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Regione Siciliana

Assessorato del Territorio e dell’ Ambiente
Dipartimento dell’ Urbanistica

Servizio 2/Unitd Operativa 2.1

tel. 091. 7077253

email: salvatore.catania@regione.sicilia.it
via Ugo La Malfa 169 - 90146 Palermo

Per comunicazioni in entrata utilizzare
esclusivamente il seguente indirizzo di posta
elettronica certificata:
dipartimento.urbanistica@certmail.regione.sicilia.it

OGGETTO: Comune di Bagheria — Art. 4 L. R n. 71/78 — P.R.G. del Comune di Bagheria, Norme
tecniche di attuazione, Regolamento edilizio; Piano particolareggiato del Centro storico; Piano
particolareggiato esecutivo delle attivita produttive ad Aspra; Piano particolareggiato esecutivo
delle attivita produttive commerciali e fieristiche in c.da Monaco, Normativa dell’urbanistica
commerciale.

Proposta di parere n. 03 del 24/06/2016

VISTI

e l'istanza da parte del Comune di Bagheria con la quale veniva chiesta 1’approvazione, ai
sensi dell’art. 4 della L.R. n. 71/78, prot. n. 62451 del 31/10/2014, contenente I’elenco degli
atti amministrativi, delle osservazioni ed opposizioni, degli elaborati di progetto costituenti
lo strumento urbanistico, delle tavole di progetto riportanti la visualizzazione delle
osservazioni ed opposizioni, che si allega e fa parte integrante della presente proposta di
parere;
gli atti ed elaborati elencati nella sopra richiamata istanza prot. N. 62451 del 31/10/2014; Y
la Delibera di C.C. n. 71 del 19/06/2010 avente per oggetto: “Piano di indirizzo per la nuova
pianificazione comunale conseguente alla decadenza dei vincoli — Adozione documento
preliminare” (dircttive generali);

e la Delibera di C.C. n. 32 del 15/04/2011 avente per oggetto: “Approvazione progetto dello

- schema di massima del nuovo PRG di Bagheria”. Approvazione;

e la Delibera di C.C. n. 41 del 27/05/2013 avente per oggetto: “Adozione del P.R.G, piano
particolareggiato di recupero del centro storico, n. 2 piani particolareggiati esecutivi delle
attivita produttive, normativa di urbanistica commerciale e studio di valutazione ambientale
strategica Dichiarazione d’incompatibilita”;

e Decreto assessoriale n. 140/GAB del 24/06/2013 con il quale & stato nominato il
commissario ad acta per 1’adozione del Piano, a seguito della deliberazione di Consiglio
Comunale n. 41 del 27/05/2013 dalla quale si rileva la dichiarata incompatibilita di n. 17
consiglieri su 21;

e la Delibera commissariale n. 74 del 09/10/2013 di adozione del P.R.G. del Comune di
Bagheria, Norme tecniche di attuazione, Regolamento edilizio; Piano particolareggiato del
Centro storico; Piano particolareggiato esecutivo delle attivitd produttive ad Aspra; Piano
particolaréggiato esecutivo delle attivita produttive commerciali e fieristiche in c.da
Monaco, Normativa dell’urbanistica commerciale;

e inoltre, i seguenti atti trasmessi dal Comune di Bagheria con varie note:
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— parere favorevole con prescrizioni e raccomandazioni, prot. n. 43 2313
19/12/2012, reso dall’Ufficio del Genio Civile di Palermo, ai sensi dell’art 13 legge
64/74;

— parere favorevole, prot. n. 7782 del 10/12/07, dell’ ASP di Palermo;

— parere favorevole a condizione, prot. n. 662 del 08/04/2016, dell’ASP di Palermo
sulla riduzione da duecento a cento metri della fascia di rispetto cimitenizle.
trasmesso via email in data 08/04/2016, assunta al protocollo di questo Dipartimento
al n. 8319 del 15/04/2016;

— n. 2 emendamenti tecnici alla delibera commissariale di adozione del PRG n. 74 del
09/10/2013 ;

— relazione sullo stato delle pratiche in sanatoria;

— verbale di verifica congiunta dello stato delle aree destinate a servizi ed attrezzature
pubbliche secondo le previsioni del Piano Regolatore Generale, a firma congiunta di
un Tecnico comunale e di un Componente dell’Ufficio di Piano;

— Osservazione Fuori Termine trasmessa dal Comune di Bagheria con nota prot. n.
53264 del 22/09/2015;

— Osservazione Fuori Termine trasmessa dal Comune di Bagheria con nota prot. n.
64918 del 11/11/2015;

— QOsservazione Fuori Termine trasmessa dal Comune di Bagheria con nota prot. n.
19884 del 22/03/2016;

— Osservazione Fuori Termine trasmessa dal Comune di Bagheria con nota prot. n.
39361 del 09/06/2016

— Relazione contenente i pareri espressi dal progettista sulle osservazioni e opposizioni
al PR.G.;

—  Planimetrie di visualizzazione delle osservazioni ¢/o opposizioni;

e Copia degli atti relativi alla procedura di pubblicazione: avviso deposito in data 08/11/2013,
manifesto murale in data 08/11/2013, stralcio quotidiano “Giornale di Sicilia” del
08/11/2013, stralcio GURS n. 45 del 08/11/2013;

e Certificazione in data 30/09/2014, a firma del Responsabile del Procedimento del P.R.G.,
dalla quale si evince il deposito degli atti di adozione del PRG e la pubblicazione del
relativo avviso sull’Albo Pretorio per 20 giorni consecutivi dal 08/11/2013 al 27/11/2013, e
I’avvenuta presentazione di n. 199 osservazioni e/o opposizioni entro i termini di legge e di
n. 9 osservazioni e/o opposizioni fuori termini di legge; : . :

e la nota comunale prot. n. 53276 del 22/09/2015 con la quale sono state trasmesse le
integrazioni richieste da questo Ufficio con nota prot. n. 23181 del 21/11/2014 ed & stato
contestualmente attestato che, nel territorio comunale di Bagheria, non risultano presenti
attivita soggette a rischio d’incidente rilevante, ai sensi dell’art. 14, D.Lgs. 17/08/1999, n.
334;

o il D.A. n. 435/GAB del 24/09/2015 (V.A.S.) con il quale I’ Assessorato regionale Territorio
e Ambiente ha rilasciato “parere motivato™ con prescrizioni, ai sensi dell’art. 15 del D. Lgs.
152/2006 e ss.mm.ii., riguardante la proposta di revisione integrale del Piano Regolatore
Generale del Comune di Bagheria.

Visti i seguenti atti progettuali

INQUADRAMENTO TERRITORIALE E STATO DI FATTO

A Relazione Generale - Stato di fatto e progetto;

Al Inquadramento territoriale: DS-USL-CC-ASI-AM Scala 1/500.000;
A2 Inquadramento territoriale: Trasporti e Servizi Scala 1/250.000;

A3 Inquadramento territoriale e linee di progetto Scala 1/25.000;
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B2.1Sud Planimetrie dello stato di fatto del territorio comunale Scala 1/2.000;
B2.2 Nord Planimetrie dello stato di fatto del territorio comunale Scala 1/2.000;
B2.2 Sud Planimetrie dello stato di fatto del territorio comunale Scala 1/2.000;
B2.3 Nord Planimetrie dello stato di fatto del territorio comunale Scala 1/2.000;
B2.3 Sud Planimetrie dello stato di fatto del territorio comunale Scala 1/2.000:
B2.4 Nord Planimetrie dello stato di fatto del territorio comunale Scala 1/2.000;
B2.4 Sud Planimetrie dello stato di fatto del territorio comunale Scala 1/2.000;
B2.5 Nord Planimetrie dello stato di fatto del territorio comunale Scala 1/2.000;
B2.5 Sud Planimetrie dello stato di fatto del territorio comunale Scala 1/2.000;
B2.6 Nord Planimetrie dello stato di fatto del territorio comunale Scala 1/2.000:
B2.6 Sud Planimetrie dello stato di fatto del territorio comunale Scala 1/2.000:
B2.7 Nord Planimetrie dello stato di fatto del territorio comunale Scala 1/2.000;
B2.7 Sud Planimetrie dello stato di fatto del territorio comunale Scala 1/2.000;

DATI STATISTICO DEMOGRAFICI E SEZIONI CENSUARIE

B3.1.1 Dati statistico demografici delle sezioni censuarie, ambiti territoriali e sistemi;

B3.1.2 Planimetria delle sezioni censuarie, ambiti territoriali € sistemi Scala 1/5.000;

B3.2 Planimetria delle sezioni censuarie, ambiti territoriali. Distribuzione territoriale della
popolazione e dei vani Scala 1/10.000;

B3.3 Planimetria delle sezioni censuarie, ambiti territoriali. Rapporti di copertura e densita edilizia

Scala 1/10.000;

PLANIMETRIE DI PROGETTO

C1 Planimetria di progetto del territorio comunale Scala 1/10.000; |
C2.1 Sud Planimetria di progetto del territorio comunale Scala 1/2.000; :
C2.2 Nord Planimetria di progetto del territorio comunale Scala 1/2.000; ' )
(2.2 Sud Planimetria di progetto del territorio comunale Scala 1/2.000;

(2.3 Nord Planimetria di progetto del territorio comunale Scala 1/2.000;
C2.3 Sud Planimetria di progetto del territorio comunale Scala 1/2.000:
C2.4 Nord Planimetria di progetto del territorio comunale Scala 1/2.000:
C2.4 Sud Planimetria di progetto del territorio comunale Scala 1/2.000;
C2.5 Nord Planimetria di progetto del territorio comunale Scala 1/2.000;
C2.5 Sud Planimetria di progetto del territorio comunale Scala 1/2.000;
C2.6 Nord Planimetria di progetto del territorio comunale Scala 1/2.000;
C2.6 Sud Planimetria di progetto del territorio comunale Scala 1/2.000;
C2.7 Nord Planimetria di progetto del territorio comunale Scala 1/2.000;
C2.7 Sud Planimetria di progetto del territorio comunale Scala 1/2.000;
C3 Visualizzazione dei vincoli territoriali Scala 1/10.000;

C4.1 1 Servizi e le attrezzature esistenti Scala 1:5.000;

C4.2 I Servizi e le attrezzature di previsione Scala 1:5.000

C4.3 Dimensionamento del Piano

PIANO PARTICOLAREGGIATO DEL CENTRO STORICO — ANALISI E
PROGETTO

CsA.R. Relazione illustrativa dell’analisi e del progetto

CsA.1 Planimetria delle fasi di sviluppo del centro urbano Scala 1/5.000;
CsA.2 Planimetria indicante gli ambiti morfologico funzionali Scala 1/5.000;
CsA.3.a Analisi Unita edilizie - Consistenza Scala 1/1.000;

CsA.3.b Analisi Unita edilizie - Consistenza Scala 1/1.000;
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CsA.3.c Analisi Unita edilizie - Consistenza Scala 1/1.000; R
CsA.3.d Analisi Unita edilizie - Consistenza Scala 1/1.000; R
CsA.3.e Analisi Unita edilizie - Consistenza Scala 1/1.000;

CsA.4.a Analisi Unita edilizie — Stato fisico Scala 1/1.000;

CsA.4.b Analisi Unita edilizie — Stato fisico Scala 1/1.000;

CsA.4.c Analisi Unita edilizie — Stato fisico Scala 1/1.000;

CsA.4.d Analisi Unita edilizie — Stato fisico Scala 1/1.000;

CsA.4.e Analisi Unita edilizie — Stato fisico Scala 1/1.000;

CsA.5.a Analisi Unita edilizie — Stato d’uso Scala 1/1.000,

CsA.5.b Analisi Unita edilizie — Stato d’uso Scala 1/1.000;

CsA.5.c Analisi Unita edilizie — Stato d’uso Scala 1/1.000;

CsA.5.d Analisi Unita edilizie — Stato d’uso Scala 1/1.000;

CsA.5.e Analisi Unita edilizie — Stato d’uso Scala 1/1.000,

CsA.6.a Analisi Unita edilizie — Tipologia Scala 1/1.000;

CsA.6.b Analisi Unita edilizie — Tipologia Scala 1/1.000;

CsA.6.c Analisi Unita edilizie — Tipologia Scala 1/1.000;

CsA.6.d Analisi Unita edilizie — Tipologia Scala 1/1.000;

CsA.6.e Analisi Unita edilizie — Tipologia Scala 1/1.000;

CsA.7.a Analisi Unita edilizie — Uso piani terra Scala 1/1.000;

CsA.7.b Analisi Unita edilizie — Uso piani terra Scala 1/1.000;

CsA.7.c Analisi Unita edilizie — Uso piani terra Scala 1/1.000;

CsA.7.d Analisi Unita edilizie — Uso piani terra Scala 1/1.000;

CsA.7.e Analisi Unita edilizie — Uso piani terra Scala 1/1.000;

CsA . 8.a Individuazione delle sezioni censuarie nel centro storico Scala 1/2.000;
CsA.8.b Individuazione delle sezioni censuarie nel centro storico Scala 1/2.000;
CsA.8.c Individuazione delle sezioni censuarie nel centro storico Scala 1/10.000;
CsA.9.a Ridisegno della planimetria catastale Scala 1/2.000;

CsA.9.b Ridisegno della planimetria catastale Scala 1/2.000;

CsA.10.a Analisi delle attrezzature e dei servizi previsti nel PRG Scala 1/2.000;
CsA.10.b Analisi delle attrezzature e dei servizi previsti nel PRG Scala 1/2.000;
CsA.11.a Individuazione int. Programma Triennale OO.PP. e altri piani Scala 1/2.000;
CsA.11.b Individuazione int. Programma Triennale OO.PP. e altri piani Scala 1/2.000;
CsP.1.a Planimetria di progetto — indicazione e prescrizioni speciali Scala 1/2.000;
CsP.1.b Planimetria di progetto — indicazione e prescrizioni speciali Scala 1/2.000
CsP.2.a Planimetria di progetto — Categoria di intervento ammissibili Scala 1/1.000;
CsP.2.b Planimetria di progetto — Categoria di intervento ammissibili Scala 1/1.000;
CsP.2.c Planimetria di progetto — Categoria di intervento ammissibili Scala 1/1.000;
CsP.2.d Planimetria di progetto — Categoria di intervento ammissibili Scala 1/1.000;
CsP.2.e Planimetria di progetto — Categoria di intervento ammissibili Scala 1/1.000;
CsP.3 Esemplificazione delle categorie di intervento sulle tipologie edilizie storiche;
Cs. Nta Norme tecniche di attuazione;

PIANO PARTICOLAREGGIATO ESECUTIVO DELLE ATTIVITA PRODUTTIVE DI ASPRA
-ZONA D2

PpA.l Inquadramento territoriale — stato di fatto

PpA.2 Inquadramento urbanistico Scala 1:2000;

PpA.3.a Planimetria di progetto Scala 1:1.000;

PpA.3.b.1 Planimetria e piano di esproprio Scala 1:1.000;

PpA.3.b.2 Piano particellare di esproprio

PpA.3.c Planimetria schema impianto antincendio Scala 1:1.000;
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PpA.3- Planimetria impianto elettrico di pubblica illuminazione Scala 1.1.000;
PpA.3.f Planimetria schema impianto idrico Scala 1:1.000;

PpA.3.g Profili

PpA.R. Relazione Tecnica ¢ Norme Tecniche di Attuazione

PpA.S. Relazione di Stima dell’intervento

PpA.T. Documentazione fotografica

PpA.U Studio Geologico

PpA.3d :i)lanimetria schema impianto fognario Scala 1:1.000;

PIANO PARTICOLAREGGIATO ESECUTIVO DELLE ATTIVITA
PRODUTTIVE, COMMERCIALI E FIERISTICHE IN CONTRADA MONACO -
ZONA D1

PpM.1 Inquadramento territoriale — stato di fatto

PpM.2 Inquadramento urbanistico Scala 1:2000;

PpM.3.a Planimetria di progetto Scala 1:2.000;

PpM.3.b Planimetria e piano di esproprio Scala 1:2.000;

PpM.3.c Planimetria schema impianto idrico e antincendio Scala 1:2.000;

PpM.3.d Planimetria schema impianto fognario Scala 1:2.000;

PpM.3.e Planimetria impianto elettrico di pubblica illuminazione Scala 1.2.000;
PpM.3.f Planimetria schema della viabilita e delle aree a parcheggio Scala 1:2.000;
PpM.3.g Planimetria schema del verde pubblico Scala 1:2.000;

PpM.3.h Profili;

PpM.R Relazione Tecnica e Norme Tecniche di Attuazione;

PpM.S Relazione di Stima dell’intervento;

PpM.U Studio Geologico;

ALLEGATI

a. Storia urbanistica della citta ¢ indagine sui beni monumentali;
b. Indagine sugli edifici storici e artistici — Schede;

¢. Schede dei servizi e delle attrezzature — Stato di fatto;

d. Analisi demografica — Previsioni della popolazione:

e. Analisi abitativa territoriale;

f. Attivita produttive — Analisi e progetto;

g. Norme tecniche di attuazione del P.R.G.;

h. Norme tecniche e regolamento di urbanistica commerciale;

1. Regolamento Edilizio.

STUDIO GECLOGICO
Relazione geologica;
Indagini geognostiche;
. Carta geologica Scala 1:10.000;
. Carta geomorfologica Scala 1:10.000;
. Carta idrogeologica Scala 1:10.000;
. Carta delle pericolosita geologiche Scala 1:10.000;
5. Sezioni geologiche Scala 1:10.000;
2 Sud+ Carta geologica — geomorfologica Scala 1:2.000;
5 Nord Carta geologica — geomorfologica Scala 1:2.000;
5 Sud Carta geologica — geomorfologica Scala 1:2.000;
2 Sud+ Carta litotecnica e delle zone a maggior pericolosita sismica locale Scala 1:2.000;
5 Nord Carta litotecnica e delle zone a maggior pericolosita sismica locale Scala 1:2.000;
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5 Sud Carta litotecnica e delle zone a maggior pericolosita sismica locale Scala 1:2.000; \,‘\’uﬁg

2 Sud+ Carta delle pericolosita geologiche Scala 1:2.000;

3 Nord Carta delle pericolosita geologiche Scala 1:2.000;

5 Sud Carta delle pericolosita geologiche Scala 1:2.000;
Legenda integrativa alle carte della pericolosita geologica.

STUDIO AGRICOLO-FORESTALE
Relazione descrittiva;

Carta dell’uso del suolo Scala 1: 10.000;

Carta delle aree vocate Scala 1: 10.000;

Carta delle aree boscate Scala 1: 10.000;

Carta delle arce boscate Scala 1: 2,000 — Tav. 1;
Carta delle aree boscate Scala 1: 2.000 — Tav. 2;
Carta delle aree boscate Scala 1: 2.000 — Tav. 3;
Carta delle aree boscate Scala 1: 2.000 — Tav. 4.

