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‘d. Piano attuativo Comparti B2*F C2*F

0. Premessa

La presente relazione illustra la revisione del piano attuativo di iniziativa privata dei comparti classificati
dallo strumento urbanistico generale vigente come B2*F e C2*F, adottato con deliberazione del Consiglio

Comunale n. 44 del 31.07.2023.

A seguito di comunicazione dell'avvio del procedimento per la dichiarazione del particolare interesse
culturale n. 34.07.07/66/2.1 da parte della Soprintendenza Archeologica, belle arti e paesaggio per la citta
metropolitana di Cagliari e le province di Oristano e del Sud Sardegna, relativo ai mappali F. NCT 516,

Mappali 87, 55, 134, 727, si modificano le previsioni del piano attuativo adottato, relative allo stralcio n.1.

In particolare, recependo le prescrizioni contenute nella citata comunicazione, ovvero che il bene in oggetto
“non puo essere distrutto, smembrato, danneggiato, deteriorato o adibito ad usi non compatibili o tali da
recare pregiudizio alla sua conservazione’, si rinuncia alla previsione di nuove volumetrie nei mappali

coinvolti dall'avvio del procedimento.

[ contenuti e gli elaborati del presente strumento urbanistico attuativo sono continuano ad essere definiti in

conformita con i requisiti prescritti dall'art. 5 NTA PUC.

Il sottoscritto ing. Luca Tuveri, con studio professionale in Guspini, via Minzoni n.2, & incaricato di redigere

la presente proposta pianificatoria dalle proprieta Fornaci Scanu S.p.A. e Comunione Familiare Scanu.

E inoltre delegato anche dalla proprieta Pintor alla presentazione del presente piano attuativo, come da

delega che si acclude.

Nel comparto urbanistico oggetto di studio ricadono anche proprieta dei Signori Caria, i quali non hanno
inteso partecipare alla redazione del presente Piano nonostante i rituali inviti a loro trasmessi ai sensi e per
gli effetti dell’art.3 della Legge Regionale 20/91. Si allegano le ricevute di trasmissione delle dette note
raccomandate che sono rimaste prive di riscontro che percid ne attesta la loro rinuncia formale alla
predisposizione di questo Piano. Si € quindi proceduto come per legge, pianificando comunque nel presente

progetto anche queste porzioni territoriali.
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1. Inquadramento e perimetrazione della proposta

Le aree oggetto della proposta si trovano in posizione nord-orientale rispetto all'abitato e sono cosi

delimitate:
— anord-ovest dalla SS126 (via Gramsci)
— asud-est dal Viale Giuseppe di Vittorio e dalla via Anna Frank
— anord dalla via Anna Frank
— anord-est dalla zona urbanistica D4 di insediamento industriale, artigianale e commerciale

La perdurante mancata attuazione delle previsioni urbanistiche per quest'area rappresenta una delle
principali cause delle discontinuita tra i tessuti urbani in direzione est-ovest, impedendo sia la continuita
urbana tra I'abitato consolidato e l'espansione degli anni '60/'70 di "Is Boinargius" sia il completamento del

tessuto edilizio lungo la strada statale SS126.

L'estensione dell'area, di circa 55.000 mgq, & tale da registrare una complessa varieta di situazioni urbane,

usi e contesti:

— nello sviluppo nord-occidentale si incontrano, oltre la Via Gramsci (5S5126), il tessuto abitativo della

zona B2 di completamento residenziale e gli insediamenti D2S, separati dal parco pubblico;

— nello sviluppo sud-orientale, oltre il Viale Di Vittorio e la Via A. Frank, i tessuti residenziali delle

zone B2 e B3

— in prossimita del fronte settentrionale si riscontrano rilevanti attrezzature pubbliche, come il

macello comunale e un frequentato campo di calcio.
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1.1. Inquadramento catastale e elenco ditte

Il piano attuativo qui proposto interessa l'intero quadro delle proprieta ricomprese nei comparti B2*F e

C2*F, facendo riferimento alle seguenti ditte catastali:

Proprieta: Fornaci Scanu s.p.a.

