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Pescara, 17/1/2026
 Al sig. Sindaco del Comune di Pescara
Palazzo di città
OGGETTO: PP7 ADOTTATO CON DELIBERA DI GC N. 823 del 23/10/2025
Osservazione di Italia Nostra- Sezione di Pescara; Touring Club Italiano- club di territorio di Pescara; Archeoclub- Sede di Pescara.
Il sottoscritto Palladini Massimo, nato a Pescara l’01/06/1946 ed ivi residente in via Chieti n.15, CF PLLMSM46H01G482K, in nome e per conto della Sezione Italia Nostra di Pescara di cui è Presidente, del  Touring Club Italiano-Club di territorio di Pescara, dell’ArcheoClub-sede di Pescara , presa visione della Delibera di Giunta Comunale n. 823 del 23/10/2025  con la quale è stato adottato il “PIANO PARTICOLAREGGIATO N.7 CONFORME AL PRG”, relativamente alla parte non ancora attuata dello stesso, presenta la seguente OSSERVAZIONE, in base alla legislazione nazionale vigente.
 CONSIDERAZIONI GENERALI
 La Delibera comunale di cui all’oggetto introduce una radicale variante sia al Piano Regolatore  Generale vigente che al Piano Particolareggiato n.7, approvato in data 25/06/2013 dalla Giunta Comunale, con proprio atto n. 513 che, ancorché sia decaduto per decorso del termine decennale della sua validità, conferma- come  si evince da copiosa giurisprudenza- la sua vigenza per le principali indicazioni ordinativo/urbanistiche, oltre che perché mantiene il ruolo di principale strumento per l’ attuazione e l’ inveramento delle indicazioni strategiche del PRG. Con  l’attuale variante si introducono significative  correzioni allo stesso assetto generale della città eliminando ogni previsione di servizi di scala urbana esplicitamente indicati dal PRG per questo settore; si modificano significativamente gli abitanti insediati ed il rapporto abitanti/standards dovuti;  si omette di effettuare il recupero dei servizi per la comunità circostante già insediata; si trascura ogni indicazione di inquadramento  e di previsione operativa come l’indicazione di reti infrastrutturali, con calcolo della  loro adeguatezza relativa al contesto urbanizzato; si trascura l’adeguamento della viabilità esistente; si relega il verde pubblico, unica tipologia di area a servizi prevista, sostanzialmente al ruolo di zona a protezione della Casa Circondariale di San Donato.
Nella parte analitica dell’osservazione, che segue, vengono esaminate le varie innovazioni, mai esplicitamente indicate, che mostrano una preoccupazione dell’Amm.ne Com.le  centrata prevalentemente sulla flessibilità dell’intervento privato: da un’altezza degli edifici che arriva ai 50 ml, alle distanze che vengono ridotte a 5 ml dai confini fino ai 2,5 ml dalle aree verdi, ottenendo il capolavoro di aree pertinenziali nelle quali non si circola intorno ai palazzi nemmeno con i mezzi di soccorso e di un parco in cui i frequentatori si troveranno all’ombra di costruzioni incombenti i cui balconi saranno quasi a portata di mano. Affronteremo i meccanismi mai esplicitati che conducono ad un vistoso aumento degli insediati ed alla conseguente riduzione delle aree a standards e le carenze nelle previsioni impiantistiche e viarie. Qui vogliamo sottolineare il danno alla città che deriva da questo abbandono dell’orizzonte strategico del PRG vigente senza un adeguato disegno pianificatorio alternativo. Infatti si localizzano gli uffici regionali nella centralissima area di risulta delle FFSS, variando la originaria destinazione a parco centrale; si insiste a più riprese nel localizzare un centro di ricerca nelle aree del ex mercato ortofrutticolo , mantenendo questa previsione nonostante il rischio di esondazione accertato nel Piano Stralcio Difesa dalle Alluvioni (PSDA) per il bacino del