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OQGGETTG: Comune di Pomezia (Rm),
Programma Integrate di intervento in variante al P.R.G., di riconversione
dell’ex stabilimento industriale Banci Sud — Comparto Industriale B —~
Localita Monte d’'Oro - Promotore Geodwind Re S.r.l, Delibera di
Consiglio Comunale n, 76 del 15.12.2009,
Approvazione.

LA GIUNTA REGIONALE

Su proposta dell’ Assessore alle Politiche del Territorio ¢ del’Urbanistica

VISTO lo Statuto della Regione Lazio:

VISTA la legge urbanistica 17 agosto 1942, n. 1150 ¢ successive modificazionis
VISTO il D.P.R, 15 gennaio 1972, n. 8;

VISTA la legge regionale 5 seticmbre 1972, n, 8 recante “Norme per U'esercizio delle
funzioni di competenza della Regione Lazio in materia di urbanistica e di assetio del
tervitorio™ e successive modificazioni;

VISTA la legge regionale 12 giugno 1975, n. 72 e successive modificazioni;

VISTA la legge regionale 2 luglio [987, n. 36 ¢ successive modificazioni;

¥ISTA Ia legge regicnale 26 giugno 1997, . 22 e successive modificazioni:

VISTA la legge regionale 18 febbraio 2002, n. 6 “Disciplina del sistema organizzativo
della Giunta ¢ del Consiglio e disposizioni relative alla dirigenza ed al personale
regionale”™ e successive modificazioni;

VISTO il Regolamento di orgsnizzazione degli Uffici e dei Servizi della Giunta
Regionale del 6 settembre 2002, n. 1 e successive modificazioni;

PREMESSO che il Comune di Pomezia (Rm) ¢ dotato di Piano Regolatore Generale
approvate con D.G.R. n. 4246 del 20,11.1974;

VISTA la deliberazione consiliare n. 76 del 15.12.2009 con la quale ii Comune di
Pomezia (Rm) ha adottato il Programma Integrate di intervento in variante al P.R.G.,
promosso dalla Goodwind Re S.t.l., di riconversione dell’ex stabilimento industriale
“Banci Sud” — Comparto Industriale B - in localitd Monte d’Oro;

PRESO ATTO che a seguito deila pubblicazione degli atti ed elaborati, avvenuta ai
sensi e nelle forme di legge, sono state presentate n. 11 osservazioni, in ordine alle quali
' Amministrazione comunale ha formulato le proprie controdeduzioni con deliberazione
consiliare n. 11 det 15.03.2010;

VISTA la deliberazione Commissariale n. 18 dei 1.03.2006 con la quale # Commissario
Straordinario, sulla scorta dell’analisi territoriale, ha preso atto che tutto il territorio
comunale deve essere ritenuto non gravato da vsi eivici:

VISTA la nota n. 94147 del 21.11.2011, con la quale il Dirigente del Settore X —
Edilizia Privata Urbanistica ¢ Assetio del Territorio — del Comune di Pomeziz ha
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attestato I'insussistenza del gravame di usi civici suile aree interessate dal P.LIL
denominato “Riconversione deil’ex stabilimento industriale Banei Sud” promosso daila
Goodvmind Re 8.r.l.;

VISTA ia nota n, 64994 del 26.07.2011, con la quale 1’Azienda USL Roma H -
Dipartimento di Prevenzione — Servizio Igiene Sanita Pubblica H4 ha espresso parere di
massima favorevole alle seguenti condizioni:

1. Sia garantita, prima degli infervemti edilizi, la rimozione di agni eventuale
sifugzione di rischic ambientale che potrebbe presentarsi nell ‘area durcnte e
operazioni di bonifica e risanamento;

2. I rifiutl derivanti dalle cperazioni di cui sopra e dalle opere di demolizione
siani smaititi nel rispetio della normativa vigente;

3. Sia realizzato il tratto di collettore fognario (non rappresentato in planimetria)
¢ garantite Pallaccio e lo scarico alla pubblica fosnatura;

4. Sia garantito Dapprovvigionamenio idrico per i comsumo uwmuno affraverso
[ acquedotio pubblico;

3. La costruzione delle condotte fognarie e delle condotte idriche avvenga wel
rispetto delle distanze e allocazione secondo le migliori norme fecniche e
prescrizioni che all ‘uope sarammo impartite dall’Ufficio Comunale comperente;

6. La natura dei materiali a coniaito con Pacqua potabile essia dei sistemi di
adduzione e distribuzione siano conformi of Decreta 8.04.2004 n. 174 del
Ministero della Salute;

7. Sia goarantita Ia nettq separazione della canalizzazione delle acque meteoriche
dalle acque nere e siano previst ove occorra idonei sistemi per la tutel
dell'inguinamento del suolo, futlo nel rispetto del Dig 152/06 e s.mi. ¢ del
Plano di tutela delle acque di cui ofla Delibera def Consiglio Regionale del 27
seftemie 2007 1. 42;

8. Per i servizi pubblici dovramno essere vispetlati i requisiti di alfocazione,
strutturaii e di aceessibilitd previsti dolla normativa nazionale e regionale in
vigore;

