COMUNE DI BISCEGLIE

RELAZIONE TECOIG@.LUSTRATIVA
del

PIANO DI LOTTIZZAZIONHELBVIAGLIE DI PRG:

MAGLIA 1941 P1 zZZATA COME ZOINA OMOGENEA “C2"
MAGLIA 1 71 PI ZZATA COME ATTREZZATURE COLL

1 NOTE INTRODUTTIVE

Il piano di lottizzazione delle maglie 194 e 108 di cui si occupa il presente progetto e stato
elaborato sul principio relativamente recepieregliazione urbanisticgrodotto con
la Legge Regione Puglia n. 20 del 27/07/2001, il cui art. 14 recita:

nl. Al fine di di stribuire equament e, tr
edificatori attribuiti dalla pianificazione urbanistica e gli orenti clzsegplizzazione
degli interventi di urbanizzazione del territorio, il P.U.G. pu0 riconoscere la stessa

suscettivit”™ edificatoria alle aree compr €
Inoltre all'articolo 16 si dichiara:

1. 1 P.U.E. possono essere redatti e proposti:

a) dd Comune;

b) dai proprietari che rappresentino, in base alla superficie catastale, almeno il 51 per
cento degli immobili compresi entro il perimetro dell'area interessata. Il loro
concorso € sufficiente a costituire il consorzio ai fini della presentazione al
Comune della proposta di piano esecutivo e del relativo schema di
convenziong28);

c) dalle societa di trasformazione urbana previste dalla normativa vigente.

(é omissiseé)

Pertantoin un clima di urbanistica consensuale e con un dialogo ,fralcieniparti
proprietari catisponibilita di suoli sufficienti a suph&Hre dellsomma dekriperfici
catastali coinvoltel@mehaglie del Bdi sono resi promotori dello strumento attuativo e si
sono costituiti@ONSORZIO
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Cio consentira lindifferenza della ubicazione dei suoli all'interno delle varie tipizzazioni
(superfici fondiarsuperfici a verde priyataperfici destinate a viabgilgerfica
standard urbanistadiargamenti straplptoducendo per ogndetconsorziagfli stessi

wiliedoneri proporzionali all’ estensione dei su

T QUALI TAG6 DEL SI TO

La zona impegnata dal Piano attuativo € ubicata ad ovest dell'abitato di Bisceglie fra la Via
Crosta e Carrara Cerase, immediataaggitangibile dagli svincoli della S.S. 16 bis per
chi entra in Bisceglie e dal cavalcavia di Via @ad8taAndria per il collegamento al

centro urbano.

Il sitod e | | * | ainé a momentotsiaonfigura come una zona inedificata avendo avuto

in p&sato come barriera fisica rispetto al centro urbano la presenza di una linea ferroviaria,
si avvarra ovviamente della realizzazione delle opere di urbanizzazione espressamente
previste dal PdL, opere che si svilupperanno contestualmente alla deglizzdificine

residenziali.

Il sitadel P.d.L. @munque gia potenzialmente comedlitante le&ecente realizzazione

di un efficiente e comodo cavaloaurautilizzo delle opere di urbanizzazione esistenti
nel territorio circostamtmmuna omogwizzazione sotto il profilo urbasmidtiizoocon

tutto il quartiere limitrtéifeavalcavia infatiette in rapido collegamento con una zona
intensamente urbanizzdtdata nel suo tessuto urbano dell'OspedaleoGivilsuo
trasporto pubbli@dei servizi esistentitsuitorio della Parrocchia di San Pietro tra cui

un Asilo Nido, delle Scuole elementari, un Centro di assistenza sociale per gli anziani.

Tale zona inoltre si € recentemende avvan
Urbano dotandosi di nuove infrastrutture e servizi tra cui una piscina comunale coperta con
palestra e attrezzature sportive di uso collettivo in via Ugo La Malfa. Non mancano peraltro

servizi quali supermercati ed attivith commerciali a suppsitieizdla r
1 PRG APROSIZIONEUOVO VINCOLMPLICAZIONI CON IL P.P.T.R.