fiume Aterno-Pescara dell'Autorità di Bacino Distrettuale dell'Appennino Centrale; si completa la  chiusura del fronte mare della Riviera sud. Sono, queste tutte scelte criticabili anche perché assunte caso per caso, senza visione d’insieme; d’altro canto si abbandona l’indicazione del PRG per una organizzazione policentrica del ventaglio periferico che proprio a partire da questi elementi può essere realizzata. La presente, quindi è una variante che non solo ha bisogno di un passaggio meditato in Consiglio Comunale, ma deve basarsi su elementi conoscitivi e progettuali e su percorsi partecipativi che facciano veramente delle scelte urbanistiche momenti di crescita civile e di condivisione delle linee di sviluppo urbano. Sta avvenendo invece il contrario e questa delibera è un ulteriore tassello dello smontaggio di un disegno urbano per Pescara, esiziale soprattutto alla vigilia della nascita di una realtà amministrativa che consente di affrontare le tematiche di area vasta, come è la “Nuova Pescara”. Come azione di cittadinanza attiva le sottoscritte Associazioni chiedono un sostanziale ripensamento della variante in questione e si opporranno ad un suo prosieguo che ne determini l’efficacia, cancellando una possibilità di razionale sviluppo per la Città.
PREMESSA
L’art. 17, comma 3, della l. 17.8.1942 n.1150 (Legge Urbanistica) disciplina, in concreto, le attività residuali dei piani particolareggiati che sono decaduti per decorso del tempo decennale. La norma, in particolare, stabilisce che “decorso il termine stabilito per l’esecuzione del piano particolareggiato, questo diventa inefficace per la parte in cui non abbia avuto attuazione”, precisando che resta “fermo a tempo indeterminato l’obbligo di osservare, nella costruzione di nuovi edifici e nella modificazione di quelli esistenti, gli allineamenti e le prescrizioni di zona stabiliti dal piano stesso”.
Pertanto, l’intervenuta decadenza del piano a seguito del decorso del tempo, non determina automaticamente la inedificabilità delle aree oggetto di pianificazione ed il conseguente blocco di ogni attività nella zona. La disposizione, di cui al predetto art. 17, esprime il principio secondo cui “la maglia pianificatoria delineata dal Piano…rimane comunque efficace sino all'adozione di un diverso strumento urbanistico attuativo, quand'anche il piano che la prevede non possa più trovare attuazione per decorso del tempo. In altra prospettiva, la scadenza decennale di un piano riguarda le sole previsioni vincolistiche, ferma restando l'efficacia delle previsioni propriamente pianificatorie” (Consiglio di Stato, Sez. IV, 22 aprile 2021, n. 3257). Quindi il Piano “perde la propria efficacia per le sole previsioni di natura espropriativa, ma la preserva per il resto, con l'effetto di essere "ultrattivo" ossia di potere dettare la disciplina d'uso del territorio con tendenziale stabilità (cfr. Tar Abruzzo sent. 112/2023 che richiama T.A.R. Campania Napoli Sez. III, 12/10/2016, n. 4681).
VALUTAZIONI
[bookmark: oggetto]In data 25/06/2013 la Giunta Comunale, con proprio atto n. 513, aveva approvato il Piano Particolareggiato PP n. 7- Polo Direzionale, ormai decaduto per decorso del termine decennale. Il Comune di Pescara ha ritenuto di procedere “ad una ripianificazione e riperimetrazione di tutta la superficie territoriale, al netto del sub-ambito A1 (approvato) e della realizzazione della Strada Pendolo nelle more intervenuta, alla luce di considerazioni tecniche atte a facilitare la concreta attuazione del piano attuativo.” Con delibera di Giunta Comunale n. 823 del 23/10/2025 è stato adottato il “PIANO PARTICOLAREGGIATO N.7 CONFORME AL PRG”, relativamente alla parte non ancora attuata. 
