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Comune di Roma

'area oggetto del presente piano attuativo e identificata dal PRG vigente come ambito di Valorizzazione
denominato B12, ovvero perimetrata come ambito di recupero.
(L.457/78 e artt. 13 e 43 delle NTA vigenti)

L.457/78 - Norme per l'edilizia residenziale

| Piani di Recupero prevedono, tra l'altro, 'acquisizione e l'urbanizzazione di aree destinate agli insediamenti
residenziali (art.1 L. 457/78); in particolare sono finalizzati al recupero del patrimonio edilizio ed urbanistico
esistente. A tal proposito, I'art. 27 prescrive ai comuni l'individuazione, nell’ambito degli strumenti urbanistici
generali, delle zone per cui si rende opportuno tale recupero. (L. 457/78)

Art. 43 NTA di PRG vigente

Gli Ambiti di valorizzazione di tipo B sono costituiti da tessuti, edifici e spazi aperti, caratterizzati da
incoerenze e squilibri di tipo morfologico e funzionale, nei quali operare con progetti di completamento/
trasformazione in grado di conseguire nuove condizioni di qualita morfologico-ambientale, orientati al
consolidamento/rilancio dell’'uso residenziale e della complessita funzionale dei contesti.
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ROMA CAPITALE

L'ambito, delimitato a nord dal tessuto
residenziale del quartiere Portuense
e a sud dalla linea ferroviaria
Orte-Fiumicino e da via della
Magliana, € caratterizzato da una
particolare connotazione morfologica
dovuta alla presenza di un terreno in
pendio che digrada fino al Tevere.
Oggi i salti di quota, all'interno
dell’area, sono estremamente bruschi
in quanto il declivio originale del
terreno appare manomesso da opere
di sbancamento, realizzate dal
Comune di Roma negli anni 80/90,
che dovevano essere propedeutiche
alla realizzazione di una scuola, poi
non piu realizzata.

La linea ferroviaria sottostante la via
Belluzzo, ai margini dell'ambito,
impone un ulteriore dislivello che si
conclude con un muraglione di
contenimento sulla sottostante via
della Magliana.

Le due variazioni altimetriche
presentano, fra la via Pellati e la via
Belluzzo una differenza di 7 m circa e
fra quest’ultima e via della Magliana
di 15 m circa.
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Comune di Roma

Lo stato attuale dell'ambito e di profondo degrado, la gran parte delle aree libere sono in stato di abbandono
e vengono utilizzate dagli abitanti del quartiere come giardino pubblico, benché non siano attrezzate per
esserlo e siano recintate in quanto private. E tuttavia rilevante il dato appena descritto perché chiara
espressione di una necessita degli abitanti della zona a cui il progetto, nell'adempimento degli obiettivi
previsti, potra dare soluzione.

Inoltre, lo spazio libero principale appare manomesso in quanto fu oggetto di opere di scavo per la
realizzazione di una scuola pubblica poi mai realizzata, che ha determinato l'eliminazione del declivio naturale
che originariamente colmava il dislivello di 6 m fra via Tajani, limite superiore dell'ambito, e via Belluzzo.
Dall’analisi dell'ambito, del PRG ed in particolare dei dati catastali, all'interno dell’'ambito ricadono le
seguenti attivita:
un centro parrocchiale, caratterizzato dalla chiesa realizzata negli anni ‘60 su progetto degli architetti
Paniconi e Pediconi, e l'Istituto Vigna Pia, fondato nel 1850 da Papa Pio IX, ed oggi scuola e centro
sportivo privati (individuati dal PRG come servizio pubblico di livello urbano);
un asilo nido, corrispondente alla categoria di servizi privati di livello locale, piu precisamente servizi alle
persone per l'istruzione;
un autolavaggio, privo di volumetrie;
orti privati, sui quali insistono due manufatti, con categoria catastale C2, magazzino, effettivamente
utilizzati come autorimessa e/o rimessaggio privato, non riconducibile ad attivita produttive o di
magazzino/deposito merci.
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CITTA" STORICA