Foglio Mappale Supeficie Catastale [mq] Zona omogenea
516 87 385 B2*F
516 55 1225 B2*F
516 134 2895 B2*F
516 727 1633 B2*F
524 59 545 B2*F

1093 B2*F
524 865 0 2057 C2*F
524 866 260 B2*F
1930 B2*F

524 4 0
360 C2*F
524 c 0 1840 B2*F
7770 C2*F
524 8 3255 C2*F
524 9 2405 C2*F
524 218 1415 C2*F

Totale 29068

11806 B2*F
di cut: 17262 C2*F

Proprieta: Comunione Familiare Scanu

Foglio Mappale Superficie Castale [mq] Zona omogenea
516 732 253 C2*F
516 91 394 C2*F
524 1 3340 C2*F
524 2 2985 C2*F
524 3 1985 C2*F
524 47 510 C2*F
524 625 5550 C2*F
517 1944 812 C2*F
517 1945 68 C2*F
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517 1946 4074 C2*F

517 1947 261 C2*F

517 1952 964 C2*F

517 1953 56 C2*F
Totale 21252

All'interno del comparto B2*F+C2*F sono inoltre ricomprese ulteriori ditte catastali:

Proprieta: Eredi Pintor

Foglio Mappale Superficie Catastale [mq] Zona omogenea
516 2149 1738 C2*F
Proprieta: Eredi Caria
524 861 512 B2*F
524 862 180 B2*F
524 863 470 C2*F
524 1012 1280 B2*F
524 1013 507 B2*F
524 1014 98 B2*F
524 1015 304 C2*F
524 3283 184 C2*F
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1.2. Inquadramento urbanistico

Le aree interessate dalla proposta sono cosi inquadrate all'interno dello strumento urbanistico generale:

1.3. Quadro dei vincoli (e degli enti terzi eventualmente coinvolti)

L'area di intervento risulta esclusa dal perimetro del “Centro di prima e antica formazione”, come da atto
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ricognitivo approvato con DCC n° 37 del 18.07.2007, poi convalidato con determinazione della Direzione
Generale della pianificazione urbanistica territoriale e della vigilanza edilizia della RAS n. 365 del
06.03.2008.

L'area e i fabbricati sede delle prime fornaci di laterizi furono inoltre esclusi dall'insieme degli organismi
architettonici superstiti, nell'ambito della Verifica di conformita del Piano Particolareggiato del Centro

Storico, approvata con DCC n. 10 del 14.03.2005.

Al momento della presente revisione del piano attuativo i mappali 87, 55, 134, 727 del E. NCT 516, risultano
oggetto di avvio del procedimento per la dichiarazione del particolare interesse culturale n.
34.07.07/66/2.1 da parte della Soprintendenza Archeologica, belle arti e paesaggio per la citta

metropolitana di Cagliari e le province di Oristano e del Sud Sardegna.

L'area non interessa componenti di paesaggio con valenza ambientale.

Nessuna parte dell'area € definita come sito di interesse comunitario e sono pertanto da escludersi le

procedure di valutazione ambientale e l'autorizzazione da parte del Servizio Valutazioni Ambientali (SAVI).

L'area e inoltre esclusa dalle aree di pericolosita idraulica, mentre & inclusa in quelle Hgl - aree a
pericolosita da frana moderata. Si rimanda nel merito specifico agli elaborati EG.02 Relazione Geologica-

geotecnica e EG.03 Relazione Idraulica con relativo Studio di Invarianza.

In funzione degli aggiornamenti recentemente intervenuti sulle Norme di Attuazione del PAI, per tramite di
Deliberazione di G.R. 2/8 del 20.01.2022 e successivo Decreto del Presidente della Regione n.14 del
07.02.2022, si potra procedere nell’approvazione dei suddetti studi idrogeologici di accompagnamento del
P.U.A, essendo la citta di Guspini dotata di uno studio comunale di assetto idrogeologico relativo all'intero
suo territorio gia adottato dall’Autorita di Bacino, secondo la procedura stabilita alla lettera “b” del comma

2-ter dell’articolo n.8 delle NTA del PAL

Si e infine verificato che il tratto di SS 126 interno al territorio comunale di Guspini e stato declassificato in

strada comunale e pertanto le modifiche a tale viabilita non devono essere sottoposte a parere Anas.
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2. Quadro Normativo

Il composito quadro di riferimento normativo a cui la presente proposta deve sottostare fa riferimento sia
alle Norme Tecniche di Attuazione del Piano Urbanistico Comunale sia alla legislazione urbanistica
regionale.
2.1. NTAPUC

Le previsioni dello strumento urbanistico generale (PUC) relative alle aree interessate, sono di due ordini:

— di carattere complessivo;

— didisciplina specifica per le zone omogenee B2*F e C2*F.
Le prime derivano dalla considerazione, contenuta all'interno del Piano, che cosi prescrive:

“Poiché concorrono a formare l'unita territoriale di attuazione parti di diverse zone territoriali omogenee,
ognuna di queste contribuisce a determinare il carattere complessivo dell'insediamento ed, in base alla sua
superficie ed alla propria normativa di PUC, a determinare il cumulo complessivo delle volumetrie edificabili
per le varie destinazioni e delle superfici delle aree da edificare, da cedere per i servizi pubblici e la viabilita

e/o da riservare per l'edilizia economica e popolare.

