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Brownfields in the local and metropolitan government: the
company town of Colleferro (Rome)

Francesco Forte, Francesco Ruocco

Abstract

In order to overcome the general socio-economic crisis, communities and cities are
rediscovering the strategic role of location factors as a condition that promotes the par-
ticipation of urban platforms to global competition. Energy and environmental policy
improves the urban regeneration, suggesting priority interest for empty spaces such
as the industrial brownfields. If local government doesn’t affect these priorities, the
return to the central leadership is already. In the scenario of metropolitan Rome, for
example, the twentieth century company town of Colleferro highlights, with vast indu-
strial brownfields, acceptable utilities and infrastructures, significant landscapes as the

outcome of site-specific industrial history. The provincial plan intends to involve those
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wastelands to enhance the metropolitan platform of Rome: as a consequence an intense
local and territorial debate is searching for operational proposals. On the one hand the
debate intends to involve governments about some urban renewal programs, based on
established rules but not always efficient in their various characterizations, on the other
one the goal is valuing the building scale because considered more feasible. The critical
environmental issues are largely manageable, but in the face at the times of the crisis,
the local government must demonstrate strength and leadership, also in view of the in-
vestment opportunities that lie ahead with the new policy announced by the ECB.

KeEy WORDS
Brownfields, utilities and infrastructures, redevelopment, metropolitan area, Rome

Aree dismesse nel governo locale e metropolitano: la citta industriale di
Colleferro (Roma)

Per affrontare la generale condizione di crisi socio-economica, le comunita e le citta
riscoprono il valore strategico dei fattori localizzativi, quale condizione che favorisce la
partecipazione delle piattaforme urbane alla competizione globale. Le istanze energeti-
che ed ambientali rilanciano il costruire nel costruito, suggerendo interesse prioritario
per i vuoti urbani come le aree industriali dismesse. Se il locale non incide su queste
priorita, & pronto un ritorno al protagonismo dello Stato. Nello scenario metropolita-
no di Roma, per esempio, si evidenzia il comprensorio di Colleferro, company town
del Novecento, con vaste aree industriali dismesse: reti ed infrastrutture adeguate, pa-
esaggi significativi quale esito della specifica storia industriale del sito. Il piano pro-
vinciale intende coinvolgerle per potenziare la piattaforma metropolitana di Roma: un
intenso confronto locale e territoriale ricerca proposte operative. Da un lato si intende
coinvolgere la filiera istituzionale su programmi urbanistici di intervento, riferimento
di normativa consolidata ma non sempre efficiente nelle sue diverse caratterizzazioni,
dall’altro si cerca di arricchire di valore la dimensione edilizia ritenuta piu praticabile.
Le criticita ambientali sono ampiamente governabili, ma di fronte ai tempi della crisi,
il governo locale deve manifestare intensita e slancio, anche in vista delle possibilita di
investimento che si prospettano con la nuova politica annunciata dalla BCE.

PAROLE CHIAVE

Aree industriali dismesse, reti e infrastrutture, rigenerazione, area metropolitana, Roma
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Aree dismesse nel governo locale e metropolitano: la citta in-
dustriale di Colleferro (Roma)

Francesco Forte, Francesco Ruocco

1. Il rilancio dei fattori localizzativi nel superamento della crisi socio-eco-
nomica

La societa contemporanea manifesta un’inesorabile dimensione urbana, plurale e rela-
zionale, che grazie all’evoluzione delle tecnologie comunicative coinvolge anche le aree
periferiche in consolidati o emergenti processi metropolitani. La correlata relazionalita,
tuttavia, non puo esaltare oltremodo la natura virtuale pena i crescenti disequilibri so-
ciali, economici, energetici ed ambientali ovvero la crisi dei connotati localizzativi stessi
che hanno storicamente fondato ’'esperienza urbana.

Nel governo dei fattori incidenti sulla base economica urbana, le politiche energetiche
ed ambientali volte alla sostenibilita hanno connotato i fattori localizzativi, evidenzian-
do in particolare l'istanza di contenere il consumo di suolo. Allo stesso tempo tra gli
effetti dei processi metropolitani si riscontrano criticita nella gestione delle aree centrali
consolidate e dei centri storici in particolare, e di conseguenza l'istanza di rigenera-
zione urbana e territoriale. Complessivamente ne € derivata la crescente attenzione al
“costruire nel costruito” e dunque all’idoneita insediativa per consolidata appartenenza
urbana. La stretta finanziaria delle risorse a disposizione degli enti locali, accompagnata
dall'incremento della fiscalita immobiliare, ha suggerito il prioritario interesse per il
sistema di vuoti urbani formatisi tra il tessuto pii 0 meno consolidato: lotti interclu-
si, aree produttive dismesse, aree con destinazione pubblica a vincolo decaduto (zone
bianche), patrimonio edilizio in disuso ovvero di nuova produzione ma ancora sfitto o
invenduto.