9. Per mmte le strutiwre residenziali siano rispeifari: tutti § requisiti igfenico
somitari eslerni in tema di esposizione isolamento dall ‘umiditd, accessibilita etc,
e quelli interni previsti dal DM 03.07,1975, in termini di altezze dei local,
superfict, Hlumingzione, aerazione, abbattimento delle barviere architettoniche
ercy

I0. per Ie residenze e i servizi commerciali inseviti nelle stesse st tenga comto,
nefl ‘allocazione deile varie attivitd, della compatibilita con le destinazioni
acustiche previste dul Regolamento Acustico, in vigore, del Conume df Pomezie
allegato alfa Delibera 102 del 03 Agosto 2003 e in particolare siano valutate le
destinazioni d'uso per le specifiche attivita e comungue sia d'obbligo usa di
materiall e fecniche di costruzione, nel vispetio del DPCM 05.12.1997 per la
determinazione ¢ verifica dei requisiti acusticl passivi deghi edifici, o fine di
prevedere adeguete schermarure alle evemtuali sorgemti somore interne od
esterse;
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VISTA la nota n, 182823 del 04.08.2010 con la quale I Area Difesa del Suoclo delia
Direzione Regionale Ambiente, ha espresso parere favorevole, ai sensi dell’art. 89 del
D.P.R. n. 380/01 e deila D.G.R. 2649/99, per il Programma Integrato di Tntervento, in
variante al P.R.G., relative al progetio di riconversione dell'ex stabilimento industrizle
BANCI SUD — Comp. Ind. B nel comune di Pomezia (Roma), localitd Monte d’Oro,
con il rispetto delle scguenti prescrizioni che dovranno essere parte miegrante dell’atto
di approvazione dello strumento urbanistico: '

4. Dovranno essere rispettate le prescrizioni redatie dalla geel. Aung Veroli,

B. Dovrd essere mantenuta la distanza dall 'avea a discarica di inerti e tifuuti e {q stessa
non poira essere wtifizzata per alcuna destinazione d'uso senza una preliminare
bonifica dai rifiuti da realizzare secondo la normativa vigente.

C. In fase esecutiva dovrd essere accertato il reale potenziale di liguefozions delle
sabbie.

). 1 piani semipterrati dovranno essere realizzati mantenendo un france di rispetio di m
1.3 dalia massimu escursione della falda,

E. Le fondazioni dovranwo essere realizzate nelle sabbie addensate ¢ comunque su un
unico lifotipe o in terremo peclecmicamente ¢ simicamente Mmagenco. In
ottemperanza delle Civeolare Regione Lazia 769/1982.

F. Dovra essere accuratamente organizzaia la regimazione defle acque superficioli
medianie idonee linee di raccolta, smaltimento e deflusso verso punii di minimo
marfologice.

G, Dovranno essere eseguite puntuali indagini georecniche per la determinazione
dell‘esatta geometria del sottosuolo di fondazione, con redazione i specifica
relazione geotecnica per la definizione deile pilt idonee fondazioni

H. Dovranno esseve create siepi e fasce alberate ol fine di mitigare ['aumento dellg
superficie impermeabilizzata a seguito degli interventi.

i Dovra essere mantenuta la fascia df vispetto dal Fosso della Vaccareccia,

A Dovranno essere vispettate tulte le norme vigenti per le costruziond in zona sismica:
= DM 14.01.2008 Norme Tecuiche per le Costruzioni.
= Cireolare n. 617 del 02.02.2009 Istruzioni per I'applicazione delle mwove NT.C.;

VISTA la nota n. 81287 del 5.10.2011, con a quale il Dirigente del Settore X — Edilizia

Privata Urbanistica e Assetto del Tervitorio — del Comune di Pomezia ha attestato che il

Programna Integrato di che trattasi non & assoggettato a VAS ai sensi del punto 1.3.7

della deliberazione di Giunta regionale 5.03.2010, n. 169 “Disposizioni operative in

merito alle procedure di VAS™,;

CONSIDERATO che gli afti relativi al Programma Integrato in questione, presentati al

Dipartimento Regionale Istituzionale e Tetritorio, sono stati sottoposti, ai sensi degli

arit. 4 e 3 della L.R. n. 36/87, all’esame deil” Area Urbanistica ¢ Copianificazione

Comunale Rema Capitale e Provincia della Direzione Regionale Territorio

Urbanistica; :

VISTA la relazione n. 507022 del 25.11.2011, allegata alla presente delibera quale parte

integrante (Allegato A), con la quale la predeita Area ha espresso il parere che il

Programma Integrato di intervento in variante al P.R.G., promosso dalla Goodwind Re
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S0, di riconversione dell’ex stabilimento industriale “Banei Sud” — Comparto
Industriale B - in localitd Mente d*Oro, sia, per i motivi e con le raccomatidazioni nella
stessa tiportati, meritevole di approvaziome sia sotto i1 profilo urbanistico che
paesaggistico;
RITENUTO di condividers e fare propria la predetta relazione tecnica che forma parte
integrante della presenie delibera alla quale si'allega sotto la lettera A;
Al’Unanimita