Per il carattere unitario del comparto edificatorio individuato, tale cumulo sara poi ridistribuito secondo un
unico disegno che terra conto delle vocazioni dell’area, degli obiettivi di assetto e dalla gestione urbanistica del

territorio.”

In conseguenza di questa previsione le zone omogenee interessate dovranno essere studiate

congiuntamente e dovra essere definito il carattere complessivo del nuovo insediamento.
Per le seconde si rende conto di seguito dei riferimenti normativi pertinenti alle previsioni del presente
studio.
2.1.1. Zona omogenea B2*F
parametri urbanistici
destinazioni d'uso: residenziale, direzionale, commerciale, artigianale compatibile;
densita territoriale: 2,00 mc/mg;
standard urbanistici: gia assolti in sede di dimensionamento strumento generale;
parametri igienico-sanitari

allineamenti: a filo strada o in arretramento;
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altezza massima /n° piani fuori terra: 3; media di quelli preesistenti (deroga piani attuativi); sul fronte

strada una volta e mezzo la larghezza;
distanze: 5 e 10 mt;

parametri tipo-morfologici
parcheggi: 1 mq/10 mc;

coperture: a tetto, piane;

tipologie edilizie: non ammessi manufatti a pilotis.

2.1.2. Zona omogenea C2*F
parametri urbanistici
destinazioni d'uso: residenziale, attrezzature urbane, servizi connessi;
densita territoriale: 1,20 mc/mg;
dotazione volumetrica abitante: 200 mc/ab;
articolazione dotazione volumetrica: 80 -10 -10 (cfr LR. 1/2019)
standard urbanistici: 18 mq/ab;
parametri igienico-sanitari
allineamenti: in arretramento 5 mt;

altezza massima /n° piani fuori terra: 3; media di quelli preesistenti (deroga piani attuativi); sul fronte

strada una volta e mezzo la larghezza;
distanze: 5 e 10 mt;

larghezza complessiva strade: 10 mt;
parametri tipo-morfologici
parcheggi: 1 mq/10 mc;

coperture: a tetto, piane;

tipologie edilizie: isolata, binata o schiera.
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3. Il piano attuativo

Il piano attuativo qui proposto (P.U.A.) definisce il carattere complessivo dell'insediamento, prefigurando

inoltre dei precisi suoi stralci di attuazione.

L'impianto insediativo & complessivamente definito, insieme alla viabilita principale, mentre la disposizione
dei corpi di fabbrica, come la loro distribuzione volumetrica, ha carattere puramente indicativo e sara

suscettibile di riconfigurazione in sede di presentazione dei singoli stralci esecutivi.

3.1. Criteri di dimensionamento e dati urbanistici generali

Preliminarmente alla determinazione del cumulo volumetrico citato si chiarisce che le superfici delle aree
considerate sono determinate attraverso rilievo plano-altimetrico, e quindi effettive, almeno relativamente

alle superfici di proprieta Scanu. Per quelle di Caria e Pintor si sono confermate le superfici catastali.
Nello specifico si riportano:
superficie reale = 56.054 mq
superficie catastale = 56.187 mq
misurando pertanto uno scostamento di poco superiore ai 100 mq.

Si & quindi proceduto a ripartire tale superfici nelle zone territoriali omogenee B2*F e C2*F, attraverso
sovrapposizione con base cartografica digitale, e a calcolare, attraverso i rispettivi indici di densit3,

territoriale il cumulo volumetrico.
A questo dato si deducono le volumetrie esistenti, per le quali il piano prevede la conservazione.

A partire da questo dato possono quindi determinarsi la ripartizione delle volumetrie assentibili e le

superfici di cessione per spazi pubblici.

In considerazione dell'articolato quadro delle proprieta comprese all'interno del perimetro del piano

