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 ABITARE 
 

 

Il green housing è una formula di sviluppo insediativo a bassa densità, idoneo per le aree a vocazione 
agricola, compatibile con attività agrituristiche, di supporto alla crescita delle località minori ed in grado di 
fornire una parziale risposta al fabbisogno abitativo. Non solo una funzione residenziale quindi, ma una 
contestuale funzionalità “produttiva”, orientata alla produzione agricola di qualità, possibilmente condotta 
con criteri di coltivazione biologica, correlata, almeno in quota parte alle richiamata attività agrituristica. 
Una modalità insediativa quindi che si propone come opportunità di sviluppo dell’area, partendo dalla 
qualità e dalla vocazione che la contraddistinguono. 

La forma insediativa in questo caso non è esclusivamente determinata dalla tipologia edilizia e dall’entità 
dell’indice fondiario applicato, essa è correlata ad una attività produttiva di tipo agricolo e/o di “servizio”, 
quale l’offerta di servizi agrituristici. Sostanzialmente alla funzione residenziale viene affiancata una 
funzionalità produttiva orientata su due settori ben specifici e fra loro compatibili. 

La proposta tiene conto della vocazione del territorio cui si applica, condizione imprescindibile data la 
specificità dei contenuti. Nell’area collinare del comune di Fiumicino sono state riscontrate le condizioni 
necessarie allo sviluppo dell’azione proposta. Si tratta di un territorio con vocazione agricola, già 
caratterizzato da borghi che convivono con questo tipo di attività. Il contesto paesaggistico, come i beni di 
tipo storico-archeologico diffusi sul territorio, supportano l’ipotesi di un’offerta agrituristica, rafforzata dalla 
limitrofa presenza di attività balneari e dalla forte attrattiva esercitata dalla città di Roma. 

La presenza di un sistema di mobilità che consenta di raggiungere agilmente sia la costa, che i punti di 
richiamo presenti nel territorio limitrofo è naturalmente vista come una condizione indispensabile per 
l’attuabilità della proposta. 

Il servizio periferico di collegamento fra le aree individuate per il tipo di insediamento in discussione e 
l’infrastruttura ferro-tranviaria che assicura il collegamento di più lunga distanza, si prevede realizzato con 
Bio–bus. La fascia litoranea ed i centri costieri saranno raggiungibili con un servizio di navette che si 
attestano in punti di interscambio sia con le linee dei bus che con l’infrastruttura su ferro. La rete dei 
percorsi pedonali e ciclabili (ciclopedovie) completa il sistema della mobilità a servizio dei nuovi 
insediamenti e supporta l’attività agrituristica. 

 

 

 
 

L’azione mira – attraverso una cultura della sostenibilità – a riscoprire le potenzialità del territorio 
per costruire le basi di uno sviluppo sociale ed economico della zona di Fiumicino a più alta 
vocazione agricola. 
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DENOMINAZIONE AMBITO ARANOVA NORD 

ESTENSIONE 970 ha 

DESTINAZIONE PRG E2 – Zona agricola di collina 

DESCRIZIONE SINTETICA L’ambito di Aranova nord si sviluppa dal limite settentrionale 
dell’abitato omonimo e si estende sull’area collinare in direzione 
nord. La delimitazione orografica in questo caso si attesta ad ovest 
sull’incisione formata da Fosso della Caduta e ad est dal Rio 
Maggiore. L’incisione di Fosso dei tre denari si protende all’interno 
dell’ambito creando un’ulteriore articolazione in una zona orientale, 
propaggine dell’attuale abitato di Aranova, ed una occidentale che 
trova il suo asse in Via del Casale dell’Angelo. Quest’ultima area 
presenta nella generalità un carattere agricolo più estensivo ed in 
particolare nella parte meridionale la trama degli insediamenti 
agricoli diviene più rada rispetto ad analoghe zone limitrofe. Anche 
la zona a sud del casale di Tragliata presenta una densità 
insediativa piuttosto ridotta. 

