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PREMESSA 
Il presente Studio di Inserimento Paesistico, finalizzato all’acquisizione del 
parere paesistico nel procedimento approvativo del Piano attuativo per la 
riqualificazione del nucleo di edilizia ex abusiva  19.9 Fosso Pietroso ai 
sensi della Deliberazione C.C. n. 122 del 21/12/2009, Comune di Roma, 
evidenzia le finalità, i criteri ed i contenuti del progetto affinché, 
attraverso la valutazione degli elementi in ordine alla normativa di tutela 
vigente e in salvaguardia e al contesto, relativamente alle opere previste, 
ne sia accertata la conformità. Inoltre, con particolare riferimento agli 
obiettivi di tutela della pianificazione paesistica regionale, lo scopo 
generale dell’elaborazione è l’illustrazione dei caratteri tecnico 
progettuali dello strumento esecutivo attraverso la precisazione di 
informazioni e analisi, commisurate all’entità delle modificazioni ambientali 
e paesaggistiche prodotte, ai fini delle opportune valutazioni sulla 
compatibilità dell’intervento. 
 
L’ambito di pianificazione attuativa, senza previsioni volumetriche, ai sensi 
delle Delibera C.C. n. 122/2009, è rappresentato dall’ambito territoriale 
del Toponimo 19.9 Fosso Pietroso in coerenza, a meno di una ridotta 
eccezione, del perimetro di zona urbanistica dei “nuclei di edilizia ex 
abusiva da recuperare” di cui all’art. 55 delle NTA di Piano Regolatore 
generale del Comune di Roma approvato con Deliberazione di CC  n. 18 
del 12/02/2008. 
 
Tale ambito si colloca nell’estremo quadrante nord occidentale del 
Comune di Roma, XIX Municipio,  al limite amministrativo con il comune di 
Anguillara Sabazia  L’area è compresa tra il suddetto limite 
amministrativo, coincidente con il Fosso Pietroso, la via Braccianese verso 
nord e la via di Tragliatella verso sud.  
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1. ASPETTI GENERALI DELLA PIANIFICAZIONE PAESISTICA 
 
1.1 IL PIANO TERRITORIALE PAESISTICO 
L’ambito territoriale è compreso nel Piano Territoriale Paesistico 15/7 Veio 
Cesano.  Dalle analisi e dai rilievi del Piano gli elementi rilevati e segnalati 
nella Tav. E1 Rilievo dei vincoli paesaggistici, emerge l’acqua pubblica del Fosso 
Pietroso (ex lege 431/1985) evidenziata con la fascia di rispetto dei 150 mt., 
la presenza dei due percorsi storici di via Braccianese e via di Tragliatella e 
un’area archeologica (elemento puntuale) in prossimità della stessa via 
Braccianese. 

Il Piano territoriale paesistico, adottato con Dgr 10018/1988 e approvato con 
LR 24/1998, fa emergere le successive indicazioni: 

Tav. E3 Classificazione delle aree ai fini della tutela  
- lungo i tratti della viabilità storica superiore – via Braccianese – e 

inferiore – via di Tragliatella – erano individuate fasce di TOa Tutela 
orientata alla riqualificazione dei percorsi; 

- lungo lo sviluppo dei 150 mt. Dell’acqua pubblica era individuata una 
fascia di TOb Tutela orientata alla riqualificazione dei sistemi idro 
morfologici vegetazionali; 

- la parte residua è classificata genericamente TPd Tutela dei paesaggi 
agrari in corso di trasformazione. 

Tav. E3 bis Beni d’ interesse archeologico e storico monumentale 

Beni di interesse archeologico di notevole consistenza e/o estensione, stato di 
conservazione e valore paesistico: 

- via di Tragliatella – 23 – Area di rispetto dei beni archeologici – fascia 
ristretta – e fascia di rispetto preventivo dei beni di interesse 
archeologico; 

Beni di interesse archeologico di limitata consistenza e/o estensione, stato di 
conservazione e valore paesistico: 
- via Braccianese – 20 – Area di rispetto preventivo dei beni di interesse 

archeologico; 
- elemento areale – 21 - Area di rispetto preventivo dei beni di interesse 

archeologico; 

Tav. E3 ter Beni d interesse ambientale di tipo geo-morfologico, naturalistico e 
paesistico 

- fascia di rispetto – 43 – dei beni di interesse ambientale di tipo 
geomorfologico e naturalistico. 
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- segnalazione – m10 – su casale coincidente con l’area di interesse 
archeologico. 

 
1.2 IL PIANO TERITORIALE PAESISTICO REGIONALE 

Nel passaggio al Piano Territoriale Paesistico Regionale, adottato dalla Giunta 
Regionale del Lazio, con atti n. 556 del 25 luglio 2007 e n. 1025 del 21 dicembre 
2007, ai sensi dell’art. 21, 22, 23 della legge regionale sul paesaggio n. 24/1998, 
pubblicato in data 14 febbraio, oltre alla conferma dei sopracitati vincoli emerge 
un ulteriore elemento sottoposto a tutela in virtù delle tutele introdotte in sede 
di redazione dello strumento sui beni culturali.  

1.2.1. SISTEMI ED AMBITI DEL PAESAGGIO. COD TAV. 19_364_A 

Sistema del paesaggio naturale 

Fascia di rispetto delle coste marine, lacuali e dei corsi d’acqua.  

Interessa per tutto il tratto lo sviluppo del Fosso Pietroso con riduzione della 
fascia di rispetto in 50,00 ml e con totale rimozione del vincolo per alcuni tratti. 

Sistema del paesaggio agrario 

Paesaggio Agrario di Valore 

Interessa gli ambiti areali coincidenti con la fascia di rispetto dei corsi d’acqua 
e le aree interstiziali tra questa e l’edificato (Paesaggio degli insediamenti 
urbani). 

Paesaggio Agrario di Continuità 

Interessa tutta l’area residua a quella precedente. 

Sistema del paesaggio insediativo 

Paesaggio degli Insediamenti Urbani 

Interessa la superficie dell’ambito riconosciuta come trasformata 
dall’edificazione per una quantità del 40% circa. 

Reti infrastrutture e servizi 

Interessa le due viabilità, inferiore – via di Tragliatella- e superiore – via 
Braccianese - che definiscono i limiti meridionale e settentrionale dell’ambito 
territoriale. 

Tutto l’ambito è compreso nelle Proposte comunali di modifica dei PTP vigenti. 

1.2.2. BENI PAESAGGISTICI. COD TAV. 19_364_B 

Ricognizione delle aree tutelate per legge 

c) corsi delle acque pubbliche – art. 7 LR 24/1998.  ID_RL c058_0041  
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m) aree di interesse archeologico già individuate – beni puntuali con fascia di 
rispetto – art. 13 co. 3 lett. a LR 24/1998. ID_RL mp058_1362 Area di 
frammenti fittili 

m) aree di interesse archeologico già individuate – beni lineari con fascia di 
rispetto – art. 13 co. 3 lett. a LR 24/1998. ID_RL ml058_0681 via di 
Tragliatella, ID_RL ml058_0682 via Braccianese. 

