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PIANO DI ZONA C8 quater CASAL BRUNORI

NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

PREMESSA

Le presenti norme regolano I’attuazione del Piano di Zona C8 quater CASAL
BRUNOR]I, inserito nel Programma di Qualita Urbana e facente parte del Secondo Piano di
Edilizia Economica e Popolare del Comune di Roma in attuazione della Legge 18 aprile
1962 n. 167. Per tutto quanto non espressamente specificato nelle presenti Norme, si rinvia

alle Norme Tecniche di Attuazione generali del Il P.E.E.P. ed a quelle del P.R.G.

TITOLO1I

ELEMENTI COSTITUTIVI DEL PIANO - DISPOSIZIONI DI CARATTERE

GENERALE

Art. 1 - Elaborati di Piano

Il Piano comprende le aree individuate nel perimetro indicato dalla planimetria
catastale (elaborato 2.1.3).
Gli elaborati costituenti il progetto del Piano di Zona sono i seguenti:

Elab. 2.1.2. — Inquadramento territoriale - Scala 1:10.000.



Elab. 2.1.3 — Zonizzazione e quote su mappa catastale. Tabella delle aree fondiarie e delle
cubature — scala 1:2.000

Elab. 2.1.4 — Quadro di riferimento per la tutela stoirico-ambientale - Scala 1:2.000

Elab. 2.1.5 — Sistema della mobilita - Scala 1:2.000

Elab. 2.1.6 — Regolamento per ’edificazione - Scala 1:2.000

Elab. 2.1.7 — Norme tecniche

Elab. 2.2 - Relazione finanziaria.

Elab. 2.3 - Relazione geologica

Art. 2 - Valore normativo degli elaborati

Hanno valore normativo per la realizzazione delle opere di urbanizzazione e per la

edificazione del Piano i seguenti elementi:

1. 11 perimetro del P.Z. € quello delle aree per servizi e delle aree fondiarie, riportati
rispettivamente negli elaborati 2.1.3 e 2.1.6. I perimetri delle aree fondiarie come quelli
delle aree per servizi, in sede di verbale di linee e quote, potranno essere corretti a
mezzo di apposita Determinazione Dirigenziale, in presenza di eventuali discostamenti
evidenziatisi nella realta rispetto alla cartografia catastale utilizzata, a causa di possibili
deformazioni intervenute nella riproduzione fotostatica o per altri motivi.

2. 1l tracciato viario e le sagome di ingombro delle sezioni stradali, nonché le aree
destinate a parcheggi pubblici, come descritte nell’elaborato 2.1.5. La specificazione
delle sezioni stradali e delle modalita di connessione con viabilita esterne al perimetro
del piano, verra effettuata con il progetto definitivo delle opere di urbanizzazione
primaria, che terra conto delle sezioni previste da altri strumenti al di fuori delle aree di
piano e delle migliori possibilitd di ubicazione delle connessioni. In particolare la

viabilita di connessione con l'area limitrofa di Mostacciano, gia prevista nel piano, sara



definita con esattezza quando il progetto generale dell'opera, fuori dai confini del P.Z.,
sara stato approvato.

Il tracciato del corridoio di mobilita destinato al trasporto pubblico indicato negli
elaborati grafici & puramente indicativo per quanto attiene l'attraversamento del
comparto non residenziale e verra precisato in maniera definitiva con il progetto
esecutivo dell'opera. L'assegnatario del comparto in questione, prima della stipula della
convenzione, dovra firmare un atto con cui si impegnera a cedere all' Amministrazione
Comunale il sedime interessato da tale attraversamento.

Eventuali spostamenti di assi e/o tracciati, per effetto di ritrovamenti di reperti
archeologici o per altri motivi, sempre che non comportino un ridisegno sostanziale dei
comparti edificatori, potranno essere consentiti e realizzati senza necessita di ulteriori
atti amministrativi di variante urbanistica, previo l'eventuale parere favorevole della
Soprintendenza interessata ed approvazione, con Determinazione Dirigenziale, da parte
della U.O. n. 3 del Dipartimento IX.

