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1. ANALISI SWOT DELLA CITTA E TERRITORIO
Per necessita di sintesi e immediatezza comunicativa si € proceduto ad elaborare I'analisi swot, assumendo a riferimento tre sistemi:

Mobilita - Sistema insediativo - Sistema naturale.
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Lo schema rappresenta il riferimento degli interventi

interessanti le relazioni fra centro storico — citta consolidata —
espansione urbana.

E’ stato redatto per

oggetto della richiesta di finanziamento di cui al DPCM
21/01/2021 «Assegnazione ai comuni per investimenti in
progetti di rigenerazione urban volti alla riduzione di fenomeni
di marginalizzazione e degrado sociale».

previsti materializzano
I'integrazione del centro storico nell’organismo urbano.

Allo stato risultano in fase di realizzazione i progetti di cui ai
puntida 1 a 6 della legenda.
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Preliminari indicazioni per la redazione del
Piano Particolareggiato Attuativo del Centro Storico di Velletri

LE MOTIVAZIONI
GLI INDIRIZZI
GLI STRUMENTI E | PRINCIPI
L'UFFICIO DI PIANO
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Velletri, 17 settembre 2026
LO STATO DELLA PIANIFICAZIONE

Elaborati del Piano Di Recupero del centro storico

A. Indirizzi generali
. A.1l. Premessa
. A.2. 1l Manifesto per la Citta del Buon Abitare
. A.3. Un metodo per i centri storici
. A.4. Gli strumenti urbanistici
B. Stati di fatto, criticita e opportunita
. B.1. Relazione
. B.2. Tavole
. VA_B.2.0_INQUADRAMENTO GENERALE- AREA VASTA
*  VA_B.2.1_PERIMETRO DEL CENTRO STORICO SU CTR scala 1:2000
. VA_B.2.2_INQUADRAMENTO ORTOFOTO scala 1:2000
*  VA_B.2.3_ANALISI SPAZI DI CONNESIONE PRIMARIA scala 1:2000
. VA_B.2.4_STRUTTURA URBANA scala 1:3000
¢  VA_B.2.5_DEMOLIZIONE E RICOSTRUZIONE POST BELLICO scala1:2000
. VA_B.2.6_TIPOLOGIA DELLE COPERTURE scala 1:2000
*  VA_B.2.7_ANALISI DELLE PENDENZE E DELLA VIABILITA’ scala 1:2000
. VA_B.2.8_VIABILITA’ PRIMARIA DI ACCESSO AL CENTRO scala 1:2000
*  VA_B.2.9_RIORDINO DELLE AREE DI SOSTA scala 1:2000
. VA_B.2.10_INDIVIDUAZIONE DELLE DESTINAZIONI D’USO CATASTALI scala 1:2000
C. Strategie e linee di azione a scala urbana
. C.1. Relazione
. C.2. Tavole
. VA_C.2.1_PTPR TAV. AE TAV. B scala 1:5000
. VA_C.2.2_VARIANTE AL PRG scala 1:5000
. VA_C.2.3_CLASSIFICAZIONE TIPOLOGICA DEL CENTRO STORICO scala 1:2000
. VA_C.2.4_STATO DI CONSERVAZIONE DEL CENTRO STORICO DI VELLETRI scala 1:2000
. VA_C.2.5_COMPARTI OMOGENEI DI INTERVENTI scala 1:2000
. VA_C.2.6_ANALISI DELLE ATTIVITA’ TERZIARIE-DESTINAZIONE D’USO C1 PER | PIANI TERRA scala 1:2000
. VA_C.2.7_ATTRATTORI ESISTENTI E IN PREVISIONE scala 1:2000
. VA_C.2.8_TAVOLA DI SINTESI scala 1:2000
. VA_C.2.9_SCHEMA STRATEGICO DI ASSETTO

