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L LAMBITO DIFINTERVENTO

L1 Individuazione del campo di intervento

[l Programma di riqualificazione urbana ha individuato il proprio ambito di
mtervento nell’intero settore ovest dell’insediamento urbano di Ostia, ma mira
m modo particolare alla riqualificazione della sua estremitia occidentale, verso

il Tevere, che ne ¢ la parte pit degradata con caratteri di forte marginalita.

1.2 Genesi, caratteristiche e dinamiche dell’insediamento

Ostia ¢ una delle tante periferie di Roma, ma & contemporancamente un centro
urbano dell’area metropolitana, con 100.000 abitanti circa nel suo nucleo
costicro.  L'estremitd  occidentale di  Ostia, ambito del Programma  dj

Riqualificazione Urbana, ¢ la periferia di questo centro urbano.

La monolunzionalita residenziale, tipica delle periferie, nella parte ocaidentale
di Ostia € estrema: i principali servizi urbani di Ostia ("ospedale, la caserma
della Guardia di Finanza, il palazzo dello sport, gli stabilimenti balneari) sono
nella parte orientale, che ¢ anche servita dal grande asse di via Cristoforo
Colombo. A ovest invece un intero quartiere (“Nuova Ostia™) ¢ senza negozi,
non per carenza di locali commerciali, ma per il loro abbandono. La spiaggia,
che per Ostia € una fondamentale risorsa ambientale ed cconomica, in questo
tratto € stata crosa dal particolare flusso delle correnti in prossimita della foce
del Tevere. Il degrado fisico interessa gia i tessuti edilizi residenziali e i servizi
costruili neghi anni settanta, mentre lo spazio pubblico non ¢ stato ancora

sistemato,



Llimpianto urbano di Ostia ¢ cestitiito da un nucleo centrale ovigimario

edificato a villini nei primi decenni del secolo, attorno al quale ta gl anai “50

e "70 sono cresciuti 1 tessuti intensivi compostt da palazzine e da edifici in

linca. Nella parte pin oceidentale gueste addizioni sono costituite da due

mterventi unitari:

13

lungo la costa ¢ un quartiere molto denso (indice fondiario tra & = Y
me/my) costituito da oltre cento palazzine (“Nuova Qstia™), realizzato
attorno al 1970 con un intervento di edilizia privata ma sulyto preso i
possesso dal Comune, in parte per compravendita ed in paste in allitio, per
far fronte all’emergenza abitativa degli anni "70. Larea di “Nuova Ostia™ &
stata anche delimitata come zona di recupero ai sensi dell’articolo 27 della
L. 457/78 (del. G. M. 15541 del 20.3.89) senza perd aleun esito di effettive

recupero edilizio.

all’interno, verso il Tevere, € un piano di zona (il p.z.55 “Ostia Lide nord™)
in cui sona compresenti una quota di edilizia sovvenzionata (un intersento
IACPE di ¢irca 140.000 me realizzato alla meta degli annt “70), ed un’altra
quota di edilizia convenzionata (diversi interventi di imprese e cooperative
per cirea 500.000 me realizzati a parire dalla fine deghi ann: "70 wd in
corso di ultimazione); la prima & costituita da un complesso i guaitro
edifici in linca paralleh alla costa (tra via D. Baflica ¢ via delP ldrescala)
che separano fisicamente le palazzine di Nuova Ostia dalla nuova edilizia

convenzionata, costituita da grandi edifiei *a blocea™ o “in linea”,

I earatteri del degrado

A cavallo tra 1 due diversi insediamenti urbanistici sopra deseritti, editizia

sovvenzionala del PdZ 55 e le contipue palazzine di Nuova Csita sono tra loro
Buc |

omologate nel dearado, sebbene sinno ditferentt per Gpolosia 2 marlolowpin
o 1 =3 -

insediativa, (1 degrado &



 [isico, per la scarsa manutenzione edilizia;
* sociale, per la enorme concentrazione di patrimonio in affitto;

 urbanistico, per la rarefazione di attivith commerciali e terziaric, ¢ per la
scarsa qualitd degl spazi pubblici (minimi a Nuova Ostia, dilatati ¢

imdeliniti nel PdZ).

La condizione di marginalita del quartiere trac in parte origine ed in parte
alimento dai suoi caratteri insediativi: infati il quartiere confina con due
barriere naturahi, la costa ed il Tevere, che rappresentano anche due sistemi
ambicntali di valore ma attualmente molto degradati. Questi due sistemi sono
collegati tra loro da due “corridoi” ('asse di via del Sommergibile / via
Martinica ¢ quello di via delle Repubbliche Marinare / via A. Carabelli) che
attraversano il quartiere in diverse sczioni. La dimensione di tali vuoti,
sproporzionata rispetto ai tessuti circostanti, ed il degrado dello spazio pubblico
che I costituisce, mai progettato, determinano attualmente un impatto negativo
sulla qualita urbana: infatt appare predominante Ueffetto di separazione tra i
tessuti edilizi laterali, piuttosto che il collegamento tra il mare ed il fiume

altraverso la citta.

Anche gh spazi pubblici all'interno del Piano di Zona, come in molti quarticri
di edilizia residenziale pubblica degli anni ‘70, appaiono eccessivamente
dilatan, scarsamente progettati ¢ mantenuti male. Nel caso particolare del Piano
di Zona di Ostia Lido Nord, alle ordinarie dislunzioni dell’urbanizzazione di un
nuovo quartiere si ¢ sovrapposto il contrasto tra la pianilicazione attuativa gia
avviata ¢ la successiva pianificazione paesistica: il processo attuativo del piano,
avviato con Pesproprio generale delle arce interessate ¢ perseguito con
"edificazione dei volumi residenziali previsti, si ¢ successivamente interrotto
nella realizzazione dei servizi pubblici a causa delle prescrizioni intervenute
con il piano territoriale pacsistico del Litorale romano, che ha interdetto le

localizzaziom gia previste.



Inoltre il degrado ¢ accentualo dalla separazione funzionale rispetto alle aree
j |
urbane piu vitali indotta dalla scarsa efficacia del trasporto pubblico locale ¢

dalla incomipletezza del sistema viaro.

L4 Le previsioni del Piano regoiatore generale

I PRG classiica quale zona D (“completamento™) gran parte del tessuto
edilizio di Ostia Ponente ¢ ne ha previsto ampliamento con due zone di
espansione: a nord-ovest verso la foce la E3 (espansione per edilizia economica
e popolare) interessata dal P. Z. 55 ed estesa circa 65 ettari, e a nord la 1]
(espansione da altuarsi con piani comprensoriali unitari), estesa circa 50 citar,

cui attribuisce la densita di 140 abitanti per cutaro.

Nel luglio 1991 questultima previsione insediativa ¢ stata soppressa dalla
“variante di sulvaguardia®, che muta la destinazione Jelle arce in zona “N”
(verde pubblico); a tutt’oggi perd la variante adottata risulta in corso di
approvazione.

La soppressione delle residue previsioni di espansione & d’altronde cocrente
con le previsiont del PIP, approvato con LR, 24/98, ¢ con istituziene della

[Riscrva Statale del 1itorale,

La strumentazione urbanistica attuativa suceessiva al PRG del 62, nell amibito
di intervento, consiste solamente nel Piano di zona 55, adettato nella sua
variante “fer” con delibera C.C. n. 4244 del 12.10.1988. Questo piano ¢ stato
integralmente attuato nelle previsioni espropriative; le wee a standard provisie
risultano largamente dimensionale rispetto ai pesi sediativi introdoud dal Pd 2
ed in particolare sono previsti 11 mg/ab di servizi, 4,2 mq/ab di parcheppi ¢

35,4 mg/ab di verde pubblico, per un totale di oltre 50 mq/ab,



L eflettivo hvello di realizzazione di tali urbanizzazioni € perd ben pin basso: |
servizi sono stati attuati at 65%, i parcheggi al 62%, le arce verdi non sono
state allatto attrezzate. Va inoltre considerato che le residue previsioni di servizi
pubblici non sono pit attwabili per effetto del Piano Paesistico di Ostia, il
quale, nello straleio di Ostia Lido Nord, vincola a verde le arce residue di
serviar. Per contro, le previsioni insediative del PdZ sono quasi interamente
attuate nella quota residenziale (sono prossimi al cantiere ghi ultimi due blocchn
sivia Martinica), mentre sono in fase di cantiere gl ultimi due comparti non

residenziali.

1.5 I pesi insediativi

Per un bilancio dei pesi insediativi nel pin vasto ambito di Ostia Ponente si ¢
proceduto con tre diverse stime:
a) 1l peso insediativo effettivo al 1991, data dell™ultimo eensimento, consiste in

43.249 residenti:

b) la capacita insediativa a pieno utilizeo del patrimonio edilizio esistente al
1991, assumendo in 2,7 il numero medio di componenti del nucleo
[amiliare, corrisponde a 48.443 abitanti (prodotto delle abitazioni per i

componenti del nucleo familiare medio);

¢) il peso insediativo tcorico al 1993, stimato a pieno utilizzo del patrimonio

edilizio esistente o in corso di altuazione, ¢ stato quantificato in 52.235

abitanti cd ¢ cosi composto:

- capacitd insediativa delle abitazioni esistenti al 1991 in zona D pari a
44 860 abitanti;

- capacitd insediativa degli edifici realizzati nel periodo 91-95 in zona D
nei lotti residui pari a 759 abitanti;

- capacita insedhativa del PdZ SSter a completamento (al netto del

comparto’Q gid stimato con dati censuari) paii a 6.616 abitanti,



Nell'ambito interessato dall’analisi (Ostia Ponente) occorre rilevare che il PRG
vigente, depurato delle previsioni insediative soppresse dalle varianti adottate
(“vartante di salvaguardia” del lughio *91), ha esaurito totalmente la sua
capacili msediativa con la saturazione della zona D e della zona E3, consistente

nei pest sopra stimati (vedi lettera ).
Lo L dotazione di standard urbanistici
Rispetto agli attuali pesi insediativi risultano rispettivamente attrezzate ed

acquisite le quantitd di spazi pubblict indicate nella tabella qui di scguito

riportata.