. Le destinazioni d’uso dei lotti fondiari e delle aree destinate a servizi pubblici (elab.
2.1.3. € 2.1.6). Tuttavia la specificazione di queste ultime va considerata come una mera
indicazione progettuale e potrd essere variata in base alle esigenze eventualmente
rappresentate dal Municipio competente per territorio, ferma restando la dotazione
complessiva di aree pubbliche, senza la necessitd di alcuna ulteriore variante
urbanistica.

. Le cubature edificabili sui lotti fondiari, riportate nella tabella inserita negli elaborati
2.1.3 e 2.1.6. In sede di attuazione ¢ consentito il trasferimento di volumetrie da un
comparto all’altro nella misura massima del 10% della somma delle cubature dei
comparti interessati. Tali trasferimenti di cubatura saranno regolamentati attraverso

apposita Determinazione Dirigenziale che definira I’assetto finale del piano. Eventuali



spostamenti e/o rotazioni degli edifici all’interno dei comparti rispetto alle sagome di
massimo ingombro (ove queste siano definite) per effetto di ritrovamenti di reperti
archeologici o per altri motivi, sempre che siano garantiti i distacchi regolamentari e che
non comportino variazioni nella forma e dimensione del comparto fondiario, potranno
essere consentiti e realizzati senza necessita di ulteriori atti amministrativi di variante
urbanistica, previo l'eventuale parere favorevole della S.A.R., con Determinazione
Dirigenziale, da parte della U.O. n. 3 del Dipartimento IX, ferma restando la necessita di
richiedere variante della concessione edilizia.

5. Le sagome di massimo ingombro specificate nell'elaborato 2.1.6, per le quali &

consentita tuttavia, fermo restando il rispetto dei fili fissi e dei distacchi regolamentari:

per gli edifici a sviluppo lineare (case in linea e case a schiera), una profonditd massima
di 16 metri ed una estensione della lunghezza fino ad un massimo del 10%; per gli
edifici puntiformi (palazzine) le dimensioni massime possono essere estese fino a m.
25x25. All'interno delle sagome di massimo ingombro, intese con le specificazioni sopra
indicate, deve essere contenuta tutta la volumetria da edificare, con la sola eccezione
degli sbalzi (tetti, balconi, cornicioni) per una sporgenza massima consentita di ml. 1,5.

6. I fili fissi e/o gli allineamenti delle facciate, che possono essere ottenuti anche con
l'allineamento degli spigoli dei fabbricati, in misura sufficiente a garantire la
riconoscibilita del filo fisso come quinta prospettica;

7. 11 numero massimo dei piani realizzabili per i singoli edifici, come indicato

nell’elaborato 2.1.6.

Hanno invece valore indicativo, qualora definiti negli elaborati, i seguenti

elementi:



1. Le quote stradali e le indicazioni di ingressi carrabili, che possono essere modificate in
sede di approvazione dei progetti delle opere di urbanizzazione primaria per la viabilita
pubblica e, per i progetti edilizi, nelle planimetrie di coordinamento dei comparti in sede
di presentazione dei progetti per il rilascio delle concessioni edilizie, pur sempre
tenendo conto dell’andamento generale previsto dagli elaborati 2.1.5 € 2.1.6;

2. Le quote di imposta del piani terreni dei singoli fabbricati, qualora indicate, che,
dipendendo dalle quote definitive delle livellette stradali, potranno subire delle
variazioni, facendo sempre salvi i criteri dell’impostazione generale, ferma restando la
facolta di soprelevare sino a ml. 1,00 il calpestio del primo solaio abitabile;

3. Le sistemazioni di arredo € a verde e i percorsi pedonali nel verde pubblico indicate
nell’elaborato 2.1.6., che costituiscono tuttavia un modello di riferimento per la
progettazione preliminare;

4. Tl modellamento finale del terreno all’interno dei singoli comparti edilizi, demandato ai

progetti di sistemazione dei comparti.

TITOLO I1

COORDINAMENTO PROGETTUALE E VERIFICHE DELL’ATTUAZIONE

Art. 3 - Norme generali di coordinamento progettuale

Nel caso di assegnazione di singoli edifici a piu operatori, ¢ fatto obbligo assoluto
di garantire 1’unitarieta della progettazione architettonica; a tal fine gli operatori interessati
dovranno presentare, allegata al progetto edilizio per le singole concessioni, una tavola di

coordinamento controfirmata da tutti gli assegnatari, da cui si evinca inequivocabilmente



I’unitarieta e 1’omogeneita del progetto, tanto planimetricamente che nei prospetti e nelle
finiture.

