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I TESTO che oggi si presenta serve a dar principio al PROCESSO di
FORMAZIONE del PIANO URBANISTICO GENERALEdel
TERRITORIO di TIVOLL.

Si tratta di una richiesta di attenzione rivolta ai CITTADINI al
processo di consultazione previsto dalle norme della regione LAZIO
che vogliono che gli obbiettivi, le finalita e gli scopi-del PIANO
scaturiscano da un processo di DEMOCRAZIA DIRETTA e di
consultazione rivolta agli abitanti- ed alle componenti della SOCIETA
. CIVILE rappresentata da: &
COMITATI di QUARTIERE, ORGANIZZAZIONI PROFESSIONAL.I, di \ 3
IMPRESA dal mondo del' L AVORO e della PRODUZIONE; alle forze
politiche ed ASSOCIAZIONI. fiu

Le risultanze deglrincontri formeranno oggetto del lavoro
preparatorio-degli uffici.da sotoporre, nelle forme di rito, al ConS|gI|o
Comunale che, a questo punto, formulera‘gli INDIRIZZI per il
DOCUMENTO PROGRAMMATICO DI INDIRIZZQAL NUOVO P.U.G.C. .
Tale documento sara pubblicato allo:scopo di raccogliere utte le
~osservazioni che perverrano ed unitamente ad‘esse sara oggetto di
“specifica CONFERENZA presso la provincia, oggi CITTA’
METROPOLITANA, che lo licenziera per-dare-avvio al lavoro di
PROGETTAZIONE chewerra svolto dal’UFFICIO PIANO del COMUNE
di TIVOLI. ©



Perché un nuovo PIANO ?

Sono passati quasi cinquanta anni dalla adozione del
PRG della citta di Tivoli. Tale importante documento,
adottato dal Consiglio Comunale alla fine degli anni ’60
ed approvato definitivamente nel 1973, prefigurava Il
destino della citta quando i cittadini erano gli avi di quelli
di oggi e le esigenze e le aspettative si collocavano in un
panorama non piu attuale.

I Nuovo Piano Urbanistico Generale e comunque
destinato a regolare il futuro del territorio tiburtino
almeno per il medio periodo. Percio il PUGC deve
raccogliere la proiezione delle aspettative di oggi in una
prospettiva volta al domani, I'ascolto delle esigenze dei
cittadini anche al di la del dettato normativo, costituisce
di fatto la procedura piu qualificata per interpretare gli
scenari futuri e definire le “istruzioni” all’Ufficio Piano
circa gli obbiettivi da raggiungere e le strategie e modalita
da porre in atto allo scopo di garantire la qualita della vita
degli abitanti, la crescita futura della citta e dell’economia
locale.
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Modelli di Gestione del Territorio leri ed oggi
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Lo Stato dell’/Arte OGGI - Cause ed effetti nella realta urbana di Tivoli.

Il P.R.G. in ragione degli anni trascorsi, si € rivelato uno strumento inidoneo a governare fenomeni imprevedibili nella
loro dimensione che interferiscono e condizionano lo sviluppo prossimo e futuro di Tivoli, € opportuno al riguardo
descrivere piu nel dettaglio cause ed effetti d| un esteso disequilibrio urbano per delmeare poi Ie misure correttuLe
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Nuclei spontaneamente sorti in aree inidonee.

Nuclei caratterizzati da qualita degli alloggi
soddisfacente, ma di insufficiente o lacunosa
qualita urbana

Nuclei caratterizzati da una buona qualita
degli alloggi, ma di scarsa dotazione di sevizi.

Le condizioni sopra descritte testimoniano che il problema della “spontaneita edilizia-urbanistica ” talvolta provocata da una
crescente domanda di alloggi e da una “urbanistica contrattata” ante litteram, non investe soltanto i “casi di necessita”
dell’abitare dei cittadini meno abbienti, ma interessa anche cittadini di fasce di reddito piu elevate. Il fenomeno deriva

da un certo qual laissez faire a favore del’iniziativa locale che, nel breve periodo dell’attuazione ha prodotto ricchezza,

ma che denunzia, oggi, una incapacita di orientamento e di contrattualita della pianificazione.