Acyuisiti el Avquisitt i Fotale aree Dotasy
STANDARD Wtirezzati myfab [ ononatirezzat | mgfab peguisite | mglat | ane
' lirgepe
VIRDE 60385 | 116 | 287987 551 | %2 | 66t | 9
SCUOLE 107275 208 1200 0.08% 111475 243 || 45
SERVIZI 40910 096 2600 0.07 53510 103 || 2
PARCHIEGG] 21884 | 042 13516 064 | 3535500 106 | 25
TOTALE 220454 458 129403 63 SoRRA7 1_”' 89 | 18

Le aree a servizi sono state computate sulla base della loro effettiva attuabilitd
in conseguenza delle preserizioni del Piano territoriale pacsistico che di Jauto
trasforma in zone verdi gran parte delle residue arce a servizi del Pl 72
LEmerge quindi un quadro di generale deficit di arce pubbliche ed in particelare
uno scarto consistente tra le arce wvesdi acquisite e quelle effettivamente
attrezzate,  Conseguentemente il programma  ha  privilegiato  effctiiva

realizzazione del verde pubblico sulle arce gia acquisite a tale scopa.
P I



l.e arce atrezzate per edilizia scolastica, invece, seppure carenti ai sensi del
D1 1444/68, sono sostanzialmente adeguate in relazione all’attuale domanda,
rinscendo anche a soddislare le esigenze della istruzione secondaria superione,
cmergono invece problemi in relazione all’etd ed alla qualitd edilizia dei
manufatti, ¢ resta ancora in gran parte inevasa la domanda di servizi per
I"infanzia in cta prescolare. A fronte di tali carenze, il programma individua

obicttivi di integrazione ¢ di sostituzione edilizia.

e aree a parchegei risultano cccessivamente concentrate  nel  margine
occidentale, mentre & necessario reperime in maniera pia diffusa sul teriitorio
ed in particolare lungo asse di via Baffico e di corso Duca di Genova, che
serve le principali aree e fupzioni pubbliche. Una maggiore offerta di
parcheggi, ad una ragionevole distanza dal lungomare (circa 250 metri),
accompagnata dalla razionalizzazione della disciplina del traffico ¢ del servizio
di trasporto pubblico su gomma, pud infatti consentire la rigualificazione
ambientale del fronte marino e migliorarne Maccessibilitd anche nel settore

occidentale di Ostia.

I incremento di servizi sociali, la cui inadeguatezza rispetto al contesto sociale

di Ostia ¢ apparsa evidente in recenti episodi di cronaca, appare invece uno

degli obicttivi strategici per la riqualificazione; si ritiene pertanto che il

recupero di arce per servizi debba avvenire:

e prima di tutto attrezzando le arce gia pubbliche, che rischiano I'usucapione a
seguito di occupazioni abusive;

e in sccondo luogo densificando le aree a servizi soltoutilizzate ed integrando

il verde urbano (i “corridoi verdi™) ¢ 1 servizi in un rapporto simbiotico tra

tali lunzioni,

Da quanto sopra esposto in forma di verifica “qualitativa” dello standard,

derivar la scelta, operata nel programma, nella direzione dell’intensificazione



degli usi urbani delle arce gia pubbliche (incremento di efficierza del capitale
sociale urbano), cui fa da corollario un’azione di riqualificazione dello spazio
pubblico che completa, riording ¢ valorizza Mimpiamto  arbans existenie

(incremento di efficacia del capitale soctale urbano).

La creseita quantitativa dello standard  indona con il Programma si ¢
concentrata interamente sull’acquisizione delle aree di pregio naturalistico gl
individuate come riserva naturale, oltire alle arce di parchegpio necessarie alla

frinzione del parco.



. GLLOBIETTIVI DELLA RIQUALIFICAZIONE

I.a riqualificazione di una parte urbana estesa come Ostia Ponente non ¢ tanto e
solo una questione di interventi che agiscono sul fenomeno del degrado, quanto
un intervento complessivo che modifichi le dinamiche socio - economiche

dell’ insediamento.

I Propramma di riqualificazione di Ostia Ponente st inquadra quindi in un
insicme pit vasto di interventi che mirano alla valorizzazione dell’identita e
delle risorse locali di Ostia, ed in particolare allo sviluppo delle sue potenzialita
(uristiche, ricettive e ricreative, che il Comune di Roma persegue anche con
altei interventi gia attivati, programmati o allo studio (ripascimento del litorale,
riqualificazione del lungomare, recupero della ex Colonia Marina Vittorio
Emanucle con funzioni ricetlive, oasi naturalistica in prossimita della foce,
porio turistico), ritenuti essenziali per riscattare Ostia dalla condizione di

“quarticre dormitorio™ periferico di Roma.

Rispetto a questi diversi e singoli progeti il Programma di riqualificazione
fornisce lo schema d’assetio ¢ le condizioni di sostenibilita urbanistica,
ambientale ¢ economica. ovvero le condiziont di elficacia delle azioni ricereate.

Conseguentemente il programima ha infeso attivare le seguenti azioni:

@) la realizzazione di un intervento strategico consistente nell’acquisizione
pubblica di 90 ettari di arce di pregio naturalistico che possono coslituire un

parco con valenze a scala territoriale;

b) Pintegrazione urbana che nel caso particolare si traduce in un azione di
riordino dell’impianto wbano (completamenti ed adeguamenti viari) che
ridefinisce la gerarchia stradale e consente una migliore accessibilitd dal
centro wrbano di Ostia e da Roma, sia con il mezzo privato, sia cot 1 mezzd

di trasporto pubblico;



¢) la nqualificazione della spazio pubblico attraverso uwa insieme di interveny
(piazze e plardini) strettamente connessi atla creazione di aove centralita

funzionali ¢ spaziali, quale fulcro dei riordine dell impianto urbano;

d) VPintegrazione sociale, che viene perseguita attraverso la valorizzazions det
servizi di rango pin elevato presenti nell'area, Uinnalzamente detio stedapd
gualitativo dei servizi sociali di quartiere ed in particolare di quellt mirati
soppetti deboli, ed infine con Uinserimento di quote & edilizia pnivata

convenzionata di maggior pregio,

¢) I'integrazione funzionale attraverso 'mnserimento di atlivitd riceitive private

e di nuovi spazi qualificati per atlivitd commerciali;

) 1 recupero dell’edilizia prvata di "Nuova Ostia” che, per Uanomala
situazione di gestione e per la gravita dei probiemi sceiali dellinquilinaic,
da oltre vent’anni & priva di interventi manutentivi; il Cernune ¢ jo IACP
stanno  contemporancamente  attivando  imterventi i recvipero de! loro
patrintonio pubblico con 1 fondi fmocgnati i sensi defiarticols 11 delia

L TR0

3L PROGRANMMA

1 programma di tgualilieaziome nibana si articola in 17 intervent pubhlich ¢ 8
interventi privati, individuati e localizzati nella Tearv. 1, ailegata al presente

paragralo.

Il Parco delle Pinete deil’ Acgua Rossa (inlervento pubblico 1}, ¢ Ia strads di
parco (intervento pubblico 2) che Io serve, definiseeno it bordn urbana del
quartiere verso if Tevere.

Su questo margine gono i allincali quattro grandt complessi seolastici ¢

Progeamma intervicne con tre nupvi interventi di atvezeacera del verde urbvuss



(interventi 11, 14 e C1) che, m aree di frangia. mediano il rapperto tra la citia ¢

le arce naturalistiche.

Al suo interno  impiante  urbano  dovra recuperare  efficienza con  lo
snellimento dei doe assi di via D. Baffico - corso Duca di Genova ¢ via
dell’ldroscalo = viale Vasco de Gama, sia per il trasporto pubblico che per la
mobilid privata.

Questi doe assi paralleli sono  infatn estremamente  importanti - perché
ntersecano, in tre diverse sezioni, aleuni addensamenti i servizi ¢ spuz
pubblict (1 “luoght centrali™, in gran parte pid esistenti, ma rafforzalt ¢
riqualificati nell’ambito del programma. Su questi si ¢ concentrato 1l progetto
di suolo, quale intervento di definizione dello spazio pubblico in un rapporto

molto stretta con la costruzione (o ricostruzione) dei servizi.

Peralito questi Juoghi centrali sono  attraversati o lambitt dai “corridoi
ambientali”, cio¢ da viali di rotevele larghezza che includone giardini ol centro
della loro sezione ¢ eollegana il tungomare con il parco del Tevere. I progetto
urbano intende utilizzare 11 qualita ambientale dei “corridoi”, che rende
piacevole uso pedonale e ciclabile dello spazio urbano, per mettere a sistema

servizi ¢ funziom pubbliche.

