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COMUNE DI BISCEGLIE 
 

RELAZIONE TECNICO ILLUSTRATIVA 
del 

PIANO DI LOTTIZZAZIONE DELLE MAGLIE DI PRG: 
 

               MAGLIA 194 (TIPIZZATA COME ZONA OMOGENEA “C2”) E 

               MAGLIA 198 (TIPIZZATA COME ATTREZZATURE COLLETTIVE “A.C.”)        

 

¶ NOTE INTRODUTTIVE 

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

ñ1. Al fine di distribuire equamente, tra i proprietari interessati dagli interventi, i diritti 

edificatori attribuiti dalla pianificazione urbanistica e gli oneri conseguenti alla realizzazione 

degli interventi di urbanizzazione del territorio, il P.U.G. può riconoscere la stessa 

suscettivit¨ edificatoria alle aree comprese in un P.U.E.ò 

Inoltre all'articolo 16 si dichiara: 

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

a) dal 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 è sufficiente a costituire il consorzio ai fini della presentazione al 

Comune della proposta di piano esecutivo e del relativo schema di 

convenzione (28); 

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

(é omissisé) 

Pertanto in un clima di urbanistica consensuale e con un dialogo fra le parti, alcuni 

proprietari con disponibilità di suoli sufficienti a superare il 51% della somma delle superfici 

catastali coinvolte nelle maglie del PdL, si sono resi promotori dello strumento attuativo e si 

sono costituiti in CONSORZIO. 
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Ciò consentirà l'indifferenza della ubicazione dei suoli all'interno delle varie tipizzazioni 

(superfici fondiarie, superfici a verde privato, superfici destinate a viabilità, superfici a 

standard urbanistici, allargamenti stradali) producendo per ognuno dei consorziati gli stessi 

utili ed oneri, proporzionali all’estensione dei suoli messi a disposizione. 

 

¶ QUALITAõ DEL SITO  

 

La zona impegnata dal Piano attuativo è ubicata ad ovest dell'abitato di Bisceglie fra la Via 

Crosta e Carrara Cerase, immediatamente raggiungibile dagli svincoli della S.S. 16 bis per 

chi entra in Bisceglie e dal cavalcavia di Via Crosta e da Via Andria per il collegamento al 

centro urbano. 

Il sito dell’intervento, che al momento si configura come una zona inedificata avendo avuto 

in passato come barriera fisica rispetto al centro urbano la presenza di una linea ferroviaria, 

si avvarrà ovviamente della realizzazione delle opere di urbanizzazione espressamente 

previste dal PdL, opere che si svilupperanno contestualmente alla realizzazione degli edifici 

residenziali. 

Il sito del P.d.L. è comunque già potenzialmente coinvolto mediante la recente realizzazione 

di un efficiente e comodo cavalcavia, in un utilizzo delle opere di urbanizzazione esistenti 

nel territorio circostante e in una omogeneizzazione sotto il profilo urbanistico-edilizio con 

tutto il quartiere limitrofo. Il cavalcavia infatti mette in rapido collegamento con una zona 

intensamente urbanizzata, dotata nel suo tessuto urbano dell'Ospedale Civile (con il suo 

trasporto pubblico) e dei servizi esistenti sul territorio 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 è recentemente avvantaggiata dell’attuazione di un Piano di Recupero 

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 attività commerciali a supporto della residenza. 

¶ PRG - APPOSIZIONE NUOVO VINCOLO - IMPLICAZIONI CON IL P.P.T.R. 

Dopo l'entrata in vigore del PRG vigente, all'interno della maglia 108 e, in misura minore, 

anche della 109, è intervenuto un elemento di novità rispetto alle previsioni di PRG. 
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La Soprintendenza della Regione Puglia, previo il dovuto iter (ai sensi dell’art. 13 D.L. 

42/2004) relativo alla dichiarazione di importante interesse storico-artistico 

dell'immobile denominato òVILLA SILVESTRISó e alle prescrizioni di tutela indiretta nei 

confronti dei suoli circostanti (ai sensi dell’art. 45 D.L. 42/2004), in data 22/12/2005, ha 

decretato l'immobile òVilla Silvestrisó di interesse particolarmente importante (ai sensi 

dell’art. 10 comma 3 lettera a) e lo ha sottoposto quindi a tutte le disposizioni di tutela 

contenute nel predetto Decreto Legislativo 42/2004. 