Dopo l'entrata in vigore del A&&xteall'interno della maglia 1,08 misura mingre

anche della 1@intervenuto un elemento di novita rispetto alle gir@REoni
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La Soprintendenza della Regione Ppgésio il dovuiter ( a i sensi del I " ar
42/2004) relativo alla dichiarazione importante interesse storiastistico
dell'immobile denominatoV1 L L A S | eLaNebpedcrizibrs di tutela indiretta nei

confronti dei suoli circos{arii sensi d el lin data 2222005Bba D. L . 4 2
decretatd'immobiledVilla Silvests dli interesse particolarmente impo@asensi
del | " art. 1 0 e e lasottopost@ quihaléuttd le digpizioai)di tutela

contenute nel pred&taretd egislativo 4204

L'esistenza digalopravvenuto vincbla prdotto una serie di implicazioni:

a) le aree sottoposte a tugelaocolbcate all'interno delle magige 108estinate ad
attrezzature colletiéven piusi sovrappongoaliasede di una nuova strada prevista
dal PRGobbligandoeecessariamente ad onwalifica del profilo della stessa

b) La Vil ed ilsuolo sottopost tutelaricadendo all'interno delée atestinatad
attrezzature collettie@drebbero cedutiAalininistrazion@omunalein completa
divergenza con lmlonta delldroprieta che per intuibili motivi affettivi vuole
conservae ladisponibilita e quindi la piena proprietanisapevole comunghe

se ne conserva la proprigtrarinunciare alla quota parte dei valuimienti

realizzabition la permaneregd | * i subipeiPDlo d e i
c)l " i ns éormalead A t'a nt e rdinlla SileestisePIPIT'TRi nt erno del |
Territoriale denominata “La Piana Olivic

Pugl i a qgGaercompanént "cyltirslediativanon soggetta comunqule al

mi sure di sal vaguar di & delledN.TuAt dellPiPanRa z i on e
guanto non ricadente in zone territoriali omogenee a destinazioneSiuexi
comungque conto che all’interno dell’ area
PPTR, sono presenti altri manufatti ediiessGmaiono essere in scarsa relazione

con il contesto dell’intervento e quindi
guanto, o sono manufatti recenti e modesti sotto il preditohgittimoico, 0 Sono

modesti e collabenti, 0 sonormaati a proprietari non interessati allo sviluppo del

PdL rinunciatari, perntattidirettia far parte del Consorzio e fortemente legati al
mantenimento dello stata delle loro proprieta immobgiatéscrizione e la valenza

dei manufatti esie nt i al | ' dand tapproforwdita chedldutcésaivia e a
relazione di Compatibilita Paesaggistican schede scrittgrafiche di

censimento

Relazione tecnica generale del Piano di Lottizzazione delle magtiel Izheuh@dli Bisceglie (BT) Pag.3



Alla luce di quanto espibgtiano attuativo allo studio propone

1 per il puntoa) unavariante allgiabilita di PR@he nel rispetto dell:a22 delle
N.T.A.jndividua una nuay&nzionale viabilita, alternatlaastrada prevista fra le
maglie 108 e 108sadi fatto irrealizzabilealifapposizione dalincola
Tale soluzione, coinvolgemgiuntamente i proparekl P.d.L. delle maglie-192
109(gia presentatopntigue alle maglie 1948, viene proposta in accordo con gli
stessi, e come talessendo stata gia esaminatastata gia approvata
dal I * Ammi n iDeliberaadmozione eel relativo Pld.&. (Delibera di C.C. n.

12 del 15/03/2010);

1 per ilpuntob). il panoattuativo allo studio c on | ' a c c alfficchi@zatd e i con:¢
nel | ° As s¥nmmanzce 201 ha provveduto ad indivelualinterno della
superficifondiariadella maglia 194 un'assstitutiva e compensatv quella
vincola, distribuita lungo il confine fra le maglie ®4teefer la sua ubicazione
saraf aci | ment e admtrézzatura toletbustitubndd eaconpensando
qudla vincolata | | " i nt e r n o(nordpul utilizzabife ea gthndakdinel d 8
permettere laorretta proporzione prescritta dal DM 1444/68plunraibitante
insediabilh progetto @i spazi pubblici da realiztaeavincolata sar&teapolata
dalla superficie della lottizzazione rimaretiadpoprietaattualee, tamquam non
essetnon gemeraalcun vantaggilumetricolaProprietasi € inoltre previsto un
nuovo Vviale ,k'oanctdegsusoo eallsoteagostkialiitem al | ' ar e
sostituzione di parte di quello esistente non piu utdidzdbilej nt er no del |
destinataad attrezzature collettiwecon ilvantaggio di urrgperimetrazione piu