DELIBERA

per e motivazioni espresse in premessa, che formano parte integrante o sostanziale della
presente deliberazione, di approvare il Programma Integrato di intervento in variante al
P.R.G., promosse dalla Goodwind Re S..l, di riconversione dell’ex stabilimente
industriale *Banci.Sud” — Comparto Industriale B — in localitd Monte d’Oro, adoitato
dal Comune di Pomezia (Rm) con deliberazione di Consiglic Comunale n. 76 del
15.12.2009, secondo | motivi e con le raccomandazioni contenuti nel parere dell’ Aree
Urbanistica ¢ Copianificazione Comunale Roma Capitale ¢ Provincia detla Direzione
Regionale Territorio ed Urbanistica, reso con relazione n. 507022 del 25.11.2011 che
costituisee parte integrante della. presente deliberazione quale Allegaio A, ed in .
conformita con le condizioni ¢ l¢ prescrizioni di cui ai pareri in premessa riportati;

Le osservazioni sono decise in comformita a quanto riportato nell’allegate A,

I} Piano & vistato dzl Direttore Regicnale Territorio e Urbanistica nei seguenti elaborati:
s TAV. 1 Inquadramento territoriale;
e TAV.2 —Staio di fatto;
e TAV.3 — Zonizzazione su aercfotogrammetrico e su planimetria catastale ed aree
oggette di cessione;
TAV. 4— Viabilita e Parcheggi Pubblici (Planimetria ¢ Sezioni Tipo);
TAV. 5 — Opere di urbanizzazione a rete: rete dei sottoservizi (schema dei tracciati
e degli impianti della rete idrica, fognaria, del gas e deli’energia eleitrica);
TAYV. 6 — Planimetria e profili;
TAYV. 7 — Planivolumetrico, fili fissi ¢ linee di massimo ingombio;
TAYV. § — Caratterisiiche tipologiche degli edifici;
Relazione illustrativa e pianc finanziatic {R1);
Schema di convernzione (R2);
Schema di convenzione redatto dail’ufficio tecnico comunale;
Studio di Inserimento Pagsistico (R3);
. Reiazione geologica e vegetazionaie (R4);
At & proprieta {(R3);

La presente deliberaziong sard pubblicata sul Bollettino Ufficiale della Regione Lazio.

LA PRESIDENTE - F.to Renata POLVERINT |
IL SEGRETARIG : F.to Paolo IACONIS i
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AREA URBANISTICA E COPIANIFICAZIONE COMUNALE ROMA CAPITALE E PROVINCIA

5‘52 ﬁ ALLEGATO A

T e TN

VN e

Prot, 507022 ' _ Roma §i, 25/11/2011
@EL m...ﬁ.z..n;igj:m%glgu—

OGGETTO: Comune di Pomezia (Rm), Programma Integrato di Intervento in variante
al P.R.G. denominate “Riconversione dell’ex stabilimento industriale Banci Sud”
Comp. Induswiale B. Promotore;: Goodwind Re. Deliberazione C.C. n. 76 del
15/12/2009 ai sensi del’art. 16 della L. 179/92 e delle Leggi Regionall n. 22/97 ¢
0.21/2009. Parers paesaggistico/urbanistico. '

Relazione istruttoria

In riferimento alla richiesta in opgetio, pervenuts con nota n 36909 del
4/05/2010, I’Amministrazione Comunale ha trasmesso la documentazione de] P.L
acquisita da questa Direzione con prot. n 114137 dei 05/05/2010.

L’ Ulficio di Staff Tecnico-amministrativo di $upporto, in sede di accertamento
della regolaritd della documentazione irasmessa, ha tiscontrato "assenza di parte della
documentazione di rito. Con la nota n 114137 del 13/05/2010, in atti, te ha chiesto
["integrazione all’ Amministrazione Comunale.

I 23/09/2010 I'Ufficic di Staff Tecnico-amministrativo di Suppoerto ha
sollecitato 1" Amministrazione a voler provvedere alle integrazioni e regolarizzazionj in
precedenza richieste.

L’ Ufficio di Staff Tecnico-amministrativo di Supporto con la nota n. 385161 del
13.09.2011 ha trasmesso a questa Area Tecnica la documentarione, definitivamente

- -integrata, per il seguito di competenza (acquisita con nota n. 400529 del 14/00/201 1).

La presente Istruttoria riguarda la variante urbanistica al vigente P.R.G., nonché
al P.P.E. del Comprensorio industrizle “B”, delle aree interessate dal Programma
Integrato di [ntervento “Riconversione dell’ex stabilimento industriale Banci Sud”
adottate dall’ Amministrazione Comunale con Deliberazione C.C. n. 76 del 15/12/2000
ai sensi dell’art. 16 della L. 179/92 e delle Leggi Regionali n 22/97 e n. 21/2009.