Ambiti di valorizzazione

| A 11| Spazi aperti di valore ambientale
|15 11| Tessuti, edifici e spazi aperti
f Cn Aree dismesse e insediamenti

~ prevalentemente non residenziali

D 1| Ostia Lido

e
SERVIZI

Verde pubblico e servizi pubblici
di livello locale

Servizi pubblici di livello urbano
o1 ) cimiteri

2 ) aeroporti

Verde privato attrezzato

Servizi privati

Campeqggi
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(da Sistemi e Regole rapp.1:10.000)

Comune di Roma ACQUE

" Reticolo idrografico prindpale
B =" D.Lgs. n. 490/99 ik

| ———{ Reticolo idrografico minore

Laghi

PARCHI E RISERVE

[[IIT71 Aree protette: parchi regionali istituiti e
111111 lH Tenuta di Caste! Porziano

I [ TT ’ Aree protette: perimetrazione delibere
CC: n. 39/95 e n. 162/96

AGRO ROMANQ

Aree agricole

SISTEMA INSEDIATIVO
(da Sistemi e Regole rapp.1:10.000)

©O O Filaridi alberi e alberature stradali

- ; VERDE DELLA CITTA" STORICA

-Ville Storiche

-Centro Archeologico Monumentale
-Edifici Speciali isolati di interesse
storica, architettonico, monumentale
-Spazi verdi privati di valore
storico-morfologico e ambientale
~Spazi Aperti

VERDE DELLA CITTA' CONSOLIDATA,

DA RISTRUTTURARE, DELLA TRASFORMA
ZIONE,DEI PROGETTI STRUTTURANTI.DEL
SISTEMA DEI SERVIZI E DELLE
INFRASTUTTURE

-Verde privato
-Verde pubblico e servizi pubblici di livello

|@ 1477 AT, arhiti & planfcasiae pe e aregglan
locale dediriza ;svlf.iu.apaik:.nue.!ﬁfu cm rgi.x da

phariizane)
Vlerde privato attrezzato
LL S
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Comune di Roma

'attuazione dell'ambito B12 e finalizzata alla realizzazione dei seguenti obiettivi generali:

a. Riorganizzazione e riqualificazione delle aree in prossimita della linea ferroviaria FM1

b. Attrezzamento degli spazi aperti: percorrenze pedonali trasversali e belvedere terrazzati

c. Intervento di nuova edificazione residenziale e non residenziale, finalizzato al completamento
della testata d'angolo tra via Greppi e via Pellati, con un aumento di S.U.L. pari a 5.000 mq

Il PAR propone una zonizzazione per l'intero ambito, concentrando la cessione delle aree e relativa
trasformazione da private a pubbliche sulla proprieta del proponente, detentore della quasi totalita dei diritti
edificatori, garantendo in questo modo la totale attuazione delle urbanizzazioni. Tuttavia le aree interessate
dalle opere di urbanizzazione, con esclusione delle sole corrispondenti agli standard minimi

dellintervento edificatorio, saranno oggetto di esproprio bonario. Per le restanti aree si prevede una
destinazione a verde privato attrezzato con limitazione alle sole strutture aperte in modo da escludere la
realizzazione di ulteriori SUL private fuori dal comparto edificatorio.

Viene inoltre precisato I'ambito “servizi pubblici di livello urbano’, gia individuato dal PRG, in funzione
dell’effettiva perimetrazione esistente.