Le aree industriali dismesse, per esempio, sono storicamente manifestazione dei cam-
biamenti avvenuti nella base economica e nei processi produttivi. L'intensita recente di
questi cambiamenti, dovuti ai ritmi della competizione globale ovvero delle trasforma-
zioni nel processo produttivo, spesso si traduce nella riduzione dell'incidenza del fattore
suolo sul processo di produzione determinandosi alternativamente la chiusura dell’atti-
vita, la delocalizzazione in altro sito, il riposizionamento nello stesso sito. Quest’ultimo
fenomeno ¢ particolarmente interessante perché rappresenta un’ottimizzazione nella
gestione dei fattori produttivi da parte dell'impresa senza dismettere I'attivita e abban-
donare il sito e potrebbe trovare soluzione efficace nella locazione a terzi del patrimonio
dismesso, nella promozione di usi temporanei, nelle stesse politiche pubbliche di pro-
mozione degli investimenti sul territorio.

Nella competizione globale il sistema citta, agendo per osmosi, € indotto a reagire allo
svuotamento di attivita e di funzioni, proprio per mantenere positivo il saldo del capita-
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le relazionale ovvero per garantire contesto e vantaggio competitivo alle stesse attivita
produttive rimaste o alle nuove da attrarre. La reazione agli svuotamenti, inoltre, mira a
sviluppare o a mantenere il carattere integrato del contesto urbano, fattore di attrattivi-
ta verso le opportunita di investimento, in quanto le vocazioni monofunzionali rischia-
no di soccombere alle continue oscillazioni delle relazioni globali.

L’attenzione agli strumenti di governo generale, come i piani urbanistici scalati ad una
dimensione operativa da un lato e metropolitana dall’altro, appare di conseguenza im-
pegno necessario delle istituzioni locali e territoriali, proprio per incidere sull’appetibi-
lita localizzativa con adeguate scelte normative, funzionali ed infrastrutturali.

Si & avuto modo di supportare committente privato (Secosvim S.r.l.) nell’elaborazione
di una proposta di rigenerazione urbana ed ambientale di aree industriali dismesse nel
comprensorio di Colleferro, area metropolitana di Roma: dopo tre anni di impegno si
formulano le considerazioni seguenti sul rapporto tra politiche locali e metropolitane,
stile di governo e quadro normativo, opportunita di investimento per affrontare la crisi
socio-economica ed occupazionale.

2. Colleferro, una company town nell’area metropolitana romana: la fon-
dazione, lo sviluppo, la crisi, I’effetto barriera ed il possibile rilancio

Il volto delle citta del ventesimo secolo € segnato dalle modalita insediative conseguen-
ti alla civilta dell’industria. Alle modalita di azione rese possibili dall’innovazione nella
meccanica si raccorda il mutamento del paesaggio agrario dell’agro pontino, quadrante
sud-occidentale dell’area metropolitana romana, con le citta di nuova fondazione conse-
guenti, e la vitalita immessa nei territori dai processi di antropizzazione.

Colleferro (oggi 22.000 abitanti), citta industriale di nuova fondazione, restituisce la
suggestione di queste straordinarie vicende, che hanno coinvolto le generazioni succe-
dutesi nel tempo trascorso. Colleferro conferma quel che affermava Carlo Levi, allor-
quando testimoniava sentimenti riflessivi sul rapporto tra tradizione ed innovazione
intitolando una sua significativa narrazione “Il futuro ha un cuore antico” (Levi, 1956).
Il cuore antico che ha sostenuto le scelte assunte nella fondazione della citta e da ritro-
varsi nell’antica via Casilina, e nella specificita posizionale, geomorfologica e climatica
dei siti. Il cuore antico del suo presente € cosi da ritrovarsi nelle memorie di citta di
impresa industriale, e per il futuro prossimo, quale citta della produzione spaziale di
ruolo planetario.

11 sito di Colleferro ¢ partecipe del vasto ambito della Valle del Fiume Sacco e si posi-
ziona lungo il fascio infrastrutturale appenninico Nord-Sud, a cerniera tra le colline che
cingono I’'agro romano e la Valle Latina piu a Sud. Il clima umido del sito ha contribui-
to all'insediamento originario di stabilimenti per la produzione bellica. L'insediamento
produttivo originario risale, infatti, ai primi anni del XX secolo con la conversione dello
zuccherificio Valsacco nel 1912 in fabbrica per produzioni esplosivistiche per opera dei
senatori Bombrini e Parodi Delfino che realizzarono anche il Villaggio BPD per i lavo-
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ratori della fabbrica, nucleo originario della futura citta di
fondazione di Colleferro, vera e proprio “company town”, su
progetto iniziale firmato dal noto Prof. Ing. Riccardo Mo-
randi nel 1935.

La citta e la comunita di Colleferro, dunque, si sono con-
solidate nel quotidiano e identitario rapporto con il sito in-
dustriale che € giunto attualmente a coprire circa 10 kmgq
ovvero un terzo dell’intero territorio comunale. Si possono
individuare almeno tre importanti stagioni del sito indu-
striale: la produzione chimica a servizio delle armi, la chi-
mica per usi civili, la ricerca e produzione nel campo aero-
spaziale, che si sono alternate nella prevalente utilizzazione
del suolo, progressivamente riducendosi la forza lavoro oc-
cupata in fabbrica (dalle decine di migliaia alle centinaia di
addetti attuali), per le trasformazioni del processo produtti-

vo e per gli effetti competitivi globali.
La storica prevalenza delle industrie che lavorano prodotti
esplosivistici, a causa delle rigorose normative sulle distanze

Fig. 1 — Colleferro nell’area metropoli-

tana romana: il ruolo delle innovazioni . . . L. . .
infrastrutturali rea industriale estesa e poco densa, comprendente profili collinari (naturali o artificiali),

di sicurezza tra gli stabilimenti e tra questi ed il contesto, ha configurato nel tempo un’a-

masse boscose, vaste pause naturali che oggi esprimono un alto valore paesaggistico.