L'esistenza di tale sopravvenuto vincolo, ha prodotto una serie di implicazioni: 

 

a) le aree sottoposte a tutela sono collocate all'interno delle maglie 108 e 109 destinate ad 

attrezzature collettive e , in più, si sovrappongono alla sede di una nuova strada prevista 

dal PRG, obbligando necessariamente ad una modifica del profilo della stessa; 

b) La Villa ed il suolo sottoposti a tutela, ricadendo all'interno delle aree destinate ad 

attrezzature collettive, andrebbero ceduti all'Amministrazione Comunale, in completa 

divergenza con la volontà della Proprietà che per intuibili motivi affettivi vuole 

conservarne la disponibilità e quindi la piena proprietà, ben consapevole comunque che, 

se ne conserva la proprietà, dovrà rinunciare alla quota parte dei volumi altrimenti 

realizzabili con la permanenza all’interno dei suoli nel PDL. 

c) l’inserimento formale all’interno del PPTR di Villa Silvestris (all’interno della Figura 

Territoriale denominata “La Piana Olivicola del Nord Barese”, Ambito Territoriale “ La 

Puglia Centrale”) quale componente culturale-insediativa, non soggetta comunque alle 

misure di salvaguardia ed utilizzazione previste dall’art. 82 delle N.T.A. del P.P.T.R., in 

quanto non ricadente in zone territoriali omogenee a destinazione rurale. Si terrà 

comunque conto che all’interno dell’area inserita nel PdL, sebbene non cartografati dal 

PPTR, sono presenti altri manufatti edilizi. Gli stessi appaiono essere in scarsa relazione 

con il contesto dell’intervento e quindi scarsamente influenti per lo sviluppo del PdL in 

quanto, o sono manufatti recenti e modesti sotto il profilo storico-architettonico, o sono 

modesti e collabenti, o sono appartenenti a proprietari non interessati allo sviluppo del 

PdL, rinunciatari, per contatti diretti, a far parte del Consorzio e fortemente legati al 

mantenimento dello statu-quo delle loro proprietà immobiliari. La descrizione e la valenza 

dei manufatti esistenti all’interno dell’area sarà approfondita nella successiva 

relazione di Compatibilità Paesaggistica con schede scritto-grafiche di 

censimento. 



 

Relazione tecnica generale del Piano di Lottizzazione delle maglie 194 e 108 del Comune di Bisceglie (BT)  Pag. 4 

Alla luce di quanto esposto il piano attuativo allo studio propone: 

¶ per il punto a): una variante alla viabilità di PRG, che nel rispetto dell'art. 22 delle 

N.T.A., individua una nuova e funzionale viabilità, alternativa alla strada prevista fra le 

maglie 108 e 109, resa di fatto irrealizzabile dall'apposizione del Vincolo.  

Tale soluzione, coinvolgendo congiuntamente i proponenti del P.d.L. delle maglie 192 – 

109 (già presentato) contigue alle maglie 194 - 108, viene proposta in accordo con gli 

stessi, e come tale, essendo stata già esaminata, è stata già approvata 

dall’Amministrazione con la Delibera di adozione del relativo P.d.L. (Delibera di C.C. n. 

12 del 15/03/2010); 

¶ per il punto b): il piano attuativo allo studio, con l’accordo dei consorziati ufficializzato 

nell’Assemblea del 10 marzo 2017, ha provveduto ad individuare all'interno della 

superficie fondiaria della maglia 194 un'area sostitutiva e compensativa di quella 

vincolata, distribuita lungo il confine fra le maglie 194 e 108 che, per la sua ubicazione 

sarà facilmente inglobata nell’area ad attrezzature collettive sostituendo e compensando 

quella vincolata all’interno della maglia 108 (non più utilizzabile a standard), al fine di 

permettere la corretta proporzione prescritta dal DM 1444/68, fra i volumi-abitante 

insediabili in progetto e gli spazi pubblici da realizzare. L'area vincolata sarà estrapolata 

dalla superficie della lottizzazione rimanendo nella proprietà attuale e, tamquam non 

esset, non genererà alcun vantaggio volumetrico alla Proprietà; si è inoltre previsto un 

nuovo viale d’accesso alla Villa, contiguo ed esterno all’area sottoposta a tutela, in 

sostituzione di parte di quello esistente non più utilizzabile, all’interno della zona 

destinata ad attrezzature collettive, e con il vantaggio di una riperimetrazione più 

regolare ed in aumento dell’area sottoposta a tutela. 

