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Ambito: Fidene - Val Melaina
Proposta privata n. 3B

Area di intervento: 1.A.C.P. VIGNE NUOVE
Tipologia di intervento: art. 3 comma 1, lett. ¢)

RELAZIONE Di SINTES!E TECNICA

La proposta di intervento riguarda l'area di via A. De Curtis - via Monte Resegone compresa
nelll Ambito Fidene - Vai Melaina, per la quale nel Programma Preiiminare & previsto gli
intervento di urbanizzazione secondaria "E3: centro civico - piazza" e "E4: impianti sportivi",
allinterno del Piano di Zona n.7 ter Vigne Nuove.

l'area di intervento & estesa per mq. 31,000 e comprende un'area a standard (verde
pubblico) del PdZ compresa tra le due strade fino al loro incrocio, facente parte della
dotazione di verde prevista dal medesimo PdZ, in forza del fatic che vi si registra
un'eccedenza di verde di oltre mg. 115.000.

Lo stato dei luoghi

L'area e caratterizzata da un dislivello di circa 10 metsi che la divide in due parti di dimensioni
pressoche equivaienti: quella alta , a sud verso via Monte Resegone e il quartiere Tufelio, e
quella bassa , a nord Jungo via A. De Curtis , separate da baize e scarpate segnate da
alberature e macchie arbustive autoctone e spontanee.

L'area & caratierizzata da un sostanziale abbandono nella zona bassa gravata dalla
incombenza dell'ininterrotto fronte edificato del PdZ n.7 che la sovrasta per oltre 40 metri di
altezza lungo via A. De Curtis ; mentre nella zona alta, a contatto con le case e gli spazi
dignitosamente cordiall del Tufello, & stato realizzato - a prezzo del iivellamento di una parte
deila zona scoscesa - il livellamento del terrenc operato per il campo di calcio, che ha
modificato ['originario variegato andamento naturale di parie delle balze e delle scarpate
comprese nelia zona del PdZ destinata a verde pubblico attrezzato.

L'area, cosi come destinata, non concorre allintegrazione tra i due quartier restando il primo
inavvicinabile per fa sua unicita, identita e dimensione, e il secondo privo di una marginatura
che lo concluda sul suo spalto e privo di un luogo centrale di quartiere che corrisponda, nella
zona nord del quartiere stesso, a quello dei mercato che si trova nefia sua zona sud.

Va segnalata la presenza di un inizio di un percorso sospeso che, provenendo dal livello di
copertura delle piastre di servizio del PdZ n.7 e sovrappassando via A. De Curtis, dovrebbe
appoggiarsi sulia quota della zona superiore deil'area di imtervento, ma il suo tracciato
configge con quello del PdZ ter in quanto le attrezzature annonarie ivi previste non ne
seguono la diretirice e quindi non favoriscono una futura possibile integrazione funzionale e
spaziale che invece appare implicita nella situazione di fatto.

Gli obiettivi del programma preliminare di intervento
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[La scelta strategica indicata dail Amministrazione Comunale consiste neila riquaiificazione

complessiva dellAmbito Fidene - Val Melaina e nella ricomposizione delle sue varie parti da

raggiungere attraverso:

a- iadefinizione di nuove centralita

b - Iaformazione di piazze dotate di servizi primari: che nel caso dell'area di via A. De
Curtis - via Monte Resegone ne prevede la realizzazione come un ampio “square’
pedonale affacciato sulla pendice a parce che sale a incidere la piazza stessa, alla
quale si accede suilati di un piccolo fabbricato su pilotis destinato ad attivita terziarie;

c- lacreazione di nuovi percorsi pedonali e ciclabili che possano gradualmente costruire
{itinerarnio caratterizante l'intero Ambitc;

d- leventuale insediamento di 429 abitanti pari a complessivi mc. 34.346;

e - un miglor bilanciamentc degli standard urbanistici della zona di espansione,
attualmente in vistoso esubero per il verde (69 ha) oitre che per i servizi pubblici (11 ha)
e per i parcheggi {11 ha),

f- lariduzicne delle aree a forte monofunzionalita a vantaggio degli intervent di
integrazione tra residenze, servizi pubblici e servizi privati da realizzare nelle arse
inedificate non irrinunciabit,

Su queste premesse e in questo quadro 'area di via A. De Curtis - via Monte Resegone
appare "da riqualificare come piazza centrale del PdZ, con progetto unitaric”.