Nell'ambito di Ostia Ponente emergono quindi tre sistemi:

I. il polo scolastico - giovanile costituito dalle scuoie Guttuso ¢ Amendola,
dal parco sportivo (int.14), dalla piazza (inl.10) ¢ dal centro socio -
culturale (int.6), che lambisce anche Piazza Gasparri, di recente agtrezzata
(el Tav. 1A),

2. la direltrice di via del Sommergibile (int. 12), su cui s allineano il centro
socio-sanitario (int.7), i servizi scolastict per la prima infanzia (int. 8), la

piazza su via delVldroscalo (int. 9), la Chiesa di N. 8. di Bonaria, il



mereato, ateuni punti detle grande distribuzione commercinle od H pueo

eontrale (ind, 11)(cf Tav, LA),

3. la direttrice di viale delle Repubbliche marinare-via A, Coarabelli ¢int. 17)
che collega i} lungomare cen il punty di cecesso al parco delle pincte,
lambisce quattro graadi plessi scolastici, la chiesa di 8. Monica. 1l nuovo
centro integrato dei servizi socait (int. 5), 1 servizr sapstar del S, Agestne

e la ex Colonia Mariga Vittorio Emanuvele (cit Tav 110}

Con Mathsrzione del Programma di ngualilicazions wibana 5t conseguird an

migliovamento complessivo della dotazione di standard urbanistict conssienie:

. nell’acquisizione di 8€,7 etari oi parco, aggiuntivo rispeito alle srec
standard necessarie per gli interventi di nuova edificazione e saaniiti (ouella
misura di clire 4 ettari) a totaic cirieo dei sogpetti proponenti. coni
Ualienazione i circa $§7006 mq. di standard gid sequisito afl titer da

Prena di zena 55;

]

nelPatirezzatura di eiven 3000 maq. 43 aree per servizi pabblicn Tt oot
pubbiici 3, 4, 7, 8 ¢ 10) per un volume totale di 21,140 me |

3. netla relizzazione & eirea 20 ewan i verde anrezzato {interventi pelibiicd
P ) (N e o e T L

Nelia tab. 1LPR-QTR, allepatn al preseale paragrafo, sove rappresenti il

idieatert sintetict del propranu di etgoalifeazione urlosm i Ostn Ponenle,
g

I puovi pest urbanistici indowi dal progranwaa, derivanit dazii ontervent

ahiiann

privati, eonsisieno in 132109 me regidenzindi, egurealent @ 1683

worici, ed m 67.142 mec non sesidenzialy; del 209261 ma i, 17 074

derivane da demclizions ¢ ricostruzione. La superficie {ondingde ol

consta di 36.954 mig. , & quella evitaviale € pari a 85951,



Dei sei interventi di nuova edificazione (interventi di tipo BB), cinque sono
interni al centro edificato definito a norma di legge, e 1l sesto & di [atto interno
all’arca urbanizzata. Le arce Ji standard, in considerazione della saturazione dei
Lessuli, sono generalmente discontinue rispetto alla superficie fondiaria e, in tal
caso sono state reperite tra le aree di interesse pubblico per il loro valore

ambicntale.

In mento al bilancio economico, gli investimenti complessivi ammontano a
circa 197 miliardi, di cut 157 circa per interventi privati e 40 per interventi
pubblici. Gli interventi privati usufruiscono di 13.813 miliardi di finanziamento
statale che coprono il 30% del costo degli interventi di risanamento delle parti
comuni, mentre gli interventi pubblici sono finanziati con 4,343 milioni di
finanziamento statale (10,8%) e con 35.751 milioni di {inanziamento privato
(89,2%).

Nella tab. 2 PR-QTE, allegata al presente paragrafo, sone riassunti 1 dati

salienti relativi ai singoli interventi pubblici e privali.
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4. 1L RATPORTO CON IL PRG

Alcuni degli interventi pubblici ¢ gli interventi privati non sono conformi al
PRG vigente, in quanto in variante alla destinazione urbanistica, ovvero in
deroga alle NTA; 1ali varianti o deroghe erano ammesse esplicitamente dal
bando di confronto concorrenziale. Conseguentemente & stata redatta la
variante del PRG che, come previsto dall’art.12 lett.c) delD.M:LL:PP: 21
dicembre 1994, ¢ stata pubblicata sul Foglio Annunzi Legali della Provincia di
Roma n.74 del 16 settembre 1997. Gli interventi pubblici in variante al PRG,

con riferimento all’elenco del Programma, sono:

1. Acquisizione ed assestamento forestale delle pinete dell’Acqua Rosaa ed
arce limitrofe: in variante per 3 ettari da M3 (servizi pubblici locali) a ¥
(verde pubblico) e per 43,5 ettari da EI (espansione) a N (verde pubblico);
quest’ultima variante (da E1 a N) é coerente con la” variante di salvaguardia”

adottata nel luglio 1991;

2. Adceguamento di via dell’Acqua Ressa da Via dei Romagnoli a Piazza
Ener Bellica: in variante da E7 (espansione) e N (verde pubblico) a viabilita;
tale variante, che interessa solo arec gia comunali ovvero proposte in cessione
al comune dall’attuale proprieta all’interno del programma (proposta BS), &
stata rappresentata diversamente in sede di pubblicazione, in quanto il tracciato
¢ stato rettificato nel corso delle conferenze di servizio, ed & stata correlta con

apposita osservazione d'ufficio;

3. Prolungamento di via C. Casana: in variante da E3 (espansione per

edilizia cconomica ¢ popolare) a viabilita;

7. Centro socio sanitario per portatori di handicap in via del Sommergibile:
in variante da zona /N (verde pubblica) a M3 (servizi pubblici locali); tale
variante, che interessa solo aree gia di proprietd comunale e modifica una

destinazione pubblica con altra destinazione pubblica, & stata rappresentata



erroncamente in sede di pubblicazione ed €& stala corretta con apposila

osscrvazione d’ufficio;

8. Scuola materna ed asilo nido in via del Sommergibile: in variante da zona

N (verde pubblico) a M3 (servizi pubblici locali);

9. Piazza pedonale lungo via dell’ldroscalo: in vanante da zona L3
(espansione per edilizia ecenomica e popolare) a zona D (completamento),

all’interno dell’ambito interessato dall’intervento privato B7;

16. Parcheggio pubblice di via delle Azzorre: in variante da E/ (espansione)

a viabilita.

Gli interventi privati in variante ¢/o in deroga di PRG, con rilerimenio

all’elenco del Programma, sono:

B2. Nuova edificazionie misia in via delle Isole Samoa ¢ via Polinesia: in
deroga all’articolo 7 (zona D), punto 2 per 'incremento dell’indice fondiario
fino al valore di 5,94 me/mq, e punto 3, comma 4° (quota massima del 60%

della superficie coperta al piano terra per le destinazioni commerciali);

B3. Demolizione e ricostruzione di un edificio a destinazione mista in via
della Marina: variante da zona B (co'nscrvuziunc del tessuto edilizio e viario),
soltozona BI a zona D (completamento), con deroga all’articolo 7 (zona D),
punto 2 per 'incremento della volumetria esistente fino all’indice fondiario di
6,96 mc/mq, € punto 3, comma 4° (quota massima del 60% deila superlicie

coperta al piano terra per le destinazioni commerciali);

B4. Nuova edificazione mista in via delle Azzorre: variante da zona £3
(espansione per edilizia economica e popolare), ¢ zona ET (espansione) n zona
D (completamento) e deroga all’articolo 7 (zona D), punto 2 per I'incremento
dell’indice fondiario fino al valore di 5,59 mc/mg, e punto 3, comma 4° (quota
massima del 60% della superficie coperta al piano terra per le destinazioni
commerciali; le aree in cessione per standard variano da zona Ef a zona N

(verde pubblico);



BS. Nuova edificazione mista in via delle Isole del Capoverde e piazza Santa
Monica: variante da zona N (verde pubblico) a zona D (completamento) ¢
deroga all’articolo 7 (zona D), punto 2 per Iincremento dell’indice fondiario
fino al valore di 4,94 mc/mq, e punto 3, comma 4° (quota massima del 60%

della superficie coperta al piano terra per le destinazioni commerciali;

B6. Demolizione e ricostruzione di un edificio a destinazione turistico-
ricettiva in lungomare Paolo Toscanelli: deroga all’articolo 7 (zona D), punto

2 per I'incremento dell’indice fondiario fino al valore di 6,77 me/mq,;

B7. Nuova cdificazione mista in via dell’ldroscalo e via dell’ Appagliatore: in
variante da E3 (espansione per edilizia economica e popolare) a zona D
(completamento) e deroga all’articolo 7 (zona D), punto 2 per 'incremento
dell’indice fondiario fino al valore di 5,61 me/mq, e punto 3, comma 4° (quota
massima del 60% della superficie coperta al piano terra per le destinazioni

commerciall;

C1. Realizzazione di impianti sportivi con gestione decennale e cessione di
arce a verde pubblico in localita tra via delle Caroline e via C. Marengo: in
variante da zona N (verde pubblico) a zona G (aree private a verde), sottozona
(4 (arce destinate ad attrezzature sportive, culturali, ricreative e turistiche di
proprietd privata); tale variante in sede di pubblicazione compariva come
variante a sollozona G5 (verde privato organizzato), in quanto non risultava

ancora approvata la variante delle zone G.