Nell’atto di Giunta Comunale si richiamano le seguenti disposizioni:
· L.R.58/2023 art. 100 comma 8:“ i procedimenti di adozione e di approvazione dei piani attuativi comunali di iniziativa pubblica o privata anche successivi all’entrata in vigore della presente legge, sono conclusi secondo il regime giuridico regionale previgente ed in conformità agli strumenti urbanistici vigenti solo se l’atto di approvazione definitiva del piano interviene entro la data di perimetrazione del territorio urbanizzato”.
· L.R. 18/83 art.20 comma 8: “i piani di cui al comma 1 possono variare il P.R.G. entro i seguenti limiti: “Omissis …adeguamenti perimetrali … omissis
· L.R. 18/83 art.20 comma 8bis: “non sono considerate varianti al P.r.g. le modifiche inserite negli strumenti attuativi che non alterino i carichi urbanistici. I piani attuativi conformi allo strumento urbanistico generale vigente sono approvati dalla Giunta Comunale.”
In sintesi con l’anzidetto atto si stabilisce che:
· il Piano Particolareggiato è stato adottato in conformità al PRG, sia in relazione all’adeguamento perimetrale proposto che al carico urbanistico, cioè al numero di abitanti e/o delle attività economiche da insediare, in relazione alle infrastrutture e servizi collettivi previsti;
· la normativa a cui fare riferimento è la previgente LUR n. 18/1983;
· gli adeguamenti perimetrali proposti, comunque inerenti all’ambito di intervento, non variano il Piano Regolatore;
· le modifiche proposte non alterano i carichi urbanistici e quindi non variano il Piano Regolatore; 
· il Piano Attuativo è conforme al PRG e va approvato dalla Giunta Comunale.
Come è noto Il Piano Regolatore Generale della Città di Pescara individua aree in sottozona B7 destinate a trasformazione di carattere strategico, e per queste detta specifiche linee guida finalizzate a realizzare nuovi complessi a cui attribuire funzioni cruciali nella riorganizzazione urbana della Città. Le aree individuate dal PRG” a sud - ovest del tracciato ferroviario di Portanuova, comprese tra la via Tiburtina, via Lago di Campotosto e strada comunale Piana,” denominate PP7 “Polo Direzionale” sono destinate alla “Realizzazione di un centro integrato per servizi, attività terziarie e direzionali di livello territoriale e urbano. In particolare dovranno essere previsti nuove piazze urbane con edifici porticati direttamente accessibili dallo spazio pubblico”. 
L’articolo 37 delle vigenti NTA, al comma 6.3., precisa: “Nel Polo Direzionale è vigente Il Piano Particolareggiano n. 7 e pertanto nel relativo ambito territoriale si applicano i parametri urbanistico-edilizi e le destinazioni d’uso previsti dal piano stesso”.
I parametri urbanistici ed edilizi richiamati sono quelli riportati nella relativa Scheda Norma e precisamente:
- UT (Indice di Utilizzazione Territoriale): 0,28mq/mq;
- UT (Indice di Utilizzazione Territoriale) per l’Edilizia Residenziale Pubblica: 0,105mq/mq;
- Aree di cessione per Standard: 60% di ST (Superficie Territoriale), con un massimo del 10% da riservare per viabilità.
Le volumetrie degli edifici da demolire sono solo in parte recuperabili, con riduzioni comprese tra il 15% e il 40%, in rapporto agli indici attuali di utilizzazione fondiaria.