Anche per i singoli comparti ¢ obbligatoriamente richiesta una progettazione
coordinata tra i diversi operatori assegnatari. In particolare il coordinamento riguardera: la
sistemazione delle aree non edificate del comparto, compresa la viabilita interna; il sistema
degli accessi ai parcheggi privati interrati e di superficie; le sistemazioni a verde; gli
elementi di arredo; le pavimentazioni; gli accessi pedonali; 1’eventuale recinzione di
comparto ¢ le recinzioni dei giardini privati. Le tavole di coordinamento relative ai punti di
cui sopra dovranno essere redatte nelle opportune scale, controfirmate da tutti gli operatori

interessati ed allegate ai progetti edilizi presentati per le concessioni.

Art. 4 - Coordinamento Progettuale

Onde garantire una qualita progettuale omogenea all’interno di ciascun piano di
zona, ¢ verificare la coerenza dei nuovi interventi con le preesistenze urbanistiche,
architettoniche, storiche ed ambientali, 1I’Amministrazione nomina un Gruppo di
Coordinamento Progettuale, alle dipendenze della Direzione dell’Ufficio Edilizia
Residenziale Pubblica, al quale dovranno fare espresso riferimento i progettisti dei singoli
interventi.

Per semplificare e rendere piu agevole tale compito, indispensabile per introdurre
nella fase progettuale gli inderogabili controlli sulla qualita dei nuovi insediamenti urbani,
& opportuno che, ove possibile, gli operatori assegnatari di aree in diritto di superficie o di
proprieta nominino un referente unico per le progettazioni, che terra i rapporti operativi con

il gruppo di Coordinamento Progettuale del piano e con i progettisti dei singoli interventi.



La funzione del gruppo di Coordinamento progettuale si esplica nel definire, nel
pieno rispetto delle indicazioni urbanistiche e qualitative gia contenute nel Piano di Zona,
le ulteriori indicazioni di carattere costruttivo e formale a livello di progettazione dei
singoli interventi edilizi, necessarie a garantire la qualitd e la coerenza generale delle
progettazioni.

11 Coordinatore progettuale effettuera i necessari controlli anche nella fase attuativa
vera e propria, per verificare la rispondenza degli interventi alle prescrizioni progettuali

impartite.

Art. 5 - Coordinatore Attuativo

Per seguire le specifiche problematiche di carattere amministrativo o tecnico
afferenti la attuazione dei progetti edilizi e delle opere di urbanizzazione,
I’ Amministrazione nomina altresi un Coordinatore Attuativo, responsabile in merito alla
fase realizzativa del Piano.

11 Coordinatore Attuativo verifica le fasi attuative e coordina i contatti con gli altri

enti pubblici necessari alla realizzazione del Piano.

TITOLO III

MODALITA’ DI ATTUAZIONE

Art. 6 - Assegnazioni

Le assegnazioni ad operatori di cubature residenziali ¢ non residenziali, ed ogni
eventuale affidamento di aree in concessione ed in convenzione, devono obbligatoriamente

essere effettuate nel rispetto delle presenti norme e del contenuto del progetto urbanistico.



Art. 7 - Affidamento in concessione di opere di urbanizzazione

Eventuali affidamenti in concessione a scomputo dei corrispettivi dovuti, di opere
di urbanizzazione o di parte di esse, dovranno obbligatoriamente essere definiti nell’ambito
di un progetto preliminare complessivo delle opere di urbanizzazione. Tale progetto sara
preventivamente elaborato dall’Amministrazione Comunale e sard esteso a tutte le aree

del Piano di Zona, ancorché non ancora interessate da assegnazioni ed occupazioni.

Art. 8 - Redazione dei progetti

I progetti, sia dei lotti ad attuazione privata che delle aree di attuazione pubblica,
devono obbligatoriamente fare riferimento alle tavole di coordinamento degli ambiti di
progettazione coordinata (lotti fondiari o aree di progettazione coordinata), ¢ devono
contenere i prospetti completi delle opere edilizie, delle recinzioni e ’indicazione dei

materiali impiegati.