Individuazione degli immobili e delle aree tipizzati dal Piano Paesaggistico 

3) beni singoli identitari dell’architettura rurale e relativa fascia di rispetto di 
50 metri – art. 31 bis 1 LR 24/1998, LR 27/2001. ID_RL trp_0410 Casale, 
TIPO_OGG M10 

1.2.3. BENI DEL PATRIMONIO NATURALE E CULTURALE. COD TAV. 19_364_C 

dc – pascoli, rocce, aree nude (Carta uso del suolo 1999) 

va – viabilità antica con fascia di rispetto di 50 mt  (via di Tragliatella) “Forma 
Italiae” “Carta archeologica” 

vs - viabilità e infrastrutture storiche (via Braccianese) art. 60 co. 2 LR 38/1999 
 
1.2.4. OSSERVAZIONI SULLA COGENZA DEL SISTEMA DEI VINCOLI E DELLE 

TUTELE 

L’attuale PTPR, dalla pubblicazione in data 14 febbraio 2008, è in regime di  
salvaguardia; rispetto alle classificazioni della tavola A,  accertata l’assenza di 
beni paesaggistici dichiarativi è nella medesima situazione della cogenza delle 
previsioni di tutela di Piano Territoriale Paesistico, ovvero si manifesta l’assenza 
di cogenza come determinato dal co. 2 dell’art. 5, lettera a) delle Norme di 
PTPR. 
In ogni caso, in considerazione della “Proposta Comunale di modifica dei PTP 
Vigenti”, ex art. 23, comma 1 LR 24/1998, come disciplinati dall’art. 65 delle 
stesse Norme,  l’indirizzo di tutela e vincolo va individuato in base alla 
determinazione regionale sulla Proposta stessa come sancita con delibera di 
Consiglio, anche in variante al PTP vigente e prevalente sulle indicazioni di 
paesaggio di PTPR. La classificazione individuata graficamente in tavola A 
pertanto non sussiste. 

La proposta comunale di modifica dei PTP vigenti,  (Cfr All. 1a e b) n. 
058091_P256 è stata avanzata ai fini sia della declassificazione dei termini di 
tutela del paesaggio sia per i vincoli ex art. 1 L 431/1985 con Nota n. 16433 
del 12.10.2006 relativamente agli interventi nell’ambito del PTP 15/7: nucleo 
perimetrato 19.9 Fosso Pietroso. 

La proposta è stata parzialmente accolta con la successiva articolazione: 
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“Accolta secondo quanto precisato al punto 3c dei criteri di valutazione delle 
osservazioni dei comuni nel rispetto del corso d’acqua per il quale si applicano le 
disposizioni di cui al co. 8 art. 7 LR 24/1998 e, per le aree urbanizzate 
perimetrale dal PTPR, si applicano le disposizioni di cui al co. 7 dell’art. 7. In 
relazione alla presenza di beni archeologici le trasformazioni sono subordinate al 
rispetto dei beni stessi”. 
 
1.2.5. RIFERIMENTI ALLE NORME DEL PIANO TERRITORIALE PAESISTICO 

REGIONALE 
Il quadro normativo di riferimento attiene quindi alla categoria dei beni 
archeologici, lineari e puntuali, e alla categoria dei beni singoli identitari 
dell’architettura rurale.  

Mentre la prima categoria, beni archeologici lineari – via Braccianese e via di 
Tragliatella – si pongono ai limiti esterni del comprensorio di recupero 
urbanistico, le due categorie dei beni archeologici puntuali e dei beni singoli 
identitari dell’architettura rurale si sovrappongono in termini localizzativi. 
 
Quindi, con riferimento alle Norme di PTPR, rispetto alla tutela dei paesaggi 
vale quanto previsto all’art. 65 co. 3: 
 

3 In particolare gli stralci cartografici evidenziano le parti della proposta respinte e 
quelle accolte o parzialmente accolte; i contenuti delle controdeduzioni prevalgono 
sulla disciplina di tutela  e di uso dei “Paesaggi” del PTPR di cui al capo II delle 
presenti norme e sulle modalità di tutela dei beni paesaggistici tipizzati da PTPR. 

Le tutele dei beni archeologici lineari e puntuali sono definite dall’art. 41 

art. 41 (protezione aree di interesse archeologico) 
 
1. Ai sensi dell'articolo 142 co1, lettera m), del Codice sono sottoposti a vincolo 

paesistico le zone di interesse archeologico. 

2. Sono qualificate zone di interesse archeologico quelle aree in cui siano presenti 
resti archeologici o paleontologici anche non emergenti che comunque 
costituiscano parte integrante del territorio e lo connotino come meritevole di 
tutela per la propria attitudine alla conservazione del contesto di giacenza del 
patrimonio archeologico. 

3. Rientrano nelle zone di interesse archeologico, ai sensi del comma 2: 

a) le aree, gli ambiti  ed i beni puntuali e lineari nonché le relative fasce di 
rispetto già individuati dai PTP vigenti come  adeguati dal PTPR  con le 
rettifiche, le eliminazioni e gli spostamenti, segnalati dalle Soprintendenze 
Archeologiche in attuazione dell’Accordo con il Ministero per i Beni e le attività 
culturali o  introdotte d’ufficio; 

b) le aree individuate con provvedimento dell’amministrazione competente 
anche successivamente all’approvazione del PTPR.  



Piano esecutivo per il recupero urbanistico                    STUDIO DI INSERIMENTO PAESISTICO 
Nucleo:19.9 Fosso Pietroso 

Tav. 12.6                                                                                                       pag.                              7 

4. La carta tecnica regionale in scala 1:10.000 costituisce il riferimento 
cartografico per l’individuazione dei beni e delle aree di cui al comma 3. 

5. Nelle zone di interesse archeologico ogni modifica dello stato dei luoghi è 
subordinata all’autorizzazione paesistica ai sensi degli articoli 146 e 159 del 
Codice, integrata, per le nuove costruzioni e ampliamenti  al di fuori della 
sagoma degli edifici esistenti compresi interventi  pertinenziali  inferiori al 20%  
nonché per gli interventi di ristrutturazione edilizia qualora comportino totale 
demolizione e ricostruzione, dal preventivo parere della competente 
soprintendenza archeologica, anche in ottemperanza delle disposizioni di cui 
agli articoli  152 comma 2  e 154 comma 3 del Codice. In tal caso il parere 
valuta l’ubicazione degli interventi previsti nel progetto in relazione alla 
presenza ed alla rilevanza dei beni archeologici, mentre l’autorizzazione 
paesistica valuta l’inserimento degli interventi stessi nel contesto paesistico, in 
conformità alle seguenti specifiche disposizioni. 

6. Il PTPR ha individuato, ai sensi del comma 3 lettera a) del presente articolo,  le 
aree nonché i beni, puntuali e lineari, di interesse archeologico  e le relative 
fasce o ambiti di rispetto, che risultano censiti nel corrispondente repertorio e 
cartografati nelle tavole della serie B; tali beni comprendono: 

a) beni  puntuali o lineari costituiti da beni scavati, resti architettonici e 
complessi monumentali conosciuti, nonché beni in parte scavati e in parte non 
scavati o con attività progressive di esplorazione e di scavo e le relative aree o 
fasce di rispetto, dello spessore di ml. 50;  inoltre, al fine di tutelare possibili 
estensioni dei beni già noti, è prevista una ulteriore fascia di rispetto preventivo 
di ml. 50. 

b) beni puntuali o lineari noti da fonti bibliografiche, o documentarie o da 
esplorazione di superficie seppur di consistenza ed estensione non comprovate 
da scavo archeologico e le relative aree o fasce di rispetto preventivo, dello 
spessore di ml. 100. 

c) ambiti di  rispetto archeologico costituiti da perimetri che racchiudono 
porzioni di territorio in cui la presenza di beni di  interesse archeologico è 
integrata da un concorso di altre qualità di tipo morfologico e vegetazionale, 
che fanno di questi luoghi delle unità di paesaggio assolutamente eccezionali, 
per le quali si impone una rigorosa tutela del loro valore, non solo come somma 
di singoli beni ma soprattutto come quadro d'insieme, e delle visuali che di essi 
e che da essi si godono. 