Tale realta ha prodotto le carenze in termini di viabilita, parcheggi, parchi urbani, scuole, chiese, mercati, ecc. che

affliggono la citta e che una visione pil prospettica avrebbe potuto quanto meno lenire.



Centro urbano. Si definisce con tale termine |'area insediata nei margini esterni del centro storico

il cui completamento risulta concatenato ma successivo al piano di ricostruzione post bellica e gia ampiamente

saturato negli anni’70. In tali aree non si registrano oggi soltanto limitati casi di nuova edificazione o sostituzione edilizia.
In tali siti la carenza di servizi che i cittadini lamentano dipende piu dai mutati costumi del vivere quotidiano e dai

nuovi ed incrementati bisogni che da problemi irrisolti dalla pianificazione originaria dell’area.

| maggiori problemi che si registrano riguardano la situazione del traffico, i parcheggi, |la razionalizzazione degli spazi

di “terziario”, il decoro urbano.

Centro storico. Costituisce la parte piu “pregiata” dell’area insediata, € caratterizzato da un altissimo valore monumentale di insieme
paragonabile a quello espresso dai pil celebrati centri storici italiani. E’ previsto, per tale area, uno specifico report che potra essere
editato prossimamente.

| maggiori problemi che si registrano riguardano la conservazione, restauro e manutenzione dell’edilizia storica, la situazione

del traffico, i parcheggi, |la razionalizzazione dei percorsi, il decoro urbano, il reinserimento di attivita artigianali e

commerciali e I'ospitalita.

L’area costituisce, rammentando la definizione di Cesare Brandi, un vero museo all’aperto, quello che oggi si definisce eco-museo

o museo diffuso, uno dei piu rimarchevoli nel Lazio ed in Italia. Per i rioni storici il Comune di Tivoli si € dotato di una pianificazione
di dettaglio adeguata che copre la maggior parte del centro storico e che dovra essere estesa anche alle parti residue.

Il PRG vigente include nell’area del centro storico anche gli impianti industriali dismessi, cartiere e concerie.

Le prospettive attuabili per il recupero dell’area figurano nel seguito del presente documento. Interventi mirati e

compatibili sull’area sono suscettibili di costituire un significativo polo per attuare la rivitalizzazione dell’intero Centro Storico.

Aree industriali ed estrattive. E’ previsto, per tale area, uno specifico report di dettaglio che potra essere editato prossimamente,
a seguire quello per il centro storico — area delle cartiere.

Aree agricole e di colture pregiate. E’ previsto, per tale area, uno specifico report che potra essere editato prossimamente,
a seguire quello per le aree industriali ed estrattive. Gli intendimenti iniziali sono incentrati sull’incentivazione delle

culture agricole di pregio (anche biologiche)e sull’agriturismo, attivita in grado di proporre soggiorni “smart” che coniugano
I’offerta di paesaggio e clima ideale con prodotti agroalimentari di qualita, soluzione ideale per uno sviluppo del turismo
ecologico a Tivoli e nella valle dell’Aniene. Si prevede anche di produrre uno specifico studio per il rimboschimento d

elle aree collinari, la conservazione e I'implemento delle aree boschive esistenti.




Gli Obbiettivi generali del PIANO

La citta richiede, a quaranta anni dalla stesura del Piano Regolatore, un nuovo piano, adeguato ai
bisogni ed ai tempi, efficace allo scopo di migliorare la qualita della vita, la fruibilita degli spazi e
servizi urbani, la mobilita, le nuove esigenze societarie, la produttivita, il turismo, I'agricoltura, il
tempo libero e lo sport . In sintesi una citta vivibile, una citta bella, con 'ambizione di farne (anzi di
riproporre) un laboratorio modello (come fu in un passato non prossimo ma non dimenticato per
artisti internazionali e viaggiatori del grand tour) per la soddisfazione e l'orgoglio civile dei
cittadini.

Si tratta in altri termini di progettare la citta nell’ottica di una politica di rilancio del turismo,
della ricettivita, del commercio e delle attivita artigianali che non puo prescindere dalla
rigenerazione del tessuto urbano perché faccia da volano alla rinascita dell’occupazione.

