


RELAZIONE TECNICA ILLUSTRATIVA 
 

OGGETTO: PROGETTO DI RIGENERAZIONE E RITIPIZZAZIONE EX ART L.R. 

12/2008 FINALIZZATO AL COMPLETAMENTO DELL'AREA SUD 

FACENTE PARTE DEL PIRP, INDIVIDUATA TRA LA FERROVIA 

BOLOGNA - LECCE, VIALE  CADORNA E VIA TERLIZZI 

 
Premessa 

Prima di esporre il progetto è necessario illustrare le premesse che ne hanno costituito l’incipit: 

A)  il Comune di Bisceglie è dotato di Piano Regolatore Generale approvato in via 

definitiva con delibera della Giunta Regionale n. 483/77 del 28 dicembre 1977, 

pubblicato sul Burp n. 96 del 2 marzo 1977, gli atti del Piano furono pubblicati 

all’albo Pretorio e dell’avvenuto deposito degli stessi presso la Segreteria 
Comunale ne fu data notizia a mezzo avviso sul F.A.L. della Provincia di Bari n. 

67 del 20 agosto 1977; 

B) con Deliberazione di Giunta Municipale n. 51 del 27 febbraio 2007, il Comune di 

Bisceglie decideva di partecipare al Bando Regionale per concorrere alla gara per 

il finanziamento dei Programmi integrati di Riqualificazione delle Periferie, 

individuando quale ambito di intervento l’area facente parte del P.d.Z. ex lege 
167/62 – zona levante, compresa nel quartiere Seminario e Limongella; e 

pertanto in ossequio a quanto disposto dalla Regione Puglia, promulgava in data 

16 marzo 2007 l’avviso pubblico per raccogliere manifestazioni di interesse da 
parte di proprietari, imprese edili, cooperative edilizie e cooperative di 

produzione e lavoro, singoli o associati, volte ad individuare potenziali partners 

per la realizzazione di iniziative, azioni e/o progetti a valere sul cofinanziamento 

del Programma Integrato delle Periferie.  

C) l’Amministrazione Comunale, inoltre, con la medesima deliberazione di Giunta 
Municipale n. 51/2007 procedeva a fissare gli elementi costitutivi degli interventi 

di rigenerazione della periferia, e con delibera di Giunta Municipale n. 133 del 18 

aprile 2007, nominava la commissione giudicatrice per la selezione delle 

manifestazioni di interesse alla partecipazione dei privati al P.I.R.P.; 

D) la società "COSTRUZIONI SAN FRANCESCO S.R.L.", con sede in Bisceglie 

partecipava al suddetto bando; 

E) con deliberazione di Giunta Municipale n. 140 del 8 maggio 2007, 

l’Amministrazione Comunale prendeva atto del contenuto dei verbali della 
Commissione giudicatrice, individuando tra i partners privati a cui affidare gli 

interventi previsti dal P.I.R.P. la suddetta società "COSTRUZIONI SAN 

FRANCESCO S.R.L."; inoltre, con la stessa delibera approvava lo schema di 

protocollo d’intesa tra il Comune e i soggetti privati attuatori del P.I.R.P.; 
F) con delibera n. 641 del 23 aprile 2009 la Giunta Regionale riteneva ammissibile il 

programma P.I.R.P. presentato dal Comune di Bisceglie e in data 29 gennaio 

2010 veniva sottoscritto l’Accordo di Programma tra il Presidente della Giunta 
Regionale e Il Sindaco del Comune di Bisceglie. Con deliberazione del Consiglio 

Comunale n.3 del 12 febbraio 2010, il predetto accordo di programma veniva 

ratificato ai sensi e per gli effetti dell’art. 34 del Decreto Legislativo n. 267/2000. 