7. Per le aree, gli ambiti, i beni puntuali e lineari e le relative fasce di rispetto di 
cui al comma 3 lettera a),  ai fini del rilascio delle autorizzazioni ai sensi degli 
articoli  146 e 159 del Codice con le procedure di cui al  precedente comma 5, 
nonché per la redazione degli strumenti urbanistici costituiscono riferimento le 
seguenti norme specifiche di salvaguardia e di tutela:                
a) sugli edifici esistenti sono ammessi interventi di ordinaria e straordinaria manutenzione, 

consolidamento, restauro e risanamento conservativo (lettere a, b, c dell’articolo 3 del DPR 
380/01) nonché di ristrutturazione edilizia che non comportino totale demolizione; tali 
interventi non necessitano del preventivo parere della Soprintendenza archeologica; 

b) per le nuove costruzioni e ampliamenti  al di fuori della sagoma esistente compresi 
interventi  pertinenziali  inferiori al 20%  e per gli interventi di ristrutturazione edilizia 
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qualora comportino totale demolizione e ricostruzione, il preventivo parere della 
Soprintendenza archeologica conferma l’ubicazione o determina l’eventuale inibizione 
delle edificazioni in base alla presenza  e alla rilevanza dei beni archeologici nonché 
definisce i movimenti di terra consentiti compatibilmente con l’ubicazione e l’estensione  
del bene medesimo; l’autorizzazione paesistica valuta l’inserimento degli interventi stessi 
nel contesto paesaggistico; 

c) è obbligatorio mantenere una fascia di rispetto dai singoli beni 
archeologici da determinarsi dalla Regione in sede di autorizzazione dei 
singoli interventi sulla base del parere della competente Soprintendenza 
archeologica;  

d) nelle fasce e negli ambiti di  rispetto dei beni archeologici è comunque 
vietata l'installazione di cartelloni pubblicitari salvo segnaletica stradale 
o di  pubblica utilità o didattica  ed è fatto obbligo nei nuovi strumenti 
urbanistici attuativi di procedere, ove possibile, alla eliminazione dei 
manufatti ritenuti incompatibili con il raggiungimento degli obiettivi della 
tutela; 

e) in tali aree possono essere previste,  in rapporto alle campagne di scavo 
ed alle caratteristiche dei beni, interventi tesi alla promozione culturale e 
alla fruizione dell'area archeologica anche in applicazione dell’articolo  
58 delle presenti norme 

8. Per le aree di   cui al comma 3 lettera b)  individuate con provvedimento  di 
dichiarazione di interesse pubblico, ai fini del rilascio delle autorizzazioni ai 
sensi dell'articolo  146 e 159 del Codice, con le procedure di cui al comma 5 
nonché per la redazione degli strumenti urbanistici, costituiscono le seguenti 
specifiche di salvaguardia e di tutela: (omissis – non riferibile al caso in esame)  

9. (omissis – non riferibile al caso in esame) 

10. (omissis – non riferibile al caso in esame). 

 

 art. 44 Borghi dell’architettura rurale e beni singoli identitari dell’architettura 
rurale e relativa fascia di territorio contermini 

 2. Per i beni di cui al punto 1 del presente articolo sono consentiti interventi di 
manutenzione ordinaria, straordinaria, consolidamento, restauro e risanamento 
conservativo e, limitatamente alle trasformazioni interne, di ristrutturazione 
edilizia 

3.  Tali interventi devono essere effettuati nel rispetto delle tipologie tradizionali e 
tenere conto di quanto prescrittoall’art. 43 per i manufatti di interesse estetico 
tradizionale. 

   4. (omissis (non riferibile al caso in esame) 

5. I beni identitari dell’architettura rurale hanno una fascia di rispetto percettivo e 
paesaggistico di una profondità di metri 50 (cinquanta); all’interno delle fasce di 
rispetto dei manufatti di valore estetico-tradizionale censiti, legati alla 
conduzione agricola dei suoli, è consentita, previa autorizzazione paesaggistica, 
la ubicazione di nuovi edifici, pure legati all’uso agricolo del suolo, e purchè 
siano prioritariamente recuperati i manufatti esistenti con i quali i nuovi 
debbono formare un nuovo complesso unitario. 
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1.3 RIFERIMENTI URBANISTICI DEL QUADRANTE TERRITORIALE 
1.3.1    PIANIFICAZIONE COMUNALE GENERALE 
Il percorso urbanistico seguito da queste zone è lungo e complesso. La zona, 
esclusa dalla perimetrazione delle ex zona “O” oggetto della variante al PRG  
dei primi anni ‘80 (GRL n. 4777/1983) è stata individuata tra i primi 55 
“Nuclei abusivi non perimetrati” da assoggettare a piano di recupero 
urbanistico (DCC n. 92 29/05/1997, adozione della variante generale detta 
“Piano delle Certezze”).  Successivamente con DGC n. 263 del 27/01/2001 e 
stato approvato l’Avviso pubblico per la formazione dei Piani di recupero 
urbanistico dei nuclei abusivi i cui “perimetri preliminari” erano già stati 
individuati (Allegato C). La formazione dei piani è stata più volte prorogata 
senza una effettiva “chiusura”, nel contempo si sono aperte contraddizioni con il 
contemporaneo processo di formazione del nuovo PRG comunale. All’adozione 
del NPRG di Roma – DGC n. 33 del 19-20/03/2003 -  i “Nuclei abusivi non 
perimetrati” sono stati individuati come “Toponimi” ed inseriti nelle previsioni di 
PRG con la conferma dei perimetri preliminari (Allegato C di cui all’Avviso 
pubblico) costituendo perimetrazione ai sensi della LR 28/1980; alla 
pubblicazione del NPRG – 3/09-3/11- è stato consentita la presentazione di 
eventuali osservazioni ai “nuclei di edilizia ex abusiva da recuperare”.  

La Delibera di CC di approvazione del PRG – n. 18 del 12.02.2008 – 
approva i “nuclei di edilizia ex abusiva da recuperare” di cui all’art. 55 delle 
Norme Tecniche di Attuazione. Le previsioni dell’art. 55 fissano sia i parametri 
urbanistico-edilizi di trasformabilità di tali zone, sia le modalità attuative 
precisando che sono da sottoporre a piano esecutivo di recupero.  

Seguono alterne vicende e una serie di delibere per la formazione di tali piani 
e, infine,  con Deliberazione di CC n. 122  del 21.12.2009 l’amministrazione 
prosegue il processo di recupero urbanistico dei sopracitati ambiti e definisce 
con specifiche Linee guida, i criteri per la formazione dei piani esecutivi per il 
recupero. 
Rispetto alla zona, oltre all’obbligo di formazione del Piano di recupero, le previsioni 
del PRG non individuano indirizzi programmatici di particolare rilievo, né da un punto 
infrastrutturale, né dal punto di vista ambientale.  

Tra i livelli di tutela individuati dalla Rete ecologica di PRG non si ravvisano 
particolari indicazioni per tutto l’ambito territoriale del Piano di Recupero, fatta 
eccezione per la segnalazione delle alberature lungo la via Braccianese, peraltro già 
incluse nella fascia di rispetto della rete principale extraurbana. 
Inoltre, la Carta delle Qualità individua sull’area un casale di valore storico -
architettonico, i cui annessi – silos e magazzini - sono stati oggetto di trasformazione 
edilizia a destinazione residenziale.  
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Si tratta degli stessi elementi richiamati e coincidenti sia con il PTP 15/7 sia dal PTPR 
sopra descritti. 
 