Premesso

L’ Amministrazione Comunale di Pomezia ha adottato nel 2009, nell’ ambito
dell’tntero territorio Comunale (con preprie deliberazioni Consiliari) vard Programmi
Integrati di Infervento - in varlante al PR.G. rguardanti la riconversione di aree
industriaii su cui insistono stabilimenti dismessi. A tal riguarde, nei numerosi incontti
svoltisi tra I’ Amnministrazione Comunale e questa Direzione, al fine di comprendere nel
suo complesse gli obiettivi e la strategia della pianificazione comunale, guest’ Area ha
ritenute opportuno richiedere un quadro sinottico della pianificazione urbanistica
adottata rispetto allo strumento generale vigente,

ARHESSORATD ALLE POLUTRIHE DE TERAFOAIC B DELL TREANIEFC, VA GIOREIOME, 129 TEL +73.05 51448010
QIPARTHMMNTO ISTTTLRICMALE [ TESRETCAKD o0 147 ROMSA FA +33.0L5 | b8
DIREACE TERRITERKS E LR EAMISTTEN A e R i
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Pertanto, |’ Amministrazione Comunale, con nota n $1298 del 541042011, ha

trasmesso “stato di aftuazione degii strumenti wbanistici esecutivi nspetto al PR.G.
vigenie™ acquisita da questa Direzione in data 7/10/2011 con prot. n. 436123,

L’ Amministrazione, con deliberazione di Consiglio Comunale n. 76 del

£5/12/2009, ha adottato il Programma Integrato di Intervento di iniziativa privata di cui
trattasi in variante al P.R.G., avviando la procedura con la pubblicazione prevista per

legge.

La documentazione relativa al Programma Infegrato di Intervemto risulta

costitnita dai seguenti atti ed elaberati tecnici:

copia confortme della Deliberazione di Consiglio Comunale n. 76 del 15/12/2009 -
Adozione del P.I ai sensi della L.R. 22/1997 e dell’art. 8 della L.R. 21/2009;
copiz conforme del B.ULR.L. n. 4 Parte terza del 28/01/2010;

copia conforme del manifesto/affissione n. 71 dal 01/02/2010 al 03/33/2010;

copia conforme del registro delle osservazioni:

copia conforme della Deliberazione di Consiglic Comunale di controdeduzioni n.
11 del 15/33/2010;

TAY. 1 — Inquadramento tertitoriale;

TAYV. 2 - Stato di fatto;

TAV, 3 — Zonizzaziope, aree di proprieth e aree oggetto di cessiong;

TAYV, 4— Viabilith di progetto;

TAY. 5 = Opere di urbanizzazione;

TAV; 6 — Planimetria & profili di progetic;

TAV. 7 — Planivelumetrico, lottizzazione, fHi fissi, limiti di massimo ingombro e
quote d'imposta;

TAV. & — Caratteristiche tipologiche degli edifici;

Relazione itlustrativa ¢ piano finanziario (R1%;

Schema di convenzione (R2}:

Studie di Inserimento Passaggistico (R3);

Relazicne geologica e vegetazionale (R4);

Atti di proprieta (R5);

Parere favorevole con prescrizioni di cul all’art. 89 del D.P.R. 38072001 e D.G.R.
2049/9¢  rilasciato  dall’Area Difesa del Suole com prot.  Regionale
D2721/06182823 del 4.08.2010 fasc.7827A13;

Delibera n. 13 del 1.03.2006 del Commissario straordinario del Comune di
Pomezia di accertamento inesistenza del gravame di uso civico su tutto il territorio
comunale;

Atftestazione del Comune sull’inesistenza del gravame di usi civici sulle aree
intergssate dal Programma;

Parere di massima cen prescrizionifcondizion rilasciato dall’ ASL. RM H;
Attestazione resa dall’ Amministrazions Comonale in data 5.10.2011, in merito
aila non assoggettabilitd dell*intervento a procedura di verifica di assoggettabilita

a YAS ai sensi del punio 1.3.7 delfaD. G. R. n. 162 del 5.03,2010
: 2
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Avverso alla  sua approvazione sono  state presentate n. 1}
osservazioni/opposizioni nei termini di legge. L'Amministrazione ha provveduto a
respingerie con la deliberazione di controdeduzione del Consiglic Comunale n. 11 del
15/03/2010.

Sono pervenute a questa Direzione due diffide generiche riguardanti tre
programmi integrati e alcuni piani particolareggiati adottati dal Comune.

Il presents Programma Integrato di Intervento in variante a} P.R.G. denominato
“Riconversione del ex stabilimento industriale BANCI SUD” 2 costituito dagli elaborati
tecnici precedentemente elencati,

Gli stessi sono stati prodotti dall’ Amministrazione Comunale in due copie
conformi tra loro.

Considerato

Il Comune di Pomezia & dotato di P.R.G. approvato con Deliberz della Giunta
Regienale n. 4246 del 20/11/1974.

Osservato che il P.R.G. prevedeva vaste aree distribuite nel territorio per la
realizzazione di grandi aree industriali, programmate in diversi comparti industriali da
attuarsi attraverso appositi Plani Particolareggiati.

L’organizzazione territoriale degh insediamenti ¢ la distribuzione della
popolazione insediabile era prevista nel centro urbano originario, nella fascia costiera e
nei tuclel urbanizzati sparsi.

