AD'wHOVATO CON D.F.

DEL 16.12,65 L AGGIORNATO SECOLDO LA VA-

KIANTE DI Y.k.G. ADOZTATO IL 17.10.67 1:10,000
SCHEEA DI PIARO PARTICOLALELGGIATO 1:10,000
PLANIPETRIA CATASTALE - ZONI. cAZIONE 1: 2.000
YLALNOVOLULETIICO 1: 1.000
PLANINETRIA CARASTALE DELLE AREE PUBSBLICHE 1: 2.,000
RETE VIALIA 1: 2.000

NOkEY TICNICHE DT ATTUAZIONE
ELLNCHI CATASTALI DELLE PRUPLIETA®
RELALIOKE FINANZIARIA
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} ALLEGATO 4

1) Calcolo dellsa popelazione finale di P.P. nella zona Fi
Superficie EJ di F.R.G.

2) Calcolo del

3)

Ac= area F1 costruita con indice superiore

a mc’ 2,?9/mq.

Ve= volume cdatruito con indice superiore

a mc. 2,09/mq.

Al= area F1 libera o edificata con indice

minore di me. 2,09/mq.

Ve= volume residenziale edificabile su Ay

(1,2 X A7)

Vv= volume cdstruito nelle zone M3 ed W

Aypt= numero finale degli abitanti secondo
i1 P.7,{( Ve + Ve)

0

hy = area totale occorrente per i servizi

fabbisogno di servizi a verde

mg. 596.000
" 22.457
e, 64.595
thg. 573.543
me. 688.252

" 91.598

ab. g.411

mg. 58.562

i
Nel caleolo gi & considerato la popolazione finale

di P.P. inerenentata dagli abitanti corrispondenti a V.

Ay= area totsle occorrente per il verde

Cubatura residenziale

mg.  94.995

Calcolo per lindividuazione delle aree a (I,ﬁmc/mq),
v (1,8 me/mq), ¢ (2,03 me/mq)
a,= aree foniiarie edificabili di P.P.

ip= indice medio fondiario residenziale

(_Ye)

af

area a
area b
area c

Totale

= mq. 100.1i66
= mg. 249.913
= mq. 42.940

' mg. 393.019

mg. 393.0I9

1,75 me/mg.




Vn=

ac1

va,

VCE

gegue allegato A)

volume relativo all'area a (1,5 X I00,166) mwe. 150,249

volume relativo all'area b

( I,8 X 249,913) " 449,843

volume relatiw all'area ¢ (2,09%42,940) " 89.744
totale me. 689,836

Calcolo del volume non residenziale
0,15 x 688,252 = mq. 103,237

= aree con indice fondiario non residenziale condizionato
a progettazioni unitarie con gradualita incontivante
mq. (4.480 + 7.524 + 12.328) = mq. 24.332,

1= vwolume naon residenziale relativo alle aree agq

4.480 x0,5 + 7.524 x 0,8 +12.328 x I,5 mq.26.751

aree con indice fondiario non residengziale attribuito

1l

ad isolati di F.P. vincolati a progettazione unitaria

mg. 46.88¢4

= volume non residenziale relativo alle arcee &8,
mg. 46.884 x I,5 mc/mq = 70.326 mc.
VC‘] * vcz = 97-077 mc.

Cofronto tra la densith territoriale finale di P.P.

éu tutta la P/1 e guella attuale
Abcs -

1= _;57?__ = numero abitantl secondo tabelle censuarie =
F/1
= 2.767 - ’I
50,6 ba. = 46 ab’ha
Abt . 5 8 Ab/ ‘
= —575—‘ = abitanti di P.P. = 9.411 = 153 Ab/ha
P/ 59,6 ha I