1.1 Direttive Generali e schema di massima

Il Consiglio Comunale con deliberazione n. 71 del 19/06/2010 ha approvato le direttive generali da

osservarsi nella redazione del nuovo strumento urbanistico, che di seguito si riportano in sintesi:

1. prevedere quale linea nuova di sviluppo economico, culturale e sociale della citta ’investimento

nel settore turistico ricettivo, prevedendo opportune aree da destinare a costruzioni ed

attrezzature alberghiere;

incrementare le zone C che si trovano ai margini del centro urbano;

modificare I'art. 83 delle N.T.A. prevedendo il recupero delle possibilita edificatoria per il 50%

delle superfici destinate a servizi;

4. privilegiare la tipologia a villetta;

proporre interventi per sbloccare i nodi di traffico locale;

6. adottare formule di semplificazione normativa utilizzando lo strumento della compensazione e
della perequazione;

7. perseguire un raffreddamento dello stato conflittuale laddove si riscontra 1’effettivo rischio di
danno per I’amministrazione;

8. operare delle scelte per una concreta attuazione dell’edilizia sovvenzionata e convenzionata;

9. prevedere un allargamento delle zone destinate alle attivita produttive;

10. migliorare la viabiliti esterna al centro abitato in corrispondenza del previsto svincolo
“Bagheria Ovest”, di raccordo con le aree artigianali in C/da Monaco ¢ la frazione turistica di
Aspra;

I'l. norme semplificative per |’attuazione delle zone artigianali industriali;

12. prevedere ampie aree da destinare a zone per ’edificazione di luoghi di culto.

W
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II' Consiglio Comunale nella seduta ordinaria del 15/04/2011, accertata la rispondenza degli
elaborati alle direttive generali, approvate dallo stesso consiglio in data 19/06/2010 (deliberazione
nr. 71), ha proceduto ad approvare, ai sensi dell’art. 3 della L.R. 15/91, con deliberazione n. 32 il
progetto dello schema di massima, con gli emendamenti votati nella stessa seduta.

1.2 Inquadramento geografico

Bagheria ¢ la seconda cittd per dimensione demografica dell’area metropolitana di Palermo. Il
territorio comunale, si estende per 29,68 Kmgq, confina a Nord con il Mar Tirreno, ad Est con il
Comune di Santa Flavia, a Sud-Ovest con il Comune di Misilmeri ¢ ad Ovest con il Comune di

Ficarazzi.
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La Cifff occupa ’ampia zona in leggero pendio posta tra i monti Catalfano, Irice, Cozzo S. Pietro,
Cozzo Tondo che danno verso il mare Tirreno, ed i monti Consona, Giancaldo, Cozzo Brigandi,
monte Lanzirotti che danno verso I'interno. Completano il paesaggio, ad est, la Montagnola
Serradifalco, €, a sud il monte Porcara.

Frazione di Bagheria ¢ il borgo marinaro di Aspra, che si estende dalla foce del fiume Eleuterio fino
a Capo Zafferano, al confine con il Comune di Santa Flavia.

11 territorio comunale si sviluppa in direzione SSO-NNE, e ricade topograficamente nelle tavolette
LG.M. in scala 1:25.000: foglio n.250 — Ficarazzi, quadrante 1II NO e foglio n. 250 Bagheria,
quadrante III SO.

1.3 Regime vincolistico ,
I1 Comune di Bagheria presenta valori ambientali tali per cui I’intera superficie comunale &
sottoposta a vincoli di diversa natura:

~ Vincolo paesistico ex legge 431/85;

— Vincolo Idrogeologico ex Regio Decreto n. 3627/23;

— Incisioni e corsi d’acqua (ex R.D. n. 523 del 25/07/1904);

— Vincolo paesaggistico (ex L.1939, n. 1497);

— Vincolo monumentale relativo ad edifici vincolati ai sensi, della legge n. 1089/39 (Tutela
delle cose di interesse artistico o storico), oggi ai sensi del D.Lgs. 22 gennaio 2004 n.42;

~ Vincolo relativo alle zone sottoposte a tutele specifiche (SIC, P.A.L, etc.) esistenti sul
territorio comunale: SIC ITA020019 “Rupi di Catalfano e Capo Zafferano™;

— aree classificate a rischio dal Piano di Assetto Idrogeologico (P.A.1L);

— Aree, siti archeologici ¢ Zone di interesse archeologico vincolate, ai sensi della Legge
1089/39;

— Area boscata di origine artificiale (ai sensi della L. r. n. 16/96, “Riordino della legislazione
in materia forestale e di tutela della vegetazione.” modificata dalla L.r.13/99);

— Vincolo sismico, istituito con D.M. del 10.03.1969, su tutto il territorio comunale;

— Fascia di rispetto cimiteriale ex art. 28 L. 166/2002;

— Fascia di rispetto dell'impianto di depurazione, ex art.46 L.r. 27/86;

— Fascia di rispetto della linea ferroviaria, ex Art. 49 D.P.R. 753/1980:

— Vincolo di rispetto stradale della viabilita urbana ed extra urbana, D.L. 20/04/92 n. 285,

— Il territorio del Comune di Bagheria non risulta gravato da usi civici in virtd del “Decreto di
chiusura per inesistenza di diritti di usi civici e di demani collettivi” , Reg. Cron. 13320 del
12.05.1939, N. ordine 30.

Quest’Ufficio ritiene opportuno che le aree oggetto di prescrizioni e raccomandazioni discendenti
dal parere dell’Ufficio del Genio Civile siano opportunamente visualizzate nella tavola di
visualizzazione dei vincoli territoriali e nelle tavole di progetto del Piano, cosi come, in generale le
aree oggetto di previsioni del Piano di Assetto Idrogeologico e del Piano Forestale Regionale
2009/2013, con annessi |'Inventario Forestale e la Carta Forestale Regionale, adottato
definitivamente con D.P.R.S. 10/04/2012 prot. n. 158/S.6/S.G., ai fini della tutela dell’ambiente e
dello sviluppo sostenibile dell’economia rurale della Sicilia.

Il Piano Forestale Regionale ¢ uno strumento di pianificazione di area vasta, pertanto, attuandosi
sull’intero territorio regionale, il Comune dovra tenere conto di quanto in esso riportato. L'U.T.C.
del Comune dovra verificare le destinazioni d’uso delle aree individuate nel Piano Forestale e
valutare se le stesse siano in contrasto con gli indirizzi del medesimo piano, in tal caso tali zone ¢ le
relative fasce di rispetto, saranno da considerarsi stralciate e sottoposte ai vincoli di legge.

1.4 Cenni storici
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Pur essendo il territorio abitato fin dall’antichita e dall’eta medievale, come testimoniato o\lt-f@ -

dalle rovine di Solunto, dalla presenza di numerose torri con baglio sparse nella campagna,
certamente il primo nucleo urbano di Bagheria nasce con la fondazione delle prime ville barocche,
che a partire dalla seconda meta del seicento, furono realizzate dalla nobilta palermitana nella sella
formata dalle pendici di Monte Catalfano ¢ Monte Giancaldo. L’impianto urbanistico si lega
dapprima alla linea della vecchia strada consolare che definisce il sistema dei viali delle ville piu
antiche. In seguito con la creazione di Corso Butera e della nuova strada consolare si costituisce lo
schema che prendera corpo, per addizioni successive, a partire dai primi del settecento con le prime
assegnazioni di lotti per I’edificazione compiute dal Principe di Butera agli inizi del settecento. Nei
secoli successivi lo sviluppo si sposta intorno all’asse della ferrovia con il sorgere di attivita
produttive e commerciali. A partire dal secondo dopoguerra si innescano infine i fenomeni che,
spesso per iniziativa pubblica, come avvenuto per i grandi parchi delle ville Valguarnera ¢ Butera,
lottizzati per interventi di edilizia popolare o servizi scolastici, sfoceranno nell’attuale abnorme
crescita urbana caratterizzata da numerosi fenomeni di abusivismo.

2 Obiettivi del Piano
Gli obiettivi del Piano che costituiscono la proposta progettuale in argomento sono i seguenti:

2.1 Viabilita principale.

- collegamento tra I’autostrada e la linea di costa (strada mare-monti), al fine di servire a pettine il
centro abitato di Bagheria, legandolo a tutti i sistemi di mobilita esistenti, consentendo inoltre
una migliore accessibilita alle aree sulle quali sono previsti i nuovi insediamenti e le nuove
attrezzature;

— spostamento di un tratto della strada statale 113, su un’area retrostante il giardino storico di
Villa Cattolica, al fine di proteggere il centro abitato storicizzato;

— realizzazione di un sottopasso sul prolungamento della via Parisi, con accesso nella $S.113;

- sistemazione del prolungamento della via Scotto Lanza, ampliata seguendo I’ esistente tracciato
in direzione Palermo, parallelo alla A19, fino al sottopasso autostradale Val di Sciacca;

- adeguamento dell’attuale svincolo, con la realizzazione di una rotatoria per I’accesso del flusso
veicolare proveniente da Palermo, e di una nuova uscita per il flusso veicolare proveniente da
Catania.

2.2 Sviluppo turistico.

Turismo balneare, oltre i 150 mt. dalla battigia, parcheggi, campeggi e ricettivitd turistica

(attrezzature ¢ insediamenti turistico ricettivi), prevedendo il mantenimento di tutte le attivita

ricettive esistenti nel territorio, con possibilita in alcuni casi di eventuali ampliamenti;

- la realizzazione del porto turistico di Aspra, subordinata alla preventiva approvazione
dell’apposito piano regolatore portuale, potrd determinare la creazione di turismo da diporto ¢
pesca-turismo, € consentire la nascita di attivita di servizi ad esso connessi;

— sono stati previsti interventi di miglioramento della fruibilita del lungomare di Aspra consistenti
nella realizzazione di marciapiedi, di larghezza adeguata a consentire 1’aggregazione sociale ed
il godimento del paesaggio.

Turismo culturale

- € stata riportata la perimetrazione della Zona A di centro storico, nel rispetto dell’art. 1 della L.R.

70/76 e dell’art. 55 della L.R. n. 71/78 sulla base della scheda 1.P.C.E. (Inventario di protezione del

patrimonio culturale europeo) del Consiglio d'Europa;

- il p.r.g. contiene un apposito piano particolareggiato del centro storico, che deriva dall’esigenza di

dotare il territorio di uno strumento idoneo al recupero del patrimonio edilizio esistente, per

consentire ’esecuzione di tutte quelle categorie d’intervento, che in assenza di tale strumento
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urbz@?co non possono essere consentite, consentendo il cambio di destinazioni d’uso di vecchi
caseggiati e fabbricati rurali (bagli e torri), da destinare al turismo agricolo per la ricettivita;
- anche per le zone agricole & stata prevista una suscettivita sportiva e per il tempo libero come per
esempio attivita di turismo equestre e di equiturismo e realizzazione delle relative strutture, quali ad
esempio: sentieristica equestre, piste, galoppatoi, box e stalle per il ricovero dei cavalli, fienili e
depositi di attrezzi nonché i relativi servizi di ristoro, oltre che strutture sportive all’aperto connesse
con 'attivita agricola.
Turismo legato alla natura: un valore ambientale puo determinare la protezione e riqualificazione
della valle dell’Eleuterio, definita quale parco agricolo per I'escursionismo, di proprietd privata;
della fascia costiera dell'Aspra, valorizzandone il fronte a mare del centro abitato, dell'area boscata
di monte Catalfano per configurare un'occasione di visita ed escursionismo legata anche ai valori
archeologici di Solunto;
- considerare le cave storiche come un verde agricolo pregevole per la conservazione delle
tradizioni agricole, nelle quali, oltre alla bonifica ambientale, sono permessi interventi per
allocazioni funzionali destinate alla visita ed alla esplorazione antropica culturale; valorizzare le
fasce fluviali i cui corsi d’acqua incidono il territorio comunale, introducendo adeguate fasce di
rispetto con vincolo di inedificabilita.

2.3 Standard urbanistici.

L’individuazione delle attrezzature, operata dal piano, utilizzando anche i beni confiscati alla mafia,
¢ sufficiente a garantire tutti i servizi di standard del D.M. 1444/68.

Il piano ha individuato quantitativamente e qualitativamente, superfici sufficienti per consentire in
tutte le aree suddette D’applicazione dell’istituto della perequazione e/o compensazione,
garantendone nel contempo lo standard di legge.

In particolare I'istituto della perequazione urbanistica consiste nell’attribuire a tutti i terreni
destinati a servizi, una capacita edificatoria da esercitare in sito, in cambio della cessione gratuita di
parte dell’area; la compensazione urbanistica, invece, prevede il trasferimento del diritto
edificatorio in apposita area, individuata dal piano regolatore (ambito di compensazione), in cambio
della cessione gratuita di tutta I’area destinata a servizio. Inoltre, tale diritto edificatorio potra essere
speso nel mercato immobiliare. Per alcune aree destinate ad attrezzature, potra applicarsi
esclusivamente I’istituto della compensazione urbanistica.

S1 perverra cosi alla disponibilita di aree pubbliche di pari passo alla realizzazione degli edifici ¢ a
costo zero per gli espropri.

2.4 Settore edilizio. ;

In base ai dati demografici di progetto, sono stati individuati idonei ambiti di edilizia residenziale di
espansione (zona Cl e C2), ivi compreso quello previsto per la compensazione urbanistica (C3),
aventi le caratteristiche di case singole unifamiliari e bifamiliari.

Nell’ambito delle Zone Cl, C2 ¢ C3 il 50% del volume realizzabile & destinato ad edilizia
residenziale, avente le caratteristiche di edilizia economica e popolare, convenzionata, agevolata e/o
sovvenzionata.

Particolare attenzione ¢ stata rivolta ai diritti acquisiti, facendo proprie tutte le perimetrazioni di
lottizzazioni e piani di zona operanti, che mantengono la stessa regolamentazione del piano
attuativo di riferimento, le perimetrazioni di lottizzazioni discendenti da sentenze passate in
giudicato, i perimetri delle aree oggetto di esecuzione di sentenze passate in giudicato, per i quali si
prevede la restituzione del diritto edificatorio precedente, e le varianti decadute unitamente al PRG
a seguito della Sentenza 960/10, di annullamento del PRG del 2002, che vengono riconfermate con

la medesima destinazione urbanistica.

2.5 Zone di abusivismo.
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delle cubature ¢ fenomeni diffusi di abusivismo edilizio, che si riferiscono principalmente a ‘t\ﬁ%%:/w
quelle aree che nel PRG del 1976 erano destinate ad attrezzature o zone C di espansione, e che sono
state oggetto di abusivismo edilizio Tali aree sono provviste della viabilita e impianti a rete, ma
sono mancanti dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria (parcheggi, verde pubblico,
attrezzature scolastiche e collettive), che sono state opportunamente previste nel rispetto dei
parametri di cui al D.1. n. 1444/68.

Dalle analisi sviluppate ¢ stata individuata un’area posta a monte dell’autostrada che necessita di
interventi di riordino urbanistico e recupero ambientale. Tale comparto, sito in Contrada Incorvino,
comprende aree parzialmente edificate di recente formazione con presenza sia di edilizia
abusivamente realizzata, oggetto di sanatoria edilizia, oggi legittimata con concessioni edilizie in
sanatoria o suscettibile alla sanabilita, provvista delle urbanizzazioni primarie (viabilita, impianti a
rete, etc), sia di aree rispondenti alle caratteristiche necessarie per la classificazione a zona di
espansione urbana, ma mancante delle urbanizzazioni secondarie. Per tale motivo 1’area in
questione ¢ stata ritenuta idonea per consentire I"atterraggio del diritto edificatorio proveniente dalle
zone di attrezzatura in connessione con I’applicazione del criterio della compensazione urbanistica,
che potra accelerare Iintervento di riordino urbanistico e recupero ambientale (z.t.0. C3).

2.6 Zone per attivita produttive.

La soluzione progettuale mira essenzialmente a mantenere le aree per attivita produttive esistenti, e

ha previsto alcuni ampliamenti in coerenza con il dimensionamento del piano. Tali ampliamenti

sono stati individuati in adiacenze alle attuali aree, adottando il criterio di salvaguardare il

patrimonio produttivo esistente, con soluzioni in grado di potere riconvertire le attivita dismesse.

I1 PRG ¢ corredato di due piani particolareggiati esecutivi per le attivita produttive:

— Piano particolareggiato per le attivitd produttive commerciali, zona D1 in Contrada
Monaco;

— Piano particolareggiato per le attivita artigianali e del pescato ad Aspra, in zona D2.

La scelta dei suddetti piani particolareggiati ¢ legata, da un lato all’esigenza dell’ Amministrazione

Comunale di proseguire liter attuativo (lavori di urbanizzazione gia appaltati e in corso di

esecuzione) del piano di Contrada Monaco, e dall’altro, dall’esigenza degli operatori ittici

conservieri di Aspra di dotarsi di idonei spazi per lo svolgimento delle attivita che attualmente

trovano sede all’interno dell’abitato di Aspra.

2.7 Verde Agricolo

[1 piano regolatore nell’area di verde agricolo ha previsto una diversificazione dell’offerta di uso del
tetritorio, al fine di limitare il fenomeno di abbandono del territorio, e incentivare pratiche agricole
piu idonee.

In particolare nella zona territoriale omogenea “E1” sono ammesse tutte le destinazioni d’uso a
funzione agricola appresso specificate:

a) servizi rustici aziendali, quali fabbricati rurali, stalle, serbatoi di raccolta di acqua, serre intensive
e tutto quanto riguarda la conduzione agricola;

b) strutture per ricovero di macchinari agricoli ¢ a servizio della meccanizzazione agricola;

¢) allevamenti intensivi di bovini, equini e suini, polli, conigli ed eventuali altre specie anche come
attivita produttiva autonoma non al servizio del fondo agricolo, con possibilita di realizzare spacci e
punti vendita per i prodotti agricoli aziendali;

d) impianti o manufatti edilizi destinati alla lavorazione e trasformazione dei prodotti agricoli o
zootecnici ed all’utilizzo a carattere artigianale di risorse naturali (art. 22 L. R. 71/78 ¢ s.m.i.),
diversa da quella consentita nelle zone artigianali, commerciali, industriali.