D. Piano di Assetto dello Spazio Pubblico del centro storico
. D.1 Relazione
. D.2. Schema Urbanistico di Assetto
. VP_D.2.1_SISTEMA DELLA VIABILITA’ scala 1:3000
N VP_D.2.2_SISTEMA DEGLI SPAZI PUBBLICI DEL SISTEMA PRIMARIO scala 1:3000
. VP_D.2.3_SISTEMA DEI PROGETTI COMPONENTI DEL SISTEMA PRIMARIO DEGLI SPAZI PUBBLICI scala 1:3000
. D.3. Linee Guida
. VP_D.3.0_SISTEMA PRIMARIO_STATO DI PROGETTO GENERALE scala 1:2000
N VP_D.3.1_SISTEMA PRIMARIO_STATO DI PROGETTO _A scala 1:500
. VP_D.3.2_SISTEMA PRIMARIO_STATO DI PROGETTO_B scala 1:500
. VP_D.3.3._SISTEMA PRIMARIO_STATO DI PROGETTO_C scala 1:500
. VP_D.3.4_SISTEMA PRIAMRIO_STATO DI PROGETTO_D scala 1:500
E. Zonizzazione, Regole per gli edifici e NTA
. E.1. Relazione
N E.2. Zonizzazione e Regole per gli edifici
. VP_D.2.3_SCHEMA URBANISTICO DI ASSETTO_SISTEMA DEI PROGETTI COMPONENTI DEL SISTEMA PRIMARIO DEGLI SPAZ| PUBBLICI scala 1:2000
*  VP_E.2.2_7ZONIZZAZIONE
. VP_E.2.3_CLASSIFICAZIONE DEGLI EDIFICI
¢ VP_E.2.4_GRADI DI INTERVENTO PER GLI EDIFICI
. E.3. Norme Tecniche di Attuazione
F. Tavole (formato Al e Al plus)
. F.1. Elenco delle Tavole formato Al e Al plus
Relazione paesaggistica e studio di inserimento paesistico (SIP)
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Classificazione di edifici

A6 Edifici oggetto di demolizione senza ricostruzione

Gradi di intervento

I1° Grado di intervento
Interventi su edifici della Classe Al e Interventi su edifici della Classe A2 - sottoclasse A2.1.
Ammessi unicamente interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria e di restauro e risanamento conservativo

11° Grado di intervento
Interventi su edifici della sottoclasse A2.2. e Interventi su edifici della Classe A3.
Ammessi interventi di ristrutturazione edilizia senza demolizione e ricostruzione.

Ill° Grado di intervento
Interventi su edifici della Classe A4 e Interventi su edifici della Classe A5.
Ammessi gli interventi di ristrutturazione edilizia anche con demolizione e ricostruzione.

IV® Grado di intervento - Interventi su edifici della Classe A6.

Manufatti che non hanno rilievo nella composizione dell’isolato, incidono sulle condizioni igienico — sanitarie degli edifici circostanti
e condizionano negativamente lo spazio pubblico o privato.

Ammessi interventi di demolizione senza ricostruzione.
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CRITICITA ATTUATIVE

Gli interventi di demolizione e demolizione e ricostruzione interessanti le classe A6, A4 e A5, risultano fattibili soltanto in regime
di premialita edilizie.

La premialita consistono nell'attribuzione a soggetti attuatori di trasformazioni in Ambiti di Rivitalizzazione Prioritaria (ARP), di
quantita edificatorie di incremento rispetto a quelle di base, a fronte di impegni volti a migliorare la qualita edilizia, urbanistica ed
ambientale.

Per il conseguimento degli obiettivi € necessario estendere le premialita anche gli interventi esterni al perimetro costituiti da
parcheggi di attestazione per l'accessibilita al centro storico, da individuare tramite Piano Urbano Mobilita Sostenibile.

Norme di riferimento

Centri storici

- Legge Regionale Umbria 21 gennaio 2015, n.1 Testo unico Governo del territorio e materie correlate (di recepimento della
Legge Regionale Umbria 12/2008 «Norme per i centri storici»)

- Deliberazione della giunta regionale Umbria 5 ottobre 2009, n. 1374. Definizione del valore convenzionale della quantita
premiale di superficie utile coperta da assegnare quale diritto edificatorio a seguito della realizzazione di interventi previsti
da programmi urbanistici e piani attuativi di cui alla L.R. 11/2005 ovvero da piani urbani complessi di cui alla L.R. 13/1997,
negli ambiti di rivitalizzazione prioritaria (ARP) ai sensi degli artt. 8 e 9 della L.R. 12/2008.

