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RELAZIONE TECNICA

1.PRINCIPI E CRITERI GENERALI DI IMPOSTAZIONE DELLA
PROPOSTA DI INTERVENTO
PREMESSA
Il piano urbanistico esecutivo per il recupero del Toponimo 12.3 “Fosso
della Castelluccia” & stato redatto in conformita a quanto previsto dalle
Norme Tecniche di Attuazione del Piano Regolatore Generale del
Comune di Roma approvato con deliberazione di Consiglio Comunale n°
18 del 12 febbraio 2008, nonché in riferimento alle disposizioni legislative

di livello regionale e nazionale vigenti in materia.

Con I'analisi del territorio in oggetto si sono approfondite le dinamiche ed i
diversi aspetti dei luoghi e si sono determinate le risultanti che hanno
guidato e determinato le scelte di pianificazione fino alla redazione del
Piano Urbanistico Esecutivo di Recupero del Toponimo 12.3 “Fosso della
Castelluccia”, di seguito si elencano i modi ed i criteri generali che hanno
condotto tale processo.

LA PARTECIPAZIONE DEI CITTADINI NEL PROCESSO DI PIANO

Nella redazione del Piano sono state assicurate tutte le necessarie
concertazioni con le forze economiche e sociali in merito agli obiettivi
strategici e di sviluppo da perseguire, considerato che nel’ambito della
formazione degli strumenti che incidono su situazioni soggettive deve
essere garantita la partecipazione dei soggetti interessati al procedimento,
attraverso la piu ampia pubblicita degli atti comunque concernenti la
pianificazione, assicurando altresi il tempestivo ed adeguato esame delle
deduzioni dei soggetti interessati.

Sono state avviate forme di partecipazione mediante I'organizzazione di
incontri pubblici svolti presso il Comitato di quartiere, dove sono stati
distribuiti tutti i materiali necessari alla corretta informazione e

partecipazione dei cittadini.



OBIETTIVI E NATURA DEL PIANO DI RECUPERO

La natura del Piano Esecutivo per il Recupero Urbanistico viene definita
con Delibera del Consiglio Comunale N.122 del 18 dicembre 2009, in
particolare il Piano definisce le strategie per la gestione del territorio che
ricade all'interno del suo perimetro, in coerenza con gli obiettivi urbanistici
del Comune di Roma e con gli strumenti di pianificazione sovraordinati
espressi dal Piano Regolatore Generale (P.R.G.) dal Piano Territoriale
Pesistico Regionale (P.T.P.R.) e dai vari strumenti di tutela dei beni
culturali, paesistici e ambientali, quali nello specifico il “Vincolo Paesistico”
(decreto legislativo n.42 del 2004).

L’obiettivo principale del Piano & quello della riqualificazione urbanistica,
dellarea in oggetto, realizzata mediante la previsione della migliore
dotazione di servizi pubblici e 'ampliamento delle superfici destinate agli
standard urbanistici, tutte le strategie da intraprendere e le azioni
progettuali discendono da un quadro conoscitivo che & stato approfondito
nella pluralita delle sue componenti e aspetti presenti nel territorio oggetto
di studio.

2.INQUADRAMENTO TERRITORIALE

Rispetto al contesto insediativo, infrastrutturale, ambientale,
esistente e programmato I'area oggetto della proposta di Piano Esecutivo
di Recupero Urbanistico € collocata nel settore sud-est del territorio
cittadino, amministrativamente individuato entro i confini dell’attuale
Municipio Roma 12, ovvero nel tessuto urbano sorto spontaneamente e
che si é sviluppato lungo 'asse infrastrutturale radiale e storico della Via
Laurentina, nel suo tratto esterno al G.R.A. e meglio distinto nel quadrante
territoriale compreso tra la citata Via Laurentina e la consolare Via
Ardeatina e per la precisione trova accesso dalla Via del Fosso della
Castelluccia di San Paolo strada perpendicolare all’asse viario della Via
Castel di Leva.



I nucleo ex abusivo da recuperare rientra tra quelli individuati e

perimetrali, dal piano regolatore generale di Roma e dal PTPR vigenti.

La perimetrazione proposta dal progetto esecutivo ha un estensione di
circa 35,15 ettari e confina con una zona agricola di notevole pregio
ambientale, 'andamento orografico collinare del terreno € caratterizzato
da lievi pendenze .