Successivamente, in data 10 maggio 2010 i soggetti attuatori e il Comune di 

Bisceglie sottoscrivevano il Protocollo d’Intesa di cui allo schema approvato con 
la deliberazione di G.M. n. 140/2007; 



G) infine, il predetto accordo di programma veniva approvato in via definitiva con 

Decreto del Presidente della Giunta Regionale n.557 del 17 maggio 2010; 

H) a causa di svariati motivi il succitato PIRP, realizzato parzialmente risulta 

attualmente decaduto e con esso la variante allo strumento urbanistico; 

I) la società “COSTRUZIONI SAN FRANCESCO S.R.L.”, nel suo pieno interesse 

al dare seguito al P.I.R.P. - Zona Sud, dopo aver versato la somma di Euro 

ottocentosettantaquattromiladuecentoquaranta virgola sessantatre (€ 874.240,63) 
quale contribuito dovuto per la pubblica acquisizione dei suoli destinatari delle 

strutture pubbliche (scuole, asili, ecc), ha proposto di “confermare le previsioni 
urbanistiche del P.I.R.P.- Zona Sud”, in quanto la società “COSTRUZIONI SAN 

FRANCESCO S.R.L.”, intende portare a termine il programma di intervento e 
riqualificazione dell’intera area, alla luce degli investimenti già sostenuti. 
All’uopo ha  inviato  una “proposta” urbanistica redatta, dalla società di 
professionisti “Studio Opus” con sede in Bisceglie alla via Fragata, 219 con 

obiettivo il perseguimento delle seguenti finalità: 

J) mantenere le previsioni urbanistiche proposte dal P.I.R.P. - Zona Sud; 

K) allineare lo strumento urbanistico alla variante del P.R.G. per l’adeguamento al 
P.U.T.T./P.; 

L) perequare gli utili e gli oneri per l’attuazione del programma urbanistico con tutti 
gli immobili coinvolti nell’area oggetto di riqualificazione; 

M) confermare la pubblica utilità del programma di riqualificazione dell’area; 
N) consentire l’intervento anche in forma parzializzata, fermo mantenimento delle 

tipologie edilizie consentite e loro consistenza volumetrica; 

O) rideterminare il contributo aggiuntivo, giusti parametri previsti con la “Legge 

Regionale n. 18/2019” 

P) a tale proposta il comune di Bisceglie ha risposto con nota del 16 luglio 2021 

invitando la società "COSTRUZIONI SAN FRANCESCO S.R.L." a proporre 

una variante urbanistica che seguirà il suo iter istruttorio ed approvativo, come da 

normativa urbanistica vigente, che comprende altresì la Valutazione Ambientale 

Strategica ai sensi della Legge Regionale 44/2012; 

Q) Nella nota si precisava che in questo ambito la somma versata di 

ottocentosettantaquattromiladuecentoquaranta virgola sessantatre (€ 874.240,63) 
potrà essere portata a parziale/totale compensazione del contributo straordinario 

previsto dell’art. 9 della Legge Regionale 18/2019, i cui parametri saranno 

determinati con delibera di consiglio comunale; 
 

Tanto premesso, i proprietari costituenti la maggioranza del 50%+1 dei suoli interessati si è costituita 

in consorzio insieme alla Costruzioni San Francesco s.r.l. con l’obiettivo di riqualificare l’area 
salvaguardando gli immobili tutelati dall’adeguamento del PRG al PUTT/P e completando le opere 
di urbanizzazioni della maglia n. 58 destinata a standard già parzialmente eseguita in forza del 

precitato PIRP con il fondamentale contributo economico della predetta società. 

 

A) GENERALITÀ 

L’area oggetto di intervento di trasformazione sono ubicate in Bisceglie tra via Terlizzi, viale 

Cadorna e la rete ferroviaria Bologna-Lecce e sono meglio individuate in catasto al foglio 11 

particelle 284, 285, 839, 210, 261, 262, 283, 526, 527, 285, 260, 263, 487, 488 parte, 280 

parte, 404 parte, 1218 parte, 257, 671 parte, 211 e 525, 276, 836 e 11146 oltre ad una parte 



di viabilità pubblica; mentre il completamento della maglia 58 sarà eseguito acquisendo e 

sistemando la quotaparte dei suoli individuati in catasto al fg. 11 p.lla 671 e 284 facenti parti 

della predetta maglia n. 58.  

 

B) STATO DEI LUOGHI 

 Le aree oggetto di intervento attualmente si trovano in ampio stato di abbandono e/o di 

degrado. All’interno vi sono immobili inutilizzati, suoli incolti oltre ad attività residuali che 

andrebbero trasferite in zone più idonee per le stesse; Al suo contorno troviamo insediamenti di tipo 

residenziale, scolastici ed impianti sportivi in attesa del completamento dell’area mercatale. 