La proposta progettuale di Piano Particolareggiato adottato dalla Giunta Comunale con il predetto atto n. 823 prevede:
- UT (Indice di Utilizzazione Territoriale): 0,70mq/mq, notevolmente superiore a quanto indicato nella relativa Scheda Norma, con un incremento significativo, quindi, del numero di abitanti da insediare e delle superfici destinate alle attività terziarie-direzionali;
- Il recupero complessivo di tutte le Superfici Lorde degli edifici demoliti (art.6 delle NTA allegate alla proposta di PP adottata), con un ulteriore incremento del numero di abitanti da insediare e delle superfici destinate alle attività terziarie-direzionali;
- Aree di cessione per Standard: restano comprese nel 60% della superficie territoriale d’intervento, determinando di fatto una diminuzione della dotazione di standard  per ogni abitante da insediare, nei termini indicati nella Tabella di Confronto allegata.
Come è evidente, si assiste ad un notevole aumento della densità abitativa e quindi del carico urbanistico, al quale non fa seguito una adeguata rimodulazione delle aree per gli standard. Né del resto si può sostenere che la recente normativa, avendo ricompreso nel calcolo delle volumetrie o delle superfici lorde di progetto i piani terra degli edifici residenziali destinati esclusivamente ad autorimesse, possa compensare il sensibile incremento delle volumetrie previste e di conseguenza del numero di abitanti da insediare. Del resto, solo così si spiega il notevole incremento delle altezze (50m) e quindi del numero dei piani (13/14) di tutti gli edifici di progetto, rispetto a quanto previsto nel precedente PP7 approvato.
Il mancato recupero delle aree per standard, poi, incide in modo significativo sul dimensionamento complessivo del PRG. Infatti le aree di cessione per spazi e attività collettive individuate nei diversi ambiti di trasformazione urbanistica (Comparti Edificatori, Piani Attuativi, ecc.) hanno la funzione non solo di assicurare una dotazione minima di spazi pubblici o riservati alle attività collettive, a verde o a parcheggi per ogni abitante da insediare, ma anche per quelli già insediati nel territorio comunale.
Affermare, pertanto, che il PP7 adottato non altera il carico urbanistico e che è stato predisposto in conformità agli strumenti urbanistici vigenti è del tutto fuorviante, illogico sia con riferimento al carico urbanistico previsto che alla dotazione di spazi e servizi di interesse pubblico o collettivo.   Del resto il Piano Attuativo si pone come strumento imprescindibile per riorganizzare e restituire efficienza all'abitato, in termini di completamento organico di raccordo del sistema della viabilità secondaria nella zona, di rispetto degli standard minimi per spazi e servizi pubblici (compromesso o comunque non assicurato pienamente dalla edificazione di fatto), di collegamento funzionale con le zone contigue, già asservite all'edificazione (Cons. Stato, sez. IV, 23 dicembre 2021, n. 8544).
Il Piano adottato avrebbe dovuto dare anche indicazioni progettuali di massima per la realizzazione o l'adeguamento delle reti sia fognaria, idrica, telefonica, del gas, di distribuzione di energia elettrica e della pubblica illuminazione, nonché di ogni altra infrastruttura necessaria, per la rete viaria carrabile e pedonale, per gli spazi di sosta e di parcheggio, con la precisazione dei principali dati plano - altimetrici e degli allacciamenti alla viabilità urbana, nel rispetto di quanto stabilito dall’art. 19, comma 1, lettere f) e g) della LUR n. 18/1983. Avrebbe inoltre dovuto dare indicazioni progettuali per la viabilità esistente, avrebbe dovuto definire con chiarezza gli allineamenti e le altezze degli edifici lungo il suo percorso.
L’unica indicazione presente, del tutto generica e inadeguata, in considerazione proprio delle notevoli volumetrie di progetto previste, è quella contenuta nell’art. 6 delle NTA allegata alla proposta di PP7 adottata, che di seguito si riporta:
“ Distanze dei fabbricati
·  da confini di proprietà e altra sottozona urbanistica= min 5 m
· da aree destinate a verde pubblico e parcheggi= min 2.50 m
Distanza da viabilità = min 5 m, ad eccezione della distanza dalla strada Pendolo min 10 m.”
