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PREMESSA

La presente relazione illustra | contenuti generali della proposta e le
caratteristiche del progetio.

Per quel che concerne gli aspetti tecnico - urbanistici e per la definizione delle
quantita’ si fa , per chiarezza, riferimento alle tabelle dell’allegato C.

IDENTIFICAZIONE DELL'AREA

[ area, di proprieta® Comunale, oggetto della proposta di acqusizione ¢
trasformazione, & quella individuata da Programma preliminare di intervento
nell’ambito di Tor Bella Monaca.  La tipologia di intervento € quella descritta
nell” art.3 comma | , lett. B del Bando.

[.’area , distinta al Catasto Terreni al foglio 664, allegato 238° particella 2928 | ¢
ubicata tra Largo Brambilla, via Labruzzi e aree verdi.

L’area ha un’estensione di mq 13 075 ( catastali 12250 ) e nsulta
completamente libera

DATI URBANISTICI

L'area ricadente in zona E3 di P.R.G. , & destinata da P.dZ n°®22 Tor Bella
Monaca, approvato, a servizi pubblici di quartiere ( scuole elementari ).



DESCRIZIONE DEI (. ‘AREA

[’area € collocata in posizione Mmarginale rispetto all’insediamento, all’estremo
settentrionale del comparto RS, al confine con le aree agricole .

L’elemento infrastru((yrafe principale € costituito da via dell’ Archeologia che si
connette con via di 'l'or Bella Monaca.

L’adiacente Largo Brambilla ospila attualmente il mercato pubblico ed aree
destinate al parchegpio, i

La struttura del mercato solo parzialmente utilizzata , & collocata al centro del
Largo Brambilla, circondata da rec nzioni, mentre le aree residue circostanti
destinate al parcheggio, surdimensionate rispetto alle funzioni esistenti non
riescono a configurarsi come uno spazio urbano definito.

Il mercato , pertanto, s presenta come una struttura incapace di dialogare con il
resto del tessuto urbuno sia morlologicamente che funzionalmente, come é
dimostrato dal suo insuccesso com merciale .

Via Labruzzi che, costeggiando 1l comparto RS, definisce il lato sud dell’area in
esame, termina in uy parcheggio pubblico praticamente inutilizzato attualmente in
condizioni di forte degrado. '

Anche le aree pedonulj dj Servizio al comparto R5 | in questo tratto marginale
dell’insediamento, song inutilizzate e gia compromesse.

I lato nord dell’area ¢ jnvece confinante con una porzione di verde pubblico
scarsamente utilizzaly ma non privo di pregi dal punto di vista ambientale.

Le funzioni . nell’intorno, sono miste - residenziali in massima parte , scolastiche
¢ anche se non nelle immediate vicinanza commerciali,

LE PROBLEMATIC((E DELL'AREA

Le problematiche dull"area sono determinate , in massima parte dall’assenza di
identita’ urbana che | caratterizzy.

Largo Brambilla si propone | difay; » come piazza senza averne le caratteristiche
morfologiche necessirie.

L assenza di un perimetro definito ¢ la scarsa densita dell’edificato, impediscono
a quest'area di svolpcre un ruolo significativo all“interno dell’insediamento.

La sua vocazione appure al contrario , evidente come luogo pubblico in stretta
connessione con il sistema infrastrutturale e fe aree a parco.

| grandi cortili che caratterizzang jj comparto RS sono spazi di stretta pertinenza
delle abitazioni che non potranne mai svolgere il ruolo specifico di spazi pubblici
. che, al contrario Liego Brambilla collocata in posizione di “ cerniera ** tra [e due
parti pit consistent dell insediamento potrebbe opportunamente sostenere.



