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2 INTRODUZIONE 

L9intervento ha come oggetto l9adeguamento sismico e riqualificazione della ex Stazione di servizio Agip sita nel Parco 

Archeologico di Centocelle. L9edificio, ad oggi in disuso diverrà la nuova sede dell9Ecomuseo urbano e verrà a costituire 

il fulcro del Parco. Il contesto in cui sorge il sito è oggetto di un programma di riqualificazione che prevede vari interventi 

urbanistici che rivedranno i percorsi ed i sistemi di accesso al parco. 

L9Ecomuseo costituirà il punto di riferimento informativo per il pubblico e conterrà funzioni varie, come ristoro, sale 

espositive e servizi. Oggetto di futuri interventi è anche la pertinenza esterna dell9immobile, che dovrà sposarsi con le 

esigenze del parco, prevedendo una sistemazione delle aree esterne compatibili con il masterplan di progetto approvato 

del Parco. 

Il presente progetto, denominato stralcio 1 dalla Stazione Appaltante, riguarda i soli interventi di adeguamento e 

riqualificazione dell9immobile, ad esclusione della pertinenza esterna. 

Lo scopo della presente relazione è inquadrare dal punto di vista urbanistico l9immobile oggetto del presente appalto 

denominato stralcio 1 e contestualizzarlo in merito ai successivi stralci ossia ai futuri interventi previsti che 

interesseranno la pertinenza esterna e le aree limitrofe. Si esplicheranno di seguito le macroaree previste per i futuri 

interventi, allo scopo di valutarne la compatibilità a livello urbanistico. 

3 INQUADRAMENTO DELL9OPERA 

Il sito oggetto dell9intervento si trova in via Casilina n°890 all9interno del quartiere di Centocelle.  

 

Figura 1: Inquadramento territoriale ex- stazione Agip 
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Figura 2: Vista maps del sito oggetto di intervento 

 

L9unità immobiliare in oggetto è distinta al catasto come: 

÷ Via Casilina 3 00172 Roma (RM); Piano T, Fg. 951, Part.lla 4, Sub. 502, categoria C/3, 

consistenza 50 m2, superficie catastale totale 59 m2; 

÷ Via Casilina n. 890 3 00172 Roma (RM); Piano T 3 S1, Fg. 951, Part.lla 4, Sub. 503, 

categoria C/2, consistenza 238 m2, superficie catastale totale 941 m2 

 

 

Figura 3: Planimetria e Catastale, foglio 951-part.4 
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Catastalmente, risulta avere una consistenza pari a mq 507 Qualità Orto Classe 03, intestato alla <D.G. & F. COSTRUZIONI 

S.R.L. sede in ROMA (RM)= proprietà 1/1 (Atto del 18/09/2023 Pubblico ufficiale ZAPPONE DARIA Sede ROMA (RM) 

Repertorio n. 9556 3 COMPRAVENDITA). 

 Inquadramento dei vincoli 

Secondo le indicazioni degli strumenti urbanistici, l9immobile risulta soggetto a: 

÷ Mappe di Vincolo - Limitazioni relative agli ostacoli ed ai pericoli per la Navigazione Aerea (art. 707 commi 

1,2,3,4 del Codice di Navigazione) dell'Aeroporto di Roma Ciampino <G. B. Pastine=, prot. 0122581/ENAC/Prot 

del 19.11.2014. 

÷ Piano territoriale paesistico regionale adottato con DD.GG.RR. 556 e 1025/2007: 

Tav. A: Paesaggio degli insediamenti urbani; 

Paesaggio naturale di continuità; 

Fascia di rispetto dei corsi d9acqua. 

Tav. B: Aree urbanizzate del PTPR; 

Corsi delle acque pubbliche; 

Beni d9insieme, vaste località per zone di interesse archeologico. 