Rigenerazione urbana

- Leggiregionali in materia di Governo del territorio e rigenerazione (Emilia-Romagna, Marche, Abruzzo, Campania,...);

- Proposta di Legge INU 2024 «Principi fondamentali e norme generali per il Governo del territorio e la pianificazione»;

- Proposta di Legge 2024«Disposizioni in materia di Rigenerazione urbana», (Testo unificato adottato dalla commissione Per i
disegni di legge a.S. 29, 42, 761, 863, 903, 1028).

Velletri, 17 settembre 2026 Titolo Il caso di Velletri tra recupero del centro storico e progetti PNRR

LO STATO DELLA PIANIFICAZIONE
nei comuni della cintura est del territorio metropolitano romano

Autore Gianfranco Buttarelli e Maurizio Sollami



Modalita di attuazione delle previsioni con premialita

* Previsione da parte del comune di ambiti da assoggettare a Print art.2 LR
7/2017 con configurazione ad arcipelago con interventi localizzati:

- Nella citta consolidata e nella espansione urbana (sottozone B e C)
in variante al PRG;

- Nel perimetro del PDR nel rispetto delle relative NTA per conferire
fattibilita agli interventi interessanti la classe A6 e le classi A4 e A5
con priorita per gli edifici prospicienti il sistema dei progetti
componenti il sistema primario degli spazi pubblici.

* Individuazione della aree art.2 L.R 7/2017 e linee guida determinazione n.
G18248 del 20/12/2019.

* Definizioni delle quantita premiali afferenti gli interventi finalizzati alla
rivitalizzazione.

* Coinvolgimento di soggetti pubblici e privati in tutte le fasi del processo di
formazione degli strumenti attuativi.

* Approvazione dei Print, ai sensi dell’art. 4 della LR 36/87 “Piani attuativi e
programma urbanistici in variante”, sostenuta da uno Schema di assetto
interessante I'intero organismo urbano.
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Caratteri innovativi dell’esperienza

* La costituzione dell’ufficio di piano comunale e la sua partecipazione alle progettazioni.

* |l carattere strategico dello schema di assetto urbano e la sua attuazione mediante coerenti progetti urbani.

* |l contenuto rigenerativo dello schema ti assetto urbano.

* La qualita urbana fattore di sviluppo e attrattivita.

» Lutilita crescente della pianificazione: dall’attuazione del PDR, all’attuazione delle trasformazioni configurate nello schema di assetto.
Obiettivi del PDR

* Riqualificazione del paesaggio del sistema degli spazi pubblici.

* Miglioramento della mobilita pedonale con ristrutturazione e riduzione della mobilita veicolare e della sosta.
* Rigenerazione edilizia degli edifici orientata alla qualita architettonica.

¢ Potenziamento delle attivita commerciali, turistiche, culturali e amministrative.

Obiettivi dello schema di assetto urbano

* Lavalorizzazione dei caratteri distintivi dello schema di assetto;

* Miglioramento delle connessioni fra il Centro Storico e le aree urbane esterne dei versanti Levante e Ponente;
* Parcheggi di attestamento per 'accessibilita al centro storico;

* Delocalizzazione delle premialita per la realizzazione di interventi di sostituzione edilizia.
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Lo schema di assetto a sostegno delle strategie di valorizzazione del centro storico di Velletri

La necessita di supportare il Piano di Recupero del centro storico
con una strategia a scala urbana discende da diverse e convergenti
motivazioni:

» Le molteplici esperienze compiute registrano un passaggio
fondamentale:

* Dal concetto monumentale di Centro Storico,
preservato ma avulso dagli interventi e dalle politiche
interessanti il resto della citta;

* Ad una componente interagente funzionalmente con
I'organismo urbano nella unitaria configurazione.