  

C) PREVISIONI URBANISTICHE DA PRG DELLE AREE OGGETTO DI INTERVENTO 

Le previsioni urbanistiche delle aree oggetto della presente proposta di progetto sono le 

seguenti: 

1) Per quanto concerne le aree da trasformare sono tipizzate dal PRG come zona F in parte 

destinata a scalo merci ed in parte a viabilità pubblica; le predette destinazioni non trovano più 

attuazione in quanto la Città di Bisceglie non ha più un comparto ortofrutticolo tale da giustificare 

tali opere e pertanto anche la viabilità di supporta non serve, anzi comporterebbe una spesa inutile e 

contribuirebbe all’aumento delle superfici impermeabili ed ad aumentare le spese di esercizio con 
nocumento delle casse comunali. Del resto il comune di Bisceglie nell’ambito del PIRP ne ha 

previsto la trasformazione. 

2) Per quanto concerne l’area di completamento della maglia 58 trattasi di aree a standard 

destinate attualmente in parte a scuola dell’infanzia e materna. 
 

D) OBIETTIVI DELLA L.R. 12/2008 

• La L.R. 12/2008 promuove la realizzazione di edilizia residenziale sociale ERS 

attraverso meccanismi di compartecipazione dei privati; Infatti all’art. 1 comma 1 la 
legge prevede che i comuni possono prevedere ambiti la cui trasformazione è 

subordinata alla cessione gratuita da parte dei proprietari di aree e immobili da 

destinare ad edilizia residenziale sociale;  

• All’art. 1 comma 3 la stessa legge prevede la tipologia di aree trasformabili tra cui 
rientra sicuramente le aree destinate a scalo merci ormai non più utilizzabili a tale 

scopo; 

• Il comma 6 dell’art. 1 prevede la stipula di apposita convenzione tra il comune e i 
privati partecipanti che devono impegnarsi a: 

o Cedere gratuitamente al comune una quota minima del 10%  degli alloggi 

realizzati grazie al surplus di capacità edificatoria previsto al comma 3; 

o Garantire preferibilmente l’affitto o l’affitto con patto di futura vendita dei 
restanti alloggi di edilizia residenziale sociale a soggetti in possesso dei 

requisiti per l’accesso a tale tipo di alloggi selezionati da una graduatoria 

comunale 

 

E) DESCRIZIONE DEL PROGETTO IN ESAME E COERENZA CON LA L.R. 12/2008  



Il progetto proposto prevede la realizzazione di un mix di edilizia commerciale, 

residenziale privata e residenziale sociale e servizi al contorno infatti: 

 

1) E’ previsto un fabbricato per edilizia residenziale sociale indipendente costituito da 

n. 10 alloggi da cedere gratuitamente al comune in virtù del surplus di volumetria 

previsto nella trasformazione urbanistica delle aree. 

2) Il fabbricato residenziale privato a realizzarsi, al fine di evitare il quartiere dormitorio 

e di migliorare la sicurezza e la qualità della vita dei cittadini, prevede a piano terra 

dei locali commerciali dotati di ampio parcheggio ai sensi della L.R. 14/2015 che 

permettono l’insediamento di una media struttura intermedia M2; Al primo piano di 
detto fabbricato saranno ubicati n. 10 appartamenti che faranno parte della 
dotazione di appartamenti ERS locati per 8 anni con patto di futura vendita a 
soggetti in possesso dei requisiti per l’accesso a tale tipo di alloggi selezionati da 
una graduatoria comunale; 

3) Il progetto ha previsto il completamento della maglia 58 attraverso la realizzazione 

di: 

a.  una piazza contornata da alberi sulla via Terlizzi dotata di panchine, giochi 

per bambini e di uno spazio libero centrale dove poter organizzare attività 

ludico-educative; 

b. Un area destinata a parcheggio apparecchiata con pavimentazione drenante e 

contornata da soluzioni arboree con 22 lecci. All’interno dell’area di 
completamento della maglia 58 saranno piantumati globalmente 35 alberi ad 

alto fusto. 

