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COMUNE DI GROTTAGLIE (TA) 


Piano di lottizzazione – Comparto DC3 – Subcomparto “A” 
 

Via Pio XII - Proprietà Argese 
 
 

RELAZIONE TECNICA EX. ART 6 e ART. 9  
DEL DOCUMENTO STRATEGICO DEL COMMERCIO 

(requisiti di qualità) 
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1. Premesse – Descrizione dell’intervento  

 
La società Empired Real Estate Development ha presentato una proposta progettuale 

riguardante la pianificazione territoriale di dettaglio di un’area sita nel Comune di Grottaglie tra le vie 

Leone XIII e Pio XII. 

L’area di cui trattasi lambisce l’abitato urbano del paese collocandosi tra la viabilità per San 

Marzano/Carosino e la Ferrovia, in una zona originariamente destinata dal PRG all’allocazione di 

edifici di tipo industriale. 

 

Figura 1 - Inquadramento della zona di intervento 

 
La progettazione ricomprende la realizzazione di un immobile a destinazione commerciale e le 

opere di urbanizzazione primaria già individuate da PRG per il comparto in progetto oltre ad alcune 

opere ulteriori che il proponente ha ritenuto necessario prevedere per completare e rendere 

maggiormente organica e funzionale questa ampia porzione del territorio al termine dell’intervento. 
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Figura 2 - Planimetria generale di intervento  

 
 

2. Inquadramento urbanistico dell’intervento 
 

L’area oggetto della presente proposta, come già riportato in premessa, è tipizzata nel PRG 

del Comune di Grottaglie, variante adottata con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 101 del 

21/12/2024, in “zona Commerciale DC3A-DC3B” - ed è sottoposta a progettazione di dettaglio ex. 

Legge 56/80 e s.m.i (L.R. 20/2001). 

Il comparto oggetto di pianificazione urbanistica è il DC3 come individuato nella seguente 

immagine. 

 

Figura 3 - Inquadramento nel PRG – Variante ex. Deliberazione n. 101 del 21/12/2024 
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La pianificazione urbanistica oggetto della presente proposta progettuale è urbanisticamente 

conforme alla variante di PRG adottata con Deliberazione del CC 101/2024 

La progettazione urbanistica esecutiva in esame rispetta in tutto e per tutto i parametri di PRG 

relativi a: 

- Destinazione d’uso delle aree 

- Rapporto tra superficie territoriale e superficie fondiaria; 

- Previsioni di PRG per la viabilità; 

- Dotazione minima di urbanizzazioni primarie; 

- Dotazione minima di standard pubblici ex. DM 1444/68; 

- Superficie coperta massima consentita; 

- Volume massimo consentito; 

- Superficie minima di parcheggi pertinenziali; 

- Altezza massima dei fabbricati; 

- Distanze minime. 

 

Si rimanda agli elaborati urbanistici costituenti il piano di lottizzazione per maggiori dettagli dal 

punto di vista urbanistico. 



 
 

 

 

Upengineering srls a socio unico – Sede Legale Via Degli Albizzi 15 – 72100 Brindisi  

S.O. : Via de Flagilla 18 – 72100 Brindisi - Tel. 0831/290290 | Corso Emanuele 161 – 70128 Bari – 080/9696650  

upengineering@pec.it – upengineering2018@gmail.com 

C.U. USAL8PV – P IVA 02557660749 

5 

 

 

3. Descrizione delle opere di urbanizzazione 
 

Il piano di lottizzazione del sub-comparto prevede la realizzazione delle seguenti opere di 

urbanizzazione primaria e secondaria. 

 

Figura 4 - Opere di urbanizzazione 

 

1 - Realizzazione di una pista ciclabile e rifacimento dei camminamenti pedonali lungo Via Pio 

XII. Lungo il bordo di Via Pio X verso i lotti oggetto di piano di lottizzazione, è previsto il rifacimento del 

camminamento pedonale e la realizzazione di una pista ciclabile monocorsia rispettosa delle 

prescrizioni del Decreto 557/1999. 

La pista ciclabile sarà del tipo “su corsia riservata ricavata dal marciapiede” ad eccezione del 

tratto nei pressi della rotatoria a farsi nei pressi di Via De Gasperi: in tale tratto la pista ciclabile sarà 

del tipo “su corsia riservata ricavata dalla carreggiata stradale”. 

