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RELAZIONE GENERALE

Inquadramento territoriale -~ tav, 2

L'area oggetto del presente Piano Particolareggiato fa
parte del territorio di Guidonia Centro ed & situata a ri-
dosso del nucleo originario di Guidonia nella direzione di
Monte Celio e di Monte S. Angelo,

Sulltarea insistono tre zone occupate da edilizia resi-
denziale delle quali due a macchia senza nessun collegamens
to organico con il centro 4i Guidonia, se si esclude la re-
lativa vicinanza ad essoj la terza zona si sviluppa lungo °~
la via dell'Unione con inizio all'incrocio di via Maddalena
e si perde in aperte campagna senza soluzioni di continuita.

Tra queste zone ed il centro abitato sono interposte ams
pie zone libere su una delle quali sorge il campo sportivo,.

8

La zona & completamente priva 4di opere di urbanizzazione.,

Dipettive del F.R.G. = tav., 2 = 5

Le direttive principali dettate dal P.R.Ge. per il territo
rio in questione sono: ricueire le zone occupate da abitazio

ni al Centro di GUidonia, senza prevedere in termini di nuo=-

va edificazione nmulla di pid di quanto sia necessario al com

pletamento dei lotti inberclusi nelle aree gii compromesses
prevedere nélla zona una.forte concentrasziome di servizi a -
ridosso del Centro Comunale.

I1 modo in cui il P.R.Ge. raggzunge la rlcucitura ed il ri
disegno di questa zona si basa appunto "sulla deat1naz10ne di
uso a servizi delle aree comprese tra queatl plccoll nuclei .
ed il Centro di Guidonia.

Una parte principale nella-riorganizza51one della zona é.
affidata alla viabilitd, in particolare la: nuove strada i -
P.R.G. che oltre a definire il margine esterno ‘al centro. 8bi
tato renderd possibile un notevole allegerimento del traffi-
co veicolare.

Impostazione del P.P, - tav. 4

L'impostazione del lavoro di redazione del P.P. 5i muove
dall'eshgenza di tener conto della forte struttura urbana :
rappresentata dal centro di Guidonia, in parte assunta &gl
P.ReCGey © di svilupparne i presupposti nei limiti 4% un P,P2
e tenendo conto delle preesestenze che condizionano forte-
mente ed alcune volte impediscono, anche la semplice attuas
gione del P.R.G.

Da queste premesse il lavoro si & articolato:

1- verifica delle reperibilitd delle aree previste ad uso
pubblico del P.R.G.;

8- verifica dei margini dimensionali delle aree per gli stan
dard in relazione alle eventuali variazioni delle possibi
1itéd insediativeg

3~ individuazione di comparti di intervento (che fossero re-
lativi alle zone B} da perimetrare come area interessata
da piano particolareggiato.

4— precisszione del ruolo ¢ della funzione territoriale del-
l'area oggetto del piano particolareggiato:

- verifica dello stato 41 consistenza edilizio ¢ dei ser-

vizig

- determlnazlone delle superfici fondiarie (controllo Pro

getti lotti); .

- determinazione dégli indici specificij

- determinazione delle cubature specifiche;

- indicazione delle aree di;ipubblica utilitay

- prescrizioni plana“olumetr&@he e profili regolatoris

- 1nd1cag10ne de1 ¥ éere dai ﬁrbanizza21one necesgsariaj

- piano fﬁﬂgnzlar;o;f o =

- piane paiticeilareg :

- redazione della normativae.
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‘Reperibigitéidélle aree - tav. 2

La prima werifica effettuata sulle previsioni 4i piano re

lative 8l territqr@e‘di.ﬁuidonia Centro ha confermato 1l'effet
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tiva disponibilita della quasi totalitd delle aree a servizi.

La sovra-pposizione del reticolo di pianc regolatore alla
planimetria catastale aggiornata con la documentazione aero-
fotografica prima ed aerofotogrammetrica & stato lo strumen-
to di verifica che dimostra infatti la non comprommissione
di tali superfici.

Verifica depgli standard - tav. 2

La verifica dei merpgini dimensionali delle aree per gli
standard, cioé di quale fosse la possibilits insediativa u-
manajalla quale le aree a servizio localizzate assicurano la
dotazione depgli standard minimi, 42 dei risultati di larga
sicurezza: sono sufficienti per 71.000 abitanti contro una
previsione di piano di circa 21.874.