1.3.2    PIANIFICAZIONE ESECUTIVA 
Il progetto di Piano esecutivo per il recupero di insediamenti di edilizia ex 
abusiva, si sviluppa entro le Linee guida allegate alla Deliberazione di CC n. 
122  del 21.12.2009 e rispetto alla sua estensione territoriale, si inserisce quasi 
completamente entro i perimetri fissati dallo strumento urbanistico generale 
comunale a meno di una modestissima quantità - mq. 9.975,00, pari all’1,24% 
della superficie complessiva individuata dal perimetro di zona – che 
regolarizza una discordanza tra richiesta di modifica e graficizzazione di Piano 
Regolatore Generale. Tale problematica interpretativa delle osservazioni-
controdeduzioni, era già risolta nell’ambito delle controdeduzione regionali alla 
richiesta di modifica dei PTP vigenti; infatti la richiesta comprende tale area 
all’interno del Nucleo perimetrato 19.9 Fosso Pietroso. 

Lo strumento attuativo individuato dalle Linee guida non contiene previsioni 
plano volumetriche ma si limita a fissare le modalità dirette ed indirette di 
attuazione, rimandando tali previsioni all’attuazione dei Comparti fondiari 
privati convenzionati e pubblici.  Quindi in via generale sono stati fissati i 
parametri urbanistico-edilizi – densità, altezze e caratteristiche di massima 
delle tipologie prevalenti - i limiti delle attuazioni soggette a Comparto privato 
convenzionato e Pubblico, le dotazioni di standard – verde, servizi e 
parcheggio – la rete viaria pubblica. 

 
2. IL CONTESTO TERRITORIALE 
Il comprensorio assoggettato a Piano attuativo di recupero si inserisce 
nell’estremo quadrante nord-occidentale del comune di Roma collocato, per la 
parte occidentale proprio sul confine amministrativo con il comune di Anguillara 
Sabazia. L’area è compresa tra il Fosso Pietroso – confine amministrativo 
occidentale – la via Braccianese a nord, la via di Tragliatella a sud e la 
campagna romana ad est. Si sviluppa per una superficie complessiva di poco 
più di 78 Ha di forma allungata strutturata da un tracciato viario – via 
Villarbasse - baricentrico al Nucleo in direzione nord-sud.  

2.1 CARATTERI GEOMORFOLOGICI E AMBIENTALI 
L’area si sviluppa fra le classi altimetriche superiori, coincidenti con la via 
Braccianese, pari a 180 mlsm circa, e quelle inferiori coincidenti con la via di 
Tragliatella, pari a 145 mlsm.  L’andamento morfologico è di tipo regolare 
degradante verso sud con acclività ridotta.   
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Dal punto di vista geologico l’area vasta appartiene all’unità di paesaggio 
denominato “Colline e ripiani vulcanici sabatini”, caratterizzata da un 
paesaggio collinare vulcanico a struttura essenzialmente tabulare con strette 
incisioni vallive; la superficie sommitale piana presenta una variabile ma nel 
complesso moderata inclinazione da una fascia centrale disposta Est Ovest, 
dove sono localizzati gli antichi centri di emissione vulcanici e dove il paesaggio 
è più rilevato ed accidentato, verso le aree circostanti più basse, in particolare 
verso la valle del Tevere a Nord-Est, Est, Sud e le pianure costiere tirreniche a 
Sud-Ovest. La pendenza dei ripiani sommitali diminuisce dal centro verso la 
periferia dell'unità, dando nel complesso un profilo concavo alla struttura.  

Non sono presenti particolari interferenze con la trasformabilità come si evince 
dalle elaborazioni della Relazione geologica – carta di idoneità territoriale 
(Tav. 4b del PDR). 

La vegetazione spontanea è quasi del tutto assente; si trovano alcuni elementi 
vegetativi di alto fusto solo sul limite del Fosso Pietroso. In via generale il 
territorio, fatte salve le parti già sottoposte a trasformazione urbanisco-edilizia, 
si caratterizzano per la presenza di colture seminative e arboree/arbustive da 
frutto. Tali coltivazioni sono però da assumere più quali orti pertinenziali alle 
abitazioni che vere e proprie colture agricole allo stato quasi completamente 
scomparse. 

2.2 ASPETTI PAESAGGISTICI 
L’ambito si caratterizza per la totale assenza di elementi del paesaggio 
naturale essendo questa storicamente una zona a vocazione agricola 
strettamente legata al seminativo. Elementi di un qualche interesse, come 
emerge anche dalla Relazione vegetazionale redatta a corredo dello strumento 
attuativo (Tav. 4b del PDR) si rintracciano lungo il Fosso Pietroso ma si tratta di 
elementi residui isolati avendo il tracciato dell’acqua pubblica perso quasi del 
tutto la vegetazione ripariale e il sistema di essenze arboree che pure 
dovevano preesistere all’uso agricolo prima ed insediativo poi.  Su questo 
aspetto occorre rilevare, sulla sponda compresa entro il territorio di Anguillara 
Sabazia di una vasta area di cava - una in dismissione ed una attiva - che si 
sviluppa sino alle sponde. 

La scarsa articolazione morfologica tende a rendere scarsamente percepibili gli 
elementi strutturanti il territorio.  

Le caratteristiche evolutive del paesaggio agrario nell’area romana e, 
soprattutto, la presenza del latifondo che ha impedito l’appoderamento, fa si 
che nel contesto l’unico elemento di interesse storico documentario sia un casale 
collocato in un fondo –  in cui si sovrappongono sia il bene identitario sia il 
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sedime del bene archeologico puntuale -   sui cui perimetri sono attestati filari 
di cipressi ed altri alberi che non consentono la percezione dell’elemento da 
alcun punto di vista.  

Gli elementi dominanti il paesaggio restano quelli del paesaggio insediativo, 
peraltro caratterizzato da lotti fondiari di vaste dimensioni – rappresentati da 
abitazioni di ampie dimensioni con vaste pertinenze a giardino o a culture 
arboree da frutto –  alternate a  “vuoti”  territoriali che non possono essere 
considerate zone agricole.  

2.2 CARATTERI INSEDIATIVI 
L’origine del Nucleo ex abusivo risale agli anni ’70 ed è determinata dalla 
lottizzazione di aree agricole; l’ambito ricadeva in zona H1 del PRG di Roma 
del 1965.  

Il contesto territoriale si caratterizzava per un frazionamento fondiario di ampie 
dimensioni e comprendeva lotti di circa 10.000 mq. che, nel corso degli anni, 
hanno subito ulteriori frazionamenti rimanendo, tuttavia, in prevalenza di 
dimensioni notevoli.  
La lottizzazione originaria comprendeva una superficie di circa 120 ha ma, ai 
fini della riqualificazione, ne è stata considerata solo la parte organizzata 
secondo lotti di un ettaro, servita dalla viabilità e appartenente al Consorzio 
proponente, costituito nel 1979.  
Il livello di compromissione dell’area è superiore al 50%. La tipologia edilizia 
prevalente si sostanzia in 20 villini tri e quadrifamiliari costruiti con licenza 
edilizia per edifici unifamiliari in zona H1 e poi sanate e in case uni/bi e tri 
familiari sulla base delle Leggi n. 47/1985 e n. 724/1994. 
L’ambito si caratterizza, quindi, come un insediamento a bassa densità ed ad 
elevata qualità abitativa. La tipologia prevalente è, appunto, rappresentata 
dal villini con ampie pertinenze gestite a giardino ed orto; tale caratteristica è 
più direttamente riconducibile ai primi insediamenti programmati e, gestiti, allo 
stato, come Condomini con propria autonomia delle infrastrutture a rete. Si 
distingue, inoltre una seconda tipologia insediativa caratterizzata da 
frazionamento fondiario più minuto  e con tipologie edilizie più eterogenee ma 
con la medesima caratteristica di gestione delle pertinenze.  
 

