CITTA DI PORTO SAN GIORGIO

£.} Provincia di Fermo

1

" VERBALE DI DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE
N. 48 DEL 28/09/2023

OGGETTO: ADOZIONE Piano Attuativo in Variante al PRG per Recupero e Riqualificazione Urbanistica e Ambientale
ai sensi degli artt. 26 e 30 L.R.34/1992 e s.m.i. Area Ex-Branella in via A. Costa nr.19-21-23. Proprieta
Luciano Gabrielli.

L'anno duemilaventitre, addi ventotto, del mese di Settembre dalle ore 18:47, nella Sala delle Adunanze
Consiliari del Palazzo Municipale ovvero come indicato a verbale nei casi di videoconferenza, previo
esaurimento delle formalita prescritte dalla Legge e dallo Statuto, sotto la Presidenza di BRAGAGNOLO
FABIO, si & riunito il Consiglio Comunale, del quale all'appello risultano:

COGNOME E NOME PRESENTE COGNOME E NOME PRESENTE
VESPRINI VALERIO Sl SUSINO ANDREA S
TOMBOLINI MARCO Sl MORESE EMANUELE Sl
MARINANGELI GIULIA Sl MACCARRONE GIUSEPPE S
VAGNOZZI GIULIA Sl LOIRANICOLA Sl
FERMANI VALERIA Sl CIABATTONI CATIA S
ROGANTE ANDREA Sl BALDASSARRI ELISABETTA -
GIAMMARINI ALBERTO Sl DE LUNA CHRISTIAN Sl
BRAGAGNOLO FABIO Sl AGOSTINI EMILIANO -
PETROZZI RENZO Sl

Presenti n® 15 Assenti n® 2

Sono altresi presenti i seguenti Assessori:
SALVATELLI LAURO,LANCIOTTI CARLOTTA,MARCATTILI GIAMPIERO,SENZACQUA FABIO

Partecipa il Segretario Generale Dott.ssa STELLA MARIA, il quale provvede alla redazione del presente
verbale.

Assume la Presidenza il Presidente BRAGAGNOLO FABIO, il quale, riconosciuta legale 'adunanza, dichiara
aperta la seduta per la trattazione dell’'oggetto sopra riportato.
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5) Adozione piano attuativo in variante al PRG per recupero e riqualificazione urbanistica ed ambientale ai
sensi degli artt. 26 e 30 L.R. 34/92 e smi area ax Branella in via Costa 19-21-23 proprieta Luciano Gabrielli.
Esce Susino; presenti 14, assenti 3 (Baldassarri, Agostini, Susino).

lllustra il Sindaco.

Durante l'intervento del Sindaco, rientra il consigliere Susino: presenti 15

Al termine della relazione, aperta la fase della discussione si registrano gli interventi dei Consiglieri:
Ciabattoni, Giammarini, Maccarrone, Susino, Rogante.

Replica il Sindaco.
Per dichiarazioni di voto interviene:
Loira (PD) astensione.

Non registrandosi ulteriori interventi per dichiarazioni di voto il Presidente pone a votazione il punto 5)
dell'o.d.g. che viene approvato con voti:

favorevoli 12

contrari 0

astenuti 3 (Loira, Ciabattoni, De Luna)

Viene quindi posta a votazione la immediata eseguibilita della delibera che viene approvata con voti:
favorevoli 12

contrari 0

astenuti 3 (Loira, Ciabattoni, De Luna)

Discussione ed interventi omessi /o riportati nella registrazione/trascrizione in atti.

Alle ore 21.26 la seduta é tolta

Premesso che:

- Il Comune di Porto San Giorgio € dotato di Piano Regolatore Generale adeguato al Piano Paesistico
Ambientale Regionale, approvato con Delibera della Giunta Provinciale di Ascoli Piceno n°538 del
09/11/1998, pubblicata sul B.U.R.M. n°103 del 17/12/1998, e successive varianti che ne hanno
determinato I'attuale assetto;

Considerato che:

- Anord della citta, sul lato ovest della Statale Adriatica, a valle dellinsediamento residenziale di Pian
della Noce, € collocata la fornace di laterizi “Ex Branella” non piu attiva da numerosi anni;