Per quanto sopra esposto e necessario un piano per il governo del territorio che sia strutturato,

per tempi ed azioni, su due livelli, uno situato nel breve periodo e I’ altro di piu ampio respiro nel
medio periodo, Nel programma si prevede quanto segue:

, rappresentato dal Piano Urbanistico Generale Comunale, che ha la funzione di
riconoscere gli elementi strutturali del territorio e di prefigurare le strategie di trasformazione
socio-economica e territoriale della Citta nel suo insieme;

, che individui e programmi, le iniziative, le emergenze e le aspettative
irrinunciabili dei cittadini ed in essere e le raccolga in modo coordinato attraverso progetti di
trasformazione e di riuso della Citta esistente definendone le relative modalita attuative.



, Si deve proporre un nuovo modello di sviluppo per la citta fondato su:

econservazione delle destinazioni 5
emiglioramento della qualita urbana,
emiglioramento , in funzione della mobilita interna,

esterna e dell’attrattivita dei luoghi;
eriuso degli immobili esistenti e degli spazi urbani male utilizzati;
urbana e programmi urbanistici sostenibili;
edotazione di e ampiamente

nei nuclei di recente formazione.

Gli obiettivi strategici di piano, per il soddisfacimento dei bisogni espressi dai cittadini, devono essere individuati anche
attraverso la partecipazione e I'indispensabile strumento dell’ ascolto. Gli obiettivi verranno realizzati anche attraverso
I"'utilizzo dei “concorsi di idee” per elevare il livello di qualita dei progetti delle iniziative pubbliche.



Le priorita urbanistiche individuate (salvo altre da individuarsi attraverso I'ascolto sistematico

di Consulte Comitati di quartiere, Associazioni, Categorie e Cittadini) SONO:

la tutela del territorio a destinazione agricola, proteggendolo da interventi
urbanistici di trasformazione attraverso politiche di incentivazione per le attivita di
produzione agricola (procedure per la concessione delle aree a cooperative e
giovani imprenditori, regole e incentivi per attivita di agricoltura integrata, fattorie
sociali, agricoltura specializzata, agricoltura urbana, orti urbani, mercati a km
zero, agriturismo, ecc.), interventi per favorire il rimboschimento delle aree
collinari;

la rigenerazione del costruito e la valorizzazione della centro urbano attraverso la
sostituzione edilizia, il riuso e la riqualificazione del patrimonio esistente.

In particolare si dovra favorire, attraverso le previsioni di piano:

il cambio di destinazione d’uso dei locali a piano terra, nel centro urbano e nel
centro storico, da utilizzare come botteghe artigiane, spazi per il coworking, uffici
professionali, luoghi di aggregazione di giovani ed anziani, ecc.;

la realizzazione dell’albergo diffuso — in particolare nel centro storico -per la
ricettivita turistica;



il riuso degli edifici industriali dismessi e dei grandi edifici pubblici nel centro storico;

la riqualificazione del decoro urbano e delle facciate nel rispetto del carattere
delllambiente urbano ed architettonico degli edifici, e nel centro storico della sua
peculiarita quale museo diffuso, da realizzarsi anche mediante incentivi

e sgravi fiscali;

l'utilizzo di un arredo urbano (illuminazione, cassonetti, ecc.) dal carattere unitario
ed adatto al contesto;

I'utilizzo consapevole della viabilita del centro storico, che, nata per soddisfare una
mobilita di tipo prevalentemente pedonale, non e adatta a soddisfare il traffico
veicolare moderno. Sono necessarie quindi aree di parcheggio

(con convenzioni per famiglie residenti e rese sicure da interventi di sorveglianza

e controllo), e percorsi meccanizzati da valle a monte (da parcheggi al centro storico)
e bus-navette a servizio di cittadini e dedicate ai turisti, che consentano veloci

ed efficienti collegamenti con le aree interdette al traffico e con

i complessi monumentali.