CONTENUTO DELLA PROPOSTA DI INTERVENTO

La proposta di intervento prevede ’acquisizione e trasformazione dell’area di
proprieta Comunale inserita nel programma preliminare di intervento secondo le
modalita” previste nell’art. 3 comma 1 | lett. B del Bando e la realizzazione di
opere pubbliche , a scomputo degli oneri dovuti nell” area di Largo Brambilla,
all’interno di un cortile del comparto RS ed alla realizzazione di un’area destinata
a verde ubicata all’interno della borgata.
La proposta , analiticamente descritta nell’allegato C | prevede all’interno
dell’area di proprieta comunale acquisibile , la nuova costruzione di edifici con
destinazione residenziale e commerciale con i relativi spazi a verde e parcheggio
di pertinenza, e la realizzazione degli standards urbanistici relativi.
Per quel conceme le opere pubbliche da realizzarsi a scomputo degli oneri dovuti,
la proposta prevede :
A - Ristrutturazione di Largo Brambilla con la previsione di
- realizzazione di una piazza pubblica con parti a giardino e aree di
parcheggio
- relizzazione di una nuova struttura annonaria
- realizzazione di un plateatico per il mercato settimanale
- realizzazione di una struttura sanitaria per la riabilitazione motoria dei
portatori di handicap
- realizzazione di volumetrie a destinazione commerciale dove ospitare le
attivita’ attualmente insediate nel manufatto collocato in uno dei cortili
del comparto RS

B - Demolizione del manufatto in struttura metallica , destinato ad attivita’
commerciali collocato all’interno di uno dei cortili del comparto RS e
ristrutturazione del cortile con sistemazioni a verde ed elementi di arredo.

C - Realizzazione di verde attrezzto nell’area per attrezzature pubbliche
prevista dal P.d.Z. contraddistinta dalla sigla E.1.2. nella scheda
n°2 - elenco degli interventi del Programma Preliminare di intervento.

CRITERI INFORMATORI DELLE SCELTE PROGETTUALI

Il progetto propone I’edificazione del lato sud-ovest dell'area , quello prospiciente
Largo Brambilla per definirne il perimetro. _

I nuovi edifici , il cui fronte & allineato con la testata del comparto RS, hanno un
basamento destinato ad attivita commerciali € sei piani con destinazione
residenziale . Gli edifici raggiungono con una tettoia sovrapposta al lastrico di
copertura [’altezza dell’edificio limitrofo preesistente.



L estenstone di Largo Brambilla , € tale che per definirne compiutamente
I"invaso , € opportuno che gli edifici che ne costituiscono il margine siano di
dimensione conforme alla grande estensione dello spazio pubblico.

[1P.d.Z., dal punto di vista delle quantita’ edilizie , ¢ contraddistinto da grandi
volumetrie prospettanti su ampie sezioni stradali.

Questa caratteristica *“ storica “ dell’insediamneto ne determina ormai 1’identita’.
Pertanto si ritiene che non ¢ con il ridimensionamento degli edifici che si possa
ragglungere un migliioramento ambientale ma piuttosto con la qualita’ di questi
ultimi e con una ristrutturazione complessiva degli spazi pubblici.

Nell’area oggetto della proposta la densificazione appare, inoltre, I’unico modo
per reintrodurre nel contesto urbano uno spazio destinato alla marginalita’.

Per Largo Brambilla la proposta prevede la ristrutturazione complessiva dello
spazio pubblico che viene percettivamente dimensionato dalla presenza
dell’edificio contenente la struttura sanitaria e dalla nuova struttura annonaria.
La parte restante viene poi riorganizzata per parti con destinazioni specifiche :aree
verdi , aree pavimentate per la sosta e plateatico per il mercato settimanale.

La tipologia proposta ¢ quella di una piazza - giardino che si ponga in continuita’
con le aree a parco e con i programmi di riqualificazione ambientale contenuti
nella proposta Urban.

In questo spirito , € quasi in continuita’ , ¢ anche la proposta di ristrutturazione
del comparto R5 per la restituzione ai residenti di uno spazio verde piu
appropriato alle funzioni insediate.

ELEMENTI DI MIGLIORAMENTO AMBIENTALE

Per quel che riguarda gli spazi verdi su Largo Brambilla e nel cortile del comparto
R5 ¢ previsto I'uso di pavimentazioni permeabili , la raccolta in appositi bacini
delle acque meteoriche per I’irrigazione e I’uso di essenze arboree autoctone e in
alcuni casi di speciall reti che consentano la praticabilita’ delle parti a prato .

[n tutta I’area € garantita la percorribilita’ per i disabili.

