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Il Pianc Particolareggiate Jdi Esecuzlione {P,.P.E.,) di Montece-
lie, relativo all'area compresa nella Zooa 4 di cul al P.R.G.,

& stato articolato - in aceordo con 1l'Amministrazions - in due
fasi,

La prima estesa alla parte dell'abitato di pit receniw cosbi-
tuzlone & comprendente guindi anche ares libere = Zone che anco-
ra non hanno ragglunte un loro definite equilibrio; 1la seconda
eatesa alla parte pil antica dell'abitato stesso, di pid comples-
sa stratificagions storico-architettonica.

Il presente Fiano norma i manufatti » le arge del primo tipe,
ad & parcid astose alle parti del centro di Monteeslis di pld re-
cente costituzione.

HGuesta scelta & stata fatta in ordine a varie ragioni,
Irmangitutto la possibilité 4i definire in templ brewvi uno
strumento esscutive sefficace cha shloccasse 1'aparativitd adili-
zia a Montecelio. Successivamente per l'esigenza di non strozza-
ra 1 necessari tempi #ecnici non brevi, indispensabill allo stu-

dio di un abitato cosl complesso come quello pilt mntico.

La due ragioni hanno consigliato di affrontars con dua atru=-
menti esecutivi successivi la diversa complessitid del problema.
Questo ha permesso cosl di definire velocemsnte un Piano Partico-
lareggiato, di notevole rilevanza coperativa,; sbloccando la posal-
bilitd a costruire nell'srea vineolata dal P.H.G.§ o poter poi
studiare con ritmo pil distesc 1l complessa situanzions dellas par=
te pin p;;gintn dell'abitate di Montecelio; a cui pud essers de-
dicato pil tempo senza l'assillo di tener ferme guells ares o ma-

nufatti di minore o nulla gualitd atorica ed architettonica,



CRITERI PRINCIPALI

I principali criteri che hanno informato ltelaborazione del
primo Piano Particolareggiato si possono cosl sinteticamente

elencare.

1) Revisionare e riqualificare la struttura portante dell'abi-

tato di Montecelio;

2) revisionare e riqualificare il sistema degli standards urba-

nistici dell'abitatoy-
3) revisionare e riqualificare il sistema residenziale attuale.

Le tre linee di revisione intrecciate e connesse hanno permes-~
so di ottenere, attraverso lo strumento proposto, i seguenti ri-
sultati.

Attraverso il primo punto, che a parere dei progettisti & fon-
damentale per l'avvenire di Montecelio, si & cercato di immette-
re nell'abitato attuale un insieme di nuove destinazioni funzio-
nali, con la rivitalizzazione di complessi edilizi o a verde at-
tualmente degradati o abbandonati. Di fronte cio® al processo
di invecchiamento e di abbandono del Centro Storico di Montecelio,
sulle cui cause legate al fenomeno della concentrazione metropo-
litana esteso su tutta 1'Italia non & il caso qui di dilungarsi,
i progettisti hanno cercato di innestare occasioni funzionali
di rinnovamento dell'abitato.

Queste spinte alla riqualificazione funzionale sono sopratut-
to di due tipi: immissione di un centro per spettacoli all'aper-
to nell'area della Rocea, immissione di un centro polifunziona-
le con foresteria nel complesso del S. Michele,

Queste due ipotesi nascono da un giudizio sul suolo territo-
riale e sui caratteri urbanistici dell'abitato di Montecelio.

Ai progettisti ciod® & sembrato che il destino di questo centro
non dovesse essere negativo, in una prospettiva definitiva; ma
che la vicinanza alla metropoli romana, nonché l'essere parte

del sistema residenziale Guidonia-Mentana-Tivoli, uno dei pit

dinamici (dopo Roma) del Lazio centrale - potesse opportunamen-




te sfruttata con destinazioni funzionali particolari - riportare
una certa vitaiita al centro di Montecelio.

Le due destinazioni funzionali nuove si pongono ciod come ser-
vizio specializzato per l1l'area romana a occasione di rinnovamen-
to locale. In questo modo si vengono a valorizzare che potenzia-
1itad paesistiche e storiche di Montecelio, rispetto all'area di
Giudonia~Mentana, per attrezzature, fruibili da watta l'area urba-
na: oltre che dall'area metropolitana di Roma. Non si dimentichi
che Guidonia costituisce per il Lazio centrale uno dei punti di
maggior interesse per il futuro. Non a caso le ipotesi di svilup-~
po regionali valorizzano notevolmente questa fascia, anche per
risolvere i problemi di razionalizzazione dell'area metropolita-
na di Rema.

Tutto questo per dimostrare come un'ipotesi di innesto funzio-.
nale nuova nel tessuto di Montecelio, non si connota come una
opzione intellettualistica, ma tende a rispondere a prospettive
concrete del futuro territoriale, Indizio positive e dato confor-
tante al riguardo, & la dinamica della popolazione. La quale, men-
tre & in regresso nei decenni 51-61 e 61-71, dal 72 in poi prima
frena il regresso, pol si stabilizza, per iniziare di nuovi a
crescere negli ultimi anni: anche se in quote deboli. Cid a testi-
moniare che il centro sembra aver superato il punto di peggiore
situazione e che una attiva politica di rinnovamento pud ricondur-
lo ad una sua vitalita.

Il secondo punto su culi si basa la strategia di rinnovo & da-
to dalla riqualificazione e potenziamento dei servizi, che sono
ora stati ricondotti ai valori di standards richiesti dalle leg-
ge urbanistica n., 765 e dal relativo Decreto attuativo.