Art. 9 - Aree fondiarie e computo dei volumi

Sulle aree fondiarie a destinazione residenziale, non residenziale e mista €&
consentita ’edificazione, nel rispetto dei fili fissi e delle sagome di massimo ingombro
previste, con le specificazioni di cui all’art. 2, punti 5 e 6, delle residenze e delle loro
pertinenze (autorimesse, cantine, sale condominiali, vani scala, androni, volumi tecnici) ed,
ove previsto dalla tabella allegata agli elaborati n. 2.1.3 e 2.1.6, di volumi destinati ad
attivita non residenziale - commerciale.

Nei comparti ove, per ragioni di andamento morfologico, i volumi destinati ad
autorimesse e cantine a servizio delle cubature, residenziali e non residenziali, emergessero

fuori terra sino ad una quota massima di ml. 1,00 oltre quella del terreno, questi volumi



non saranno conteggiati nel calcolo della volumetria complessiva assegnata per i singoli
lotti.

Nei comparti misti, residenziale e non residenziale, non vanno valutate, agli effetti
della volumetria consentita, le cubature accessorie realizzate sia nei piani sotterranei
seminterrati che nei piani terreni e in copertura degli edifici quali: collegamenti pedonali e
atrii, per tutta la loro altezza, servizi tecnici di custodia € manutenzione, cantine a servizio
di appartamenti o negozi, autorimesse e/o locali tecnici ed impiantistici. Tale eccezione
non € consentita per locali aventi destinazione diversa da quelle elencate.

Nei comparti ove, per le particolari caratteristiche geologiche del sottosuolo, i
volumi destinati ad autorimesse, cantine ed i volumi tecnici a servizio delle cubature
residenziali dovessero essere realizzati fuori terra, anche al confine dei lotti edificatori,
questi volumi non saranno conteggiati nel calcolo della volumetria complessiva assegnata
per i singoli lotti, purché non superino 1’altezza di ml.2,80 fuoriterra, e che tali sagome
vengano previste negli elaborati di coordinamento planivolumetrico.

Ai fini del calcolo delle cubature, per assicurare una maggiore solidita strutturale ed
una adeguata disposizione degli impianti tecnici, isolamenti acustici ecc. € quindi una
migliore qualitd ambientale, gli spessori dei solai, eccedenti lo spessore convenzionale del
solaio, determinato nella misura di cm. 25, non saranno conteggiati nel calcolo della
cubatura di progetto, fermo restando che la cubatura complessiva progettata non dovra
essere superiore a quella virtuale.

Sono ammissibili, oltre che nelle aree riservate a cubature non residenziali, anche
nelle aree destinate a cubature residenziali, destinazioni residenziali speciali, quali
foresterie, residences, residenze per anziani, universitari o per categorie speciali, nelle quali
sia prevista anche una dotazione di servizi complementari comuni destinati ai residenti

(lavanderia, pronto soccorso, sala comune etc.).

Art. 10 - Partizione e modalita di uso delle aree e dei lotti: aree di uso privato




Le aree di uso privato si identificano con i lotti destinati all’edificazione delle
volumetrie residenziali, non residenziali (terziario) e miste (residenziali e non residenziali).
All’interno tali aree sono articolate in:

1. Spazi destinati all’edificazione, comprendenti le sagome di massimo ingombro degli
edifici e gli spazi privati annessi, di pertinenza diretta dei singoli fabbricati. Nelle
cubature non residenziali le destinazioni consentite sono quelle definite nelle norme di
attuazione del P.R.G.

2. Spazi consortili per il verde, comprendenti le aree interne ai lotti da destinare agli spazi
di verde condominiale. Su di essi sono consentite pavimentazioni nella misura massima
di 1/3 degli spazi medesimi.

3. Strade private e parcheggi, destinate alla viabilitd interna ai lotti edificabili, la cui
realizzazione & a carico degli assegnatari dei lotti, nel rispetto delle prescrizioni del
Piano.

E’ fatto obbligo, per quanto riguarda tutte le sistemazioni esterne consortili, di
produrre un progetto unitario esteso all’intero comparto. Sara cura degli assegnatari
assicurare la massima qualita progettuale ed ambientale alle pertinenze comuni degli edifici
residenziali (corti, cortili) e permettere che tali aree possano essere attrezzate con aree per
il gioco dei bambini, ed offrire spazi per la sosta anche attraverso la realizzazione di

superfici permeabili e semipermeabili, negli spazi privati compresi tra gli edifici.