Nell’ambito delle lavorazioni di riqualificazione di Via Pio XII è previsto lo spostamento e 

ricollocamento dei pali di pubblica illuminazione già esistenti. 

 

2 -Realizzazione Rotatoria lungo l’intersezione Via Pio X, Via De Gasperi e Via Leone XIII per 

una migliore gestione dei flussi veicolari e dell’interferenza con le viabilità previste nel piano di 

lottizzazione. 

La nuova rotatoria consentirà l’instradamento tra le varie arterie afferenti al nodo e presenterà 
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una pista ciclabile monocorsia “su corsia riservata ricavata dalla carreggiata stradale” ai sensi del 

Decreto 557/1999. 

E’ prevista la realizzazione di impianto di pubblica illuminazione della corona circolare interna 

della rotatoria e lavori di riconfigurazione dei camminamenti e delle aree a verde pertinenziali nei 

pressi dell’intersezione. 

E’ previsto il ricollocamento della rete di captazione delle acque meteoriche nel rispetto del 

layout di progetto del nodo stradale. 

 

3- Realizzazione della rotatoria prevista in PRG nella porzione a sud del subcomparto.  

La rotatoria da PRG è da realizzarsi lungo l’arteria che consente il collegamento del centro 

abitato di Grottaglie al centro abitato di San Marzano. 

La rotatoria consentirà l’instradamento verso via Pio X e la nuova strada di PRG da realizzarsi 

nell’ambito del presente piano di lottizzazione. 

La rotatoria di nuova realizzazione è classificabile come “rotatoria compatta” ai sensi del DM 

19/04/2006 con il diametro della corona circolare esterna pari a 30 metri. L’isola centrale della 

rotatoria sarà in parte transitabile, per una larghezza complessiva della corsia di transito nella corona 

circolare pari a 8.00m. Le corsia di ingresso ed uscita saranno di larghezza pari a 6.00 m.  

La rotatoria sarà rispettosa delle prescrizioni previste nel DM 19/04/2006. 

La rotatoria e i bracci di ingresso/uscita saranno dotati di pubblica illuminazione e rete di fogna 

bianca per la captazione, trattamento e smaltimento delle acque meteoriche. 

 

4- Realizzazione della strada prevista in PRG nella porzione sud-ovest del subcomparto. 

La strada di nuova realizzazione è classificata come strada di categorie E – Urbane di quartiere ai 

sensi del DM 11/05/2001. La nuova arteria presenza una corsia per senso di marcia, banchina e una 

corsia riservata alla sosta dei bus. AI bordi della strada sono presenti i marciapiedi e la pista ciclabile 

monocorsia su corsia dedicata contigua e alla medesima quota del camminamento pedonale. 

Sul ciglio stradale ad ovest della nuova strada di PRG, in prossimità degli stalli parcheggio dei 

bus, è prevista la realizzazione di un’area attrezzata con pensiline ombreggianti, panchine e altri 

arredi urbani tipici delle fermate bus. 

La strada sarà dotata di pubblica illuminazione, rete di fogna bianca per la captazione, 

trattamento e smaltimento delle acque meteoriche, un ramo di fogna nera, sottoservizi a disposizione 

della rete elettrica e telefonica. 

La porzione di strada di PRG prevista nel subcomparto è posizionata altimetricamente ad una 

quota superiore rispetto alla strada di PRG prevista nel subcomparto B (non oggetto di intervento). Di 

conseguenza, considerato il funzionamento “a gravità” degli impianti di fognatura nera, il ramo di 

fogna nera potrà essere compiutamente posto in esercizio esclusivamente a seguito del 

completamento del tratto di fogna nera previsto nel subcomparto B (non oggetto di intervento) e al 
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collegamento di quest’ultimo al recapito finale da individuare a valle del comparto di lottizzazione.  

 

5 - Ampliamento della strada pubblica esistente lungo il bordo ovest del subcomparto di 

intervento.  

L’ampliamento della strada sarà tale da adeguare geometricamente la sede stradale alle 

geometrie delle strade di categoria F – Strade locali in ambito urbano ai sensi del DM 11/05/2001. 