Con questa operazione, oltre ad aumentare la dotazione del ver-
de pubblico, che si accresce di due aree - una contigua a S.Miche-
le 1'altra contigua alla Rocca - si & revisionato e riqualifica-
to i1l sistema del parcheggi. Questa ultima manovra & stata svol-
ta con l'occhio sopratutto volto a riqualificare le zone Nord e
Nord-Ovest di Montecelio: attualmente quelle in stato pil criti-
co. La dotazione di parcheggi, posti proprio a Nord, Nord-Ovest

tende a ridare la possibiliti ad usare il mezzo meccanizzato fi-




no ad una prossimitd ragionevole con le abitazioni piti antiche;
attualmente quelle dove prevalgono 1'abbandono e le carenze mag- i
glori. La dislecazione delle aree a parcheggio vuel essere un %
avvio al processo di riutilizzazione edilizia di questa parte i
di abitato; la quale sard pol proseguita e precisata com il .
P.P.E. della seconda fase. Tali aree a parcheggio im un primo

tempo potranno essere adoperate come sole superfici a terra; in

un secondo tempo potranno esservi ricavati - ove occorrano - an- k
che manufatti per aumentare la datazione di ricezione. Manufat-
ti che andranno prevalentemente interrati. Circa i servizi la
loro dotaziene & stata aumentata sopratutto nelle attrezzature
pubbliche, sale per incontri, biblioteca, anziani, etc., pil i
che per le scuole., Visto che, gid col P.R.G., si era provveduto i

in connessione col Centro Storico, a localizzare un grosso com-

plesso scolastico. Le nuove dotazioni sono state inserite in pre- ;
valenza in edifici abbandonati, da restaurare e recuperare cosi ; ]

all'uso comunitario.

e el

I1 terzo punto della strategia di rinnovamento si & concentra- i
to nella riqualificazione del sistema residenziale. In questo

ambito tre sono state le principali scelte. L

a) Mantenere e riqualificare 1'edilizia di maggior valore ambien-
tale, sopratutto costituente spazi e quinte edilizie nell'area

a Sud della Piazza Bruno Buozzi.

b) Completare e sistemare quelle aree vuote o quegli edifici in-

completi, che erano inseriti nelle quinte citate sopra: riqua- T
lificandone cosi lo ski-line. A questo riguarde si & fatto ' ~
uso spesso di indicazioni di sostituzione di cbportura a ter-
razzo con copertura a tettot dato che spesso i terrazzi veni- ‘ '

vano a dequalificare le vedute dall'alto dell'abitate.

c) Ricommettere e completare nei limiti del possibile le zone¢
di frangia edilizia, spesso discontinue, occasionali, e dequa-

1ificanti per i valori paesistici di Montecelio. :

Le tre operazioni congiuntamente sono poi state viste come

risposta alle esigenze di sviluppo residenziale di Montecelio,
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fin qui bleceato e fermato per le norpe di salvaguardia sulla ze-
na A imposta dal P.R.G..

Il punte a) precedente d stato svolto attraverso un'analisi
che ha distinto le parti dell'abitato pil ricche di valore steri-
co-architettonico. In esse & stata indicata la pessibilitd del
restauro conservativo con la dotasione in quegli edifici dei ser-
vizi e delle attrezzature. Dopo queste tipo di edifici si & indi-
viduata un'altra categoria dove invece & necessario operare un
adeguamento volumetrico: per riportare questa costruzione ai va-
lori di quinta edilizia entro cui sono inseriti. Un ulteriore
gruppo di cestruzioni & poi dato da quelle fabbriche ecostruite
recentemente; che spesso dequalificano ed alterano, ancerchd pit
ricche nello standard edilizio, i valori ambientali ed architet-
tonici di Montecelio.Per questi edifici si & prevista la possi-
bilita di abbattimento e sostituzione completa: fermo restando
i1l vincolo della conservazione velumetrica.

Rispetto al problema dell'operativitd sul patrimonio edilizio
le operazioni previste assorbono in modo organico sia interventi
privati che interventi pubblici. Infatti sia sull'edilizia esi-
stente che sulle aree di frangia & stato prevista la doppia pos-
sibilitd operativa: pubblica e privata.

Infatti, per quanto rigmarda gli intgrvonti pubblici, e relati-

vamente alle aree di frangia da utilizzare per ricuciture del tes-

suto residenziale di base, si & previsto che uno dei pil grandi
tra i comparti da realizzare sia destinato ad edilizia popolare
ai sensi della Legge n. 167. E' il comparto posto su aree comu-

nali poste a Nord dell'abitato.

‘Cosi anche per l'edilizia esistente si sono gia ipotizzati pre-
cisi tipi di intervento pubblico; sia su edifici di proprieta co-
munale, che su un complesso edilizio privato risultato abbandona-
to. Entrambi i tipi di intervento indicati nella planimetria del
piano di recupero, che fa parte sostanziale del Piano Particola-

reggiato.
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DATI QUANTITATIVI

Superficie zona Centro Storico
Cubatura esistente

Superficie coperta attuale
Densitad fondiaria media

NUOVI INTERVENTI EDILIZI
Cubatura per completamento d4 aree. interclusse,

Cubatura per completamentiiin aree di
frangia (comprese aree di 167). E

Cubature per attrezzature private e residenze.
Cubature per adeguamenti edilizi con

sopraelevazione(Tav. 19),

TOTALE MC,

B e

MQ. 346.400
533.040

66.630
8.00 MC/MQ.

MC.
MQ.

Mc.

MC-
MC.

MC,

15.000

58.700
5.700

14,800

Numero abitanti insediabili a P.P.E. completato

MC. 94.200:: 80 MC/ab.= 1177 Abitanti

94,200