regolare ed in aumento dell’  area sottopo:
1 per ilpunto c) mentre si mette in evidenza che al comma 1 del richiamato articolo 82
comunque si dichiara lehmisure di tutela e salvagusirdigplicansob se il bene
vincolat@ ricadente imone territoriali omogeaegestinazione rurakdla data di
entrata in vigore detdesimo PPTR, e quindi non si applica al caso isi @ésame,
comunque provveduto ad indirizzare la progettazione del presente PdL verso
scelte assolutamente compatibili con la salvaguardia e valorizzazione di Villa

Silvestris, cosi come meglio si dira piu innanzi.

Pertale areaottoposta a vincoli di tustlprovvederarghiedersuccessivamenta
declassificazioda zonger attrezzature collettive
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A completamento dello studio della viabilita generale i pidmativo propone
inoltre per una piu agevole sistemazione urbanjdticauddivisione delle maglie
194 e 108 in due macrozofuma a levante ed una a ponent®diante la
realizzazione di una ulteriore viabilita pubblica di lottizzazione cheabeorszza

con quella prevista dal PRG.

1 OPERE DI URBANIZZAZIONESURE BALVAGUARDIA E VALORIZ2%Z10
DI VILLA SILVESTRIS

Come da previsione di P.R.G., la maglia 108 completa la confienmaeienesdete
nel PdL allo studio, dotandola delbessarie superfiad attrezzature collettreda

misura minintk 18 m@erabitante cosome previsto dal D.M. 1444/68.

Nella situazione attuale la magli@ 1@®mente connotata dalla presenza di Villa
Silvestris con i suoi sligpertinenziali sottoposti a tutela ed € quindi condizionata
nella sua nuovapecificadestinazione ad un ascompatibile con tale presenza

richiamata e messa in evidanaae nel P.P.T.R.

Si mette in evidenza inoltre, come la maghd &88a contiguehe ha la stessa
destinaziored attrezzature collettiie gisstataasserviten altro Pd(PdL delle maglie

1921 09  g@iaadattatod al | ° Ammi ni s tconaleiiberm di CComunal e
12/201Q)er realizzaredetarda zona delle necessatiattureaciali previste dal D.M.

1444/68.

Pertanto tale contesto generale ha indirizzato la previsione dglt@stsimento

urbanistico attuatiyaverso la scelta diservaretotalmentel suolo dellanaglial08

destinab ad attrezzature collettiyenacrozona a levantd)a realizzazione di un
ParcoPubblicoattrezzate onf i nant e con | daredaiVidlmtt opost
Silvestristaleda inglobartatalmented in maniera da poter godere della presenza di una
grande superficee verde alberataa servizio e a vantaggio di tutta la zona che da Via

Crosta si estende fino alla via per Andria.

Inoltre al fine di valorizzare gli aspetti persettikbe g | | spazi all > intor

evitato | I n sruovo copo di fabbrita bem altre Qliuspagi pextinenziali

sottoposti a tutela.
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La parte residuale della magligni®&ozona ponentg sempre nello spirito di una
scelta progettuale mirata ad una maggiore sostenibilita aatdiatitaieataperla
realizzaziendi una zona di Orti Urleaisi come richiamati e disciplinati nel nuovo
Regolamento Edilizibadeguata pezzataraestione pubblica in sintonid genius

locidi natura agricola fortemente presente nella zona.