¶ per il punto c): mentre si mette in evidenza che al comma 1 del richiamato articolo 82 

comunque si dichiara che le misure di tutela e salvaguardia si applicano solo se il bene 

vincolato è ricadente in zone territoriali omogenee a destinazione rurale alla data di 

entrata in vigore del medesimo PPTR, e quindi non si applica al caso in esame, si è 

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 dirà più innanzi. 

Per tale area sottoposta a vincoli di tutela, si provvederà a richiedere successivamente  la 

declassificazione da zona per attrezzature collettive.  
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A completamento dello studio della viabilità generale il piano attuativo propone 

inoltre, per una più agevole sistemazione urbanistica, la suddivisione delle maglie 

194 e 108 in due macrozone (una a levante ed una a ponente) mediante la 

realizzazione di una ulteriore viabilità pubblica di lottizzazione che ben si armonizza 

con quella prevista dal PRG. 

¶ OPERE DI URBANIZZAZIONE ð MISURE DI SALVAGUARDIA E VALORIZZAZIONE 

DI VILLA SILVESTRIS 

Come da previsione di P.R.G., la maglia 108 completa la conformazione delle aree inserite 

nel PdL allo studio, dotandola delle necessarie superfici ad attrezzature collettive nella 

misura minima di 18 mq per abitante cosi come previsto dal D.M. 1444/68. 

Nella situazione attuale la maglia 108 è fortemente connotata dalla presenza di Villa 

Silvestris con i suoi suoli pertinenziali sottoposti a tutela ed è quindi condizionata 

nella sua nuova specifica destinazione ad un uso compatibile con tale presenza, 

richiamata e messa in evidenza anche nel P.P.T.R. 

Si mette in evidenza inoltre, come la maglia 109 ad essa contigua, che ha la stessa 

destinazione ad attrezzature collettive, sia già stata asservita in altro PdL (PdL delle maglie 

192-109 ecc… già adottato dall’Amministrazione Comunale con Delibera di C.C. n. 

12/2010), per realizzare e dotare la zona delle necessarie strutture sociali previste dal D.M. 

1444/68. 

Pertanto tale contesto generale ha indirizzato la previsione del presente strumento 

urbanistico attuativo, verso la scelta di riservare totalmente il suolo della maglia 108, 

destinato ad attrezzature collettive (macrozona a levante), alla realizzazione di un 

Parco Pubblico attrezzato confinante con lõarea sottoposta a vincolo di tutela di Villa 

Silvestris tale da inglobarla totalmente ed in maniera da poter godere della presenza di una 

grande superficie  a verde e alberata, a 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 percettivo-visuali degli spazi all’intorno della Villa, si è 

evitato l’inserimento di qualunque nuovo corpo di fabbrica ben oltre gli spazi pertinenziali 

sottoposti a tutela. 
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La parte residuale della maglia 108 (macrozona a ponente), sempre nello spirito di una 

scelta progettuale mirata ad una maggiore sostenibilità ambientale, sarà utilizzata per la 

realizzazione di una zona di Orti Urbani cosi come richiamati e disciplinati nel nuovo 

Regolamento Edilizio, di adeguata pezzatura, a gestione pubblica in sintonia con il genius 

loci di natura agricola fortemente presente nella zona. 

 

¶ ALLINEAMENTO DELLE MAGLIE 194 E 108 DEL P.R.G. CON LE PREVISIONI DEL 

PIANO DI ASSETTO IDROGEOLOGICO (PAI) CON INDIVIDUAZIONE DELLE AREE 

A RISCHIO IDROGEOLOGICO PERIMETRATE DALLõAUTORITAõ DI BACINO 

DELLA PUGLIA. 

 

La situazione riguardante la pericolosità idraulica e geomorfologica è stata esaurientemente 

trattata nella relazione geologica allegata al presente P.d.L.. Essa ha messo in evidenza 

come “la distribuzione planimetrica degli edifici all’interno del P.d.L. rispetta la pericolosità 

idrogeologica elaborata dalla A.d.B. escludendo qualsiasi interferenza con le aree a diversa 

pericolosità idraulica e con il reticolo individuato”, cosi come risulta dagli elaborati allegati.  
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¶ TIPOLOGIE EDILIZIE 

Le tipologie edilizie sviluppate nel Piano prevedono la realizzazione di edifici in linea 

normalmente aggregati, nei quali il numero delle unità immobiliari per ciascun corpo di 

fabbrica, di norma, non viene limitato; l’impianto planimetrico è strutturato in considerazione 

dell’assetto fisico-spaziale dei luoghi. 