L’area & sottoposta al Vincolo Paesaggistico secondo D.lgs 42/2004, ed
in parte sottoposta a Vincolo Idrogeologico per la presenza di un fosso

denominato fosso della Castelluccia.

3.DESCRIZIONE DELLO STATO DEI LUOGHI

L’area in oggetto si trova in prossimita del piu ampio tessuto abitativo
della zona di Castel di Leva con il quale almeno in parte si integra per gli
aspetti commerciali, e di accessibilita. | proprietari gia riuniti da anni in
consorzio di omonimo nome sono stati autonomamente capaci di
realizzare parte delle infrastrutture a carattere primario ed in particolare é
stata realizzata quasi interamente la rete fognaria, la rete stradale serve
complessivamente I'abitato. La viabilita & tuttavia priva di qualsivoglia
finitura , situazione questa peraltro aggravata da assenza di marciapiedi e
di raccolta dellacqua piovana. L’illuminazione pubblica € insufficiente,
mentre il trasporto pubblico € assente.

Tale scenario evidenzia cid che piu frequentemente caratterizza lo
sviluppo abusivo e spontaneo nella periferia romana, ovvero insediamenti
per un numero di abitanti che talvolta raggiunge le mille persone, costituiti
a fondo cieco, senza una alternativa di via d'uscita che in taluni casi
potrebbe rendere la situazione precaria soprattutto sotto il profilo della
sicurezza in caso di eventi non facilmente prevedibili, quali incendi o
interruzioni dell’'unico asse viario di uscita.

Tale ultimo aspetto deve tuttavia essere risolto attraverso lo studio del piu
ampio inquadramento territoriale e nel coordinamento dello sviluppo

stradale con I'adiacente nucleo urbano del toponimo Castel di Leva.



Il tessuto edilizio non presenta un decisivo degrado, ma si denota il tipico
scenario edilizio privo di qualita che caratterizza quasi tutta la periferia
romana, in questo caso solo interrotto da qualche pregevole tipo edilizio di
recente realizzazione, mentre le infrastrutture primarie, in parte realizzate
con opere a scomputo, non sono sufficienti a creare una dotazione
organica e completa di esse ed i servizi pubblici alla persona sono
totalmente assenti. La zona & a carattere residenziale, completamente
priva di servizi pubblici e con una debole presenza di iniziative private di

tipo commerciale.

4. DESCRIZIONE DEGLI STRUMENTI URBANISTICI GENERALI E
ATTUATIVI E DI TUTELA DEI BENI CULTURALI, PAESISTICI E
AMBIENTALI

L’area del toponimo & stata tipizzata dal N.P.R.G. come citta della
ristrutturazione nuclei ex — abusivi da recuperare disciplinato dall’art. 51
delle Norme Tecniche di Attuazione del nuovo strumento urbanistico, con
tale processo il Comune intende promuovere una razionalizzazione e
riorganizzazione del territorio, ed in particolare del patrimonio edilizio e
delle infrastrutture in esso presenti, mediante la valorizzazione di quelle
zone che hanno come caratteristiche peculiari il fatto di essere sorte
spontaneamente e di essere scarsamente dotate dei necessari servizi
pubblici, quali strade. Parcheggi, verde pubblico, ed inoltre scuole

attrezzature collettive, condotte fognarie ed illuminazione pubblica.

In questi ambiti del PRG gli interventi sono finalizzati alla definizione ed al
consolidamento dei caratteri morfologico-funzionali dell'insediamento,
all’attribuzione di maggiori livelli di identita nell’organizzazione dello spazio
ed al perseguimento, in particolare, dei seguenti obiettivi (come definiti dal
comma 2 dell’art. 51):

a) I'incremento della dotazione dei servizi e di verde attrezzato;



b) il miglioramento e l'integrazione della accessibilita e della mobilita;
c) la caratterizzazione degli spazi pubbilici;

d) la qualificazione dell’edilizia.

Nella fase progettuale si € dovuto tener conto, che nei lotti interni al
perimetro, gia approvato, non era possibile reperire tutte le aree
necessarie a dotare la zona dei necessari standard per i servizi pubbilici,
cio a causa delle ridotte dimensioni e della discontinuita di questi, si & reso
necessario in tal senso andare a reperire tali aree esternamente al
perimetro, con un conseguente ampliamento di questo.

