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RASSEGNA SINTETICA
DEGLI STRUMENTI DI PIANIFICAZIONE URBANISTICA
E DI PROGETTAZIONE URBANA.

Livelli e tipi di piani e di programmi e relative fonti legislative



Cosa sono la PIANIFICAZIONE URBANISTICA
ela PROGETTAZIONE URBANA

Pianificazione: elaborazione e attuazione di piani urbanistici e
territoriali.

| Piani riguardano tutto il territorio che disciplinano e tutte le
destinazioni. Dettano prescrizioni o direttive. | Piani generali sono
validi a tempo indeterminato. | Piani attuativi durano 10 anni e sono
di iniziativa pubblica oppure privata

Progettazione: elaborazione e attuazione di programmi o progetti di
interventi.

Riguardano solo gli immobili sui quali si interviene e le relative
funzioni. Definiscono i soggetti attuatori, pubblici e privati, che
concorrono a definire e realizzare programmi o progetti. Durano il
tempo della realizzazione degli interventi



QUADRO SINOTTICO DEGLI STRUMENTI DI FIANIFICAFIONE E PROGETTAZIONE URBANA
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La legislazione costitutiva :
Legge n. 1150/1942
“Legge urbanistica fondamentale”

D.P.R. n. 616/1977 In attuazione della Legge n. 382/1975
Trasferimento alle Regioni delle funzioni legislative in
Urbanistica

Legge n. 142/1990
“Ordinamento delle autonomie locali”

Legge regionale n. 38/1999
Regione Lazio: Norme sul governo del territorio

T.U. n. 267/2000
Testo unico delle leggi sull’'ordinamento degli Enti locali

COSTITUZIONE, Titolo V, art 117

Il governo del territorio @ materia di “legislazione concorrente”
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PIANO TERRITORIALE DI COORDINAMENTO (P.T.C.)

Origina dalla L. 1150/1942
Piano di direttive, non di dettaglio, di competenza regionale,
in relazione a:
a. Zone speciali da vincolare;
b. Scelte localizzative di insediamenti di particolare
natura e importanza;
c. Reti principali di comunicazione.
Stabilisce direttive per la pianificazione sotto ordinata

La L. 142/1990 (“Ordinamento delle autonomie locali”) lo
affida alle Province o Citta metropolitane e diviene
sostanzialmente “facoltativo” per le Regioni, cui compete il
coordinamento tra i PTC provinciali



PIANO TERRITORIALE DI COORDINAMENTO
Ulteriori contenuti introdotti (legge 142 /1990):

a. Diverse destinazioni del territorio in base allo stato
attuale e alle indicazioni programmatiche (“macro-
zonizzazione” funzionale e morfologica);

b. Linee diintervento per la sistemazione idrica,
idrogeologica, idraulico - forestale, per il
consolidamento del suolo e la regimazione delle
acque.

c. Aree nelle quali sia opportuno istituire parchi o
riserve naturali



Provincia di Torino

Esempi di elaborati di Piano Territoriale di Coordinamento
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Provincia di Torino

Esempi di elaborati di Piano Territoriale di Coordinamento




Dettaglio della legenda dello schema strutturale



PIANO TERRITORIALE PROVINCIALE GENERALE PROVINCIA DI ROMA

Il PTPG detta prescrizioni e direttive

le prescrizioni hanno carattere vincolante e prevalgono nei confronti
degli strumenti di pianificazione e programmazione della Provincia,
delle Comunita Montane e dei Comuni e delle loro varianti.

le direttive indirizzano I'attivita di pianificazione e programmazione
della Provincia, dei Comuni, e degli altri soggetti interessati dal
Piano. Gli strumenti generali ed attuativi di pianificazione e di
programmazione di detti soggetti e le varianti di adeguamento degli
stessi ne garantiscono lI'applicazione



PTPG di Roma . Quadro programmatico
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PTPG di Roma : Quadro programmatico
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PTPG di Roma :
Legenda del
Quadro Programmatico

Sslomi locah f

Sub sistemi loc

Macrofamiglie di funzioni

Funiziont di mantonimonio & 2 ol Comnsumo, scucio. sanild

Funz2om di produions NUUSINg iImovativa, indus i di procosaso

NAUSINS radinonalo, CostuzoN

—

e iro muedl, rasporio merol, Fasporio passoggor
r., 1 Fe e ) 3 srmrniniarasione OlCH mnmrninsiranone U

. Funzion SIralegicnNg. GreZioNta, NCarca. universdi, servin par

lompo borm, sarvizi por s saldo. sorvis afa
PROAUZIONO., SN Dot Fambeando, Sorvil) por il

uramo

Bilancio programmatico dell'offerta di funzioni per sub-sistema locale

Livello programmatico di intensitd, diversificazione ¢ bilanciamento
del flussi materiall @ immateriall di relazionl tra sistem| o sub sisteml
locali funzionali e tra i relativi comu

‘ I I I I } o

Il ~
(HEEN) e

Flussi di relazioni da potenziare con sistemi locali regionali ed
Interregionall esterne alla provincia