1 ALLINEAMENTO DELLE MAGLIE 194 E 108 DEL P.R.G. CON LE BPEEVISIONI
PIANO DI ASSETTO IDROGEOLOGICO (PAI) CON INDIVIDUAZIONE DELLE AREE
A RI SCHI O | bDROGEOLOGI CO PERI METRATE DA

DELLA PUGLIA

La situazione riguardante la pericol@aiticae ggomorfologica é stata esaurientemente

trattata nella relazione geologica allegata al presente #lthLmdss® in evidenza

come “la distribuzione planimetrica degl:
idrogeologica eladi@a dalla A.d.8scludendgualsiasi interferenza con le aree a diversa

pericol osita i dr au,ldsicane gsultadagli elabloratirakegati.c ol o i
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1 TIPOLOGIE EDILIZIE

Le tipologie edilizie sviluppatd’iano prevedono la realizzazione di iadifreea
normalmente aggrega¢i qualil numeroalle unitad immobiliari per ciascun corpo di
fabbricadi norman o n v i e nmgiantoi plariimetmostrotiuratd ih considerazione

d e | @tto fsisspaziale dei luoghi.

In questa fase progettuale si & voluto fornire precise rappresentasdionepiano
tipologiche, formali e costruttive ( per la possibilita di interventi edilizi mediante SCIA alter. al
PdC) gli edifisaramo realizzatel rispetto delermative prescrizionildiggi statali

e regionalla loro rappresentazione funzienatehitettonicaur se dettagliata resta
preliminare, riservandosi di rendere le scelte definitive con i progéditifigseautivi
elaborazite, soprattutto, per quanto concerfe conformazione ke dimensioni

geometricheli loggiatj terrazzehalconie aggetti in genere.

Il piano terra destinato generalmentattidita commercilservizio della residenza,
(quali negozi di prima netéessupermercati, servizi collettivi, studi professiomali, ecc.)
porticati libedi altezza pari2za60 ppure3 50, (altezza dei locali comméraldiine di
evitare antiestetiche differenze di livello al piagoateddtacali commerciali e porticati

siano attestati fra loro.

Il pianonterrato dei corpi di fabbrica sara destinato a paralezggoi thsufficienza
ai sensi dellaegge 122/89sara raddoppiato, oppure sara indivaluratarea di
parcheggio a rasmn ha carattere prescrittivo la posizione delle rampe e la conformazione

dei parcheggi posti al piano interrato.

Smo previsadifici di 0 5 pianf.t.oltre il piant@rra (destinato a locale commerciale o
piano pilotis) ed il piaaiico realizzato con il premio volumetrico ottenuto con
| * appl i c aprevietdaba L.&R.iPugljauld/oSarretramento rispetto al filo delle
facciatepertanto l'altezza masssaa di 15,30 m e solo geuni fabbricaaradi

18,80 nnel casdi piano tergestinato a locale commerciale.

L’ esi genza dtioltreidpiafoitecra € dogidall sofirazene idi afea
fondiaria(rispetto a quella indicata in RPRG)a realizzazione di nuove strade non
previste nel PRG meopste dl ' U .aTvantaggio della viabilita pupblealla
esigenza di trasformare parte della superficie fondiaria in sp@zrficiebdal fine di

compensar e, come i nnanzi d eilvestris ,dal $ublee s c | usi
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destinato ad A.Bel PRG. Cio ha ridotto notevolmente la superficie disponibile per il
sedime dei fabbricatreso necessarigolo inalcunicasj raggiungere ‘aftezza
ragionevolmente compensativa di tale riduzione.

Ulteriore vantaggidotto di tale soluzione e rappresentato dal conseguente miglioramento

dal |l " indice di permeabilita dovuto alla ri

Ed infatti imilmenteanche nepiano di lottizzazione della magHa gia adottato

d a hrhifis&kazione e sviluppato sulsoiofi €ontigui a quelli della maglia 194, le

altezzed e g | i edi fici hanno raggiunto un wvalor
sedime dovutaia alla realizzazione di nuove strade non previste daiaPRG
allindividuazione delle aree a rischio idrogeologico.

Una osservazione particolardatta relativamente a | corpo di fabbrica
lotto n.2 il cui sedisnénoltra oltieconfine verso il lott@ per una modesta lunghezza.
Talesoluzione ubicativa e stata preliminarmente concoutatarietari dieitti n.2 e

n.3 ed é stata ufficialmente concordata e sottoscritta in sede di Assditeblea Consor

T MIGLIORAMENDELLASOSTENIBILITA AMBIENTALER. PUGLIA 13/2008

Nell'elab@zione del presente Piano attuativo si sono valutate ed applicate le scelte
progettuali che determinano la formazione del punteggio previsto dal sistema di valutazione
(secondo Protocollo Itapdi cui allheggeRegione PugliE32008* dfme perAbitare

Sostenibile .