La strada post ampliamento presenta una corsia per senso di marcia e banchina stradale. 

Sul bordo ovest sarà realizzata una pista ciclabile monocorsia su corsia dedicata e 

sopraelevata rispetto al piano stradale.  

Sul bordo est sarà realizzata il marciapiede. 

La strada sarà dotata di pubblica illuminazione, rete di fogna bianca per la captazione, 

trattamento e smaltimento delle acque meteoriche, sottoservizi a disposizione della rete elettrica e 

telefonica. 

 

6 -Realizzazione di un parcheggio pubblico nella porzione sud del piano di lottizzazione. 

Il parcheggio pubblico presenta circa 38 posti auto e sarà dotato di pubblica illuminazione e 

rete di fogna bianca per la captazione, trattamento e smaltimento delle acque meteoriche. 

 

7 - Realizzazione di un’area a verde con parcheggio pubblico e di parco urbano nella porzione 

nord del piano di lottizzazione. 

Il parcheggio pubblico presenta circa 18 posti auto e sarà dotato di pubblica illuminazione. La 

pavimentazione dell’parcheggio sarà del tipo green block, garantendo la massima permeabilità 

possibile del sottofondo e assicurando il miglior inserimento paesaggistico possibile. 

 

8 -Realizzazione di un parco urbano nella porzione sud del piano di lottizzazione. 

Il parco urbano adiacente presenta un’area giochi di circa 250mq dotata di pavimentazione 

antitrauma e giochi per bambini e un’area destinata al gioco dello street-basket. L’intero parco urbano 

sarà dotato di impianto di pubblica illuminazione, camminamenti, arredi urbani, panchine ed essenze 

arboree. 

 

4. Descrizione delle opere previste nel lotto A  
 

All’interno dell’unico lotto previsto nel subcomparto A è prevista la realizzazione di un 

immobile con destinazione d’uso commerciale, destinato alla vendita di prodotti alimentari e non 

(media struttura di vendita).  

L’immobile avrà una superficie coperta di 1800 mq, una altezza di mt 6.10 e sarà perimetrato 

da un ampio piazzale destinato a verde e parcheggio pertinenziale. 



 
 

 

 

Upengineering srls a socio unico – Sede Legale Via Degli Albizzi 15 – 72100 Brindisi  

S.O. : Via de Flagilla 18 – 72100 Brindisi - Tel. 0831/290290 | Corso Emanuele 161 – 70128 Bari – 080/9696650  

upengineering@pec.it – upengineering2018@gmail.com 

C.U. USAL8PV – P IVA 02557660749 

8 

 

La struttura sarà del tipo prefabbricato con copertura piana e avrà le seguenti caratteristiche 

metriche. 

All’interno del piano di lottizzazione è previsto un unico lotto denominato “Lotto A”. 

Le caratteristiche dell’intervento commerciale sono le seguenti: 

- Superficie fondiaria lotto “A” commerciale mq 6370 

- Superficie viabilità privata di accesso mq 370 

- Superficie coperta immobile mq 1800 

- Altezza di progetto: mt 6,10 

- Volume di progetto: mt 10.980 

- Superficie di esposizione e vendita mq 1120 

- Superfici accessorie (magazzino, servizi per il personale ecc..) mq 680 

- Superficie a standard a parcheggio ex. DM 1444/68 – Individuata all’interno del 

subcomparto (vedi tav. PL-11) 

- Superficie a parcheggio privato pertinenziale mq.3112 

- Superfici accessorie (marciapiedi, rampa ecc.) mq 412 

- Superficie a verde privato pertinenziale mq. 676,77 

 

Il parcheggio pertinenziale sarà pavimentato parte in asfalto e parte in masselli autobloccanti 

drenanti 

Le verifiche urbanistiche relative all’immobile sono riportate nella relazione urbanistica. 

Seguono verifiche delle superfici pertinenziali a parcheggio ex. Regolamento Regionale n. 11 del 

2018. 
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5. Classificazione dell’edificio commerciale - Verifiche parcheggi 
pertinenziali (Art 2  RR 11/2018 e Art. 6 DSC) 

 
Le verifiche urbanistiche relative all’immobile sono riportate nella relazione urbanistica. 