€) strutture per attivita agrituristiche e di turismo rurale, ricettivo-alberghiera ¢ di ristorazione, nei
limiti delle leggi regionali relative;

10
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di turismo equestre e di equiturismo ¢ realizzazione delle relative strutture, quali ad
pio: sentieristica equestre, piste, galoppatoi, box e stalle per il ricovero dei cavalli, fienili e
depositi di attrezzi nonché i relativi servizi di ristoro;

g) strutture sportive all’aperto connesse con I’attivita agricola;

h) costruzioni da destinare ad usi abitativi residenziali.

Questo Ufficio ritiene inoltre opportuno ribadire che gli interventi di tipo sportivo e turistico-
ricettivo consentiti nel verde agricolo possono svolgersi soltanto nell’ambito strettamente definito
dalla legislazione vigente in materia di agriturismo e turismo rurale, pertanto devono essere escluse
tutti i ti tipi di insediamenti turistico alberghieri non riconducibili alle predette leggi di settore, cosi
come per quanto riguarda gli spacci ed i punti vendita all’interno delle aziende agricole. In egual
maniera , non essendo state individuate nel P.R.G., in maniera specifica. risorse naturali locali,
all’interno del verde agricolo non possono essere consentiti insediamenti produttivi a carattere
artigianale destinati allo sfruttamento delle stesse.

Per quanto riguarda il verde agricolo classificato "E2", boschi e fasce forestali, si ritiene opportuno
I'inserimento all’interno di questa classificazione delle aree boscate inserite nel Piano Forestale
Regionale approvato con D.P.R.S. n. 58/S.6/S.G. del 10/04/2012. Laddove esistano destinazioni di
Piano che siano in conflitto con le previsioni del P.F.R., quest’ultime in quanto facenti parte di un
Piano sovraordinato prevarranno su quelle del P.R.G. in particolare, tale considerazione vale per
I’area boscata prevista dal P.F.R. che ricade ai margini del centro abitato immediatamente a monte
della ferrovia dove il P.R.G. ha previsto una zona “C1” ed un’attrezzatura culturale, che andranno
pertanto disattese per le parti interessate dall’area boscata.

2.8 Zone D speciali

I PR.G. ha inoltre individuato, per dare risposta alla domanda proveniente da settori
imprenditoriali, idonee arec per servizi su aree di proprieta privata e gestiti da privati, denominate
Ds (cultura sport e tempo libero e spettacoli viaggianti), Dcc (ricovero cani), Dm (mercati
all’aperto), Da (attivita assistenziali), Dp (parcheggi auto e mezzi pesanti).

Sono state previste anche delle zone Dc (attivita ricettiva allaria aperta con campeggio). Tuttavia,
le aree Dc in questione non possono essere condivise, a seguito di quanto prescritto nel D.A. n.
435/GAB del 24/09/2015 (V.A.S.), atteso che insistono: 'una su un’area che lo Studio agricolo-
forestale definisce “Paesaggio Agrario Intensivo”, caratterizzato dalla presenza di “Arboreto
Specializzato™; I'altra, in localita Mongerbino con accesso dalla via Perez, in quanto il sito presenta
particolari rilevanze eco-ambientali, offrendo rifugio e nutrimento a numerose specie animali.

Il _piano regolatore, infine, per agevolare ed incentivare la raccolta differenziata di rifiuti non
pericolosi, ha individuato le zone specifiche che di seguito si riportano:

Ct - destinata ad attrezzature per la tutela ambientale, e sono state previste quattro aree,
opportunamente dislocate nel territorio e facilmente accessibili dalle sedi viarie pubbliche, per la
realizzazione di centri comunali di raccolta;

D4 — nella quale ¢ possibile intraprendere le attivitd di trasformazione di prodotti, quali la
lavorazione di materie prime per dare il prodotto finito, legate alle infrastrutture edilizie e stradali,
oltre che del materiale proveniente dalla raccolta differenziata;

Di - nella quale ¢ possibile intraprendere I’attivita di stoccaggio di inerti con bonifica ambientale e
riguarda esclusivamente i materiali provenienti da demolizione di costruzioni (sfabbricidi) e da
scavi.

Dal confronto degli obbiettivi del Piano sopra descritti e delle planimetrie di progetto (per quanto
riguarda i luoghi di culto) con le direttive generali approvate dal Consiglio Comunale con la
delibera n. 71 del 19/06/2010 ne discende che i suddetti obbiettivi recepiscono sostanzialmente le
direttive generali impartite dal Consiglio

3 Dimensionamento del Piano
11
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3.1 Dimensionamento del fabbisogno residenziale
I Piano ¢ stato dimensionato sulla scorta dei risultati dello studio demografico, sulla base di quattro
diverse ipotesi formulate a partire dai dati censuri ISTAT disponibili:
Anno Abit. Incr. %
1951 31.161 - -
1961 34.2013.040 9,76%
1971 35.4821.281 3,75%
1981 40.0764.594 12,95%
1991 47.0857.009 17,49%
2001 50.8543.769 8,00%
2011 56.4625.608 11,03%
I1 predetto studio, molto articolato e complesso, si conclude con la previsione che la popolazione di
Bagheria negli anni 2021 ¢ 2031 si attesti nella media dei valori discendenti dalle suddette ipotesi:
AREBRUL] - ovormmessnusin ab. n. 60.237
Anno 2031 ....... SR . ab. n. 65.778.

[ dati censuari Istat ad oggi disponibili riportano tuttavia le seguenti variazioni della popolazione

residente al 31 dicembre di ogni anno:
La wabella in basso riporta il dettaglio delia variazione della popolazione residente al 31 dicembre di ogni unno. Vengono riporiaie
whteriori due righe con i dati rilevati il giorno dell'ultimo censimento della popolazione e quelli registrati in anagrafe il giorno

precedente.
Anno Data rilevamento Popolazione Varniazione Vanazione Numero Media
residente assoluta percentuale Famiglie componenti
per famigiia
2001 31 dicembre 50,885 - - - -
2002 31 dicembre 51.469 +574 *1.13% - -
2003 31 dicembre 52.083 +614 +1,19% 17.347 3.00
2004 31 dicembre 53.381 +1.298 +249% 17.994 2,96
2005 31 dicembre 54,508 +1.127 *2,11% 18.496 2,94
2006 31 dicembre §5.272 +764 +1.40% 18.970 291
2007 31 dicembre §5.537 +265 +0.4B% 19.230 2,88
2008 31 dicembre 55823 +286 #0.51% 19.531 2,85
2009 31 dicembire 55.973 <150 10.27% 19.786 2,62
2010 31 dicembre 56,336 363 +0.65% 20,014 28
2011 (Y 8 ottobre 56.565 228 +0.41% 20202 278
2011 (%} 8 ofiobre 54.257 -2.308 ~4.08% - -
28110 31 dicembre 54,185 2151 382% 20.212 268
2012 31 dicembre 54.271 +86 +#0,16% 20212 2,68
2013 31 dicembre 55.854 +1.583 +2.92% 20648 2,70
2014 31 dicembre 55615 23 043% 20.489 2.7

La serie storica sopra riportata evidenzia incrementi percentuali della popolazione nettamente
inferiori a quelli ipotizzati nello studio demografico del PRG. E da ritenersi pertanto che i dati
relativi agli anni 2021 e 2031 scontino la decelerazione verificatasi negli ultimi anni, e che pertanto
siano da considerare alquanto sovrastimati. Tuttavia, non & da escludersi del tutto che, a seguito
dell’auspicabile superamento dell’attuale crisi economica e del mercato immobiliare. possa
verificarsi in futuro una ripresa della domanda di abitazioni originata dal trasferimento nel Comune
di Bagheria di abitanti provenienti dalla citta di Palermo.

[ Piano Regolatore Generale ¢ stato progettato, come gia detto in precedenza, prevedendo l'istituto
della perequazione e della compensazione finalizzato all'acquisizione gratuita da parte del Comune
del 60% delle aree destinate a servizi ed attrezzature di Piano, restituendo ai proprietari delle aree
un diritto edificatorio sulla rimanente parte dell'area stessa (40%), o da esercitare su altre aree di
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propriet’é all'interno di apposite zone C3 inserite in un comparto di compensazione definito nel
Piar “ﬁancora, da spendere nel mercato immobiliare.
Tale meccanismo comporta che la domanda edificatoria discendente dagli studi e proiezioni
demografiche trova risposta nell'individuazione all'interno del Piano delle seguenti zone:

- zone B di completamento;

- zone C di espansione;

- zone "C3" di compensazione;

- zone F2 delle attrezzature oggetto di perequazione e compensazione.
Nelle zone B sono stati previsti indici di edificabilita variabili da 5,00 me/mq per le zone B1, 4,00
me/mgq per la zona B2, 3,00 me/mq per la zona B3, conforme ai piani di lottizzazione operanti per la
zona B4 ¢ pari a 1,3 mc/mq per la zona BS5, inserita nel comparto di compensazione.
Nelle zone C ¢ stato previsto un indice territoriale pari a 1,5 mc/mq per la zona C1 e di 0,75 me/mq
per la zone C2; per la zona C3, invece, inserita nel comparto di compensazione ¢ previsto un indice
di 1,3 me/mgq.
Dall’istituto della perequazione e compensazione che comunque € esteso all’intero territorio, sono
escluse le aree destinate a sede viaria di progetto, oltre che quelle classificate come zona F1, che
sono soggette soltanto all'esproprio per pubblica utilita.
In tali casi, in caso di reiterazione di vincoli apposti dai precedenti Piani deve essere previsto la
relativa indennitd, commisurata al danno effettivamente apportato, prevista dall’art. 39 del DPR
327/01.
Visto il dimensionamento del PRG, considerato l'esiguo numero dei casi che rientrano nella
fattispecie, tuttavia sono state accolte alcune osservazioni tendenti a far rientrare nella perequazione
urbanistica anche la superficie privata destinata a sede viaria pubblica in tutti i casi in cui l'area di
proprieta ricada in parte in zona F2, soggetta a perequazione e/0 compensazione urbanistica. ¢ in
parte in sede viaria di piano regolatore e le due destinazioni risultino contigue. Occorrera pertanto
modificare di conseguenza la norma specifica.
Nel Piano, sono state individuate alcune aree destinate ad attrezzatura F2 dove, per motivi di
ubicazione, estensione, e di destinazione, potra esercitarsi soltanto il diritto della compensazione
che prevede la cessione gratuita dell’intera area per la realizzazione del servizio. Tali aree sono state
visualizzate con il simbolo (*) nelle Tavole C2. e C4.2 di PRG.
Pertanto, tutte le aree visualizzate con destinazione ad attrezzature pubbliche di progetto, con
l'esclusione delle sedi viarie (eccettuate quelle sopra indicate), oltre che di tutte quelle classificate
come zona F1 e di quelle visualizzate col simbolo (¥}, sono soggette, su richiesta dei proprietari, in
alternativa all'esproprio, al regime della perequazione urbanistica in conformita di quanto previsto
dalle N.T.A. allegate al PRG.
Inoltre, nelle suddette tavole di PRG, sono state individuate con il simbolo (*¥), alcune Attrezzature
di Piano per le quali ¢ consentito, su richiesta dei proprietari, in alternativa all'esproprio, il diritto
alla sola perequazione urbanistica in conformita di quanto previsto dalle N.T.A. allegate al PRG; ma
con indice di edificabilita territoriale massimo pari a 0,75 mc/mq per la parte ricadente entro la
fascia di 500 m dalla battigia ai sensi dell'art. 15 della L.r. n. 78/76.
Le zone di attrezzatura F2 che come detto sopra, sono soggette a perequazione ¢ compensazione
urbanistiche, sono state dimensionate nel Piano in modo da assicurare lo standard di cui al D.L
1444/68 anche a perequazione avvenuta. Nei casi in cui I’amministrazione comunale ha necessita di
acquisire un’area F2 di PRG, per la quale il rispettivo proprietario o proprietari, non intendono
esercitare il loro diritto di perequazione o compensazione previsto dalle N.T.A., in virti del vincolo
preordinato all’esproprio esteso sull’intera area F2 di Piano, € possibile procedere con ’esproprio
per pubblica utilita pagandone al rispettivo proprietario o proprietari, la relativa indennita.
In tali casi, I’amministrazione comunale espropria quindi I’intera area e realizza nella quota prevista
dal Piano (60%) lattrezzatura di Prg, trattenendo per se il titolo edificatorio previsto per la
rimanente quota del 40% rimasta nella disponibilita del Comune.
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L’amministrazione, una volta acquisite tali disponibilita, provvedera a pubblicare un apposito b
per I"assegnazione dell’area di che trattasi, con diritto di proprieta, e pagamento di un corrispettivo
per il recupero delle spese anticipate dal Comune, a soggetti interessati con priorita agli interventi di
edilizia economico e popolare ed in subordine a privati cittadini secondo un’apposita graduatoria da
formarsi nel rispetto dei criteri stabiliti nelle N.TA.

Tale priorita consentira al Comune di soddisfare le esigenze di eventuali cooperative edilizie,
imprese o altri soggetti interessati alla realizzazione di programmi costruttivi di edilizia economico
popolare.

A tal riguardo, il PRG assolve all’obbligo di dotare il territorio comunale di apposite aree da
destinare all’edilizia economica e popolare nella misura compresa tra il 40 ed il 70% del fabbisogno
residenziale nel decennio considerato, ai sensi della Legge 865/71. Infatti: Il fabbisogno
residenziale discendente dagli studi e dall’analisi demografica ¢ stato determinato nella misura di
9.316 abitanti al 2031, a cui corrisponde la quantitd minima (40%) di 3.726 abitanti per edilizia
economico € popolare. L’insediamento dei suddetti abitanti nel PRG, come si evince dalle verifiche
sul dimensionamento riportate nei successivi paragrafi, ¢ articolato nel seguente modo:

Zone B di completamento. ....ovv.erveririiiinnninsinisnsssnssnesornorns n. 1.816 ab.

zone C1 e C2 di BSpanSione:. ......... ..cousinssnisnnespnsiis sssns sanss n. 1.778 ab.

zone F2 di perequazione (interne ed esterne al perimetro delle zone A, B, e nel Comparto
di compensazione) .......... - PP, T TR PR .~ 4.708 ab.

zone C3 di compensazione ................. ARVUUUEY. O N S n. 1.014 ab.

La suindicata quantitd minima di 3.726 abitanti da insediarsi nell’edilizia economico e popolare, &
garantita dal PRG che prescrive nelle N.T.A. allegate, I’obbligo di riservare la quantita minima del
50% dei volumi realizzabili nelle suddette zone con I’esclusione delle zone B di completamento, a
tali finalita, che corrispondono a 3.726 ab.

3.2 Riepilogo dimensionamento ZONE A, B,Ce D

I nuovo PRG disciplina il suolo e gli edifici imprimendo la suddivisione in zone territoriali
omogenee. 1] territorio ¢ suddiviso in:

Zona A — Perimetro del Centro Storico, all’interno della quale sono state individuate le sottozone:

" Al edifici e/o complessi di valore storico e artistico e monumentale con pertinenze, giardini
storici e aree di contesto;
" A2 tessuti urbani di valore storico ambientale;

L’intera zona A2 presenta una superficie totale di mq. 402.690 con un potenziale di abitanti
insediabili pari a 11.275.

Zona B - Aree di completamento, presenta una superficie pari a mq. 1.630.999 all’interno della
quale potranno insediarsi abitanti pari a 47.344, e sono state impresse le sottozone:

% B1 tessuti urbani saturi della citta consolidata di mq. 589.925 con 20.647 abitanti insediabili;
. B2 — Aree urbane con sotto utilizzazioni delle cubature e fenomeni diffusi di abusivismo
edilizio di mq. 493.340 con 13.814 abitanti insediabili;

" B3 - Aree urbane di margine di completamento di mq. 398.685 con 8.070 abitanti
insediabili;

o B4 — Aree urbane di completamento e/o sature con piani urbanistici esecutivi operanti, piani
di lottizzazione e piani di zona di mq. 149.049 con 3.913 insediabili;

" B5 — Aree urbane di margine con sottoutilizzazione delle cubature e fenomeni diffusi di

abusivismo edilizio — Zona di compensazione di mq. 133.772 con 997 abitanti insediabili.
All’interno delle zone A e B sono gid presenti attrezzature di interesse collettivo di cui al decreto
interministeriale del 02/04/1968 n. 1444. Le stesse presentano una superficie di a mgq. 312.535 pari
ad un indice di 5,70 mq/ab; il progetto prevede I’insediamento di altre attrezzature ex Decreto
1444/68 per una superficie netta pari a ma 281.719, a perequazione e compensazione avvenuta, che
corrisponde ad un indice di 9,57 ma/ab. Considerando la quota di mq. 144.486 posta ai margini ¢ a
servizio diretto, I’indice definitivo ¢ pari a 11,89 mq/ab
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Zona (}”§ Aree di espansione, presenta una superficie pari a mq. 484.546 all’interno della quale
potrangbinsediarsi abitanti pari a 3.804, e sono state impresse le sottozone:

= C1 - espansione urbana con tipologia in linea e/o a schiera, di mq. 101.904 all’interno della
quale potranno insediarsi abitanti pari a 1.024;

" C2 - espansione urbana con tipologia edilizia case singole e/o a schiera per mq. 150.080
all’interno della quale potranno insediarsi abitanti pari a 754;

. C3 - espansione urbana con tipologia edilizia case singole e/o a schiera — zona di
compensazione per mq. 232.562 all’interno della quale potranno insediarsi abitanti 2.026.
All’interno del comparto di compensazione ¢ previsto I’inserimento di servizi di cui al Decreto
interministeriale del 02/04/1968 n. 1444. Le stesse presentano una superficie lorda pari a mq
25.419, che corrisponde a mq 15.251 di superficie netta, a perequazione e compensazione avvenuta.
Complessivamente nella totalita delle zone A, B,C, comprensivo del comparto di compensazione, si
potranno insediare 65.778 abitanti, i servizi esistenti e di progetto, nella complessita, presenteranno
una superficie netta pari a mq. 865.240, a perequazione e compensazione avvenuta.

A seguito delle analisi sulla domanda relativa alle attivita produttive & stata quantificata ’offerta in
termini di superficie, idonea a soddisfare la richiesta fino all’anno 2031, che ¢& stata quantificata in
mq 478.000.