3.  IL PROGETTO URBANISTICO DI RECUPERO 

L’obiettivo generale della proposta di Piano di recupero urbanistico è la 
riqualificazione del nucleo di edilizia ex abusiva attraverso le indicazioni delle 
Linee Guida di cui alla Deliberazione di CC n. 122 del 21 dicembre 2009. 
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Il raggiungimento dell’obiettivo generale del recupero urbanistico si struttura 
con l’individuazione di strategie di riqualificazione da attuare a diversi livelli 
della pianificazione/programmazione ed orientate, in via generale, alla 
dotazione di un adeguato livello di servizi urbani e sociali pubblici e privati, 
all’integrazione ed allo sviluppo del livello di qualità abitativa ed edilizia, al 
miglioramento della qualità degli interventi sul territorio in coerenza con i 
principi della sostenibilità ambientale, alla qualificazione delle relazioni 
territoriali, attraverso il miglioramento delle connessioni infrastrutturali e di 
trasporto di prossimità e di area vasta. 
 

3.1 IMPOSTAZIONE  METODOLOGICA 
Il processo di formazione del Piano esecutivo per il recupero del Toponimo si è 
strutturato con le successive caratteristiche:   

a) Individuazione del perimetro del nucleo da destinare al recupero che, nella 
sostanza, risulta coincidente con quello fissato dallo strumento urbanistico 
generale; nello specifico il perimetro definitivo del Piano esecutivo include: 
- le aree già ricomprese nel perimetro del Nucleo e delle supefici inclusee 

nell’ampliamento del 2005 per una superficie di 77,18 Ha; 
- alcuni lotti, per una superficie di poco inferiore ad 1 Ha (mq. 9.975,00), 

pari all’1,24% della superficie complessiva, esclusi da tale ampliamento 
ma reinseriti nella sessione di co pianificazione regionale, già oggetto di 
proposta, accolta, di proposta comunale di stralcio dal Ptp 15/7 n. 
058091_P256;  

- un superficie di mq. 450,00 per il completamento della viabilità di 
previsione del Piano esecutivo in corrispondenza dell’allaccio con la 
viabilità sovraordinata. 

L’inserimento effettuato nella sessione di co pianificazione regionale sanava 
la posizione degli stessi immobili rispetto alle procedure che avevano 
condotto all’esclusione di tale porzione del Toponimo nell’ampliamento del 
2005, per la presunta insussistenza delle condizioni di legittimità. In effetti 
tali superfici sono state ricomprese nel perimetro di Piano regolatore 
approvato nel febbraio 2008. 

b) Analisi delle attuali consistenze edilizie e destinazioni d’uso,  attraverso la 
verifica catastale e cartografica, al fine di controllare ed integrare i dati a 
suo tempo rilevati dall’Amministrazione Comunale. 

c) Individuazione delle aree soggette a vincoli ambientali o legati ad 
infrastrutture esistenti (parchi, corsi d’acqua, aree boscate, tracciati 
ferroviari, viabilità principale ecc.). 
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d) Calcolo dei pesi urbanistici totali insediabili, secondo le modalità previste 
dalle indicazioni del  Piano Regolatore Generale e della Deliberazione di 
CC n. 122 del 21 dicembre 2009 e delle Linee Guida; 

e) Individuazione preliminare indicativa, tra le aree libere, di quelle da 
destinare ai servizi, per il soddisfacimento quantitativo degli standard 
urbanistici minimi. 

f) Individuazione delle infrastrutture esistenti e di quelle da realizzare per un 
corretto risanamento dell’area. 

Assegnazione alle aree libere edificabili non destinate a servizi, nonché ai lotti 
parzialmente edificati, dell’indice di fabbricazione territoriale, ripartito secondo 
gli indici fondiari previsti dal Bando, completando così il carico urbanistico del 
Toponimo. 

L’obiettivo perseguito, in coerenza con gli obiettivi della Deliberazione 
122/2009, è, quindi, quello di conseguire l’equilibrio del bilancio economico-
finanziario del Piano, facendo leva sui meccanismi e gli indici di ricomposizione 
fondiaria, in modo da recuperare aree in cessione all’Amministrazione 
comunale. 

3.2  IL DIMENSIONAMENTO DEL PIANO  
L’aspetto più complesso nel dimensionamento di piano è stato influenzato da un 
lato dalla ridotta consistenza di volumetrie esistenti e, quindi, di abitanti 
residenti per la particolare caratteristica insediativa dell’ambito e, dall’altro, 
dalle caratteristiche del frazionamento fondiario. Tali condizioni hanno 
determinato una relativa conflittualità con l’applicazione degli indici territoriali, 
la dimensione mediamente ampia dei lotti e la ricomposizione della superficie 
fondiaria spettante che, in ogni caso, deve ricondursi a 0,21875 mq/mq (0,70 
mc/mq).   

L’indirizzo funzionale della pianificazione attuativa ha inteso confermare il 
carattere prevalentemente residenziale del Toponimo ed assume il riparto del 
mix funzionale previsto dall’art. 55 delle NTA nella misura minima del 10% per 
la destinazione non residenziale, riservando il 90% alla destinazione 
residenziale. 

Le scelte di Piano rispetto alle indicazioni delle Linee Guida e alle opzioni, in 
deroga alle norme di PRG, contenute all’art. 13 ai fini del raggiungimento 
dell’equilibrio delle risorse economico finanziarie, si sono orientate come di 
seguito: 
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- in prima fase all’applicazione dei disposti del comma1 e all’equiparazione 
degli indice per i pochissimi lotti liberi, esterni al Nucleo originario, a quelli 
interni; 

- in seconda fase all’applicazione del comma 2 all’incremento della quota di 
aree fondiarie, a destinazione abitativa e non abitativa, con finalità  
pubbliche nel rispetto del limite del 60% della SUL/volumetria da diritto 
edificatorio ancora da realizzare. 

Zone a conservazione e completamento 

La consistenza edilizia preesistente è stata determinata, nel complesso, in mc. 
104.607,07 quasi esclusivamente a destinazione residenziale. Sulla base di tale 
consistenza, il numero di abitanti insediati è pari a 860. 

Le volumetrie nelle aree fondiarie a conservazione, esclusivamente residenziali, 
risultano pari a mc. 60.718,00 su una superficie fondiaria di mq. 154.146,34 
con un indice di 0,12 mq/mq (0,39 mc/mq). Il numero di abitanti insediati è 
pari a 506. 

Le volumetrie nelle aree fondiarie a completamento, prevalentemente 
residenziali, risultano pari a  44.231,87 mc. di cui 42..831,56 (il 97,00%) 
residenziali e 1.400,31 a destinazione non residenziali.  La superficie investita è 
pari a mq. 202.751,24 e gli abitanti teorici, in rapporto alla volumetria già 
esistente, sono in numero di 356.  

La SUL/volumetria aggiuntiva per la saturazione degli indici territoriali 
assegnati ai lotti a completamento, sulla base di un indice compreso tra 
0,141mq/mq peri lotti sino a 1.000 mq di superficie e 0,078 mq/mq per i lotti 
sino a 10.000 mq interpolato  per le superfici intermedie, determina una SUL di 
mq. 12.518,91/40.960,51 mc di cui il 10% a destinazione non residenziale 
(mq. 1.251,89 SUL/4.006,05 mc) e mq. 11.267,02 SUL/36.054,46 mc. a 
destinazione residenziale. Tali consistenze generano un numero di abitanti 
previsti pari a 300. 

