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L= Pubblico e Servizi Pubblici di Livello Locale”. Tale destinazione non é ricompresa in Ambilti per Programmi Integrati e non costituisce la dotazione di standard __
del limitrofo quartiere Ottavia, destinato a tessuto T3 della Citta Consolidata @ nemmeno del previsto Ambito di Recupero Urbano (art.11) posto a sud. £
;Pumn.mmmmmmamemmmmmwmwmm gﬂmwmwaomm

ROMA CAPITALE

Assessorato all’'Urbanistica Dirigente: Arch. Carla Caprioli
Dipartimento Programmazione e Attuazione Urbanistica Piazza Kennedy 15 - 00144 Roma
Direzione Programmazione e Pianificazione del Territorio Tel. 06.6710.6494 - Fax 06.6710.6401

Progetto di intervento urbanistico

localita “Palmarola-Lucchina”
U.O. Programmazione degli Interventi di Trasformazione Urbana www.comune.roma.it Presentazione



B n.
i

ROMA CAPITALE

PROPRIETA, COMPENSAZIONE E TITOLARI DIRITTI EDIFICATORI

. L'area & destinata a “Verde Pubblico e Servizi Pubblici di Livello Locale”, in conformit allart. 83 comma 5, alla proprieta & attribuito un indice di edificabilita territoriale pari a 0,06 mg/mg. In analogia |4
- con quanto previsto dallart.67 la SUL realizzabile sul complesso degli “Ambiti di Riserva a Trasformabilita Vincolata® comrisponde un indice medio di edificabilita territoriale ET pari a 0,30 mg/mq, varia- - = [ o= LI L . I
& Dbile tra 0,25 e 0,45 mg/mg.
+ 4 Allintervento é stato attribuito un indice temitoriale complessivo pari a 0,267 mg/mq, per cui la restante quota di edificabilita pari a ET 0,207 mg/mg & messa a disposizione di Roma Capitale, che la
" pud utilizzare per finalita pubbliche e di interesse generale, ivi comprese le compensazioni.
. Nell'ambito della procedura urbanistica in questione, le sodieta compensande Frassino 2000 sf, Potmos srl e Lucchina sr, che usufruiranno di parte delle quantita di SUL pubblica del Programma
Urbanistico, cederanno all Amministrazione Capitolina, con destinazione a verde pubblico, la quota di loro proprieta ricadenti nei comprensorio da cui denvano i diritti di compensazione.
La societd compensanda Excelsa srl usufruird anch'essa di parte della quantita di SUL pubblica del Programma Urbanistico ma non cedera all'Amministrazione Capitolina I'area destinata a Parco, * "
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compresa nel Comprensorio “Tor Cervara®, da cui provengono i dintti edificatori, in quanto gia ceduta gratuitamente a Roma Capitale alla stipula della "Convenzione Urbanistica” . f [ e A R | AR | AR | Ty T R | T :.

La societa compensanda Nuova Florim sil, che usufruira delle restante parte di SUL pubblica del Programma Urbanistico, non cedera all’Amministrazione Capitolina la quota di proprieta dell’ ex com- SERSERR ST o T [T AT ]
prensorio E1 Casal Giudeo da cui provengono i diritti edificatori oggetto della compensazione in quanto, gli stessi, sono decurtati del valore del terreno.
Il Sig. Massimo Ciarrocea titolare di diritti edificaton per una SUL di mq 3.880 nel Programma Urbanistico “Divino Amore”, non cedera la quota di terreno (mq. 64 .670) con destinazione “Ambiti di *
Riserva a Trasformazione Vincolata® ricadente nel suddetio Programma Urbanistico in quanto intende avvalersi di quanto disposte dalla Delibera di G.C. n. 811/2000 secondo la quale & possibile "
monetizzare il valore del suclo non ceduto detraendolo dal valore dei diritti adﬁnatnnumaﬁudaiﬂsfmrmnelhﬁgmumMMﬂaummm
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77 Compensations Tor Marancia fex Divino Amore)
Frassing 2000srkPotmas sef
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" ad una SUL di (mc 59.727,58 * 3,20) = mq 18.664,87
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La socleﬁ compensanda EXCELSA srl era proprietaria dell'ex comprensorio G3 "TurCawm 2" msamn nel Flﬂﬂﬂ delle Certezze, fra i mmpmfmn
oggetto di compensazione. Tali diritti sono stati trasferiti nell’Ambito a Pianificazicne Particolareggiata Definita “Tor Cervara”. La societd EXCELSA [*
sﬂdaueneun mrdmdncmmm di mc4 159, che in basa alle stime dwalutazmrm {Ep'm-:m? 24 "Tor Cervara”, €mc 34 33"Lucchlna Jdater -

metro minimo di 0,75 che determina una vnhmeha di atterraggio a Lucchina di mc 3.119. P a,
Le societd compensande FRASSING 2000 s, POTMOS srl e LUCCHINA srl sono titolari di diritti compensativi che scaturiscono dal comprensorio :
“Tor Marancia”. -