In tutte le aree interessate dal Programma ed attualmente destinate a zona D,
ovvero variale in zona D con il programma, non si applicano le misure di
salvaguardia delle nuove NTA, introdotte con la variante di PRG delta “piano
delle certezze” adollata il 29.5.1997, in quanto esplicitamente escluse al punto

S, 1° comma dell’articolo 5.

A scguito della pubblicazione della variante, sono state raccolte solo tre

osservazioni, avanzate dagli stessi soggetti proponenti e tutte con intento di



adeguare la variante ai contenuti delle proposte gid avanzate o ai lore sviluppi

progettuali.

Un vaglio pil sostanziale ¢ venuto al Programma dallo sviluppo del confronto
con altri soggettt istituzionali portatert di interessi pubblici, con i soggetti
istituzionali locali, con le associazioni dei cittadini e dei lavoratori dei serviz
interessati dagli interventi pubblici.

Nel corso di questo conlronto sono state elaborate diverse modifiche
migliorative al programma che hanno riguardato gli interventi pubblici 2, 4, 5,
Ged.

La tab. 3.PR-QTU, allegata al presente paragrafo, illustra i dati salienti del
rapporto tra interventi ¢ previsioni urbanistiche di PRG.

Nelle tav. 2.1 e 2.2 sono rappresentate rispettivamentele previsioni del PRG
vigente sulle aree del programma ¢ le zone di PRG come variate dallo swsso

programma.

In allegato A sono riportati gli atti relativi alla pubbiicazione delle varianti al
PRG ed alle conseguenti osservazioni, controdeduzioni ed oservazioni
d’ufficio.
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ALLEGATO A

Atti della variante di PRG

1O



RELAZIONE PUBBLICATA

La presente Variante di Prg & redatta ai sensi dell'art. 12, comma 1, punto b)
dell'Allegato al Decreto del 21 dicembre 1994 del Ministero dei Lavori
Pubblici (G.U.n.55 del 7 marzo 1994),

ed ¢ relativa agh interventi pubblici ¢ privati, previsti dal Programma di
Riqualificazione Urbana di Ostia Ponente non conformi alle previsiont dello
strumento urbanistico vigente.

Gli interventi pubblici in variante di Prg, con riferimento all’elenco del
Programma, :sono:

1. 1) ¢ 1.2).(parte) Acquisizione di arec a verde pubblico: Variante da zona
"E1 - Espansione con piani comprensoriali unitari" a zona "N -'Parchii pubblici
¢ impianti sportivi,,.

1.2) Acquisizione di arce a verde pubblico: Variante da zona "M3
Attrezzature di servizi pubblici di quarticre™ a zona "N - Parchi pubblici e
impianti sportivi”,

2) Adeguamento di via dell' Acqua Rossa : variante da "El - Espansione con
piani comprensoriali unitari® a "strada locale o di quarticre”,

7) Centro anziani, mensa sociale e centro di accoglienza: variante da zona
"N - Parchi pubblici ¢ impianti sportivi" a zona "M3 - Attrezzature di Servizi
pubblici di quartiere"”.

8) Scuola materna ¢ asilo nido: variante da zova "N - Parchi pubblici ¢
impianti sportivi” a zona "M3 - Attrezzature di servizi pubblici di quartiere”,
16) Parcheggio pubblico su via delle Azzorre: variante da zona *El =
Espansione con piani comprensoriali unitari” ¢ "N- Parchi pubblici ¢ impianti
sportivi" a sedime stradale (cfr.1.1 ¢ 1.2)

Gli interventi pubblici in variante al Piano di Zona 55 ter, con riferimento
all'elenco del Programma sono:

1) Nuova viabilitd tra via Casana ¢ via dell'ldroscalo: variante da "Verde
pubblico" a "sede stradale™.".



11) Parco urbano dell'area tra vis Martiniea ¢ via dell'Appagliatore:
variante da "Attrezzature di servizi pubblici di quartiere” 2 "Parchi pubblici ¢
impianti sportivi”. "

Gli interventi privati in variante ¢ in deroga di Prg, con riferimento all'clenco
del Programma, sono:

B33} Intervento di demolizione ¢ ricostruzione: variante da zona Bl a zona 1)
¢ deroga all'art7, punto 3, 4° comma delle Norme Teeniche di Altuazione del
Pre. (9000 me con indice 7me/mq)

B4) Intervento di nuova edificazione : variante da zena “E1™ ¢ zona "I3" a
zona “D” e deroga all'art..7, punto 3, 4° comma delle Norme Tecniche di
Attuazione del Prg (54.000 mc con indice 4,8 me/mq).

B5) Intervento di nuova edificazione: variante da zona N a zona D ¢
deroga all'art.7, punto 3, 4° comma delle Norme Tecniche di Attuazione del
Prg (82.000 mec con indice 4,95 mc/mg) B7) Intervento di nuova
edificazione: Variante da zona E3 a zona D e deroga all'art.7 punto 3), 4°
comma delle Nonne tecniche di attuazione del Prg (26.160 mc con indice 4,2
me/ing)

Cl) Realizzazione di impianti sportivi : Variante da zona "N" a zona "G5".

Gli interventi privati in deroga di Prg, con siferimemo all'elenco (el
Programina, sono:

B2) Intervento di nuova edificazione: In deroga all'art.7, punto 3, 4% comma
delle Norme
Teeniche di Attuazione del Prig (19.450 me con indice 5,46 me/nyg)

B6) Intervento di demolizione e ricostruzione: In deroga all'arl.7, punto 3,
4° comma delle Norme Tecniche di Attuazione dei Prg. (6.570 mc non
residenziali destinati ad albergo con indice 5,47 me/mq).



OSSERVAZIONI E CONTRODEDUZIONI

Programma di Protocollo n. | Circoscrizione XIII
Opposizione n. 1 | riqualificazione urbana 710/PS
di Ostia Ponente del 12.11.97 | Foglie di P.R.G.: 298

PRESENTATORE: SOCIETA NUOVA PINETA “900 S.R.L.

FFoglio 1079 Particelle 79 ¢ 1288

Contenuto dell’istanza: 1'osservante, titolare della proposta B2, lamenta che la
variante adottata indica sull’area oggetto della proposta un volume massimo di
19450 mec, inferiore a quello derivante dallo sviluppo progettuale della proposta
avanzata e finora espressa in metri quadrati di superficie edilizia complessiva. Il
volume derivante dallo sviluppo progettuale della proposta viene invece stimato
in 22.060 mc.

Controdeduzione: Rilevato che:

o Lindice che deriverebbe dall’accoglimento dell’osservazione, pari a 6,2 mc/mq,
rientra nelle condizioni ammesse dal bando;

e il volume proposto & superiore del 13,4% a quanto indicato nella variante
adollata,

o nel progetio presentato la SEC risulta lievemente superiore a quella proposta

(7.175 mq rispetto agli originari 6880 con un incremento del 4,28%), con un
corrispondente incremento di contributo straordinario.
Si ritiene solo parzialmente accoglibile I'osservazione, mantenendo la SEC gia
proposta originariamente (6.880 mq) ed ammettendo 'incremento del volume
sccondo il rapporto verificato progettualmente e quindi fino a me 22.060/7.175
x 6880 = 21.153 mc corrispondenti ad un indice di 5,94 me/mq.




Programma di Protocollo n. | Circoscrizione X111

riqualificazione urbana 711/PS
di Ostia Ponente del 13.11.97 | Foglio di P.R.G.: 295

Opposizione n. 2

PRESENTATORE : SOCIETA NEULABAND S.A.

Foglio 1079 Allegato 299 Particella 2055/
Foglio 1079 Allegato 300 Particella 2060/

Contenuto dell’istanza: I'osservante ¢ titolare della proposta C1 (impianti sportivi)
che dovrebbe sorgere in via delle Caroline su un’area attualmente destinata a zona N,
da variare a zona G5. L’arca di intervento nella cartografia pubblicata ¢ identilicata con
un lotto di forma pressoché rettangolare, inscritto tra le aree di pincta in cessione al
Comune di Roma.

Si osserva che, con una diversa configurazione planimetrica dell’arca interessata da
variante urbanistica, pure a parita di superficie fondiaria (mq.8.000), I'impianto
sportivo potrebbe essere realizzato sulle sole aree non boscale, con beneficio per
I"ambiente ¢ per la collettivild.

Si allegano planimetrie delle aree di intervento proposte in sostituzione di quelle

rappresentate negli elaborati di variante.

Controdeduzione: Rilevato che il contenuto dell’osservazione coincide con  quanto
espresso nell’osservazione d'ufficio n°2, si ritiene accoglibile I'osservazione con

modifica della zonizzazione della variante a parita di superficie fondiaria.




Programma di|Protocollo n.|Circoscrizione XIII

Opposizione n. 3 | riqualificazione urbana | 712/PS
di Ostia Ponente del 13.11.97 | Foglio di P.R.G.: 29S

PRESENTATORE:; SOCIETA RAISSA ‘90 S.R.L.