L’area del Toponimo Fosso ella Castelluccia ricade in un’area sottoposta
a Vincolo Paesistico, D.Lgs. 42/04, art.136.

PROGETTO - INQUARAMENTO TERRITORIALE

Il Piano Territoriale Paesaggistico Regionale & lo strumento di
pianificazione attraverso cui, nel Lazio, la Pubblica Amministrazione
disciplina le modalita di governo del paesaggio, indicando le relative azioni
volte alla conservazione, valorizzazione, al ripristino o alla creazione di
paesaggi. Nel PTPR, nella tavola A “Sistemi ed Ambiti del Paesaggio” la
zona di Castel di Leva sono presenti insediamenti urbani, insediamenti in
evoluzione, inoltre si distinguono due aree una di valorizzazione
paesistica ed una che evidenzia proposte comunali di modifica dei PTP
vigenti. Nella tavola B “Beni Paesaggistici” si individuano il canali e le aree
di interesse archeologico. Nella tavola C “Beni del Patrimonio Naturale e
Culturale a azioni strategiche” dei PTPR individua beni del patrimonio
archeologico, infine la tavola D” che inquadra il Vincolo Paesistico e le

aree interessate dalle osservazioni preliminari proposte dai Comuni.

L’area &€ compresa nel PTP vigente n® 15/3 Cecchignola — Vallerano,
adottato nel 1994 ed approvato dalla legge regionale n° 24 del 6 luglio
1998.



L’area del Toponimo Fosso della Castelluccia ricade in un’area sottoposta
a Vincolo Paesistico, D.Lgs. 42/04, art.136.

Nella carta dell’agro nella zona del Toponimo Fosso della Castelluccia da
rilevare € la presenza dellomonimo fosso con la rispettiva fascia di

rispetto..

. DESCRIZIONE DEL PIANO ESECUTIVO PER IL RECUPERO

URBANISTICO - PARAMETRI GRANDEZZE E STANDARD
URBANISTICI

La direzione da intraprendere nella trasformazione dell’area del toponimo
e sicuramente lo sviluppo delle sue potenzialita edificatorie nel rispetto di

quanto illustrato sui vincoli registrati in zona.

Con cio e sostenibile asserire che I'attuazione delle previsioni urbanistiche
non possa costituire un danno ed un impatto negativo sulle presenze
ambientali in esso insistenti, e che lo sviluppo delle medesime va a
completare delle aree libere intercluse in un tessuto gia edificato e nella
programmazione interna si & individuato I'insieme delle zone di interesse
pubblico che possono organicamente fare parte del sistema dei servizi, in
maniera tale da andare a formare una realta organizzata del vivere
cittadino in un contesto di salvaguardia e mantenimento delle emergenze

ambientali e archeologiche presenti.

Il perimetro definitivo dell’area oggetto di pianificazione esecutiva si
amplia rispetto al perimetro originale previsto da PRG ed anche rispetto a
quello successivamente approvato con delibera del 2008.

Tale ampliamento dipende dalla necessita di individuare aree idonee alla
creazione degli standard e dei comparti edificatori pubblici ed & stato
ricercato tenendo conto delle aspettative dei proprietari aderenti al piano e

gia consorziati per la realizzazione delle infrastrutture esistenti nella zona.



Sono stati quindi inseriti lotti adiacenti e contigui al perimetro esistente
nella ricerca contemporanea sia di una chiusura geometrica ed orografica
lineare sui confini catastali che sui confini naturali della zona.
L’ampliamento del perimetro nella parte sud fino ricomprendere i lotti in
adiacenza al fosso della Castelluccia deriva dalle necessita di piano sopra
descritte. L’'osservazione di questo ampliamento porta a constatare i lotti
ricompresi risultano in parte edificati per residenze ed in parte con
manufatti a scopo produttivo a carattere sostanzialmente
agricolo/vivaistico.

Il piano intende proporre su questo versante una riqualificazione del
tessuto edilizio limitandolo alla parte adiacente la viabilita, valutando la
conservazione dell’edificato esistente con caratterizzazione agricola al fine
di proteggere ed anzi riqualificare i margini del fosso mediante la
cessione mediamente di circa i primi 20 metri di area a Verde Pubblico.