I Piani Particolareggiati dei comprensori industriali sonmo stati approvati
dall’ Amministrazione Comunale nel 1989 ai sensi dell’art. 4 della LR. n. 36/1987. In
particolare il comprensorio B in cui ricade 1| presente programma & stato approvato in
sede comunale per decorrenza dei termini previsti daila legge regionale,

Il Prograrmma Integrato di Intervento di che tratrasi risylta interessare uno
stabilimento  industriale dismesso ricompreso: nel Plano Particolareggiato  del
Comprensorio Industriale “B”.

Con deliberazione di C.C. n. 8 del 07/03/2007 1l Comune di Pomezia ha
approvato 1 criteri, ghi orlentamenti e gli indirizzi per la redazione della Varlante
Generale al P.R.G. Tra gli indirizzi progettuali da seguire nella redazione deila variante
generale si evidenzia che “.dowra essere posta particolare attenzione ai temi deila
riqualificazione wrboma delle aree degradate, delle aree indusiriali dismesse ed in
generale di e le siazioni di disagio abitative /o ambientale consentendo e
stimolando anche utilizzo di strumentazione innovariva basata sulla perequarione efo
compensazione”;

Con deliberazione di C.C, n. 5 del 20402/2008 il Comune di Pomezia ha
approvato la proposta di studio di massima della viabilita propedentico aila Variante
Generale al PR.G. In tale atto & individuato il quadro infrastrutturale eniro il quale &
inserito i1 Programma di cut trattasi.

Con successiva delibera del Consiglio Comunale n. 76 del 15/12/2009
I"Amministrazione ha adettaio il presente Programma [ntegrato di Intervento
denominate “Riconverstone defi’ex stabilimento indusiriale Banci Sud”, at sensi

3
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dell’art. 16 della Legge 179/92, secondo la disciplina della LR, 22/1997 e defi'art. 8
deila L.R. 21/2009,

In conformith a quanto stabilito dalle leggi di cui sopra, la proposta dovra
promuovere H recupero wbano contemperando gli interessi della collettivitd,
finalizzande 1'intervenio di riconversions all’incremento degli standard urbanistici ed
alla riqualificazione del tessuto urbanc.

Tale strumento urbamistico attuative & in varianie al P.R.G3. vigente ai sensi
deil’art. 4 della L.R. n. 36/1987.

L’intervento proposto & situato in localitd Monte D*Oro, lungo la S.P. Pratica di
Mare, di fronte all’accesso all'omenimo aeroporte militare, L’ambito di intervento nel
quale & localizzato il Programma & caratierizzato da funzioni eterogenee, tessuti edilizi
disorganici ed edifici isclati a destinazione industriale dismessi da oltre 20 anni.

Esso insiste su un’area di circa 128.000 mq individuata al foglio catastale n. 3
part.ile 14, 42, 71, 72, 73, 74, 76, 77, 78, 79, 80, 171, 172 ¢ 173, caratterizzata daila
presenza deil’ex lanificio Banci Sud stabilimento industriale dismesso, edificato nei
primi anoi *70 con licenza edilizia n. 2782/319 del 1971 e dalle relative superfici di
pertinenza esterne destinate ai piazzali di manovra ed al carico/scarico,

_ L’ambite interessato dal Programnma Integrato di Intervento ricade nel vigente
P.T.P. n. 10 ¢ risulia assoggetiato al vincolo paesaggistico ai sensi dell*art, 142, comma
1, lett. ¢ del D.gs. 42/04 per la presenza del corso d’acqua pubblica Fosso deila
Vaccareccia. La presenza del vincolo paesaggistico & confermata dal P.T.P.R. adottato
con D.G.R. n. 336/2007 e successiva D.GLR. n. 1025407, :

Aftualmente ["area interessata dall’intervento & caratterizzata dallo stabilimento
industriale dismesso da oltre 20 anni con una volumetria assentita di circa 161.000 me
ed una superficie coperta di 22,000 mq & composto da 10 corpi di fabbrica di 2.000 myg
ciascuno, disposti a pettine € collegati tra loro, da altri 8 corpi di fabbrica, dalle aree
esterne di pertinenza dello stabilimento industriale (aree di caricofscarico, piazzali di
manovra, etc.) che misurane 57.000 mq e da una serie di aree agricole attualmente
incolte localizzate tra lo stabilimento indusiriale ed i peritnetro dell’area industriale,

1 P.LL promosso daila Goodwind Re S.1.1. interessa parte delle aree ricomprese
nel Piane Particolareggiato del Comprensorio Industriale “B” e parte dell’area agricola
liniirofa, normata dal vigente P.R.G. del Comune di Pomezia, approvato con Delibera
della Giunta Regionale del Lazio n. 4246 del 20/11/1974.

o, L'area interessata dal Programnta, ricompresa nel Piano Particolareggiato del
Comprenseorio Indystriale “B”, & inquadiata nells parte verso sud, verso la $.P. Pratica
di Mare in cui sono localizzate le ares a servizi privati.