attuativo, si rappresentano nelle seguenti tabelle le loro rispettive potenzialita volumetriche:
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VOLUMETRIE ASSENTIBILI (FORNACI SCANU - COMUNIONE FAMILIARE SCANU)
B2*F C2*F TOTALE
Sc superficie catastale [mq] 10.662 40.252 50.914
It indice [mc/mq] 2,0 1,2
Ved volumetria assentibile [mc] 21.324 48.302 69.626
Vesist volumetria esistente, oggetto di verifica interesse culturale MiBACT [mc] 5.500
Vdisp volumetria disponibile (Ved-Vesist) 15.824 48.302 64.126
RIPARTIZIONE VOLUMETRIE DISPONIBILI (FORNACI SCANU - COMUNIONE FAMILIARE SCANU)
Ved_B2* volumetria residenziale o commerciale B2*F [mc] 15.824 15.824
Ved_C2* volumetria residenziale C2*F (0,85 x Ved_C2*F) [mc], di cui 41.057 41.057
Ved_C2*_comm |volumetria commerciale C2*F 4,176
Ved_C2*_res |volumetria residenziale C2*F 36.881
Ved_C2*_op |volumetria opere pubbliche C2*F (0,10 x Ved_C2*F) [mc] 4.830 4.830
Ved_C2*_sc |volumetria servizi connessi residenza C2*F (0,05 x Ved_C2*F) [mc] 2.415 2.415
QUANTIFICAZIONE CESSIONI SPAZI PUBBLICI (FORNACI SCANU - COMUNIONE FAMILIARE SCANU)
NAins numero abitanti® (Ved_C2*F/200) non dovute 242 242
CsS cessione spazi pubblici? (NAins x 18) [mq] non dovute 4.347 4.347
1. fabbisogno = 200 mc/ab, come come da Decreto 20 dicembre 1983 n. 2266,/U "Floris" e art.21 Nta PUC
2. standard = 18 mq/ab, come come da Decreto 20 dicembre 1983 n. 2266/U "Floris" e art.21 Nta PUC
VOLUMETRIE ASSENTIBILI (PINTOR)
B2*F C2*F TOTALE
Sc superficie catastale [mq] 1.738 1.738
It indice [mc/mq] 1,2
Ved volumetria assentibile [mc] 2.086 2.086
RIPARTIZIONE VOLUMETRIE ASSENTIBILI (PINTOR)
Ved_C2*_res |volumetria residenziale C2*F (0,85 x Ved_C2*F) [mc] 1.773 1.773
Ved_C2*_op |volumetria opere pubbliche C2*F (0,10 x Ved_C2*F) [mc] 209 209
Ved_C2*_sc |volumetria servizi connessi residenza C2*F (0,05 x Ved_C2*F) [mc] 104 104
QUANTIFICAZIONE CESSIONI SPAZI PUBBLICI (PINTOR)
NAins numero abitanti* (Ved_C2*F/200) 10 10
CS cessione spazi pubblici? (NAins x 18) [mq] 188 188
VOLUMETRIE ASSENTIBILI (CARIA)
B2*F C2*F TOTALE
Sc superficie catastale [mq] 958 958
It indice [mc/mq] 1,2
Ved volumetria assentibile [mc] 1.150 1.150
RIPARTIZIONE VOLUMETRIE ASSENTIBILI (CARIA)
Ved_C2*_res |volumetria residenziale C2*F (0,85 x Ved_C2*F) [mc] 977 977
Ved_C2*_op |volumetria opere pubbliche C2*F (0,10 x Ved_C2*F) [mc] 115 115
Ved_C2*_sc |volumetria servizi connessi residenza C2*F (0,05 x Ved_C2*F) [mc] 57 57
QUANTIFICAZIONE CESSIONI SPAZI PUBBLICI (CARIA)
NAins numero abitanti* (Ved_C2*F/200) non dovute 6 6
CS cessione spazi pubblici? (NAins x 18) [mq] non dovute 103 103

1. fabbisogno = 200 mc/ab, come come da Decreto 20 dicembre 1983 n. 2266/U "Floris" e art.21 Nta PUC
2. standard = 18 mq/ab, come come da Decreto 20 dicembre 1983 n. 2266/U "Floris" e art.21 Nta PUC
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3.2. Articolazione in stralci

In considerazione del regime delle proprieta interno al comparto, delle destinazioni funzionali e delle
caratteristiche tipologiche, il piano attuativo individua sei stralci attuativi (le cui caratteristiche verranno

illustrate in seguito).

In questo modo si assicura la reciproca autonomia delle proprieta nel dare attuazione agli stralci
individuati.
Si illustrano quindi i criteri seguiti nella distribuzione delle volumetrie, anche in funzione della loro

destinazione d'uso e delle superfici di cessione per spazi pubblici:

— aisensidell'art. 15 delle Norme Tecniche di Attuazione: “Nelle zone B sono consentite le destinazioni
d’uso residenziali, direzionali, commerciali ed artigianali purché non moleste ed inquinanti.” Pertanto
la volumetria delle strutture commerciali inserite all'interno dell'impianto urbano proposto
derivano prevalentemente da tale previsione di piano, attingendo solo marginalmente al cumulo
volumetrico derivante dalla zona C2*F e comunque garantendo la prevalenza della destinazione
d'uso residenziale di detta zona urbanistica. Tali volumetrie, come consentito dal citato comma 2

dell'art. 24, sono quindi individuate:
— nel caso del C.4.1 a cavallo tra le zone B2*F e C2*F;
— nel caso della C.4.2 all'interno della zona C2*F.