Con la definizione del Piano esecutivo viene introdotta la perequazione
urbanistica che ha l'obiettivo di perseguire I'equa distribuzione dei valori
immobiliari prodotti dalla pianificazione urbanistica e degli oneri derivanti

dalla realizzazione delle dotazioni territoriali.

A tal fine il Piano riconosce la medesima possibilita edificatoria ai diversi
ambiti in modo che ad uguale stato di fatto e di diritto corrisponda una
uguale misura del diritto edificatorio, ogni altro potere edificatorio previsto
dal Piano, che ecceda la misura della quantita di edificazione spettante al
terreno, e riservato al Comune, che lo utilizza per le finalita di interesse
generale previste nei suoi programmi di sviluppo economico, sociale e di
tutela ambientale.

L’'attuazione della perequazione urbanistica si realizza attraverso un
accordo di tipo convenzionale che prevede la compensazione tra suolo

ceduto o acquisito e diritti edificatori acquisiti o ceduti.

Il diritto edificatorio del lotto scaturisce indipendentemente dalla
destinazione attribuita dal Piano esecutivo, secondo le modalita in esso
definite ed & subordinato in generale alla cessione pro-quota di una parte



del lotto. | lotti liberi e parzialmente edificati potranno assumere nel Piano
esecutivo la destinazione di area fondiaria e/o potranno, in tutto o in parte,
assumere una destinazione ad area pubblica e/o ad area fondiaria di
ridistribuzione per accogliere chi cede il lotto con destinazione di area
pubblica.

La SUL aggiuntiva che dipende dalle previsioni del Piano & attribuita ai
lotti edificati con previsione la cessione gratuita della parte del lotto con
destinazione ad area pubblica; €& altresi attribuita ai lotti liberi, per
incentivare la previsione nel piano di “comparti edificatori pubblici” che
comporta la cessione di aree fondiarie di nuova edificazione abitativa e
non abitativa con finalita di interesse pubblico e generale.

Inoltre sono state considerate aree fondiarie le aree stradali private e le

aree stradali private aperte al pubblico transito.

Secondo questo modello i diritti edificatori spettanti ai valori posseduti
potranno essere utilizzati da tutti i proprietari dei terreni interni al perimetro
del Piano, concentrando la capacita edificatoria su lotti destinati
all’edificabilita privata cosi come individuati nel’lambito del Piano stesso
oppure trasferendoli altrove (mobilita orizzontale dei diritti edificatori) su
lotti della stessa o di altra proprieta.

Nel Piano esecutivo sono state individuate le aree fondiarie di
ridistribuzione, ovvero quelle aree su cui si potra accorpare la SUL
(volumetria) scaturita da cessioni di aree. In tutte le aree fondiarie interne
al piano esecutivo e nei limiti dell'indice fondiario massimo di 0,391 mg/mq
(1,25 mc/mq) e consentito 'accorpamento delle S.U.L. (volumetria) e dei
relativi accessori assentibili su lotti ancorché discontinui tra loro. Gli
accorpamenti potranno riguardare anche la rilocalizzazione e/o |l
trasferimento di S.U.L. spettanti a seguito di cessioni di aree, comprese
quelle previste all’interno di comparti soggetti a convenzione e di eventuali
aree fondiarie di nuova edificazione abitativa con finalita di interesse

pubblico o generale, interne a comparti fondiari pubblici.



Le aree pubbliche dell'intero piano esecutivo saranno reperite di norma
sui lotti liberi e/o parzialmente edificati, interni o esterni al nucleo
originario, mediante la cessione di aree, di cui si faranno carico di norma i

proprietari dei lotti interessati da volumetrie ancora da realizzare.

La quantita di edificazione, dunque che il Piano attribuisce alle aree di
trasformazione urbana, sara composta da due quote:

1. una quota spetta al terreno utilizzabile direttamente dai proprietari.

2.una seconda quota che spettando al Comune puo essere utilizzata per :

. operazioni di permuta con i privati;
. interventi di edilizia residenziale pubblica;
. compensare eventuali limitazioni conseguenti da misure di

salvaguardia di beni culturali, che sono/non sono ricompresi nell’ambito

del perimetro del Piano.

