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PREMESSA

Con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 482#06.2010, il Comune di Rieti ha
intrapreso un percorso urbanistico per il riordimobano e delle periferie e/o la

riqualificazione ambientale ai sensi degli arte 8 della L. R. 11 agosto 2009 n. 21.

Nelle Linee Guida facenti parte integrante delldd®ita deliberazione si leggé:ll
Comune di Rieti intende dotarsi di uno strumente, ainitamente all’atto di approvazione
del Consiglio Comunale e in adempimento degli gbiblprevisti dagli artt. 7 e 8 della L.R.
21/2009, rappresenti possibili soluzioni alternatiglle procedure urbanistiche ordinarie,
promuovendo interventi di recupero e di riqualiieane urbanistica, quali possibili chiavi di
attuazione delle trasformazioni urbanistiche alleals urbana, utili a concretizzare gli
indirizzi gia presenti nel P.R.G., capaci di fomiun quadro di progetto e di regole
necessario per giungere ad una efficace, condigisgerativa promozione delle esigenze di

riqualificazione urbanistica.

I documento si propone come finalita generale liqueli favorire, nel pubblico
interesse, le proposte di intervento anche di ativa privata tese al raggiungimento degli
obbiettivi individuati, da realizzare secondo pmaatriteri indicati nello stesso; in quanto i
programmi integrati consentono, contemporaneamaetitenellire ed agevolare I'attuazione
del disegno della “citta pubblica” mediante il coinlgimento dei privati nell'opera di
realizzazione delle infrastrutture, attivita orm@dn piu realizzabili con iniziative e capitali

unicamente pubblici.”

Nella relazione facente parte integrante della stiddieliberazione nel paragrafo 2.1
— Rieti Sud - si legg€Lo scopo di uno studio puntuale su questa partkhadetta mira a
ritrovare l'identita del luogo, il cui contesto gemfico e culturale e portatore di valori
unici. L'intenzione e proprio quella di promuovdeesua immagine, la coesione sociale e la

gualita urbana, con un orientamento nella direzione

della riqualificazione dellambiente costruito egliespazi urbani principali,
di riordinare il tessuto urbano rivitalizzando qu®&iuoti” ad oggi abbandonati che
segnano il degrado della citta,

di recuperare il rapporto diretto con il fiume,



dell'adeguamento degli standards alla normativaevitg, tenuto conto che la sua

realizzazione é antecedente all’emanazione del D4v4/68.

Per quanto concerne il verde pubblico, gli spaziimteresse urbano potrebbero
essere incrementati attraverso un sistema unitAmmgo il Velino coinvolgendo le superfici

piu prossime al corso d’acqua e meritevoli di utidizzazione di tipo ludico-naturalistico.”

Le conclusioni alla predetta relazione si chiudmom I'individuazione di due ambiti
strategici per ’Amministrazione, cosi individuai zona delle aree industriali dismesse e la
zona di viale Matteucci, in modo tale da avviaréamne “che funzioni da volano e sia
fattore di sviluppo, tesa a riqualificare il terdtio, a salvaguardare e valorizzare
limmagine cittadina, ed a fornire una prima rispasall’esigenza di valorizzazione dei

vantaggi competitivi specifici della nostra citta.”

QUADRO URBANISTICO

Per lindividuazione delle destinazioni urbaniséctielle aree si dovra fare riferimento
alla variante al PRG adottata nel 2002 ed in cdisapprovazione da parte della Regione
Lazio.

Per quanto riguarda la verifica de@tandard Urbanistici, € stato fatto uno studio
partendo dai dati contenuti nella variante al PR@ottata nel 2002 ed in corso di
approvazione da parte della Regione Lazio.

Nella Relazione della Variante Generale al PRGaghgrafo4.2 — Il dimensionamento e
la struttura territoriale si legge: “......... In particolare, la verifica degli standard
urbanistici, cioé delle aree utilizzate e/o destna servizi, verde e parcheggi pubblici é
stata condotta separatamente per il capoluogo e gascuna frazione, sommando le
superfici delle aree gia esistenti, come tali, eeltgipreviste dal nuovo PRG (salvo alcuni
spazi per parcheggi compresi nelle superfici viarie

......... I'indice procapite di tali standard sapeispesso largamente — nel
capoluogo ed in tutte le frazioni I'indice minimichiiesto dal D.M. 1444/1968, raggiungendo
un valore medio di 56 mg/ab .............coeiiiiennnn. In aggiumpaeate superfici si possono
considerare i circa 226 ha del Parco Territoriadel Velino.