Qualsiasi aumento della previsione dei 21.574 dovesse sca
turire dallo sviluppo dei piani in conformitd a lle densitsa
fondiarie fissate per gli isolati o anche a seguito di una
variante che deroghi da tale limite e conceda l'indice fondig
rio pieno ai singoli lotti, non potrd mai sfiorare neanche
1la metd di tale limite di 71.000.

Sono quindi assolutamente ingiustificate le ricerche di
nuove localizzazioni di aree a servizi.

Stato di consistenza ¢ servizi -~ tav. 7

La verifica dello stato di consistenza delle cubature esi
stenti & statva effcttuata tramite sopraluoghi con la prepara
zione di fotomontagsl che illustrasse i profili attuali lun-
50 le strade perimetrali degli isolati edificabili.

5i € reso altresl necessario un agrsiornamento delle ubica
zioni dei fabbricati indicati dai rilievi dei pgeometri gquan-
do & stata resa disponibile l'aerofotogrammetria,

Una pill capillare verifica andrd redatta in fase esecuti-
va nei ripuardi della destimazione d'uso dei fabbricati esi-
stenti, dato questo d4i notevole importanza nei riguardi del-
l'equilibrio del piano.

e

Per quanto riguarda i servizi a rete, cioé viabilita, re-

te idrica, fognatura, e pubblica illuminazione, i dati sulle
parti esistenti o in fase di a ppalto sono stati forniti dal
1'Ufficio Tecnico Comunale.

Determinazione delle cubature - tave 8 -all. 11

La determinazione delle quantita ai cubatura realizzabile
per effetto del Piano Particolareggiato, viene effeltuats,
considerando le prescrizioni contenute nella delibera di aps
provazione del P,H.G. e recepita dallo stesso.

11 calcolo parte dalla singola zona omogenea B cosl defi-
nita dal P.R.G.

All'interno di ciascuna zona B di completsmento la prima
analisi avviene per isolato edificabile.

Si assumesccome "isolato edificabile la superficie fondia
ria destinata alldédificazione dal T'.R.G. e definita al com~
ma che segue effettuata la verifica del tetto di cubatura mas
sima ai gsensi del decreto di approvazione del P.l.G.

3i definisce come "isolato edificabile® urn'area comprenden
te la parte di uno o pil lotti catastali, delimivato perime-—
tralmente dal bordo delle strade di piano particolareggiato,
tracciate anche tenendo conto delle viabilita esistenti,

Qualora internamente all'isolato delimitato dalle strade
suddette, ricadessero anche aree a destinazione diversa, il
perimetro dell'isolato edificebile sard limitato dal confine
con dette zone a servizi.

Dalla verifica si possono quindi ottenere @

1 - isolati saturi (parzialmente o totalmente edificati): e
eiod icolati nei guali la cubatura totale esistente & su
periore a gquella consentita dall'apnrlicazione dell'indice
all'intera superficie dell'isolato.

é - isolati non saturi ( parzialmente o totalmente edificati)
e ciod isolati nei quali la cubatura totale esistente &
inferiore a quella consentita dall'applicazione dell'in-
dice all'intera superficie dell'isolato.

% - isolati non saturi perché inedificati.




Yei riguardi dei singoli lotti:

1 - nel caso dezli isolati seturi il Piano particolareg;iato
prende atto di tale stato di falto, considera la situazig
ne suscebtibile di evoluzione solo a seguito di una variap
te nel riguardi del P, .Cey e rivela il dato: cubatura
esistente necessaria alla verifica del dimensionamento
finale del P.F.;

2 - nel caso di isolati norn saturi, ma parzialmente o total-
mente edificati, il P.P. determina un indice medio resi-
duos

3 ~ nelccaso di isolati non saturl perché inedifieati, il P.
P. applica interamente 1l'indice fondiario di FeR.G.

Determinazione dell'indice medio residuo - all. 11

All'interne di ciascun isolato edificabile, s5i definisee”
?
nerinetro

come lotto edificebile la sunerficie definita dal
dells singola particella catastale e dalle linee di confine
di isolato e/o di zZona omogenea edificabile.

