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TOR BELLA MONACA P.Z. N. 22 QUINQUIES

Relazione tecnica illustrativa e relazione sulle previsioni
di spesa occorrenti per le sistemazioni generali necessarie
per l'attuazione del Piano.

I1 Piano di Zona n. 22 Quinquies, interessa un compren-—
sorio di 188 Ha situato nel settore est della citta, allo
esterno del GRA, tra le statali Prenestina e Casilina; esso
& delimitato ad ovest ed a sud dall'aggregato edilizio della
Borgata Tor Angela e ad est ed a nord dalle aree coltivate
(H3) dell'Azienda agricola Vaselli.

I1 collegamento del futuro insediamento (28.000 ab.)con
la citta dovra essere garantito dalla previsione di due svin-
coli dell'asse principale dell'insediamento stesso con la Via
di Torrenova e con il G.R.A. a nord, e con la Via Casilina a
sud.

I1 presente P.Z. costituisce variante al P.Z. n.22 Quater
nei termini nei termini previsti dall'art., 34 della Legge n.
865 del 1971; 1la sua elaborazione si & resa necessaria in se-
guito a ritrovamenti archeologici avvenuti recentemente nel
comprensorio.

In particolare, si riporta qui di seguito l'analisi dei
ritrovamenti e le conseguenti modifiche alla viabilitia ed al-
la edificabilita nel Piano.

Settore A: tra i comparti R2, M1 ed M2. Strada romana detta
Via Gabina.
Si tratta di una importante strada in ottimo stato di conserva
zione; gia ampiamente riportata in luce dalla Sovraintendenza.
Considerata la continuitq della strada per ampio tratto indi-
viduabile anche dalla foto aerea della zona) la Sovraintenden-
za ritiene che tale strada debba essere quanto prima rlportata
completamente in luce.
Di conseguenza, non € piu possibile eseguire i due edifici lun
ghi previsti nei comparti M2 ed M1 ed i due edifici a torre pre
visti nel comparto R3 perché direttamente interessati dal per-
corso della strada stessa.
Per favorire la continuita di detta strada in un sistema inte—
grato di verde pubblico ed aree archeologiche, si & ritenuto
opportuno modificare la viabilita che collega la piazza centra-
le del settore A con i comparti Rl e le scuocle.
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5i & abolito uno dei due collegamenti previsti e potenzia-

to il secondo creando, in corrispondenza della Via Gabina,

un sovrappasso che consenta la completa continuita dell'an-~
tica strada nel sistema del verde pubblico.

Settore A: strada posteriore al comparto Mi. Reperti di
mura e tombe.

Nonostante 1l'importanza dei ritrovamenti (specie all'interno

di una tomba) questi reperti non sembrano particolarmente im

portanti allo stato attuale delle conoscenze.

Maggiore importanza potrebbero rilevare dopo ricerche da ef-

fettuarsi nelle aree limitrofe al di fuori del Piano di Zona.

S5i & ritenuto opportuno abolire la viabilita di bordo, poste

riore al comparto M2, creando opportuni ritorni.

Settore A: strada tra il comparto ed il Casale (nel verde
pubblico). Cisterna Romana.
Si tratta di una grande cisterna, piuttosto importante, posta
a servizio della grande villa del comparto M3 (vedi ounto 4).
Per la sua posizione e le sue dimensioni (gia esattamente ubi
cate e rilevate) & impossibile mantenere l'attuale percorso
della viabilita ed i parcheggi pubblici ai bordi inferiori del
comparto 4 in quanto direttamente sopra questo reparto.
Considerato, tra 1l'altro, il rapporto di tale cisterna con la
Villa del comparto M3, si & studiata una modifica globale del-
la viabilita che desse la massima continuita possibile alla
zona archeologica, mediante lo spostamento dello svincolo con
la viabilita interquartiere ai bordi del Piano di Zona e la
conseguente abolizione della viabiliti che era prevista intorno
ali comparti M3 e 4.