Seguono verifiche delle superfici pertinenziali a parcheggio ex. Regolamento Regionale n. 11 del 

2018, coincidenti con l’art. 6 del Documento Strategico del Comune di Grottaglie. 

La superficie di vendita dell’immobile è pari a mq. 1120, pertanto lo stesso è classificato come 

“Media struttura di vendita” ai sensi della Legge Regionale 24/2015. 

La struttura commerciale sarà destinata alla vendita al dettaglio di prodotti alimentari.  

L’art. 2 del RR 11/2018 prevede le seguenti superfici a parcheggio minime da destinare a 

parcheggio pertinenziale in sostituzione di quello previsto dalla Legge 122/89. 

 
Figura 5 - Superfici a parcheggio minime -RR 11/2018 

 

 
Figura 6 - Art. 6 DSC Comune di Grottaglie 
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Parametri di progetto e verifiche 

 

Superficie di vendita: mq 1120 

Superficie minima a parcheggio ex. art. 2 RR 11/2018 (1 mq per mq di area vendita) = mq 

1120 

Superficie a parcheggio pertinenziale di progetto: mq 3112 >> mq 1120 

 

La superficie di parcheggio pertinenziale prevista in progetto è molto maggiore dei minimi 

previsti dal Regolamento Regionale di settore. 
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6. Verifiche ex. Art. 9 – DSC del Comune di Grottaglie 
 

Parametro 1) Razionalizzazione del servizio agli utenti 

 

 

 
 L’insediamento ha una superficie di 1800 mq per cui il punteggio assegnato è zero. 

 

 
 
 All’interno del punto vendita è previsto servizio wi-fi pubblico, il punto vendita sarà dotato di 

carrelli speciali per disabili e al suo interno è prevista una apposita zona per la raccolta differenziata 

dei rifiuti. Nel piazzale è prevista l’installazione di colonnine di ricarica per un totale di 4 posti auto 

serviti da ricarica elettrica. Alle spalle dell’immobile è prevista la realizzazione all’interno dell’area da 

destinare a standard pubblico, di un parco giochi per bambini e di un area dedicata allo street basket. 

 La società proponente aderisce alla campagna anti spreco alimentare (Legge n. 166/2016). 
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Figura 7 - Particolare area pubblica giochi 
  

 Il totale dei punteggi è pertanto: 2 (servizio wifi) + 2 (area attrezzata giochi) + 2 (sistemi 

incentivazione raccolta differenziata) + 2 (servizi di accessibilità disabili )+ 2 (adesione alla campagna 

alimentare) + 10 (n. 2 collonnine di ricarica elettrica per 5 punti a colonnina) per un totale di 20 punti. 

 

Il totale per il parametro uno è pari a 20 punti. 
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Parametro 2) Impatto territoriale 

 

 

 

 L’intervento è previsto in un area urbana al di fuori del centro della città, a ridosso della 

direttrice per San Marzano; il progetto prevede la stipula di una convenzione tra il proponente e il 

Comune di Grottaglie finalizzato alla realizzazione delle opere di urbanizzazione e di pubblica utilità 

come sopra descritte, pertanto il punteggio assegnato è pari a  8 (collocazione in area urbana non 

centrale ) + 10 (intervento convenzionato con finalità pubblica) per un totale di 18 punti. 
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Figura 8 - Fermata mezzi pubblici e area di carico e scarico. Pista ciclabile 

 
Il progetto prevede la realizzazione di una fermata per mezzi pubblici in un’area 

immediatamente limitrofa alla struttura commerciale; è inoltreprevista una superficie apposita con 

rampa dedicata al carico e scarico delle merci. 

 

Figura 9 - Pista ciclabile 
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Il progetto prevede altresì la realizzazione di una pista ciclabile (evidenziata in rosso nella 

pagina precedente) che collega il centro con la fermata dei mezzi pubblici e la struttura commerciale. 

Il totale del punteggio è pari a quindi a 2 (fermata mezzi pubblici) + 5 (percorso ciclabile) + 5 

(spazi destinati al carico-scarico merci), per un totale di 12 punti. 