Attualmente si evidenzia il ruolo prevalente dell'industria aerospaziale Avio S.p.A., le-
ader nelle produzioni di propellenti per i vettori spaziali come il VEGA , del quale si rea-
lizzano a Colleferro i 4 stadi. Attraverso la controllata Secosvim S.r.l., 'impresa Avio ¢ la
maggiore proprietaria del sito industriale (circa 945 ettari) che si sviluppa tra la piana a
ridosso dello scalo ferroviario di Colleferro e la collina ad ovest del capoluogo collinare.

I successi del lanciatore VEGA (2012-2014) sono percepiti con orgoglio dalla comunita
cittadina che si e storicamente identificata con la fabbrica.

La realta produttiva di Colleferro, dunque, presenta punte di eccellenza a livello mon-
diale con una evidente prospettiva di crescita futura: tuttavia alcune criticita si sono
presentate negli ultimi decenni. In primo luogo gli effetti delle produzioni chimiche (in
particolare da sorgenti esterne all’area Secosvim) hanno comportato danni al sistema
ecologico-ambientale del Fiume Sacco con interessamento delle acque di falda, degli
allevamenti animali e con conseguenti rischi per la catena alimentare. Ne € derivato il
riconoscimento di Sito di Interesse Nazionale per il ripristino ambientale “Bacino idro-
grafico della Valle del Sacco” con Legge n°266/2005, al quale sono seguiti correlati pro-
grammi di bonifica, perseguendosi valutazione positiva in sede di Conferenza di Servizi
del 18 Marzo 2008 .

In secondo luogo 'evoluzione dei processi produttivi ha spinto I'industria aerospa-
ziale ad ottimizzare 'uso del territorio, attivando un processo di concentrazione degli
stabilimenti nel quadrante occidentale dell'intero comprensorio industriale. Il riposi-
zionamento interno all’area € continuato parallelamente alle operazioni di bonifica am-

_ Territorio della Ricerca su Insediamenti e Ambiente - 14 (1/2015) 171 i A



Fig. 2 — Il comprensorio industriale sto-
rico di Colleferro e l'area dismessa di
proprieta Secosvim S.r.L.

{ 2, S 5l o7
bientale. Il risultato di questo processo € stato I'individuazione da parte della proprieta
Secosvim di una vasta area dismessa nel quadrante orientale, che si intende ora rigene-
rare e valorizzare, per attrarre investimenti in grado di riattivare processi produttivi e
di integrazione urbana.

L’area disponibile si estende per circa 135 ettari, interposta tra il capoluogo collinare di
Colleferro ed il borgo scalo, connessi dall’arteria storica della cosiddetta “Via Romana”

« Gl -

Fig. 3 — Espressioni del rapporto iden-
N \\ titario citta-fabbrica: murales sul muni-
R cipio di Colleferro
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che attraversa I'area dismessa, dalla quale si diramano i percorsi di impianto degli inse-
diamenti produttivi. L’area e dotata di urbanizzazioni e si caratterizza per la significati-
va morfologia delle terre con pianori vallivi che si incuneano tra versanti collinari, co-
perti da vaste masse boscose in parte tutelate dal Piano paesaggistico regionale (art.10
Lr 24/1998), dove sono presenti circa 600 manufatti (si stima in via preliminare una
superficie coperta di 96.000 mq ed un volume di 490.000 mc). Si puo dividere I’area in
due parti in funzione delle distanze di sicurezza dai siti esplosivistici, incidenti sulle con-
sistenze e forme dell’insediamento possibile. L’area presenta una buona accessibilita
dal fascio infrastrutturale appenninico Nord-Sud ma anche rispetto al prospettato raf-
forzamento della direttrice trasversale Cisterna di Latina-Valmontone, da interpretare
come componente del Grande Anello autostradale che si propone attorno a Roma Capi-
tale (Valmontone-Colleferro, Latina, Civitavecchia, Orte, A1), molto piu esterno rispetto
al Grande Raccordo Anulare e di ruolo regionale (Provincia di Roma, 2010).

Sta di fatto che la dismissione di una parte consistente del comprensorio industriale,
gli effetti della crisi ambientale ed occupazionale hanno generato un diverso e critico
rapporto tra citta e fabbrica, esaltandosi quest’ultima non pit come cuore fondativo ma
come barriera, esemplificata nella chiusura al transito della Via Romana tra il capoluogo
collinare ed il borgo Scalo.