L'adozione da parte del Comune del Programma Integrato di riqualificazions
Urbanistica del comprensorio ex lanificio Banci ai sensi dell’art. 16 della Legge 170/02
e secondo la disciplina della L. R. 22/1997 & deil*art, 8 della L.R. 21/2009, costituisce
pertanto anche adozione di variante urbanistica,

It Programma Iniegrato di Intervento comporta le seguentt varianti al P.R.G.
vigente:
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- da

zona “D” industriale  ricompresa nel Piano Particolareggiato del

Comprensorie Industriale "B" a zona residenziale, parcheggi pubblici e
viabiiite

— da zona agricola “E” di P.RG. peruna parte di questa, a verde pubblico e
servizi pubblici

Nella tabellz di seguito riportata, viene evidenziato la destinazione urbanistica

dell’area nel vigents P.R.G. con le nizove destinazioni proposte dal Programima.
Variante al Piano Particolareggiato Industriale comparto B e variante al PRG

vigente
STATO DEFATTO PROGRAMMA INTEGRATO DI
INTERVENTO

Zonizzazione Smaperficie | Zonizzazione Superficie

Zona D del comparto | 53.000 mq | Area per le residenze. 35.800 myq

Industriale. B Parcheggi pubblici - PP 4,650 mq
Viahilita 12.550 ma

Zona SF del comparto | 3.000 mq | Verde pubblico - VP 3.000 mq

Industriale. B

Viabilita e parch. det 15.820 mq | Parchegget pubblici 280 mq

comparto Industriale. B Verde pubblico - VP 2.000 mq
Servizi pubblici - SP a.780 my

Zona agricoia di P.R.G. | 44.610 mq | Verde pubblico 12.935 myq
Viabilitd 4610 mq
Parcheggt pubblici 4.400 mq
Servizi pubblici 1.4} mq
Arga Agricola 21.265 mq

Il progranmima integrato di intervento prevede:

- demolizione dell’atuale

stabilimento

industriale

dismesso con il

parziale

trasterimento della volumetria assentita dalla licenza edilizia n, 2782/319 del 1971 &

dalla Varlante del Plano Particolareggiato del Comprensorio “B™ che ha una

volumetria assentita pari a 161.000 me fortemente impattante sul territorio e che

occupa una superficie di 22.000 mq.;

realizzazions di un complesso residenziale con una volumetria di 98.560 mc pari ai

61% di quella attualmente esistente e dei relativi servizi;

incremente degli standard urbanistic generali, con Ia realizzazicne del collegamento

stradale gid in parte previsto dal P. P. E. del comparto B, trala S.R. Pontina ¢ 1a S.P.
5
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di Pratica di Mare, che consentird di realizzare quellz rete di percorsi anulari in
grado di decongestionare i traffico su Pomezia centro;

riorganizzazione del tessuto all’internc del Comparto Industriale B, assicurando la
realizzazione dells viabiliti e dei parcheggt pubblici previsti dalla Variante al Piano
Particolareggiato;

realizzazione dei servizi pubblici a servizio del Comprensorio Indusiriale B e
dell’intera comunitd pometina;

cessione di un'area da destinare ali’edilizia residenziale sociale ai sensi deil’art. 1,
commi 238 e 239 della Legge 244/2007 (Legge Finanziaria 2008) e dell’art. § della
L.R. 21/2009 dove si prevedono  alloggi a canone calmierato, concordate e sociale;

" Dimensionamento del Programma di Intervento

DATI DI PROGETTO
Volumetria industriale assentita dal Comune 161000 | mc
Superficte lotto di pertinenza dello stabilimento 57000 | mg
industriale dismesso
Superficie esistente dello stabilimento 22000 | mg
industriale da demolire
Superficie (SUL) massima ammissibile ai sensi dell*art. 8, | 30.800 mq

comma 3, della L.R. 21/2000

Volumetria di progetto (SUL X 3,20 ml) 08.560 | me
Volumetria residenziale di progetto 96.640 mC
Volumetria non residenziale di progetto 1.92Q me
(servizi privati, pubblici esercizi al commercio) dettaglio)

superficie (SUL) di progetto 30800 {mg
Residenziale : 30:200 mg
Noen residenziale 600 g
‘J{Ulumﬁtria residenziale offerts per 1'edilizia £.400 nic

Fesidenriale sociale
Abitanti insediabili (96,640 mc : 80 mc/ah) I.208
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Il programma integrato prevede: un insediamento di circa 1200 abitanti, con
cambio di destinazione urbanistica (da indusiriale a residenziale) per 96.640 me, a
superficie fondiaria destinata alle residenze ammonta a 35.800 mg, circa un terzo
dell’intera superficie intercssata dal Programma Iniegrato, rispetto alla superficie
esistente dello stabilimento industriale dismesso

Le motivazioni che hanno indotto I' Amministrazione Comunale alla redazicne
di detto Programma possone cosl riassurmersi;

— miglioramento della qualitdh ambientale con la bonifica dell’area di pregio
ambientate localizzaty tra la S.P. di Pratica di Mare e la S.R. 148 Pontina
limitrofa ad un corso d’acqua pubblica “fosso della Vaccareccia™

— incremente della qualita urbana in termini di dotazione degli standard pubblici:

— aumento delle urbanizzazioni primarie delle infrastrufture e dei parcheggi &
riconversione e diminuzione dell’attuale volumetria industriale dismessa,

STANDARD Minimi di cui ol D1, 1444/68 | Progetto
Yerde pubblico (Vp) 9,06 | mgfab | 10.872 { mq | 17.935 | mg
Servizi pubblici - scuocle ed 6,50 | mgfab { 7852 | mq | 10.180 | mg
atfrezzaiire quartiere ( Sp)

Parchegei pubhlici (Pp) 2,50 | mgfab [3.02¢0 | mg }9.330 | mg
Totale superfici a standard 18,00 | ma/ab | 21.74¢ | mq | 37.445 | mq

Le aree previste a standard pubblici (tra verde pubblico, servizi ¢ parcheggi)
ammontano a mdq. 37.445.