Nel PRG le zone che soddisferanno tale domanda sono le D1, D2, e D4, che interessano pienamente
i settori produttivi del primario, secondario e terziario € hanno una superficie complessiva pari a mq
859.826, comprendente sia l'area occupata da attivitd esistenti, pari a mq 350.000,00, sia l'area di
progetto, pari a mq 500.000,00 circa > di mq 478.000, determinandosi un equilibrio tra la domanda
e offerta.

Per quanto riguarda, invece, il dimensionamento delle aree da destinare alle attivita turistico —
ricettive, & stata individuata la Zona D3 di nuovo insediamento destinata a soddisfare il deficit di
602 posti letto individuato nello studio relativo alla potenzialita attrattive del territorio comunale, di
mq 178.674 con volume massimo realizzabile contenuto nei limiti di edificabilitd massima previsti
dall'art. 15 della L.R. 78/76 che prescrivono un indice di 0,75 me/mq nella fascia compresa tra ml
150 e ml 500 dalla battigia e un indice di 1,50 me/mq nella fascia compresa tra ml 500 ¢ 1000 dalla
battigia.

Pertanto, fissato un parametro di 200,00 mc per ogni posto letto, si ha:

mq 176.000 x 0,75 me/mq = mc 132.000

mc 132.000 / me 200,00 = 660 posti letto
mq 2.674 x 1,50 me/mg= mc 4.011
mec4.011 / me 200.00 = - 20 posti letto

680 posti letto > 602.
La z.t.o. in questione (D3) non puo essere condivisa a seguito di quanto prescritto nel D.A. n.
435/GAB del 24/09/2015 (V.A.S.). .

4 Zonizzazione del PRG
Il territorio comunale ¢ stato suddiviso nelle seguenti Zone Territoriali Omogenee:

4.1 Le Zone «A»: definizione e destinazioni d’uso ammesse

Comprendono parti del territorio interessate da agglomerati urbani e/o complessi edilizi che
rivestono carattere storico, artistico e di particolare pregio ambientale o da porzioni di essi,
comprese le aree circostanti che possono considerarsi parte integrante, per tali caratteristiche, degli
agglomerati stessi e/o complessi che abbiano caratteristiche di particolare interesse storico,
artistico, ambientale e architettonico.

Sono soggette ad interventi di restauro e di risanamento conservativo, di manutenzione ordinaria e
straordinaria, ristrutturazione edilizia e di ristrutturazione urbanistica, come meglio disciplinati nelle
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norme tecniche gencrah del piano particolareggiato di recupero (Tavole CS del PRG), parte
integrante del piano regolatore generale, che costituisce prescrizione esecutiva.
Al fine della rivalutazione delle funzioni di centralitd urbana e della loro adeguata diversificazione
¢ possibile I'insediamento delle seguenti destinazioni d’uso:
quelle esistenti con le superfici esistenti;
— residenze senza limiti di superficie;
- attivita commerciali di vendita al dettaglio, cosi come regolamentate dalla normativa
commerciale parte integrante del P.R.G.;
~ uffici pubblici ¢ servizi pubblici (Pronto Soccorso, Commissariato P.S., Stazioni C.C., Uffici
P.T.), massimo mgq. 300;
~ uffici e servizi privati (banche, societa, istituti, agenzie turistiche), massimo mq. 300;
— studi professionali, massimo mq. 200;
— alberghi e ricezione turistica, massimo posti letto 80 e centri congressuali;
— botteghe artigianali non nocive e/o moleste, massimo mq. 200;
— servizi privati (scuole, case di cura, palestre, ecc.), massimo mq. 500;
— attivita culturali ed associative private (musei, circoli culturali e ricreativi, sedi di partito,
biblioteche, sale riunioni), massimo mq. 500;
— attivita per lo spettacolo (cinema, teatri, sale concerto), massimo 500 spettatori;
- eventuali accorpamenti di superficie con la stessa destinazione d’uso non potranno eccedere i
limiti sopra riportati.
Sono suddivise nelle seguenti sottozone:

4.1.1 Zona «Al»: edifici ¢/o complessi di valore storico artistico e monumentale con
pertinenze, giardini storici e aree di contesto

Comprende gli immobili e i complessi edilizi con caratteristiche storiche ¢ monumentali, gia
vincolati ai sensi della Legge 1089/39 e/o di particolare pregio architettonico e ambientale sia
inseriti nel tessuto urbano che in zone agricole e vi prevalgono i caratteri del barocco siciliano e
dell'architettura del sei-settecento con particolari connotazioni derivanti della fioritura di questo
stile nelle tipologie della villa gentilizia.

Comprende altresi le aree di pertinenza, i giardini storici ¢ le aree di contesto che costituiscono
imprescindibile unita ambientale e paesaggistica dei complessi edilizi di cui al precedente comma.
E” consentita la manutenzione ordinaria ¢ il restauro e risanamento conservativo e gli interventi si
attuano attraverso autorizzazione riferita alle singole unita edilizie.

Sono ammesse solo destinazioni d’uso per alberghi, ricezione turistica, centri congressuali, attivita
culturali ed associative private (musei, circoli culturali e ricreativi, sedi di partito, biblioteche, sale
riunioni), compatibili con la tipologia edilizia esistente € con ’intervento di restauro ¢ risanamento
conservativo, secondo i criteri di cui al superiore art. 6 e con le limitazioni ivi contenute.

4.1.2 Zona «A2»: tessuti urbani di valore storico ambientale

Comprende il sito del tessuto urbano, che ha particolare interesse storico ec ambientale, nel quale
ricade la quasi totalita degli edifici storicamente ed architettonicamente piti significativi di cui al
precedente art. 7, comprese le zone circostanti.

La struttura principale dell’impianto viario e dell’edilizia residenziale & definita dalla forma
insediativa storica di origine sette-ottocentesca; i caratteri diffusi di una edilizia minore di origine
agricola e commerciale definiscono la forma degli edifici storici residui che ancora non hanno
subito forti manomissioni .

Ampie e profonde trasformazioni interessano il tessuto edilizio che ha mutato sullo stesso posto
altezze tipologie e forme.

Sono soggette ad interventi di restauro e di risanamento conservativo, di manutenzione ordinaria e
straordinaria, ristrutturazione edilizia e di ristrutturazione urbanistica, come meglio disciplinati nelle
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norme tgeniche generali del piano particolareggiato di recupero (Tavole CS del PRG), parte
integraife del piano regolatore generale, che costituisce prescrizione esecutiva.

4.2 Le Zone «B» residenziali di completamento

Le zone B sono destinate principalmente alla residenza ed ai relativi servizi.

Ai fini dell’integrazione della residenza con le altre funzioni urbane, preferibilmente negli stessi
edifici efo negli stessi complessi edilizi sono ammesse, nei limiti ed alle condizioni di cui ai
successivi articoli, le seguenti destinazioni d’uso:

— servizi pubblici e privati, ad integrazione di quelli previsti nelle zone F, locali per associazioni
culturali, assistenziali e religiose;

— attivith commerciali di vicinato e medie strutture di vendita, cosi come regolamentate dalla
normativa commerciale parte integrante del P.R.G.;

— attivita direzionali, uffici pubblici ¢ privati, studi professionali, artigianato di servizio con
superficie non superiore, per unita produttiva, a mq. 350;

- pubblici esercizi, attivita ricreative, culturali, politiche e sociali, mostre ed esposizioni, attivita
ricettive e convivenze, con superficie utile non superiore a mq. 500 e con I’esclusione di ospedali,
caserme ed istituti di pena;

— attivita artigianali di servizio, con superficie utile non superiore a mq. 350, con esclusione di
attivita nocive, dannose o comunque rumorose;

— depositi e magazzini.

Non sono consentite le attivita incompatibili quali industrie, allevamento di animali, impianti
sportivi motoristici, depositi di qualsiasi genere ¢ tipo a cielo aperto, insistenti sulle aree libere o di
pertinenza degli edifici.

Sono suddivise nelle seguenti sottozone:

4.2.1 Zona «B1»: tessuti urbani saturi della citta consolidata

Comprende le aree edificate di recente formazione, con isolati di forma rettangolare e/o irregolare,
definiti prevalentemente da palazzine singole e/o aggregate in linea.

Sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria, e straordinariz, di ristrutturazione edilizia e la
demolizione e nuova edificazione,

4.2.2 Zona «B2»: aree urbane con sottoutilizzazione delle cubature e fenomeni diffusi di
abusivismo edilizio

Comprende le aree edificate di formazione recente sviluppatesi prevalentemente negli ultimi
trent'anni con isolati di forma irregolare, con presenza di edilizia abusivamente realizzata, oggetto
di sanatoria edilizia, oggi legittimata con concessioni edilizie in sanatoria o suscettibile alla
sanabilita, con tipologie edilizie improprie definite prevalentemente da posti di casa aggregati a
schiera ed in linea, anche a doppia schiera, senza ventilazione trasversale ¢ di sottoutilizzazione
delle cubature.

4.2.3 Zona «B3»: aree urbane di margine di completamento

Comprende aree urbane edificate di recente formazione definenti frange della citta consolidata con
isolati di forma irregolare a volte non ancora completamente edificati, includenti edilizia moderna
anche con quattro elevazioni fuori terra.

La zonizzazione delle aree B3 ad Aspra ha tenuto conto della sentenza del Consiglio di Giustizia
Amministrativa n. 695/06 del 28.04.2006, con la quale sono state ritenute illegittime le
perimetrazioni all’interno della fascia di ml. 150 dalla battigia, impresse dallo strumento
urbanistico in data successiva all’entrata in vigore della L.r. 78/76.

4.2.4 Zona «B4»: aree urbane di completamento e¢/o sature con piani urbanistici esecutivi
operanti (Piani di lottizzazione e Piani di zona)

Comprende le aree urbane parzialmente edificate di recente formazione con isolati di forma
irregolare, con presenza di edilizia con caratteri e tipologia eterogenea prevalentemente definita da
Piani di Lottizzazione (P. di L.) parzialmente realizzati ed operanti; comprende inoltre aree urbane
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edificate ¢/o in corso di edificazione del centro urbano definite da Piani di Zona (P. di
I"edilizia economica e popolare di recente formazione, completati o ancora operanti.

4.2.5 Zona «B5»: aree urbane di margine con sottoutilizzazione delle cubature ¢ fenomeni
diffusi di abusivismo edilizio — Zona di compensazione

Comprende le aree parzialmente edificate di recente formazione con isolati di forma irregolare,
con presenza di edilizia abusivamente realizzata, oggetto di sanatoria edilizia, oggi legittimata con
concessioni edilizie in sanatoria o suscettibile alla sanabilita, inserite all'interno del comparto di
compensazione in Contrada Incorvino (z.t.o. C3).

4.3 Le Zone «C» residenziali di espansione

Le zone C sono destinate principalmente alla residenza ed ai relativi servizi. Ai fini
dell’integrazione della residenza con le altre funzioni urbane, preferibilmente negli stessi edifici e/o
negli stessi complessi edilizi sono ammesse le seguenti destinazioni d’uso:

= servizi pubblici e privati, ad integrazione di quelli previsti nelle zone F, locali per associazioni
culturali, assistenziali e religiose;

— attivita commerciali di vicinato e medie strutture di vendita, cosi come regolamentate dalla
normativa commerciale (All. "h") parte integrante del P.R.G.;

— attivita direzionali, uffici pubblici e privati, studi professionali, artigianato di servizio con
superficie non superiore, per unita produttiva, a mq. 350;

— pubblici esercizi, attivita ricreative, culturali, politiche e sociali, mostre ed esposizioni, attivita
ricettive e convivenze, con superficie non superiore ai 500 mq, con esclusione di ospedali, caserme
ed istituti di pena;

— attivita artigianali di servizio con superficie non superiore a1 350 mgq, con esclusione di attivita
nocive, dannose o0 comungque rumorose;

— depositi e magazzini.

Non sono consentite le attivita incompatibili quali industrie, allevamento di animali, impianti
sportivi motoristici, depositi di qualsiasi genere e tipo, a cielo aperto, insistenti sulle aree libere o di
pertinenza degli edifici.

Sono suddivise nelle seguenti sottozone:

4.3.1 Zona «Cl»: espansione urbana con tipologia in linea ¢/o a schiera;

Comprende parti del territorio comunale confinanti con la citta consolidata e/o in parte inclusa in
essa, parzialmente gid interessate dal fenomeno insediativo e territori agricoli di ridotto valore
produttivo ed ¢ destinata all’espansione dell’edilizia prevalentemente residenziale.

4.3.2 Zena «C2»: espansione urbana con tipologia edilizia cas= singole ¢/o a schiera.
Comprende parti del territorio comunale confinanti con la citta consolidata, parzialmente
interessata dal fenomeno insediativo e territori agricoli di ridotts valore produttivo ed ¢ destinata
all’espansione dell’edilizia residenziale composta da case singole e/o a schiera.

4.3.3 Zona «C3»: espansione urbana con tipologia edilizia case singole e¢/o a schiera — zona di
compensazione. -

Comprende le aree libere inserite in un contesto parzialmente edificato di recente formazione con
isolati di forma irregolare, con presenza di edilizia abusivamente realizzata, oggetto di sanatoria
edilizia, oggi legittimata con concessioni edilizie in sanatoria o suscettibile alla sanabilita, inserite
all'interno del comparto di compensazione in Contrada Incorvino.

4.4 Le Zone «D» produttive

Le zone produttive sono destinate ad attivitd industriali, artigianali, alla lavorazione ¢
trasformazione di prodotti, alle attivita commerciali e turistiche, allo stoccaggio e manipolazione di
materiali energetici, agli impianti e attrezzature per le comunicazioni ed i trasporti, € sono
suddivise in rapporto alla loro particolare destinazione nelle zone omogenee, D1, D2, D3-(escluse
dal decreto VAS), D4, DS, D6; esse comprendono attivita produttive esistenti, di nuovo impianto
ed immobili in disuso.
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Neklegﬁ e “D” non ¢ ammessa edilizia di tipo residenziale, con eccezione dell’alloggio del
custed! fatti salvi eventuali edifici residenziali esistenti, se legittimamente realizzati o suscettibili
di sanatoria edilizia, per i quali ¢ consentito il mantenimento e potranno essere realizzate opere di
manutenzione ordinaria, straordinaria, restauro e risanamento conservativo e ristrutturazione
edilizia, senza incremento volumetrico.

E’ consentita la realizzazione di edifici di servizio (uffici, punti vendita, mensa, sala di ritrovo
ecc.), e di una unita residenziale, secondo le dimensioni definite per le singole sottozone, per ogni
unita produttiva la cui necessita deve essere chiaramente motivata.

Le previsioni del P.R.G. si attuano, per i fabbricati esistenti, dotati di urbanizzazioni primarie, a
mezzo di interventi diretti ed a mezzo di Piani di Lottizzazione (P.d.L.) per le nuove costruzioni.

L'’Amministrazione Comunale, per le nuove costruzioni, in caso di esigenza per pubblica utilita
pud, nell'ambito delle zone D, promuovere Piani Urbanistici Esecutivi (Pue) in ambiti pitt o meno
estesi in funzione delle varie esigenze.

Il Prg ha individuato tutte le aree costituenti attivitd produttive esistenti, non classificate come zone
D, ma che vengono mantenute sino a dismissione, se non nocive /o inquinanti, e per le quali sono
consentite opere di manutenzione ordinaria e straordinaria.

A dismissione dell'attivitd l'area verra regolamentata con la disciplina urbanistica della zona
territoriale in cui ricade.

Inoltre per dare adeguate risposte alle varie esigenze del territorio, registrate in maniera esogena
dall'’Amministrazione, relative a tutte quelle attivita che fanno parte di una dinamica in evoluzione e
di rinnovamento rispetto alla tradizionale domanda ed offerta del sistema imprenditoriale, il P.R.G.
ha individuato idonee aree denominate Ds, Dce, Dm, Da, Dp, Di e De, come di seguito meglio
descritte; tali aree costituiscono di fatto servizi pubblici su aree di proprieta privata e gestiti da
privati.

Sono suddivise nelle seguenti sottozone:

44.1 Zona «Dl»: aree per attivita produttive artigianali, commerciali fieristiche e
distributori carburanti".

Comprende parti del territorio comunale destinate agli insediamenti per "attivita produttive
artigianali, commerciali, fieristiche ¢ distributori carburanti”, non inquinanti né molesti, che trova
posto in tre nuclei individuati in prossimita del contesto della stazione ferroviaria, che traggono
accesso rispettivamente dalla via Parisi, dalla via Rammacca e dalla via Federico II, interessati
dalla presenza di capannoni ed edifici industriali di vasio genere, attualmente per la maggior parte
in disuso.

Un altro nucleo ¢ posto a confine con il territorio di Santa Flavia, a valle della statale 113, ed &
caratterizzato in parte dalla presenza di capannoni esistenti in attivita e in disuso, in parte dalla
presenza di aree libere.

Un ulteriore nucleo ¢ stato individuato in contrada Monaco, nei pressi della centrale Enel, che
comprende quell'area dove era gia operante un piano per gli insediamenti produttivi discendente
dal precedente P.R.G. annullato con sentenza del C.G.A. nr. 960/10 passata in giudicato.

Per tale area ¢ stato redatto nuovo piano particolareggiato, che costituisce prescrizione esecutiva
del PRG, ¢ che tiene conto dell’accoglimento, con sentenze emesse dal TAR Sicilia, di alcuni
ricorsi proposti da privati cittadini, avverso alcune scelte progettuali contenute nel precedente piano
particolareggiato.

4.4.2 Zona «D2»; aree per attivitd produttive artigianali, industriali e del pescato di Aspra.
Comprende parti del territorio comunale destinate agli insediamenti per attivita produttive
artigianali, industriali e del pescato di Aspra, & definito nel contesto dell’area dell’Aspra, che
prioritariamente, ha la finalitd di accogliere le iniziative produttive legate alla trasformazione del
pescato, organizzata a livello artigianale e industriale.
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A seguito del soddisfacimento della domanda legata alle attivita del pescato, 1’area potra comunifes
accogliere anche attivita artigianali ed industriali di altro tipo, fermo restando il rispetto delle
norme di sicurezza ed igienico sanitario.

Per tale area ¢ stato redatto un piano particolareggiato, che costituisce prescrizione esecutiva del
PRG.