Tale dimensionamento € stato verificato dalla Regid.azio che nella Relazione
istruttoria allegata al parere del Comitato Reglerper il Territorio (Voto n. 170/1, del 1
Ottobre 2009), riprende una tabella esemplifiegtoella verifica degli Standard Urbanistici,



dalla Relazione alla variante al Piano Regolatagadeale, nella quale e riportata l'incidenza

pro capite degli standard locali pro capite, sugditra il capoluogo e le frazioni. Dalla

lettura della tabella si evince che gli standaml gapite sono pari a mq. 61,8 per abitante per

il capoluogo ed arrivano ad una media di mqg. 598 abitante sull'intero territorio

comunale, contro i 18 mq. per abitante previstilidl. 1444/68.

Nella verifica che fa la Regione nel suddetto paistruttorio a pag. 39 riportéin tal

modo, risultando una dotazione di mq. 56,00 peteaaibe, possono ritenersi soddisfatti gli

obblighi di rispetto degli standards urbanistici dui al D.M. 1444/68, e di mg. 3 per

abitante per il livello territoriale.

A titolo conoscitivo si riporta la tabella facenparte integrante della variante al PRG

adottato e della relazione istruttoria allegatapatere del Comitato Regionale per il

Territorio.

TABELLA DI VERIFICA DEGLI STANDARD URBANISTICI (pe localita e complessivi)

POPOLAZIONE SUPERFICI DI STANDARD LOCALI INCIDENZA
CONVENZIONALE PRO CAPITE
WSDIPRS. | ESSTENTE | coumest Nl romr | o
LOCALITA’ (n.) LOCALIZZATE b
(mq) (ma) " e
CAPOLUOGO 49.887 2.613.756 470.000 3.083.766 61,8
LISCIANO 584 13.520 7.810 21.330 36.6
LUGNANO 130 2.490 6.200 7.690 69.2
MADF?A\';,\'SAODEL 1.401 82.600 34.580 117.180 83,6
CUPAELLO 317 | 3.600 3.600 11.4
TERMINILLO 170 41840 | 41.840 2451
PIANI DI P. FIDONI 1.235 32.750 34.600 67.350 545
POGGIO FIDONI 225 1.520 3.400 4.920 21,8
CERCHIARA 10 1340 | 1.340 134,0
S.ELIA 569 1.860 18.330 20.190 36,5
PIANI DI S. ELIA 590 6.650 21.750 28.400 48,1
B%/’*\ISE'EE'T% 596 17.960 7.900 25.860 43,4
CHESANUOVA* | — |  —— | —— | |
VAZIA 2.368 30.320 49.880 80.200 33,8
CASTELFRANCO 448 4.310 12.800 17.110 38,2
CASETTE 1.015 14.800 16.200 31.000 30,5
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CASTEL S.
BENEDETTO 80 | 1.720 1.720 21,5
MAGLIANELLO
ALTO 75 4.810 2.570 7.380 98,4
MAGLIANELLO
BASSO 410 2.380 11.340 13.720 33,5
S. GIOVANNI
REATINO 814 15.140 12.000 27.140 33,3
POGGIO
PERUGINO 45 8.570 900 9.470 210,4
MOGGIO 255 2.170 14.500 18.670 86.4
TOTALI 61.225 2.898.796 729.060 3.627.876 59,3

* COMPRESA NEL CAPOLUOGO

Nella stessa relazione allegata al parere del GomniRegionale per il Territorio €
riportata una tabella di distribuzione degli Standdadi previsione che di seguito si riporta:

Le aree da destinare a servizi (Standard di cub&¥l. 1444/68) sono riassunte come

segue:

Standard Urbanistici

STANDARD URBANISTICI Totali Mag/ab
Scuole 250.000 mq. 3,84
Attivita Pubbliche 350.000 mq 5,38
Verde Pubblico 1.000.000 mq 15,38
Parcheggi 160.000 mg. 2,46

TOTALE MQ. 1.760.000
TOTALE MQ/AB = 1.760.000/64.000 = 27,08

Dalla lettura di tali dati si evince che gli stardlai previsione della Variante al PRG,

calcolati sull'intera popolazione (attuale stimd@&G000 ab. e di previsione 18.000 ab.), sono
di gran lunga superiori ai minimi previsti dal D.#44/1968.