Comprensorio di “Tor Marancia” sviluppa una volumetria di me 46.657 (indice “Tor Maranma me/mg 0,96), BHE in hasa albe stime di valutazione {ﬂl’nc I s o
198,94 per “Tor Marancia®, €mc 84,33 “Lucchina”) determina un parametro di trasferimento pari a 2,36; tenendo conto di quanto stabilito dalla 388
delibera di C.C. n. 17 del 13!02!2!]1'0 si assume quindi il parametro massimo di 2,30, che determina una volumetria di atterraggio a Lucchinadime =
107.311. L.
La societa compensanda LUCCHINA srl, & proprietaria di un terreno della superficie di mq. 2.746. Tale proprieta ricadente anch'essa nel . &
Comprensorio “Tor Marancia” sviluppa una volumetria di me 2.636 (indice “Tor Marancia” me/mg 0,96), che in base alle stime di valutazione (€/mc i ge .
198,94 “Tor Marancia®, €mc 84,33 “Lucchina”) determina un parametro di trasferimento pari a 2,36; tenendo conto anche in questo caso di quanto %%
stabilito dalla delibera di C.C. n. 17 del 18/02/2010, si assume quindi il parametro massimo di 2,30, che determina una volumetria di atterraggio a
“Lucchina” di mc 6.063. i
Il Sig. Massime Ciarrocca & proprietario di un‘area di mq. 64.670 ricadente nel Programma Urbanistico *Divino Amore”. Alla suddetta superficie cor-
risponde una volumetria edificabile pan a me. 12.416 equivalenti ad una SUL di mq. 3.880. i
Con decreto del 21/01/2012 del Direttore Regionale peri Beni Culturali e Paesaggistici del Lazio, pubblicato sulla G.U. n. 25 del 01-20-2010 I'area | {0
entro cui & compreso il citato Programma Urbanistico “Divino Amore” & stata dichiarata di notevole interesse pubblico, conseguentemente le volum- ||
etrie in esso previste non sono pil attuabili. Per tale motivo si rende necessario trasferire i dintti edificatori nel comprensorio “Palmarola-Lucchina®. | &
In base alle stime di valutazione (€/mc 209,85) il quantitativo di volumetria da trasferire a *Palmarola-Lucchina”, sara determinato dal valore comples- &2 -
sivo del terreno edificabile (€ 2.605.497,60) ricadente in “Divino Amore® depurato del valore del terreno privo del diritto edificatorio (€ 310.416). La ¥ '}
volumetria di atterraggio sara: AL iy
€ 2.605.497 60 - € 310416 = € 2.295.081,60; -
€ 2.295.081,60 : €me 209,85 = mec 10.936,77 S
Tale volumetria corrisponde ad una SUL di mq 3.417,74 (mc 10.936,77 : 3,20) J'}"g
La societa compensanda Nuova Florim sri & proprietaria di terreni, che nel PRG Previgente, era inclusa nel comprensorio E1 “Casal Giudeo™ e attu- = *
almente destinata ad “Agro Romano — Aree Agricole” nel PRG Vigente e dichiarata di notevole Interesse Pubblico ai sensi dell'art. 136 del D. Lgs
22/101/2004 n. 42,

| diritti compensativi derivanti dall'ex comprensorio E1 Casal Giudeo, consentono di allocare nel F'mgmmma Urbanistico in oggetto una SUL par a
mq 18.664,87. Tale SUL di atterraggio comrisponde ad una SUL di partenza pari a mq. 24.886,49, in quanto l'indice di conversione tra “Ex E1 Casal |
Giudeo” e I'area in questione & pari a 0,75. N,
La SUL di partenza di mq 24.886,49, cormispondente ad una volumetria di mc 79.636,77, generata da un'area con Superficie Teritoriale di mg |
108.658,29, & gia stata decurtata della SUL equivalente al valore del solo terreno privo del diritto edificatorio valutato in € 402.035,67.