PTPG di Roma : rete ecologica provinciale
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PTPG di Roma : 2.1
Legenda della Rete Ecologica [

RETE ECOLOGICA PROVINCIALE

USETA TERMITOMALY AMINENTALL - UTA
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PTPG di Roma :
Dettaglio della legenda della Rete Ecologica

RETE ECOLOGICA PROVINCIALE

Componenti primarie della Rete

Aree core - {ambit di elevato interesse naturalisthico, in genere ga sottopost a vincoll
e normative specifiche, all'interno dei quali & stata osservata una alta o molto alta presenza
di emergenze flonstiche e faunistiche in termni di valere conservazionishco @ biogeografico)

ACT - Bosoo Monte Cucco ¢ Monte Cucchetto, Macchia del Carbonari @ Buche delia Madonnina: AC2 - Bosce
Monte Zanfone: AC3 - Boschi mesofi di Allumiere; AC4 - Bosco Piantangeli @ Bosco Farnione; ACS - Bosco

Fredaara, ACS - Bosco Quartaccio e Bosco Felcetello; ACT - Valle di Rio Fiume e Bosco Tagliett-Monte lanne

Aree Buffer - serbatoi di area vasta in prevalenza a contatto con aree caratterizzate dalla

Comprendono prevalentemente vaste porzioni del sistema naturale e seminaturale.

SAV1 - Monti della Tolfa; SAV2 - Bracciano-Martignano; SAV3 - Monte Soratte; SAV4 - Macchia di Gattaceca -
Macchia del Barco; SAVS - Marcigliana - Nomentum; SAVE - Monte degli Elci e Monte Grottone; SAV7 - Monti
Lucretili; SAV8 - Monti Prenestini; SAV9 - Monti Simbruini; SAV10 - Sterpara; SAV11 - Monti Lepini; SAV12 -

Aree di connessione primaria (connessione lineare e landscape mosaic) comprendono
prevalentemente vaste porzioni del sistema naturale, seminaturale, seminaturale/agricolo,
il reticolo idrografico, le aree di rispetto dei fiumi dei laghi e della fascia costiera e | sistemi
forestali (ex legge Galasso, Codice Urbani)




PTPG di Roma:
Tav 01 della
Rete Ecologica
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PTPG DI ROMA : ORGANIZZAZIONE FUNZIONALE DEL TRASPORTO METROPOLITANO




PTPG DI : DISEGNO PROGRAMMATICO DI STRUTTURA
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PTPG Dl ROMA: Iegenda del 4. SISTEMA INSEDIATIVO FUNZIONALE

. . . . Rafforzare il funzionamento metropolitano nel territorio provinciale
d isegno programmatico di struttura (d ettag' |o) (efficienza e modernizzazione del sistemi funzionali e produttivi)
SEDI DELLE FUNDOM STRATEGICHE METROPOUTANE
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Leggi costitutive dei Piani Paesistici

(Legge n. 1089/1939
“Tutela delle cose d’interesse artistico e storico”)

Legge n. 1497/1939
“Protezione delle bellezze naturali”
Piani Territoriali Paesistici
facoltativi, in capo al Ministro dell’Istruzione

Legge n. 431/1985“Legge Galasso”
“piani paesistici” o “urbanistico-territoriali con specifica considerazione dei
valori paesistici ed ambientali”, obbligatori, in capo alle Regioni

Legge n. 394/1991
“Legge quadro sulle aree protette”
Piani dei Parchi

T.U. n. 490/1999
Codice dei beni culturali e del paesaggio
Piani paesaggistici



PIANO TERRITORIALE PAESISTICO REGIONALE EMILIA ROMAGNA
(PT.P.R.)

Il P.T.P.R. detta prescrizioni, indirizzi e direttive.

Prescrizioni: incidono direttamente sul regime giuridico dei beni
oggetto di tutela, disciplinando gli usi ammissibili e le trasformazioni
consentite per ciascuno di essi. Costituiscono prescrizioni non soltanto
i divieti ed i limiti, ma anche gli usi o le trasformazioni "comunque
consentiti"”.

Le prescrizioni devono trovare piena osservanza da parte di tutti i
soggetti pubblici e privati.

Direttive e indirizzi sono le disposizioni che attengono all'attuazione
del Piano stesso ad opera degli Enti territoriali sub regionali.



PIANO TERRITORIALE PAESISTICO REGIONALE EMILIA ROMAGNA
(PTPR)

Definisce gli obiettivi e le politiche di tutela e valorizzazione del
paesaggio;

Individua i sistemi, le zone e gli elementi territoriali meritevoli di
tutela, in quanto riferimenti strutturanti del territorio, e stabilisce per
ciascuno di essi la normativa per la tutela dei caratteri distintivi;

Individua le aree non idonee alla localizzazione di impianti tecnologici
di produzione e trasporto di energia e le aree sottoposte a specifiche
limitazioni

