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CITTADITERRACINA
(Medaglia d'Argento al Valor Civile)

VERBALE DI DELIBERAZIONE COMMISSARIALE
ASSUNTA CON | POTERI DEL CONSIGLIO COMUNALE

N. 94

del 24/05/2016

Oggetto : Legge Regionale 26.06.1997, n. 22 Programma integrato di Riqualificazione Urbanistica

in localita' Scafa di Ponte - S.P. Terracina San Felice Circeo - S.R. 148 Pontina - Atto di
indirizzo e presa d'atto della proposta progettuale .

L'anno Duemilasedici, il giorno Ventiquattro del mese di Maggio alle ore 12.30 nella sede municipale

IL. COMMISSARIO STRAORDINARIO

dr.ssa Erminia OCELLO, nominata con Decreto del Presidente della Repubblica in data 9 giugno 2015, che ha
contestualmente disposto lo scioglimento del Consiglio Comunale, assistita dal Segretario Generale — procede,
con i poteri del Consiglio Comunale, alla trattazione dell'oggetto sopra indicato, in ordine al quale & stato
espresso il parere tecnico efo contabile allegato alla presente deliberazione.

1. COMMISSARIO STRAORDINARIO

PREMESSO CHE :

Con istanza prot. 8493/1 in data 19/12/2015 a Soc. La Torre Immobiliare S.r.l. proprietaria di un'area di
circa 7 ha in localita localita Scafa di Ponte - S.P. Terracina San felice Circeo- S.R. 148 Pontina -S.P,, per
tramite il sig. Bertolami Giuseppe nella sua qualita di Amministratore unico legale rappresentante,
presentava una manifestazione di interesse alla formazione di un Programma Integrato di Intervento
sull'area di loro proprieta.

Con nota prot. n. 13967/D/U del 20 Marzo 2015, I'Amministrazione Comunale di Terracina, a mezzo del
Sindaco e dell'Assessore all'Urbanistica, comunicava il proprio interesse alla proposta presentata,
rilevando che la stessa & caratterizzata da una pluralita di funzioni con particolare rilevanza all'interesse
della collettivita e demandava all'intestato Settore di procedere alllistruttoria di merito per i
conseguenti atti;

il competente Dipartimento Urbanistica ed Edilizia, Attivita Produttive, Socio Culturali, Turistiche e
Sportive - Settore Urbanistica ed Edilizia/Attivita Produttive comunicava il sopramenzionato atto di
assenso dell’Amministrazione Comunale con nota in data 25/03/2015, prot. n. 14667/U;

In data 03.11.2015 si & tenuta presso I'A.C. di Terracina una riunione tra i Tecnici dell'A.C. e il Progettista
dell'intervento finalizzata alla concertazione urbanistica sui contenuti del P.LL;




A seguito di tale riunione si e richiesto di prevedere alcune modifiche alle attivita previste all'interno
del P.LL. Si chiedeva altresi una pili razionale distribuzione degli spazi di parcheggio e delle strutture di
servizio nel parco pubblico e sportivo e la dotazione di standard di servizio pubblico previsti per norma.
in data 4 febbraio 2016, con Deliberazione Commissariale assunta con i poteri del Consiglio Comunale
{n. 19 del 04.02.2016) apportava le “Modifiche al Regolamento approvato con Deliberazione di C.C. n.
72/1X del 02.07.2009 avente ad oggetto ‘Criteri e procedure per l'attuazione di programmi complessi di
iniziativa privata’™ (di seguito il “Regolamento)

a seguito del richiamato atto deliberativo, veniva operata da parte dei richiedenti una integrale

revisione alla proposta di P.LI. presentato, allineandone i contenuti al Regolamento di cui alla Delibera

n. 19 del 04.02.2016. sostituendo guanto precedentemente presentato, e allineando la nuova proposta

a quanto prescritto dal nuovo Regolamento comunale sui programmi complessi che si sostanzia in

sintesi:

1) nella riduzione della volumetria prevista rispetto la prima versione del P.LL;

2} nella ridefinizione del contributo straordinario di urbanizzazione, relazionato alle nuove ridotte
previsioni edificatorie e, comungue superiore a quanto offerto nella prima versione del P.L.1,;

3) nella nuova proposta di opere pubbliche che si sostanziano nella realizzazione di un centro sportivo
polifunzionale ed annessi servizi , un parco pubblico attrezzato, viabilita pubblica e parcheggi
pubblici;

4} nell’allineamento generale degli standard urbanistici e dei parametri urbanistici della proposta a
quanto disciplinato dal nuovo Regolamento nonché al rispetto delle previsioni minime di P.R.G..;