Devono essere percio inseriti nel P.U.G.C., in una forma che ne favorisca I'immediata attuazionei :

Piani di Recupero (legge 457/1978) al fine di favorire 'omogeneizzazione tipologica del patrimonio
edilizio esistente nelle aree a ridosso del centro storico (Quartiere Empolitano e Braschi, Viale
Trieste, Viale Tomei, adiacenze della Rocca Pia, Tivoli Terme, Villa Adriana) e negli altri quartieri del
territorio;

Piani di Recupero delle aree sorte spontaneamente e senza un disegno organico e che necessitano
di un recupero urbanistico ed ambientale da programmarsi attraverso:

eAttuazione di politiche per incentivare, nelle aree di recente insediamento, la ristrutturazione
urbanistica e la sostituzione edilizia, attraverso la premialita e le concessioni di incrementi di
cubatura o cambi di destinazione d’uso anche in cambio cessioni di aree da destinare a strade, verde

e parcheqggi;

ecompletamento delle opere di urbanizzazione primaria nelle zone carenti;

eprevisione di aree destinate a e strutture per l'aggregazione di giovani
ed anziani;

emiglioramento dei servizi di trasporto pubblico locale in modo da limitare I'uso dei mezzi privati.

per tutta la Citta, redatti con la partecipazione attiva degli abitanti, per
migliorare la comprensione delle tematiche peculiari a ciascun ambito e prevedere interventi
sistematici volti alla riqualificazione degli spazi pubblici ed alla realizzazione dei servizi necessari;



Piano per la mobilita sostenibile dell’interno del territorio comunale e I'adeguamento infrastrutturale, in
modo da consentire: A) ai cittadini un pendolarismo in tempi congrui; B) ai turisti il flusso verso i Beni Culturali
Tiburtini e gli impianti termali.

Gli strumenti devono essere:

*jl potenziamento del trasporto pubblico da e verso Roma;

e/a razionalizzazione dei principali assi veicolari esistenti e la creazione di percorrenze alternative;

e/a razionalizzazione delle percorrenze di quartiere esistenti e la creazione di alternative;

e/a creazione di mobilita meccanizzata da valle a monte, dai parcheggi al centro storico;

e/’individuazione, la realizzazione o il potenziamento di nuovi nodi di scambio con aree di parcheggio e aree
terziarie.

e/’individuazione di percorsi pedonali e ciclabili di interesse naturalistico, paesaggistico, storico - artistico da
completarsi con apposita segnaletica turistica per una migliore e piu ampia fruibilita del territorio;

Il P.U.G.C. concorre inoltre al riequilibrio generale attraverso il raggiungimento dei seguenti obbiettivi:
e/’individuazione delle aree destinate allo sviluppo dell’edilizia residenziale pubblica con la previsione di aree
destinate ad , con lo scopo di calmierare i prezzi di acquisto delle abitazioni ed agevolarne con
cio l'acquisto da parte di giovani e famiglie a basso reddito;

e/a riqualificazione degli spazi verdi pubblici di quartiere con la previsione di dotare le aree di attrezzature per
la ristorazione, il tempo libero, ecc.; la

Creazione, nelle aree minori di proprieta comunale, di
da concedere in uso ai cittadini.




Gli Obbiettivi del Piano

II SISTEMA dei PARCHI :Storici — Ecologico naturalistici— URBANI — Orti Urbani Tivoli

Si dovra prevedere la pianificazione della tutela, messa in valore e fruizione de
considerevolissimo patrimonio tiburtino in relazione a: '
Le tre ville e le relative aree di rispetto;

Le aree protette di interesse sovra comunale e comunale;

Il verde sportivo

Piani del Centro storico
Piano delle Cartiere
Comparti di Campolimpido
Piano per I'Arci



Il Processo di Formazione del Nuovo Piano Urbanistico Generale Comunale
I NUOVI STRUMENTI della PIANIFICAZIONE del TERRITORIO

Criteri e Situazioni di Applicazione del processo di RIGENERAZIONE

*Aree urbane degradate con presenza di funzioni eterogenee e tessuti edilizi disorganici o incompiuti nonché di edifici a
destinazione non residenziale dismessi o in via di dismissione ovvero da rilocalizzare (come ad esempio le aree industriali
dismesse).