- Lex fornace si trova in fregio alla strada statale, entro una zona completamente urbanizzata,
arrecando danno allimmagine della citta a vocazione turistica legato alla permanenza della struttura
industriale nel contesto urbano, oltre che danno ambientale in considerazione della presenza della
grande copertura in amianto;

Preso atto che
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Il PRG approvato con D.G.P di Ascoli Piceno n°538 del 09/11/1998 proponeva, per I'area ex Branella,
la sostituzione edilizia con cambio delle destinazioni per una SUL complessiva di mq 13.410
precludendo la permanenza dellimpianto produttivo e imprimendo allarea sia destinazione
residenziale, con la previsione di ben 8.700 mq di SUL e sia per attivita produttive e terziario con
4.460 mq di SUL;

tale previsione non €& stata ritenuta congrua e utile dalla proprieta Branella la quale ha pertanto ha
presentato ricorso, accolto al Consiglio di Stato;

a seguito della pronuncia del Consiglio di Stato Sez. Il del 10 dicembre 2003 € avvenuta di fatto la
caducazione di ogni previsione urbanistica per l'area, per la quale torna in vigore la previsione del
precedente PRG del 1971, obbligando di fatto I'Amministrazione Comunale al riesame urbanistico
dell'area onde imprimerle una nuova destinazione urbanistica consona al disposto della pronuncia;

Il cessato utilizzo per la produzione di laterizi gia dal 2009 e le successive vicende della Branella
Laterizi srl, hanno determinato nel novembre del 2022 I'alienazione dell’area alla Magazzini Gabrielli
SPA, societa operante nel settore della grande distribuzione la quale intende procedere al recupero
dell'intero sito ex industriale per insediarvi proprie attivita;

Dato atto che

la variante in esame prevede la riqualificazione ambientale ed urbanistica dell’ex comparto industriale
ai fini di una ricomposizione del tessuto urbanistico dell'intera zona ad ovest della Strada Statale N°16
a nord della citta, con riduzione delle volumetrie attuali;

La previsione di un mix di diverse destinazioni d'uso quali commerciale, terziario e residenziale
consentira una rivitalizzazione dellintero comparto con diversificazione e integrazione delle
destinazioni;

Con la variante I'area verra riqualificata e bonificata da un punto di vista ambientale anche per quanto
riguarda la notevole quantita di lastre in amianto presenti come copertura degli attuali fatiscenti edifici
della ex fornace;

la definizione urbanistica dell'area consentira I'acquisizione al patrimonio comunale di nuove aree
destinate al parcheggio in fregio alla SS 16 e I'attrezzatura di aree da destinare a verde pubblico;

Atteso che

la variante & suddivisa in due sub-comparti funzionalmente autonomi, 'uno a ovest della SS16 a
vocazione prettamente commerciale e l'altro in posizione altimetrica piu elevata e panoramica — a
diretto contatto con il quartiere Pian della Noce e inteso come suo ideale completamento — a
vocazione prettamente residenziale;
| due sub-comparti risultano entrambi autonomamente verificati per quanto riguarda la dotazione di
standard a parcheggio pubblico e verde pubblico attrezzato da convenzionare;
La variante prevede, a margine degli interventi allinterno del perimetro Ex Fornace di proprieta
Magazzini Gabrielli S.p.A. anche una serie di interventi strategici che amplieranno positivamente
I'offerta di spazi e dotazioni pubbliche previsti dal Piano Attuativo:
* Raccordo carrabile e pedonale tra la quota di verde pubblico attrezzato oggi adibito a parcheggio
di Pian Della Noce e la viabilita di collegamento con Via Nibbi prevista all'interno del Piano
Attuativo nel subcomparto residenziale.
+ Completamento della viabilita di raccordo tra parcheggi del subcomparto residenziale e Via Nibbi
« Asfaltatura, sottoservizi e linea di pubblica illuminazione in fregio all'area di verde pubblico lungo
Via Benedetto Croce, poco piu a sud dell'area oggetto di Variante;
* Rotatoria su SS16 e opere connesse alla realizzazione di un secondo ingresso a nord del
perimetro di variante sempre sulla SS16;