Zone di nuova edificazione 
Le aree libere, destinate all’edificazione investono una superficie fondiaria di 
mq. 195.216,82. L’edificazione, residenziale e non residenziale, è stata 
sviluppata sulla base di un indice compreso tra 0,125 mq/mq peri lotti sino a 
1.000 mq di superficie e 0,062 mq/mq per i lotti sino a 10.000 mq interpolato 
per le superfici intermedie. In applicazione del co. 1 dell’art, 13 delle Linee 
Guida, gli stessi indici sono stati applicati alla modesta superficie in 
ampliamento al perimetro di Piano regolatore generale.  
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Le consistenze edilizie che si determinano, nel complesso, sono pari ad una SUL 
di mq. 42.850,40/137.121,29 mc di cui il 10% a destinazione non residenziale 
(mq. 4.285,04 SUL/13.712,13 mc) e mq. 38.565,36 SUL/123.409,16 mc. a 
destinazione residenziale. Gli abitanti insediabili sono 1.143. 
L’edificazione convenzionata o compresa nei perimetri di accorpamento 
rappresenta l’87% della nuova edificazione programmata dal Piano e solo il 
13% sarà attuata con cessione diretta. 

Aree fondiarie pubbliche 

In relazione all’obiettivo di mantenere gli indici di edificabilità entro i limiti di 
0,125 mq/mq e tenendo presente le caratteristiche fondiarie del nucleo sono 
state riservate aree  per una superficie complessiva di mq. 81.500 in cessione 
all’Amministrazione comunale e da destinare alla realizzazione di Comparti 
fondiari pubblici.  

L’indice fondiario assegnato è pari a 0,30 mq/mq/0,96 mc/mq; la SUL 
risultante è di mq. 24.467,34/78.296,50 mc, pari al 44% della SUL/volumetria 
totale di nuova edificazione prevista dal Piano esecutivo e il 57% di quella di 
nuova edificazione.  

La quota di SUL/volumetria premiale da distribuire, con i criteri indicati dalle 
Linee Guida, ai lotti liberi (25%) è pari a mq. 8.155,78/26.098,50 mc per un 
numero di abitanti insediabili pari a 652. 

Il dimensionamento del Piano esecutivo definisce, nel complesso, un numero di 
abitanti pari a 2.956 tra già insediati e di nuovo insediamento. 

3.2 STANDARD URBANISTICI 

La dotazione di superfici per standard è stata assunta pari a 25,62 
mq/abitante e, ai fini del soddisfacimento della popolazione presente e 
prevista, sono necessarie aree per 76.783,19  mq oltre agli standard per la 
componente non residenziale che sommano a mq. 8.364,34. Le superfici 
investite nel complesso risultano pari a mq. 85.147,53. 

I servizi pubblici 
La superficie investita è pari a mq. 21.756,00 mq. per una dotazione di 7,36 
mq/abitante. 

Le aree individuate per la realizzazione di servizi di piccola e media scala sono 
distribuite sia lungo l’asse di via Villarbasse che si è consolidata come 
l’infrastruttura principale del Nucleo e che vede confermato e rafforzato tale 
ruolo anche nel progetto di Piano esecutivo, sia in situazione intermedie che 
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tendono a valorizzare anche aree più spiccatamente destinate alla 
residenzialità. 

Le aree individuate sono sette e tra queste due si collocano in prossimità delle 
intersezioni relazionali più importanti, via Braccianese e via di Tragliatella dove 
sono collocate rispettivamente un polo per attrezzature di interesse comune e 
una scuola elementare. Un polo di notevole importanza e destinato a centro 
civico ed attrezzature amministrative, civiche e culturali è collocato all’interno 
del nucleo e si pone quale elemento di raccordo tra la via Villarbasse e via di 
Torre Pellice.   Le altre si sviluppano lungo via di Villarbasse con l’insediamento 
di servizi religiosi  senza lasciare nell’anonimato le aree a destinazione 
residenziale di nuova realizzazione e dove collocare servizi più direttamente 
alla popolazione (asilo nido e scuola materna).  

Il verde 
Le superfici da destinare a verde pubblico sono pari a mq. 35.964,47 (11,36 
mq/ab) sono distribuite rispondendo a due macro necessità: da un lato il 
recupero e la valorizzazione dell’acqua pubblica e la tutela delle preesistenze 
storico documentarie e, dall’altro, la distribuzione in diverse micro aree per 
soddisfare le necessità più direttamente legate al gioco dei bimbi 

Le aggregazioni di aree più direttamente legate al soddisfacimento della 
prima necessità si localizzano attorno alla preesistenza storico archeologica 
posta in prossimità della connessione con la via Braccianese dove assume la 
finalità di tutela e valorizzazione dei beni identitari e la seconda lungo il Fosso 
Pietroso. Qui il sistema delle aree, nei limiti del possibile rispetto all’edificato 
privato, si sviluppa con una fascia che di volta in volta occupa spazi più ampi, 
configura un sistema ambientale continuo fruibile per attività sportive e 
ricreative dalle diverse fasce di età della popolazione. Tale sistema è connesso 
al sistema della viabilità e dei parcheggi, che ne migliorano l’accessibilità.  

I parcheggi 
Le superfici da destinare a parcheggio sono pari a mq. 27.427,06 (9,28 
mq/ab), rispetto alla localizzazione seguono un criterio di concentrazione in 
prossimità delle attestazioni dei servizi pubblici, dei Comparti fondiari pubblici 
e delle presumibili concentrazioni della quota di servizi privati, mentre seguono 
un criterio lineare e diffuso lungo la viabilità principale e secondaria 
attestandosi soprattutto attorno alle concentrazioni di edificabilità residenziale 
e di servizio.  

 

 



Piano esecutivo per il recupero urbanistico                    STUDIO DI INSERIMENTO PAESISTICO 
Nucleo:19.9 Fosso Pietroso 

Tav. 12.6                                                                                                       pag.                              18 

La rete stradale 
Il progetto di Piano prevede il potenziamento del sistema della viabilità 
esistente, attraverso l’allargamento di alcune sedi stradali e la realizzazione 
dei marciapiedi, compatibilmente con l’edificazione esistente. Lo schema viario 
è organizzato secondo un asse principale di attraversamento nord/sud, 
rappresentato da via Villarbasse, a doppio senso di marcia e dotata di pista 
ciclabile,  sul quale si innestano due anelli viari secondari di distribuzione, a 
doppio senso di marcia, che riconnettono i diversi ambiti di pianificazione. Sono 
state, inoltre, individuate alcune diramazioni, sia a doppio senso sia a senso 
unico di marcia, per conferire un maggiore grado di accessibilità sia al sistema 
insediativo che si sviluppa “a pettine” lungo parte di via Villarbasse sia al 
sistema del verde e servizi. 

La superficie complessiva destinata dal Piano alla viabilità pubblica è pari a  
mq. 65.277,00. E’ presente inoltra viabilità privata, comunque rientrante nel 
fondiario privato, per una superficie complessiva di mq. 12.598,66. Nel 
complesso il sistema viario investe una superficie di mq. 77.875,66. 

Le infrastrutture primarie 
Attualmente il Toponimo è privo di infrastrutture primarie a rete. E’ presente una 
parte di pubblica illuminazione su un tratto privato di via Torre Pellice. E’ stata 
inoltre appaltata la realizzazione della rete di pubblica illuminazione su via 
Villarbasse.  

Il Piano prevede la realizzazione della rete idrica, della rete fognante e di 
tutte le reti tecnologiche in corrispondenza della viabilità principale, oltre al 
completamento della rete di pubblica illuminazione per la parte di viabilità di 
progetto non inclusa in quella in via di realizzazione.  