4) L’intervento in oggetto si pone quale obiettivo la riduzione delle superfici 
impermeabili attualmente esistenti nella zona, per oltre 1500 mq attraverso l’uso di 
betonelle drenanti e materiali similari e la piantumazione di circa 120 alberi ad alto 

fusto, in particolare si utilizzeranno essenze autoctone quali, lecci, prunus o tigli 

lungo la viabilità e pini ed arbusti nell’area a verde a ridosso della ferrovia.  
5) Nell’area da trasformare si conferma la salvaguardia delle preesistenze individuate 

dalla variante del PRG di adeguamento al PUTT/P prevedendo una fascia di verde 

tra le preesistenze e i nuovi fabbricati oltre alla realizzazione di un viale alberato a 

mobilità lenta apparecchiato con pavimentazione drenante, che costituirà un asse 

importante tra la zona residenziale con negozi e l’area destinata a standard 
urbanistici. Nell’area a standard è prevista oltre la realizzazione di spazi verdi, un 
circuito pedonale e aree di sosta per picnic, dove poter organizzare incontri ed 

attività di socializzazione con il contributo significativo di associazioni che potranno 

attivare percorsi virtuosi creando opportunità di crescita socio-economica; Inoltre, 

saranno realizzati dei parcheggi con pavimentazione drenante contornati da alberi di 

alto fusto e saranno apparecchiate delle isole ecologiche automatizzate per il 
conferimento dei rifiuti relativi ai realizzandi immobili residenziali; 

 

F) DATI TECNICI GENERALI DI PROGETTO E VERIFICHE 

 

Calcolo delle superfici e dei volumi: 

 

a) COMPLETAMENTO MAGLIA 58 D: 



- Destinazione area: Strutture di uso collettivo piazza con parcheggio pubblico da sistemare 

- Sup. territoriale mq 1198 di cui 

Area del Comune da sistemare a piazza e parcheggi: mq 1165 

Area comunale per Cessione Stradale mq 33 

 

 

b) AREA DA TRASFORMARE URBANISTICAMENTE E DETERMINAZIONE DEL SURPLUS 

DI VOLUMETRIA RICHIESTA: 

- Sup. Totale: mq 12018 

Di cui:  

- Sup. da mantenere a  Cessione Stradale:    mq 95 

- Sup. destinata a scalo merci da PRG:    mq 9469 

- Sup. destinata a viabilità legata allo scalo merci da PRG: mq 2454 

Pertanto la superficie Territoriale da trasformare è: 

- Sup.  Territoriale (9469+2454):     mq 11923  

 

 

Si utilizza quale indice territoriali quello derivante da un indice fondiario max pari a 5mc/mq; in 

questo caso per ogni mq di costruzione ci vuole un area a standard pari a mq 0.18/mc e quindi nel 

caso di indice fondiario 5mc/mq per ogni mq di superficie fondiaria servono:  

5mc x0.18 mq/mc = 0.90 mq di area a standard 

Quindi l’indice territorriale max applicabile è: 
ift: (vol. / ( sup.fond + sup. stand.))= 5/(1.00+1.9) = 2.63158 mc/mq 

 

E’ opportuno ribadire che il comune ha l’obbligo di ritipizzare l’area a scalo merci in ragione 
di quanto già previsto per l’area analoga individuata tra la RFI, via Pasubio e via Isonzo dove è stato 
utilizzato un ift pari a 1,25 per edilizia residenziale; 

Quindi ai fini della determinazione della volumetria insediabile si ha: 

 

Volume derivante da obbligo di ritipizzazione:  

9469 x1.25 = 11836.25 mc 

SURPLUS di volume richiesto è pari a:  

9469 x(2.63158-1.25) + 2454 x 2.63158 = 19540.08 mc 

 

In base alla legge Regionale 12/2008 al Comune bisogna riconoscere Edilizia ERS 

chiavi in mano di almeno il 10% del SURPLUS di volumetrie richieste ovvero: 

>19540.08 x 10% = mc 1955 

 

Volume max totale da insedprovaiare: 11923x2.63158 = 31376.33 mc 

Individuazione aree per destinazione di progetto: 