compensare

€ 4.794.003,64 - € 402.035,67 = € 4.391.967,97

€ 4.391.967,97: 55,15 = mc 79.636,77

Calcolo della volumetria da compensare riferita al terreno di atterraggio in Palmarola -Lucchina (mc 79.636,77 x 0,75) = mc 59.727 58 equivalenti
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. Area di intervent
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L' area di intervento ha una superficie teritoriale di circa | g#% - WERREORS o 2 AL

di 31,5 ettari ed @ localizzata nel XIX Municipio di Roma TN -
Capitale a nord della Capitale tra il Grande Raccordo %, o
Anulars ( 7| ) in prossimita delluscitta n. 4 Via Trionfale &% ﬁ '
( Z )aoveste via di Casal del Marmo aest( = ).

o Al %

L
&
o

" i

o5
Il quartiere & delimitato a nord est dalla zona OTTAVIA, ",
che si sviluppa su via di Casal del Marmo, a nord-ovest "%
dall’area urbana di SELVA CANDIDA e a sud con la zona '

4 ). T
W g e (G
— __--:_‘; Wt ';:*?‘4'-_ -"‘Pi- b ’--_‘._. o ) ;
I.b. 2 g[8 ps'e g -.L'. '-+ X _‘, o * = % _:“'

AL _g%g"; %
5 I j S

abbiamo la RISERVA NATURALE -1 7%

DELL'INSUGHERATA ( 5 ), il
Monumento  Naturale Quarto  §'
degli Ebrei - Tenuta di Mazzalu- | §--
petio ( 6 ). '
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4 5\ sohzions progetiuale, tenendo conto’ _anche | ..
4 .,; :_t dellandamento naturale del terreno che degrada da nord ";,'
N ﬂmMMI“MM-WtWLmI s
m&nmm-hmw{mhm .r“

I'

> ’dmmwmummmmm.om )
‘Jff" mwhmmmmm
8- p nalmente |'area, Mlhﬂhﬂﬂﬂbﬂdﬁhmhi

‘

PR puhbldlprluﬂ.mtlgll spazi di vita collettiva degli _..

Lelemento ordinatore dellimpianto & dunque il percorso, b

. mwmhmmmmmam

g -"_,__mimﬁ,m!“mﬂhlmlwm'f’”-

"/ ziall privati caratterizzati anch'essi da percorsi e spazi di I
relazione inseriti in zone trattate a giardino.
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* L'-m di intervento, localizzata all'interno del Grande Raccordd Anum- ( 1’ ) in prmimiu
»g,s dell'uscita n. 4 Via Trionfale ricade nel quadrante nord-ovest di Roma ed & compresa tra Via Trion- %
- -"_-;:- fale, Via di Casal del Marmo e Via Boccea. Tale posizione consente con facilita il collegamento tra . = 1
! rarea di intervento, il territorio urbano e quello extraurbano, E' inoltre gia previsto un ponte di attra- [
versamento del GRA ( Z ) a totale carico economico di altri Programmi definiti (art. 11), gli stessi
Programmi di Recupero Urbano hanno in carico la realizzazione della complanare dal GRA, al fine
o dicollegare anche il quartiere di Selva Candida. g
| RS S TR
Il nuovo insediamento & ubicato a -
breve distanza (1,5 km circa), :
j*dana stazione Ottavia, pﬂh@‘#‘
lungo la ferrovia Roma Ostiense-

—

Viterbo e servita dalla linea regio-
nthMS[O) -

| Il nuovo collegamento, a carico - .--@.-; BN
“* dolprnontongnmUrbanb—{ N
Emmmmmwm g
'sg passo di Via Cesate/Via;
| Casorezzo al nodo di Ipogeo degli _f”
*  Ottavi, consente di drenare parte ¢
dei flussi di traffico promienti,, '
dalle zone extraGRA e che utiliz-
g zano il sovrappaso di Via Linarolo "v"!\
e !pﬂleiCﬂldﬂmw

raggiungere la carreggiata interna '*[ | b 4 ' &
 del GRA; cid comporta un miglio- S TR F o~ B LM SO T T 4 infrastrutiurale, delineato garantisce un (3}
o ramento delle condizioni di m .';:_'_I % o » < : ,;I: .. - 7 /a6 grado di accessibilith sia su gomma che su
: i : ferro a livello municipale, per i futuri fruitori
dell'area e verra ulteriormente potenziato dalla
realizzazione della viabilitA prevista dai pro-