— in aderenza alla stessa logica le volumetrie residenziali individuate in zona B2*F derivano per

traslazione di disponibilita volumetriche dalle zone C2*F.

— gli stralci delle proprieta Caria e Pintor sono autodimensionati, ovvero soddisfano autonomamente

le aree di cessione per spazi pubblici;

— gli stralci riconducibili alle proprieta Scanu concentrano le aree di cessione in un unico comparto,
individuato all'angolo tra la via Gramsci e il tratto iniziale della strada vicinale Serra Murdegu,

meglio nota come Via del Mattatoio;

— nel convenzionamento relativo all'attuazione del Comparto 4, quello centrale con le strutture di

vendita, si intende procedere all'intera cessione delle aree individuate.

Nella seguente tabella si riporta il quadro complessivo delle volumetrie previste dal presente piano

attuativo, delle loro caratteristiche dimensionali e tipologiche, della loro articolazione nei singoli stralci:
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VOLUMETRIE PIANO ATTUATIVO
Stralcio Id Fabbricato Proprieta Zona Urb Dest. funzionale Sup lotto [mq] Vol [mc] tipologia n° unita
AF Scanu B2*F produttivo / residenziale* 6.138,00 5.500,00
1 R.1.1 Scanu C2*F residenziale 615,00 672,00
V.1 Scanu C2*F viabilita interna 308,00
2 R.2.1 Pintor C2*F residenziale/servizi connessi 1.434,00 1.876,00 schiera 4
V.2 Pintor C2*F viabilita interna 144,00
3 R.3.1 Caria Arturo B2*F residenziale 1.280,00 2.560,00 binata 2
4 C4.1 Scanu B2*F /C2*F commerciale 7.689,00 10.000,00 1
C4.2 Scanu C2*F commerciale 7.041,00 10.000,00 1
5 R.5.1 Scanu C2*F residenziale 2.987,00 10.080,00 schiera 14
V.5 Scanu viabilitd interna 1262,00
R.6.1 Scanu C2*F residenziale 1.780,00 6.630,00 schiera 9
R.6.2 Scanu C2*F residenziale 1.880,00 4.480,00 schiera 8
R.6.3 Scanu C2*F residenziale 2.586,00 5.950,00 schiera 13
R.6.4 Scanu C2*F residenziale 744,00 1.344,00 bifam 2
R.6.5 Scanu C2*F residenziale 744,00 1.344,00 bifam 2
6 R.6.6 Scanu C2*F residenziale 744,00 1.344,00 bifam
R.6.7 Scanu C2*F residenziale 744,00 1.344,00 bifam 2
R.6.8 Scanu C2*F residenziale 744,00 1.344,00 bifam 2
R.6.9 Scanu C2*F residenziale 744,00 1.344,00 bifam 2
SR.6.1 Scanu C2*F servizi connessi 566,00 2.450,00
V.6 Scanu viabilita interna 5.943,00

* fatte salve eventuali prescrizioni d'uso specificate all'interno del provvedimento ministeriale di vincolo

e, parallelamente, quello delle superfici in cessione:

CESSIONI PIANO ATTUATIVO

Stralcio Id Sup Proprieta attuale Dest. funzionale Sup [mq]
2 CSP 2 Pintor spazi pubblici 200,00
\ 4 sV 4 Scanu viabilita 2.535,00 \
\ 6 CSP 6 Scanu spazi pubblici 4.277,00 \

3.2.1. Stralcio n.1 (proprieta Scanu)

Il primo degli stralci attuativi riguarda la porzione sud-ovest dell'area, delimitata dalla via Gramsci, dalla

particella 2149 (di proprieta Pintor) e dalle particelle 1012, 1015 (di proprieta Caria).

Le particelle interessate sono interamente di proprieta Scanu e risultano identificate dai mappali 55, 87,

134, 727.

Lo stralcio si caratterizza per la conservazione della parte originaria delle antiche fornaci, che dovra

attenersi alle puntuali prescrizioni riportate nel provvedimento di vincolo in fase di perfezionamento, per
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una volumetria complessiva pari a circa 5.500 mc.
Si rinuncia, nei mappali 55, 87, 134, 727, a ogni previsione di insediamento di nuove volumetrie.

Relativamente a questi mappali si prevede la conservazione le destinazioni d'uso esistenti, fatte salve

eventuali prescrizioni d'uso specificate all'interno del provvedimento ministeriale di vincolo.

Si prevede un unico accesso dal Viale di Vittorio, in corrispondenza con l'intersezione con la Via Velio

Spano,e viabilita interna di distrubuzione alle unita residenziali.