Settore B: Comparto M3. Villa romana.

Tutta l'area del comparto & stata esaminata con scavi di trin-
cea a distanze regolari e si & individuata con chiarezza la
presenza di una importante villa romana con resti interessanti
di pavimenti, mosaici, etc..

Tale Villa ¢ oggetto di scavi gia predisposti dalla Sovrainten
denza; e tutto il comparto non potra essere edificaté Tnella
area che era stata individuata dal Piano di Zona.

Settore D: comparto 14 ed M8. Villa romana

La Villa, individuata sullfarea dei comparti 14 ed M8 non sem-—
bra presentare elementi di grande interesse archeologico tali

da determinare il ripristino.

Pertanto, dopo i rilievi che verranno effettuati dalla Sovrain
tendenza, sembra che tale reperto non venga riportato in luce.
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Di conseguenza, l'area, senza essere interessata da edifici
o da strutture profonde, potra essere anche parzialmente pa

vimentata per ricavare il previsto mercato.
Parte dell'edificio, compreso nel comparto M8, ha.dovuto in
vece trovare altra collocazione.

- In conseguenza alle modifiche richieste dai ritrovamenti ar
cheologici, si sono individuate nuove aree per collocare gli
edifici che erano previsti in comparti che si sono dovuti mo
dificare in zone di verde pubblico archeologico.

Tali comparti sono:

a)- il comparto R2 (accanto al comparto R1) dove & pre-
vista la collocazione dello stesso edificio gia pre-
visto nel comparto M2Z.

b)- Un nuovo comparto N1 in prossimita del grande par-
cheggio della zona sportiva attrezzata dove & pre-
visto un gruppo di servizi (altezza massima 10 mt.)

- ad integrazione della zona del verde sportivo.

c)- Si sono modificate le indicazioni planivolumetriche
dei comparti M7 ed M8 prevedendo, tra 1l'altro, una
altezza massima inferiore a quella prevista inizial
mente ed un edificio che sovrappassi la viabilita
locale, per mantenere le cubature complessive inva-
riate nonostante il ridimensionamento dei lotti.

"d)- Si & trovata una posizione del mercato del comparto
6 pit baricentrica rispetto ai comparti edilizi,
trasferendola nell'ex comparto Nl.

e)- Si & studiata una nuova definizione wiaria e di verde
tra i comparti 13,14 ed R15.

f)- Si & trovata una nuova distribuzione nel comparto 3,
dove tra l'altro & stato collocato in posizione piun
baricentrica rispetto alle residenze, il mercato gia
previsto nel comparto 1 che & stato destinato a verde
pubblico come la confinante zona archeologica.

g)- I1 comparto R15 & stato previsto accanto al comparto
13 con tipologia analoga a quella dei comparti R10
ed R11 adiacenti. - o

h)- Si & individuata una serie di nuovi comparti, suddivi
si in lotti da desbinarsi a permute nella fascia tra
l'attuale borgata ed il settore C.

— A seguito di una analisi particolareggiata delle caratteristi-
che generali del previsto centro di settore, per ottenere una
distribuzione ottimale delle cubature, degli accessi e dei per
corsi, si & modificato il sistema della viabilita e si sono da
te nuove indicazioni planivolumetroche per i comparti del setto
re stesso. B

i
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Tali modifiche vengono recepite nella presente variante.,

Non esistono differenze quantitative tra la presente va
riante ed il P.Z. n. 22 Quater relativamente ai wvalori del
numero di abitanti, densita territoriale, superficie fondia-
ria, cubatura ed aree pubbliche. Tali valori possono cosi
riassumersi:

Abitanti 28.000
Densita (Ab/Ha) 150
Servizi pubblici (mg.) 281.110
Verde pubblico (mg.) 500.037

Cubatura resid.(me.) 2.,012.283
Cubatura non resid.(mc.)361.278
Viabilita (mq.) 241.514
Zone artigianali (mq.) 22.150
Superficie totale (Ha) 188.,=