Preso atto che

| parametri edilizi ed urbanistici sono i seguenti:

STATO DI FATTO:

ST di riferimento: 27.265mq

DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE N. 48 DEL 28/09/2023 - Pag. 3 di 9



SC esistente: 8.460mq
V esistente (da rilievo): 76.722mc

POSSIBILITA EDIFICATORIA:
Riuso dell’esistente: Omq
Sostituzione dell'esistente (in riduzione rispetto agli originari 8.460mq):
ZPU2*-A (SU Commerciale) 5.000mq
ZPU2*-B (SU Residenziale permanente) 3.000mq
Possibilita edificatoria complessiva: 8.000mq

Verifica degli standard:

Verifica degli standard commerciali ZPU2 - A

VERIFICA EX ART.5 COMMA 2 DM 1444/1968 Standard minimi = 5.000mq SU x 0,8ma/mq = 4.000mq
Parcheggio pubblico FH di progetto: 3.502mq

Verde pubblico: 934mq - Verifica standard: TOTALE 4.436mq > 4.000mq min

Verifica parcheggi di progetto = 3.502mq > (4.000mq x 50%) = 2.000mq

VERIFICA EX TAB. 6 L.R. 5/8/2021 n. 22 e Regolamento 7/6/2022 n.4 Parametri artt. 22 e 26 LR/Art. 9
Regolamento = 3.000mq SV x (2+0,22) = 6.600mq

Parametri L.122/1999 = 2.000mq SnV x 4,5h x 0,1 = 900mq

Parametri art. 5 comma 2 DM 1444/1968 = 2.000mq x 0,8 = 1.600mq - TOTALE 9.100mq

Tenendo conto dei criteri di cumulativita tra parcheggi a standard pubblico e parcheggi pertinenziali privati cosi
come previsto allart. 6 del Regolamento Regionale sul Commercio 7/6/2022 n.4, la quantita di parcheggi
prevista da progetto nel subcomparto commerciale ZPU2*-A € pari a: Parcheggio di pertinenza privata:
6.706mq Parcheggio pubblico FH in convenzione: 3.502mq TOTALE: 10.208mq > 9.100 (standard verificati
sia con criteri DM 1444/1968 che LR 5/8/2021 n. 22 e s.m.i.)

Verifica degli standard residenziali ZPU2*- B

VERIFICA EX ART. 3 DM 1444/1968 - come approvata da DGP di AP n. 538 del 9/11/1998 3.000mq SU x
3,00m h =9.000mc di cui almeno il 50% a parcheggio

9.000mc / 120mc/Ab = 75 Ab (abitanti equivalenti)

Standard spazi pubblici attrezzati e verde pubblico = 75Ab x 18mq/Ab = 1.350mq Standard aree per istruzione
= 75Ab x 4,5mq/Ab = 337,5mq Standard per attrezzature di interesse comune = 75Ab x 2mg/Ab = 150mq
Standard per parcheggi = 75Ab x 2,5mq/Ab = 187,5mq TOTALE (75 ab X 27 mq) 2.025mq

Verde pubblico FD1 di progetto: 1.722mq

Parcheggi FH di progetto: 640mq

Totale standard previsti: 2.362

mq 2.362 standard di progetto ZPU2*-B > 2.025mq standard minimi ex DM 1444/1968 (Standard verificati)

Tenuto conto che il Responsabile del Procedimento ai sensi dell'art.5 della L.241/90 e s.m.i. & il Dirigente del
I\V° Settore “Servizi Tecnici del Territorio” Ing. Stefano Postacchini;

Vista la domanda presentata dal Sig. Gabrielli Luciano, in qualita di Proprietario, assunta al protocollo
comunale n. 18795 del 1/07/2023 e successive integrazioni, 'Amministrazione Comunale intende adottare un
Piano attuativo in variante al P.R.G ai sensi degli artt. 26 e 30 L.R. 34/1992 e s.m.i,, riguardante I'area “Ex
Branella”, distinta catastalmente al Fg.1 map.li 27-135-136, ubicata in via A. Costa nr.19-21-23 per consentire
la riqualificazione ambientale ed urbanistica dell'ex comparto industriale ai fini di una ricomposizione radicale
del tessuto urbanistico dell'intera zona ad ovest della Strada Statale N°16 a Nord della citta.