4.4.3 Zona «D3»: aree per attivita turistica ricettiva alberghiera (esclusa dal decreto VAS).
Comprende parti del territorio comunale destinate agli insediamenti per attivita turistico ricettiva
alberghiera, individuate in diverse parti del territorio delle quali quella di maggiore estensione ¢
posta nella frazione di Aspra, accessibile dalla strada litoranea Aspra Ficarazzi e dalla progettata
Mare Monti, che si sviluppera dall’autostrada PA-ME.

La z.to. in questione (D3) non pud essere condivisa a seguito di quanto prescritto nel D.A. n.
435/GAB del 24/09/2015 (V.AS.).

4.4.4 Zona «D4»: aree per attivita artigianale e di trasformazione con la possibilita di ubicare
i frantoi.

Comprende parti del territorio comunale destinate agli insediamenti per attivita artigianale e di
trasformazione anche del materiale proveniente dalla raccolta differenziata, inoltre nell'area &
possibile ubicare i frantoi; l'area ¢ stata individuata in contrada Monaco con possibilita di accesso
da viabilita esistente che si diparte dalla via del Fonditore.

4.4.5 Zona «D5»: aree per stalle, ricoveri ed allevamenti intensivi di animali ed attivita legate
alla zootecnia.

Comprende parti del territorio comunale destinate alla realizzazione di insediamenti per stalle,
ricoveri ed allevamenti intensivi di animali ed attivita legate alla zootecnia, lo stesso & stato
definito in localita Briandi-Balata, con possibilita di accesso da viabilita esistente.

4.4.6 Zona «D6»: aree per industrie, gia ceduta al Consorzio per le Aree di Sviluppo
Industriale (ASI).

Comprende parti del territorio comunale destinate alla realizzazione di insediamenti industriali, gia
cedute al Consorzio per le Aree di Sviluppo Industriale (ASI), della Provincia di Palermo con
deliberazione consiliare nr. 72 del 16/07/2003, regolamentata dal P.R.G. Consortile (P.R.G.C.)
adottato con delibera del Consiglio Generale nr. 7 del 06/05/2004, reso esecutivo con delibera del
Consiglio Generale nr. 12 del 26/07/2006, al quale si rimanda per gli interventi di attuazione: lo
stesso ¢ stato definito in localita Quattrofinaite, con possibilita di accesso da viabilitd esistente.
Nell'area non sono consentite le attivita commerciaii e le residenze.

4.4.7 Zona «Ds»: aree per attivita legate alla cultura, tempo libero, a servizio dello sport, per
spettacoli viandanti, parchi ludici, e camperservice.

Comprende parti del territorio comunale destinate alla realizzazione di servizi pubblici su aree di
proprieta privata e gestiti da privati,. legati alla cultura, tempo libero, a servizio dello sport, per
spettacoli viandanti, parchi ludici, e camperservice.

Tale zona ¢ stata individuata in diverse localita del territorio, tenendo conto anche della presenza di
attivita gia operanti, perché rispondenti alle caratteristiche richieste per la classificazione a tale zona
territoriale omogenea e dotate delle opere di urbanizzazione primarie.

Gli impianti sopra citati possono essere realizzati con soluzioni che prevedono interventi all'aperto e
al coperto; nell'area situata in contrada Monaco, che si diparte da via del Fonditore, costeggia il
nuovo asse Mare-Monti, e arriva sino alla rete ferroviaria sono consentiti esclusivamente impianti
all'aperto. '

4.4.8 Zona «Dcey: arce per ricovero cani.
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Compred i parti del territorio comunale destinate alla realizzazione di servizi pubblici su aree di
pmpne Fprivata ¢ gestiti da privati, legati alle "attivitd per ricovero cani" con possibilita di
realizzare una clinica veterinaria.

Tale zona ¢ stata individuata in via comunale Vallone di Sciacca, con possibilita di accesso da
viabilita esistente e dotata delle opere di urbanizzazione primarie.

4.4.9 Zona «Dm»: area per il mercato all'aperto

Comprende parti del territorio comunale destinate alla realizzazione di servizi pubblici su aree di
proprieta privata e gestiti da privati, relativi ad "area per il mercato aperto settimanale o periodico”,
ubicate in due distinte aree, in localita contrada Monaco, con accesso da viabilita esistente.

4.4.10 Zona «Da»: aree per attivita assistenziali.

Comprende parti del territorio comunale destinate alla realizzazione di servizi pubblici su aree di
proprieta privata e gestiti da privati, relativi ad "area per attivita assistenziali" ublcate in pitt localita
del territorio, con possibilita di accesso da viabilita esistente.

4.4.11 Zona «Dp»: aree per parcheggio auto ¢ mezzi pesanti.

Comprende parti del territorio comunale destinate alla realizzazione di servizi pubblici su aree di
proprieta privata e gestiti da privati, relativi ad "aree per parcheggio auto e mezzi pesanti”.

Le aree per parcheggio auto sono gia esistenti, mentre quella individuata per il parcheggio mezzi
pesanti deve essere realizzata ed € ubicata in contrada Monaco con possibilita di accesso da via del
Fonditore;

4.4.12 Zona «Di»: aree per lo stoccaggio di inerti con bonifica ambientale.

Comprende parti del territorio comunale destinate alla realizzazione di servizi pubblici su aree di
proprieta privata e gestiti da privati, relativi ad "aree per lo stoccaggio di inerti con bonifica
ambientale" e riguarda esclusivamente i materiali provenienti da demolizione di costruzioni
(sfabbricidi) e da scavi, la stessa ¢ stata ubicata in localita Monaco, con accesso dalla prevista strada
che si diparte da via del Fonditore.

4.4.13 Zona «Dc»: aree per attivita ricettiva all’aria aperta con campeggio

Comprende parti del territorio comunale destinate alla realizzazione di servizi pubblici su aree di
proprieta privata e gestiti da privati, legati alle "aree per attrezzature ricettive all'aria aperta con
campeggi”, le stesse sono state individuate in localita Prime Rocche ad Aspra e localita
Mongerbino, con accesso dalla via Perez, perché rispondenti alle caratteristiche richieste per la
classificazione a tale zona territoriale omogenea e dotate delle opere di urbanizzazione primarie.

Le z.t.o. in questione non possono essere condivise a seguito di quanto prescritto nel D.A.
435/GAB del 24/09/2015 (V.A.S.).

4.5 Le Zone «E» agricole

Le zone E comprendono le aree destinate ad attivita agricole, a bosco, a pascolo e improduttive.
Tutti gli edifici esistenti sono destinati ad abitazione, ed a funzioni connesse con le attivita primarie
e con il turismo.

I progetti di nuove costruzioni da realizzare in zone ricadenti sotto vincolo idrogeologico, di cui
alla legge 30 Dicembre 1923 n. 3256, devono essere accompagnati da una relazione tecnica, redatta
da un geologo iscritto al relativo albo professionale, sulla compatibilita della richiesta di
costruzione con le condizioni geologiche dei terreni.

Sono suddivise nelle seguenti sottozone:

4.5.1 Zona “E1” Agricola produttiva normale, in grado di sviluppare la potenzialita
produttiva della zona

Comprende le aree destinate all’esercizio dell’attivita agricola e delle attivitd connesse con 1’uso
agricolo del territorio.

E’ stata classificata, in particolare, zona di verde agricolo El, con vincolo di inedificabilita, la
fascia di ml. 150 dall’asta del Fiume Eleuterio.
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consennte le attivita agncoie ed ¢ pOSSlblIC Ia defznmone di 3pp031te convenzmm pubbh
per la definizione di una sentieristica guidata ed attrezzata anche con pista ciclabile.

Nella stessa fascia di ml. 150 si rileva, in alcuni tratti, la classificazione di zona E2 (bosco),
discendente dallo studio agro-forestale, ¢ la presenza di rischio per pericolosita idraulica, come da
relazione P.A.L

1. Nella zona territoriale omogenea “E1” sono ammesse tutte le destinazioni d’uso a funzione
agricola appresso specificate:

a) servizi rustici aziendali, quali fabbricati rurali, stalle, serbatoi di raccolta di acqua, serre intensive
€ tutto quanto riguarda la conduzione agricola;

b) strutture per ricovero di macchinari agricoli ¢ a servizio della meccanizzazione agricola;

c) allevamenti intensivi di bovini, equini e suini, polli, conigli ed eventuali altre specie anche come
attivita produttiva autonoma non al servizio del fondo agricolo, con possibilita di realizzare spacci e
punti vendita per i prodotti agricoli aziendali;

d) impianti o manufatti edilizi destinati alla lavorazione e trasformazione dei prodotti agricoli o
zootecnici ed all’utilizzo a carattere artigianale di risorse naturali;

e) strutture per attivita agrituristiche e di turismo rurale, ricettivo-alberghiera e di ristorazione, nei
limiti delle leggi regionali relative;

f) attivita di turismo equestre ¢ di equiturismo e realizzazione delle relative strutture, quali ad
esempio: sentieristica equestre, piste, galoppatoi, box e stalle per il ricovero dei cavalli, fienili e
depositi di attrezzi nonché i relativi servizi di ristoro;

g) strutture sportive all’aperto connesse con [’attivita agricola;

h) costruzioni da destinare ad usi abitativi residenziali (da escludere. in ogni caso, nelle aree
sottoposte a vincoli di inedificabilita).

Le previsioni del P.R.G. si attuano a mezzo di interventi edilizi diretti.

Per 1 fabbricati esistenti gli interventi consentiti oltre quelli di cui alla L.R. 17/94 (art. 6 -
autorizzazione al mutamento di destinazione d'uso per gli immobili edificati nelle zone a verde
agricolo) sono:

1) manutenzione ordinaria, straordinaria, restauro, risanamento conservativo, ristrutturazione
edilizia cosi come definiti dall’art. 20 della L.R. n. 71/1978 e nel rispetto assoluto della cubatura
esistente e di quanto detta il punto 8 della Circolare Regionale n. 239 del 23 Luglio 1997 (norme
sull'agriturismo);

2) demolizione di fabbricati rurali e ricostruzione degli stessi in sito a parita di volume, ai sensi
dell'art. 12 della L.r. n. 40/95;

3) sopraelevazioni ed ampliamenti.

4.5.2 Zona «E2»: boschi e fasce forestali

Comprende aree di interesse naturale ¢ paesaggistico di cui alcune anche con forte acclivita ed
indicate come aree boscate e fasce forestali dallo Studio agricolo forestale. Lo
Non & ammessa alcuna alterazione delle caratteristiche naturali ed ambientali, né alcuna nuova
edificazione.

Sono ammessi il restauro conservativo, la manutenzione ordinaria e straordinaria degli edifici
- esistenti, le opere di rimboschimento e di sistemazione idrogeologica.

E' ammesso 'uso a parco territoriale per I'escursionismo ed il tempo libero, secondo modalita
definite da un progetto unitario.

E' ammessa la ricostituzione del patrimonio arboreo al fine del contenimento delle pendici e della
riduzione dei fenomeni di trasporto di materia per dilavamento.

All’interno delle zone di rispetto dei boschi e delle fasce forestali, & consentito, ai sensi dell’art. 42
della L.R. 19 maggio 2003 n. 7, l'inserimento di nuove costruzioni per una densita edilizia
territoriale massima di 0,03 mc/mq (da escludere, in ogni caso, nelle aree sottoposte a vincoli di
inedificabilita); il comparto territoriale di riferimento per il calcolo di tale densita edilizia &
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costéim esclusivamente dalla zona di rispetto. Per le opere pubbliche, la densita fondiaria
massima in deroga ¢ consentita fino a 1,5 mc/mgq, con le limitazioni di cui all'art. 15 della L.r.
78/76.

4.6 Le Zone «F»: definizione e destinazioni d'uso ammesse

Le zone F sono destinate ad attrezzature pubbliche di interesse generale e collettivo, normate dal
D.1. 1444/68 (zona F2), e ad attrezzature ¢ servizi urbani ¢ territoriali normate ed impianti
tecnologici non normati dal D.1. 1444/68 (zona F1).

Sono ammesse le destinazioni specificate attraverso i simboli funzionali di stato di fatto e di
progetto.

Tutte le zone destinate ad attrezzature pubbliche F1 e F2 e tutte le sedi viarie di progetto sono
sottoposte a vincolo preordinato all'esproprio, della durata quinquennale, ai sensi del T.U. sugh
espropri, approvato con D.P.R. n. 327 del 8.6.2001.

Il PRG per consentire all'’Amministrazione di potere acquisire le suddette aree ad uso pubblico,
adotta, in alternativa all'esproprio, criteri innovativi meglio conosciuti come "perequazione” e
"compensazione”, la cui attuazione ¢ disciplinata dagli articoli 53, 54, 55, 56 € 57 delle Norme
tecniche di attuazione.

Dall’istituto della perequazione e compensazione che comunque ¢ esteso all’intero territorio, sono
escluse le aree destinate a sede viaria di progetto, oltre che quelle classificate come zona F1, che
sono soggette soltanto all'esproprio per pubblica utilita.

Sono suddivise nelle seguenti sottozone:

4.6.1 Zona «F1» attrezzature pubbliche di interesse generale normate dal D.I. 2 aprile 1968
n.1444

- Zona «F1» con simbolo «Is»: attrezzature per l'istruzione superiore (1.5 mg/ab - D.1. 1444/ '68
Istituti universitari esclusi)

Comprende le aree destinate per P’istruzione superiore all’obbligo (Istituti universitari esclusi),
individuate nelle tavole di stato di fatto e di progetto secondo il simbolo funzionale «Is»

In particolare ¢ stata prevista la riconversione a istituto alberghiero e nautico dell'edificio (ex
Colonia Cirincione) sito ad Aspra nella via Fiume d'Italia.

- Zona «F1» con simbolo «Hy: attrezzature ospedaliere (1 mg/ab - D.1. 1444/'68)

Comprende le aree destinate ad attrezzature sanitarie e ospedaliere, individuate nelle tavole di stato
di fatto e di progetto secondo il simbolo funzionale «Hy.

- Zona «F1» con simbolo «Pp»: parchi pubblici e/o di uso pubblico urbani ¢ territoriali:

Comprende le aree destinate # parco pubblico ¢/o di uso pubblico, individuate nelle tzvole di stato
di fatto e di progetto secondo il simbolo funzionale «Pp».

4.6.2 Zona «F1» attrezzature e servizi urbani e territoriali ed impianti teciologici non
normati dal D.L. 2 aprile 1968 n.1444

- Zona «F1» con simbolo «FA»: attrezzature per la cultura ¢ la formazione:

trattasi di aree e/o edifici destinati ad attivita culturali e per la formazione anchec i carattere
superiore universitario e post universitario: gallerie, musei, spazi attrezzati per convegni e seminari,
anche utilizzanti il patrimonio edilizio storico delle Ville di Bagheria e gli edifici ricadenti nelle
aree di contesto delle Ville medesime.

- Zona «F1y» con simbolo «FBy»: attrezzature dello stato e di presidio territoriale: )
trattasi di aree destinate ad attrezzature e/o servizi dello Stato e di presidio territoriale compresi i
servizi ad essi connessi: Caserme, Pretura, Vigili del Fuoco, ecc.

- Zona «F1» con simbolo «FC»: attrezzature per impianti e stazione ferroviaria

trattasi di aree destinate attrezzate per uffici ed impianti delle Ferrovie dello Stato.

- Zona «F1» con simbolo «FD»: mercato ortofrutticolo;

trattasi di aree destinate per il mercato ortofrutticolo.

- Zona «F1» con simbolo «FE»: impianti tecnologici;

N
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Sono indicate con apposito perimetro nelle planimetrie di stato di fatto e di progetto del Prg™

comprendono le aree pubbliche per impianti tecnologici a servizio dell’insediamento umano:

depuratori, discariche, centrali elettriche, cabine Enel, ecc.

- Zona «F1» con simbolo «FFy: cimitero:

Ai progetti di ampliamento dei cimiteri esistenti si applicano le disposizioni di cui al T.U. delle

leggi sanitarie 27/7/1934 n. 1265 e al D.P.R. 21/10/1975 n. 803 e successive modifiche ed

integrazioni (Art. 28 Legge 01/08/2002 n. 166). I cimiteri devono essere isolati dall’abitato

esistente mediante la fascia di rispetto prevista dall’art. 338 del T.U. delle leggi sanitarie 27/7/1934

n. 1265 modificabile con legge 17/10/1957 n. 983.

Nell’ampliamento del cimitero esistente, il raggio della fascia di rispetto non edificata, né

edificabile non potra essere inferiore a 100 metri dal centro abitato.

- Zona «F1» con simbolo «FG»: per la cultura sport e tempo libero:

trattasi di aree destinate attrezzate per lo sport e per il tempo libero: campi da gioco, percorsi della

salute, spazi per giochi dell'infanzia, compresi i servizi ad essi connessi.

4.6.3 Zone «F2» : Attrezzature pubbliche di interesse collettivo, di interesse comune, gli spazi

pubblici destinati a parco per il gioco e lo sport, le aree per parcheggi. (normate dal D.1. 1444/68)

- Attrezzature pubbliche di interesse collettivo: aree per l'istruzione

Comprende le aree destinate per I'istruzione: asili nido, scuole materne, scuole dell’obbligo

individuate nelle tavole di stato di fatto e di progetto secondo i seguenti simboli funzionali:

- An: asilinido,

- Am : scuole materne,

- le:  scuole elementari,

- Sm:  scuola media,

- Attrezzature pubbliche di interesse collettivo: aree per attrezzature di interesse comune
Comprende le aree destinate per attrezzature di interesse comune: religiose, culturali,

sociali, assistenziali, sanitarie, per la tutela ambientale, amministrative per pubblici servizi (uffici

P.T., protezione civile, ecc.) individuate nelle tavole di stato di fatto e di progetto secondo i

seguenti simboli funzionali:

Ch attrezzature religiose (parrocchie);

Cu attrezzature amministrative;

Ca attrezzature sociali e assistenziali;

Ce attrezzature culturali;

Cs attrezzature sanitarie.

Ct  attrezzature per la tutela ambientale, stalle sociali e canile comunale. L

Dove non specificato neile norme o nelle tavole di Prg il rapporto tra gli spazi destinati agli

insediamenti residenziali e le zone F2 con simbolo funzionale Ch, Ca, Cu, Ce, Cs e Ct & definito ai

sensi dell’art. 3 del D.I. 2/4/1968 n.1444 dal rapporto di 2,0 mq. per ogni 100 me. di volume

edificabile. : ,

Nelle zone Cc di attrezzature culturali, in particolare ¢ ammessa la realizzazione di centsi

congressuali.