 
 

IPOTESI ATTUATIVA DEI COMPARTI DI GREEN HOUSING 
DATI DI RIFERIMENTO PER SCENARIO 

SCENARIO DI 
RIFERIMENTO 

Nuova 
Popolazione 

Insediata 

Numero Lotti 
Utilizzati 

(Lotto medio  
4 ha) 

Superficie 
Totale 

impegnata 
(ha) 

Nuova 
superficie 

residenziale 
lorda con IFF 
0,013mq/mq 

(mq) 

Cubatura 
corrispondente 
con H virtuale 

3,2 m 

Scenario 
Sottoutilizzazione 193 42 168,17 21.862 69.958 

Scenario Guida 387 84 336,34 43.724 139.915 

Scenario 
Saturazione 774 168 672,67 87.447 279.831 
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DENOMINAZIONE AMBITO CASTEL CAMPANILE 

ESTENSIONE 1.388 ha 

DESTINAZIONE PRG E2 – Zona agricola di collina 

DESCRIZIONE SINTETICA Castel Campanile è l’ambito più esteso, coincidente con l’area nord-
occidentale del comune. L’incisione di Fosso del Tavolato, poi Fosso 
Cupino costituisce il limite orografico occidentale, quello orientale, più 
articolato in base dell’andamento morfologico è formato dal Fosso 
Bertucce, poi Fosso della Caduta, con frange determinate dalle 
incisioni di corsi minori. 
E’ l’ambito che maggiormente si spinge verso la fascia pedecollinare 
e la pianura costiera, giungendo a lambire il tracciato autostradale 
della A12. E’ interamente attraversato, con andamento nord-sud, da 
Via di Castel Campanile. Nella zona meridionale sono presenti due 
aree interne che vengono escluse dall’ambito in un caso, località 
Bellosguardo, poiché classificata E4 (zona agricola di particolare 
valore ambientale) e nell’altro, località Quarto del Cecio in quanto è 
presente un insediamento residenziale oggetto di intervento di 
sviluppo già programmato dal piano regolatore comunale. 
Come caso di Tragliatella l’ambito si caratterizza per un esteso uso 
agricolo con presenza diffusa di casali ed aziende agricole 

 
 

IPOTESI ATTUATIVA DEI COMPARTI DI GREEN HOUSING 
DATI DI RIFERIMENTO PER SCENARIO 

SCENARIO DI 
RIFERIMENTO 

Nuova 
Popolazione 

Insediata 

Numero Lotti 
Utilizzati 

(Lotto medio  
4 ha) 

Superficie 
Totale 

impegnata 
(ha) 

Nuova 
superficie 

residenziale 
lorda con IFF 
0,013mq/mq 

(mq) 

Cubatura 
corrispondente 
con H virtuale 

3,2 m 

Scenario 
Sottoutilizzazione 277 60 240,72 31.294 100.141 

Scenario Guida 554 120 481,44 62.588 200.281 

Scenario 
Saturazione 1107 241 962,89 125.176 400.562 
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DENOMINAZIONE AMBITO TESTA  DI  LEPRE  EST - OVEST 

ESTENSIONE 89 ha (EST) + 125 ha (OVEST) 

DESTINAZIONE PRG E1 – Zona agricola in territorio insediato 

DESCRIZIONE SINTETICA I due ambiti di Testa di Lepre est ed ovest, delimitati sul lato orientale 
dalla valle dell’Arrone e su quello occidentale dal Fosso dei Prataroni, 
sono a loro volta separati dall’incisione formata da un corso d’acqua 
affluente del Fosso dei Prataroni. Benché distinti come ambiti 
territoriali dall’andamento orografico ed idrografico sinteticamente 
richiamato, verranno comunque descritti congiuntamente date le 
analogie e la coincidenza geografica. 
Complessivamente si estendono su una superficie di circa 214 ha, si 
tratta quindi degli ambiti di minore estensione fra quelli considerati. 
Sono anche gli unici classificati dal PRG vigente come sottozona E1 
– zona agricola in territorio insediato. Il tratto distintivo di questi ambiti 
è appunto la più elevata presenza dell’insediamento. Si tratta di due 
aree di crinale pianeggianti, la cui struttura insediativa si organizza 
lungo i due assi stradali che le attraversano longitudinalmente, Via 
Onorato Occioni (Testa di Lepre ovest) e Via Emilio Pasquini (Testa 
di Lepre est) entrambe le strade si diramano a sud da Via dell’Arrone 
e attestano a nord su Via di Tragliata. In entrambi casi tali assi 
stradali hanno costituito l’elemento infrastrutturale lungo il quale si 
sviluppa un insediamento estensivo lineare composto da casali ed 
aziende agricole di varia estensione e capacità produttiva 