CONSIDERATO che

Alla luce di ci, Soc. La Torre Immobiliare (Proponente), proprietaria di un area della consistenza di circa

7 ettari nel Comune di Terracina, in localitd Scafa di Ponte con istanza in data 19/04/2016,
prot.n.19464/1 ha sottoposto all'attenzione dell’Amministrazione Comunale, una nuova proposta di
P.LL ai sensi della L.R. del Lazio n. 22/1997 in Variante al P.R.G. vigente, in linea con le direttive
contenute nel Regolamento comunale sui programmi complessi di iniziativa privata, finalizzata al
raggiungimento di importanti e strategici obiettivi pubblici per la riqualificazione di un importante
porzione di territorio dell'ambito urbano lungo la S.P. Terracina san felice Circeo prevedendone una pil
razionale utilizzazione e riorganizzazione;

Uintervento proposto - meglio descritto negli elaborati progettuali trasmessi ~ interessa una superficie
di Mq 71.453 & localizzata nell'ambito urbano tra la Strada Provinciale Terracina- San Felice Circeo e la
S.R. Pontina ed & censita al catasto terreni comunale al foglio 190 particelle 87, 91, 92, 93, 94, 95, 96,
97, 98, 98, 99, 100, 101, 650{ex108 parte};

I'area risulta di proprieta e nella piena disponibilita della Soc. La Torre Immobiliare S.r.l. secondo atto di
proprieta Racc. n.13387 Rep. n.66602 e Racc. n.13477 Rep.n.66771.

allo stato attuale I'area risulta pressoché inedificata

la menzionata area risulta compresa in ambito territoriale destinato dal vigente P.R.G. approvato con
D.G.R. del Lazio n. 873 del 28/11/1972 che riporta le seguenti specifiche destinazioni urbanistiche:
particella : 87, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 98, 99, 100, 101, 650 della consistenza complessiva di mq.
71.453 - “Zona E —territorio Agricolo” .

» L'area oggetto della presente proposta é pertanto interamente classificata come zona “E “ -
Territorio Agricolo +;

» Le NTA. del PR.G. vigente del Comune di Terracina cosi come sostituite dalla L.R. 38 del
22.12.1999 consentono “nuove edificazioni solo se necessarie alla conduzione del fondo e
all’esercizio delle gttivita agricole e di quelle connesse, con il rapporto di 0.01 mqg per metro
guadro fino ad un massimo di 300 mq. con lotto minimo di_maq. 30 mila ed annessi agricoli fino




ad un massimo_di 20 mq. per ogni 5 mila mq. di terreng ed altezza di ml. 3.20 alla gronda con
copertura a tetto”,
e sotto il profilo paesaggistico, I'area non risulta assoggettata ad alcun vincolo.;
e |l Piano di Assetto Idrogeologico (P.A.L), adottato con D.C.R. n.17 del 04/04/2012, classifica l'area,
all'interno delle "Aree sottoposte a tutela per pericolo di esondazione" come "Aree a pericolo A2"
normate dall'art. 23 bis delle N-T.A. del PA.L. ;

ATTESO che l'intervento specificatamente prevede :

A) per la parte pubblica, in luogo delle previsioni Urbanistiche sopra specificate quanto segue:

o la realizzazione di un parco pubblico e attrezzato a servizio dell'intero ambito;

o la realizzazione di un centro sportivo ceduto allAmministrazione Comunale ed a servizio
dell'intero ambito;

o la realizzazione di tutte le opere di urbanizzazione primaria, a carico dei Proponenti e quindi

senza aggravio per la Pubblica Amministrazione;

L'elemento centrale della proposta di P1.I. d’interesse pubblico & il centro sportivo, della consistenza
complessiva di circa 11.500 Mq , che rappresenta il nodo centrale per 'aggregazione giovanile in un
ambito totalmente sprovvisto di offerte di tali fattispecie.

All'interno di tale area verranno realizzati a cura e spesa del soggetto Proponente, n.4 campi da
calcetto n.4 campi da tennis con relative tribune e spogliatoi, n.3 campi da beach Volley un
ristorante/bar, bagni pubblici, aree a verde e camminamenti.

I'obiettivo che la progettazione del centro sportivo ha inteso raggiungere & la creazione di un luogo
interdentario e riconoscibile, in grado di divenire uno degli spazi maggiormente qualificati e vissuti della
cosiddetta citta costiera.