In questa fase progettuale si è voluto fornire precise rappresentazioni plano-volumetriche, 

tipologiche, formali e costruttive ( per la possibilità di interventi edilizi mediante SCIA alter. al 

PdC) : gli edifici saranno realizzati nel rispetto delle normative e prescrizioni di Leggi statali 

e regionali: la loro rappresentazione funzionale e architettonica pur se dettagliata resta 

preliminare, riservandosi di rendere le scelte definitive con i progetti esecutivi di futura 

elaborazione, soprattutto, per quanto concerne la conformazione e le dimensioni 

geometriche di loggiati, terrazze, balconi e aggetti in genere. 

Il piano terra è destinato generalmente ad attività commerciali a servizio della residenza, 

(quali negozi di prima necessità , supermercati, servizi collettivi, studi professionali, ecc.) o a 

porticati liberi, di altezza pari a 2,60 oppure 3,50, (altezza dei locali commerciali) al fine di 

evitare antiestetiche differenze di livello al piano terra, quando locali commerciali e porticati 

siano attestati fra loro. 

Il piano interrato dei corpi di fabbrica sarà destinato a parcheggi e nel caso di insufficienza 

ai sensi della Legge 122/89, sarà raddoppiato, oppure sarà individuata altra area di 

parcheggio a raso; non ha carattere prescrittivo la posizione delle rampe e la conformazione 

dei parcheggi posti al piano interrato. 

Sono previsti edifici di 4 o 5 piani f.t. oltre il piano terra (destinato a locale commerciale o 

piano pilotis) ed il piano attico, realizzato con il premio volumetrico ottenuto con 

l’applicazione di quanto previsto dalla L.R. Puglia 13/08, in arretramento rispetto al filo delle 

facciate: pertanto l'altezza massima sarà di 15,30 m e solo per alcuni fabbricati sarà di 

18,80 m, nel caso di piano terra destinato a locale commerciale. 

L’esigenza di edifici di 5 piani f.t. oltre il piano terra è dovuta sia alla sottrazione di area 

fondiaria (rispetto a quella indicata in PRG) per la realizzazione di nuove strade non 

previste nel PRG ma proposte all’U.T.C. a vantaggio della viabilità pubblica, sia alla 

esigenza di trasformare parte della superficie fondiaria in superficie a spazi pubblici al fine di 

compensare, come innanzi detto, l’esclusione della superficie di villa Silvestris dal suolo 
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destinato ad A.C. nel PRG. Ciò ha ridotto notevolmente la superficie disponibile per il 

sedime dei fabbricati e reso necessario, solo in alcuni casi,  raggiungere un’altezza 

ragionevolmente compensativa di tale riduzione.          

Ulteriore vantaggio indotto di tale soluzione è rappresentato dal conseguente miglioramento 

dall’indice di permeabilità dovuto alla riduzione dell’impronta di sedime dei fabbricati. 

Ed infatti similmente, anche nel piano di lottizzazione della maglia 192, già adottato 

dall’Amministrazione e sviluppato su suoli limitrofi e contigui a quelli della maglia 194, le 

altezze degli edifici hanno raggiunto un valore compensativo della riduzione dell’area di 

sedime dovuta sia alla  realizzazione di nuove strade non previste dal PRG sia 

all’individuazione delle aree a rischio idrogeologico. 

Una osservazione particolare, va fatta relativamente, al corpo di fabbrica 2B all’interno del 

lotto n.2 il cui sedime si inoltra oltre il confine verso il lotto  n. 3 per una modesta lunghezza. 

Tale soluzione ubicativa è stata preliminarmente concordata tra i proprietari dei lotti n.2 e 

n.3 ed è stata ufficialmente concordata e sottoscritta in sede di Assemblea Consortile. 

¶ MIGLIORAMENTO DELLA SOSTENIBILITÀ AMBIENTALE ð L. R. PUGLIA 13/2008  

Nell'elaborazione del presente Piano attuativo si sono valutate ed applicate le scelte 

progettuali che determinano la formazione del punteggio previsto dal sistema di valutazione 

(secondo il Protocollo Itaca) di cui alla Legge Regione Puglia 13/2008 “Norme per l'Abitare 

Sostenibile”. 

Ciò determina, in funzione del valore del punteggio raggiunto, la possibilità di ottenere premi 

volumetrici e, come da Delibera di Consiglio Comunale n. 33 del 24/05/2010 determina 

altresì ulteriori incentivi di natura economica poiché vengono ridotti gli oneri economici 

applicati da parte dell'Amministrazione Comunale (oneri di costruzione, ecc…). 