La dotazione minima di standard di coi al D1 1444/68 2 pari a 21.744 nig,
Iintervento prevede una superficie a standard da cedere all’ Amministrazione Comunale
pari a 37.455 myq con un incremento i circa un eitaro & mezzo di standard utile al
Comune di Pomezia in maniera da offiire servizi pubblici al limitrofe Comparto
Industrizle B,

La superficie complessiva che il Promotore cederd all’ Amministrazione
Comunale & mq 59.375 destinata all’adeguamento della viabilitd ed agli standard
urbanistici per la realizzazione del verde, dei servizi e parcheggi pubblici.

La realizzazione delle opere di wbanizzazione primaria aggiuntive, quali il
collegamento viario tra la 5.R. 148 Pontina e la S.P. di Pratica di Mare sono previste al
fine di decongestionare 1’area e permettere 1a connessione della viabilia interna del
comparto mdusérisle B in maniera da riqualificare I'intero settore, che attualmente 2
servito da due viabilita di accesso ditferenti (8.R. 148 Pontina per fa parte Nord e la S.P,
Pratica di Mare per ia parte Sud),
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SUPERFICI DI PROGETTO

Superficie totale dell’area d’intervento (ST) 11643 | mg
Superficie degli standard di progette 37445 | mq
da cedere all* Ammmistrazione Comunale

Superficie della viabilith di progetto 21.920 | mg

da cedere all”Amministrazione Comunale

Superficie fondiaria per le reswdenze ed i servizi privati 353.500 | mq

Superficie fondiaria del lotto per U'edilizia residenziale sociale [ 2.100 | ma

Superficie agricola del Promotore 21.265 | mg

Le nuove previsioni zonizzative saranno atfuabili per Imtervento dirgtto, previa
sottoscrizione della convenzione, secondo le tabelle sopra riportate neile guali sono
riassuiti 1 dati dimensionall del Prograniina Integrato di Intervento.

La riconversione dell’arsa indusitiale dismessa prevede un muovo assetto della
viabilith esistente, 1a sostiuzione edilizia dei manufatii dismessi con una riduzions di
circa il 40% della volumeiria esistente ed una diminuzione della superticie fondiaria
pccupata di progetto. '

L'intervenio prevede una superficie residenziale di 2.625 mq da destinare
all’edilizia residenziale sociale per 8400 mc (8,50 % della volumetria residenziaie di
progetto).

La nuova previsione di edificazione residenziale pud ritenersi congruente con le
destinazioni d’uso della variante del P.P.E. del Comparto B che prevedono nelle aree
limitrofe al Programma zone a servizi pubblici, zone a verde pubblico ¢ viabilitd di
conaessions ta le due parti (parte sud ¢ parte nord del Comparto Industriale B).

All’interno del Programma i privati, singelamente o consorziati, avranno la
possibilith di realizzare interventi di edilizia, servizi o attrezzatire private a fronte deila
cessione graiuita delle aree necessarie alla realizzazione di parcheggi, verde pubblico,
scuole ece. o della partecipazione diretiz alla realizzazione di strade, fognature, scuole,
servizi sanitari, aree verdi ecc. (opere di urbanizzazione primaria ¢ secondariz) previste
dal programma.

Laccessibilitd all’area & agsicurata dalla S.P. Pratica di Mare alla quale si
connette tramite i"attuale intersezione a raso di accesso all’aeroporto militare ed al di
sotto della quale sono allocate le principali reti d servizi e sottoservizi, Con il presente
intervento & possibile realizzare la viabilita prevista dal P.P.E. del Comparto B, ovvero
prolungando l’esistente via di Vaccareccia, congiungendo in tal modo la S.R. 148
Pontina alla S.P, di Pratica di Mare con esiremo beneiicio per tutta la colleftivitd
pometina.

8
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Inoltre, le aree a verde pubblico sono localizzate a “contorno” del nucleo
residenziale in maniera da integrarsi cont il paesaggie circostante ed in particolare con il
corso di acqua pubblica.

Il Programma d’intervento appare congruente con le prescrizioni del P.,TP.R.,
mantenendo integra la fascia di rispetto del “fosse della Vaccareccia™ ai sensi deli’ art.
33 delle relative N.T.A.

Per quanto riguarda le n. 11 osservazioni/opposizioni pervenute sul Programma
Integrato di Intervento di cui tratrasi, quest”Area ritizne di condividere le motivazioni
cantemute nelle conirodeduzioni comunali.