A margine del centro sportivo la proposta di P.Ll prevede la realizzazione di un parco pubblico
attrezzato della consistenza complessiva di circa 10.272 Mg, che insieme al centro sportivo, alla viabilita
pubblica, parcheggi ai servizi Pubblici ed all'area per l'istruzione Pubblica, raggiunge una consistenza
complessiva di circa 35.600Mq che verranno ceduti allA.C.

B) Per la parte privata in luogo delle previsioni Urbanistiche sopra specificate & previsto guanto segue:
e} la realizzazione di nuova edificazione residenziale attraverso l'edificazione di ville a schiera,

parte su n.1 livello e parte su n.2 livelli, per complessive 130 unita, caratterizzate per la forte
presenza di verde, viabilita e parcheggio, privati.

0 Tale area &, composta di 5 distinte aree fondiarie con destinazione residenziale, per un volume
residenziale insediato di mc 24.960.

o U indice di edificabilita territoriale di nuova previsione produce una volumetria, secondo
guanto ammesso dall’art. 4 del Regolamento, comunque non superiore a quella dei comparti
adiacenti;

o Nella proposta di Programma & stato assunto un indice di edificabilita Territoriale pari a quello

dell’adiacente comparto C4 (0,35 mc/maq).
Queste nuove previsioni edificatorie, che costituiscono il volano economico-finanziario per la Societa
Proponente grazie al quale la stessa puo offrire all'Amministrazione comunale un contributo
straordinario, sono state studiate per essere complementari ed integrate, nel rispetto della morfologia
del luogo, con un impianto che si caratterizza per la presenza attrezzature pubbliche, di verde, anche

privato, e parcheggi.
Le due_aree funzionali saranno tra loro connesse da una maglia infrastrutturale e ampi parcheggi




pubblici inoltre, risultano connessi alla prevista viabilita di piano, ed a servizio delle aree funzionali del
P.LL proposto.

in tal senso & opportuno considerare che le superfici a parcheggio della presente proposta di
Programma, pari a mqg 2800, sono superiori ai circa mq 780 mq previsti per norma, secondo quanto
rilevabile dagli elaborati grafici di cui si compone: la proposta dunque € migliorativa rispetto alle
previsioni di P.R.G. anche per cid che attiene le superfici a standard da destinare a parcheggi pubblici.

CONSIDERATO altresi che

la proposta di P.I.I. prevede un contributo straordinario commisurato al beneficio economico-finanziario
ad essi derivante dalle previsioni volumetriche dello stesso P.l.1..

Il contributo straordinario, in aggiunta agli oneri ordinari di urbanizzazione previsti dall’art. 28 della L.
1150/42, si sostanzia nello sgravare I'A.C. di parte dei costi per dare, in parte, attuazione alle previsioni
di PR.G.

- Contributo monetario di € 1.526.120,00 a carico dei Proponenti e ceduto all'A.C. articolato come
segue:

1) Cessione di aree extra-standard per mg 22.612,00 rispetto allo standard ordinario richiesto pari a
Mq. 7.448;

2) Realizzazione e cessione allA.C. dell'opera pubhblica: parco urbano pubblico attrezzato nell’area
oggetto della presente proposta;

3) realizzazione e cessione all’A.C.del Centro Sportivo attrezzato e relativi servizi;

DATO ATTO della verifica degli standard urbanistici si evidenzia che:

e gli standard previsti in progetto {verde pubblico e parcheggi), sono superiori al minimo
richiesto dalle Norme e Leggi vigenti, sono disposti in modo da migliorare la qualita
dell’intervento.

e Complessivamente gli standard urbanistici soddisfano sia il D.M. 1444/68, sia le pil restrittive
N.T.A. del PR.G.:

- gli standard residenziali minimi (art. 3 D.M. 1444/68 + N.T.A. del P.R.G.) previsti nel P.LI, sono pari a
mgq 7.448;

Complessivamente lo standard minimo ordinario & pari a mq 7.448( 4.680 mq di verde pubblico, 1.404
mq di istruzione d'obbligo, mg. 624 attrezzature di interesse comune, mq.780 di parcheggi pubblici).

Gli standard della proposta di P.I.I. sono pari a mqg 30.100 ripartiti secondo quanto indicato alla tav. n.
4 della presente proposta di P.LI.. ,pertanto gli standard extra-ordinari ed aggiuntivi sono pari a mg
22.612.