La zona Ct ¢ destinata ad attrezzature per la tutela ambientale, e sono state previste quattro aree,

opportunamente dislocate nel territorio ¢ facilmente accessibili dalle sedi viarie pubbliche, per la

realizzazione di centri comunali di raccolta, ubicate nella contrada Ponticello (bene confiscato),

strada Comunale Incorvino - Amalfitano (proprietda comunale), via del Fonditore (due aree

confiscate a proprieta indivisa). Inoltre nella stessa zona territoriale possono essere insediate le

stalle sociali, previste in Contrada Brigandi (beni confiscati a proprietd indivisa) e il canile

comunale, ubicato in via del Fonditore.

- Attrezzature con simboli «Vp» , «Vs» e «P»: spazi pubblici attrezzati a parco e per il gioco, lo

sport e parcheggi.

Comprendono le arce destinate per spazi pubblici attrezzati a parco e per il gioco e lo sport.
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Nelle zong n simbolo funzionale «Vp» (per spazi pubblici attrezzati a parco e per il gioco)
possono re realizzate unicamente costruzioni in prefabbricato ad uso di bar e servizi igienici e
si attuano attraverso progetto unitario specifico applicato all’intera zona.

Nelle zone con simbolo funzionale «Vs» (spazi pubblici attrezzati per il gioco e gli sports
effettivamente utilizzabili per tali impianti) possono essere realizzate attrezzature sportive e spazi
complementari alla loro fruizione e si attuano attraverso progetto unitario specifico applicato
all’intera zona.

¢ sempre possibile nelle aree destinate a verde attrezzato e a parco, la realizzazione da parte dei
privati di attrezzature sportive anche con annessi servizi in elevazione, previa convenzione tra
pubblico e privato. Il privato puo realizzare le opere e gestirne ’uso anche a scopi imprenditoriali.

- Attrezzature con simbolo «P» - aree destinate per parcheggi

Comprende le aree destinate per parcheggi ai sensi del D.1. 2/4/1968. n. 1444.

4.7 Edilizia economica e popolare

1 PRG assolve all’obbligo di dotare il territorio comunale di apposite aree da destinare all’edilizia
cconomica e popolare nella misura compresa tra il 40 ed il 70% del fabbisogno residenziale nel
decennio considerato, ai sensi della Legge 865/71, nei seguenti modi.

Nell’ambito delle Zone C1, C2 e C3 il 50% del volume realizzabile deve essere destinata ad
edilizia residenziale, avente le caratteristiche di edilizia economica e popolare, convenzionata,
agevolata e/o sovvenzionata.

Nelle zone di attrezzature pubbliche, nei casi in cui I’amministrazione comunale ha necessita di
acquisire un’area F2 di PRG, per la quale il rispettivo proprietario o proprietari, non intendono
esercitare il loro diritto di perequazione o compensazione previsto dalle N.T.A., I’amministrazione
comunale espropria I’intera area, pagandone la relativa indennita e realizza nella quota prevista dal
Piano (60%) I’attrezzatura di PRG, trattenendo per sé il titolo edificatorio previsto per la rimanente
quota del 40% rimasta nella disponibilita del Comune.

Una volta acquisite tali disponibilitd, provvedera a pubblicare un apposito bando per
I"assegnazione dell’area di che trattasi, con diritto di proprieta, e pagamento di un corrispettivo per
il recupero delle spese anticipate dal Comune, a soggetti interessati con prioritd agli interventi di
cdilizia economico e popolare, consentendo di soddisfare le esigenze di eventuali cooperative
edilizie, imprese o altri soggetti interessati alla realizzazione di programmi costruttivi di edilizia
economico popolare.

4.8 Aree per la diretta fruizione del mare vincolate ai sensi della Lr. 78/76

Comprende la fascia della costa, ricadente in Zto E1, dell'Aspra e di Monte Catalfano vincolate ai
sensi dell'art. 15 comma c) della Lr 12/6/1976 n. 78 e vi sono permesse cpere ed impianti destinati
alla diretta fruizione del mare nonché la ristrutturazione degli edifici esistenti senza alterazione dei
volumi gia realizzati. E' altresi permessa la realizzazione di sentieri pedonali, tali interventi tuttavia
potranno essere consentiti, a parere di questo Utficio, solo previo ottenimento della deroga alle
previsioni dell’art. 15 della L.R. n. 78/76, prevista dall’art. 16 della medesima legge. come
modificato dall’art. 89 della L.R. n. 6/2001.

4.9 Arece delle cave attive ed inattive di Monte Consona ¢ Monte Catalfano

Comprende le aree delle cave della pietra di Monte Consona a sud dell'abitato di Bagheria,
ricadenti in zona El, con attivitd produttive in esercizio che sono mantenute fino alla definizione
del progetto di bonifica in atto, fatti salvi i diritti di concessione e di esercizio acquisiti.

Le aree delle cave sono costituite da profonde spaccature incise nella pietra calcarenitica dal
suggestivo paesaggio ¢ si compongono anche di aree formanti cavitd sottostanti in sisterna
rOCCi0S0.

Comprende, inoltre, le aree delle cave della pietra di Monte Catalfano a nord dell'abitato di
Bagheria, ricadenti per la maggior parte in zona E1, e per la rimante minore estensione in zona E2,
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ormai inattive, per le quali potranno essere realizzate opere ed interventi finalizzati alla bonifica
ambientale.
Oltre alla bonifica ambientale, sono permessi interventi per allocazioni funzionali destinate alla
visita ed alla esplorazione antropica culturale, vi saranno permesse particolari manifestazioni
culturali come concerti all’aperto, mostre nazionali ed internazionali, esposizioni di arti figurative,
mantifestazioni pubbliche, ecc.
Quest’Ufficio ritiene che gli interventi di cui sopra non dovranno tuttavia essere in contrasto con le
finalita precipue del recupero ambientale. Pertanto. gli stessi dovranno essere improntati
principalmente al recupero dei valori paesaggistici, con I'esclusione della realizzazione di impianti
permanenti che ne appesantiscano il carico urbanistico ed il grado di antropizzazione dell’area.

5 Prescrizioni esecutive

5.1 Piano particolareggiato esecutivo del Centro Storico

La scelta del piano particolareggiato del centro storico deriva dall’esigenza di dotare il territorio di
uno strumento idoneo al recupero del patrimonio edilizio esistente e per consentire I’esecuzione di
tutte quelle categorie d’intervento, che in assenza di tale strumento urbanistico non erano
consentite. I P.P. individua i seguenti n. 8 contesti

CONTESTO N.1

Si estende dalla via Consolare all'edificio della Certosa e, trasversalmente, dalla piazza Garibaldi
sino all'area di Palazzo Villa Rosa. Gli assi portanti del contesto sono: Corso Butera. via Lanza di
Trabia, e Corso Umberto I, che rappresentano il sistema spaziale fondamentale in cui & riconoscibile
anche storicamente la struttura primaria della cittd. Nel contesto sono inclusi gli organismi
architettonici di grande rilievo e il maggior numero di edifici religiosi allineati prevalentamente
lungo la direttrice di corso Butera. All'interno del contesto si trovano: Palazzo Butera con 'edificio
della Certosa. Palazzo Villarosa, la chiesa dei Miseremini, la chiesa Madre, la chiesa di S. Sepolcro.
la chiesa di S. Maria della Luce. il palazzo Favazzi, la chiesa di S.Pietro, Palazzo Inguaggiato con
villa Giuseppina.

CONTESTON. 2

Si estende dalla via Dante-Mazzarella sino al bivio tra via Dietro La Certosa e via Reggia Trazzera
De Spuches e, a Est sino a via Inzerillo ¢ via Roccaforte. Nel contesto sono presenti le ville
Valguarnera e Trabia, con i relativi spazi di pertinenza Villa Cirrincione, Villa Roccaforte, Villa
Casaurso, Villa Coglitore e Villa Palagonia Nel loro insieme queste pregevoli presenze storiche
costituiscon< un sistema di relazioni spaziali di grande interesse e di forte suscettivita turistico-
culturale. La villa Palagonia, per la sua posizione baricentrica e per il suo significato storico, viene
considerata polo di centralita del sistema. ,

CONTESTON. 3

¢ compreso fra il contesto 1 e il contesto 2 e include al suo interno la chiesa del Carmelo. Si tratta di
un tessuto ecilizio profondamente trasformato con modeste testimenianze storiche, ma che viene
interessato da una linea tensionale che va dal complesso di Palazzo Butera a Villa Trabia. e Villa
Valguarnera. Gli assi portanti del Contesto sono via Angio. via G. Scordato. e le ortogonali via
Baiardi e via Truden.

CONTESTON. 4

Confina ad Ovest ¢ a Sud con il contesto 1 ¢ ad Est con I'asse di via Palagonia. In esso ¢ compresa
come unica presenza monumentale la Villa Larderia. Gli assi portanti del contesto sono via
Cammarata - Di Pasquale e la ortogonale via Quattrocchi. Si tratta di un tessuto fortemente
degradato con tracciati regolari. la cui unica eccezione ¢ costituita dalla via Ciro Scianna che lo
attraversa diagonalmente. Sono presenti inoltre quali elementi abbastanza eccezionali la piazza
Indipendenza. il vuoto alle spalle di Palazzo Favazzi ¢ un'interessante deformazione del tessuto
nell'area circostante la Villa Larderia.

CONTESTON. 5
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Confina ag’j Est ¢ a Sud con il contesto 1 mentre a Nord e ad Ovest con presenze costituisce area di
margine del Centro Storico. Non si riscontrano al suo interno presenze storico monumentali di
rilievo, gli assi portanti sono Via Cara e Via Milazzo convergenti nella piazza Vittorio Emanuele e
la ortogonale via Puglisi. Si tratta di un tessuto connotato da una fitta trama di unita edilizie molto
ridotte planimetricamente ¢ a forte sviluppo verticale, il tracciato stradale & formato da una maglia
di matrice ortogonale irregolare per le frequenti rotazioni degli assi longitudinali degli isolati.
caratteristica del contesto € anche la presenza di cortili quali terminali di strade e una variabilita
continua degli spessori dei corpi di fabbrica.

CONTESTON. 6
Confina a Nord con il contesto 1, a Sud con la via Dietro la Certosa e a Est con Via Lanza di Trabia.

Non presenta al suo interno presenze architettoniche di rilievo. Gli assi portanti sono via
Castellammare e via Mangione. Il tessuto ¢ caratterizzato da un impianto ortogonale con forti
variazioni di spessore dei corpi di fabbrica. Inoltre gli isolati confinanti con il margine sud del
contesto presentano vistose deformazioni planimetriche

CONTESTON. 7

Confina con il contesto 1 ed ¢ costituito prevalentemente dalle aree di pertinenza storica delle ville
Cattolica, S. Isidoro, Rammacca, ¢ Saan Cataldo. Gli assi portanti, disposti a raggiera sono un tratto
della S8.113 ( ex via Consolare) verso Villa Cattolica; il Corso Olivuzza verso Villa Sant’Isidoro; il
viale Storico di Villa Rammacca: e la via Consolare verso villa S. Cataldo. Il contesto include al suo
interno, agganciato all'asse suddetto, il Palazzo Cutd e la parte di tessuto ortogonale alla via
Consolare verso Sud. Si tratta di un contesto che vede nell'area della stazione, all'incrocio fra la
linea ferrata e Corso Butera un coacervo significativo di tensioni spaziali indotte dalla
sovrapposizione ¢ intersezione di assi storici e linee infrastrutturali moderne, la cui conflittualita ¢
del tutto evidente. Tuttavia nel suo insieme presenta forti suscettivita sia di riconfigurazione della
forma urbana verso Nord, sia di tutela e ripristino dei valori storico-ambientali connessi alle ville e
alle zone verdi residuali. In linea di massima si prevedono i seguenti interventi: 1) Restauro di
Palazzo Cuté e recupero delle aree adiacenti alla stazione ferroviaria; 2) eliminazione del passaggio
a livello ferroviario: 3) Spostamento della ss.113 a valle di Villa cattolica e conseguente ridisegno
dell'area di pertinenza; 4) Restauro delle ville presenti nell'area e recupero dei tessuti agricoli ancora
esistenti negli ambiti relativi.

CONTESTO N. 8 (Aspra)

E l'unico contesto isolato rispetto all'insediamento di Bagheria. Comprende il nucleo storico della
frazione di Aspra. al suo interno ritroviamo le case Verdone ¢ la villa Belmonte ed i piloni mea&
Verdone e delle Case Verdone.

L'obiettivo del Piano ¢ quello di tutelare i valori della citta storica nel loro complesso rapporto di
monumento e tessuto, esplicitandone ruoli e funzioni compatibili in vista di una generale
riqualificazione urbana nel contesto territoriale. In particolare cltre a prevedere quanto definito dalle
direttive in materia di recupero e di possibilita di insediamento anche di attivita artigiane in centro
storico, viene definito un Sistema di specifiche indicazioni, che mirano a qualificare per assi ¢ per
ambiti la realta dei contesti storici.

I sistema delle ville, comprese quelle pili esterne, viene assunto come sistema organico di relazioni
strutturali fra nodi e assi principali della citta. In particolare, & sempre possibile ’acquisizione
pubblica delle Ville a fini di destinazioni d'uso per attivita culturali.

Le norme di intervento relative ai tessuti edilizi devono prevedere una minuta attivita di
ristrutturazione e di recupero del patrimonio edilizio esistente e una adeguata riqualificazione
generale degli standard sia abitativi che di servizio secondo le Norme Tecniche definite nello
strumento urbanistico. ¢ inoltre sempre possibile, in relazione all'acquisizione a pubblico
patrimonio, allocare in edifici del tessuto del centro storico servizi urbani anche di standard. A tale
scopo gl strumenti piti adatti rimangono comunque i Piani urbanistici esecutivi. La tavola P1
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contempla alcune indicazioni puntuali che si riferiscono a 5 sistemi particolarmente sensibili~
quali si sono gia concentrate alcune azioni progettuali e programmatiche del Comune. 1 quattro
ambiti in questione sono:

. "Case Verdone"

. "Villa 8. Isidoro”

. "Villa Cattolica"

. "Viale della Liberta"

5. "Villa Palagonia e Villa Cento"

Quest’Ufficio ritiene tuttavia che per quanto riguarda, in particolare. la tutela delle ville storiche e
dei loro parchi, i perimetri dei progetti d’ambito debbano ritenersi puramente indicativi e che gli
stessi debbano essere rivolti esclusivamente alla riqualificazione dell’edilizia limitrofa al perimetro
delle aree vincolate, con I’esclusione pertanto di ogni elemento che faccia parte integrale delle aree
di pertinenza della ville storiche individuate come “Al1”. Per quanto riguarda I’edilizia abusiva
presente all’interno di talune delle suddette aree di pertinenza. deve essere prevista la demolizione
degli edifici non suscettibili di sanatoria mentre i restanti edifici devono essere assoggettati
esclusivamente ad interventi di manutenzione senza alcun incremento volumetrico con esclusione di
ogni possibilita di demolizione e ricostruzione.

P O

5.2 Piano Particolareggiato per le attivita Produttive in C.da Monaco.
L'area oggetto della pianificazione attuativa & quella classificata come zona DI, in contrada
Monaco, nei pressi della centrale Enel, che comprende quell'area dove era gia operante un piano per
gli insediamenti produttivi discendente dal precedente P.R.G. annullato con sentenza del C.G.A. n.
960/10 passata in giudicato.

In attuazione del su indicato Piano attuativo, annullato con la predetta sentenza, erano stati avviati
le procedure espropriative ed appaltati i lavori per I'esecuzione delle opere di urbanizzazione;
I'annullamento sopravvenuto ed alcune sentenze TAR su ricorsi promossi da privati, ne hanno
interrotto I'esecuzione.

Lo studio ¢ stato affrontato mettendo in evidenza la presenza delle opere di urbanizzazione gia
eseguite, visualizzate nello stato di fatto, e l'esistenza di alcuni edifici, suddivisi in due categorie:

1) edifici regolarmente autorizzati o in regime di sanatoria edilizia;

2) edifici oggetto di verbalizzazioni e per i quali sono in corso provvedimenti repressivi previsti
dalla legge.

Wello studio del Piano pertanto, si € privilegiata la scelta del mantenimento delle opere eseguite con
la modifica soltanto di un ramo viario posto in }‘)IOSSlmlt'l della ferrovia per la presenza di un
‘edificio con concessione edilizia in sanatoria.

Gli edifici residenziali o produttivi regolarmente eseguiti o suscettibili di sanatoria edilizia, sono
stati individuati e destinati come lotti residenziali esistenti.
°f fabbricati ¢/0 manufatti edilizi, non ricadenti su spazi pubblici, oggetto di pmcedlmenn repressivi
in corso, sono stati enucleati e destinati a verde privato.

Tutti gli altri lotti, da assegnare mediante apposite graduatorie, costituiscono la potenzialita offerta
dal piano.

L'area del Piano, avente superficie pari mq 152.877, & delimitata a nord, dalla Strada Statale 113, a
sud, dalla linea ferrata, ad est, dal nuovo asse di collegamento mare-monti del Piano Regolatore
Generale, ad ovest, da stradella interpoderale ed ¢ accessibile oltre che dalla s.s. 113 anche dalla
nuova strada di Prg denominata “mare-monti”.

I Jotti individuati' come attivita produttive gid in esercizio sono: un centro revisioni per gh
autoveicoli con annessa officina meccanica (lotto n. 25), un’attivita di esposizione e vendita di
materiali per edilizia (lotto n. 24), la concessionaria auto “Renault” (lotto n. 29), un’officina
meccanica per autoveicoli (lotto n. 8), uno stabilimento ittico conserviero (lotto n. 10).
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II tracciate’della linea ferrata costituisce limite fisico rispetto all'area retrostante D4, destinata ad
attivita produttive artigianali e di trasformazione prodotti.

Il complesso si sviluppa lungo un asse principale che dipartendosi dalla Strada S. 113, percorre la
linea mediana dell’area di Piano, passando a monte dell’ENEL, e collegandosi alla nuova strada
mare-monti.

Gli impianti produttivi verranno distribuiti in complessivi ventinove lotti, di cui cinque sono gia
occupati da impianti esistenti, e ventiquattro saranno disponibili per ospitare altrettante nuove unita
produttive.

Lungo I'asse principale, si attestano edifici ed aree di servizio, disposti alternativamente sui due lati,
in modo da creare dei nodi funzionali per le attivita dell'insieme. Sono previsti inoltre parcheggi
adeguatamente localizzati, una piazza fieristica posta in zona pressoché baricentrica ed un centro di
servizi ubicato nel nodo di testa dell'asse principale.