3. Le aree industriali dismesse di Colleferro nel quadro delle istituzioni
regionali, metropolitane e locali

La condizione di dismissione funzionale del quadrante orientale del comprensorio,
esito dei processi di ristrutturazione produttiva, nel quadro dell’eccellente localizzazio-
ne infrastrutturale ha indotto nel tempo a proporre progetti di riconversione produtti-
va-logistica o urbana plurifunzionale per I'area, confermandosi il suo ruolo strategico
nel sistema territoriale locale e nel comprensorio meridionale della provincia di Roma,
a cerniera con la Valle Latina o provincia di Frosinone .

Attualmente il PRG di Colleferro, approvato con DGR n°4719 del 17 Luglio 1984, clas-
sifica la vasta area del comprensorio come zona industriale di completamento destinata
ad edifici ed attrezzature per l'attivita industriale, comprendendo laboratori di ricerca,
uffici, depositi, attivita di supporto agli addetti (intervento diretto su lotto minimo di
1.500 mq con indice di utilizzazione fondiaria = 0,45 mq/mq). Successivamente & stata
approvata una variante che ha classificato circa il 31% dell’area dismessa come zona
industriale di riconversione e di riqualificazione assentendo l'installazione di attivita
di supporto alle reti tecnologiche, attivita logistiche, centri di movimentazione merci
ed impianti per il commercio all'ingrosso. La previsione di una vasta area per usi lo-
gistici corrisponde al progetto Sistema Logistico Integrato SLOI, compreso nel Piano
d’area del Comune di Colleferro all’interno del Patto Territoriale delle Colline Romane.
Tuttavia questa previsione per circa 43 ettari dell’area dismessa si € rivelata poco com-
patibile: si e riscontrato che I'incidenza dei vincoli paesaggistici e delle caratteristiche
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morfologiche e clivometriche dei suoli rende possibile per usi logistici soltanto 22 ettari
circa. Infatti, la stessa Amministrazione Comunale, successivamente, si € adoperata per
realizzare una piattaforma logistica (SLIM) a monte della Via Casilina, con maggiore
idoneita insediativa.

L’inefficacia della previsione logistica ha suggerito in sede di Documento Preliminare
al nuovo Piano Urbanistico Comunale Generale di Colleferro (art.32 della Legge urba-
nistica regionale n°38/1999), adottato con DCC n°21 del 30 Marzo 2009 ed integrato
con DCC n°32 del 28 Marzo 2011, di approfondire il sistema di usi del suolo piu con-
facente ed efficace, interpretando I'area dismessa coma vasto ambito oggetto di “Piano
di ricostruzione e riconversione urbana”, con 'obiettivo di attivare un processo di rige-
nerazione urbana supportato da innovazione infrastrutturale (nuova viabilita di gron-
da) e rifunzionalizzazione dell’asse storico della Via Romana, tra il centro capoluogo
ed il borgo scalo, nonché da un diffuso intervento di qualificazione urbana, sociale ed
ambientale. La previsione piu generale & fondata sull'innovazione infrastrutturale di
attraversamento dell’area industriale storica al fine di superare definitivamente I’effetto
barriera e coinvolgerla nel rinnovato rapporto di continuita urbana tra le diverse com-
ponenti dell'insediamento. Ne consegue la credibilita di destinare le vaste aree boscate
presenti a nuovo Parco urbano pubblico, simbolo della processo di rigenerazione urba-
na ed ambientale.

Sulla base del primo Preliminare di PUCG 2009 I'’Amministrazione Comunale di
Colleferro ha inteso verificare la disponibilita di impegno dei possibili promotori del
mutamento intravisto nel Documento di Indirizzo, ricorrendo ad avviso pubblico. La
societa Secosvim S.r.l., quale proprietaria dell’area industriale dismessa, ha proposto
un primo programma di intervento, coerente con il processo in corso di riallocazione
degli impianti e con la risultante degli approfondimenti concernenti la caratterizzazione
dei suoli: il programma ripropone quanto ideato nel 2002 nell’ambito del Patto delle
Colline Romane che supera la previsione per usi logistici al fine di creare una rinnovata
“citta nella citta” (120 ettari, 4.500 abitanti, densita edilizia non superiore a 0,35 mq/
mq) con residenze, servizi, parco urbano. La proposta tuttavia non ha ottenuto alcuna
valutazione.

Le criticita riscontrate nel supportare il programma d’insieme hanno suggerito nel
2009 di indagare le possibilita offerte dalla legislazione regionale di operare alla scala
edilizia in deroga agli strumenti urbanistici, cosiddetto Piano Casa di cui alla Lr 21/2009
e s.m.i.: tuttavia se € possibile I'intervento di ampliamento, con o meno sostituzione
edilizia, del patrimonio esistente, non € ammesso il cambio di destinazione d’'uso da
non residenziale a residenziale o ad altro uso non residenziale, perché aree produttive
di estensione superiore a 10 ettari, se non attraverso dedicati strumenti di intervento
indiretto (art. 7 Lr n°21/2009).