Foglio 1079 Allegato 299  Particelle 2171, 2172 ¢ 2095

Contenuto dell'istanza: ['osservante, titolare della proposta B4, lamenta che la
variante adottata attribuisce all’area oggetto della sua proposta un indice di
fabbricabilita fondiaria di 4,8 mc/mq., in contrasto con la previsione di 54.000 mc.
che, applicati sulla superficie di intervento indicata nella proposta (mq. 10.835),

determinano un indice pari a 4,99 me/mgq .

Controdeduzione: Rilevato che:

» La superficic fondiaria coincidente con I'area variata in zona D, al netto dell’area
interessata dal “parcheggio pubblico di via delle Azzorre” esteso mg.1178 ed
inserito nel programma come intervento pubblico n® 16, ¢ pari a mq 9.657,

¢ ['indice atlribuito deriva da un mero errore materiale;

» Pindice derivante dal rapporto tra i volumi previsti dalla proposta ed inseriti
nella variante pubblicata (54.000 me.) ¢ la superficie fondiaria (9.657 mq.), pud
essere stimato in 5,6 me/mq e pertanto rientra nelle condizioni ammesse dal bando
(indice fondiario massimo 7 me/mq);

« la variazione dell’indice non modifica le previsioni quantitative della proposta
(54.000 me.), ed anzi le riporta a coerenza urbanistica con gli altri parametri
dell’intervento;

si ritiene di accogliere parzialmente I’osservazione, correggendo ['indice di

fabbricabilita fondiaria in 5,6 me/mq a parita di volume ammesso.




Programma di riqualificazione Circoscrizione XIIT

Osscrvazione urbana di Ostia Ponente s e
d’Ufficio n® 1 Fog!m di P.R.G.: 298

AREA:

Arca comunale di via del Sommergibile

Contenuto dell’osservazione: La variante adottata prevede 'inserimento di
servizi pubblici locali (M3 di PRG) all’interno di un’area destinata a verde
pubblico (N di PRG) che gia ospita, poco pili a sud, un manufatto degradato di
proprieta comunale destinato a centro socio-sanitario per disabili.

L’intervento pubblico n°7 (nuova sede per il Centro di Assistenza per portatori
di handicap), che dovrebbe sostituire il manufatto degradato con uno nuovo c
pitt grande, nella cartografia pubblicata & localizzato su un lotto semicircolars
lungo il bordo est dei giardini di via del Sommergibile.

In sede di verifica progettuale si & constatato che il servizio pubblico proposto
goderebbe di migliori condizioni, in particolare rispetto ai fattori di esposizione
¢ di soleggiamento, se fosse localizzato sul bordo ovest della slessa arca
comunale, su un lotto di eguale estensione (mq.2171).

Si richiede pertanto una diversa posizione dell’area oggetto della variante da
zona N a zona M3 a parita di superficic ¢ sulla stessa proprictd.

o



Programma di riqualificazione Circoscrizione XIII
Osservazione urbana
N i ol ; io di P.R.G.: 29S
d'Ufficio n® 2 di Ostia Ponente Noglio dit
AREA
-Foglio 1079 Allegato 299 *articella 2055/
Foglio 1079 Allegato 300 Particella 2060/

Contenuto dell’osservazione: La variante adottata prevede la trasformazione da
zona N — “verde pubblico™ a zona G5 (ora G4) “verde privato organizzato” di
un’arca di forma rettangolare estesa 8.000 metri quadri.

Si osserva che I'intervento Cl di realizzazione di impianti sportivi, con una
diversa configurazione dell’arca oggetto di variante urbanistica, pure a parita
di superficie fondiaria (mq.8.000), potrebbe essere realizzato sulle sole aree non
boscate, con beneficio per I'ambiente e per la collettivita.

Conseguentemente anche le aree boscate destinate dalla variante adottata a zona
GS (oggi G4 di PRG) dovrebbero essere destinate a zona N (verde pubblico)

_ Si allegano planimetrie delle aree di intervento proposte in sostituzione di quelle

rappresentate negli elaborati di variante.




Programma di riqualificazione Circoscrizione X1
Osservazione urbana i S ke
d‘UjﬁCiO n® 3 di Ostia Ponente I‘Ogllo di P.R.G.: 298
AREA
Foglio 1093 Particelle 453 ¢ 454

Contenuto dell’osservazione: La variante adottata prevede per l'area in
oggetto, destinata a zona D “completamento” ed in tale destinazione
confermata, la deroga di PRG all’articolo 7, punto 3, comma 4%, attribuendo
alla nuova edificazione non residenziale un volume di 6570 mc ed un indice di
5,47 mc/maq.

Si osserva che I'intervento B6, finalizzato alla realizzazione di un albergo
inferiorc a 200 posti-letto, ricade nella tipologia della “demolizione ¢
ricostruzione” e quindi va in deroga al comma 1°, lettera a) del medesimo
punto 3 dell’articolo 7. :
Inoltre la volumetria complessiva della proposta, come risulta dai progetti
presentati precedentemente all’adozione della variante, risulta superiore a
quanto erroneamente indicato nella variante adottata, essendo pari a mc 8.120
anziché 6.570, e conseguentemente 'indice fondiario & pari a me/mq 6,77
anziché 5,47.

Tali diverse quantita sono comunque compatibili con i limiti indicati nel bando

di confronto concorrenziale (indice fondiario massimo pari a 7 me/mq).




Osservazione Programma di riqualificazione Circoscrizione XIII

d'Ufficio n® 4 urbana di Ostia Ponente Foglio i P.R.G.: 295
AREA

Foglio 1079 Allegato 300 Particelle 79 ¢ 1288 (proposta B2)

Foglio 1085 Particelle 52 ¢ 53 (proposta B3)

Foglio 1079 Allegato 299  Particelle 2095, 2171 ¢ 2172 (proposta B4)
 Foglio 1079 Allegato 299  Particelle 1935 ¢ 767 (proposta B5)

IFoglio 1094 Particelle 2,412 ¢ Ente Urbano (proposta B7)

Foglio 1079  Allegato 298  Particella 2161 e Ente Urbano (proposta B7)

Contenuto dell’osservazione: La variante adottata prevede per le aree in
oggetto la destinazione D “completamento”, come variante di zona o per
conferma della destinazione precedente. In tutti questi casi la variante prevede la
deroga all’articolo 7, punto 3, comma 4°, delle NTA di PRG in relazione
all’indice fondiario raggiunto dagli interventi.

Si osserva che i progetti relativi agli interventi B2, B3, B4, BS e B7, presentati
nel corso dell’iter procedurale di definizione e valutazione delle proposte, sono
in deroga anche al punto 2 dell’articolo 7 in quanto la superficie lorda dei locali
commerciali e dei servizi privati (destinazioni e) ed f) dell’articolo 3 delle NTA)
eccede la quota massima del 60% della superficie coperta al piano terreno.

Il bando di confronto concorrenziale di tipo B ammetleva esplicitamente tale
deroga nei casi di demolizione e ricostruzione (intervento B3), mentre nei casi di
nuova edificazione su aree libere ammetteva una percentuale massima (70%) ed
una minima (15%) per le destinazioni d’uso non residenziali sulla dimensione
totale dell’intervento

In considerazione del valore attribuito dal programma all’integrazione
funzionale, che peraltro costituisce uno dei contenuti specifici dello strumento
urbanistico prescelto (il programma complesso), si ritiene che la deroga debba
essere ampliata anche al punto 2 dell’articolo 7.




Osservazione Programma _di ric.]ualiﬁcazionc Circoserizione X111
d'Ufficio n® 5 urbana di Ostia Ponente Foglio di P.R.G.: 298

AREA

Foglio 1079 - Allegato 298 Particelle 2 e 412 ¢ Ente Urbano (proposta B7)
Foglio 1094 Particella 2161 e Ente Urbano (proposta B7)

Contenuto dell’osservazione: La variante adottata prevede, per 'area in oggetto,
la destinazione D “completamento”. Inoltre si prevede la deroga all’articolo 7,
punto 3, comma 4°, delle NTA di PRG in relazione all’indice fondiario raggiunto
dall’'intervento. Gli elaborati della variante pubblicata specificano anche il volume
massimo (26160 me.) e 'indice fondiario (4,2 mc/mq).

Si osserva che il progetto relativo all’intervento B7, presentato nel corso dell’iter
procedurale di definizione e valutazione delle proposte, concentra la medesima
volumetria (26160 mc.) su un’area fondiaria minore di quella stimata inizialmente
(mq.4668), determinando cosi un innalzamento dell’indice fondiario da 4,2 a 5,61
me/mq, comunque contenuto nei limiti massimi previsti dal bando di confronto
concorrenziale (7 me/mq)..

La riduzione delle superfici fondiarie trae origine dalla progettazione deila piazza
lungo via dell’Idroscalo e del prolungamento di via C. Casana (interventi pubblici
n° 9 en® 3). |

In considerazione del valore attribuito dal programma di riqualificazione alia
realizzazione dello spazio pubblico ed alla sua integrazione con la nuova edilizia
prodotta, si ritizne utile e positivo I'innalzamento dell’indice fondiario a parita di

volume.

e

S



Osservazione Programma di riqualificazione Circoscrizione XIII
d'Ufficio n° 6 urbana di Ostia Ponente Foglio di P.R.G.: 29§

AREA

Interventi pubblici n°2, 7e 16
Intervento privato C1

Contenuto dell’osservazione
La relazione della variante adottata, al 2° comma, contiene due errori materiali:

4

Denomina Iintervento pubblico n® 7 “centro anziani, mensa sociale e centro di
accoglienza”)\ attribuendo a questo la variante da zona N a zona M3 che
interessa I’area di via del Sommergibile. Dalla’comparazione delle tavole del
programma definitivo, del PRG vigente e della variante proposta emerge
chiaramente che I'intervento n® 7, oggetto della variante proposta, & il “centro
socio-sanitario per portatori di handicap” . Si chiede la rettifica quale mero
errore materiale.