Gl elementi piu significativi dal punto di vista del miglioramento ambientale
consistono , infine , nella scelta tipologica dello spazio pubblico di Largo
Brambilla configurato come area verde disegnata posta in continuita’ con le aree a
parco , con la ristrutturazione del cortile R5 e con la scelta di porre la quota parte
piu consistente del verde pubblico , da cedere al Comune come standard prodotto
dal nuovo insediamento , in continuita’ con quello gia esistente.

Relativamente a quest’ultimo punto , va evidenziato che il parcheggio pubblico
posto alla fine di via Labruzzi diventerebbe funzionale a un possibile nuovo
accesso al parco.



DESCRIZIONE SINTETICA DELLE CARATTERISTICHE DEL PROGETTO

L * area oggetto della proposta

- Parcheggi ¢ verde

L intera superficie fondiaria € recintata e contiene i parcheggi pertinenziali con
accesso da via Labruzzi. 1l resto dell’area ¢ occupato dal verde di pertinenza degh
edifict , dai parcheggi pubblici collocati sul lato prospiciente Largo Brambilla e
dal verde pubblico posto in continuita’ con quello gia’ esistente.

- [ nuovi edific

[ nuovi edifici | del tipo a blocco , sono tre allineati sul filo stradale . I1 distacco
da via Labruzzi e quello dal confine con [’area pubblica a verde € normato da un
filo fisso mentre tra un edificio e I’altro ¢ proposto un distacco breve di 14 meti,
[ distacchi sono determinati dalla volonta’ di non disgragare 1l fronte edilizio
permettendo comunque , anche se per tratti , la vista del paesaggio . Gli edifici
hanno un basamento _

commerciale e sei piani residenziali per un totale di 96 alloggi di superficie che
varia tra 55 e 80 metri quadrati.

La copertura ¢ contraddistinta da una pensilina che copre il lastrico condominiale
con funzione di coronamneto e di supporto per eventuali pannelli fotovoltaici.

L. * area di Largo Brambilla

- Struttura sanitaria per il recupero motorio dei portatori di handicap

L edificio st sviluppa su un solo piano occupando quasi interamente un lato di
Largo Brambilla di fronte ai nuovi giardini pubblici.

[a struttura sanitaria ¢ di media grandezza contenente le attrezzature
indispensabili per 1l suo funzionamento quali

- studi medici -

- locali per la fisiokinesiterapia

- locah per la logoterapia

- locali per la psicomotricita’

- palestre per adulti

- palestra per bambini

- spoglatoi

- servizi igienici

- amministrazione

- accettazione - attesa




- Nuova struttura annonaria

3

La struttura ¢ dotata di recinzioni invalicabilj per questioni di sicurezza .
Al suo interno possono essere ospitate anche alcune delle attivita® commercialj
trasferite dalla demolenda struttura inserita nel comparto R5.

- Plateatico per il mercato settimanale

All’interno di uno specifico settore della piazza ¢ previsto il plateatico per i]
mercato settimanale attualmente senza sede appropriata .

Consiste in un quadrilatero circondato da alberj opportunamente attrezzato per lo
smaltimento dei rifiuti solidj e per il lavaggio delle pavimentazioni. In assenza del
mercato ha funzione di piazza pubblica.

- La piazza - giardino

I resto della piazza viene 0rganizzato per parti destinate Ora a verde ora ad aree dj
SOste attrezzate con sedute ed element; dj arredo. Le pavimentazioni sono
discontinue e permeabil;

Vengono integrate [e alberature esistenti su] perimetro con altre alberature della
stessa specie, mentre | all’interno Vengono introdotte altre essenze tra quelle
tipiche del pacsaggio laziale a bordare vialj e spazi pubblici.

3
- Ristrutturazione del cortile de] comparto R5

[l progetto prevede la demolizione dell” edificio ad uso commerciale che
attualmente occupa uno dei cortili del comparto RS rivolti verso via

dell’ Archeologia.

L area resasi libera viene ristrutturata con parti a verde | nuove alberatura _ e
pavimentazioni .

Appare importante un coordinamento con | progetto di ristrutturazione dej
marciapiede di via dell’ Archeologia previsto nel Piano Urban.
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