CONSIDERATO che

- le previsioni di P.R.G. nei comparti C5 (ma anche C4 e C3), come si evince nelle N.T.A. di PR.G.
prevedono standard urbanistici notevolmente superiori sia ai minimi di legge sia a quanto stabilito nelle
N.T.A. stesse ;nello specifico le stesse prevedono nelle zone di “Espansioni litoranee lungo la strada
provinciale Terracina San Felice Circeo”, ben 70,25 mag/abitante, comprensivi anche degli spazi per le
attrezzature di interesse generale (art. 4 comma 5 D.M. n. 1444/1968).

Le N.TA. del PR.G. prevedono che complessivamente nelle zone C5, in relazione alle volumetrie
massime ammissibili,siano insediabili 2.706 abitanti

A tale previsione insediativa corrispondeva, pertanto, uno standard minimo di P.R.G. per tutta la zona




C5 pari a 64.944 mq (2.706 abitanti * 24 ma/ab.).

E’ inoltre possibile quantificare gli spazi che il P.R.G. destinava per le attrezzature di interesse generale,
cd. “standard territoriali” (art. 4 comma 5 del D.M. n. 1444/1968), ordinariamente da reperire
attraverso le procedure di espropriazione di pubblica utilita di legge, pari 3 mq 47.455 (2.706 abitanti *
17,5 mg/ab.).

Pertanto, la dotazione di standard complessiva (ordinari e territoriali), ovvero il fabbisogno delle intere
zone C5 ammontava a mag 112.399 (mq 64.944 + mq 47.455).

Appare pertanto evidente la rilevanza urbanistica della proposta di P.LI. che, prevedendo 30.100 mq
di standard in cessione, di cui 22.612 mg extra-ordinari, consente di recuperare ben il parte del
fabbisogno regresso, sia "ordinario" sia "territoriale” di tutte le zone C5_{ mq/fabbisogno zone C5 pari

al112.339 mg,

DATO ATTO CHE

I promotori, come si evince dallo schema di impegnativa di programma redatto ai sensi dell’art. 3 punto

¢} della L.R. 22/97, entro il termine e non oltre 30 giorni dallapprovazione della variante urbanistica e

dopo aver ottenuto tutte le autorizzazioni necessarie , a provvedere:

- Alle spese tecniche di progettazione esecutiva delle opere pubbliche previste;

- Alla spese per la realizzazione diretta di dette opere, eseguite da ditte specializzate;

- Alle spese riguardanti la direzione dei lavori e del coordinamento della sicurezza e del collaudo delle
opere stesse,

CONSIDERATO che Vintervento assicura un rilevante interesse pubblico tale da incidere in maniera
significativa sul recupero e rigualificazione e riorganizzazione del tessuto urbano periferico della citta,
con particolar riguardo alla costituzione di aree estese di servizio pubblico di raccordo con le esistenti
aree urbane;

RAVVISATA [l'opportunita, stante la rilevanza dell'intervento e la strategicita dello stesso in relazione
all'ambito in cui si inserisce di subordinare I'avvio del programma in questione ad un preventivo atto di
indirizzo da assumersi con deliberazione consiliare, cosi come espressamente previsto dall’art. 4,
comma 1 della pili volte citata Legge Regionale 22/1997 e successive mm. ii., provvedendo,
contestualmente, alla formale presa d'atto della proposta progettuale presentata in variante
urbanistica, di cui & data contezza negli elaborati tecnici ed atti presentati a corredo della stessa;

VISTA
e lLalegge Regionale 26.06.1997, n. 22 e ss.mm.ii. — “norme in materia di Programmi Integrati di
Intervento per la riqualificazione Urbanistica edilizia e ambientale del Territorio della regione;
e la Legge Regionale 02.07.1987, n. 36 e successive mm. ii.

ACQUISITO il parere ai sensi dell’art. 49 del D.Igs 18.08.2000, n. 267 in ordine alla sola regolarita tecnica
della proposta di deliberazione resa dal responsabile del servizio interessato, posto che nella

fattispecie,in questa fase, non ricorrono i presupposti per 'acquisizione del parere sulla regolarita
contabile;

VISTO il D.Igs 18.08.2000, n. 267

VISTO il vigente statuto Comunale;



VISTO il regolamento del consiglio comunale;

DELIBERA
La premessa integralmente riportata & parte integrante della presente proposta di deliberazione

1) Di Condividere I'iniziativa proposta dalla societa “La Torre Immobiliare presentata a questo Ente
con istanza documentata, acquisita al protocollo in data prot.n. 19464/l, per la realizzazione del
Programma Integrato di Intervento per la riqualificazione urbana dell’'ambito della localita Scafa di
Ponte - S.P. Terracina San felice Circeo- S.R. 148 Pontina, in variante urbanistica — ai sensi della legge
regionale n. 22 del 26.06.1997 e successive mm. ii.-, interessante aree di proprieta dei proponenti,
distinte in catasto comunale al foglio 190 particelle 87, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 98, 99, 100,
101, 650{ex108 parte);