Visti gli elaborati progettuali allegati alla richiesta di variante per la riqualificazione ambientale ed urbanistica
dell'ex comparto industriale “Ex-branella” di seguito elencati:
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Tav. 01 Corografia e individuazione area di intervento

Tav. 02 Planimetria generale - Stralcio PRG attuale e di variante

Tav. 03 Estratto di mappa catastale, con indicazione proprieta confinanti

Tav. 04 Rilievo stato attuale - Dati dimensionali volumetria esistente da demolire
Tav. 05 Raffronto stato attuale-modificato-Planivolumetrico

Tav. 06 Raffronto stato attuale-modificato - Sezioni e profili

Tav. 07 Progetto planivolumetrico e abaco tipologico degli interventi previsti
Tav. 08 Progetto di variante ZPU2_ al PRG - individuazione subcomparti

Tav. 09 Progetto di variante ZPU2_ al PRG - Piano di Lottizzazione e aree extra-
standard _ Layout

10. Tav.10 Progetto di variante ZPU2_ al PRG - Masterplan generale

11. Tav.11 Piano di lottizzazione — Standard di progetto

12. Tav.12 Piano di lottizzazione — Extra-standard ed opere compensative

13. Tav.13 Opere di urbanizzazione - Acque meteoriche, reflui e allacci idrici

14. Tav.14 Opere di urbanizzazione - Reti elettriche, allacci, elettrodotti

15. Tav.15 Opere di urbanizzazione - Viabilita e parcheggi

16. Tav.16 Sistema botanico-vegetazionale presente nell'area
17. Elab. A Relazione tecnica illustrativa

18. Elab. B Rilievo fotografico stato attuale

19. Elab. C Relazione paesaggistica

20. Elab. D ZPU2_ NTA di variante

21. Elab. E Rapporto preliminare Verifica di Assoggettabilita a VAS

22. Elab. F Titolo di proprieta e CDU

23. Elab. G Schema di convenzione per Opere di urbanizzazione

24. Elab. H Computo metrico estimativo opere da convenzionare
Prestazioni specialistiche

25. Rapporto Geologico

26. Verifica di Compatibilita Idraulica e dell’Invarianza |draulica

A G A i

Considerato che la variante si sostanzia nella riqualificazione ambientale ed urbanistica dell'ex comparto
industriale ai fini di una ricomposizione radicale del tessuto urbanistico dell'intera zona ad ovest della Strada
Statale N°16 a Nord della citta.

Dato atto che al fine di dare corso al procedimento istruttorio sono stati richiesti i pareri preventivi dei seguenti
Enti:
1. Parere igienico sanitario inviato con Prot n. 22114 del 31/07/2023 ed acquisito con nota prot. 22460
del 03/08/2023 con parere igienico-sanitaro favorevole, (in allegato);
2. Parere della Regione Marche - Servizio Tutela, Gestione ed Assetto del Territorio — P.F. Tutela del
Territorio - Genio Civile sede di Fermo, ai sensi dell'art. 89 del D.P.R. 380/01 — PAI AdB Reg. Artt. 7,
9,13 N.A. - DGR n. 53 del 27/01/2014, con nota Prot. n. 2115 del 31/07/2023 ed acquisiti con prot. n.
26374 del 14/09/2023 pareri ai sensi dellart. 89 DPR 380/01 e compatibilita idraulica ART. 10 LR
22/11 favorevoli con prescrizioni, (in allegato);
3. Parere-della Soprintendenza Archeologica, Belle Arti e Paesaggio per le Province di Ascoli Piceno,
Fermo e Macerata inviato con Prot.n. 21112 del 31/07/2023 ed acquisito con nota prot. 25523 del
06/09/2023 parere favorevole con indicazioni, (in allegato);

Dato atto che:

- la Variante in esame ¢ sottoposta a verifica di assoggettabilita a VAS, ai sensi delle Linee Guida
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Regionali per la Valutazione Ambientale Strategica, approvate con DGR n. 1647 del 23/12/2019”. A tal
fine, con nota prot. n. 221111 del 31/07/2023 & stata trasmessa istanza all'Autorita competente con la
quale si motiva l'opportunita di avviare tale procedura e l'assenza di impatti significativi sull'ambiente e
sul patrimonio culturale;

in data 03/08/2023 con nota prot. 14017 (acquisita al prot.n.22537 del 04/08/2023) la Provincia ha
avviato la procedura di verifica di assoggettabilita a Valutazione Ambientale Strategica (Class.33 VAS
03_23);

in data 20/09/2023 con nota prot.16288 (acquisita al prot.n.26992 del 20/09/2023) (Class.33 VAS
03_23), la Provincia ha trasmesso la determinazione dirigenziale nr.807/Gen del 20/09/2023 con la
quale si conclude il procedimento, esprimendo la non assoggettabilita, con prescrizioni, alla procedura
di Valutazione Ambientale Strategica la variante in oggetto,(in allegato);

Dato atto che:

Dato

La modifica al PRG apportata con la variante in oggetto non risulta in contrasto con le tutele e gli
indirizzi delineati dai vincoli statali e da piani sovraordinati regionali e provinciali di riferimento;

La variante in esame non contrasta con disposizioni o previsioni immediatamente vincolanti del Piano
di Inquadramento Territoriale (PIT):

Rispetto agli ambiti di tutela tracciati nel Piano Regolatore Generale adeguato al Piano Paesistico
Ambientale Regionale (PPAR) con la variante in esame non viene modificato nessun ambito di tutela
paesaggistica — ambientale;

La variante non interferisce con il Piano Stralcio di Bacino per I'Assetto Idrogeologico Regionale (PAl)
né con il Piano Territoriale di Coordinamento provinciale (PTC) non prevedendo incrementi di
consumo di suolo;

La variante risulta in linea con il Piano di zonizzazione acustica del Comune che per I'area in esame
prevede la Classe Il aree prevalentemente urbane. Rientrano in questa classe le aree a destinazione
residenziale con presenza di esercizi commerciali € di terziario con strade poco trafficate.

la Legge Urbanistica 17/08/1942, n. 1150 e successive modificazioni ed integrazioni;
la Legge 05/08/1978, n. 457 e successive modificazioni ed integrazioni;

la Legge Regionale 05/08/1992, n. 34 e successive modifiche ed integrazioni;

la Legge Regionale 23/11/2011, n. 22;

il DPR 6 giugno 2001 n. 380 e s.m.i.;

atto che, ai sensi dell'art.49, comma 1, del decreto legislativo n.267/2000, come sostituito dall'art.3,

comma 1, lettera b), decreto legge n.174/2012, sulla presente proposta

1.

1.

non € necessario acquisire parere di regolarita contabile in quanto non comporta impegni o riflessi
sulla situazione economico-finanziaria dell’Ente;

e necessario assumere il solo parere favorevole di regolarita tecnica che viene favorevolmente
espresso con la firma del sottoscritto sulla medesima;

SI PROPONE DI DELIBERARE QUANTO SEGUE
Di richiamare la premessa come parte integrante e sostanziale della presente deliberazione;

Di adottare, ai sensi dell'artt. 26 e 30 della L.R. 34/92 e s.m.i, il Piano Attuativo in Variante al PRG per
Recupero e Riqualificazione Urbanistica e Ambientale dell'ex comparto industriale denominato “Ex-
Branella” composta dai seguenti elaborati depositati al fascicolo elettronico dell’Ufficio e resi visibili
Albo Pretorio on-line del Comune:
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Tav. 02 Planimetria generale - Stralcio PRG attuale e di variante
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24. Elab. H Computo metrico estimativo opere da convenzionare
Prestazioni specialistiche

25. Rapporto Geologico

26. Verifica di Compatibilita Idraulica e dell’Invarianza |draulica

A G A i

1. Di dare atto che il Responsabile del Procedimento ai sensi dellart.5 della L.241/90 e s.m.i. € il
Dirigente del IV° Settore “Servizi Tecnici del Territorio” Ing. Stefano Postacchini;