E tutto questo a fronte di edifici la cui “altezza massima … sarà comunque 50m”, prospettanti su una via Comunale Piana che, in mancanza di indicazioni, resta inalterata nella sua sezione stradale. 
Nella relazione tecnica allegata alla proposta progettuale tra l’altro si legge:” Il nuovo Progetto di Piano prevede l’accentramento delle aree a standard in un grande macro perimetro a sviluppo trasversale rispetto ai sub ambiti e ulteriori micro aree satelliti collocate all’interno dei sub ambiti minori. La scelta di accentrare l’area di cessione pubblica nella zona in adiacenza alla Casa Circondariale di San Donato permette di poter immaginare lo sviluppo dei servizi pubblici integrati con delle funzioni policentriche estese lungo tutta la macro area. La destinazione prevalente dell’area pubblica è sicuramente il Parco Urbano pensato secondo i nuovi paradigmi di reimmisione della Natura all’interno degli spazi urbani metropolitani”.
La concentrazione delle aree da destinare a verde in quella parte residuale dell’ambito d’intervento, incuneata tra la Casa Circondariale e le case unifamiliari e bifamiliari sui due lati,  in un contesto di  lotti privati disarticolati, rende questa scelta progettuale difficilmente condivisibile, poiché, come facilmente constatabile, l’area a verde non si pone come elemento di ricucitura e di riorganizzazione di spazi e di volumetrie, né come elemento che possa dettare regole  ai nuovi interventi programmati. È un’area residuale all’edificazione prevista esclusivamente lungo via Comunale Piana, quindi di fatto un elemento progettuale a se stante, senza alcun rapporto con l’edificato e le strutture presenti e gli interventi in progetto e, come tale, collocabile indifferentemente in qualsiasi altra zona della Città.
Nella proposta di PP7 inoltre nessun accenno viene fatto in merito alla quota di Edilizia Residenziale Pubblica che il PRG ha previsto anche all’interno del predetto strumento di Pianificazione Attuativa, nel rispetto di quanto stabilito dall’art. 3 della legge 167/1962.
CONCLUSIONI-OSSERVAZIONI
La proposta di PP7 adottata con delibera di Giunta Comunale n 823 del 23/10/ 2025 è in variante al PRG in quanto:
· viene significativamente incrementato il carico urbanistico portando il numero di abitanti da 1054 (PP7/2013) a 1871 (PP7/adottato), portando l’indice di utilizzazione Territoriale (UT) da 0,385mq/mq a 0,70mq/mq, e prevedendo il recupero di tutte le Superfici Lorde degli edifici da demolire;
· le aree destinate a servizi (Standard), restano contenute nel  60% della superficie territoriale d’intervento, a fronte del notevole incremento del carico urbanistico (numero abitanti e superfici utili lorde destinate ad attività terziarie e direzionali, queste ultime da 17572mq (PP7/2013) a 31194mq (PP7/adottato)), alterando il dimensionamento del PRG, cioè il rapporto tra numero di abitanti insediati  e da insediare e spazi pubblici o riservati alle attività collettive, al verde pubblico o a parcheggio;
· l’altezza degli edifici di progetto viene stabilita in m. 50, in contrasto con le indicazioni riportate nella Scheda norma di riferimento.
  Infine si fa presente che:
· nessuna indicazione viene data in merito alla quota di edilizia residenziale pubblica, comunque prevista dal PRG per tale ambito d’intervento;
· la documentazione risulta incompleta poiché mancante della progettazione di massima per la realizzazione o l'adeguamento delle reti fognaria, idrica, telefonica, del gas, di distribuzione di energia elettrica e della pubblica illuminazione, nonché di ogni altra infrastruttura necessaria all'insediamento, e della rete viaria carrabile e pedonale  adeguata alle nuove esigenze, degli spazi di sosta e di parcheggio con la precisazione dei principali dati plano-altimetrici, nel rispetto di quanto prescritto dall’art.  19 comma 1, lettere f) e g) della legge regionale n. 18/1983 e dall’art. 13 della LUN n. 1150/1942.