L'intero piano di recupero & attuabile per stralci funzionali; in particolare i sub comparti A1 e A2, dedicati alla
NE della SUL aggiuntiva, devono ritenenrsi autonomi sia per quanto riguarda la stipula della convenzione
urbanistica che per la loro realizzazione.
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mq/Ab. X “MpuBBLICI DI PdR 3.146,66 19.870,00 16.723,34
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MANTENIMENTO DELLA VOCAZIONE RESIDENZIALE E COMMERCIALE DEL QUARTIERE
. CREAZIONE DI UN PARCO URBANO E DI'UNA VIABILITA PEDONALE PROTETTA
RIQUALIFICAZIONE DEL SISTEMA DI VIABILITA E PARCHEGGI PUBBLICI ESISTENTI

. ¥

| Zonizzazione per destinazione d'uso

Legenda
o E Confine ambito di valorizazione B12 - via Mengarini, via Tajani, via Belluzzo
! Area individuata dal PRG e soggetta a PdR per Ristrutturazione Urbanistica

’ Area edificabile
S.U.L. aggiuntiva 5.000 mq
A Aree per nuove 0.0.PP 21.050 mg
i = T

Verde e servizi derivanti dalla SUL aggiuntiva (5.000mq) 2.106,67 mq
Parcheggi pubblici derivanti dalla SUL aggiuntiva (5.000maq) 1.040 mq

Verde pubblico extra standard 14.023,33 mq
Parcheggi pubblici extra standard - di cui 2.700 mq
1.200 mq di parcheggio pubblici in aree in cessione da ECG
1.500 mq di parcheggi pubblici in aree gia pubbliche

mediante I'adeguamento della viabilita
Totale standard 19.870 mq

Aree per adeguamento di viabilita pubblica e 1.180 mq
verde di arredo urbano

,
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g
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O
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Viabilita e parcheggi pubblici gia esistenti: circa 3.900 mq
di cui: circa 3.135 mq da conservare in situ con manutenzione
circa 765 mq oggetto di modifiche per garantire
I'adeguato passaggio pedonale
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Verde privato attrezzato con limitazione alle strutture aperte (Art. 87 N.T.A.)
Servizi pubblici di livello urbano (Art. 84 N.TA.)