÷ Vincolo archeologico/paesistico rilevato: Ad Duas Lauros D.M. 21/10/1995 
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4 INQUADRAMENTO URBANISTICO (PART. 4) 

Ricade nel Sistema insediativo - Progetti strutturanti - Centralità urbane e metropolitane a pianificazione definita di cui 

art. 65 delle N.T.A. Ricade all9interno dei <Progetti strutturanti - Centralità urbane e metropolitane a pianificazione 

definita= di cui all9art. 65 delle stesse NTA, in quanto risulta ricompreso all9interno del Piano Particolareggiato del 

<Comprensorio Centocelle Sub-comprensorio Parco di Centocelle= approvato con del di G.R.L. n. 676 del 20.10.2006. 

Tale immobile, ricadente nel Piano Particolareggiato del <Comprensorio Centocelle Sub-comprensorio Parco di 

Centocelle=, secondo l9<Elab. 3a Piano di sistemazione dell9area su base catastale= è destinata in parte ad <Area pubblica 

per attrezzature di servizio di interesse urbano= (art.6 lett.-b N.T.A.) in parte ad <aree pubbliche destinate a verde di 

interesse urbano= (art.6 lett.-d N.T.A.) 

Per quanto concerne le prescrizioni dettate dal Piano Particolareggiato del <Comprensorio Centocelle Sub-comprensorio 

Parco di Centocelle= si rinvia al testo delle NTA elab. 5 =Piano Particolareggiato comprensorio Centocelle sub 

comprensorio Parco di Centocelle= e precisamente per le <Aree pubbliche per attrezzature di servizio di interesse 

urbano= si rimanda all9art. 6 b), per le <aree pubbliche destinate a verde di interesse urbano= si rimanda all9art. 6 d). 

4.1 VERIFICA COMPATIBILITÀ URBANISTICA DELL9INTERVENTO 

 Raffronto Stato Ante/Post Operam 

Le modifiche tra lo stato di fatto e lo stato di progetto non comportano variazioni importanti della S.U.L in quanto, 

l9edificio oggetto di recupero manterrà l9impronta fuori terra dello stato attuale, a meno di discostamenti dovuti alla 

maggiorazione delle pareti esterne per l9isolamento termico. 

S.U.L. - STATO DI FATTO 277,08 mq 

S.U.L. - STATO DI PROGETTO 293,92 mq 

 

Si elencano di seguito le più rilevanti modifiche a livello di volumetria, spiegando le motivazioni per cui tali variazioni 

non portano a una variazione di superficie utile: 

- Demolizione del soppalco esistente di altezza utile pari a 1,50 m. La superficie del soppalco allo stato di fatto 

non è da conteggiare come S.U.L. in quanto tale locale, ricavato tra intradosso del solaio di copertura ed 

estradosso del solaio stesso di calpestio, ha altezza utile inferiore a m. 1,80. 
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Figura 4: Stralcio di tavola di progetto-Demolizioni/Ricostruzioni 

 

- L9interrato presenta allo stato di fatto un9altezza utile pari a 1,85 m. Tale ambiente non risulta dunque fruibile 

per destinazioni d9uso diverse da zona di stoccaggio o simile, che dunque non costituisce superficie utile. 

Nello stato di progetto la condizione non varia in quanto il locale interrato avrà un9altezza utile ancor più 

ridotta, in quanto il solaio tra terra e interrato viene totalmente ricostruito a quota compatibile con il finito. 

Il progetto prevede inoltre la rimozione e lo smaltimento dei materiali di riempimento del locale interrato 

ancora accessibile, per garantire pulizia. Tale spazio anche se liberato non presenta i requisiti per contenere 

alcuna destinazione d9uso, nemmeno il locale caldaia in quanto non presenta altezza idonea. 

- La scala esterna che portava all9interrato risulta attualmente tombata e non costituiva comunque superficie 

utile. Nel progetto si prevede la rimozione di tale scala e l9inserimento di un nuovo locale tecnico interrato, 

circa nell9ingombro della vecchia scala. Questo locale ad ogni modo non comporta incremento di superficie 

utile in quanto locale tecnico interrato. 

 

Figura 5: Tavola di progetto-Demolizioni /Ricostruzioni-Interrato 

 

 

Solaio soppalco 

da demolire 



4 - INQUADRAMENTO URBANISTICO (PART. 4)      
 

 

C2405  

Ecomuseo urbano: valorizzazione area archeologica Villa della Piscina  

Relazione di inquadramento Urbanistico Pag. 7 di 8 

 

 Indice di Fabbricabilità 

Si riporta di seguito la verifica, considerando la SUL dello stato di progetto e l9altezza media degli ambienti pari 4,50 m. 