Definisce i criteri di rappresentazione, specificazione e articolazione

dei sistemi, delle zone e degli elementi per I'elaborazione della
cartografia dei PTCP e dei PSC
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Dorsale appenninica in area romagnola e bolognese
Dorsale appenninica in area emiliana
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QUADRO SINOTTICO DEGLI STRUMENTI D1 PIANIFICAZIONE E PROGETTAZIONE URBANA
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PIANO REGOLATORE GENERALE (PRG) (oggi PUCG nel Lazio)
Legge n. 1150 / 1942
Contenuti principali

- disciplina tutto il territorio comunale per un tempo indeterminato (fino
al nuovo PRG)

- stabilisce gli obiettivi (Relazione) e fissa il dimensionamento
(popolazione e attivita da insediare)

- recepisce tuttii vincoli storici, ambientali, paesaggistici ecc. provenienti
da piani e norme sovra ordinate e puo stabilire ulteriori tutele

- disciplina “a tappeto” tutti gli usi del territorio (elaborati di
zonizzazione funzionale), gli interventi previsti e i relativi indici e regole
(NTA) e attribuisce gli standard urbanistici (dotazioni territoriali)

- localizza le reti infrastrutturali e le attrezzature esistenti e previste

- definisce gli spazi e gli edifici pubblici o di uso pubblico, nonché gli
ambiti ad attuazione diretta o indiretta

- stabilisce le Norme Tecniche di Attuazione (NTA)



PIANO REGOLATORE GENERALE (PRG)
Processo di formazione
Documento preliminare di indirizzi >

> elaborazione > (Relazione,Tavole di zonizzazione, Norme tecniche di
attuazione-NTA, altri elaborati di supporto)

> Adozione (delibera del Consiglio Comunale; scattano le norme di
salvaguardia) >

> Pubblicazione (min. 30 gg) > Raccolta delle osservazioni (successivi 30
gg), elaborazione delle controdeduzioni >

> Controdeduzioni (delibera del Consiglio Comunale) > invio alla
Amministrazione sovra ordinata competente >

> Approvazione (delibera del Consiglio Comunale ) pubblicazione sulla
Gazzetta Ufficiale Regionale
Il nuovo PRG e vigente



Bergamo: il comprensorio intercomunale al 1963 (Piano
intercomunale, 34 Comuni) e al 2004 (PTCP, ambito 15, 30 Comuni)
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Bergamo Piano intercomunale
(1963)

34 Comuni
22.600 ha
circa 300.000 ab




Distribuzione
territoriale della
popolazione
(1960, centri,
frazioni e nuclei)




Organigramma degli
Studi per PRG 1969/72

Tempi della formazione
del PRG (mesi)
14 raccolta dati
31 studi econ. e urban.
6,5 dibattiti consil.
1, 5 varie

53 TOTALE
(dal 1965 al 1969)
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Bergamo PRG 1969/72

Uso del suolo

Tae. M

Comune di Vergnme

Stato di fatto dell’uso del suolo al 31 dicembre 1968
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DIMENSIONAMENTO A LIVELLO COMPRENSORIALE

Periodo di riferimento: 1966/1986

Previsioni
Residenti: + 100.000 persone (1966=312.000 1986 =409.700)
Posti di lavoro: + 45.000 occupati (1966= 100.700 1986 = 145.700)
di cui 20.000 industria
25.000 direzionale (uffici)

Parametri per le aree:
residenze = 125 ab/ha — 800 ha aree residenziali
Industria = 100 add /ha —> 200 ha aree industriali
Direzionale =300 add/ha > 80/120 ha aree direzionali (uffici)



Bergamo Ipotesi distributiva A







Bergamo Ipotesi distributiva C




Bergamo Ipotesi distributiva D
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Bergamo schemi strutturali legenda
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Sopra, sotto passi ¢ viadotti
Strade sopraclevate

Gallerie

I.b. « Infrastrutture ferroviarie
Ferrovie esistenti

I'ronchi ferroviari in progetto

Metropolitana celere dell'Adda (¢ in soprasuolo

¢ & in sottosuolo)
Parco ferroviario esistente

Parco ferroviario in progetto

Le, « Infrastrutture aeroportuali
A\ 1
ATCA per implanti acroportuail 1in progetto

Stazione acroportuale in progetto

I.d. « Infrastrutture idroviarie
- .
Lanaic rl.l'..th\:If' In progetto

Porto-canale: specchio d'acqua ¢ banchine

Aree per depositi, servizi ¢ impianti a servi
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Bergamo schemi strutturali legenda (seguito)




Bergamo schemi strutturali legenda (seguito)

1L « Attrezzature collettive IV, « Nuovi insediamenti di grandi
dimensioni
s AMiresantvre & live

¢ urbara

V. « lmpianti teenologici esistenti ¢
in progetto

YL Arce verdi, sportive ed agricole

» Vincoli di salvaguardia




DIMENSIONAMENTO A LIVELLO COMUNALE

Periodo di riferimento: 1966/1986

Previsioni
Residenti: + 30.000 persone (1966= 120.000 1986 = 150.000)
Posti di lavoro: + 45.000 occupati (1966= 100.700 1986 = 145.700)

Parametri per le aree:

Come riferimento gli stessi del livello comprensoriale ma applicati
tenendo conto delle specificita di ogni operazione di trasformazione
(vedi legenda)