A tal riguardo il piu volte citato parere del Coatd Regionale per il Territorio, nella
valutazione tecnica del P.R.G. al punto 4. 1 Derafogre Previsioni di Sviluppo, recital
PRG in esame e stato redatto, nel complesso, spéttio della legge 17/8/1942 n° 1150 e
successive modificazioni e integrazioni e secondoteri fissati dalla LR 12/6/75 n° 72,
considerando poi un incremento ulteriore del 10%.

Fabbisogno futuro:

necessario a far fronte allo sviluppo della popadez nel decennio considerato di
validita del PRG sono 450.000 mq di edificaziongidenziale in espansione pari a 18.000
abitanti.

Considerato che la popolazione attuale é stimat#6r000 abitanti, tale fabbisogno si
attesterebbe intorno ai 14.000 abitanti.

Alcune situazioni richiedono un incremento di qaedimensionamento e sono costituite
dal fenomeno della popolazione presente in Ridgvamente maggiore di quella residente
censita, nonché del permanente fenomeno dell’awméelt rapporto vani/abitanti. Questi
due fattori si ritiene che possano essere valusgitondo un ordine di grandezza non
inferiore al 10% del numero degli abitanti attualportando cosi la dimensione
dell’'espansione edilizia a non meno di 18.000 atiitaconvenzionali (distribuiti nel
capoluogo e nelle frazioni).

Dalle superfici utili reali realizzabili il numeralegli abitanti convenzionali insediabili
ammonta a 15.995, oltre 1.459 abitanti insediabdbvuto all'approvazione delle
osservazioni accolte, pari ad un totale di 17.4Bdediabili. Pertanto, il dimensionamento
della popolazione nel decennio considerato ammarit@.454 abitanti.

A tal riguardo, tenuto conto, che con la verifical dPiano Territoriale Paesistico
Regionale, alcune aree di espansione sono stasdcstte e riconsiderate zone agricole,
riducendo ulteriormente il dimensionamento dell@sgione residenziale, si puo considerare
accettabile la previsione di nuove superficie ipassione.”

Proprio in virtu della possibilita riconosciuta lalregione ed attenendosi a quanto
previsto dalla Legge Regionale 21/2008sure straordinarie per il settore edilizio ed émventi
per l'edilizia residenziale sociale’'in particolare dagli artt. 7 e 8 che recitdnsilo scopo di
riqualificare e recuperare i territori caratteriztia dalla presenza di elevate valenze
naturalistiche, ambientali e culturali, i comunill& base di iniziative pubbliche o private,
anche su proposta di consorzi, imprese e cooperaton documentata capacita tecnico-
organizzativa ed economica adeguata all'importo davori oggetto della proposta



medesima, adottano, ai sensi della I.r. 22/1998gpammi integrati finalizzati al ripristino
ambientale e all'incremento della dotazione di stard urbanistici, mediante la demolizione
di porzioni di tessuti edilizi o di singoli edifitegittimamente realizzati in aree sottoposte a
vincoli ambientali, paesagagistici e in aree natunalotette.” ed ancoraPer riqualificare gl
ambiti urbani e le periferie con presenza di funzieterogenee e tessuti edilizi disorganici o
incompiuti nonché di edifici isolati a destinazidndustriale dismessi, parzialmente utilizzati
o degradati, i comuni, sulla base di iniziative plibhe o private, adottano, ai sensi della I.r.
22/1997, programmi integrati finalizzati all’increento degli standard urbanistici e al
riordino del tessuto urbano.”i progetti di Programmi Integrati che potrannoeessadottati
dal Comune, dovranno tener conto anche della wearifiegli standard sia all'interno
dell’'ambito di riferimento, sia in rapportato atitero territorio. Tale controllo sara effettuato
in sede di redazione del Piano Quadro previst@datlo di confronto concorrenziale.

Per quanto riguarda i criteri generali e le cargtiehe che dovranno avere le proposte, si
rimanda al TITOLO IIl “ PREVISIONI URBANISTICHE” debando .

PIANO DI ASSETTO

Sono pervenute presso '’Amministrazione ComunalRidti, numerose manifestazioni di
interesse, da parte dei proprietari delle aree dub@sse di Viale Matteucci, nella zona

Annonaria e nella zona del Borgo.