Il complesso delle aree pubbliche e le volumetrie premiali 
Il sistema di aree pubbliche previste dal progetto di Piano investe 
complessivamente una superficie di mq. 231.924,53 così suddivise: 
- per standard abitativi e non abitativi mq. 85.147,53; 
- per aree fondiarie pubbliche mq. 81.500,00; 
- per viabilità mq. 65.277,00. 
 
Tali superfici in cessione con l’applicazione della SUL/volumetria premiale 
media di 0,047 mq/mq 0,15 mc/mq, pur non escludendo cessioni per viabilità 
dai lotti edificati, determinano una SUL/volumetria premiale complessiva di mq. 
10.871,46/34.788,70 mc. 
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3.3 QUADRO DI SINTESI DELLE QUANTITA’ DEL PROGETTO DI PIANO 

NUCLEO N°19.9 - "Fosso Pietroso" 
        DATI GENERALI DEL PIANO 

  INTERNA ESTERNA TOTALE 
SUPERFICIE PIANO                                        78,15 0,05 78,19 
DENSITÀ TERRITORIALE                                                     AB/HA 37,81 
ABITANTI PREVISTI                                                                   N.    2.956 
        
AREE FONDIARIE PRIVATE 

VOLUMETRIA UTILE LORDA 
ZONA SUPERFICIE   

MQ ABITATIVA    
MC 

NON ABITAT.  
MC 

TOTALE          
MC 

I.F. 
MEDIO    

MC/MQ 
ABITANTI   

N. 

CONSERVAZIONE 154.146,34 60.718,00 0,00 60.718,00 0,39 506 
ESISTENTE 42.831,56 1.400,31 44.231,87 356 COMPLETAMENTO 
AGGIUNTIVO 202.751,24 36.054,46 4.006,05 40.060,51 0,42 300 

NUOVA EDIFICAZIONE 25.299,70 15.849,98 1.761,11 17.611,09 0,70 146 
NUOVA EDIFICAZIONE 
CONVENZIONATA 167.850,13 107.406,95 11.934,11 119.341,05 0,71 995 
TOTALE 550.047,41 262.860,95 19.101,58 281.962,52  2.303 
        
AREE FONDIARIE PUBBLICHE 

VOLUMETRIA UTILE LORDA COMPARTI EDIFICATORI 
PUBBLICI 

SUPERFICIE      
MQ ABITATIVA    

MC 
NON ABITAT  

MC 
TOTALE        

MC 

I.F. 
MEDIO    

MC/MQ 

ABITANTI   
N. 

NUOVA EDIFICAZIONE 81.500,00 70.465,95 7.829,55 78.295,50 0,96 652 
       
TOTALE AREE FONDIARIE 

VOLUMETRIA UTILE LORDA 
  SUPERFICIE     

MQ ABITATIVA    
MC 

NON ABITAT  
MC 

TOTALE        
MC 

I.F.  
MEDIO    

MC/MQ 

ABITANTI   
N. 

TOTALE 633.647,41 333.136 19.118 352.255 0,57 2.956 
        
AREE PUBBLICHE A STANDARD 

ABITATIVI NON ABITATIVI 

SUPERFICIE DOTAZIONE STANDARD SUPERFICIE DOTAZIONE STANDARD 

TOTALE 
SUPERFICI   

MQ MQ/AB MQ/AB MQ MQ/10 MQ 
SUL  

MQ/10 MQ 
SUL  MQ 

VERDE 33.574,66 11,36 9,50 2.389,81  4 35.964,47 
SERVIZI PUBBLICI 21.756,00 7,36 6,50 - - - 21.756,00 
PARCHEGGI 21.452,53 7,26 6,00 5.974,53  10 27.427,06 
TOTALI 76.783,19 25,98 22,00 8.364,34   85.147,53 
        
SUPERFICI STRADALI 
STRADE PUBBLICHE                                        MQ 65.277,00 
STRADE PRIVATE                                           MQ 12.598,66 

TOTALE                                                        MQ 77.875,66 
        

TOTALE AREE PUBBLICHE 
AREE FONDIARIE PUBBLICHE                          MQ  81.500,00 
AREE A STANDARD                                       MQ 85.147,53 
STRADE PUBBLICHE                                       MQ  65.277,00 
TOTALE                                                        MQ  231.924,53 
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TABELLA RIASSUNTIVA 
AREE FONDIARIE PRIVATE                              MQ  550.047,41 
AREE FONDIARIE PUBBLICHE                          MQ  81.500,00 
AREE PUBBLICHE A STANDARD                       MQ 85.147,53 
STRADE E ARREDO VIARIO                             MQ 65.277,00 
TOTALE                                                        MQ  781.971,94 
 
3.5   DESCRIZIONE DEI TIPI EDILIZI 

Il progetto di Piano prevede tre forme organizzative dell’edificato: 
- l’edificazione nei comparti soggetti convenzione che investono gran parte 

delle aree libere attualmente esistenti; 
- l’edificazione a completamento dei lotti parzialmente edificati che, per la 

descritta ampia dimensione del frazionamento fondiario, non si 
discosteranno fortemente dalle tipologia edilizia prevedibile per i comparti 
a convenzione; 

- l’edificazione dei Comparti fondiari pubblici. 

Poiché, nonostante l’applicazione di diversi indici territoriali, la ricomposizione 
fondiaria è basata su elementi relativamente omogenei e considerando che 
l’altezza media sarà compresa tra i 10,50 ml e gli 11,50, non dovrebbero 
determinarsi morfologie dell’edificato troppo dissimili. 
 
Per la prima forma insediativa, considerando l’indice di ricomposizione 
fondiaria di 0,7 mc/mq e anche considerando l’eventuale volumetria premiale 
per la cessione di standard e viabilità che determinerà un innalzamento 
dell’indice fondiario medio, si ipotizzano tipologie edilizie a palazzine di 
modesta altezza e/o edifici tri/quadrifamiliari che, in ogni caso, si 
caratterizzano per ampie pertinenze a verde e parcheggio pertinenziale. Sono 
compatibili con gli indici fondiaria anche tipologie residenziali a schiera. La 
concentrazione della SUL/volumetria a destinazione non residenziale si 
concentrerà prevalentemente lungo la viabilità principale e all’intorno delle 
aree a servizio dove gode del maggiore grado di accessibilità. 
 
Per la seconda forma insediativa, pur considerando le preesistenze e una 
maggiore ampiezza delle pertinenze del lotto, la valutazione delle ampie 
volumetrie a completamento fa presumere che le tipologie edilizie non si 
discosteranno dalle precedenti.  
E’ possibile che l’integrazione tra le due tipologie possa determinare una 
relativa criticità ma, all’osservazione delle tipologie esistenti non direttamente 
riconducibili alle vecchie lottizzazioni, l’organizzazione edilizia è comunque 
articolata con tipi a due livelli fuori terra. Può quindi presumersi, quindi, in 
questi contesti una maggiore vocazione residenziale con maggiore difficoltà ad 
inserire la destinazione non residenziale.  
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Per la  terza forma insediativa, considerando l’indice fondiario di 0,95 mc/mq 
che seppure sia in partenza più elevato dei comparti fondiari di edilizia 
abitativa e non abitativa privata nella sostanza saranno grosso modo 
omogenei. Quindi si ritiene che  le caratteristiche tipologiche e morfologiche 
dell’edificato non dovrebbe discostarsi dalle precedenti se non per gli obiettivi 
più prettamente sociali di questa edilizia. 
Rispetto alle caratteristiche funzionali e ambientali le caratteristiche dovrebbero 
essere improntate ad un elevato standard abitativo ed ambientale. 
 