 
 

IPOTESI ATTUATIVA DEI COMPARTI DI GREEN HOUSING 
DATI DI RIFERIMENTO PER SCENARIO 

SCENARIO DI 
RIFERIMENTO 

Nuova 
Popolazione 

Insediata 

Numero Lotti 
Utilizzati 

(Lotto medio  
4 ha) 

Superficie 
Totale 

impegnata 
(ha) 

Nuova 
superficie 

residenziale 
lorda con IFF 
0,013mq/mq 

(mq) 

Cubatura 
corrispondente 
con H virtuale 

3,2 m 

Scenario 
Sottoutilizzazione 43 9 37,10 4.823 15.434 

Scenario Guida 85 19 74,20 9.646 30.868 

Scenario 
Saturazione 171 37 148,40 19.292 61.736 
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DENOMINAZIONE AMBITO TRAGLIATELLA 

ESTENSIONE 622 ha 

DESTINAZIONE PRG E2 – Zona agricola di collina 

DESCRIZIONE SINTETICA L’ambito di Tragliatella trae la denominazione dal casale (borgo) 
omonimo, si sviluppa dal limite settentrionale del Comune verso sud, 
includendo la zona collinare fra le incisioni formate dai fossi 
“Bertucce” ad ovest, e “della Caduta” ad est. Si caratterizza come 
area già ampiamente utilizzata da uso agricolo, in cui sono presenti in 
forma diffusa casali e piccoli insediamenti agricoli. Il fosso della 
Tragliatella si pone in posizione centrale percorrendo l’area con 
andamento nord- sud. La viabilità principale è costituita da Via del 
Casale di Tragliatella e Via della Cadutella, entrambe si diramano da 
Via di Tragliatella e non si connettono ad altri assi stradali 
attestandosi in corrispondenza di insediamenti agricoli. 

 
 

IPOTESI ATTUATIVA DEI COMPARTI DI GREEN HOUSING 
DATI DI RIFERIMENTO PER SCENARIO 

SCENARIO DI 
RIFERIMENTO 

Nuova 
Popolazione 

Insediata 

Numero Lotti 
Utilizzati 

(Lotto medio  
4 ha) 

Superficie 
Totale 

impegnata 
(ha) 

Nuova 
superficie 

residenziale 
lorda con IFF 
0,013mq/mq 

(mq) 

Cubatura 
corrispondente 
con H virtuale 

3,2 m 

Scenario 
Sottoutilizzazione 124 27 107,92 14.030 44.896 

Scenario Guida 248 54 215,84 28.060 89.791 

Scenario 
Saturazione 496 108 431,69 56.119 179.582 
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Le DIRETTRICI STRUTTURANTI è la proposta di un gruppo di interventi organizzati in corrispondenza o 
in prossimità di assi significativi nell’organizzazione del tessuto insediativo, le direttrici appunto. Il ruolo 
degli interventi, di diversa tipologia, è quello di favorire la riqualificazione urbana sia attraverso l’azione 
diretta esercitata da ciascun intervento puntuale che mediante l’effetto sinergico determinato dall’insieme 
delle realizzazioni in un ambito spaziale definito. 

Gli interventi puntuali sono pensati addensati lungo un “corridoio” sul quale la riqualificazione si attua 
anche attraverso consuete misure di arredo urbano, in questo caso estese lungo l’intera direttrice, 
includendo la realizzazione di spazi di sosta (piazze), ricreativi (parchi attrezzati), fronti commerciali e 
attrezzature di servizio. Il ruolo di tali interventi è quello di elementi strutturanti dell’azione di 
riqualificazione, considerando la loro localizzazione rispetto ad una direttrice si è delineata la definizione 
di “direttrici strutturanti”. Questa seconda proposta si applica ad aree urbanizzate caratterizzate da 
problemi di organizzazione del tessuto, carenze nell’offerta di servizi, spazi da riqualificare sia sotto il 
profilo dell’immagine che della qualità edilizia, sfruttando l’introduzione della nuova infrastruttura di 
trasporto e più in particolare i punti di fruizione (fermate), e quindi enfatizzando l’effetto volano indotto 
dall’infrastruttura stessa, che costituisce di per se (come evidenziato in diversi esempi citati nelle Best 
Practices) una valida opportunità di trasformazione per aree dequalificate. 
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La seconda Direttrice Strutturante è individuata su “via della Scafa”.  