Le aree di pertinenza di detti volumi residenziali garantiscono un'adeguata superficie di parcheggio, in

ragione di 1 mq/10 mc (L 122/89).
In riferimento al citato art. 6 delle NTA non sono previste aree di cessione.

Per la futura realizzazione, potranno essere prese in considerazione iniziative miste tipo social housing.

3.2.2. Stralcio n.2 (proprieta Pintor)

Il secondo stralcio attuativo si individua nel tratto iniziale del Viale di Vittorio, compreso tra la particella
727 (di proprieta Scanu) e le particelle 3283 e 863 (di proprieta Caria). Sono interessate le particelle 2149
(di proprieta Pintor) e le particelle 732 e 91 (di proprieta Scanu).

Per la definizione del lotto si dovra operare attraverso permuta e nuova definizione catastale con i terreni

contermini di proprieta degli eredi Scanu.

Si prevede la realizzazione di n. 4 case a schiera, che comprendono al loro interno i servizi connessi alla

residenza.

L'accesso alle unita abitative avviene attraverso viabilita interna e di pertinenza, al fine di evitare conflitti di

traffico rispetto alla circolazione di Viale di Vittorio e al vicino incrocio con la Via V. Spano.

Le aree di cessione si individuano lungo il Viale di Vittorio, costituendo uno spazio a verde pubblico.

3.2.3. Stralcio n.3 (proprieta Caria)

Lo stralcio comprende le proprieta degli eredi Caria, interessando le particelle 861, 1012, 1013 (in zona

urbanistica B2*F) e le particelle 863, 1015, 3283 (in zona urbanistica C2*F).

I lotti 861 e 1013 risultano gia edificati, mentre i lotti 863, 1015, 3283 risultano, per distacco dai confini e

dalle pareti finestrate prospicenti, non presentano condizioni di edificabilita.

Il piano attuativo pertanto considera solo la volumetria corripondente alla particella 1012, senza la

previsione di cessioni per standard urbanistici.
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3.2.4. Stralcio n.4 (proprieta Scanu)

Lo stralcio occupa una posizione baricentrica all'interno della proposta. E delimitato ad nord-ovest dalla via
Gramsci, a sud-est dalle particelle 1012, 1013, 861 (di proprieta Caria), sui restanti lati da altre proprieta
Scanu. Lo stralcio interessa integralmente le particelle 4, 5, 59, 866 e parzialmente le particelle 8, 9, 218,

865 del foglio catastale 524.

La sua superficie complessiva sara attraversata da una nuova infrastruttura viabile, innestata con una nuova
rotatoria su Viale di Vittorio, in corrispondenza in corrispondenza dell'incrocio con le vie A. Franck, C.
Pavese, A. Appiani, e su via Gramsci in corrispondenza della rotatoria che distribuisce l'incrocio con la via

Marconi.

All'interno delle aree cosi individuate si prevede l'insediamento di due edifici destinati ad attivita

commerciali (medie strutture di vendita), con le relative superfici di parcheggio e di carico/scarico.

Entrambe le strutture avranno altezza massima pari a 5.00 mt, per un volume complessivo massima pari a

di 20.000 mc.
Il presente stralcio, per il nuovo collegamento veicolare e per le attrezzature commerciali che contiene,
promette la ricucitura del tessuto urbano e lo sviluppo di una nuova centralita per il paese.

3.2.5. 5°Stralcio (proprieta Scanu)

Il quinto stralcio si dispone lungo il Viale di Vittorio, tra le particella 861 e 1013 (di proprieta Caria) e la
rotatoria del nuovo asse di collegamento, e confina a nord-ovest con lo stralcio n.4 a destinazione

commerciale.

Lo stralcio ricade interamente tra le proprieta Scanu, interessando parzialmente le particelle 8,9, 218 e 865

del foglio catastale 524.

E previsto un unico volume residenziale, del tipo a schiera, le cui unita saranno servite da viabilita interna e

di pertinenza, con unico accesso dal nuovo asse stradale di collegamento.

Si prevede inoltre uno spazio verde di vicinato e di compensazione con le vicine struture commerciali.

3.2.6. 6° Stralcio (proprieta Scanu)

Lo stralcio riguarda la porzione orientale dell'area e risulta delimitato a nord-ovest dalla via Gramsci, a nord
dalla strada vicinale Serra Murdegu, meglio nota come Via del Mattatoio, a est da altre proprieta esterne al
perimetro del piano attuativo, a sud-est dalla via A. Franck, ad ovest dal nuovo asse stradale di collegamento

e dallo stralcio n. 5 a destinazione commerciale.