Frincipi di impostazione della proposta di intervenio

La presente proposta consiste nella costruzione di un episodio urbano in grade di concludere
i quartiere Tufello verso nord, sullo spalio del terreno aito a fronte dellimponente complesso
di Vigne Nuove, e simultaneamente di ricentralizzare una parte urbana attualmente di
margine.

Ne & conseguita cosi lpotesi di fondare la nuova centralita sul contrappunto tra il

compietamento del tessuto planovolumetrico de! Tufello e il misurato salto di scala di una

vasta piazza quadrata, rotta da un inserto di natura risalente dal basso, e in grado di

dialogare a distanza con l'edificio di Vigne Nuove verso cui si proietta ed apre. Cosicché

anche il verde, gestibile grazie ad una dimensione pit contenuta, recuperi il senso di una
fascia verde a parco naturalistico nella pendice che degrada da sud, e a valle eventualmente
atirezzabile per il gioco e lo sport;

L'analisi dei luoghi e gii obiettivi elencati nel programma preliminare hanno consentito, cosi,

di definire | principi di impaostazione della proposta; cosi sinteticamente riassumibiii:

a - centralizzare contemporaneamente, sul piano architettonico e su guelio funzionale, il
margine del Tufello rinunciando al collegamento fisico del costruito tra questo e i
complesso di Vigne Nuove;

b'- costruire, attraverse un nuovo edificato, una piazza che si integri all'impiante
urbanistico-edilizio del Tufello,

¢'- utilizzare la fascia verde per avviare anche in quest'area la costruzione del percorso
pedonale e ciclabile nel verde, programmato per l'intero ambito;

d'- insediare una modesta quota di abitanti (429) per dare sostanza abitativa al nuovo
nucleo edilizio ; .

f - dimensionare ragionevolmente la quota di verde pubblico eccedente | sia per una
maggiore integrazione tra gli usi che per fungere da connettivo tra le parti urbane
contermini;

g - formare, con ia disponibilita che ne deriva, una porzione edificata sufficiente a

raccogliere in forma integrata almenao alcune funzioni significative della centralita

urbana, come quella commerciale e terziaria,
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Su tali principi la proposta punta a dare corpo alla centralita del luogo mediante scelte
tipologiche e dimensionali idonee a determinare una piazza affrancata dal traffico veicolare,
pancramicamente suggestiva e funzionalmente articolata per ia presenza lungo tutti i piani
terra, dei negozi e di un piccolo edificio per usi terziari; al tempo stesso proponendo
f'occasione di una nuova centrafita di quartiere nella rilocalizzazione del campo di calcio, che
potrebbe avvenire nell'area inedificata di proprieta IACP compresa nel piano di zona 7 ter
Vigne Nuove (in adiacenza con una possibile piccola piazza reaifizzabile in corrispondenza
della Chiesa lungo via Tonale) e tuttora parzialmente incolta, ovvero in altra area che
Amministrazione Comunale vorra indicare.

Gli elementi costitutivi 2 le consistenze

L'intervento impegna un'area di mqg. 31.000.

L'impianto viario che sostiene l'edificazione & costituito:

- da via Monte Resegone, cui si attestano gii accessi ai parcheggi pubblici in sedi apposﬁe;

- da una controstrada veicolare privata, parziaimente interrata, che distribuisce le
autorimesse pertinenziaii;

- dauna pista ciciabile nel parco per connettere in direzione Fidene-Serpentara 'area deile
torri residenziali del PdZ con il nuovo insediamento atiraverso it verde!

- dalla piazza pedonale che, utilizzando lo squarcio naturalistico che lincide, introduce al
sottostante parco.