Art. 11 - Partizione e modalita di uso delle aree e dei lotti: aree di uso pubblico

Le aree pubbliche, o di uso pubblico, sono articolate come segue:
1. Aree per servizi pubblici, destinate alle attrezzature di servizio per il quartiere
comprendenti: aree per attrezzature scolastiche, per attrezzature sociali-socio sanitarie

e/o religiose, come indicato specificamente negli elaborati 2.1.3 e 2.1.6.
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2. Aree per il verde pubblico, comprendenti anche tutti gli spazi destinati al verde di
quartiere, ai percorsi pedonali attrezzati, alle piste ciclabili, da sistemare sulla base dello
schema indicativo di cui all’elaborato 2.1.6.

3. Aree di arredo stradale, comprendenti le banchine stradali e tutti gli spazi di
complemento da sistemare unitamente alla viabilita, secondo le indicazioni di cui agli
elaborati n. 2.1.3 e 2.1.6. Essi necessitano di uno specifico coordinamento in sede di
progettazione esecutiva, che ne determini le attrezzature minime, le tipologie, il sistema
di rapporto con le aree limitrofe destinate a parcheggio e le condizioni di accesso e di
uscita, anche in ragione degli attraversamenti stradali.

4. Sedi viarie e parcheggi pubblici, definiti nelle dimensioni e nelle caratteristiche
dall’elaborato 2.1.5. . e dai successivi artt. 12, 13,14.

Per le aree di cui ai punti 1 e 2 & ammissibile, da parte di soggetti privati, presentare
proposte di realizzazione, manutenzione e gestione delle stesse a loro intero carico, a fronte

di una concessione di gestione dei servizi connessi, di durata da definirsi a mezzo di

apposita convenzione.

Art. 12 - Viabilita pubblica

Per il dimensionamento ed il funzionamento della viabilita pubblica valgono le
prescrizioni dell’elaborato n. 2.1.5, comprese le sezioni stradali ivi graficizzate, con le
precisazioni e le eccezioni specificate all’art. 2 punto 2. Il definitivo assetto viario,
comprese le connessioni con le viabilita esterne verra stabilito in sede di approvazione del

progetto definitivo delle opere di urbanizzazione primaria.

Art. 13 - Parcheggi pubblici
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I parcheggi sono definiti, nelle dimensioni e nel funzionamento, nelle tabelle e nei
grafici dell’elaborato n. 2.1.5. I parcheggi con superficie superiore a mq. 800 dovranno
essere piantati con alberature (preferibilmente tipiche della campagna romana: lecci,

querce, tigli ecc.) in ragione di un albero ogni 100 mgq. di superficie del parcheggio.

Art. 14 - Percorsi pedonali pubblici

I percorsi e gli spazi pedonali pubblici interni alle aree pubbliche , unitamente agli
elementi di arredo urbano, devono essere oggetto di una progettazione unitaria estesa
all’intero piano di zona. I percorsi pedonali ricadenti all’interno di spazi pubblici destinati a
verde, devono essere pavimentati con materiali naturali, devono prevedere sistemazioni per
il deflusso delle acque meteoriche ed il posizionamento di chioschi, arredi per la sosta € il

gioco, fontanelle, sistemazione dei bordi, cigli e vegetazione naturale.

Art. 15 - Impianti di depurazione

E’ fatto obbligo di predisporre un progetto di smaltimento per le acque chiare e nere
esteso all’intero comprensorio, che andrd sottoposto alla approvazione preventiva

dell’Ufficio L. 319.

Art. 16 — Parcheggi privati

I parcheggi privati previsti dalle norme generali, € comunque nella misura minima

di uno per alloggio dovranno essere preferibilmente realizzati nei piani interrati. E’

12



consentita, laddove per la natura geologica dei terreni si rendesse necessaria, la
realizzazione di parcheggi in superficie, opportunamente integrati con il verde di arredo e
realizzati con superfici permeabili o semipermeabili.