- Sup. per l’insediamento delle residenze private:  mq 5364,00 



- Sup. per l’insediamento delle residenze ERS:    mq   381,00 

- Sup. per standard all’interno dell’area da ritipizzare:  mq 6178,00 

- Sup. per cessione stradale:     mq 95,00 

 

Dati di progetto e verifica: 

I parametri utilizzati sono parametri similari a quelli della zona viciniora su viale Cadorna 

ovvero quelli relativi alla B2; quindi: 

- Distanza minima dai confini: m 5.00 

- Distanza dalle strade: m. 5.00 o distanza da piano 

- Distanza minima dai fabbricati: m 10.00 

- altezza max 19,00 (se non si raggiunge altezza massima possibilità di ulteriore piano in 

concomitanza dell’utilizzo di edilizia sostenibile) 
- Sup. coperta del lotto max:  50% 

 

Volume di progetto: 

Vol. commerciale: (588.81+5288.13)=  mc 5876.94 

Vol. residenziale privata =   mc 23014.99 

Vol. residenziale ERS=   mc 2421.84  

di cui una parte derivante dalla superficie territoriale comunale da trasformare pari a mq 115 

la cui permuta (al netto del 10% L.R. 12/2008) sarebbe pari a 115x 2.63158mc/mq x20% ~ 

mc 61. 

Pertanto il contributo dato ai sensi del comma 6 art.1 della L.R. 12/2008 è pari a  

mc 2421.84 – 61 mc = 2360.84 mc maggiore del 10% min del surplus di volumetria pari 

a 1955 mc 

2360.84 mc > >> 10% x 19540.25 ~1955 mc 

 

Vol. tot. di progetto:   mc 31372.69 < 31376 mc 

Sup. cop. di progetto = mq 2486.73 << (5364+381)x0.50 = 2872.50 mq 

Superfici a park minima ai sensi della L. 122/89 di prog.:  0.10 x 31372~ 3138mq 

Superfici a park ai sensi della L. 122/89 di prog.:  mq 3936.63 >> 3138 mq 

Determinazione standard minimi ex DM 1444/68 

Superficie coperta locali commerciali: mq1524.16 

Sup.min.standard: 0.80 x 1524.16 ~1220 mq 

Vol. residenziale: (23073.91+2421.84)= 25495.75 mc 

Sup. min. standard: 0.18x 25495.75 ~ 4590 mq 

Sup. min. standard: (4590+1220) = 5810 mq << 6155 mq di progetto 

Nel caso di considerazione dell’edificio come edificio Tupini si ha: 
Sup. stand minima (edificio Tupini): (31372.69 x 0.18) = mq 5647.08  << 6178 mq 

 Altezza max 18.80 mq <19.00 m 

 Distanza dai confini >5.00 

 Distanza dai fabbricati >10.00 



Superficie per attività commerciale ai sensi della L.R. 24/2015 e RR 11/2020 = mq 902.69 

 

Verifica in caso di utilizzo di incentivi volumetrici: 

Incremento resid. per livello di sostenibilità 3 protocollo Itaca Puglia (23073.91 x 8%) = mc 

1845.92  

Incremento resid. ex lege Romani (23073.91 x 5%) = mc 1153.69 

Al fine delle verifiche bisognerà tener conto che i predetti volumi sono al netto delle 

murature, pertanto al fine delle verifiche bisognerà tener conto di tali elementi e pertanto si ha (ved. 

tav. 9) che i in caso di massimo utilizzo i mc 2991.95 (1841.20+1150.75) diventano mc 3295.23:  

Vol. max di progetto: (31372.69 + 3295.23)= mc 34667.92  

Altezza di progetto 18.80 + 3.00 = 21.80 < 19.00 + 3.00 = 22.00 (edilizia sostenibile) 

- Superficie min. a parcheggi ex L. 122/89 = Volume complessivo x 10% =  

mc 34667.92 x 10% ~ mq 3467 << 3963 mq di progetto 

Standard ulteriori necessari per incremento: 3295.23x0.18= 593.16 mq 

Si attingerà alla quota in eccesso della maglia di trasformazione (6180 – 5810) 370 mq 

mentre la restante parte sarà ceduta in zone viciniori ovvero monetizzate 

Distanza dai confini >5.00 

 Distanza dai fabbricati >10.00 

 

G) RISPETTO DELLE PREVISIONI DEL PUG 

Il PUG adottato individua l’area di intervento come zona PIRP, pertanto il progetto 
presentato è coerente con le previsioni di piano. 