Bergamo Piano adottato 1969 (app. 1972)




Bergamo Piano adottato Legenda 1

Bergamo: Piano Regolatore Generale 1969 v o .
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Bergamo Piano adottato Legenda 2

wharale

CIH Proserimnn speriiche & sonn ¢ & sllrsmenie
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Bergamo Piano adottato Legenda 3




Bergamo Piano adottato Legenda 4
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Anno

1958
1960
1965
1970
1975
1880
1985
1900
19494

19493
1904
1945
1986

19948
19449
2000
200
002
2003
2004
2005

2007
20048

2010
2011

Comune di Bergamo

La dinamica reale della popolazione

Serie storica della popolazione a fine anno

Incremento
Resident]l annuo ognl
1.000 ab.
113,489

5.225 153
=Z1.113 10,0
125, 504 8,7

29.17 4
124, 150 T
9,427 7.7
117. 886 -28
7860 02
115.1063 -Z3 8
6447 121
6. S 08
6. 518 0o
116, 366 1.3
5,569 'y
146,540 02
7. 208 5.7
117,325 3
6. 80 -4 5
115883 .74
7. 122 10,7
118. 426 111
117.887 -4 5
H7.072 53
117,062 03
117, 880 7a
199,234 114
120 6 122
121,316 5.2

135.000

130.000

120.000

115.000

110.000

105.000

100.000

dal 1959 al 2011
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Serie storica della popolazione straniera

Incremanto
annuo
ognl 1.000 ab.
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Roma PRG 1962 (adottato)




Roma
Piano Regolatore
Generale 1962/65

zoha centrale




C OMUNE DI ROMA

PIANO REGOLATORE GENERALE

DECRETO PRESIDENZALE 10 DICEMBRE 1965 ~ DECRETO MINISTERIALE ¢ DICEMBRE 1o

PARCO FRIVATO VINCOLATO

e R N B A

PLANIMETRIA IN SCALA | 1ie.000

PARCO PRIVATO

G. VERDE PRIVATO
ZONIZZAZIONE

G, CASE UNIFAMILIARI CON GIARDINO
.
L SOCADOME DEGLY ARTICOL 80 W EMISEE ALLE WOMME OF AT TUADUNE URL MAMD

CONSERVAZIONE RESTAURD E RISANAMENTO
| J G. VERDE PRIVATO ORGANIZZATO

CONSERVAZIONE DEI vOLUML DELLE SUPERFICI £ DELLE SAGOME ESISTENT)

H AGRO ROMANO
zona H :
CONSERVAZIONE DEI VOLUMI € DELLE SUPERFICI ESISTENTI H, AGRO ROMANO VINCOLATO
L
FIDIMENSIONAMENTO VIARIO ED EDWLIZIO | CENTR DIREZIONALY
zona | '
l EDILIZIA CON CARATTERISTICHE SPECIALY
COMPLETAMENTO SECONDO | PIANI PARTICOLAREGQIATI DEL PR 1831, CON .
T EDILIZI MODIFICAT!
= ] L' ATTIVITA INDUSTRIALI GRANDI E MEDIE
ESPANSIONE CON PIANI COMPRENSORIAL| UNITARI ZONA _‘_L hidd |
/ L, PICCOLE NOUSTRIE E ARTIGIANATO
ESPANSIONE CON PIANI PARTICOLAREGGIATI O CONVENZIONATI /
| L, AREE PER INDUSTRIE DI QUALSIASI TIPO ED ATTREZZATURE DI SERVIZI GENERALI
~ ¥ INERENTH
ESPANSIONE RISERVATA ALL' EDILIZIA POPOLARE ED ECONOMICA DA ATTUARS
MEDIANTE | PIANI D ZONA APPROVATI CON D. M. #3266 E ¢ 5 VARIANTL
PER AREE SOGOETTE E NON SOQGETTE Al VINCOLI Df CUN ALL 2 167 M M, ATTREZZATURE DI SERVIZ) PUBBLICI GENERALI
ZONA
RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA - AREE PARZIALMENTE EDIFICATE
' Ml ATTREZZATURE Ol SERVIZI PRIVATI
FISTRUTTURAZIONE URBANISTICA « AREE DI COMPLETAMENTO ‘
( — } M, ATTREZZATURE f SERVIZI PUBBLICI Di QUARTIERE
Ll E CONVENZIONAT = 2~
O GO M, ATTREZZATURE PER L'ISTRUZIONE UNIVERSITARIA
ZONE W CORSO DI CONVENZIONE N PARCHI PUBBLICI € IMPIANTI SPORTIVI
zona N |