Essa utilizza come corpo centrale l’asse del Mobilido, dal quale si diramano, come imponenti radici, le 
aree compatibili alla trasformazione e all’inserimento di nuove funzioni e servizi. Bisogna sottolineare che 
esiste una connessione molto forte tra le tre tematiche progettuali, il nostro Abitare, in questo caso inteso 
come recupero e riqualificazione per la zona di Isola Sacra, è strettamente legato alla tematica 
Percorrere, mentre si supporta, in certi casi in maniera inscindibile, con la tematica Vedere. Ciò è visibile 
proprio nella seconda Direttrice Strutturante di “via della Scafa”, infatti un percorso espositivo richiama il 
Progetto del Museo diffuso, inserendo e quindi sostenendolo, nelle aree idonee, dei Servizi Informativi 
propri del Museo, il tutto accompagnato da un Centro Espositivo, aperto verso le aree del Museo; 
naturalmente si sottolinea l’inserimento di piazze, parchi attrezzati e verde urbano. 

Interessante integrazione  delle linee d’acqua del Tevere, interpretate sempre come limite territoriale e 
quindi come problema da affrontare. L’idea di interagire tramite nuovi collegamenti (ponti da definire o già 
pianificati)  ha abbattuto il muro dell’ incuria creando alternative di impiego per ogni fascia disciplinare. La 
realizzazione delle ciclopedovie, individuate lungo gli argini, per una maggiore fruizione del territorio, 
sono compatibili con le valenze naturalistiche e con le nuove tipologie commerciali, portandoli alla  
“Valorizzazione dei punti panoramici”. La rete di collegamenti che andrà a realizzarsi con le nuove linee  
trasportistiche tesserà una tela sempre più fitta, integrata e gerarchica , strutturata come dei “layout”, a 
ciò si aggiungono i fronti commerciali della prima Direttrice Strutturante intesi anche essi come percorsi 
riqualificanti.  

Il rilancio di Isola Sacra inizializzato dalle due Direttrici Strutturanti generate dall’ Invariante Strutturale (il 
Mobilido) modificherà il centro di Fiumicino città, mutandolo in perno che sosterrà i cardini che 
compongono tutto il Comune, sarà come “l’occhio del ciclone”, tutto girerà tutto intorno, 
autoalimentandosi ed espandendosi. 
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 ENERGIE  
 

Qualunque processo riqualificativo non può esimersi dal cercare le risorse per essere realizzato. Quando 
si parla di Riqualificazione Urbana si parla di Mobilità e quando si parla di Mobilità si parla di Energia. 

Una città è come un organismo: più è in salute più è competitiva nel panorama della competizione con le 
altre città. 

 

Fiumicino è una città costiera: la vicinanza con il mare comporta un gran numero di giornate serene ma 
anche la presenza di vaste aree pianeggianti. La risorsa più grande è quindi rappresentata dal SOLE. 

Le analisi di compatibilità e sostenibilità in sede di redazione del PSAC hanno permesso di individuare le 
aree più idonee all’installazione intensiva di pannelli solari. Sono stati individuati due comparti 
(denominati Nord e Sud) a ridosso del litorale di Passoscuro. 

 

Parallelamente, in relazione alle altre risorse del Comune, l’Agricoltura e i Prodotti Urbani come seconda 
azione il PSAC individua la costituzione di una Bioraffineria per ricavare dagli scarti agricoli e dagli olii 
usati della ristorazione biocombustibili per trazione. 

Un impianto di meccanovalorizzazione permetterà di ottenere da una parte dei rifiuti solidi urbani 
giornalieri un combustibile simile al carbone da cui ricavare energia presso il sito ENEL di Torrevaldaliga 
Nord. Il combustibile è ricavato dai rifiuti tramite un processo di micronizzazione a freddo senza rilascio di 
fumi né di odori, dato che i rifiuti non permangono in situ per un periodo superiore alle 24 ore. 