4 LIVELLI DI INTERAZIONE TRA PIANIFICAZIONE ATTUATIVA E TUTELA 

AMBIENTALE 
 
4.1 NODI E CRITICITA’ 
Il sistema dei beni ambientali e paesistici ricompresi nell’ambito territoriale di 
pianificazione esecutiva evidenziano, in via generale, un basso livello di 
interazione e frizione poiché il “trattamento” urbanistico delle aree in 
potenziale conflitto nella sostanza tiene conto del sistema di vincoli e tutele, 
essendosi il processo di formazione sviluppato nella considerazione preventiva 
di degli elementi di criticità che nella sostanza sono i successivi: 
a) livello di trasformabilità urbanistico edilizia della fascia di rispetto delle 

acque pubbliche e delle aree di sedime dei beni archeologici puntuali e 
dei beni identitari dell’architettura rurale; 

b) livello di trasformabilità urbanistico edilizia nelle aree comprese nella 
fascia di rispetto dei beni archeologici puntuali e dei beni identitari 
dell’architettura rurale; 

c) livello di interazione e trasformabilità delle fascie di rispetto preventivo 
dei tracciati viari (beni archeologici di tipo lineare). 

 
4.2 RISOLUZIONE DELLE INTERAZIONI ATTRAVERSO L’ASSEGNAZIONE DEI 

LIVELLI DI TRASFORMABILITA’ 

Rispetto a questi nodi problematici i criteri di pianificazione attuativa hanno 
tenuto conto delle criticità con l’individuazione di assetti e prescrizioni orientate 
alla minimizzazione degli impatti e delle interazioni. 

Punto a1) Livello di trasformabilità urbanistico edilizia della fascia di rispetto 
delle acque pubbliche. Il Piano attuativo prevede che le fascie di rispetto così 
come definite dalla controdeduzione nelle proposte comunali per la profondità 
dei 50,00 ml l’area, pur generando volumetria proporzionalmente alla 
dimensione dei lotti, sia inedificabile con la concentrazione delle volumetrie 
fuori dell’inviluppo della fascia di rispetto stessa. A maggiore tutela e 
valorizzazione di tale ambito lungo l’asta del Fosso Pietroso sono state 
concentrate le aree a verde con la finalità di un recupero ambientale delle 
forme vegetative delle sponde. 
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Punto a2) Livello di trasformabilità urbanistico edilizia aree di sedime dei beni 
archeologici puntuali e dei beni identitari dell’architettura rurale. Nell’area di 
localizzazione dei frammenti fittili, coincidente con il casale identificato quale 
bene identitario dell’architettura rurale, ricadente nella categoria dei lotti a 
conservazione non sono ammesse trasformazioni se non quelle della 
manutenzione ordinaria e straordinaria in coerenza con le prescrizioni degli 
artt. 41 e 44 delle Norme del PTPR. 

Punto b) Livello di trasformabilità urbanistico edilizia dell’area di rispetto dei 
beni archeologici puntuali e dei beni identitari dell’architettura rurale. Nell’ambito 
della fascia di rispetto dei 100,00 ml ricadono ambiti già trasformati e 
sottoposti a conservazione, alcuni ambiti a completamento e alcune nuove 
previsioni. All’intorno dell’area di sovrapposizione delle due fascie di rispetto è 
stato prevista una destinazione a verde pubblico ed alcune destinazioni 
pubbliche: per servizi e per fondiario pubblico. Nel complesso l’area è 
interessata dal sistema viario (preesistente) e da destinazioni a parcheggio, 
destinazioni che tendono alla “rarefazione” delle volumetrie e alla loro 
concentrazione verso gli ambiti più esterni all’inviluppo delle fascie di rispetto. 
 
Punto c) Livello di interazione e trasformabilità delle fascie di rispetto 
preventivo dei tracciati viari (beni archeologici di tipo lineare). Si tratta dei due 
tratti di viabilità – via Braccianese a nord e via di Tragliatella a sud – che 
costituiscono i due unici punti di collegamento della viabilità interna del nucleo e 
quella sovraordinata, in cui si sovrappongono la tutela del tracciato viario 
storico e la classificazione di cui all’art. 32 delle Norme di PTPR (Reti, 
infrastrutture e servizi). 
Il progetto di piano prevede completamenti di alcuni lotti e nuova edificazione 
per un solo lotto sul perimetro confinante con la via Braccianese oltre alla 
realizzazione di un servizio pubblico, mentre prevede destinazioni pubbliche sul 
lato a confine con la via di Tragliatella.  
I distacchi minimi fissati per la viabilità sono stati determinati in ml 7,50 dalla 
proprietà stradale ma, nei casi specifici, trovano applicazione le norme che 
regolano la viabilità sovraordinata e i distacchi fissati dal NCdS: extraurbana 
ml 30 (distanza fuori dai centri abitati) ml 10,00 (in corrispondenza dei centri 
abitati).  
 

5.  ELEMENTI VALUTATIVI DI COMPATIBILITA’ 

Da quanto precedentemente descritto di evince che  la Tutela e il Paesaggio 
indicati graficamente rispettivamente nel PTP e nel PTPR, in riferimento agli artt. 
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2 e 14 della LR 24/1998 e all’art. 5 delle Norme del PTPR, non sono cogenti in 
quanto l’area non è interessata da Beni Paesaggistici individuati con specifico 
provvedimento dalle amministrazioni competenti. 
Tale definizione dei paesaggi e delle tutele è inoltre sottoposta alle modifiche 
di regime paesistico intervenute con l’accoglimento in Consiglio Regionale della 
Proposta Comunale n. 058091-P256, determinando la condizione che la tutela 
paesistica sia coerente con quella definita nell’accoglimento della Proposta 
comunale come accolta, la quale rimanda alla pianificazione comunale. 
Relativamente alle fasce vincolate individuate quale bene paesaggistico dal 
PTPR, conseguenti la presenza della fascia di rispetto dei beni archeologici 
lineari sul limite del comprensorio di pianificazione e puntuali internamente 
all’area, la conformità specifica è determinata dal conseguimento obbligatorio 
del parere della competente Soprintendenza Archeologica da conseguire nella 
fase attuativa di Piano esecutivo, parere cui dovrà essere peraltro sottoposto 
qualsivoglia trasformazione urbanistico edilizia esecutiva, sia indiretta (comparti 
e perimetri di accorpamento) sia diretta., oltre al conseguimento dello specifico 
assenso dei competenti enti rispetto all’inserimento paesistico da conseguirsi 
sulla base di specifiche previsioni plani volumetriche dei progetti di 
trasformazione. 
 

6.  CONCLUSIONI 

Come precedentemente evidenziato, la localizzazione in adiacenza a un denso 
ambito urbano e l’impostazione insediativa dell’intervento in relazione a tale 
contesto, sono tali da non proporre alcuna interferenza negative con il contesto 
paesaggistico presente né con la salvaguardia di elementi di rilievo e pregio 
dell’ambito di afferenza, proponendo al contrario un effetto di mitigazione e 
una piena compatibilità delle opere previste, con particolare in riferimento 
all’effetto di riqualificazione insediativa dell’insediamento di edilizia ex 
abusiva.. 
L’intervento analizzato nella presente elaborazione, come sopra rappresentato, 
appare conforme alla tutela dettata dal PTP vigente e con quella determinata 
dal PTPR in salvaguardia. 
In conclusione, per tutto quanto sopra espresso, si ritiene che il progetto, sia 
compatibile con la norma e con le finalità di tutela e che il parere sul suo 
inserimento paesaggistico possa essere considerato di idoneità sia in termini di 
conformità e che di compatibilità. 
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