Nel nostro caso le scelte progettuali ed i criteri che migliorano la sostenibilità ambientale 

saranno mirati ad un punteggio che sia maggiore o uguale a 3,  tale da ottenere un premio 

volumetrico netto dell’8%. 

Tali scelte progettuali vengono più diffusamente illustrate in apposita  relazione allegata al 

presente P.d.L, ove sono state valutate , al fine di ottimizzarle le seguenti aree predefinite, 

con l’applicazione dei criteri previsti nel Protocollo Itaca richiamato dalla Legge Regionale. 
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In sintesi le aree cui si fa riferimento sono: 

Qualità del sito – Consumo di risorse (favorire l’utilizzo di materiali eco-compatibili –

limitazione del consumo di acqua potabile per uso indoor ) – Carichi ambientali (acque 

reflue, acque meteoriche captate e stoccate) – Qualità ambientale indoor (benessere 

termo igrometrico, benessere acustico, ecc.) –  Qualità del servizio  –  Aree comuni         

 (supporto all’uso di biciclette, aree attrezzate per la gestione dei rifiuti, aree ricreative, ecc.) 

– Qualità energetica (elementi costruttivi che racchiudono l’involucro riscaldato, impianto di 

riscaldamento di produzione di acqua calda sanitaria, solare termico, fotovoltaico). 

¶ OPERE DI REGIMAZIONE DELLE ACQUE METEORICHE ð FOGNA BIANCA 

Particolare attenzione è stata posta, anche con riferimento all’obbligo imposto dalla Legge 

Regionale 13/2008, al riutilizzo delle acque meteoriche finalizzato alle necessita irrigue, 

domestiche ed infine al miglioramento dell’indice di permeabilità. 

Infatti lo sviluppo del presente P.d.L. prevede la sistemazione urbanistica delle maglie 194 e 

108 con grande attenzione progettuale al contenimento della trasformazione del territorio e 

del consumo del suolo a vantaggio della superficie permeabile e quindi all’aumento 

dell’indice di permeabilità fondiaria. 

Allõinterno dei lotti saranno favorite le superfici prive di pavimentazioni o di altri 

manufatti permanenti che impediscono la libera infiltrazione delle acque meteoriche 

verso la falda acquifera. 

Uguale attenzione progettuale è stata dedicata alle aree destinate ad attività collettive, 

prevedendo la realizzazione di un parco urbano e di orti urbani che generalmente 

utilizzano, ove  necessario, pavimentazioni drenanti e solo in minima parte superfici 

non drenanti. 

Tutto ciò favorirà la massima dispersione in maniera naturale nel sottosuolo delle acque 

meteoriche intercettate dalle superfici  drenanti. 

Per le acque meteoriche provenienti dalle superfici di copertura degli edifici si provvederà al 

loro recupero mediante l’installazione di un  sistema di cisterne di adeguata capacità per 

permetterne il successivo utilizzo per gli usi indoor (cassette di scarico, lavatrici ecc.) e per 

l’irrigazione delle aree verdi e ove altro necessario. 
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Per le acque meteoriche di dilavamento di superfici carrabili (strade, parcheggi, ecc.) 

sarà progettato e realizzato un sistema di opere di raccolta per il loro 

convogliamento, stoccaggio e lõeventuale utilizzo o scarico ove consentiti, previa 

valutazione delle caratteristiche chimico-fisiche e biologiche secondo la Normativa 

vigente e in osservanza del Regolamento Regionale n.26 del 9/12/2013 – “Disciplina 

delle acque meteoriche di dilavamento e di prima pioggiaó .  

TUTTO CIÒ COSTITUIRÀ UN SISTEMA ALTERNATIVO ALLA RETE DI FOGNA BIANCA 

TRADIZIONALE. PERMETTERÀ DI EVITARE LA REALIZZAZIONE DI UN TRONCO DI 

FOGNA CHE DOVREBBE INTERCETTARE RETI URBANE MOLTO DISTANTI (NON 

ESISTONO IN LOCO), E COMUNQUE NON DIMENSIONATE ATTUALMENTE PER 

RACCOGLIERE I FLUSSI AGGIUNTIVI DI ACQUE METEORICHE DA NUOVE ZONE. 

 

 

Bisceglie, luglio 2019. 

 

 

Ing. Carlo Ferrante                                               Arch. Francesco Paolo Arbore 