Nel 2010 I'approvazione del Piano Territoriale Provinciale Generale (PTPG) di Roma,
con Del.C.P. n°1 dell’8 Gennaio 2010, ha suggerito un ulteriore salto di scala nella defi-

nizione di strategie di intervento.

m
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Fig.4 — L’area industriale dismessa nel
Documento Preliminare di Indirizzo al

PUCG di Colleferro 2011

b7 P i W s P X
L’area industriale dismessa del quadrante orientale del comprensorio di Colleferro
coinvolta nel processo di generale riqualificazione ambientale e riconversione ad usi
urbani plurimi e compatibili con 'obiettivo di introdurre e/o rafforzare gli usi di rango
sovralocale che il PTPG correla alla realizzazione su scala intercomunale di un Parco
Strategico Metropolitano (art.65 NTA).

Nell’'ambito del PSM7 (Parco intercomunale di funzioni Strategiche Metropolitane -
Artena, Colleferro, Valmontone) si immagina di configurare cittadelle integrate per la
Ricerca e lo Sviluppo, il tempo libero, la direzionalita e 'istruzione qualificata, 'innova-
zione tecnologica secondo un modello policentrico in una matrice di rinnovata qualita
ambientale. In questa prospettiva gli usi che si intendono favorire per Colleferro sono:
parco scientifico-tecnologico, incubatore e Bic, sede della

Facolta di Ingegneria di Tor Vergata, uffici e direzionalita economica nelle aree dell’ex
polverificio e servizi ad interfaccia urbana nelle aree dell’ex cementificio, prevedendo
anche operazioni di recupero ambientale e riordino, inserimento di spazi pubblici e usi
di completamento della costruzione urbana.

La scala metropolitana, evidentemente, esalta la riconversione dell’area dismessa per
funzioni innovative di eccellenza e di complemento alla ricerca e produzione aerospa-
ziale piuttosto che per rapporto di integrazione urbana con gli insediamenti locali esi-
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stenti. Tuttavia le istanze del PTPG richiedono impegno intenso al governo locale: la
programmazione e l'attuazione degli interventi nel PSM sono subordinate ad accordo
tra la Provincia di Roma, il Comune di Colleferro e gli altri soggetti pubblici e privati

interessati, da formalizzare opportunamente in Protocollo d’Intesa.

4. L’istanza di reintegrazione citta-fabbrica nelle iniziative della proprieta
fondiaria

Per intensificare il processo di riqualificazione ambientale ed urbana dell’area indu-
striale dismessa, la societa Secosvim S.r.1., proprietaria dei suoli, ha elaborato uno stu-
dio preliminare o Documento di Programma “La Citta della Tecnica e dello Spazio: ver-
so il Programma Integrato di Riqualificazione Urbanistica, Naturalistica, Ambientale
e Culturale delle Aree Industriali Dismesse di proprieta SECOSVIM Srl (Lr 22/1997 €
s.m.i.)”, esposto nei suoi lineamenti essenziali al’ Amministrazione nel mese di Luglio
2012 e, quindi, consegnato agli uffici comunali con prot.n°31373 del 05.12.2012.

Il Documento di Programma espone la proposta di valorizzazione dell’area industriale
dismessa nella forma di preliminare di Programma Integrato di riqualificazione urba-
nistica, naturalistica, ambientale e culturale da redigere ai sensi della Legge regionale
n°22/1997, come piano attuativo in variante al PRG vigente ma convergente con gli
indirizzi del redigendo nuovo PUCG di Colleferro.

Obiettivo del Documento per il Programma Integrato € 'implementazione nel polo di

Fig.5 —L’area industriale dismessa nel
Piano Territoriale Provinciale Generale

di Roma 2010
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di conseguenza, la ricompattazione insediativa dei

centri esistenti. A questo scopo il Programma In-
tegrato prevede I'introduzione di nuovi usi urbani,
quali “usi caratterizzanti o da favorire”, legati alle
attivita di ricerca e sviluppo, direzionalita, alta for-
mazione, nella pit generale matrice di attivita plu-
rime compatibili, quali “usi di completamento della
costruzione urbana” (articolo 66 punto PSM7 delle
NTA del PTPG), legati evidentemente alle attivita
terziarie, commerciali, ricettive, ricreative e resi-
denziali di qualita. La proposta prevede 135 ettari

di superficie territoriale, di cui 124 ettari edificabili
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Fig. 6 — Preliminare di Programma
Integrato, il Documento di Programma
2012
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| resmcmemd gronda (“strada giardino”) che attraversa l’area
industriale dismessa, permettendo di bypassare il
centro di Colleferro dall’uscita autostradale, e del tracciato storico della Via Romana
da riaprire al transito. Lo schema infrastrutturale permette di differenziare le parti. Si
individua un quadrante centrale ove si integrano usi commerciali, residenziali e ricre-
ativo-naturalistici (Parco urbano delle aree boscate) che ruota attorno ad un rinnovato
“cuore” dell'insediamento, esito del recupero funzionale del complesso delle cosiddette
“pagode”, manufatti significativi originariamente destinati alla calandra delle polveri,
dove realizzare una “piazza commerciale” . Attorno alla Piazza Commerciale ruotano
parchi naturalistici e nuclei insediativi residenziali di qualita, a bassa densita nel verde.
Si prevedono, inoltre, programmi di social housing nella misura minima del 20% della
superficie edificabile ad uso residenziale.