*Aree urbane degradate con presenza prevalente di edifici di costruzione anteriore a 40 anni inadeguati sotto il profilo: A) della
sicurezza antisismica, B) del contenimento del consumo energetico, C) degli aspetti igienico-sanitari, D) che rappresentino
ostacolo fisico alla razionalizzazione delle percorrenze a scala di abitato.

*Agglomerati o singoli edifici degradati di costruzione anteriore a 40 anni inadeguati (anche piu recenti qualora completamente
inadeguati almeno rispetto a due dei criteri sotto esposti) circa il profilo: A) della sicurezza antisismica, B) del contenimento del
consumo energetico, C) degli aspetti igienico-sanitari, D) che rappresentino ostacolo fisico alla razionalizzazione delle
percorrenze a scala di abitato, E) che costituiscano una considerevole “lacuna” rispetto alla continuita dei fronti urbani consolidati
e/o di pregio.

*Manufatti destinati alla “delocalizzazione” per motivi di razionalizzazione del tessuto urbano, dei servizi, dei percorsi, ecc., da
realizzarsi attraverso provvidenze premiali.



La perequazione urbanistica:
| principi e le forme di applicazione

La perequazione urbanistica:
modalita di funzionamento e effetti
economici

Il modello perequativo con
trasferimento dei diritti edificatori a
distanza

| crediti edilizi: un nuovo mercato
Immobiliare?

A tutti i proprietari di suoli destinati a
trasformazione urbanistica

viene attribuito un medesimo indice edificatorio
*| proprietari non possono impiegare tali diritti
edificatori che sulle aree indicate dal comune
*Una volta sfruttati i diritti edificatori, | proprietari
delle aree destinate a usi collettivi le cedono
alllamministrazione



Gli Strumenti del Piano

Il comparto continuo

Area desfinate a servizi e
inf rgstfutture e per
La capacita edificatoria del comparto smpensazioni urbanisticke
(indice perequativo per superficie
territoriale) deve essere concentrata
sull'area individuata dal piano

lla quale il piano prevede la
nazione delle volumetrie




Gli Strumenti
del Piano

Il comparto non continuo

Area destinate a servizi e
infrastrutture e g
compensazioni urbanistiche

sfruttati trasferendoli su
aitre aree
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I'atterraggio dei creditfi edificatori

Crediti e compensazione
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Le Risorse Umane e Tecniche

E’ previsto che sia I'UFFICIO PIANO del Comune di Tivoli a progettare e accompagnare l'iter di approvazione ed adozione
del nuovo P.U.G.C., senza che pertanto gravino sul Comune oneri di progettazione od incentivi al personale (cosi come da
normativa oggi vigente).

L' Ufficio Piano, attivera, oltre a quelle gia in essere, convenzioni gratuite con gli Istituti Universitari italiani per ottenere
informazioni, risultanze e grafici da far confluire nel processo di pianificazione una volta specificatamente prodotti,
secondo le specifiche competenze, ed attualizzati.

Le Risorse Finanziarie.

In relazione a quanto espresso nel paragrafo precedente & previsto un ricorso relativamente modesto alle finanze
comunali, secondo le modalita di norma e le dotazioni destinate in bilancio

TEMPISTICA e CRONOPROGRAMMA - Previsione Preliminare

Anno 2016 : Documento Programmatico ed avvio dell’iter per il confronto, la
condivisione e I'approvazione del Documento Programmatico. Approvazione del
Documento Preliminare di Piano nei modi di rito.

Avvio della raccolta dei dati demografici, cartografici, vincolistici, idrogeologici,
archeologici,paesaggistici,geologici, sismici, ecc. del costruito consolidato, costruzione
dei “laiers”dei piani territoriali sovra ordinati, ecc.. . Redazione dei Preliminari di Piano.

Anno 2017 : Avvio della progettazione del Piano, Sistema infrastrutturale, sistema
agricolo, sistema produttivo, sistema estrattivo, sistema residenziale e terziario, ecc.. .
Progettazione del Piano. Procedura di pubblicazione, adozione in Consiglio Comunale.
Presentazione alla Regione Lazio.

Anno 2018 : Interfaccia ed "accompagnamento” per la Procedura di approvazione da
Parte della Regione Lazio.



La partecipazione e la parola ai

CITTADINI .... !

Grazie per I’attenzione