Ciodeterminan funzione del valore del punteggio radmipossibilita di ottenere premi
volumetrici e, come DEibera dConsiglidComunale .r83 del 2052010determina
altresiulteriori incentivi di natura economica engfnaidtti gli onereconomici
applicati da parte deliministrazio@munaléoneri di costruzipeec..) .

Nel nostro caso le scelte progettuali ed i criteri che migliorano la sostenibilitd ambientale
saranno mirati ad un punteggio che sia enagmoale g 3ale da ottenere un premio

vol umetrico netto dell ™ 8 %.

Tali scelte progettuangon@iu diffusamente illustrate in appetzionallegata al
presente P.d.L, aa@no statealutate , al fineatiimizzarle seguenti aree predefinite,

con | " applicazi one d eichiansatoiddlleeLegge Regionalel s t i n e
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In sintede aree cui si fa riferimento: sono

Qualita del site- Consumo di risors¢ f avor i re | ' wdompatibiz z o di m
limitazione del consumo di acqua potabile per use- i@ddohi)ambienta{acque

reflue, acque meteoriche captate e stec€aia)ita ambientale indoflsenessere

termo igrometrico, benessergi@musccy Qualita del servizie Aree comuni

sSupporto all’”uso di bi ci claeecericeagtivegeccg e at tr
—Qualita energetidae | e me n't i costruttivi che racchi uc
riscaldamento di produzione di acqua calda sanitaria, soléototaitaico).

1 OPERE DI REGIMAZIONE DELLE ACQUE METH®RIGNE BIANCA

)

Particolare attenzione e stata,postac he con ri feri mento all ok
Regionale 13/2008, al riutilizzo delle acque meteoriche finalizzato alle necessita irrigue,

domestiche ed infine al miglioramento dell

Infatti lo sviluppo del presente Paliedpra sistemazione urbanistica delle maglie 194 e

108 con grande attenzione progettuale al contenlaeasfodelazione del territorio e

delconsumo del suolo a vantaggio della su
del | " i ndi dondiadia. per meabil it a
Al l 6interno dei l ot ti saranno favorite | e

manufatti permanenti che impediscono la libera infiltrazione delle acque meteoriche

verso la falda acquifera

Uguale attenzione progettuale é stata dedatlataree destinatad attivita collettive,
prevaelendo la realizzazione di un parco urbano e di orti urbamjecieralmente
utilizzano, ovenecessario, pavimentazioni drenanti e solo in minima parte superfici

non drenanti.

Tutto cio favorira la massisesion& maniera naturalel sottosuolo delle acque

meteoriche intercet@ddée superfidrenanti.

Per le acque meteoriche provenienti dalle superfici di copertura degli edifici si provvedera al
| or o r e c u pnstallazionendi dn aiséeti eistdrne di adeguata capacita per
permetterne il successivo utilizzo per gli usi indoor (cassette di scarico, lavatrici ecc.) e per

| > i rrigazi ®ovealtrahecéstago. ar ee verdi
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Per le acque meteoricheddavamento di superfici carrabslirade, parcheggi, ecc.)

sara progettato e realizzato un sistemaopgere diraccolta per il loro
convogliament o, stoccaggio e | deventual e
valutazione delle caratteristiche chirdisiche e biologiche secondo larhativa

vigente e in osservanza del Regolamento Regionale n.26 del SA'DR@IdIna

delle acque meteoriche di dilavamento e di prima goggia

TUTTO CIO COSTITUIRA UN SISTEMA ALTERNATIVO ALLA RETE DI FOGNA BIANCA
TRADIZIONALBERMETTERA DI EVITARE LA REALIZZAZIONE DI UN TRONCO DI
FOGNA CHE DOVREBBEERCETTAREETI URBANKEIOLTO DISTANINON

ESISTONO IN LOCB)COMUNQUE NON DIMENSIONATE ATTUALMENTE PER
RACCOGLIERE | FLUSSI AGGIUNTIVI DI ACQUE METEORICHE DA NUOVE ZONE

Biscelie, luglio 2019.

Ing. Carlo Ferrante Arch. Francesco Paolo Arbore
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