Riguardo gli usi residenziali previsti, il dimensionamento del Documento di Program-
ma (2.000 alloggi e servizi correlati) si basa sulle analisi di scenario allegate al Docu-
mento Preliminare di Indirizzo al PUCG di Colleferro 2009, confermate nella revisione
del 2011, ed assume come orizzonte programmatico la strategia di rafforzamento del
“polo di sviluppo Colleferro” nell’assetto metropolitano. Pertanto si considera oppor-
tuna una conseguente deroga all'incremento programmabile assentito al comune di
Colleferro dal PTPG al fine di proporzionare I'introduzione di nuovi fattori aggreganti e
garantire l'effettivo riequilibrio dell’assetto metropolitano in chiave policentrica.

All’esterno del recinto infrastrutturale, compatibilmente con le distanze di sicu-
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¥v" SUPERFICIE TERRITORIALE St = 135,5 ha

« Superficie non edificabile perché area boscata vincolata rilevata' = 11,45 ha
» Superficie edificabile = (135,5 — 11,45) = 124,05 ha

Opere di interesse pubblico = 73,80 ha (55%5St):

Viabilita urbana di ruolo matrice allestita come “strada giardino” = 10,00 ha
Parco urbano sportivo = 13,80 ha

Parco dell’Aerospazio e delle Energie Alternative = 40 ha

Parco Scientifico e Tecnologico = 10 ha

L T I ]

Opere caratterizzanti I'insediamento = 61,70 ha (45%5St):

¢ Polo direzionale = 7,1 ha
» Superficie fondiaria per usi residenziali per 4.500 abitanti Sf = 25,60 ha
- max 80% per edilizia a libero mercato
- min 20% per Programmi di Social Housing
- Edificabilita per usi residenziali = 150.000 mqsus
- Edificabilita per usi integrativi = 30.000 mqus

+ Parco urbano delle aree boscate = 20,3 ha
+ Piazza Commerciale ed altre attivita commerciali, ricettive e ristorative = 8,7 ha

v EDIFICABILITA COMPLESSIVA = 434.000 mq di superficie utile di solaio sus:

Usi residenziali ed integrativi (insediamenti residenziali) = 180.000 mgsus

Usi direzionali e terziari (Polo direzionale) = 70.000 mgsus

Usi commerciali e ricettivi (Piazza Commerciale ed altre attivita commerciali) = 90.000 mgsus
Usi scientifici e produttivi (Parco Scientifico & Tecnologico) = 40.000 mgsus

Mix urbano in aree parco = 54.000 mgsus

L I I I I ]

v INDICE MEDIO DI UTILIZZAZIONE TERRITORIALE = (434.000 mqsus / 1.240.500
mgst) = 0,35 mgslp/mqgst, considerando 124,05 ha di superficie edificabile al netto di area
boscata vincolata e rilevata e non edificabile.

rezza dai siti ove si lavorano materiali esplosivi, si pongono nuove attrezzature urbane
e territoriali di filtro con I'area produttiva (Parco dell’Aerospazio, Centro delle Energie
Alternative e Parco Scientifico e Tecnologico ad Ovest) ovvero con il centro urbano di
Colleferro oltre Via Latina (il parco urbano sportivo a Sud ed il Polo Direzionale ad Est).

In particolare il sistema delle nuove attrezzature di servizio alle attivita produttive,
situate nel quadrante Ovest dell’area di progetto, basate sull’'integrazione tra attivita di
ricerca e sviluppo, alta formazione, nuove tecnologie produttive, forme di edutainment
(educazione + divertimento), qualifica in chiave complementare il quadrante del com-
prensorio ancora ad uso produttivo. Il Parco dell’Aerospazio permetterebbe di configu-
rare, assieme al Rainbow Magicland di Valmontone ed al Parco naturalistico della Selva
di Paliano, una offerta territoriale integrata di attivita legate all’educazione, all’appren-
dimento e la conoscenza scientifica, al divertimento ed allo svago, in un contesto di facile
accessibilita, assumendo come target, per esempio, il turismo scolastico e congressuale.

Attraverso il sistema dei parchi naturalistico e sportivo, viceversa, il Programma Inte-
grato intende rafforzare la continuita ecologica tra i rilievi collinari e montani meridio-
nali, al confine con il comune di Segni, e I'ecosistema del Fiume Sacco.

Si prevede la procedura di approvazione del Programma Integrato ai sensi dell’articolo
4 comma 2 e 3 della Lr n°22/1997 e dell’articolo 4 della Lr n°36/1987: adozione in Con-

Fig. 7 —Parametri urbanistici della

proposta di cui al Documento di Pro-
gramma 2012
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siglio Comunale, pubblicizzazione ed osservazioni, trasmissione