74 Sewizi pubblici di livello locale (asilo esistente) (Art. 86 N.T.A.)

i ‘ uuu"u""“ Servizi - artigianato di servizio (autolavaggio esistente) (Art. 6 lett. ¢)
/) nartoonss. tonoviia homafumicin k. SANTA) Gt
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Mix funzionale - S.U.L. Aggiuntiva 5.000 mq SUL aggiuntiva 5.000 mq - A Totale Mix funzionale e SUL esistenti :
COMPARO.AT | companoiAZ % Distribuzione standard minimi - verifica dotazione minima di progetto relative ai sub (SUL=consistenza catastale) '.
@76%SUL | (r2ewsuL | o TR SuEmer il L Destinazione duso (art. 6 NTA SUL/E
aggiuntiva) aggiuntiva) funzion p dotazione di | dotazione sub )l estinazione d'uso (art. )
residenziale 3.555,00 445,00 80% 4.000,00 |* ) dotazi progetto sub| di progetto Attrezzature culturali e religiose, -
commerciale Cu/b 883,03 116,97 20% 1.000,00 | Standard otazione | .. parto A1 { sub comparto collettive per lo sport, ricreative o0
totale 4.438,03 561,97 100% 5.000,00 ; minia ey | e e cu/m L4 i
: 2 u.0.1 u.0.2 L
o eplo ge canconosdiinolar SUL . Jverde 141333 1.253,81 159,52 Senvizi alle persone per ['struzione
residenziale ~ : : : = 500,00
abitanti servizi (lett. h art. 4 L847/1964) 693,33 616,20 A3 Totale SUL/Esistente 12.267,00 s
comparto A1 95 parcheggi pubblici 1.040,00 922,01 117,99 i
|comparto A2 12 -
ltotale comparti 107 totale standard pubblici 3.146.67 2.792,02 354,64 Calcolo presunta dotazione minima di standard per SUL/E -
minimi ! 3.146.67 '
“|SUL aggiuntiva 5.000 mgq Calcolo  o00.a0 ] '500 ’00 difierenza
degli standard minimi di verde e servizi pubblici parcheggi privati minimi 2.000,00 et - 706 = standard calcolo | esistenti (deficit
SUL residensiale comparto A1 | comparto A2 |totale standard — \ standard)
(ma) (ma) Biiiblicl Verifica dotazione standard di progetto per intero PdR - individuazione degli extra standard rispetto agli standard \ peue(0g mamg.StL) 4:306:80 B %4008 ;h
SUL residenziale ‘{minimi dovuti per la SUL aggiuntiva (5.000 mq) “ .\ |parcheggi pubblici 0,6 mg/mq SUL) 7.360,20 | 3.900,00 3.460,20 | d
Verde pubblico (9,5 Y dotazione minima dotazione di progetto EXTRA STANDARD i Totale aree standard pubblici per 9
900,60 112,73 1.013,33 ¥ 12.267,00 | 3.900,00 8.367,00
ma/Ab.) .}dstandard comparto A1 |[comparto A2 [comparto A1 |[comparto A2 |comparto A1 |comparto A2 I SUL/Esistente "
Servizi pubblici (6,5 «l verde E
616,20 1513 693,33 ;
mq/Ab.) iz i e oah 1.870,01 236,65 15.970,48 159,52  14.100,47 |- 77,13 HParcheggi privati (0,4 mq/mq SUL)| 4.906,80 | 1.510,00 | 3.396,80 |f§
SUL commerciale v L -
Verde (0,4 mg/mq) 353,21 46,79[ 400,00 ‘& | parcheggi pubblici 922 01 117,99 3.622,01 117,99 2.700,00 - :
totale 1.870,01 236,65 2.106,67 totale standard pubblici Verifica dotazione standard complessivi di PdR rispetto alla SUL/E P
~1di progetto per sub 2.792,02 354,64 19.592,49 277,51 16.800,47 |- 77,13
SUL aggiuntiva 5.000 Calcol eompanto iA e A2) dotazione . cisen
aggiuntiva 5.000 mq alcolo totale standard pubblici . extra : extra
dotazione minima parcheggi pubblici e privati - art. 7 NTA di PdR g 3.146,67 19.870,00 16.723,33 ¢ standard standard di| S 9 | standard
comparto A1 comparto A2 il parcheggi privati 1.775.21 224,79 7.200,00 500,00 5.424,79 275,21 PdR i2ta
destinazione d'uso pubblici privati pubblici privati T
residenziale 568,80 | 1.422.00 7120 178,00 -“F‘j’j;a'e PArGheogipriTetisl 2.000,00 7.700,00 5.700,00 | |verde e servzi 14.023,33 | 4.906,80 | 9.116,53
f°t“"'|""'ef°ia'§ _ :2:’31 - 3?:;2 1‘1‘3'32 2;3";2 . parcheggi pubblici 0,6 mg/mq SUL) | 2.700,00 | 3.460,20 |- 760,20
o._a-f- r arri <39, 7 ; - 5. N - T Verifica standard di PdR - dotazione minima e di progetto Totale aree per standard pubblici 16.723.33 | 8.367.00 8.356.33
S ! ey ¥ 13 - dotazione | dotazione di per SUL/Esistente : : ’
=" oa £ g 3 4 b standard e extra standard
& = B Ige ) Vo B 5 minima progetto
" g o : archeggi priva .700, .396, .303,
3 Bt | . Mverde [Parcheggi privati | 5.700,00 | 3.396,80 | 2.303,20 |
A R s 7 . 9 " 2.106,67|  16.130,00 14.023,33 2 Siee Ul
“ 4 , b, . Servizi (lett. h art. 4 L847/1964) i
B\ : - o
"X 2 - ; ‘ T . " {parcheggi pubblici* 1.040,00 3.740,00 2.700,00 gic
3 = = 4 . - totale standard pubblici 3.146,67 19.870,00 16.723,33
*, ! » 3 3
L = e I ?‘ Jparcheggi privati 2.000,00 7.700,00 5.700,00
. ., % = ! ;_ sl o ! * |a dotazione di parcheggi pubblici di progetto & implementata grazie alle
"l = = ¢ - ==y cessioni extra per 'adeguamento della viabilita da realizzare come opera
i e N A 4 ubblica
1 5 - o (%Y. | L
21 - - H.I\
<25 A g
s Lx " ; A~ -
¥ " il ol - ‘} ‘ . b, - -
+ il - o T '
(= - = : :l....
F 2 a F Ly |
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Zonizzazione di Attuazione del PdR per stralci funzionali
(unita minime d'intervento)

