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1. Inquadramento territoriale 
 

 

 

 

 
 



Ambito di valorizzazione C4 
Scalo S. Lorenzo – Tangenziale est 
– Porta Maggiore  
 
Nel PRG l’ambito di valorizzazione C4 
è classificato tra le componenti della 
Città storica. In particolare gli ambiti 
di valorizzazione di tipo C riguardano 
«aree dismesse e insediamenti 
prevalentemente non residenziali, 
caratterizzati dalla decadenza 
dell’uso originario o dalla 
incongruenza tra gli usi attuali e quelli 
auspicabili e comunque compatibili 
con le caratteristiche storiche, fisiche 
e socio-economiche della Città 
Storica, alla scala locale e a quella 
urbana, nei quali si opererà con 
progetti di completamento e 
trasformazione finalizzati al  
raggiungimento di nuove condizioni di 
qualità morfologico-ambientale e di 
complessità funzionale, attraverso la 
localizzazione di funzioni residenziali 
e non residenziali e di nuovi spazi 
pubblici» (NTA art. 43 co. 2). 
 



 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. Assetto funzionale 
 



Funzioni e quantità 



Area 1 – Ex Dogana 



Area 2 – Officine FS Porta Maggiore 



Area 3 – FS Logistica 



 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
3. Regime proprietario 



Regime proprietario 



 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
4. Potenzialità trasformative 



Obiettivi PRG 

Descrizione 
Il settore urbano compreso tra Viale dello Scalo S. Lorenzo, Porta 
Maggiore, Santa Croce in Gerusalemme e le connessioni ad Est con Via 
Prenestina e Via Casilina, si configura come un ambito unitario 
caratterizzato dalla  presenza di complessi nodi viabilistici ed 
infrastrutturali. Il fascio dei binari verso la Stazione Termini e le aree 
ferroviarie verso la Stazione Tiburtina rappresentano i principali fattori 
di separazione tra le diverse parti urbane, connesse tra loro 
esclusivamente dalla viabilità in sopraelevata con notevoli problemi di 
inquinamento atmosferico, acustico e visivo sui tessuti circostanti. 
L’ambito è inoltre interessato dalla presenza di resti archeologici e dai 
tracciati monumentali delle Mura Aureliane e degli Acquedotti che, a 
partire dal complesso di Porta Maggiore, rappresentano i principali 
riferimenti per le azioni di valorizzazione.  
(NTA, Appendice 1 Schede degli Ambiti di valorizzazione) 

Ambiti di valorizzazione di tipo C (NTA, art. 43 co. 5c) 
Grandezze urbanistiche 
- SUL realizzabile: SUL o SUv dell’edilizia esistente. 
 
Mix funzionale 
- Abitative: minimo 20% SUL 
- Commerciali, Servizi, Turistico-ricettive: minimo 50% SUL 
- Produttive: 10% SUL 
- Quota flessibile: 20% SUL 
- Destinazioni escluse: “commercio all’ingrosso”, “depositi e 
magazzini”. 
- Categorie d’intervento ammesse: MO, MS, RC, RE, DR, RU. 



Aree di potenziale trasformazione 

Uffici 18.972

Depositi e magazzini 30.833

altri 778

1.618 1.618

87.101

NOTA: I dati quantitativi sono stati ottenuti da una valutazione cartografica 

e sono pertanto da verificare in termini di legittimità.

TOTALE

3. FS Logistica

16.922

17.978

50.583

AREE di POTENZIALE TRASFORMAZIONE

1. Ex Dogana

2. Officine FS Porta Maggiore

 SUV (mq)

4. Artigianato produttivo

SUL REALIZZABILE 

SUV (mq)= SUL realizzabile 87.101 

Mix funzionale  Percentuali SUL realizzabile (mq) 

Abitative  minimo 20% SUL 17.420 

Commerciali, Servizi 
Turistico-ricettive 

minimo 50% SUL 
43.551 

Produttive 10% SUL 8.710 

Quota flessibile 20% SUL 17.420 



Linee guida per lo schema di assetto  



Linee guida per lo schema di assetto generale  