IL PROMOTORE Procedura per fapprovazione del Programma Integrato alla Regione, eventuali modifiche ed integrazioni con controde-
- PRIVATO PRESENTA IL dilorme dallo strumenta banisico generale nanché L. . - . .
: PROGRAMMA riypriattt oo ikl duzioni da parte del Comune entro termine stabilito altrimenti
= INTEGRATO DI
- della Lr 2211997,
o VAR G silenzio-assenso, approvazione con delibera di Giunta Regionale,
VIGENTE . .
= previo parere del settore tecnico competente.
o — . N
= Sulla base del Documento di Programma si &€ condotto un con-
] | ' comune abotTa L PUBBLICIZZAZIONE e - - AP it
N (FROGRAMMA Programma Infegrato adotfato fronto ed un approfondimento congiunto con I’Amministrazione
- . . . PN TIR
. DELIBERAZIONE DI OSSERVAZIONI entro 30 Comunale volto a verificarne l'interesse pubblico, la fattibilita e
C‘? CONSIGLIO giomi dalla datadi
] | oMM T O pubblcazions delfavviso d la convergenza con il redigendo nuovo Piano Urbanistico Comu-
@© . . . . .
£ - nale Generale di Colleferro, con una prima verifica istruttoria tra-
= . .
g 0= smessa all’operatore privato con prot. n°27121 del 25.10.2013. Gli
ALLA REGIONE oy . . ..
< UNITAMENTE ALLE esiti del confronto si sono formalizzati in un Protocollo d’'Intesa,
- OSSERVAZIONI . . . . o ..
© nCRONE EELARECONE O stipulato in data 03.04.2014, che specifica gli obiettivi condivisi e
DEGLI ENTI COINVOLTI INTRODUCE MODIFICHE, .. . . . . . . . .
APPROVAZIONE CON gli impegni reciproci assunti ad agire presso i necessari referenti
-~ DELIBERA DI GIUNTA T . . . K L. .
REGIONALE, PREVIO -
P ——" pRECIONALE. PREVIO istituzionali, locali, nazionali e comunitari, per promuovere la ri
A CEGL AT ;@Lﬁ%ﬁg E generazione urbana ed ambientale delle aree industriali dismesse,
MUNAL . . . .
DELL'ASSESSORATO ] nonché a definire nell'immediato un cronoprogramma di lavoro
~— REGIONALE COMPETENTE 3 Prog
SE LA REGIONE Ly ) ~ per I'approfondimento della proposta di sviluppo nel quadro pro-
INTRODUCE DEL TERRITORIO . :
MODIFICHE, LE o grammatico del nuovo PUCG di Colleferro.
TRASMETTE AL -
SOMUNE PER o In attesa di coinvolgere le istituzioni metropolitane e regionali,
- — . . . . .
- = il confronto tra operatore pubblico e privato ha in primo luogo
ENTRO 90 GIORN DAL ~ approfondito la fattibilita di operazioni puntuali, condividendo il
MR ODEODCE CON. B i e el © principio del “pianificar facendo” (PRG di Roma 2004) e quindi
DELIBERA CONSILIARE E REGIONALE ENTRO | 90 . . P .
TRASMETTE NEI SUCCESSIVI 15 SUCCESSIVI 60 GIORNI I'interesse per le innovazioni introdotte, di recente, dalla Legge
GIORNI ALLA REGIONE LE
CONTRODEDUZIONI, o 3 ] o «“ 19”7
ALTRIENT S e s ENSO n°164/2014 di conversione del DL n°133/2014 “Sblocca Italia”.
PER SCADENZA DEI TERMINI . . . . .
Per esempio si potrebbe agire per aree pilota comprendenti pa-

Fig. 8 —Procedura prevista per lap-
provazione del Programma Integrato in

variante al PRG

trimonio edilizio dismesso e relative aree di pertinenza, dove ope-
rando per stralci funzionali si potrebbero cedere tratte della Via
Romana (interesse pubblico), correlandovi permessi di costruire

convenzionati (art. 28-bis DPR n°380/2001) per interventi su immobili ad uso produt-

tivo confermato ovvero permessi di costruire in deroga rilasciati dal Consiglio Comuna-

le, assentendo il cambio di destinazione d’uso (art. 14 comma 1-bis DPR n°380/2001).

La fine anticipata dell’Amministrazione in carica nel dicembre 2014, per dimissione

della maggioranza dei consiglieri comunali, ha interrotto il percorso avviato, rimetten-

do alla futura compagine amministrativa l'istanza di reintegrazione citta-fabbrica, la

rigenerazione ambientale ed il necessario rilancio occupazionale per Colleferro.

5. Conclusioni

L’esperienza fin qui condotta in Colleferro permette di tracciare un primo bilancio con

riferimento ai processi di rigenerazione urbana dei cosiddetti “vuoti” quali le aree urba-
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ne dismesse. Si evidenziano alcuni punti:

a) € necessario inquadrare I'area in oggetto alla giusta scala di riferimento strategico
(nel caso in esame sarebbe da approfondire la natura operativa e conformativa del piano
di area vasta come ci si attende dai nuovi piani metropolitani);

b) allo stesso tempo, assumendo la rigenerazione come un processo da gestire prima
ancora che come una forma da progettare, si suggerisce di scalare 'area in oggetto per
modularne progressivamente la disciplina di intervento nel tempo e nello spazio (dagli
usi temporanei alla locazione a terzi per usi senza variante urbanistica, dalle operazioni
edilizie in deroga agli strumenti urbanistici ma riconosciute di interesse pubblico fino
alle vere e proprie trasformazioni urbane);