Comune di Roma

A — } Comparto A: area di concentrazione SUL aggiuntiva (5.000 mq)

U I Principali Categorie d'intervento: NE, RU
Mix Funzionale:
residenziale 80% SUL aggiuntiva

Commerciale (CU/b) / Servizi (CU/b) 20% SUL aggiuntiva
Si compone di 2 sotto unita minime (di seguti A1 e A2)
autonomamente attuabili e convenzionalbili per stralci funzionali

Unita minima d'intervento A1 - S.U.L. complessiva 4.438,03 mq
residenziale: 3.550,40 mq

, commerciale (CU/b) / servizi (CU/b): 887,60 mq

parcheggi privati: 7.200,00 mq

Unita minima d'intervento A2 - S.U.L. complessiva 561,97 mq
| residenziale: 449,60 mq

commerciale (CU/b) / servizi (CU/b): 112,40 mq

parcheggi privati: 500,00 mq

m Aree soggette a cessione per la realizzazione degli standard minimi
derivati dalla SUL aggiuntiva(5.000 maq) e delle opere di urbanizzazione
in funzione degli stralci funzionali relativi alle unita minime d'intervento
individuate dal PdR - Sup. 3.146,67 mq (dotazione minima standard)

. Cessione determinata dall'unita minima A1- Sup. 2.792,03 mq
L -u. Servizi: 616,20 mq (ett. hart. 4 L847/1964)

" Verde: 1.253,82 mq
Parch. Pubbl.: 922,01 mq

Cessione determinata dall'unita minima A2 - Sup. 354,64 mq
Servizi: 77,13 mq (ett. hart. 4 1847/1964)

Verde: 159,52 mq

Parch. Pubbl.: 117,99 mq

Verde pubblico (Art. 85 lett. d) - N.TA.)
cessione extra standard: 14.023,33 mq

Aree in cessione al comune per 'adeguamento della viabilita pubblica
esistente, verde di arredo urbano, e l'adeguamento e l'incremento dei
parcheggi pubblici esistenti 1.180 mq

Parcheqgi pubblici extra standard dal PdR : 2.700 mg

] Parcheggi esistenti soggetti a adeguamento

N.B. Tutte le aree in cessione sopra descritte sono riferite
unicamente alla U.M. d'intervento A1, ovvero nelle
disponibilita di ECG Costruzioni srl incluse le aree degli
standard relative alla U.M. d'intervento A2

[ i | Comparto B

[ e R _i Categoria d'intervento: MO, MS, RE1, NC

[~ = | Unita minima d'intervento B1, B2

MR _ Destinazione d'uso: Verde e Servizi Pubblici di livello Urbano

g o= 1 | Unita minima d'intervento B3, B4
P mtion tom . Destinazione d'uso: Verde Privato attrezzato con limitazione alle sole
strutture aperte

] Unitaminime 21, 22, 73, 74, 25, 76, Z7
Categoria d'intervento: MO, MS, RE1, DR, NC senza ricostruzione
in loco
Desitnazione d'uso:

Z1: artigianato di servizio

da Z2 a Z6: verde privato attrezzato con limitazione alle sole
strutture aperte

Z7: servizi pubblici di livello locale

e L WL S F 4

G P, .1
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Comune di Roma

-——-——-| Confine ambito di valorizazione B12

IDENTIFICAZIONE E QUANTIFICAZIONE DELLE 0.0.PP

OOPP |Descrizione MQ
OP 1 |Realizzazione di nuovo marciapiede su via Tajani e

via Cucchini 495,00
OP 2 |Adeguamento di marciapiedi sud di via Tajani e via

Pellati 1.130,00
OP 3 |Adeguamento di marciapiedi e nuovo parcheggio

su via Pellati (zona nuovo parco) 830,00

OP 4 |Nuovo parcheggio a pettine su via Greppi (incluso
lo spostamento della rete d'illuminazione pubblica
esistente) 545,00
OP 5 |Adeguamento di via Belluzzo (incluso la

SSTSTSTSTSTSTY regolarizzazione della via, il rifacimento del manto
R ooooas) | e arenraons de maron
0000303038, stradale , |a realizzazione del marciapiede sud,

I'adeguamento del

marciapiede nord, la realizzazione di nuovi
parcheggi a pettine e in fila, e lo spostamentodella
rete d'illuminazione pubblica)

8.880,00

OP 6

Rifacimento del manto stradale di via dei Cucchini 2.700,00

KKK
90070700020
Y [OP7a Realizzazione di verde pubblico attrezzato tra Via
m Belluzzo e via Pellati 8.206,67
OP 7b |Realizzazione di nuova area di servizio pubblico -

&\\\\\\\\\Q verde attrezzato di quartiere (art. 4 lett. h)

L.847/64) 693,33

W OP 8 |Realizzazione di verde pubblico attrezzato tra Via
& Belluzzo e ferrovia FM1 (area cani) 5.300,00
A Realizzazione di nuovo parco pubblico via Cucchini 1.930,00
W/// OP 10 [Nuovo parcheggio a pettine su via Belluzzo 1.040,00
A 0P 11 [Nuovo parcheggio a pettine su via Cucchini 250,00

Totale] 32.000,00

SR RN AV T TR W T J‘
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Comune di Roma

Confine ambito di
valorizazione B12

Marciapiedi

piazza pedonale di uso pubblico - 2.100 mq

[ ] fontana

opera d'arte da definire

Parcheggi pubblici a raso - circa 7.640 mq
di cui:
esistenti - circa 3.900 mq

standard comparto A1-A2 - 1.040 mq
Aggiuntivi extra standard - circa  2.700 mq

Verde e servizi pubblici 16.130 mq
1) parco urbano attrezzato
2) area cani

dicui; Aree di standard per verde e servizi delle
Unita minime d'intervento A1-A2  2.106,67 mq
Aree extra standard 14.023,33nq

Percorsi pedonali attrezzati

Viabilita interrata programmata dal PRG
(non compresa fra le opere del piano di recu)ero

Ferrovia FM1

Accesso carrabile

Accesso carrabile di servizio
e d'emergenza

Nuovi attraversamenti pedonali

attraversamenti pedonali gia esistenti

s > -
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Comune di Roma

ROMA CAPITALE

k’h!

Plamvolumgtrl

Confine ambito di valorizazione B12

Comparto A: realizzazione della SUL aggiuntiva privata - 5.000 mq
Confine unita minime d'intervento A1 e A2

Ingombro massimo livelli interrati per parcheggio privato - 7.700 mq

Indicazione dei fili fissi

Sagoma massimo ingombro - quota d'imposta liv. piazza + 35.80 s.l.m.
Unita Minima A1

h max 7 livelli da liv. imposta

SUL residenziale: 3.550,40 mg

SUL commerciale (Cu/b) / Servizi(Cu/b): 887,60 mq
SUL totale: 4.438,00mq

Unita Minima A2

h max 3 livelli da liv. imposta

SUL commerciale (Cu/b)Sérvizi(Cu/b): 112,40 mq
SUL residenziale: 449,60 mq
SULtotale: 562,00 mq

piazza pedonale con fontana e opera d'arte
area privata ad uso pubblico 2.100 mq

verde pubblico attrezzato 16.130 mq
percorsi pedonali attrezzati

accesso carrabile di servizio

accesso pedonale
accesso carrabile autorimesse

Attraversamenti pedonali
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