Roma PRG 1962/65 zonizzazione: particolare centro e SDO




Roma PRG ‘62 zonizzazione stralcio 10000




OQUADRO SINOTTICO DEGLI STRUMENTI D1 PIANIFICAZIONE E PROGETTAZIONE URBANA

ipi di piani Piani territoniali & urbanistici propriamente detti h'Pﬁml' Altri strumenti di | Piani e programmi di
ok PRI Progetto urbano e programmazione | settore con rilevanza
Livelli valenze : 1 T T
i 4 s et riics Programmi complessi temitoriale e territoriale e
Amministr. Generali ENSEStIE Asitog ol urbanistica urbanistica
urbanistiche
P. Naz. Trasporti
e P. Naz. ANAS
it : | Piano di
b Bacino
P. Territoriale . e P. Territariale Ouadro di
: Frogetti speciali e : ;
Regionale Coordinamento Paesistico Riferimento Reg. . Rff;:;::tdm
P. Territ. Reg. P del parco Territoniale
Provincia / Citta P. Terr. Coord.
metropal. Proviniale Pr. di Rigualific. Urb. e
: di Sviluppo Sostenibile 3 _
Omprensorio P. Sviluppo p. di aggiomerato ASI del Territorio (PRUSST) | P- di valorizzaz.
Industriale 7 turistica
Bl P Urtianist. OCCMM
montane
P. Regolatore
Intercomunale
Imtercomunale
Progetto Urbano
Plannlﬁ{egmamre " . ke, Inte.
s ok {PRINT art. 16 L
(P.R.G.) el 175/32) Programmi di
Insediamen e iniziztive Piano Regolatore
Coxirmaks P. strutturale/ P. | 1 Produttivi Programmi di Recupero e Portuale
operativo Urbano | L. 493,/93) :
(F.LF) (URBAN, Progettl | p Urbano del Traffico
Programma di Picing del Pr. Riqualificaz. Urbana Pilota urbani)
Fabbricazione : [L 179/92, art 2, DM
Commercio LLPP 1994}
(P.d.F.}

Contr. di Quartiere




PIANI ATTUATIVI
Piani “tradizionali” istituiti da leggi nazionali

1. PIANO PARTICOLAREGGIATO DI ESECUZIONE

(L 1150/1942) Piano attuativo di iniziativa pubblica
2. LOTTIZZAZIONE CONVENZIONATA

(L 1150/1942; L.765/1967) Piano attuativo di iniziativa privata
3. PIANO PER LEDILIZIA ECONOMICA E POPOLARE (PEEP)

(L. 167/1962). Piano attuativo di iniziativa pubblica finalizzato alla
realizzazione di edilizia sociale. Puo essere articolato in diversi PdZ

4. PIANO PER GLI INSEDIAMENTI PRODUTTIVI (L. 865/1971). Di
iniziativa pubblica, ha per oggetto i nuclei artigianali e industriali.

5. PIANO DI RECUPERO (L. 457/1978). Ha per oggetto insediamenti
degradati. Puo essere di iniziativa pubblica o privata



PIANO PARTICOLAREGGIATO DI ESECUZIONE:
contenuti e caratteri (L. 1150/1942)

Disciplina tutto il territorio e gliimmobili inclusi nel perimetro. Contiene le indicazioni
necessarie per passare, negli ambiti non in attuazione diretta, dalle previsioni
generali (PRG) alla concreta realizzazione (progetti e permessi di costruire)

o “Reti stradali e principali dati altimetrici di ciascuna zona”

e “Masse e altezze delle costruzioni lungo le principali strade e
piazze”

e “Spazi per opere od impianti di interesse pubblico, standard ”

o “Edifici destinati a demolizione e ricostruzione ovvero soggetti a
restauro o a bonifica edilizia”

o “Suddivisione degli isolati in lotti fabbricabili”

e “Elenchi catastali delle proprieta da espropriare o da vincolare”
(nota: soggetti a esproprio solo i terreni per opere di urbanizzazione. Occorre un
elaborato disegnato su cartografia catastale in scala 1:2000).

e Relazione illustrativa e Piano finanziario.



PIANO PARTICOLAREGGIATO DI ESECUZIONE (segue) :

Formazione: Il percorso di adozione/approvazione & analogo a quello
del PRG (dopo la adozione 30 gg pubblicazione, 30 gg per
osservazioni e opposizioni; controdeduzioni con la delibera di
approvazione).

Se il PPE non é in variante del PRG il Comune lo auto-approva;
altrimenti deve essere approvato dalla Regione

Efficacia e durata: l'adozione del PPE fa scattare le norme di
salvaguardia; l'approvazione equivale a dichiarazione di pubblica
utilita delle opere pubbliche previste e quindi da facolta di
procedere agli espropri necessari

Il PPE resta valido per 10 anni, scaduti i quali non si puo piu
procedere agli espropri ma restano valide le norme generali relative
alle edificazioni (allineamenti stradali, zonizzazione)
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PIANO PER L'EDILIZIA ECONOMICA E POPOLARE (PEEP):

CONTENUTI e caratteri (L. 167/1962 e succ.)

FINALITA’: acquisire terreni alla proprieta pubblica e realizzare alloggi di
Edilizia Residenziale Pubblica (ERP), che si articola in:

Edilizia sovvenzionata: a totale carico dello Stato o degli Enti locali

Edilizia agevolata: assistita da particolari agevolazioni (mutui a tasso ridotto)
realizzata principalmente da cooperative

Edilizia convenzionata: realizzata principalmente da imprese private, con
caratteristiche economiche prestabilite da apposita convenzione stipulata
con il Comune.