Le aree interessante appartengono interamente alle proprieta Scanu e coinvolgono integralmente le

particelle 1, 2, 3, 47 del foglio catastale 524 e le particelle 625, 1944, 1945, 1946, 1947, 1952, 1953 del
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foglio catastale 517. Inoltre convolgono parzialmente le particelle 8, 9, 218 del foglio catastale 524.

L'assetto planovolumetrico dell'area e caratterizzato da tre volumi residenziali del tipo a schiera, che ne
definiscono chiaramente i bordi perimetrali. Lo spazio interno accoglie volumi residenziali del tipo isolato o
binato e risultera, considerando densita e rapporto di copertura delle tipologie edilizie, domestico e

riparato.

Le stesse tipologie edilizie individuano tutte le volumetrie, riconducibili alle proprieta Scanu, destinate ai

servizi connessi alla residenza.

L'accesso alle unita abitative avverra dalla via A. Franck e da una rete di viabilita interna e di pertinenza. Al
suo interno sono anche individuati spazi verdi di vicinato, che possono migliorare la qualita abitativa dei

residenti.

Lo stralcio contiene interamente contiene le aree di cessione riconducibili alle proprieta Scanu, in un unico

comparto, individuato all'angolo tra la via Gramsci e il tratto iniziale della Via del Mattatoio.
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3.3. Quadro di sintesi e di verifica degli standard urbanistici

Alla luce di quanto esposto nei precedenti paragrafi, si riporta nella seguente tabella il quadro di sintesi e di verifica degli standard urbanistici:

DATI GENERALI COMPARTO B2*F+C2*F

Ved_B2*
Ved_C2*_res
Ved_C2*_op
Ved_C2*_sc

CS
cv
S

Scomparto

volumetria residenziale o commerciale B2*F [mc]

volumetria residenziale o commerciale C2*F (0,85 x Ved_C2*F) [mc]
volumetria opere pubbliche C2*F (0,10 x Ved_C2*F) [mc]
volumetria servizi connessi residenza C2*F (0,05 x Ved_C2*F) [mc]
cessione spazi pubblici? (Nains x 18) [mq]

superficie in cessione per viabilita

superficie lotti (deducendo eventuali cessioni CS)

superficie totale comparto B2*F+C2*F (CS+CV+S)

PUC
23.884
43.807

5.154
2.519
4.535

PA
23.884
41.824

4.920
2.554
4.553
2.535
48.511
55.599

stralcio 1 stralcio 2 stralcio 3 stralcio 4 stralcio 5
5.500 2.560 15.824
672 1.772 4.176 10.080
79 208 491 1.186
104
200
2.535
7.061 1.671 3.682 14.747 4.243

stralcio 6

25.124
2.956
2.450
4.353

17.107
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4. Livelli specifici del piano attuativo

Al carattere complessivo dell'insediamento prefigurato dal presente piano attuativo concorrono le
caratteristiche specifiche della tipologia edilizia, dei servizi connessi con la residenza, della viabilita e degli

spazi pubblici, che si descrivono nei successivi paragrafi.
Di seguito si da descrizione delle diverse componenti (layer) urbane che definiscono il disegno generale del
piano attuativo.

4.1. Tipologie edilizie
Il piano attuativo definisce una tipologia edilizia articolata a seconda della destinazione d'uso, di seguito
illustrata puntualmente.

4.1.1. Tipi edilizi a destinazione residenziale

[ tipi edilizi individuati e la loro distribuzione nel comparto riflettono la perimetrazione delle zone

territoriali omogenee e, soprattutto, contribuiscono all'integrazione con i tessuti urbani circostanti:

— il tipo edilizio in linea, distribuito da vano scala comune e due o tre appartamenti per piano,
caratterizza le previsioni insediative in zona B2*F (vedi stralcio n.1), ovvero nelle aree dove il

tessuto edilizio di Via Gramsci appare piu consolidato e compatto;

— il tipo edilizio a schiera caratterizza le previsioni insediative nelle zone C2*F (vedi stralci n.2, n. 5 e

n.6) apparendo coerente con i tessuti edilizi meno densi di Viale di Vittorio e Via A. Franck.

Si dettaglia in proposito un abaco di variazioni tipologiche, in funzione dello spessore di corpi di fabbrica e
della possibilita di introdurre un corpo scala comune per l'individuazione di unita abitative ad unico livello,

di dimensioni contenute e adeguate all'attuale composizione dei nuclei familiari.