¢) il riposizionamento dell’azienda nel sito industriale dismesso € da considerarsi mo-
mento di gestione dei fattori produttivi, anche al fine di finanziare i processi di bonifica
e ripristino ambientale, magari in attesa di nuovi cicli di crescita;

d) i processi di rigenerazione dei vuoti urbani, in particolare, hanno bisogno di simbo-
li, capaci di attivare nuovi segni fondativi, coerenti con la scala di riferimento (nel caso
di Colleferro si evidenzia il nuovo Parco urbano delle aree boscate);

e) di fronte ai vuoti urbani di ruolo territoriale, il governo locale ¢ chiamato a dimo-
strare leadership e capacita manageriali, trainando la comunita e gli operatori, pena
il crescente protagonismo dell’Amministrazione Statale con accentramento dei poteri
decisori sostitutivi, come dimostra 'art. 33 del DL n°133 “Sblocca Italia” convertito in
legge, concernente il futuro dei Siti di Interesse Nazionale, come appunto I'area indu-
striale dismessa di Colleferro;

f) infine, si considera 'opportunita di tradurre le istanze diffuse di contenimento del
consumo di nuovo suolo agricolo nel riuso prioritario ed obbligatorio delle aree urba-
ne e territoriali in dismissione, governando i processi di redistribuzione della rendita
urbana con perfezionamento e rilancio delle pratiche valutative, al fine di perseguire
I'interesso pubblico complessivo e rispondere al persistente fabbisogno di beni ed usi
di ruolo sociale.

ENDNOTES

11l lanciatore VEGA, tra i pochi costruiti con propellente solido in fibra di carbonio, € un vettore operativo
studiato per portare in orbita satelliti di piccola taglia (portando nelle rispettive orbite anche piu satelliti
contemporaneamente), frutto della collaborazione Agenzia Spaziale Italiana e Agenzia Spaziale Europea. Lo
sviluppo tecnico ¢ a cura della ELV di cui il 70% ¢ posseduto da Avio S.p.A.. Dal 2012 al 2014 sono avvenuti
tre lanci del VEGA dalla base di Kouru in Guiana Francese. Il successo del lanciatore ha permesso alla ELV,
partecipata dall’Avio di sottoscrivere un contratto con Arianespace per la fornitura di 10 lanciatori nei pros-
simi anni. Attraverso il VEGA, I'Italia ¢ tra i pochi paesi al mondo ad avere un proprio lanciatore spaziale.

1l 2 Dicembre 2014 i Ministri della Ricerca dei 20 Paesi Membri dell’'UE hanno sottoscritto i programmi di
investimento per Ariane 6 e VEGA-C, per complessivi 8 miliardi in 10 anni.

2 In sede di Conferenza di Servizi del 18 Marzo 2008 presso I'Ufficio commissariale per 'emergenza nel
bacino del Fiume Sacco, le indagini di caratterizzazione dell’area dismessa di proprieta Secosvim srl in Colle-
ferro hanno ottenuto valutazione positiva con prescrizioni. Si & precisato che per una quota parte delle aree
dismesse I'eventuale variazione della destinazione d’uso attuale puo avvenire previo frazionamento catastale
seguito da analisi di rischio sanitaria sito-specifica. Con decreto n°7 dell’11 Gennaio 2013 il Ministro Clini ha
declassificato il sito a SIR Sito di Interesse Regionale, trasferendo le competenze alla Regione Lazio che in-
vece, rilevando I'interesse ambientale superiore per la gravita degli inquinanti, ha presentato ricorso al TAR
Lazio che con Sentenza del 16 Luglio 2014 lo ha accolto, confermando di fatto la natura di Sito di Interesse
Nazionale.
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3 Il Piano territoriale paesistico regionale del Lazio (PTPR) ¢ stato adottato nel 2007 e la scadenza per 'ap-
provazione ¢é stata prorogata al 14 Febbraio 2015. La necessita di conformare il perimetro delle aree boscate
vincolate dalla Lr 24/1998 alla situazione reale ha spinto il Comune di Colleferro e la societa Secosvim a
procedere con perizia congiunta nel 2002 a rilievo topografico attestante I'esatta perimetrazione delle aree
boscate da considerarsi effettivamente beni paesaggistici vincolati.

4 Si ricordano il progetto SLOI sulle attivita logistiche (accordo di programma del 16.02.1998); il Program-
ma di Riqualificazione urbana “POLIS” D.P.G.R. n. 565/2000, BURL n. 26/2000; il Patto Territoriale delle
Colline Romane — Delibera di C.C. approvazione n. 48/2002.

5 La nuova infrastruttura si configura come “strada giardino”, con due carreggiate divise da pista verde
centrale, due corsie per senso di marcia, verde di allestimento, marciapiedi e piste ciclopedonali (sezione di
30 metri).

6 Art. 69 delle NTA del PTPG di Roma: “Si intende come Piazza commerciale un insediamento (ricondu-
cibile alla tipologia del centro commerciale) di attivita commerciali, artigianali, di servizio, ricreative e di
svago, di ristorazione, ricettive, di servizi privati e pubblici, aggregate fisicamente e funzionalmente, con
presenza di spazi pubblici scoperti e/o coperti, in quote e composizioni tali da determinare il carattere e
T'identita dell'intervento ed i suoi modi di fruizione (...)".
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