COME FUNZIONA

A. Il Comune individua le aree (di regola entro le aree di espansione
residenziale del PRG) e forma il Piano

B. Il Comune espropria le aree sulle quali e previsto il PEEP

C. Il Comune costruisce le opere di urbanizzazione primaria e secondaria, e
cede in “diritto di superficie” i lotti edificatori agli operatori di ERP, dietro
pagamento di un “corrispettivo”



OPERE DI URBANIZZAZIONE

Le opere di urbanizzazione rappresentano l'insieme
delle opere necessarie per rendere un'area idonea
ad accogliere degli insediamenti abitativi o
produttivi e percio idonea ad usi edilizi.

Le opere di urbanizzazione si distinguono in:
e opere di urbanizzazione primaria,
e secondaria

e generale.



OPERE DI URBANIZZAZIONE

Opere di urbanizzazione primaria ar.av 8a7/194,Tu edilizia
DPR 380/2001 art 16

Le opere di urbanizzazione primaria riguardano tutte quelle
opere che rendono possibile I'edificazione del suolo e l'uso
degli edifici:

- strade residenziali (e relativi spazi di sosta e parcheggio)
- rete idrica

- fognature

- rete di distribuzione dell’energia elettrica e del gas

- pubblica illuminazione

- cavedi multi servizi

- spazi di verde attrezzato al servizio delle abitazioni



OPERE DI URBANIZZAZIONE

Opere di urbanizzazione secondaria

Le opere di urbanizzazione secondaria (o sociale): tutte le
opere che rendono possibile la vita di relazione, quali:

e asili nido e scuole materne,

e scuole dell’obbligo e superiori

e mercati di quartiere

e delegazioni comunali

e chiese ed altri edifici per servizi religiosi

e impianti sportivi di quartiere

e centrisociali ed attrezzature culturali e sanitarie

e aree verdi di quartiere



OPERE DI URBANIZZAZIONE

Opere di urbanizzazione generale

Le opere di urbanizzazione generale sono le attrezzature di
livello superiore, a scala urbana e territoriale, non incluse
nei precedenti elenchi, quali:

—  gli ospedali;

—  scuole superiori (non comprese in OOUU sec);
—  le universita ;

— i parchi urbani e territoriali;

— le grandi attrezzature sportive come gli stadi

— le grandi infrastrutture



PEEP (segue):

Il PEEP e obbligatorio per i Comuni con oltre 50.000 abitanti, i Capoluoghi di
Provincia e Comuni di particolare importanza (Comuni metropolitani,
turistici ecc.). Per gli altri Comuni é facoltativo. Per il PEEP si possono
formare consorzi di Comuni

Il PEEP, se di grandi dimensioni, si articola in singoli Piani di Zona (PdZ) che
costituiscono veri e propri Piani attuativi.

Il PEEP e dimensionato per coprire dal 40% al 70% del fabbisogno abitativo
previsto per il decennio successivo.

Formazione: ha contenuto e percorso di formazione identico al PPE, tranne
che per tempi piu stretti della fase pubblicistica (10 gg pubblicazione, 20gg
osservazioni) e piu lunghi per la durata (non 10 ma 18 anni)



PEEP (segue):

GLI ELABORATI
e Planimetria con le previsioni del PRG e l’individuazione delle aree PEEP

e Planimetria su base catastale indicante rete stradale, spazi ed edifici
pubblici, lotti, tipologie, volumetrie degli edifici

e Elenchi catastali delle proprieta comprese nel PEEP
e NTA
e Relazione illustrativa

e Relazione sulle previsioni di spesa
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Piani PEEP della “prima generazione”: ROoma Torrevecchia




Piani PEEP della “prima generazione”: ROoma Vigne Nuove




Inquadramento nel settore urbano



Regolamento per l'edificazione: Invarianti



Regolamento per l'edificazione: Invarianti
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“Prototipi ripetibili”: La spina del quartiere



“Prototipi ripetibili”: Modulo insediativo strada - residenza - spazi privati



TaB. 2.111. — RELAZIONE SULLE PREVISIONI DI SPESA. ( Esempio tratto dal PdZ di Casal
Monastero del 11 PEEP di Roma, costi per abitante rivalutati al 2002 in base a coefficienti
ISTAT)
Urbanizzazione primaria (incidenza per abitante)
— Rete stradale e fognatura € /ab. 2450
— Parcheggi € /ab. 285
— Percorsi pedonali €/ab. 160
— Rete i1drica, elettrica, gas € /ab. 255
totale €/ab. 3150
Urbanizzazione secondaria
— Attrezzature scolastiche €/ab. 1790
— Attrezzature annonarie €/ab. 155
— Attrezzature sanita, amm.ve, cultura €/ab. 410
— Attrezzature verde e impianti sportivi €/ab. 360
totale €/ab. 2715
Sistemazione e rimodellamento del terreno
(circa 1l 10% del costo delle opere di urbanizzazione) €/ab. 580
Costo totale per abitante €/ab. 6445

Importo totale presunto dei lavori di urbanizzazione
Abitanti n. 9000 x 6445 = € 58 000 000




P.d.Z. D1 Casal Monastero I: Veduta asse centrale




P.d.Z. D1 Casal Monastero I: Veduta edificio a esedra




P.d.Z. D1 Casal Monastero |I: Veduta asse centrale
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P.d.Z. D1 Casal Monastero |: Veduta
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LOTTIZZAZIONE CONVENZIONATA:
contenuti e caratteri (L. 1150/1942 e L. 765/1967)

1. E’ equipollente al PPE, ma viene promossa e proposta al Comune da
operatori privati (consorzio di proprietari di aree sulle quali intendono
edificare) e deve essere conforme alle previsioni del vigente PRG.