Per tutte le nuove S.U.L. previste nel Piano Esecutivo, oltre i contributi
relativi agli Oneri Concessori Ordinari € previsto il pagamento, in sede di
rilascio del permesso di costruire, di Contributi Straordinari secondo le

modalita indicate nelle norme tecniche di attuazione del piano esecutivo.

6. PARAMETRI E GRANDEZZE DI PROGETTO
Il piano esecutivo per il recupero urbanistico del Toponimo 12.3 “Fosso
della Castelluccia ” comprende una superficie utile lorda complessiva pari
35,15 ettari, di questi circa 13,65 sono stati individuati come aree fondiarie
di lotti gia edificati e 9,2 come aree fondiarie da destinare al
completamento ed alla nuova edificazione privata.
Le aree destinate ad edificazione pubblica interessano una superficie
fondiaria complessiva di circa 2 ettari.
Gli abitanti previsti sono stati calcolati in 1.559 per una densita territoriale
di circa 44 abitanti per ettaro.
Nel piano sono previste aree da destinare a Standard urbanistici per una
superficie totale 5 ettari ed in particolare 4 ettari circa riguardano gli
Standard abitativi mentre 1 circa quelli non abitativi.
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Gli indici edificatori previsti ed i parametri realizzativi del Piano esecutivo
sono di seguito riassunti:

- Ai lotti liberi di superficie non superiore a 1.000 mq é attribuita una S.U.L.
(volumetria) corrispondente ad un indice di fabbricabilita territoriale pari a
0,156 mg/mq (0,50 mc/mq).

- Ai lotti liberi di superficie compresa tra 1.000 e 10.000 mq é attribuita una
S.U.L. (volumetria) corrispondente ad un indice di fabbricabilita territoriale
calcolato mediante interpolazione lineare tra 0,156 mqg/mq (0,50 mc/mq) e
0,094 mg/mq (0,30 mc/mq).

- Ai lotti liberi di superficie pari o superiore a 10.000 mq & attribuita una
S.U.L. (volumetria) corrispondente ad un indice di fabbricabilita territoriale
pari a 0,094 mg/mq (0,30 mc/mq), con una S.U.L. (volumetria) comunque
non superiore a 1.562 mq (5.000 mc).

-INDICE FONDIARIO MEDIO = 0,250 mg/mq (0,80 mc/mq), per ogni
singolo lotto con destinazione di area fondiaria, esclusa quella fondiaria di
nuova edificazione abitativa e non con finalita di interesse pubblico

prevista con indice massimo sotto riportato

-INDICE FONDIARIO MASSIMO = 0,391 mg/mq (1,25mc/mq), per ogni

singolo lotto con destinazione di area fondiaria.

S.U.L. (volumetria) aggiuntiva per incentivare I’accelerazione della
cessione delle aree pubbliche e per la riqualificazione del patrimonio
edilizio esistente

Premesso che, in base a quanto disposto dall’art. 10 delle Linee Guida di
cui alla deliberazione di C.C. n.122/2009, meglio specificato con
Determinazione Dirigenziale n.513 del 29/7/2010 e disciplinato in dettaglio
dall'art. 10 delle N.T.A. del presente piano esecutivo, in coerenza con il
principio della cessione compensativa, € attribuita una S.U.L. (volumetria)
aggiuntiva per incentivare l'accelerazione della cessione delle aree

pubbliche e per la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente, cio
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premesso, nell’'ipotesi che la totalita delle aree previste pubbliche dal
piano esecutivo siano oggetto di cessione e/o di atto di impegno a cedere,
nei termini temporali e secondo le modalita disciplinate in dettaglio dall’art.
10 delle N.T.A. del presente piano esecutivo, la S.U.L. (volumetria)
aggiuntiva (tutta abitativa), derivante dal verificarsi di tale eventualita
assommerebbe in totale a mc 6363, pari a n. 170 abitanti “ipotetici
aggiuntivi”.