81 definisce indice specifico di lobtlo edificato il rap-
porto tra le cubature esistenti e la superficie dell'area
definita dal perimetro della narticella catastale competente
e dal confine di isolato o di zonizzazione.

3i definisce gome~lotto saturo, un lotto definito 4al pe-
rinetro della narticella catastale e dal confine o da isola-
to o da zoyizzazione, mer il quale il rapnorto tra le cubatu
re esistenti e la suverficie dell'ares cosi definita sia su-
periore o upuale all'indice fondiario previsto dal P.li.Ge per
1z zona omogenea edificabile in cui detto lotto ¢ incluso.

1 lotti saturi sono aquindi quelli il cui indice specifico
& superiore o usuzls ell'indice fondiario di Piamo.

5i definisce come indice medio residuo il rapporto tra la
cubatura massima poscibile in un isolato, detratta la cubatu
ra dei lotti saturi, e la superficie totale delilisolato de-
tratte le aree dei lotti seturi.

Qualora 1'indice medio reziduo risultasse inferiore all'in
dice speecifico di almeno uno dei lotti non saturi, la ricerca
dell'indice medio residuc viene ripetita considerandio come
saturi i lotti con indice snecifico superiore e determinando
cosi un nuovo indice medio.

La tabella allegata schematizza il meccanismo di calcolo.

Yei ripuardi della proprietd dei lotti (pid lotti di uno
stesso proprietaric) o della mancanza di accatastamento di
frazionamenti recenti, si ¢ proceduto cercando di sopperire
alla mancanza di documenbazione attraverso l'esame delle is-
tanze giacenti presso 1'Ufficio tecnico del Comune ed intese
ad ottenere il rilascio di licenze edilizie.

Sono state cozl recepite e nei ternini del piano, e osser
vate le indicazioni desunibili da tali progetti presentati.

Questa fase del lavoro ¢ conclusa dalla schedatura delle
possibilta operative internme a ciascun isolato, ivi compresa
1'indicazione delle cubature residue disponibili in fase di
zestione.

Aree di pubblica utilitd interne alle zone B - tav. 10

Dopo aver determinate, verificate nelle attuabiliti e de-
finite, le cubature di pertinenza dei singoli lotti, per sod
disfare le nreserizioni del F. !.G., relative al reperimento
ai varchepsl e nuclei elementari di wverde, si ¢ proceduto ad
una ricerca di spazi liberi all'interno di ciascun isolato.

11 ¥.'.%. prescriveva infatti il reperimento di aree a par
chesri pubbliei in ragione di un mg ogni 40 me per la parte
residenziale.

Per quanto riguarda i nuclei elementari di verde guesti
gono stati ricercati con l'obiettivo di uno standard di 2
ma/ abe

La localizzaziore di queste arce interne alla zona B &
avvenuta tenendo presente le cubature realizzate o realizza
pili dei sinpgoli, ma rispondendo sopratutlto a criteri di fun

zionamento urbenistico e di riqualificazione dells zona.

Planovolumetrico - bav. 12

La definizione planovolumetrica della cubatura i & resa
necessaria per usufruire della possibilita prevista dalle
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norme del P.ll.G. di derogare previo tale elaborato dai vinco
1i dai distacchi dai confini ecc.

Allia base della collocazione della volumetria, oltre alle
richieste deducibili dai progetti presentati, sono state te-

nute presenti il distacco dell'unoc a uno degli edifieci, l'al

lineamento sul fronte stradale, il numero dei piani consenti
to dal P.P.C. ' |

In normativa sono specificati i margini di derogabilitsa
delle indicazioni planovolumetriche, mentre sui profili rego
latori sono stati graficizzati i rapporti vincolanti di dis-

- tacco.

Elaborati finali

Ii‘piano é comélé£ét6:dall'indicazione planimetrica speci
fiea di 01ascun~comnarto di zo;a B delle opere di urbanizza-
zlone Drlmarla necessarie, -

FoNo 1nflne allegate.__

- 1'analisi somraria del preventivo di spesa per 1"attuazio-
ne cdel.P.FP.

- il piano particellare delle arec oz=etto di esproprio;

- le norme di attuazione del Piano.
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