2. Ai fini dell’autorizzazione, Comune e proprietari devono stipulare una
CONVENZIONE. Essa contiene:

a. I'impegno da parte dei proprietari a cedere al Comune tutte le aree
necessarie alle opere di urbanizzazione primaria e secondaria;

b. 'impegno da parte dei proprietari a pagare tutte le opere di
urbanizzazione primaria e parte di quelle di urbanizzazione secondaria
(quest’ultima quota € commisurata all’entita e ai caratteri
dell’insediamento);

c. Congrue garanzie finanziarie rispetto agli impegni.

3. | contenuti tecnici sono analoghi al PPE, ma in questo caso i proprietari privati si
ripartiscono pro-quota gli oneri e gli utili dell’edificazione.



FATTORI DI CRISI DEGLI STRUMENTI URBANISTICI TRADIZIONALI
(generali e attuativi)

Il problema del “dimensionamento” dei PRG
la domanda di Piccinato riformulata oggi

Standard urbanistici e questione degli espropri

verso nuovi standard; il superamento della contraddizione vincoli
pubblici/destinazioni private

La zonizzazione mono funzionale
il principio di integrazione e il progetto urbano

Mancanza di risorse per le urbanizzazioni
recupero delle rendite urbane; partenariato pubblico/privato



LA NUOVA FORMULAZIONE DEL DIMENSIONAMENTO

PICCINATO (1946): QUANTO DEVE ESSERE VASTA UNA CITTA’ PER CONTENERE UN DATO
NUMERO DI ABITANTI ?

PROCEDIMENTO CLASSICO DI PROPORZIONAMENTO:
PERIODO DI VALIDITA’ DEL PIANO
PROIEZIONI DEMOGRAFICHE
CALCOLO DELLE SUPERFICI NECESSARIE

DAL PROPORZIONAMENTO AL DIMENSIONAMENTO

CAMBIAMENTI NEI PROCESSI DI URBANIZZAZIONE
ARRESTO DELLA CRESCITA QUANTITATIVA

TECNICHE PER LA MIGLIORE UTILIZZAZIONE DEL PATRIMONIO ESISTENTE (matrice di
affollamento, disciplina urbanistica)

LA NUOVA DOMANDA:
COSA E’ TRASFORMABILE NELLA CITTA’ PER MIGLIORARNE QUALITA’ E SOSTENIBILITA ?



Matrice di affollamento, Comune di Roma, 2001 A



Matrice di affollamento, Comune di Roma, 2001 B



CONDIZIONI ABITATIVE (utilizzazione del patrimonio)

Disagio abitativo grave
Disagio abitativo

Sotto standard

Standard

Abitazioni sotto utilizzate

Totale

COMUNE DI ROMA 2001

N. Persone

129.664

293.629

572.034

1.173.171

340.382

2.508.880

valore %
5,1
11,7
22,8
46,8
13,6

100,0



CONDIZIONI ABITATIVE (utilizzazione del patrimonio)

Disagio abitativo grave
Disagio abitativo

Sotto standard

Standard

Abitazioni sotto utilizzate

Totale

COMUNE DI ROMA 2001

N. Abitazioni
27.333
73.943
173.670
514.606
226.443

1.015.995

valore %
2,7
7,3
17,0
50,7
22,3

100,0



STANDARD URBANISTICI E QUESTIONE DEGLI ESPROPRI
(i termini quantitativi della qualita)

IL DM 1444/1968 FISSA LA RISERVA MINIMA DI AREE PER GARANTIRE | SERVIZI PUBBLICI
ESSENZIALI (in funzione delle ZTO)
le dotazioni minime inderogabili per abitante insediato o insediabile sono:

Verde attrezzato 9,00 mq/ab
Istruzione (pre-scolastica e obbligo) 4,50 mq/ab
Parcheggi pubblici 2,50 mqg/ab
Attrezzature diinteresse comune 2,00 mqg/ab

NEL TEMPO EMERGONO INCONGRUENZE (caso dei parcheggi) E INSUFFICIENZE QUALITATIVE
(standard ambientali)

LA RISERVA DI AREE NON IMPLICA LA REALIZZAZIONE DELLE OPERE PUBBLICHE : PER
REALIZZARLE OCCORRONO RISORSE FINANZIARIE CHE SONO SEMPRE PIU’ SCARSE