Si assume If=0.8 come da art. 4.1 del Piano Particolareggiato, che rimanda alla Tabella B dell'art.12 delle Norme Tecniche 

di Attuazione de PRG vigente. 

SUL= 293,92 mq 

Vc MAX= 0,8* Sf = 0,8* 7360 mq = 5888 mc 

Vc = SUL*h = 293, 92 mq*4,50m = 1322,64 mc (minore del volume massimo edificabile) 

 Destinazione d9uso del Fabbricato 

La nuova destinazione d9uso prevista per il fabbricato oggetto del presente intervento consiste in un ecomuseo urbano 

che funge da punto informazioni per il Parco Archeologico di Centocelle. Gli spazi adibiti ad allestimento sono spazi 

flessibili in cui potranno avere luogo esposizioni sulle attrazioni del parco, conferenze, oltre che un ufficio fisso che è il 

punto di prima accoglienza per i turisti del Parco. Tali funzioni risultano compatibili con quanto prescritto dall9art.7 del 

Piano Particolareggiato, punto <Riuso dei manufatti esistenti=. Le nuove destinazioni d9uso ben si sposano con il 

contesto del Parco e sono atte proprio ad enfatizzare le attività e l9uso sociale del bar. 

 Parcheggio Pubblico 

La pertinenza esterna dell9edificio non è oggetto del presente progetto, nonostante ciò, si allega una planimetria di base 

in cui si evidenziano le destinazioni d9uso per il piazzale esterno e le aree limitrofe. Le macroaree evidenziate sono quelle 

previste dal masterplan di progetto più ampio e saranno oggetto dei successi stralci. 

 Dimensionamento del Parcheggio di Pertinenza del Fabbricato 

Come indicato nell9art.4 comma 3 del PP di interesse, i parcheggi di pertinenza degli edifici non residenziali devono 

essere previsti nella misura minima di 1 mq ogni 7,5 mc costruiti fuori terra. 

Vc = SUL*h = 293, 92 mq*4,50m = 1322,64 mc 

Superficie minima di Parcheggio di Pertinenza= 177 mq 

 Barriere Architettoniche 

Come indicato nell9art.4 comma 4 del PP di interesse, che rimanda all9art. 3 delle N.T.A. del P.R.G di Roma, l9esecuzione 

degli edifici aperti al pubblico e delle attrezzature pedonali, avviene tenuto conto della normativa per l9accessibilità e il 

trapassamento delle barriere architettoniche. 

Il fabbricato oggetto del seguente appalto non prevede dislivelli e dunque problematiche di questo genere. Presenta 

inoltre un servizio igienico fruibile da diversamente abili. Per quanto riguarda la pertinenza esterna e i percorsi per 

l9accesso al Parco, che riguardano le lavorazioni dei futuri stralci, il Masterplan di progetto globale prevede un sistema 

di trasporto con auto elettriche allo scopo di accompagnare all9interno del parco anche i soggetti con ridotta capacità 

motoria. Le rampe che interessano tale tragitto dovranno dunque essere carrabili.  

 

 

 





Allegato 2: Planimetria con individuazione edificio oggetto di intervento
PARTICELLE OGGETTO DI FUTURI STRALCI DI PROGETTO PREVISTI DAL
MASTERPLAN GLOBALE

PART. 4

PART. 20

PART. 3

 2

 punto 1
 punto 2

riferimento A
coordinate:
41°52'27.99170 nord
12°33'58.46756 est

 punto 3

 Osteria della Torre

 punto 4

 punto 5

 punto 6
 punto 7

 PUNTO Y

 19

 22

 125

17

 115

 PUNTO X

 punto 12

 punto 9
 punto 8

EDIFICIO OGGETTO DI INTERVENTO DI RECUPERO
(nessuna variazione rilevante a livello volumetrico, nessuna variazione di S.U.L consistente
ma lieve incremento dovuto all'isolamento dell'involucro)
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