I1 Piano particolareggiato nel suo insieme, impegna una Superficie Territoriale di zona “D1”, pari
mq 152.877, cosi distinta:

Superficie destinata a lotti produttivi mq 83.670
Superficie per centro servizi mq 4.500
Superficie per Spazio fieristico mq 2.385
Superficie per Parcheggi mq 6.150
Superficie per Verde mq 10.720
Superficie per strade mgq 26.704
Superficie per lotti residenziali mq 13.648
Superficie per verde privato mq 5.100

Ai fini del dimensionamento, la superficie da destinare a spazi pubblici, ad attivita collettive, a
verde, ¢ a parcheggi, escluse le sedi viarie, & cosi determinata:

Superficie territoriale della zona D1 mq 152.877
a detrarre superficie per lotti residenziali mq 13.648
a detrarre superficie per verde privato mq 5.100
Intera superficie d'intervento destinata a D1 mq 134.129
Superficie per centro servizi mq 4.500
Superticie per Spazio fieristico mq 2.385
Superficie per Parcheggi mq 6.150
Superficie per Verde mq 10.720
Totale superficie spazi pubblici mq 23.755

mq 23.755» 0.10 x 134.129
5.3 Piano Particolareggiato Esecutivo per le Atiivita Produttive di Aspra

Riguarda un’area prospiciente su Via Cotogno, ricadente in zona D2 del Prg.

Trattasi della stessa area che era gia stata individuata per tale uso produttivo e poi regolamentata da
un apposito PUE che per effetto della sentenza CGA n. 960/10 & stato travolto dall'annullamento.

11 PPE ¢ stato redatto come prescrizione esecutiva per consentire all'amministrazione comunale ed a
tutti gli operatori economici interessati di poter disporre di uno strumento idoneo ad attuare impianti
per attivita produttive del pescato ¢ artigianali, sia di nuova costituzione, sia per il trasferimento di
attivita ittico conserviere che attualmente si svolgono all'interno del centro abitato, o nelle sue
adiacenze.

Le attivita di cui si prevede l'insediamento sono principalmente quelle legate alla lavorazione del
pescato ed alle attivita inserite nel Patto Territoriale del Comprensorio di Bagheria, oggetto di
apposito finanziamento.
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¢ comunque possibile insediare altre attivita legate alla lavorazione del legno, del™ eme; -
dell'alluminio, del vetro, e della plastica, fabbriche artigianali per la produzione di mobili, cornici,
infissi, vetri lavorati, per la trasformazione della carta (stampaggio ¢ taglio di carta per frutta), e
similari.

Lo sviluppo planimetrico si articola lungo un asse ad "L", in cui & stata prevista la possibilita di un
collegamento in futuro, con la circonvallazione "Mare Monti" prevista nel Prg.

Si sono localizzate aree a parcheggio in misura superiore agli spazi minimi da destinare ad uso
pubblico, secondo quanto stabilito dalle norme tecniche allegate al PRG.

Si ¢ cercato di salvaguardare gli edifici esistenti, siano essi residenziali o produttivi, normando gli
interventi ammessi ¢ facendo salve le destinazioni e le attivita esistenti.

L'area in oggetto destinata alle attivita produttive, che impegna una superficie pari mq 128.405, si
trova a Nord del territorio di Bagheria, nella frazione di Aspra, confina a sud con la fascia di
rispetto dell'area cimiteriale, ad Est con la Villa San Isidoro, ad Ovest ed a Nord con strada vicinale
Cotogni e con la fascia di rispetto del depuratore comunale, e si sviluppa su un'area pianeggiante
posta su piani sfalsati con un dislivello naturale di circa 5,00 m.

Attualmente, all'interno dell'area individuata dal PUE, si trovano gia un'attivita produttiva del
pescato, una falegnameria, ed alcuni edifici residenziali.

[ lotti individuati come attivita produttive gia in esercizio sono: uno stabilimento ittico conserviero
(lotto n. 41), un’attivita di falegnameria (lotto n. 42).

Allo stato attuale, l'area si presenta pianeggiante, occupata, in parte, da agrumeti ¢ da qualche
fabbricato rurale.

II complesso si sviluppa lungo un asse principale che dipartendosi dalla Via Cotogni, penetra
all’interno dell’area del Piano, ricollegandosi ad anello, nella stessa suddetta via.

Gli impianti produttivi verranno distribuiti in complessivi quaranta lotti, di cui due sono gia
occupati da impianti esistenti; tre costituiscono oggetto di piano di lottizzazione convenzionato
operante, approvato con D.C. n. 26 del 27/4/2012 (lotti accorpati 25-33-34); trentacinque saranno
disponibili per ospitare le nuove unita procuttive.

Lungo l'asse principale, si attestano sia alcune attivita produttive, sia le aree di servizio.

Sono stati previsti oltre ai parcheggi, due centri servizi: il primo posto in zona pressoché
baricentrica che ospitera un bar-self service, e una sala ricreativa con area libera circostante; il
secondo. ubicato in prossimita dell’ingresso, in cui avranno sede il punto informazioni ed alcune
attrezzature impiantistiche comuni.

Il Piano nella zona D2, impegna un'area pari mq 128.405, cosi distinta:

Superficie destinata a lotti produttivi da assegnare mq 52.391

Superficie destinata a lotti produttivi esistenti mq 7.974
Superficie per centro servizi mq 3.665
Superficie per Parcheggi mq 5.110
Superficie per Verde pubblico mq 24.227 . 5
Superficie per strade di progetto mq 27.703
Superficie per lotti residenziali mq 7.335
Sommano mq 128.405

Al fini del dimensionamento, la superficie da destinare a spazi pubblici, ad attivita collettive, a
verde, e a parcheggi, escluse le sedi viarie, & cosi determinata:

Superficie territoriale della zona D2 mq 128.405
a detrarre superficie per lotti residenziali mq 7.335
Intera superficie effettivamente utilizzata mgq 121.070
Superficie per centro servizi mq 3.665
Superficie per Parcheggi mq 5.110
Superficie per Verde pubblico mq 24.227
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erficie spazi pubblici mq 33.002
mgq 33.002 > 0.10 x 121.070
Oltre alla suddetta superficie per attivitd produttive, fa parte dell’ambito territoriale anche l'area
destinata all'impianto di depurazione dedicato a tale zona. Pertanto, nel suo insieme, la Superficie
Territoriale oggetto d'esame, risulta:

Superficie territoriale della zona D2 mgq 128.405
Superficie per impianto di depurazione mq 8.436
Intera superficie territoriale d'ambito mq 136.841

6 Normativa dell’urbanistica commerciale
In attuazione alle disposizioni statali e regionali in materia di attivita commerciali e loro modifiche

ed integrazioni (Decreto Legislativo 31.03.1998 n.114, avente ad oggetto “Riforma della disciplina

relativa al settore del commercio”, Legge Regionale 22.12.1999 n.28, recante “Norme sulla

disciplina del commercio”, pubblicata nella Gazzetta Ufficiale della Regione Siciliana il

24.12.1999, Decreto Presidenziale 11.07.2000), sono state predisposte specifiche norme di

urbanistica commerciale ¢ regolamento, che disciplinano le tipologic degli esercizi commerciali

nelle singole zone territoriali omogenee, al fine di;

— rendere compatibile I'impatto territoriale e ambientale degli insediamenti commerciali, con
particolare riguardo a fattori quali la mobilita, il traffico e I’inquinamento™;

— valorizzare la funzione commerciale al fini della riqualificazione del tessuto urbano al fine di
ricostituire un ambiente idoneo allo sviluppo del commercio;

— riqualificare i centri storici attraverso il mantenimento delle caratteristiche morfologiche degli
insediamenti”.

In prima istanza, si ¢ proceduto a una verifica, accertamento e localizzazione di tutte le attivita

commerciali esistenti, individuando gli esercizi commerciali secondo le tre tipologie previste dalla

Legge Regionale n. 28/99.

L’attrattiva commerciale di Bagheria, che poteva considerarsi medio alta fino a pochi anni fa, oggi

subisce un decremento, pertanto il P.R.G. deve invertire questa tendenza ed indirizzare l'attrattivita

anche su Bagheria, proponendo innovazioni all'interno degli assi commerciali esistenti, che

potranno configurarsi quali centri commerciali naturali.

Per una corretta pianificazione commerciale ¢ stato tenuto conto dell’indice di equilibrio, dove la

superficie di riferimento ¢ quella autorizzata, che costituisce il punto fondamentale e necessario per

il calcolo dell’indice stesso.

Alla base del calcolo dell’indice’ di equilibrio ¢ stato posto il presupposto di mantenere una

sostanziale parita tra la superficie di vendita complessiva degli esercizi di vicinato, da un lato, e

quella delle medie e grandi strutture di vendita, dall’altro, sia i settori alimentari che per quelli non

alimentari.

La domanda per nuove attivita commerciali viene soddisfatta nel P.R.G. attraverso la localizzazione

di nuove aree fuori dal centro storico e su aree periferiche al centro urbano, appositarnente

classificate come z.t.o. “D”, al fine di rendere piti omogenea la rete di distribuzione dei nuovi

insediamenti e poter rilanciarc I’economia locale, favorendo il recupero delle piccole e medie

imprese esistenti.

I1 P.R.G. pertanto ha tenuto conto della situazione attuale ed ha individuato le aree da destinare agli

insediamenti di medie e grandi strutture di vendita al dettaglio, le aree da destinare al mercato di

aree pubbliche di tipo settimanale o periodico.

Valutata la situazione infrastrutturale esistente e di progetto, sono state classificate all’interno del

P.R.G. di Bagheria alcune aree con destinazione di tipo produttivo, artigianale e commerciale "D1"

per I'inserimento di grandi strutture di vendita fino ad un massimo di mq 5.000.

Le suddette aree sono state opportunamente dimensionate ¢ la scelta & stata condotta secondo l'idea

di non creare un unico grande polo commerciale produttivo, bensi quella di individuare siti idonei
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da integrare nel territorio secondo criteri di accessibilita, adeguata distanza dal centro
situazione orografica dei terreni.

Inoltre si & tenuto conto della presenza di attivita commerciali produttive gia operanti, di edifici in
disuso per i quali si prevede la riconversione anche in esecuzione a sentenze passate in giudicato,
perché rispondenti alle caratteristiche richieste per la classificazione a zone produttive commerciali,
In particolare, tre nuclei sono stati individuati in prossimita del contesto della stazione ferroviaria,
interessati dalla presenza di capannoni ed edifici industriali di vario genere, attualmente in disuso
per la maggior parte.

Un altro nucleo € posto a confine con il territorio di Santa Flavia, a valle della statale 113, ed &
caratterizzato in parte dalla presenza di capannoni esistenti in attivitd e in disuso, in parte dalla
presenza di aree libere. A

Un ulteriore nucleo ¢ stato individuato in contrada Monaco, nei pressi della centrale Enel, che
comprende quell'area dove era gia operante un piano per gli insediamenti produttivi discendente dal
precedente P.R.G., che ¢ stato annullato con sentenza del C.G.A. n. 960/10.

Con riferimento al piano regolatore generale, il territorio comunale ¢ suddiviso nei seguenti sistemi
commerciali:

1. Sistema residenziale;

2. Sistema Produttivo e commerciale;

3. Sistema Agricolo; '

. Sistema infrastrutturale e sistema dei servizi pubblici.

1.1 Il sistema residenziale ¢ suddiviso nelle seguenti zone A, B, e C.

La tutela del centro storico, anche sotto il profilo commerciale, ha lo scopo di “qualificare la
presenza delle attivita commerciali e artigianali, in grado di svolgere soprattutto un servizio di
vicinato ed evitare il processo di espulsione delle attivita commerciali ed artigianali non nocive”.
Dovranno essere vietate le grandi strutture di vendita. Sono fatte salve le medie strutture
preesistenti. Andranno incentivate le politiche di nuovi insediamenti commerciali al dettaglio, nella
zona del centro storico, con particolare riferimento al potenziamento degli assi commerciali, corso
Umberto, corso Butera, via Mattarella e via Liberta.

Potranno realizzarsi medie strutture di vendita e potranno consentirsi deroghe, previa
monetizzazione, relativamente alle superfici da asservire a parcheggio. per le medie strutture di
vendita.

All’interno delle zone “A2” ¢ sempre consentita Dattivitd commerciale di dettaglio, massimo mq
500, sono altresi consentiti studi professionali e piccole attivita artigianali non nocive, massimo 200
mq e compatibili con la residenza; le suddette attivitd sono altresi consentite nei piani superiori
degli edifici, fermo restando il suddetto limite massimo di mq 500, nel rispetto delle norme
sull'abbattimento delle barriere architettoniche e di sicurezza statico strutturale.

Con successivi separati provvedimenti I'Ufficio competente per il commercio di conceito con la
Direzione Urbanistica potra predisporre, Programmi Integrati per la rivitalizzazione della rete
distributiva. Poich¢ in tali ambiti possono essere ricondotti i programmi per la tutela dei centri
storici (progetti di valorizzazione commerciale di cui al comma 1 ¢ 2 dell’art. 13 del D.P. 11 luglio
2000), all'interno degli stessi sono comprese porzioni di tessuto urbano su cui agiscono i programmi
per la tutela dei centri storici .

All'interno di tali ambiti, potranno trovare localizzazione, ove necessario, nel rispetto dei
programmi sopra citati, esercizi di vicinato o prossimita che prevedono di favorire la nascita di
centri commerciali naturali e distretti commerciali come aggregazione di unitd di vendita
(associazioni di strada o piazza).

All'interno delle zone “Bl, B2, B3, B4, BS, Cl, C2 ¢ C3" ¢ sempre consentita ’attivita
commerciale di dettaglio, massimo mq 700, sono altresi consentiti, studi professionali e piccole
attivita artigianali non nocive, massimo 350 mq e compatibili con la residenza; le suddette attivita
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mq 700, nel rispetto delle norme sull'abbattimento delle barriere architettoniche e di sicurezza
statico strutturale. Fatte salve le strutture commerciali esistenti ¢ casi di subentro.

6.1 Zona "DI1"™: Aree per attivita produttive artigianali, commerciali, fieristiche e distributori
carburanti"; € sempre consentita Iattivita commerciale di dettaglio ed all'ingrosso, potranno
realizzarsi medie e grandi strutture di vendita, quest'ultime con un massimo di mq 5.000, sono
consentite altresi attivita artigianali non nocive (¢c.da Monaco).

6.2 Zona "D2": Aree per attivita produttive artigianali, industriali ¢ del pescato di Aspra; tale zona
¢ legata ad attivitd produttive artigianali, industriali e del pescato di Aspra, & definito nel contesto
dell’area dell’ Aspra, che prioritariamente, ha la finalita di accogliere le iniziative produttive legate
alla trasformazione del pescato, attivita tradizionale della frazione di Aspra, organizzata a livello
artigianale e industriale.

Una volta soddisfatta la domanda legata alle attivita del pescato, ’area potra comunque accogliere
anche attivita artigianali ed industriali di altro tipo, fermo restando il rispetto delle norme di
sicurezza ed igienico sanitario.

E sempre consentita attivita commerciale di dettaglio ed all'ingrosso dei prodotti provenienti
dall'attivita artigianale svolta all'interno della zona, a condizione che l'attivitd commerciale non
superi 1000 mq.

6.3 Zona "D3": Aree per attivita turistica ricettiva alberghiera; le attivitd commerciali ed artigianali
nella zona D3, turistico ricettiva alberghiera sono consentite con riguardo ad un progetto unitario di
realizzazione di un impianto turistico a condizione che le stesse complessivamente non superano il
limite massimo del 10% della superficie dell'impianto, fermo restando che le attivita commerciali
rientrano nei limiti stabiliti per gli esercizi di vicinato. Non vi & possibilita di impiantare attivita
commerciali e d artigianali autonome, in assenza della struttura turistica ricettiva, all’interno delle
zone D3. Le norme commerciali in questione non possono essere condivise al pari delle z.to. di
riferimento, a seguito di quanto prescritto nel D.A. n. 435/GAB del 24/09/2015 (V.A.S.). atteso che
esse insistono su un’area che lo Studio agricolo-forestale definisce “Paesaggio Agrario Intensivo™,
caratterizzato dalla presenza di “Arboreto Specializzato™.

6.4 Zona "D4": Aree per attivita artigianale e di trasformazione con la possibilita di ubicare i
frantoi; tale zona ¢ legata ad attivita produttive artigianali ¢ industriali di trasformazione di prodotti,
quali la lavorazione di materie prime per dare il prodotto finito, legate alle infrastrutture edilizie e
stradali, oltre che del materiale proveniente dalla raccolta differenziata, inoltre nelt'area & possibile
ubicare i frantoi, fermo restando il rispetto delle norme di sicurezza ed igienico sanitario. ¢ sempre
consentita ’attivita comnierciale di dettaglio ed all'ingrosso dei prodotti provenienti dall'attivita
artigianale svolta all'interno della stessa zona territoriale, a condizione che l'attivita commerciale
non superi 1000 mq.

6.5 Zona "D5": Aree per Stalle, ricoveri ed allevamenti intensivi di animali ed attivita legate alla
zootecnia; tale zona € legata ad attivita produttive di allevamenti intensivi di animali, & possibile la
realizzazione di stabilimenti di produzione e vendita al dettaglio e all'ingrosso sia di prodotti caseari
che di carni, proveniente dagli allevamenti stessi, fermo restando il rispetto delle norme di sicurezza
ed igienico sanitario e che le attivita commerciali rientrano nei limiti stabiliti per gli esercizi di
vicinato.

6.6 Zona "D6": Aree per industrie, gia ceduta al Consorzio per le Aree di Sviluppo Industriale
(ASI); ¢ legata alle "industrie” ed ¢ stata ceduta al Consorzio per le Aree di Sviluppo Industriale
(ASI), della Provincia di Palermo con deliberazione consiliare nr. 72 del 16/07/2003, ed &
regolamentata dal P.R.G. Consortile (P.R.G.C.) adottato con delibera del Consiglio Generale nr. 7
del 06/05/2004, reso esecutivo con delibera del Consiglio Generale nr. 12 del 26/07/2006. Nell'area
non ¢ consentita alcuna attivita commerciale.
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6.7 Zona "Ds": Aree per attivitd legate alla cultura, tempo libero, a servizio dello sw:s&}
spettacoli viandanti, parchi ludici, e camper-service". Nelle suddette zone sono consentite le attivita
commerciali ¢ artigianali costituenti servizi connessi alla funzionalita delle zone, a condizione che
le stesse complessivamente non superano il limite massimo del 3% della superficie dell'impianto,
fermo restando che le attivita commerciali rientrano nei limiti stabiliti per gli esercizi di vicinato.