LE PROCEDURE ESPROPRIATIVE SONO ONEROSE E DI DIFFICILE GESTIONE (conflitti, costi)

S| AGGRAVA LA CONTRADDIZIONE TRA VINCOLI PUBBLICI (preordinati all’esproprio,
quinquennali) E DESTINAZIONI PRIVATE (a tempo illimitato)

| NUOVI STRUMENTI URBANISTICI AFFRONTANO QUESTI PROBLEMI



LA QUESTIONE DEGLI ESPROPRI: ovvero il conflitto tra proprieta e uso
pubblico

1865: il “vincolo” dura quanto il piano (25 anni) e I'idennizzo = “prezzo della libera
compravendita”

1885: indennizzo = “media tra valore venale e i fitti coacervati ultimi 10 anni”

1968 (aprile): decreto 1444 per Standard urbanistici (impulso all’esproprio delle aree a
destinazione pubblica)

1968 (novembre): L. 1187 stabilisce durata quinquennale dei vincoli espropriativi

1971 L. 865: indennizzo = valore agricolo medio (corretto da indici che tengono conto della
localizzazione)

1980: sentenza n. 5 Corte Costituzionale: torna al 1885
1992: L. 359 risanamento della finanza pubblica, con art. 5 bis conferma i criteri del 1885

1999: sentenza 179 C.C. vincoli reiterabili 1 sola volta, con indennizzo. DPR 327 del 2001
(T.U. sugli espropri) conferma I'art. 5 bis

2007: sentenza 348 C.C. dichiara incostituzionali T.U. e 5 bis. Indennita = valore venale (si
torna al 1865 ma i vincoli durano solo 5 anni)



LA ZONIZZAZIONE MONO FUNZIONALE

PICCINATO (1946):
LORGANISMO URBANO e STRUTTURALMENTE COMPOSTO IN ZONE
Zone residenziali
Zone degli affari
Zone industriali
Zone verdi, zone rurali
Zone per speciali impianti o servizi (aeroporti,ospedali ecc.)

MA:

LA SEPARAZIONE FUNZIONALE GENERA “QUARTIERI DORMITORIO\" E CENTRI DIREZIONALI
(CBD) CHE FUNZIONANO SOLO NEGLI ORARI DI UFFICIO. LE ATTIVITA DELLA NUOVA BASE
ECONOMICA METROPOLITANA (ECONOMIA DEI SERVIZI) NON SONO INQUINANTI COME
L'INDUSTRIA.

NELLA CITTA’ CONTEMPORANEA E’ INDISPENSABILE UINTEGRAZIONE DELLE
FUNZIONI (mixité)

IL PRINCIPIO DI INTEGRAZIONE E’ ALLA BASE DEI PROGRAMMI COMPLESSI E DEL PROGETTO
URBANO



CITTA’ CONTEMPORANEA

Dal controllo della crescita alla promozione dello sviluppo sostenibile
Dalla crescita quantitativa alla trasformazione qualitativa
Dalla addizione al recupero della citta esistente

QUALITA’ E SOSTENIBILITA’

Strumenti generali
dal Piano Regolatore Generale al Piano Strutturale e al Piano Operativo

Strumenti attuativi
dai piani tradizionali ai programmi complessi e ai progetti urbani

LO SPAZIO PUBBLICO E’ LA CITTA’



QUADRD SINOTTICO DEGL STRUMENTI D PIANIFICAZIONE E PROGETTAZIONE URBAMNA

S

Tipi di piani Piani territorali e urbanistic proprizmente deth L Altri strumenti di | Piani e programmi di
tivisl e st i Progetto urbano & programmacions | setiore oon rilevanza
. v o R Programmi complassi territoriale & territoriale e
. Ganarzli Di settore Attuativi territoriali {1 A
AMmmnEsTr.
SRR urbanistica urbanistica
P. Maz. Trasporti
Shatae F.Maz. AMNAS
‘ Piana di
Interregionale
s Bacing
P. TesTitoriale - P. Territoriaie Cuadro di
Progetti special T - .
Regionale Coordinamento Passisnco Riferimento Reg. & F!:grun-all: st
P. Termt. Reg. P. del parco Territoriale ;
Provinga f Citta P. Terr. Coord.
metropol. Provinciale Pr. di Riqualific. Urb. e
: di Swiluppo Sostenikile
Comprensorio P-Slppa | o agglomerato A5 del Temitorio (PRUSST] | P. i valonzza:.
Industriale turistica
R P. Urbanist. CCRAM
e P Regolatore
Intercomunala
Pianc Regolatore Pizno Particelaregs. di
Generale Piano per Ececuzione [PPE}
{P.R.G.] el Lottrzzazione Programmi di
Insediamen | conuenzionata (P.d.L) iniziativa Piano Regolatore
P. strutturale P. | ti Produttia i Portuala
e ; Prano per I'Edilizia Comumitaria
operative
: (P-LP) Economica e Popolare \URBAN, Frogetti | p_urbano del Traffico
FrOfySmma di Vel IPPE) Pilota urbani]
Fabbricaziona
: Commercio | piana di Recupero
(P.dF} (Pd)