Su tale impianto & vincolata I'edificazione residenziale, costituita da quattro piccoli edifici aiti
quattro piani come le case del Tufello che essi prolungano oltre via Mente Resegone e da
uno ertogonale alto tre piani, come quelli sulla piazza completata da un terzo edificio a
quattro piani col piano libero a terra per introdurre alla piazza, in cui trovare sede un
modesto uso terziario,

le volumetne cornspondenti, suddivise anche nei tre comparti edificabili, SO0 indicate nella tavola S PLV1,
Gl abitanti insediabili, come accennato, sono 429,

Corrispondenza alle raccomandazioni contenute nell'appendice al Bando

Le indicazioni planoaitimetriche contenute nelle cartografie di progetto e le prescrizioni
previste nelie NTA danno atto della corrispondenza deila Proposta di intervento alle
indicazioni espresse in forma di raccomandazioni neff'appendice al Bando. Specificatamente
per i singoli punti:

p.1:  una prevalente sistemazione del suolo inedificato a verde ovvero a pavimentazione
pedonale; in quest'ultimo caso fe NTA prevedono pavimentazioni discontinue con
presenza di vegetazione, conformate per assicurare massima permeabilita all'acqua
ed all'aria, il cui uso e esteso alle aree di parcheggio:

p.2 i contenimento delle autorimesse interrate allinternc dei perimetri di spiceato; la
valorizzazione degli scorci paesaggistict anche aftraverso linserzione della cesura
verde all'interno della piazza e 'andamento del percorso pedonaie e ciclabile;

p.3 il recupero della morfologia originaria dei lucghi tale da proporne it modetfamento in
ripristine dell'andamento delie scarpate naturali;
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p.4 fa massima integrazione con il contesto, mediante una iotale "adiacenza" fisica e
morfologica con it Tufello, la mediazione paesaggistica verso il PdZ Vigne Nuove, la
molteplicita degii accessi pedonali e i collegamento ciclabile est-ovest:

p.5 laformazione di un tessuto compatto che evita sia la dispersione dell'edificato che la
concentrazione in grossi corpi di fabbrica, punta ad una siretta correlazione tra le
sagome edificate ed i tessuto urbano del Tufello, e nella piazza da iuogo ad un pianc
terra totaimente destinato a negozi;

p.6  la prevalente adozione di tipologie edilizie di tre e quattro piani, con allineamenti
lungostrada e lungopiazza generalizzati;

p.7  la netta distinzione tra viabilita veicolare e pedonale/ciclabile, guest'ultima
adeguatamente protetta, in condizioni di sicurezza, da alberature ombreggianti; una
totale assenza di percorsi veicolari pubblici interni ail'area di intervento;

p.8  una sinergica integrazione tra residenza, commercio, tempo libero, usi terzian; la
destinazione dei piani terra prospicienti la piazza ad attivita commerciale;

p.9  chiara distinzione tra le diverse destinazioni e una totale assenza di gualsivoglia
spazio residusle;

p.1C  mantenimento deile singole aree di parcheggio pubblico all'aperto, al di sotto dei
2.000 mq. e protetti da aiberature a chioma larga;

p.11  valorizzazione della zona mantenuta a parco pubblico, con il ripristino delie baize e
delle scarpate preesistenti, con le sistemazioni a verde realizzate nellincisione della
piazza pedonale;

p.12 adozione pressoche generalizzata di pavimentazioni permeabili, @ mantenimento a
verde delle aree esterne dei lotti condominiali;

p.13 interventi di miglioramento ambientale innanzitutio per la sistemazione delle scarpate
e in secondo luogo per la rimozione dei rifiuti ed il taglio della vegetazione infestante,
per la costruzione di attrezzature per la sosta nel verde in a accompagnhamento alla
pista pedonale/ciclabile;

p.15 ragionevole prevedibifita, lungo la via Monte Resegone, di spazi per la raccoita
differenziata dei rifiuti sclo di urbani;

p.16 individuazione degli allacciamenti alle reti;

p.17 affidamento dei risparmio energetico, nei limiti consentiti dal rigoroso impianto
urbanistico e dalle norme vigenti, alla selezione deile bucature, allo spessore delle
murature, all'uso di materiali naturali ed ecologici, all'isolamento delle costruzioni dal
ferreno.

Dati guantitativi e parametsd urbanistico edilizi

Sono #Hlustrati nei tabulati del Quadro Tecnico Urbanistico, indicat: nelle NormeTecniche di Attuazione e
riassunti nella tabella della tavola di progetto “zonizzazione generale di progetto”.
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