Nello Schema d’Assetto si intrecciano le volonta gleponente e delllAmministrazione
Comunale, vengono marcati gli elementi che costmo e costituiranno i caratteri
fondamentali del progetto.

Lo schema di assetto individua I'ambito di intericeanche se in forma non vincolante e
viene definito I'assetto futuro in termini di:
- sistema relazionale (mobilita, reti, ecc.)
- sistema ambientale

- sistema insediativo:



* attrezzature e servizi

* principali aree trasformabili

La mobilita prevede la realizzazione di un nuowatttr di sede stradale e di un nuovo nodo
di collegamento tra viale Matteucci, area Persg@le della Gioventu e 'adeguamento della
viabilita esistente, cosi come riportate nel quatigli interventi pubblici;

Il sistema ambientale e caratterizzato dalla vitaaa al fiume Velino i cui argini
necessitano di adeguamento e valorizzazione mtedianmealizzazione di opere di messa in

sicurezza idraulica e la realizzazione di un vepoagrio percorso verde sugli argini.

Importante sara la tutela della vegetazione preseessenziale per il mantenimento
dell’'equilibrio esistente anche in funzione di feam smottamenti e la riqualificazione del

verde tutto.

| percorsi ciclo-pedonali andranno in parte adegein parte realizzati e permetteranno il
collegamento di Piazza Cavour, Viale Matteucci a&Zé&nnonaria, lungo il corso del fiume.
La mobilita prevede la realizzazione di un nuovantpopedonale sul Velino e la

realizzazione di nuove rotatorie, oltre al poten®ato di piste ciclabili.

Il sistema ambientale € una componente fondamerdlaée caratterizza lo Schema
d’Assetto del programma. Il verde emerge all'intedelle aree come un corridoio trasversale

di collegamento ambientale e ciclo-pedonale luhgericorso del Fiume Velino.

OBIETTIVI GENERALI

In linea con quanto deliberato dal Consiglio Comenra stato redatto il Programma
Preliminare Ambito 2 — Viale Matteucci — Zona Anaoia propedeutico alla Redazione dei
Programmi Integrati d’Intervento e finalizzato atigualificazione del tessuto urbanistico,

edilizio ed ambientale dell'intero ambito.



Il Programma é finalizzato al ripristino ambieet&d al riordino urbano della zona di
Viale Matteucci , Zona Annonaria e zona sud-esiMadiho.

L’ intervento da parte dei proponenti sulle adkeproprieta, sara subordinato alla
realizzazione di opere di urbanizzazione primaegondaria ed attrezzature pubbliche da
realizzarsi come onere del proponente stesso.

Viale Matteucci si trova in una posizione di colegento tra la via Salaria per Roma e
Piazza Marconi, nella parte ad ovest di Rieti,nacal centro storico.

Negli anni & diventato un vero e proprio asse irge® primario della citta, ospitando
residenze ma anche numerose attivita commerceiiegionali.



La sua posizione di vicinanza rispetto alla paesdenziale della citta nota come citta
giardino e rispetto agli impianti sportivi di Riet{ il Campo- scuola Raul Guidobaldi, il
Palazzetto Adolfo Leoni e la piscina Comunale)dnde uno dei viali piu frequentati della
citta.

La zona Annonaria si trova a sud di Viale Matteuctre il Velino, soffre di
un’edificazione costruita e trasformata negli asgmza il giusto completamento delle opere
di urbanizzazione, con la mancanza del polo centdal sviluppo che era il mattatoio
comunale, ormai delocalizzato da molti anni, senpa giusta collocazione delle funzioni e

senza un giusto collegamento con il resto delta.cit

La zona a sud-est del Velino (Borgo), costituidagaturale prolungamento per I'ambito
2, in quanto e interessante per la riqualificazianmientale nelle aree piu prossime al fiume

e per il riordino urbano della zona nord-est dedrtjare Borgo.

Con il riordino urbano e in taluni casi la riqd@iazione ambientale all'interno
dell'intero ambito, sara possibile rendere piu adewe scorrevole la mobilita che vi grava
guotidianamente, interconnettere e valorizzar@apporto del flume con la citta, ma anche
valorizzare tutta I'area sportiva che, frequergate, ospita manifestazioni sportive anche
di importanza nazionale.