2) DiPrendere Atto dei seguenti elaborati progettuali allegati all’istanza , sottoscritti dall'Arch.
Calogero Cangialosi e dal geom. Giuseppe Zappone recanti il prot. n. 19464/1 del 19/04/2016 che
custoditi in atti costituiscono parte integrante del presente deliberato:

*  Tav. 1 Planimetria Generale
¢ Tav. 2 Inquadramento territoriale;
¢ Tav. 3 Aree Pubbliche da cedere ed aree private della proposta di P.L1. ;
o Tav. 4 Zonizzazione della proposta di P.L.l. in variante al P.R.G.;
*  Tav. 5 Inserimento Fotografico;
*  Tav. 6 Relazione Tecnica lllustrativa;
°  Tav. 7 Analisi economica-finanziaria della proposta di P.1I. e determinazione del
contributo straordinario di urbanizzazione;
¢ Tav. 8 Planovolumetrico e viste Tridimensionali;
*  Tav. 9 Destinazioni d’uso delle aree e N.T.A. di P.R.G. vigente e destinazioni d’'uso delle
aree e NTA. di P.LL invariante al PR.G.;
+ Impegnativa di Programma
3) DiDare Atto che la documentazione di cui al precedente punto sub 2} viene custodita in atti presso
il servizio urbanistica e della medesima si omette- per ragioni tecniche- la pubblicazione, fermo
restando 'ostensibilita della stessa a chiunque ne abbia interesse;

4} Di Demandare al Dipartimento Urbanistica, Edilizia, Lavori Pubblici, Ambente, Viabilita, Protezione
Civile 1 successivi adempimenti previsti dalla Legge Regionale 22/1997 e dal Regolamento
approvato con atto delibera Commissariale assunta con i poteri del Consiglio n. 19 del

04.02.2016,previa acquisizione di tutti i pareri previsti per il caso, e dei relativi adempimenti di
pubblicita dello stesso, propedeutici alla approvazione da parte del competente Organo Regionale.

Il Commissario Straordinario (¥) Il Segretario Comunale{*)

dott.ssa Erminia Ocello dott. Lucio Jr. Ranaldi

(*) it presente documento & firmato digitalmente, ai sensi e per gli effetti di cui agli artt. 20, comma 3 e 21 del D.Lgs. 7 marzo 2005, n.82.



CITTADITERRACINA
(Medaglia d'Argento al Valor Civile)

DIPARTIMENTO URBANISTICA, EDILIZIA, LL.PP., AMBIENTE, VIABILITA'
DIPARTIMENTO/SETTORE E PROTEZIONE CIVILE - SETTORE URBANISTICA ED EDILIZIA

Parere di regolarita tecnica (art. 49 D.Lgs. 18 agosto 2000, n. 267)

Relativo alla proposta N. |COC-104-2016

Oggetto: - Legge Regionale 26.06.1997, n. 22 Programma integrato di
Riqualificazione Urbanistica in localita' Scafa di Ponte - S.P.
Terracina San Felice Circeo - S.R. 148 Pontina - Atto di indirizzo e

presa d'atto della proposta progettuale .

In relazione alla proposta in oggetto, si esprime parere favorevole

Il Dirigente (¥*)
Bonaventura Pianese

{*) it presente documento & firmato digitalmente, ai sensi e per gli effetti di cui agli artt. 20, comma 3 e 21 del D.Lgs. 7 marzo 2005, n.82.




CITTADITERRACINA
(Medaglia d'Argento al Valor Civile)

DIPARTIMENTO FINANZIARIO

Parere di regolarita contabile (art. 49 D.Lgs. 18 agosto 2000, n. 267)

Relativo alla proposta N.  |COC-104-2016

Oggetto: Legge Regionale 26.06.1997, n. 22 Programma integrato di
Riqualificazione Urbanistica in localita' Scafa di Ponte - S.P. Terracina
San Felice Circeo - S.R. 148 Pontina - Atto di indirizzo e presa d'atto
della proposta progettuale .

In relazione alla proposta in oggetto, si esprime parere favorevole.

Terracina, data della firma digitale

Il Dirigente del Dipartimento Finanziario (*)
dott.ssa Ada Nasti

(*) il presente documento & firmato digitalmente, ai sensi e per gli effetti di cui agli artt. 20, comma 3 e 21 del D.Lgs. 7 marzo 2005, n.82.