 

 

 

Il piazzale a parcheggio prevede gli stalli auto realizzati con masselli autobloccanti che 

garantiscono la permeabilità dei suoli, pertanto il punteggio assegnato è pari a 10. E’ inoltre evidente 

che la proposta progettuale mira al recupero di un’area attualemente priva di utilizzo, degradata, ormai 

in stato di abbandono da anni da parte della attuale proprietà. Pertanto il punteggio assegnato è pari a 

10 (parcheggi permeabili) + 15 (recupero aree degradate). 
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Il progetto prevede la realizzazione di infrastrutture stradali e in generale di opere pubblche 

di particolare rilevanza, come meglio elencate al capitolo 3. 

Dal punto delle infrastrutture stradali si sottolina la realizzazione, oltre alla viabilità prevista 

da PRG, di due svincoli nodali di cruciale importanza per la viabilità cittadina, ovvero la rotatoria che 

svincola l’incrocio tra la via Pio XII, via Leone XIII e via De Gasperi e la rotatoria che svincola la via 

Pio XII alla nuova viabilità di collegamento con la stazione, prevista da PRG.  

Le infrastrutture stradali previste nel piano di lottizzazione prevedono un senso circolatorio 

continuo attorno al lotto di intervento, tale da realizzare un’opera compiuta, funzionale, indipendente, 

che porterà al recupero e la riqualificazione di una vasta area (quasi due ettari) all’interno dell’abitato 

urbano, ad oggi soggetta ad uno stato di abbandono da parte della attuale proprietà da anni. 

Per le motivazioni sopra esposte il punteggio assegnato è pari a 20 (infrastrutture stradali) + 

20 (riqualificazione di area urbana), ovvero pari a 40 punti. 

 

 

Con la realizzazione della struttura commerciale è prevista l’assunzione di quindici unità 

lavorative. 

 

Il numero di punti assegnabili per tale criterio è pari a 15 (15 Unità Lavorative). 

 

Il punteggio totale accumulato per il parametro 2 è pari a: 18 (parametro 1) + 12 (parametro 

2) + 25 (parametro 3) + 40 (parametro 4) + 15 (parametro) ovvero pari a 110 punti 
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Parametro 3) Impatto ambientale 

 

 
L’intervento non rientra tra quelli soggetti a valutazione di impatto abientale ex. Dlgs 152/06, 

bensì a valutazione di assoggettabilità a VAS. 

L’intervento risulta poco impattante dal punto di vista ambientale e comporta la 

riqualificazione del tessuto urbano, pertanto il punteggio assegnato è pari a 20. 
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Parametro 4) Gestione dei rifiuti 

 

 

 

La raccolta dei rifiuti nella modalità sopra indicata, ovvero mediante la relizzazione di una 

apposita eco-piazzola attrezzata con separazione delle varie tipologie di rifiuti. Il punteggio 

assegnato è quindi pari a 10. 

 

Parametro 5) Indice di equilibrio 

 

 

Non disponendo di dati dei settori merceologici si è considerato il puntaggio peggiorativo pari 

a -30 punti. 
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Parametro 6) Parcheggi 

 

Come visto nei paragrafi precedenti la superficie minima a standard pertinenziale a 

parcheggio secondo il Regolamento Regionale 11/2018 è pari a mq 1120 (1mq per mq di area 

vendita). 

La superficie a parcheggio prevista da progetto è pari a mq. 3112 che è ampiamente 

superiore a 1680 mq, ovvero alla superficie minima maggiorata del 50%. I parcheggi sono disposti in 

maniera funzionale ed idonea per la loro effettiva fruibilità. Il totale dei punteggi del parametro è pari a 

10 (disponibilità maggiore del 50%) + 10 (idoneità della collocazione) per un totale di 20 punti. 

 

 Il totale dei puntaggi è pertanto la seguente: 
 

RIEPILOGO 
Parametro 1 20 punti 
Parametro 2 110 punti 
Parametro 3 20 punti 
Parametro 4 10 punti 
Parametro 5 -30 punti 
Parametro 6 20 punti 
  150 punti 
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Il punteggio mimimo per gli insediamenti in periferia è pari a 120, il punteggio ottenuto è pari 

a 150 punti. 

L’intervento è quindi autorizzabile. 

 
Grottaglie lì 06/08/2024 

 
Il progettista 

Ing. Dario Pinto 

 

 