Obiettivi generali del programma d’intervento:

- identita e qualita delle aree gia consolidatei guklle da urbanizzare strettamente
connesse agli ambiti urbani esistenti.

- riorganizzazione e potenziamento della mobilita

- razionalizzazione del territorio urbanizzato

- risposta alla domanda di edilizia residenziale

- qualificazione e potenziamento della vocaziomestica del territorio

E nel particolare:

- la valorizzazione di viale Matteucci come seéieattivita commerciali e direzionali,
anche in funzione alla zona Annonaria;

- Il potenziamento del Campo- Scuola Raul Guiddibaldegli altri impianti sportivi in
vista dei campionati di atletica leggera che siatr@no a Rieti nel 2013 e con lo scopo di

valorizzare ed incentivare questo tipo di attivied territorio reatino;




- Larealizzazione e I'adeguamento della viab#iséstente ;

- mettere in sicurezza idraulica le sponde delnéethe prospettano la zona annonaria;

- la realizzazione di percorsi ciclo-pedonali atwsentano il collegamento dell’area
sportiva gia citata, il quartiere di citta giardijwiale Matteucci e Piazza Cavour.

QUADRO DEGLI INTERVENTI PUBBLICI

L’intervento sulle aree, sara subordinato allaizezakione di opere di urbanizzazione
primaria, secondaria ed attrezzature pubblicheedbizzarsi come onere del proponente. ‘

Dalle analisi delle proposte e dalla volonta datfikinistrazione Comunale, sono emersi \J

gli interventi e le funzioni pubbliche gradite.

Per quanto riguarda le Opere di Urbanizzazione gmiansi riporta I'elenco degli

interventi :

Ne OPERE
A Nuova viabilita (comprc_esi _marc_iapigdi,
asfaltatura, sottoservizi e illuminazione)
Al Nuova viabilita
Nodi
N.1 Nuova viabilita Nodo 1
N.2 Nuova viabilita Nodo 2
Adeguamento strade esistenti
B (marciapiedi, ampliamenti, asfaltatura,
sottoservizi e illuminazione)
B.1 Viale Matteucci
B.2 Via Sacchetti Sassetti
B.3 Via Fratelli Sebastiani
B.4 Viale dello Sport(1° Tratto)
B.4.1 Viale dello Sport (2° Tratto)
B.5 Viale della Gioventu(1° Tratto)
B.5.1 Viale della Gioventu(2° Tratto)
B.6 Via Mercatanti
B.7 Via degli Olmi/ via dei Salici
D Percorso pedonale e/o ciclabile
D.1 Percorso pedonale e/o ciclabile lungo
fiume P.zza Cavour-Porta Romana
E Piazze
E.1l Piazza Migliorini
F Interventi sul verde pubblico attrezzato
F.1 Nuovo verde pubblico (zona perseo)
P Parcheggi pubblici
P.1 Parcheggi a raso lungo viale Matteucci




P.2 Parcheggi a raso lungo via viale dello Sport

P.3 Area in via Salaria per Roma
L Ponte sul fiume per attraversamento
pedonali
L1 Antistante via Fratelli Sebastiani
M Sistemazione Argini fiume Velino (verde e
percorsi)
M.1 Sistemazione Argini fiume Velino (parte a
' nord,)

Sistemazione Argini fiume Velino (parte a

M.2 nord, zona Porta Romana-P.zza Cavour)
Q Ponziamento Impianti sportivi
Q.1 Camposcuola "Raul Guidobaldi"
Q.2 Palazzetto "A.Leoni"
Q.3 Piscina Comunale
R Opere Idrauliche per sistemazioni
spondali Fiume Velino
R1 Argini fiume Velino (parte a nord, zona

viale dello Sport)

Le opere di urbanizzazione secondaria, da realzzzome onere del proponente,

potranno essere individuate all'interno della psipan forma coerente con la stessa.

Non vengono riportate particolari destinazioni imagto, gli standard scolastici sono
assolti dalle dotazioni previste dal PRG, mentreventuali attrezzature collettive potranno
essere individuate dal proponente stesso, fermatgugortato per le attrezzature di cui
sopra.

In tal senso le aree relative alle attrezzaturéastche ed alle attrezzature collettive di

cui al D.M.1444/68 potranno essere accorpate édaaie in forma comune.