grammi urbanistici limitrofi ( 5 ).
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Schema Slstema delle
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+ ' episodi urbani attraverso un percorso ciclopedonale unificatore, che attraversa Q £
-?'-.-J'ﬂ.,' longitudinalmente Iarea, unitaments alla valorizazione del luoghi, pubblici & . »1%
1 privati, di relazione e di vita collettiva degli insediati. 't NS
L'elemento ordinatore dell'impianto & dunque il percorso, che costeggia tutta la
viabilita sia esistente che di progetio, mettendo in relazione la piazza del comparto
commerciale con | servizi, con il verde pubblico e con | comparti residenziali privati
caratterizzati anch'essi da percorsi e spazi di relazione inseriti in zone trattate a

ugq*“ E@
[JI‘ i-"
4355

¢ - alto grado di qualith sbitativa sia sotto Il profilo
“" dellimplanto urbano sia sotto quelio pid squisitamente
"3 architstionico, con unitd immobiliari dotate di tutt |
comfor; @ con un basso impatto ambientale dato da
4%, altezze limitate a massimo cinque plani;

i LEGENDA

r----colhmmﬂm

4 - efficienza ® completezza di percorsi ciclo-pedonall
%/ previsti in continuita con quello in corso di realizzazione
" nel limitrofo art. 11, al fine di collegare | principali spazi
urbani esistenti e di progetto con le aree destinate a

verde pubblico, a servizi e a parco,

Pli=g
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Schema SIstema lnsedlatlvo S|stema dei serV|2|

i L anuarinu dell iuurmto &ﬁnah‘nato ﬂd una ﬁm){ﬁmiou dcll‘intcm
mwnrbann* p
r - Mix funzionale con integrazione di funzioni residenziali ( ©) ) commerciali ((©) .)

lsmixipubblicfdiquarﬁm(.)
v .‘f‘

L'inmmm M la domimo intqnm df
Wmimhmvﬁum&nnionidml ‘“: |'
A" non solo il minimo differenziale richiesto dalle norme .'[ '
VL%, doPRG. |
2 ' Verde pubblico:  146.921 > 19.663 mq
Servizi pubblici:  16.503 >12.422 mg

Parcheggi pubblici: 15.692 >13.380 mq
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. Schema S|stema amblentale
| I:”]ﬁ‘ L ﬁ% '.'-_;.*;I | .-’;‘,f' v r m Q " ’ H ﬂ fﬁjﬂ
N 11 verde, i pubbico (V1, V2, V3, Va, Vs, ¥6e V) (©) ia

che privato (VE1) (O) costituisce un elemento di gualita j_'

?‘.t :
del quartiere, inteso come spazio progettato e attrezzato, per ;"‘

Il progetto concentra i mmrﬁ edfﬂcatorf i parcheggi mh, :
pubblici e i servizi prevalentemente nelle aree centrali t p-
dell’intervento; nelle aree marginali poste in prossimitd % -
dell ungo Ottay 0 3
ol siions dsisiggi e ] Vials o abinel ) N = % 1l sistema ambientale costituisce elemento di continuita
sono invece ubicate le aree destinate a verde pubblico. -
# con il verde esistente, localizzato ad est dell’area
Le unita immobiliari previste sono a basso impatto ambientale,

d d ol : A . I d'intervento. | comparti V2, V3 e V4, con destinazione a
rqgginuge o altezze massime limitate a cinque e
. I £ p \ ,H verde pubblico, sono infatti posizionati a ridosso del fosso

R Losetialo) “idiss. el Bentioils: 81 Patwonsld o
. , attraversa  un'area boscata, testimonianza di una
“.% vegetazione esistente che dall’intervento viene valorizzata
- " con l'intento di salvaguardare |'equilibrio tra edificazione ¢

offrire strutture e aree per il gioco e il tempo libero.

*, Si jfa presente infine che nella z0ma nord-ovest
3% dell'intervento  sono vemuti alla luce ritrovamenti
B G rckostoiicl. Nel progelds o ows tratiesi, 4.8 ippastioments
SO daiiinats U'aren inssrassats dul repirnt dochacionics « Jorid
" Pubblico (V7) 2293 , con l'eventuale possibilita di
valorizzazione dei reperti.

Assessorato all'Urbanistica Dirigente: Arch. Carla Caprioli Progetto di intervento urbanistico

ROMA CAPITALE

Dipartimento Programmazione e Attuazione Urbanistica Piazza Kennedy 15 - 00144 Roma . _
Direzione Programmazione e Pianificazione del Territorio Tel. 06.6710.6494 - Fax 06.6710.6401 localita “Palmarola-Lucchina
U.O. Programmazione degli Interventi di Trasformazione Urbana www.comune.roma.it

Presentazione