 

H) RISPETTO DELLE NORME DELL’ADB 

L’area oggetto di intervento è interessata al margine su viale Cadorna dal vincolo di alta 
pericolosità dell’AdB; Il progetto per tali zone ha previsto opere che non influiscono sul regime 
idraulico. 

 

I) RISPETTO DELLE NORME DELL’PPTR 

L’area oggetto di intervento successivamente all’adozione sarà oggetto di verifica di 
compatibilità paesaggistica prevista dall’art. 96 del PPTR. 

 

L) RISPETTO DELLE NORME APPLICATE ALLE COSTRUZIONI 

Il presente progetto, oltre a definire le norme urbanistiche, dovrà ottemperare il rispetto della 

normativa tecnica per le costruzioni in zona sismica, norme relative all’abbattimento delle barriere 
architettoniche, norme di sicurezza, norme igieniche sanitarie, norme di prevenzione incendi, norme 

per il risparmio energetico, norme per il trattamento delle acque meteoriche di dilavamento e di 

prima pioggia, norme sugli impianti, e quant’altro prescritto per la normativa di settore delle opere a 
realizzarsi. I dettagli tecnici saranno esplicitati nella fase di approfondimento della progettazione 

esecutiva. 

 





CALCOLO DEL VALORE DEL SUOLO AI FINI ESPROPRIATIVI IN RIFERIMENTO 

ALLE VOLUMETRIE ESPRESSE 

 

Determinazione del valore derivante dalla trasformazione edilizia 

iftm = 2.63158 mc/mq 

iftn (al netto dei volumi per realizzare ERS e dell’aree comunali): 
(31376-2422)/ (11923+95-115) = 28954/ 11903 = 2.4325 mc/mq 

Il progetto di rigenerazione urbana prevede la realizzazione di nuove residenze e 

negozi per un volume fondiario totale max di mc 33376; ai fini della valutazione economica 

di tale volumetria si utilizza il metodo indiretto della permuta considerando attualmente 

valida una permuta massima del 20% e il valore di mercato il valore medio OMI della zona 

viciniora, tipizzata B2, di cui si è preso come riferimento i parametri urbanistici che è pari a 

€ 2200,00 

 
Quindi si ha che l’incidenza del suolo su 1 mq di immobile è pari a 2200 x 20% = 440 € 

tenuto conto che per realizzare 1 mq di costruzione ci vogliono 3 mc si ha che il valore della 

volumetria è pari a 

€440/ mc3 = 146,67 €/mc 

Detrazione per opere ERS a cedersi gratuitamente al comune di Bisceglie al netto della 

volumetria pari a ~ mc 2422:  

si determinerà il costo di costruzione togliendo al prezzo di vendita l’incidenza del suolo e 
un utile di impresa lordo del 15% ovvero si ha:  

€ (2200 - 440 - 330) x 77.16 x 10= €1'103’388,00 

Detrazione per versamento già effettuato al comune di Bisceglie: € 874.240,63 

Detrazione per sistemazione area a standard a completamento della maglia 58: €150000,00 

Totale detrazioni = 1'103'388,00+874'240,63+150’000,00= € 2/127’628.63 

Tale valore dovrà essere redistribuito sulla volumetria al netto di quella utilizzata per 

realizzare l’ERS ovvero: mc (31376-2422) = 28954 mc 

 

Detrazione per mc: € 2’127’628.63/28954mc= € 73,48/mc 

Valore del suolo: 2.4325 x (146.67-73.48) = € 178,03/ mq 

A tale valore va detratto il valore degli immobili insistenti su alcune aree e pertanto si ha: 













SERVIZIO FOTOGRAFICO DELLO STATO DEI LUOGHI OGGETTO DI INTERVENTO 

 

  

 

Vista aerea zenitale dell’area di intervento 

 

 

Vista aerea dal lato di via Terlizzi 



 

Vista aerea dal lato di via San Martino 

 

 

Vista aerea dal lato di viale Cadorna 

 




















