Descrive la variante necessaria per il parcheggio pubblico di via delle Azzorre
(intervento pubblico n® 16) come variante da zona “E1 ...” e “N ....” a sedime
stradale. Dalle tavole del PRG vigente e della variante proposta emerge
chiaramente che la destinazione di provenienza ¢ la sola zona El, e non ¢
interessata alcuna area a destinazione N. Si chiede la rettifica quale mero errore
materiale.

Si ritiene inoltre necessario rettificare la relazione dove descrive la variante
necessaria per 1'intervento C1 quale variante da zona N a zona G5. Si osserva
che, a seguito della recente approvazione regionale della variante all’articolo 10
delle NTA, la destinazione per le attrezzature sportive, culturali, ricreative e
turistiche private ha assunto la dizione di zona G4. Si richiede la rettifica.

A seguito delle conferenze dei servizi di approvazione dei progetti ¢ stato inoltre
variato il tracciato stradale dell’intervento pubblico n°2 “nuove tracciato di via
dell’ Acqua Rossa” al fine di ridurne I'impatto ambientale, e conseguentemente

occorre rettificarne la rappresentazione planimetrica in variante.




5. GLI INTERVENTI PRIVATI

Sulla base dei tre bandi attivati sull’ambito di Ostia Ponente sono pervenute: 1
proposta sul bando di tipo “A” (Interventi di recupero di fabbricati
residenziali), 10 proposte di tipo “B” (Interventi privati su aree e fabbricati
trasformabili) - di cui solo 6 sono state ammesse - e 1 proposta di tipo “C”

(Cessione al Comune di aree a destinazione pubblica),

Le proposte private consentono la realizzazione di un programma di
riqualificazione di assoluta rilevanza, sia per J'inlcgfazionc funzionale indotta
nel quarticre, sia per I'inserimento nel tessuto urbano preesistente, sia per la
elevata compartecipazione privata alla realizzazione del programma di
interventi pubblici. [1 Comune ottiene infatti dalle proposte private:

- circa 12,1 miliardi di oneri di urbanizzazione;

- circa 23 miliardi di contributo straordinario, 13,5 dei quali pagati con 90

ettari di parco a pineta;

- circa 0,9 miliardi di corrispettivo per la cessione di aree pubbliche

trasformabili;

- circa 4 ettari di aree a standard urbanistici,

Nell’ambito di Ostia Ponente, dalle proposte pervenute emerge quindi una
partecipazione di risorse private alla realizzazione degli interventi pubblici del
programma pari a 35.751 milioni (contributo straordinario offerto, corrispettivo
per I'acquisizione delle aree pubbliche e oneri di urbanizzazione impegnati per
la realizzazione delle opere pubbliche del PRU) corrispondenti all’89% del
costo totale (40.097 milioni). |



Per contro si dovranno aggiungere al bilancio del programma 13.813 milioni di
contributo pubblico al risanamento delle parti comuni di fabbricati privati.

Si descrivono,di seguito in modo distinto gli interventi di recupero primario di
fabbricati residenziali (bando di tipo A), gli interventi di demolizione-
ricostruzione e nuova edificazione (bando di tipo B), e la cessione al Comune

di aree a destinazione pubblica (bando C).

In Allegato B si trovano le schede dei singoli interventi privati (bando B e C) .

5.1 Gliinterventi di recupero dei fabbricati residenziali (bando A)

La proposta di tipo “A™ (Al) consiste in un intervento di risanamento di 43
fabbricati privati di Nuova Ostia in affitto passivo al Comune di Roma, aventi

una superficie edilizia complessiva pari a mq. 94.418.

La rilevanza dell’intervento deriva anche dalla sua estensione quantitativa cd
insieme dalla sua intensita urbanistica. Il costo complessivo dell’intervento ¢ di
46.041 milioni, con un contributo richiesto per interventi di recupero delle parti
comuni di 13.813 milioni, pari al 30% del costo complessivo dell’intervento -
contributo relativo alla parle destinata in locazione ai sensi del par. 4.3 del
decreto del Ministero dei Lavori pubblici del 5 agosto 1994, regolante |

contributi in materia di edilizia agevolata (cfr. tab. 4.1.1PA-QTR).
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5.2  Gliinterventi su arce ¢ fabbricati trasformabili (bando B)

Le proposte del bando di tipo “B” ammesse al confronto concorrenziale

riguardano tutte e tre le tipologie di intervento previste dal bando (cfr. tab. 2):

- 2 proposte prevedono la “demolizione con ricostruzione o la ristrutturazione
di fabbricati” (tipologia a.);

- 3 proposte consistono in “nuova edificazione su aree private” (tipologia b.);

- ‘un’unica proposta prevede la “nuova edificazione su aree di proprieta

comunale” (tipologia c.)

Fra le proposte pervenute, tre (B2, B3 e B6) interessano aree di completamento
(zone D del PRQG) interni all’ambito di Ostia Ponente:

¢ la B2 prevede il completamento di un isolato sul bordo settentrionale del
quartiere, e quindi costituisce il fronte urbano rispetto alle pinete dell’ Acqua
Rossa; la nuova edificazione ammessa ¢ pari 13.135 mc residenziali ¢ 8.018

mc non residenziali (commerciale e uffici);

e la B33 riguarda la sostituzione di un edificio di 6884 mc, ad un solo piano gia
destinato a cinema ed ubicato nel nucleo centrale di Ostia; il progetto
prevede nuovi volumi residenziali (5853 mc) e la riduzione di quelli non
residenziali (3.099 mc); & prevista anche la ricostruzione dei portici

attualmente presenti

* la B6 , localizata a “Nuova Ostia” (lo stesso ambito interessato dalla
proposta Al), prevede la demolizione di due scheletri in cemento armato,

oggi prospicienti il lungomare, per realizzare un albergo di 8.120 mc.

* la proposta BS, anch’essa interna all’ambito della zona D ma ubicata su arce
a destinazione N (verde pubblico), interessa la realizzazione di sette edifici a
destinazione residenziale (54.465 mc), commerciale e turistico-ricettiva

(27.475 me: non residenziali), convergenti su uno spazio pedonale



qualificato da un nuovo speechio d’acqua ¢ dalle alberature preesistenti ¢

salvaguardate;

« la proposta B4 interessa un’area destinata nclla maggior parte a zona EI ed
in minima parte a zona E3, erroneamente esclusa dagli espropri relativi al
Piano di zona 55; tale area & di fatto inteclusa tra una scuola gia realizzala, la
viabilita esistente e Il'intervento di edilizia residenziale pubblica;
I’intervento riguarda la realizzazione di abitazioni (53.949 mc) e di una

quota ridotta (12.251) di volumi a destinazione terziaria e commerciale;

o la proposta B7 interessa 1'area comunale offerta in diritto di superficie per
I"edificazione privata convenzionata; tale area consiste in un lotto di forma
triangolare che il Piano di Zona 55 destinava a verde pubblico, ma ¢
assolutamente priva di alberature, non & stata ancora attrezzata, € marginale
rispetto al sistema del verde individuato (i “corridoi ambientali”) ¢
sopratutto costituisce un vuoto indefinito in un punto di rotazione della
maglia urbana. Il programma, proponendo una densificazione in questo
punto ha inteso trasformare il vuoto in una ceniera, costituita da una nuova
piazza lungo via dell'ldroscalo (intervento pubblico 9) ben agganciata al
sistema dei percorsi pedonali (interventi pubblici 12 e 13) ed alla viabilita
principale (intervento pubblico 3). La riduzione dello standard relativa alla
soppressione di un'area destinata a verde & ininfluente rispetto all’attuale
sovradimensionamento dello standard del Piano di Zona 55 (50 mg/ab, di
cui oltre 35 a verde, ulteriormente incrementati a seguito del PTIP).
L’intervento privato riguarda la realizzazione di abitazioni (17.968 mc),

uffici, pubblici esercizi e negozi (8.179 mc non residenziali).

Le proposte interessano nel complesso una superficie territoriale di §5.980 mg.
¢ una superficie fondiaria di mq. 36.954. La tab. 4.2. IPB-QTR riepiloga i dati

salienti delle singole proposte di intervento.



Il volume complessivo proposto ed ammesso a seguito della selezione operata ¢
pari a 200.261 mc, comprese le volumetrie preesistenti (9.700 me) oggetto di
demolizione e ricostruzione. Il volume non residenziale degli interventi privati
& pari a 67.142 me. e quello residenziale ¢ pari a 133.119 me, corrispondente a

1664 abitanti teorici.

Il contributo straordinario offerto, calcolato in riferimento ad una superficie
edilizia di mq. 67.021, comprensiva delle superfici oggetto di cambio di
destinazione d’uso e di demolizione e ricostruzione, ridotto per compensare |
maggiori oneri di urbanizzazione derivanti dalla del. CC 7/98, ¢ pari a 22.725

milioni.