In merito poi al verde e alla previsione di un parco urbano, affinché questo possa essere “accogliente per la comunità e promuovere la socialità, l’interazione, il gioco e migliorare la qualità delle persone”, si ritiene che comunque dovrebbe essere sempre pensato “come uno spazio sicuro, di facile controllo visivo, aperto, ben illuminato e facilmente interconnesso ai margini con la viabilità e il paesaggio urbano” e, se necessario, integrato con campi da gioco e attrezzature per le attività sportive e all’aperto. In questa fase progettuale, inoltre, dovrebbe porsi quale elemento di ricucitura e di riorganizzazione di spazi e volumi, per dettare regole ai nuovi interventi edilizi e alla trasformazione e riorganizzazione degli edifici esistenti.
TABELLA di CONFRONTO
S.T. (Superficie territoriale sub ambiti a) e b)): mq 96348, al netto della superficie del sub ambito a-1 (mq 55773) in fase di attuazione, e della superficie della Strada Pendolo (mq 10.571) già realizzata, e l’aggiunta delle aree da destinare a parcheggio per il distretto sanitario pari a 468 mq.
PP7 adottato (delibera G.C.  n. 823 del 23/10/2025
S.U.L. (Superficie Utile Lorda) di progetto: 0,70xmq 96348= mq 64443
S.U.L. (Superficie Utile Lorda) edifici esistenti: mq 10543
S.U.L. (Superficie Utile Lorda) totale: mq 77986
S.U.L. (Superficie Utile Lorda) di progetto residenziale: mq 46791 (60% di S.U.L. totale)
S.U.L. (Superficie Utile Lorda) di progetto terziaria/direzionale: mq 31194 (40% di S.U.L. totale)
Numero abitanti da insediare: 1871 (S.U.L di progetto residenziale/25mq)
Superficie di cessione: mq 54365 (pari al 56,42% di ST)
Superficie di cessione per standard: mq 50672 (pari al 52,59 di ST)
Superficie di cessione per viabilità: mq 3693 (pari al 3,83% di ST)
Rapporto standard/abitanti: mq 50672/1871=27,08mq/abitante
PP7 approvato (delibera di G.C. n. 513 del  25/06/2013) 
S.U.L. (Superficie Utile Lorda) di progetto: 0,385xmq 96348= mq 37094
S.U.L. (Superficie Utile Lorda) edifici esistenti: mq 10543
S.U.L. (Superficie Utile Lorda) recuperabile: mq 6837*
S.U.L. (Superficie Utile Lorda) totale: mq 43931
S.U.L. (Superficie Utile Lorda) di progetto residenziale: mq  26358 (60% di S.U.L. totale)
S.U.L. (Superficie Utile Lorda) di progetto terziaria/direzionale: mq 17572 (40% di S.U.L. totale)
Numero abitanti da insediare : 1054 (S.U.L  di progetto residenziale26358/25mq)
Superficie di cessione: mq 59793 (pari al 62,06% di ST)
Superficie di cessione per standard: mq 48193 (pari a 50,02% di ST)
Superficie di cessione per viabilità: mq 11600 (par a 12,04%di St)
Rapporto standard/abitanti: mq 48193/1054=45,72mq/abitante
[bookmark: _Hlk219475089]*(riduzione della S.U.L. esistente del 30% sub a-4; del 40% sub a-5 e sub -6; del 20% sub b-3 e sub b4)

 Per
- Elio Torlontano, Console Regionale  Abruzzo del Touring Club Italia e coordinatore del Club di territorio di Pescara 
 -Giulio De Collibus, Presidente onorario Archeoclub d'Italia e Presidente della sede di Archeoclub di Pescara
- Massimo Palladini, Consigliere Nazionale di Italia Nostra e Presidente della Sezione “ L.Gorgoni” di Pescara.
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