2. Di demandare al Dirigente del IV° Settore “Servizi Tecnici del Territorio” tutti gli adempimenti relativi
all'approvazione della presente variante ed alle comunicazioni agli interessati, nonché alla cura del
deposito e pubblicazione ai sensi della L.R. n. 34/92 e s.m.i;

3. Di dichiarare la presente Deliberazione immediatamente eseguibile, ai sensi dell'art.134, comma 4,del
Testo Unico degli Enti Locali, approvato con D.Igs 18 agosto 2000/267.
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IL CONSIGLIO COMUNALE
Esaminato il sopra riportato documento istruttorio;

Ritenuto di condividere le conclusioni cui giunge ['istruttoria;

Richiamati i seguenti atti
- le deliberazioni G.C. n.41 del 21.4.2021 e n. 24 del 21.02.2023 con le quali 'Amministrazione ha approvato
la dotazione organica apportando sostanziali modifiche alla struttura organizzativa dell’ente;
- il decreto del Sindaco n.1 del 28.02.2023 di conferimento degli incarichi dirigenziali in attuazione della
Delibera della G.C. n. 24/2023;
- i provvedimenti di conferimento di incarico di posizione organizzativa:

- n. 2438 del 29.12.2022 - P.O. inserita nel Il Settore, Servizio “Gestione delle Entrate, tributi” (01.01.2023 -
31.12.2023);

- n. 2448 del 30.12.2022 - P.O. inserita nel lll Settore, “Direttore di Farmacia“ (01.01.2023 - 31.12.2023), in
comando presso la SGDS srl;

- n. 2447 del 30.12.2022 - P.O. inserita nel Il Settore, Servizi 2° “Cultura, Sport e Turismo” e 3° “Servizio
attivita economiche (SUAP), Mercato Ittico”(01.01.2023 - 31.12.2023);

- n. 19 del 29.12.2022 - P.O.A. Servizio Autonomo di Polizia Locale anno 2023;

- n.2del 08.03.2023 - P.O. inserita nel IV Settore, Servizio 2° “LL.PP. - Manutenzioni Espropri, Cimitero -
anno 2023;

Rilevata la propria competenza in merito;

Richiesti e formalmente acquisiti i pareri previsti dall'ordinamento delle autonomie locali per il perfezionamento
dell'atto deliberativo;

per le ragioni espresse in premessa;
con voti favorevoli 12, contrari 0, astenuti 3 (Loira, Ciabattoni, De Luna) resi nelle forme di legge e di statuto;
DELIBERA

Di approvare integralmente quanto proposto e contenuto nel surriportato documento istruttorio.

Successivamente, vista I'urgenza di provvedere nel merito,

con voti favorevoli 12, contrari 0, astenuti 3 (Loira, Ciabattoni, De Luna) resi nelle forme di legge e di statuto;

DELIBERA

Di dichiarare il presente atto immediatamente eseguibile ai sensi dell'art.134, comma 4, del Testo Unico degli
EE.LL., approvato con D.Lgs. 18 agosto 2000, n.267, pubblicato in G.U. 227 del 28.9.2000.

PARERE DI REGOLARITA TECNICA

Il Dirigente, ai sensi dell'art. 147/bis del TUEL 267/2000 e dell'art. 11 del Regolamento sui controlli interni, in
ordine alla proposta n.ro 1678 del 03/08/2023 esprime parere FAVOREVOLE.

Parere firmato digitaimente dal Dirigente POSTACCHINI STEFANO in data 21/09/2023.
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LETTO APPROVATO E SOTTOSCRITTO

Presidente Segretario Generale
BRAGAGNOLO FABIO Dott.ssa STELLA MARIA

NOTA DI PUBBLICAZIONE N. 2446
Ai sensi dell’art. 124 del T.U. 267/2000, il Responsabile della Pubblicazione MARZAN BARBARA attesta che,
in data 09/10/2023, si € proceduto alla pubblicazione sull’Albo Pretorio.

Nota di pubblicazione firmata da MARZAN BARBARA il 09/10/2023.

La Delibera & esecutiva ai sensi dell’'ex art. 134, comma 4 del T.U.E.L.

‘Copia digitale di documento informatico firmato e prodotto ai sensi del D.Lgs 82/2005 e rispettive norme collegate
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