Gli oneri a carico dei soggetli proponenti da corrispondere all’ Amministrazione
comunale, comprensivi degli oneri concessori di cui all’art. 6 della L.10/77 ¢
del corrispettivo per ’acquisizione delle arce pubbliche, sono pari a 35.590
milioni, di cui 17.240 corrisposti in denaro e 18.350 in aree o in opere. Detto
contributo straordinario si compone anche di 13.175 milioni, equivalenti a 87,5

cttari di superficie, corrisposti in qualitd di aree extra-standard urbanistici.
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5.3 La cessione al Comune di arce a destinazione pubblica (bando C)

L’unica proposta pervenuta ed ammessa sul bando di tipo “C” interessa una
superficie territoriale di mq. 33.034, di cui 25.034 ceduti all’Amministrazione

comunale.

Per I’area in cessione, considerata a “copertura boschiva non di pregio”, é stato
richiesto dal proponente un valore di 321 milioni, a fronte di un valore
complessivo di stima pari a 338 milioni. Il corrispettivo offerto dalla Pubblica
amministrazione consiste nel cambio di destinazione a zona G4 (“verde privato
organizzato”) di un’area di proprieta del privato avente superficie territoriale
pari a mq. 8.000. La tab. 4.3. [Pc-QTR riepiloga i dati salienti della proposta di

intervento.



Tab. 4.3 IPC-QTR. Quadro tecnico riepilogativo interventi privati bando C

Parametri

Unita di

EH.’ISUTﬂ

|

Area in cessnonc al Comune a gestlone decennale

Are'l complessiva d'mtcrvcnto mq

Zona PRG ante sigla | N/30.534
Area privata proposta a zona G4 mq 8.000
Area in cessione al Comune a destinazione pubblica mq 4474

18.060

GR 4409,97

Norrmtwa applicata sigla

Superficie territoriale mq 8. 000 )
Superficie a parcheggi pubblici m_q-“- 1.253
Superficie fondiaria per attrezzature sportive : mq | 67471
Indice fabbricabilita territoriale me/mq 0,20
Volumetria di progetto o - me 1.599
Superficie edilizia lorda ai vari plani degh edxif:cT di cui: | —mq _—0_87 )
- per attrezzature sportive : ) mq B - 447

- per attrezzature di supporto ] mgq 240
Altezza massima e media edifici ml :
Distacco minimo confini S| ml 7

Distacco minimo strade e edlﬁm
| e ,"g"“""!"'i”':'t""’__ V3 =

[E2; Parameh

Valore umtarlo area in cessione al Comune a destinazione lire/mq

Valore complessivo area in cessione al Comune a destinazi)  000lire 338.000
Contributo sul costo di costruzione 000lire 12.000 _'
Oneri di urbanizzazione (a pagamento) 000lire |  145.000
Oneri di urbanizzazione a pagamento lire | 145.000

OOOIlre

(B3, Parametr] femporall (indicativi),

Inizio lavori zona G4 (dall'accordo di programma)

Fine lavori zona G4 (dall'accordo di programma) mesi
Inizio lavori area a gestione decennale mesi
Fine lavori area a gestione decennale mesi

30



ALLEGATO B
Schede degli interventi privati
(bando di tipo B)
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INTERVENTO PRIVATO B2

Nuova edificazione mista in Via delle Isole Samoa e via Polinesia
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INTERVENTO PRIVATO B33

Demolizione e ricostruzione di un edificio a destinazione mista in

Via della Marina
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6. GLI INTERVENTI PUBBLICI

Il Programma di riqualificazione urbana comprende fondamentalmente quattro

scttori:

1. la viabilita, i parcheggi e lo spazio pubblico;
2. la rete [ognante;

3. i servizi pubblici e sociali;

4. 11 verde pubblico e 'arredo urbano

Di seguito descriviamo brevemente i singoli interventi, localizzati alla tavola
allegata al paragrafo 3, mentre i dati salienti di ogni intervento pubblico sono
riepilogati nella tab. 5.0P-QTR allegata al presente paragrafo.

6.1 La viabilita, i parcheggi e lo spazio pubblico

11 riferimento & in sintesi ai seguenti interventi:

2. Adeguamento di via dell’Acqua Rossa da via dei Romagnoli a
Piazza Encr Bettica;: si tratta di un intervento necessario alla migliore
fruizione del parco e che migliorera il collegamento tra il margine
occidentale di Ostia e la grande viabilita in direzione di Roma,
coerentemente con 1'obiettivo di integrazione funzionale di Ostia Ponente;
il nuovo tracciato, scelto dopo una attenta valutazione da parte dci soggelti
istituzionali competenti di cinque diverse e succesive ipotesi progettuali,
potra separare il parco naturalistico dal centro edificato e dalle aree verdi
di uso urbano, e dovra ridurre I'intensa utilizzazione altuale di via

Chiaraluce, inadcguata funzionalmente ed incompatibile con I'arca



proletta; sono state inoltre prescritte diverse misure di riduzione

dell’ impatto ambientale che caratterizzano |’opera come strada-parco

3. Prolungamento di via C. Casana da via dell’Appagliatore a via
dell'ldroscalo: si tratta di un intervento di modeste dimensioni, ma di

notevole rilevanza per riammagliare lessuti urbanistici oggi separati;

4. Miglioramento della viabilitd lunge Passe di corso Duca di Genova:
questo intervento consiste nell’incremento dell’offerta di sosta veicolare e
dovra contribuire a snellire il traffico su un asse fondamentale per il
quartiere; infatti quest’asse supporta i principali servizi locali, interseca i
“corridoi ambientali” e pud consenlire, nella riorganizzazione locale del
traffico e del trasporto pubblico attualmente allo studio, un pit agevoie
collegamento con la stazione deila ferrovia metropolitana, contribuendo

quindi al piti generale obiettivo dell’integrazione urbana;

9. Piazza pedonale lungo via dell’idroscalo; ['intervento inlende
costruire, con uno spazio pubblico qualificato e permeabile, una cerniera

tra i diversi tessuti urbanistici da riconnetlere;

10. Piazza pedonale tra via D. Baffico e via M. Fasan, sull’area
comunale interessata anche dal centro socio culturale (vedi intervento 6);
I'intervento si presta a integrare i servizi (scuola, centro socio-culturale ¢
in futuro anche uno dei 50 nuovi centri parrocchiali) con lo spazio

pubblico che li ospita;

16. Parcheggio pubblico su via delle Azzorre presso la scuola Media
Parini, anche in funzione dell’accesso alle pinete dell’Acqua Rossa (vedi
intervento 1) ;

6.2 La rcte fognarite

Il Programma interviene con un sola progetto:
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15. impianto fognario di raccolta ¢ smaltimento per dispersione delle
acque piovane; 'intervento risponde ai problemi posti dalla condizione
altimetrica e di falda del suolo urbanizzato;

6.3 | servizi pubblici ¢ sociali

Il Programma comprende in sintesi:

5. centro integrato dei servizi sociali: centro anziani, mensa sociale e
centro di accoglicnza per donne con minori; quest'opera inlerviene
sull’area di proprietd comunale compresa tra I’asilo nido di via Tagaste,
via Vasco de’ Gama e via delle Sirene, oggi non utilizzata a fini pubblici; ¢
una sede nuova per funzioni oggi ospitate impropriamente nella “Colonia
Marina Vittorio Emanuele™ (la mensa ed il centro anziani) e realizza
un'integrazione di servizi sociali e residenze temporanee per donne con
minori; il programma di riqualificazione, completo dei suoi elaborati
grafici in scala 1:2000, costituisce per questo intervento prescrizione
planovolumetrica che ammette 1'allineamento dell’edificio al filo stradale
di via Vasco de Gama conformemente al P.P. attuativo del P.R.G. del ‘31,
al fine di una migliore integrazione dell’edificio con lo spazio pubblico;

6. centro socio-culturale per bambini ¢ adolescenti; I'intervento &
ubicato all’interno dell’area comunale impegnata dalla Scuola media
Guttuso (vedi intervento 10) e si lega funzionalmente alla presenza dei due
grandi plessi scolastici che ospitano istituti di diverso ordine ed indirizzo,
completandoli cosl in un sistema aperto con possibili ricadute positive
sull’intorno;

7. centro socio-sanitario per portatori di handicap; in sostituzione dei
manufatti obsoleti gia utilizzati dall’ ANFAAS in via del Sommergibile: si
tratta di intervento complementare alla riqualificazione del “corridoio

verde” di via del Sommergibile che lo ospita;



8. scuola materna (6 sczioni) ed asilo nido (60 bambini); si watta di un
intervento che integra I'attuale offerta di servizi per la prima infanzia in un
contesto caratterizzato da una forte domanda ancora inevasa, e che intende
intensificare I'use dei giardini di via del Sommergibile (vedi intervento
12); '

6.4 Il verde pubblico e "arredo urbano

Il Programma comprende in sintesi:

I. Acquisizione ed assestamento forestale delle pinete dell’Acqua
Rossa ed arce limitrofc: si tratta dell’acquisizione a verde pubblico per
cessione volontaria di circa 90 ha di aree di pregio ambientale: interamente
ricomprese nella riserva naturalistica del Litorale romano, che possono
contribuire oltre che al soddisfacimento di standard, all’innalzamento
complessivo della qualita ambientale di Ostia e quindi al rilancio del ruolo
strategico dell’insediamento nel contesto metropolitano; I'offerta ha fatte
riferimento al valore stabilito dal bando per le arec boscate non di pregio
(15.000 £/mq), meatre una quota delle aree non ¢ boscata ed assumeiebbe,
i sensi del bando un minore valore (£/mq. 10.000), mentre altre 3000 0
possono esscre considerate “a copertura boschiva di pregio” (valore di
bando £/mq 20.000); pertanto in sede di definizione convenzicnale i
soggelti proponenti dovranno garantire gli interventi-di piantumazione e di
assestamento forestale che consentano la stima delle aree al valore medio
di £/mq 15.000;

11. Parco centrale tra via Martinica e via dell’ Appagliatore; questo
intervento, in variante al Piano di Zona 55, inferessa anche aree da questo
destinate a servizi pubblici ,la cui realizzazione & incompatibile con le

prescrizioni del P.T.P.;
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12. Giardino di via del Sommergibile; consiste nella riqualificazione di
uno dei “corridoi ambientali” di Ostia, con !'inserimento nel verde
attrezzato di un percorso pedonale e ciclabile che connette tra loro diversi

servizi e “luoghi centrali”;

13. Riqualificazione delle fasce verdi ai lati della chiesa di Nostra
Signora di Bonaria; I'intervento sul lato ovest permette il proseguimento
del giardino e del percorso di via del Sommergibile fino al “parco centrale”
(vedi intervento 11), e sull’altro lato consente |'inserimento di un nuovo
parcheggio integrato con il verde, in un nodo che rischia il

congeslionamenlo;

14. parco sportivo; si tratta di un intervento di sistemazione con impianti
sportivi all’aperto delle aree verdi degradate espropriate dal Comune,

nell’ambito del Piano di Zona 55, esattamente con la destinazione di verde

pubblico sportivo; il programma intende cosi costituire un filtro di verde
altrezzato tra il centro urbano e l'area di riserva naturalistica, creando
inoltre le condizioni per liberare le aree ITACP, oggi occupate

impropriamente da circoli ed impianti sportivi;

17. Giardini di via A. Carabelli questo intervento, che prevede anche
I’inserimento di un percorso pedonale e ciclabile, riqualifica il tratto finale
di un altro “corridoio ambientale” fino all'accesso al parco di cui al punto

16.

L'importo complessivo degli intrventi pubblici inseriti nel Programma di

riqualificazione di Ostia Ponente ammonta a 40.097 milioni di lire.

Dal punto di vista dell’attuazione, 6 dei 17 interventi sono attuati direttamente
dai soggetli proponenti: tre in quanto ricadono su aree in cessione attualmente
di proprietd privata dei soggetti proponenti B4 ¢ BS (interventi 1, 2 ¢ 16) ed



altri tre perché ricadono nel comparto di propricta comunale ceduto in diritto di

superficie al soggetto proponente dell’intervento B7 (interventi 3, 9 e 13).
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ALLEGATO C

Rappresentazione grafica degli interventi pubblici
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PARCO CENTRALE
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7. 1L PIANO FINANZIARIO

[l costo degli interventi pubblici risulta pari a 40,097 miliardi. Le risorse

ulilizzale per la loro copertura finanziaria sono qui di seguito elencate:

- oneri di urbanizzazione per 11,790 miliardi,

- contributo straordinario per 22,725 miliardi;

- cessione di aree a destinazione pubblica in eccedenza agli standard
urbanistici (aree derivanti dalla proposta pervenuta sul bando di tipo “C”),
per 0,338 miliardi;

- corrispettivo per Iacquisizione in diritto di superficie di aree comunali per
0,901 miliardi;

- [inanziamenti ex art. 2, L. n. 179/92, per 4,343 miliardi.

Il finanziamento pubblico richiesto a valere sui fondi ex art. 2, legge n. 179792,
¢ costituito da una somma pari a 4,343 miliardi per interventi pubblici ¢ dal
contributo di 13,813 miliardi richiesto per inlerventi privati di recupero ai
sensi dell’art, 9, lett. a), del D.M. 21-12-94. Il finanziamento richiesto
ammonta quindi ad un totale di 18,156 miliardi (clr. tab. 6.0P-QTF).

Nella tabella innanzi richiamata, per ogni opera pubblica prevista dal
programma, sono slate indicate, con il valore di ipotesi indicativa, le diverse
fonti di finanziamento, distinte in private (contributo straordinario e oneri di
urbanizzazione non scomputati mediante la diretta realizzazione di opere di
urbanizzazione di pertinenza degli interventi privati) ¢ pubbliche

(finanziamenti statali ex art. 2 comma 2 legge 179/92).

| fondi statali sono destinati, in via di ipotesi, ai seguenti interventi pubblici,

che appaiono pil avanzati e prioritari in ordine temporale:



4. Mighoramenlo della vinbilita fungo Passe di corso Duca di Genova;
7. Cenlrp socio-sanitario per portatori di handicap;

11. Parco centrale;

14. Giardini di via Carabelli.

Qono inolire destinati 51 milioni al Cenuro integrato dei servizi sociall, cha
potranno esserc ulilizzati per Uintervento d’esproprio resosi pecessario @

seguito dell’avvenuta usucapione di due porzioni immobiliar.

Gl alin interventi sono futd interamente Ginanziali con risorse i pravenienza

privata.
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9. LE APPROVAZIONI TECNICO-AMMINISTRATIVE

Dopo la stipula del protocollo d’intesa tra Comune, Regione e Ministero dei
Lavori pubblici, il Comune ha provveduto all’ulteriore definizione progettuale
degli interventi del programma, pervenendo alla progetiazione a livello edilizio
degli interventi privati e alla progettazione di livello in prevalenza definitivo

degli interventi pubblici.

Le claborazioni progettuali, ai fini della stipula dell’accordo di programma
sono stale preventivamente approvata atiraverso apposite conferenze di servizi
convocate e svolte ai sensi dell’art. 14 della legge 241/90, acquisendo i pareri

necessari per ogni singolo progetto.

Per i programma Ostia Ponente le conferenze sono state svolte nelle seguenti
date e sessioni: 6 marzo, 27 marzo, 29 ottobre, 6 novembre, 10 novembre e 26

novembre — 2 dicembre 1998.

Data 'urgenza degli adempimenti da espletarc ¢ la necessita di procedere
rapidamente alla stipula dell’Accordo di Programma, le conferenza di servizi
sono stale organizzate e svolte separatamente per gli interventi pubblici e

privati, in duc sedute, con le seguenti modalita:

a) la conferenza & convocata sia ai sensi dell’art. 14 comma 1 della Legge
1. 241/90 e successive modificazioni ¢ integrazioni, quindi al fine di
cffettuare un esame contestuale dei vari intercssi pubblici coinvolti nel
procedimento amministrativo, sia ai sensi dell’art. 7 comma 4scxies
della Legge n. 109/94 e successive modificazioni e integrazioni, quindi
al fine di acquisire in modo contestuale i necessari assensi sui progetti

di opere pubbliche;

b) la prima seduta della conferenza & convocala al fine di illustrare ¢

consegnare i progetti alle Amministrazioni/Enti/Uffici convenuti, ai



d)

Ghi

sensi dell’art. 7 comma 5 della Legge n. 109/94, al fine di acquisire
asservazioni o dichiarazioni o pareri preliminari, al fine di concordare,
ai sensi dell’art. 14 comma 2 bis, la data per la formulazione delle
determinazioni conclusive della conferenza; alla prima seduta, sono
stati convocati sia gli Uffici/Enti responsabili della progeftazione degli
interventi pubblici, sia gli Uffici/Enti che devono esprimere apposili

pareri, interessi o assensi comunque denominati;

le successive sedute sono state convocale € svolte al fine di assumere le

determinazioni conclusive dei soggetti interessati o competenti;

la conferenza si & potuta esprimere, a seconda del livello di definizione
progettuale, sia su progetti definitivi che su progetti preliminari; in tale
secondo caso, ai sensi dell’art. S comma 7, terzo periodo, della Legge n.
109/94 ¢ successive modificazioni e integrazioni, la conlerenza si
csprinic al fine di concordare le condizioni per I'oltenimento, in sede di
presentazione del progelto definitivo, dei pareri, nulla-osta o assensi

comunque denominati, necessari per ["approvazione del progettos

la conferenza ha esaminato i progetti ad uno ad unc cd in successione,
secondo I'ordine indicato nella lettera di convocazione, salvo diverso
parere del responsabile del procedimento o delia mapgioranza dei
convenuli; per ogni singolo progetio si & provveduto, in prima seduta,
alla consegna degli claborati, alla illustraziane da parte del progettista,

alla formulazione orale di chi:\rimcnkilosscrvazioni"con(cstaz.ion_i;

conclusa la seconda sessione della conferenza, I’Ufficie procedente ha
redatto appositi verbali che, inclusi sono stali trasmessi @ tutti gli Enti

convocati, per recepire eventuali contestazioni o osservazioni.

atti delle conferenze sono raccolti in apposito fascicolo  allegato

esternamente al presente elaborato. noltre, gli esiti delle conferenze, sono

sinteticamente riportati nelle tabb. 8.1 ¢ 8.2 che si allegano di seguito.
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