 

RIFIUTI E PRODOTTI DI LAVORAZIONE VIAGGERANNO SU FERRO GRAZIE AD APPOSITI 
CARGOTRAM. 
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Nome impianto

Area totale 2.424.340 m2

Area utile 1.987.959 m2

Orizzonte temporale di valutazione

Produzione annua unitaria 2.554 kWh/kWp

Area unitaria 14 m2/kWp

Costo unitario di installazione 3.518 €/kWp

Costo di gestione annuo 37,998 €/kWp

Costo base di manutenzione annuo 44,847 €/kWp

Potenza impianto 141.997 kWp

Produzione annua 362.660.484 kWh

Costo 499.593.926 €

2020

PARCO SOLARE NORD

 
 

Il Parco Nord si estende su 242 ha. La producibilità annua si 362 MWh.  

Il costo è stimato sui 500 M€ e il tempo di ritorno dell’investimento è stimato in nove anni. Se si considera 
anche il mercato delle quote di CO2 risparmiate (si ricorda che l’Italia in quanto firmataria del protocollo di 
Kyoto, parteciperà all’emission trading che avrà inizio dal 2012) il bilancio entra in positivo già dal primo 
anno di servizio. 

L’impianto evita l’emissione di 242mila tonnellate annue di CO2 che – ad un prezzo stimato di 22€/t – 
rappresenta un risparmio di 5,4 M€/anno.  

 

 



PROGETTO PILOTA COMPLESSITÁ TERRITORIALI                                                                                                       
 

PIANO STRATEGICO DELLE AZIONI DI CONTESTO          - parte 1 – FIUMICINO: ANALISI  DI SCENARIO E POTENZIALITÀ DI SVILUPPO              156 

Nome impianto

Area totale 1.007.573 m2

Area utile 826.210 m2

Orizzonte temporale di valutazione

Produzione annua unitaria 2.554 kWh/kWp

Area unitaria 14 m2/kWp

Costo unitario di installazione 3.518 €/kWp

Costo di gestione annuo 37,998 €/kWp

Costo base di manutenzione annuo 44,847 €/kWp

Potenza impianto 59.015 kWp

Produzione annua 150.724.284 kWh

Costo 207.634.800 €

2020

PARCO SOLARE SUD

 
 

Il Parco Nord si estende su 100 ha. La producibilità annua si 151 MWh.  

Il costo è stimato sui 208 M€ e il tempo di ritorno dell’investimento è stimato in otto anni. Se si considera 
anche il mercato delle quote di CO2 risparmiate (si ricorda che l’Italia in quanto firmataria del protocollo di 
Kyoto, parteciperà all’emission trading che avrà inizio dal 2012) il bilancio entra in positivo già dal primo 
anno di servizio. 

L’impianto evita l’emissione di 103mila tonnellate annue di CO2 che – ad un prezzo stimato di 22€/t – 
rappresenta un risparmio di 2,3 M€/anno.  
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Capacità produttiva di progetto 19.053.000 l/anno BIOETANOLO
3.405.143 l/anno BIODIESEL

Capacità produttiva di progetto 25.000.000 l/anno

COSTO IMPIANTO € 21.088.867

COEFFICIENTI
Costo impianto 0,544 €/l benzina eq.
Ingegneria 0,300 €/l benzina eq.

Defiscalizzazione 0,14 €/l

BIORAFFINERIA

 
 

La Bioraffineria ha un costo di 21,1 M€. Il tempo di ritorno calcolato dell’investimento è 8,5 anni. 

La produzione giornaliera stimata è di 9.300 litri di biodiesel e 52.200 litri di bioetanolo. 

 

L’impianto THOR ha un costo stimato di 5,4 M€ è un tempo di ritorno dell’investimento pari 6,8 anni. 

 

COMBUSTIBILE 17.502,3 t

Inerti 5.307,1 t

Acqua 6.783,3 m3

Alluminio 68,8 t

Acciaio 381,5 t

Metalli ferrosi 92,8 t

Metalli non ferrosi 202,9 t

MECCANOVALIZZATORE - PRODUZIONE ANNUA

 
 

L’utile dato dal combustibile prodotto per anno dall’impianto di meccanovalorizzazione è pari a 652mila €. 

 