» La previsione é indicata dal PTPR il quale all’art. 30 delle NTA,
espressamente prevede: “/ piani attuativi.....devono essere volti
al recupero e dovranno prevedere come contenuto necessario
una disciplina dei rapporti fra il centro antico e gli sviluppi
contemporanei nonché affrontare le relazioni strutturali e
funzionali del centro antico in seno all’organismo urbano”;

> La necessita di consolidare, mediante schemi di assetto a scala
urbana il supporto alle diverse iniziative che hanno portato al
finanziamento negli ultimi anni di opere di fondamentale
importanza per la riorganizzazione funzionale della citta.
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Lo schema di assetto a sostegno delle strategie di valorizzazione del centro storico di Velletri

Velletri, 17 settembre 2026

LO STATO DELLA PIANIFICAZIONE
nei comuni della cintura est del territorio metropolitano romano

Lo Schema di assetto costituisce la maggiore innovazione disciplinare, cardine della
nuova legge regionale dell’ Emilia Romagna, uno strumento che nelle
manifestazioni dell'INU (RUR Emilia-Romagna 2022, UrbanPromo 2023 e 2024) ha
presentato esiti molto promettenti.

Lo Schema di Assetto & uno strumento strategico, regolatore delle trasformazioni
nel territorio, contenente una visione unitaria e completa della citta ed avente
quale obiettivo prioritario, la qualita urbana. Uno strumento capace di integrare i
diversi sistemi funzionali e valorizzare le componenti ambientali, paesaggistiche e
culturali del territorio.

Uno strumento Flessibile, Progettuale, Implementabile, Interscalare, Strategico e
Gestibile, che tenendo conto delle relazioni territoriali, configura un assetto
policentrico individuando gli ambiti per la implementazione delle infrastrutture e
delle attrezzature di servizio.

Lo Schema di Assetto, a carattere ldeogrammatico, non conformativo dei diritti
edificatori, che sulla base una speditiva Analisi Swot, consente lo sviluppo di
interventi di Rigenerazione urbana in applicazione degli articoli 2,3 e 4 della relativa
Legge Regionale n. 7/2017, nelle parti non piu corrispondenti ai nuovi bisogni.

Lo Schema, nell’'attuale assetto normativo, carente e caotico, costituisce lo
strumento informale piu adeguato per corrispondere alla dinamica delle
trasformazioni in atto contraddistinte dalla necessita di orientare lo sviluppo in
modo consapevole alla sostenibilita nelle declinazioni riferite all’Agenda ONU 2030.
Lo schema rappresentato rileva le emergenze dell'organismo urbano ed individua
gli ambiti esterni al Centro Storico nel quale trasferire le premialita finalizzate al
conseguimento degli obbiettivi del PDR.
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Modalita di implementazione dell’efficacia delle trasformazioni configurate

Nelle trasformazioni rigenerative, pilu che in passato
I'attuazione dipende in maniera sostanziale dalla governance.
La modesta efficacia della strumentazione registrata nel tempo
e dipesa dall’'assenza o dalla carenza di coordinamento fra
politiche, programmi e piani.

Lefficacia non pud essere verificata nell’equazione lineare
obiettivi/esiti del piano, ma risiede nelle relazioni che
intercorrono tra piani, programmi e politiche nella qualita e
specificita di ognuno di questi strumenti.

La condizione di massima efficacia e rappresentata da un
ideogramma nella forma di un triangolo nel quale politiche,
programmi e piani, nei diversi caratteri locali, sono costituite
dai lati, mentre I'ampiezza degli angoli fra i lati rappresenta la
dimensione delle relazioni.

E facilmente deducibile, la parziale efficacia delle
trasformazioni stante ad esempio la genetica diversa
caratterizzazione dello strumento urbanistico e del programma
triennale dei lavori pubblici, canonico documento di bilancio
per I'assenza o carenza di relazioni.

Un programma di interventi sulla qualita dello spazio pubblico,
coordinato da un piano dell'arredo, unitamente ad una attenta
politica della sosta, capace di restituire le piazze e slarghi alla
loro originaria funzione, pud dare impulso alla rivitalizzazione
del centro storico ed allo sviluppo di capacita attrattive verso
attivita commerciali e socio-culturali.

Velletri, 17 settembre 2026 Titolo Il caso di Velletri tra recupero del centro storico e progetti PNRR

LO STATO DELLA PIANIFICAZIONE
nei comuni della cintura est del territorio metropolitano romano

Autore Gianfranco Buttarelli e Maurizio Sollami



GRAZIE PER L’ATTENZIONE
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