Servizi pubblici (mq.) 281.110

Il modello proposto

Nella progettazione del modello insediativo si & inteso
realizzare i seguenti obiettivi prioritari:

a)- creare,attraverso l'aggregazione della residenza,in nuelei
separati ed autosufficienti rispetto ad alcuni servizi pri
mari,una dimensione urbana corrispondente al livello di
quartiere (3.000 - 8.000 ab.) ed atta, quindi, a facilita-
re alcuni aspetti di wvita associativa.

b)- Garantire,a tutte le abitazioni, condizioni sostanzialmen-
te equivalenti sia rispetto ai collegamenti con la citta,
che rispetto alla fruibilita delle attrezzature ed alla
godibilita del verde.

c)- Utilizzare l'edilizia non resideneiale per creare, sia al
livello di nuclei che al livello dell'intero complesso,
centri di attivita commerciali e terziarie, allo scopo di
migliorare la qualita urbana degli insediamenti.

d)- Servirsi delle indicazioni planovolumetriche per indirizza
re la progettazione verso la scelta di tipologie ripetibi-
1li e valide dal punto di vista economico.

I1 modello proposto dal Piano di Zona si articola cosi in
cinque nuclei distribuiti lungo un asse centrale, a scorrimento
veloce, agganciato alle vie statali Casilina e Prenestina (su
questa indirettamente).

Dei cingue nuclei previsti, qguattro hanno caratteristiche
prettamente residenziali, con pesi variabili dai 3.000 agli
8.000 abitanti, mentre il quinto (1.000 abitanti circa), collo-
cato in posizione baricentrica rispetto al sistema, & costitui-
to da una concentrazione di alcune attrezzature pubbliche e pri
vate ad uso, oltre che dei nuovi insediamenti, anche dell'inte-



5.

ro settore; particolare attenzione & stata posta nella sua
ubicazione per consentirne una facile accessibilita da tutto
il contesto urbano e porlo in collegamento diretto col Polo
della 2" Universita. :

Tutti i nuclei, progettati singolarmente con caratteri-
stiche di autosufficienza rispetto ad alcuni servizi primari
(scuola dell’obbligo, mercato, Chiesa) sono tra loro stretta
mente collegati dalle infrastrutture viarie e dal sistema
del verde che, diversamente attrezzato, funge da tessuto con-
nettivo dell'intero complesso.

Una scelta progettuale precisa €& stata infatti quella
di ottenere, pur nella individuazione di alcune concentrazio
ni di unita residenziali, un tessuto urbano integrato e conti
nuo, all'interno del quale fosse garantita la facilita dei
collegamenti a tutti i livelli e la fruizione anche visiva del
centro.

L'edilizia residenziale semplice & stata ubicata sempre
a diretto contatto con il verde libero o attrezzato; essa &
differenziata in 16 comparti (R), all'interno dei quali, come
risulta dalle Norme Tecniche allegate, l'edificazione & per
lo pit ubordinata all'approvazione di specifici progetti plano
volumetrici, o di piani di intervento unitari.

In particolare, per i comparti in cui l'indice di edifica
zione fondiaria supera il valore di 3 mc./mq., sono state date
nell'elaborato n.5 specifiche indicazioni planovolumetriche.

L'edilizia mista, pure sottoposta a progettazione planovo
lumetrica, & invece articolata in 9 comparti (M), due per ogni
nucleo residenziale ed uno per il centro di settore. In essi,
la parte di cubatura non residenziale & prevista al piano ter-
reno ed al 1° piano all'interno di una pistra spesso sporgente
dal filo dei sovrastanti edifici residenziali ed a volte colle-
gante gli edifici stessi.

Piccoli subcentri sono stati infatti previsti all'interno
dei singoli nuclei lungo gli assi della viabilita secondaria,
utilizzando anche la percentuale di cubatura prevista dalle
Norme Tecniche per i negozi.