E’ consentito altresi ricavare parcheggi interrati al di sotto di aree pubbliche a fronte
dell’obbligo di realizzazione a proprie spese delle aree pubbliche soprastanti, secondo i
progetti definitivi delle OO.UU. approvati e le indicazioni fornite dal coordinamento

progettuale del piano.

Art. 17 — Affidamento progettazioni.

Al fine di garantire il carattere unitario degli interventi e ottenere un

piu alto livello qualitativo, 1’Amministrazione si riserva, ove lo ritenga opportuno, di

affidare a gruppi di professionisti interni ed esterni, attraverso procedure di evidenza

pubblica, la progettazione unitaria degli spazi pubblici, delle attrezzature pubbliche, delle

aree per il verde attrezzato e dell’arredo stradale. La progettazione rispettera naturalmente
norme e prescrizioni del Piano di Zona.

Sara cura dell’Amministrazione Comunale utilizzare le procedure concorsuali di

evidenza pubblica per agevolare 1’accesso alla professione di giovani professionisti.

Art. 18 — Destinazioni speciali di servizio

La progettazione esecutiva degli spazi pubblici dovra prevedere:

- I’individuazione nelle aree pubbliche, ove possibile e sulla base di indicazioni da parte
dell’autoritd preposta, di un punto specializzato per D’atterraggio di mezzi di
elisoccorso;

- I’individuazione di spazi pubblici da adibire a servizio logistico per ’A.M.A. ¢ le
A.LA., da realizzarsi in modo compatibile con il contesto ambientale e opportunamente
isolati dalle zone residenziali esistenti e di nuova edificazione;

- I’individuazione, nelle zone verdi non vincolate, di aree destinate alla realizzazione di

impianti sportivi polivalenti di base.
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- D’individuazione di aree sulle quali ubicare impianti di distribuzione carburanti, nel

rispetto della normativa vigente riguardo alla distanza da impianti preesistenti, nelle

quali sara possibile prevedere una limitata dotazione di cubatura non residenziale, fino

ad una superficie coperta pari al massimo ad un quarto della superficie totale

dell’impianto € comunque non superiore a mq. 500, comprensiva delle attivita

specificamente connesse all’attivita primaria e di piccole attivita collaterali a carattere

commerciale o di ristoro. 4

Art. 19 — Uso di tecnologie innovative

Al fine di incentivare l'utilizzo di tecnologie innovative, finalizzate prevalentemente

al risparmio energetico e al miglioramento delle condizioni bioclimatiche negli alloggi

(isolamento termoacustico, rinnovamento dell’aria interna, riduzione dell’inquinamento

elettromagnetico, ispezionabilita degli impianti ecc.) attraverso una progettazione orientata

all’uso efficiente delle risorse ed alla riduzione delle emissioni di rifiuti, nel caso di utilizzo

di tali tecnologie, sancito con atto d'obbligo, ¢ consentita una franchigia massima del 10%

della cubatura realizzabile, conteggiando entro tale margine aggiuntivo:

l'incremento degli spessori dei solai interpiano oltre la misura standard di cm.
25, anche con l'utilizzo di cavedi orizzontali e pavimenti galleggianti, per
consentire la realizzazione di un migliore isolamento termoacustico, delle reti
elettriche a distribuzione radiale e delle maggiorazioni derivanti dal calcolo dei
solai in zona sismica di terza categoria.

la cubatura dei cavedi verticali interni, delle scale aggiuntive di servizio e
sicurezza e dei vani ascensore ove destinati ad utenti portatori di handicap;
l'incremento dello spessore delle tamponature esterne oltre i cm. 30 per
migliorare 1’inerzia termica delle pareti e consentire la realizzazione di pareti
ventilate, nonché I’installazione di pannelli fotovoltaici per la produzione di
energia elettrica.

l'incremento degli spessori dei solai di copertura oltre i cm. 25, per la
realizzazione dell'isolamento termico, anche attraverso solai a camera d'aria

ventilata.

L’attribuzione e la realizzabilitd della franchigia al calcolo della cubatura sara

garantita dall’Atto d’Obbligo che il concessionario dovra sottoscrivere prima del rilascio
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della Concessione Edilizia. Esso destinera gli eventuali incrementi di cubatura realizzati

agli usi dichiarati per il miglioramento della qualita edilizia.
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