6.8 Zona "Dce": Aree per ricovero cani; € legata alle " attivita per ricovero cani” con possibilita di
realizzare una clinica veterinaria, nell'area sono consentite soltanto attivita commerciali ed
artigianali connesse all'uso specifico della zona a condizione che le stesse complessivamente non
superano il limite massimo del 2% della superficie dell'impianto, fermo restando che le attivita
commerciali rientrano nei limiti stabiliti per gli esercizi di vicinato.

6.9 Zona "Dm": Area per il mercato all'aperto; le suddette aree, destinate al mercatino all'aperto e
del mercato del contadino, possono essere attrezzate esclusivamente all'uso commerciale all'aperto,
previa suddivisione in piazzuole di vendita della superficie massima di mq 50.

6.10 Zona "Da": Aree per attivita assistenziali; nelle suddette zone sono consentite le attivita
commerciali e artigianali costituenti servizi connessi alla funzionalita delle zone, a condizione che
le stesse complessivamente non superano il limite massimo del 3% della superficie dell'impianto,
fermo restando che le attivita commerciali rientrano nei limiti stabiliti per gli esercizi di vicinato.
6.11 Zona "Dp": "Aree per parcheggio auto e mezzi pesanti"; nell'area non & consentita alcuna
attivita commerciale o artigianale.

6.12 Zona "Di": "Aree per lo stoccaggio di inerti con bonifica ambientale”; nell'area sono
consentite soltanto attivita commerciali ed artigianali connesse all'uso specifico della zona a
condizione che le stesse complessivamente non superano il limite massimo del 2% della superficie
dell'impianto, fermo restando che le attivitda commerciali rientrano nei limiti stabiliti per gli esercizi
di vicinato.

6.13 Zona "Dc": "Aree per attrezzature ricettive all'aria aperta con campeggi”; le attivita
commerciali ed artigianali nella zona Dc, sono consentite con riguardo ad un progetto unitario di
realizzazione di un impianto turistico all'aperto a condizione che le stessc complessivamente non
superano il limite massimo del 3% della superficie dell'impianto, fermo restando che le attivita
commerciali rientrano nei limiti stabiliti per gli esercizi di vicinato. Non vi & possibilita di
impiantare attivita commerciali ed artigianali autonome in assenza della struttura turistica ricettiva,
all’interno delle zone De. Le norme commerciali in questione non possono essere condivise al pari
delle z.to. di riferimento, a seguito di quanto prescritto nel D.A. n. 435/GAB del 24/09/2015

(V.AS).

6.14 Sistema Agricolo: nelle zone agricole, individuate come zona "Ei”, parti del territorio
destinate ad usi agricoli ed "E2", boschi e fasce forestali, non ¢ consentito impiantare alcuna attivita
commerciale, solo nelle zone E1 ¢ consentito I'impianto di attivita pr. odumvc ieg,atc, alla conduzione
del fondo, con le limitazioni di cui all'art. 22 L.R. 71/78 e s.m.i.

La normativa urbanistica prevista nel P.R.G. per questo sistema consente relativamente alle attivita
commerciali nella zona Agricola, Iimitati e comunque modesti esercizi commerciali. Gli stessi sono
dedicati alla vendita di prodotti agricoli. Sostanzialmente la previsione di attivitdi commerciale &
ridotta alla fattispecie di attivitd riconducibili all’agriturismo, a condizione che [I'aitivita
commerciale non superi il limite massimo del 2% della superficie della struttura impegnata
dall'attivita.

6.15 Sistema infrastrutturale ¢ sistema dei servizi pubblici: all'interno del sistema
infrastrutturale e dei servizi pubblici, sono state indicate le zone F1 ed F2, con relative sottozone,
all'interno delle quali sono consentite attivita commerciali esclusivamente legate al servizio
pubblico di P.R.G., fermo restando che le attivita commerciali rientrano nei limiti stabiliti per gli
esercizi di vicinato, per quanto riguarda le destinazioni d’uso, parco pubblico e verde attrezzato &
possibile la collocazione dei chioschi, previa approvazione del relativo piano.
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7 Regolamento Edilizio

Il Regolamento Edilizio ricalca sostanzialmente quello allegato al P.R.G., approvato con Decreto
dirigenziale n. 148/DRU del 08/04/02, con le modifiche apportante allo stesso dal predetto decreto.
Se ne propone pertanto la condivisione.

8 Considerazioni
Il Piano prende le mosse da una dettagliata analisi del territorio comunale e dal precedente PRG,

approvato con D.Dir. n. 148/DRU del 08/04/2002, perseguendo gli obiettivi descritti nei paragrafi
precedenti che si riassumono di seguito:

- Miglioramento della rete viaria infrastrutturale e dell’accessibilita territoriale;

- Rilancio dello sviluppo economico e sociale legato al turismo;

Miglioramento della dotazione di attrezzature e servizi di standard;

Incremento delle zone residenziali, introducendo nella pianificazione i piani di lottizzazione
operanti e le sentenze passate in giudicato;

- Recupero delle aree interessate da fenomeni di abusivismo edilizio;

= Incremento delle zone destinate alle attivita produttive.

Alla luce di quanto ¢ stato puntualmente descritto nei paragrafi precedenti si ritiene che il Piano
possa essere sostanzialmente condiviso, pur in presenza di previsioni demografiche alquanto
ottimistiche, consideraio che esso non individua alcuna nuova direttrice di espansione dell’edificato,
limitandosi a riorganizzare quelle esistenti ed intervenendo anzi su quelli che, in sede di
approvazione definitiva del precedente Piano, erano stati giudicati come punti di debolezza, quali il
mancato approfondimento delle procedure legate alla perequazione urbanistica e la carenza di
analisi degli ambiti territoriali interessati dall’edificazione abusiva, in particolare per quanto
riguardava I’ammissibilita a sanatoria degli immobili ivi realizzati.

Si ritiene pertanto che le zone territoriali omogenee individuate dal PRG possano essere in buona
parte condivise, come pure gli ambiti territoriali sottoposti a pianificazione attuativa, ad eccezione
di quelle escluse dal D.A. n. 435/GAB del 24/09/2015 (Valutazione Ambientale Strategica) al fine
di limitare gli interventi di urbanizzazione nelle parti del territorio comunale non ancora interessate
da processi di urbanizzazione, di seguito riportate:

a) le z.t.0. - classificate "VP", "Da", "Ca", "C2","P" ¢ "Cc" - previste ad Est della via Baldussare
Scaduto nella fascia compresa tra la localita di Aspra, la Villa Ramacea e il SIC ITA 020019;

b) le z.t.0. clussificate "Dc" e "D3" poste a monte della spiaggia Primerocche, entro la fascia di
500 mt dalla battigia, che insistono su un contesto che lo Studio Agricolo Forestale definisce
"Paesaggio Agrario Intensivo”, caratterizzato dalla presenza di "Arboreto Specializzato”.

¢) la z.t.o. classificata "Dc"” (Loaa/zza Mongerbino con accesso dalla via Perez) prevista a monte
della litoranea "Aspra Mongerbino” all'interno della fascia compresa tra i m. 150 e i m. 300 dalla
battigia, sul “ersame Nord al S.1.C. ma esterna ad esso, in quanto, per come riportato nello Studio
di Incidenza, "alla consultazione della carta habitat e della carts: valore ecologico (tratta da
webgis-Sicilia) e dal Formulario standard, si evince che il sito presenta particolari rilevanze eco-
ambientali, infatti, oltre ad offiire una continuita ecologica verso altri tipi di habitat limitrofi, offre
mm imento e zzfygm alle numerose specie animali (All. 1l e All. 1V della Direttiva).

7 Inoltre, non si ritiene condivisibile ['ulteriore espansione
dell’agglomerato di origine abusiva, posto immediatamente a valle
dell’autostrada, di cui allo stralcio a fianco riportato, in quanto il
nucleo in questione si trova al di 1& della linea di viabilita principale
(mare — monti) che definisce il margine del centro abitato. Pertanto,
al fine di tutelare I'integritd del verde agricolo tuttora presente,
evitando ulteriore consumo di suolo, ed, in generale, il disegno

i

35

o "'«._‘] S5 ,, ¥
Ruponsabllc proccdlmuno ma Salvatore Catania

Plesso B, Piano 2, Stanza 10 - tel, 0917077253

Orario e giorni di ricevimento: martedi e giovedi dalle ore 9,00 alle ore 13.00.



urbano prefigurato dal Piano, le tre z.t.o. C2 individuate nell
essere condivise.

A seguito del’accoglimento di alcune osservazioni/opposizioni, si ritiene che debbano essere
conseguentemente modificati gli articoli delle N.T.A. relativi alla perequazione, al fine di consentire
tale possibilita anche agli interventi di viabilita pubblica. limitatamente ai casi di contiguita degli
stessi a zone F2 soggette a perequazione.

Allo stesso modo dovranno essere modificati gli articoli delle N.T.A e della normativa commerciale
relativi all’aumento della superficie di vendita massima delle medie strutture di vendita all’interno
delle z.t.o. B e C. da mq 700 a mq 850 (comunque inferiore al limite massimo di 1000 m previsto
dal D.P.R.S. 11 luglio 2000 in applicazione della L.r. n. 28/99 di riforma del commercio), a seguito
dell’accoglimento dell’osservazione/opposizione fuori termine della ditta Maggiore Francesco.

Si ritiene inoltre opportuno ribadire che gli interventi di tipo sportivo e turistico-ricettivo consentiti
nel verde agricolo (zona El) possano svolgersi soltanto nell’ambito strettamente definito dalla
legislazione vigente in materia di agriturismo e turismo rurale, cosi come per quanto riguarda gli
spacci ed i punti vendita all’interno delle aziende agricole. In egual maniera , non essendo state
individuate nel P.R.G., in maniera specifica, risorse naturali locali, all’interno del verde agricolo
non possono essere consentiti insediamenti produttivi a carattere artigianale destinati allo
sfruttamento delle stesse.

Per quanto riguarda la possibilita di realizzare sentieri pedonali all’interno della fascia di
inedificabilita totale di 150 metri dalla battigia. tali interventi potranno essere consentiti previo
ottenimento della deroga alle previsioni dell’art. 15 della L.R. n. 78/76, prevista dall’art. 16 della
medesima legge, come modificato dall’art. 89 della L.R. n. 6/2001.

Relativamente alle deroghe, previa monetizzazione. consentite per le superfici da asservire a
parcheggio. per le medie strutture di vendita, le stesse dovranno limitarsi esclusivamente ai casi
consentiti dall’art. 16. comma 5. del D.P.R.S. 11 luglio 2000 (Direttive e indirizzi di
programmazione commerciale e criteri di programmazione urbanistica commerciale in attuazione
della L.R. 22 dicembre 1999, n. 28 di riforma della disciplina del commercio).

Appare opportuno che le aree oggetto di prescrizioni e raccomandazioni discendenti dal parere
dell’Ufficio del Genio Civile siano opportunamente visualizzate nella tavola di visualizzazione dei
vineoli territoriali e nelle tavole di progetto del Piano.

Appare, altresi, opportuno che siano opportunamente visualizzate nelle tavole anzidette le aree
oggetto di previsioni del Piano Forestale Regionale 2009/2013. adottato con D.P.R.S. 10/04/2012
prot. n. 158/8.6/S.G. B

In ultimo, preso atto del parere. prot. n. 662 del 08/04/2016, dell’ASP di Palermo, trasmessa via
email in data 08/04/2016, assunta al protocollo di questo Dipartimento al n. 8319 del 15/04/2016,
sulla riduzione da duecento a cento metri della fascia di rispetto cimiteriale, favorevole a condizione
che verga verificata la legittimita di eventuali edifici ricadenti uella fascia di rispetto cimiteriale,
ancorché reso in data successiva all’atto deliberativo di adozione da parte del Commissario ad acta,
atteso il fatto che, trattandosi di atto endoprocedimentale. ne sana il vizio di legittimita prodotto
dalla mancanza dello stesso, secondo il principio di conservazione dell’atto amministrativo, ormai
consolidato per prassi amministrativa e costante giurisprudenza, ferma restando la convalida da
parte del Consiglio comunale.

9 Osservazioni e/o opposizioni

Alla luce di quanto precede, sono state esaminate le osservazioni/opposizioni presentate a seguito
della procedura di deposito e pubblicazione ex art. 3 della L.R. n. 71/78 in numero complessivo di
208 (n. 199 entro i termini e n. 9 fuori termine). Sono state altresi trasmesse direttamente
all' ARTA/DRU un certo numero di osservazioni/opposizioni che a seguito di verifica sono risultate
essere duplicati di quelle presentate al Comune a seguito della procedura ex art. 3 L.R. 71/78.
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Le stes 3?}:mn’tamo, sono state determinate come segue:

9.1 Accolte in conformita al parere espresso dai progettisti

1,2,6,8, 14, 15, 26,49, 55,635, 74, 43, 95, 96, 111, 112, 115, 120, 126, 147, 155, 157, 161,
163, 166, 170, 192, 197, 199, 203, 204, 207, 208;

16 - accolta in conformita al parere espresso dai progettisti, uniformando la classificazione
dell'intero comparto come zona C1;

17 - accolta in conformita al parere espresso dai progettisti, uniformando la classificazione
dell'intero comparto come zona C2;

10 - accolta in conformita al parere espresso dai progettisti. Tuttavia, si ritiene opportuno precisare
che la destinazione di zona DIl deve essere strettamente connessa alla realizzazione
dell’insediamento produttivo proposto (deposito gpl), con I’automatico ripristino della destinazione
di zona “E1” in caso di mancata realizzazione dello stesso;

52 - accolta in conformita al parere espresso dai progettisti relativamente all’osservazione n. 6
Osservazione Fuori Termine frasmessa dal Comune di Bagheria con nota prot. n. 53264 del
22/09/2015 - accolta in conformita al parere espresso dai progettisti;

Osservazione Fuori Termine trasmessa dal Comune di Bagheria con nota prot. n. 64918 del
11/11/2015 - accolta in conformita al parere espresso dai progettisti;

Osservazione Fuori Termine trasmessa dal Comune di Bagheria con nota prot. n. 19884 del
22/03/2016 - accolta in conformita al parere espresso dai progettisti.

Osservazione Fuori Termine trasmessa dal Comune di Bagheria con nota prot. n. 39361 del
09/06/2016 - accolta in conformita al parere espresso dai progettisti.

9.2 Accolte parzialmente in conformita al parere espresso dai progettisti

35,7,11,12, 25,58, 61,62, 131,133, 139, 171, 173,190, 200;

27 - accolta parzialmente in conformita al parere espresso dai progettisti, in merito all’inserimento
del perimetro del parco pubblico territoriale di Monte Catalfano;

97 - accolta parzialmente in conformita al parere espresso dai progettisti per quanto riguarda la
demolizione degli edifici abusivamente realizzati non suscettibili di sanatoria. Per quanto riguarda
la modifica del perimetro del progetto d’ambito si tiene che lo stesso debba ritenersi puramente
indicativo e che debba essere rivolto alla riqualificazione dell’edilizia limitrofa al perimetro
dell’area vincolata, con I'esclusione pertanto di ogni elemento che faccia parte dell’area di
pertinenza della Villa Valguarnera. Per quanto riguarda I’edilizia abusiva presente all’interno
deil’area di pertinenza, deve essere prevista la demolizione degli editici non suscettibili di sanatoria
mentre i restanti edifici devono essere assoggettati esclusivamente ad interventi di manutenzione
senza alcun incremento volumetrico con esclusione di ogni possibilita di demolizione e
ricostruzione.

9.3 Non accolte in conformita al parere espresso dai progettisti

3,4,5,9,13, 18,19, 20, 21, 22, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 45, 46, 47,
48, 50, 51, 53, 54, 56, 57, 60, 63, 64, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77, 7%, 80, 81, 82,
84, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 9192, 93, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110,
113, 114, 116, 117, 118, 121, 122, 123, 124, 125, 127, 128, 129, 130, 132, 134, 135, 136, 137, 138,
140, 141, 142, 143, 144, 145, 146, 148, 149, 150, 151, 152, 153, 154, 158, 159, 160, 162, 164, 165,
167, 168, 169, 172, 174, 175, 176, 177, 178, 180, 181, 182, 183, 184, 185, 186, 188, 189, 193, 194,
195, 196, 198, 201, 202, 205, 206;

24 - non accolta in conformita al parere espresso dai progettisti, ad eccezione del limitato
ampliamento della zona B1 proposto dai progettisti che consentira un disegno piu funzionale del
Piano senza incidere sostanzialmente sugli standard urbanistici;

44 - non accolta in quanto la z.to. C2 corrispondente non ¢ stata condivisa;

191 - non accolta in conformita al parere espresso dai progettisti, ad eccezione della correzione
degli errori materiali;
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179 - non accolta in conformita al parere espresso dai progettisti. Inoltre, la stessa appare superata
dall’esclusione in sede di decreto VAS della z.t.0. in questione;

187 - non accolta in conformita al parere espresso dai progettisti. Inoltre, la stessa appare, in parte,
superata dall’esclusione in sede di decreto VAS della z.t.o. in questione;

119 - non accolta in quanto la z.to. C2 corrispondente non ¢ stata condivisa;

78 - non accolta, ad eccezione delle correzioni di errori materiali, in conformita al parere espresso
dai progettisti.

9.4 Si concorda con i pareri espressi dai progettisti in merito ai diversi contenuti delle
osservazioni

23, 59, 156.

10 Conclusioni
Per tutto quanto precede, il Piano in argomento appare suscettibile di approvazione con le modifiche e
prescrizioni di cui alle superiori considerazioni, e pertanto, si propone al CRU il presente
parere

interessante il P.R.G. del Comune di Bagheria con annesso Regolamento edilizio; del Piano
particolareggiato del Centro storico; del Piano particolareggiato esecutivo delle attivita produttive
ad Aspra; del Piano particolareggiato esecutivo delle attivita produttive commerciali e fieristiche in
c¢.da Monaco, della Normativa dell’urbanistica commerciale, adottati con delibera commissariale n. 74
del 09/10/2013.

IL DIRIGENTE D ERVIZIO 2 IL DIRIGENTEDELL'U.O. 2.1

(Ing. Salvater (Ing. Sa 9’ Catania)
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