Altri due comparti, infine, (N), sono destinati esclusiva
mente ad edilizia non residenziale. Il primo, ai margini del-
la zona destinata ad attrezzature sportive, a caratte?é’pretté
mente commerciale; il secondo, all'interno del centro e con
maggiore cubatura, destinato ad attivita terziarie come uffici,
studi professionali, etc..

Per essi, come per tutto il centro del settore, le indica
zioni planovolumetriche, fornite nell'elaborato n.5, volutamen
te sommarie, dovranno avere un particolare approfondimento in
funzione delle specifiche destinazioni d'uso che si vorra rea-
lizzare.

Nella tabella allegata sono riportate, per ogni comparto,
i dati relativi alla superficie, agli indici, alle altezze mas-

-
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sime consentite, alle cubature, agli abitanti (Tabella A).
Una zona artigianale, di circa 2 Ha., servita da un
ampio parcheggio, & prevista all'imbocco della viabilita prin

cipale con la Via Casilina.

Viabilita

La rete viaria principale & formata, come si & accenna
to, da un asse centrale che attraversa il compresnorio in
tutta la sua lunghezza da Bord a Sud, collegando il G.R.A.
con la Via Casilina ed assolvendo la duplice funzione di as-—
se di trasferimento veloce, e di collettore di distribuzione
ai singoli complessi o nuclei residenziali. Esso & attrez-—
zato di norma a livello, con la sola eccezione di uno svin-
colo a due livelli, in corrispondenza dello innesto con la via
bilita che serve la parte del comprensorio a maggiorpeso inse-
diativo (58% della popolazione dell'intero comprensorio).

Una diramazione dell'asse & prevista all'altezza del cen
tro di settore per collegare direttamente il centro stesso al-—
le attrezzature della nuova Universita, e fornire un ulteriore
innesto sulla Via Casilina (pilt o meno all'altezza del Km.13,00).

I1 sistema viario principale & poi integrato dal sistema
viario secondario che ‘consente un collegamento continuo ed au
tonomo dell'intero insediamento, indipendentemente dalla via-
bilita veloce con la quale interferisce solo in corrisponden-
za dello svincolo Nord attrezzato, come si & detto, a due li-
velli.

Un percorso pedonale ciclabile, lungo circa tre chilometri,
&€ infine previsto lungo il confine Nord-Est ai margini della
azienda agricola, e quale collegamento tra le zone di verde pub
blico diversamente attrezzato (impianti sportivi, parco libero,
gioco etc.).

Dimensionamento dei servizi e del verde

Gli indici assunti per il dimensionamento del verde, dei
servizi e dei parcheggi, sono quelli stabiliti dalle yigenti
norme tecniche del P.R.G. approvato con deliberazione della
Giunta Regionale n. 689 del 6.3.'79.

Nella tabella B allegata sono indicati il tipo e le super-
fici delle singole attrezzature di servizi previste nel P. Za.,
verificate in base alle percentuali previste dalle norme tecni

che del P.R.G. e, per quanto riguarda le attrezzature scolasti
che, in base ai dati contenuti nella G.U, n. 134 dell! 1.6,'70.
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Le aree destinate a verde pubblico occupano una superfi-
cie di 515.670 mg.; esse sono suddivise in aree per parco
pubblico, aree per attrezzature sportive, aree per attrezzatu
re pre-sportive ed aree per attrezzature per il gioco bambini.

I dati relativi alle superfici sono riportati nella ta-
bella C allegata.

Previsioni di spesa

Circa le previsioni della spesa occorrente per 1l'esecuzio
ne della variante di cui sopra trattasi, si fa espresso rinvio
a quanto indicato al punto F del dispositivo della deliberazio
ne consiliare n. 204 del 26,2.'64, approvato con D.M. n. 3266
dell'11.8.'64, in quanto la variante stessa non comporta modi-
fiche a dette previsioni.

Roma, marzo 1982

1
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