Per tutto quanto sopra rappresentato, al fine di migliorare ['inserimente del
Programma nel paesaggio e nel contesto urbano con manufatti di qualith edilizia sia
privati che pubblici con riguardo alle opere infrastrutturali previste per il nuovo assetto
urbanistico generale, si rifiene necessario indicare le seguenti raccomandazioni:

- It sede di stipula della convenzione si raccomanda all’ Amministrazione Comunale
di correlare i due schemi di convenzione approvati con deliberazione di C.C. n. 76
del 15/12/2009, ovvero di integrare lo schema di convenzione (DOC. R2) del
Programma Integrato di Intervento presentato dal promotore con le integrazion: aila
convenzione prodotte dall'ufficio tecnico;

- Nelle nucve costruzioni ed anche nelle aree di pertinenza delle costruzioni stesse,
dovranno essere riservati appositi spazi per parcheggi in misura non inferiore ad un
metro quadrato per ogni dieci metri cobi di costruzione. Tali aree destinate a
parcheggl dovranne essere realizzate prevalememente nel sottosuolo degli immobili;

- | nuovi edifici dovranno essere generaimente schermati con essenze arboree o
arbustive tipiche defla zoma, disponendo le alberature in forma sparsa, limitandao
invece la disposizione in filari unicamente lungo le viabilith pubbliche e private;

- Slano eseguiti solo gli sbancamenti strettamente necessari per le frasformazioni
previste, prevedendo al tiguardo adeguate cpere di sistemazione paesaggistica dei
luoghi;

- Tufte le aree, tranne quelle destinate 2lla viabilitd carrsbile, dovranne essere
realizzate con materiali idonei alla permeabilita del terrenc con riduzione al minimo
tecmico delle superfici impermeabili esteme:

- Slano previste piantumaziomi di nuove alberature d’alto fusto, con obbligo di
attecchimento, lungo la viabilitd del programma, anche a mitigazione dei parcheggi
4 1as0 previsti;

- Le recinzioni dovranno essere realizzate in modo da non eliminare le relazioni
visive all’interno del paesaggic urbano. Fatto salvo quanto previsto all’art, 3 della
LR 1/2009, siano salvaguardate eventuali alberature d’aito fusto esistenti sull’area
d’'intervento:

- Sia previsto nell'area destinata a Verde Pubblico un sistema di irrieszione
automatico ¢ comungue sia garantito un idenee piane manutentivo al fine di
conservare decorosamente e caratteristiche fisiche, morfologiche e vegetazionali
dell’ area;
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- 1l pianc di posa degli edifici sia tenuto quanto pid aderente possibile all*attuale
piano di campagna;

- Sia garantita 'omogeneitd estetica dei pali d'illuminazicne stradale lungo le vie
interne al Prograrma e le vie comunali limitrofe, prevedendo altrest una adeguata
illurninazione della viabilit} privata;

- Sianc previste opere di mitigazione per la fase di cantierizzazione:

- Al sensi della LR, n. 6 del 27/05/2008, siano atari interventi volti miglioramento
delle prestazioni energetiche degli edifici in conformity a quanto stabilito dal
decreto legislativo 19 agosto 20035, . 192 (Attuazione della direttiva 2002/91/CE
relativa al rendimento energetico nell’edilizia);

- Puma del rilascio det certificati di agibilith per ognuna delle unit} edilizie progetrate
dovrd cssere accertata l'uitimazione dei lavori delle opere pubbliche previste,
comprese le operazioni di collaudo tecnico — amministrativo;

- In adempimento alla vigente normativa in materia di abbattimento delle barriere
architettoniche, si raccomanda, sia in fase progettuale che esecutiva, 1'adozione di
ogni accorgimento utile volto a favorire |'accessibilith,” adattability e visitabilitd
degli spazi a persone con ridotte o impedite capacith motorie e sensoriali, seconde e
funzioni cul essi sone destinati;

- Al fine di garantire un adegueato livello di sicurezza urbana, sia valuiata
Uopportunitd di dotare 'ambite urbano di un impianto di videosorveglianza senza
cofl ¢id comportare aggravie per la pubblica amministrazions;

- In fase di progettazione ed esecuzione degli edifici pubblici previsti dal Piano, si
chiede di porre attenzione ai particolari architettonici ed alle finitare degli edifici,
curande altrest le relazioni gualificanti con Vambiente. Si richiamano, inoltre,
qualorz pertinenti, le disposizioni di cui alla Legge 717/49 e del D.M. del
23/03/2006 in ordine alle opere d’arte negli edifici pubblici.

Per tutto quanto sopra espresso nel rispetto delle prescrizioni e delle indicazioni

confenute nei citatl pareri attinenti il Programma Integrato di Imtervento, questa
Divezione esprime:

PARERE

che il Programma Integrate di Intervemto adottato dal Comune di Pomeria con
deliberazione di C.C. n. 76 del 15/12/2009 ai sensi dell’art, 16 defla L. 179/92 e delle
Leggi Regionali n.22/97 e n.21/2009 in variante al P.R.G. e i sensi. deil’4 della L.R. n.
36/1987 denominato “Riconversione del’ex stabilimento industtiale Banci Sud” &
meritevole di approvazione urbaniitica e puesaggistica.

Il Funzionario p.a.
f.to (arch. Anna Maria Albanese) U Direttore
f.te (arch, Demetrio Carini)
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