| suddetti n. 170 abitanti “ipotetici aggiuntivi”’, sommati a quelli “previsti”,
riportati nella tabella posta a corredo della Tav.5 — Zonizzazione su base
catastale — del piano esecutivo, porterebbero ad un numero totale di n.
1729 abitanti. Poiché, sempre dall’esame della tabella posta a corredo
della Tav.5 — Zonizzazione su base catastale — del piano esecutivo, si
evince che la dotazione di standard pubblici (verde, servizi e parcheggi)
afferenti alle destinazioni abitative ammonta a mq 40.446, tale superficie
divisa per il numero totale di abitanti (“previsti” piu “ipotetici aggiuntivi”) da
come risultato 22,84 mq/ab, valore questo superiore al minimo consentito
dall’'art.15 delle Linee Guida di cui alla deliberazione di C.C. n.122/2009,
pari a 22 mg/ab.

7. DESCRIZIONE DEI TIPI EDILIZI, DAL PUNTO DI VISTA
DISTIBUTIVO, FUNZIONALE E AMBIENTALE, ANCHE MEDIANTE
PARAMETRI DIMENSIONALI E PRESTAZIONALI

In ordine all’edificabilita privata residenziale si indica la scelta progettuale
di realizzare costruzioni a basso impatto, sempre mitigate da una congrua
sistemazione delle aree a verde e dalla piantumazione di essenze arboree

ed arbustive.

Le caratteristiche volumetriche degli edifici saranno l'altezza massima dal
piano di campagna alla gronda di 10,50 ml. Ovvero volumi articolati su tre
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livelli fuori terra piu un piano seminterrato da destinare ad autorimessa o
cantina e comunque non residenziale.

Per la nuova edificazione convenzionata dove l'indice fondiario si avvicina
al massimo rispetto a quello previsto in delibera (1,25/mg/mq) sono
previste altezze massime di 10,50 ad eccezione del comparto n.1 per il
quale ¢ prevista una altezza massima di 13,50 ml.

La destinazioni d’'uso previste per la nuova edificazione privata saranno
un mix funzionale di abitativo — servizi alle persone — ricettivo

A tal proposito per favorire l'autonomia locale di servizi privati e
commerciali attualmente quasi assenti progetto esecutivo propone che il
20% della nuova volumetria realizzabile sia destinata a tali attivita.

Le coperture dovranno essere realizzate preferibilmente a falde con
I'utilizzo di tegole ed i prospetti dovranno essere rifiniti a:

intonaco tinteggiato nei colori delle terre naturali;

cortina di mattoni o pietre naturali;

é previsto il mantenimento a giardino degli spazi liberi nei lotti da edificare
con la messa a dimora di Alberature ed arbusti e quant’altro previsto da

regolamento edilizio comunale.

Tutte le nuove costruzioni dovranno rispettare le normative per |l
contenimento dei consumi energetici previste dalla normativa nazionale e
dalla Norme tecniche di attuazione del NPRG o dai regolamenti Comunali.
Al fine di garantire la tutela delle risorse, innalzare gli standards ambientali
e la qualita degli insediamenti, il Piano introduce criteri per la qualita

ecologico — ambientale degli interventi.

In particolare vengono introdotti parametri quali, I'indice di permeabilita
allinterno dei lotti, [lindice di piantumazione, specifiche sulla
localizzazione e sulle specie da utilizzare relativamente alle assenze
arboree ed arbustive, nonché la dotazione di percorsi pedonali e ciclabili,
in modo da garantire modalita di trasporto e di collegamento, nel

quartiere, alternativi a quello veicolare.
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In tutte le zone previste dal piano esecutivo, per gli interventi edilizi di
nuova edificazione, di completamento, demolizione e ricostruzione
dell’edificazione esistente, i distacchi dai confini interni e dalla linea di
delimitazione con aree pubbliche non potranno essere inferiori a 5,00 ml.
Inoltre dovra essere garantita una distanza minima assoluta di 10,00ml
dalle pareti degli edifici esistenti antistanti, qualora anche una sola delle

pareti che si fronteggia sia finestrata.

Le aree di proprieta privata, non soggette a servitu di pubblico transito,
contigue a strade pubbliche e private, piazze o zone e spazi a
destinazione pubblica, dovranno essere recintate con decoro ed in
armonia con I'ambiente, conformi al progetto approvato ed al regolamento

edilizio vigente, nonché ad eventuali norme sovra ordinate.
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