— tipo edilizio isolato o binato, introduce una variante abitativa nelle zone C2*F (vedi stralci n.6)

comunque presente nei tessuti edilizi di Viale di Vittorio e Via A. Franck.
Nella definizione dei tipi edilizi si sono inoltre osservate le seguenti normative di dettaglio:
— l'altezza massima dei tipi edilizi é sempre inferiore ai 10 mt;
— la distanza minima tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti, sempre di almeno 10 metri;
— la distanza minima dai confini, se non in aderenza, sempre non inferiore ai 5 metri;

— nelle aree di pertinenza delle costruzioni sono riservati appositi spazi di parcheggio in misura non

inferiore a mq 1 ogni 10 mc di costruzione adibita ad abitazione;

— le recinzioni sul fronte strada sono del tipo cieco e non superano i 2,20 mt misurati a partire dal

piano stradale.
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4.1.2. Tipi edilizi per servizi connessi con la residenza

[ volumi destinati a servizi connessi con la residenza (individuati con dai codici SR.6.1. e SR.6.2) insistono su

lotti indipendenti, compresi all'interno dello stralcio attuativo n. 6.

Si propone un tipo edilizio, a due livelli, disponibile ad ospitare destinazioni d'uso quali residenze speciali

assistite.
Il secondo tipo edilizio, ad unico livello, &€ destinato ad attivita di somministrazione di alimenti e bevande.

Derogano da questa logica, in coerenza con il principio dell'autonomia degli stralci d'attuazione, i volumi
destinati a servizi connessi con la residenza derivanti dalle aree di proprieta Pintor. In questo caso Le
superfici e i volumi destinati a servizi connessi con le residenze potranno essere ubicati in qualsiasi livello

dell’edificio.

4.1.3. Tipi edilizi a destinazione commerciale

I due volumi a destinazione commerciale, adibiti alla vendita di prodotti alimentari (C.2.1) e no alimentari
(C.2.2), rispondono ai criteri contenuti nel Regolamento comunale per l'insediamento di esercizi commerciali

in zona A, B1*A e B, approvato con delibera di C.C. n.3 del 05-03-2014. In particolare:

— costituiranno medie strutture di vendita (MSV), con superficie di vendita (SV) comunque contenuta

entro i 1.500 mq;
— l'altezza fuori terra € fissata in 5.00 mt;

— relativamente alla dotazione di parcheggi pertinenziali per la clientela rispondono agli standard

richiesti, riassunti nella tabella:

C.2.1 (alimentare)

standard verifica

Zona B2 PA>0,112 xSV-18 150 125
SP >2,8xSV-450 3.750 4.325

SPmov = 0,18 x SV + 48 318 428

C.2.2 (non alimentare)

standard verifica

Zona B2 PA > 0,03 SV 45 107
SP>0,75x SV 1.125 3.814

SPmov = 0,18 xSV + 48 318 401

PA = posti auto, SV = superficie di vendita = 1.500 mq, SP = superficie di parcheggio

Il soddisfacimento del numero di posti auto € complessivamente assicurato, ricordando che ai sensi dell'art.

3 del citato regolamento “nella zona B i parcheggi per la clientela della MSV possono essere localizzate entro
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aree asservite o nella disponibilita della medesima struttura entro un raggio di 250 mt”.

In queste stesse aree sono inoltre individuate le superfici da riservare ad uso pubblico ai sensi del comma 2
dell'art. 8 del D.A. 22 dicembre 1983 n. 2266/U (Decrerto Floris), ovvero: “Nei nuovi insediamenti di
carattere commerciale e direzionale, nelle zone omogenee C, D e G, a 100 mq di superficie lorda di pavimento
di edifici previsti deve corrispondere la quantita minima di 80 mq di spazio pubblico o ad uso pubblico, escluse

le sedi viarie, di cui almeno la meta destinata a parcheggi’.

4.2. Spazi e servizi pubblici (cessioni)

Le aree di proprieta Scanu in cessione al Comune per osservanza degli standard urbanistici sono
accorpate in un unico comparto, individuato all'angolo tra la via Gramsci e il tratto iniziale della strada

vicinale Serra Murdegu, meglio nota come Via del Mattatoio
Nel comparto n. 2 (Eredi Pintor) e n.5 (Eredi Caria) si individuano le superfici di cessione a verde
pubblico all'interno dello stessi comparto.

4.3. Viabilita

La rete viaria in prevista dal piano attuativo, realizzata in ottemperanza alle Norme Tecniche di Attuazione e
al Regolamento Edilizio del vigente strumento urbanistico, si sviluppa attraverso tre sezioni stradali tipo

(vedi elaborato grafico VIA_03):

sezione stradale A-A

— carreggiata: larghezza mt. 6,60;

— marciapiede alberato: larghezza mt 2,50;

4.4. Impianti

In considerazione degli intendimenti manifestati dall’Amministrazione Comunale, come da nota prot. par.
0002035 del 26.01.2023, la viabilita e alle opere di urbanizzazione resteranno di proprieta e gestione

privata.

Pertanto le opere di urbanizzazione si limitano alla nuova arteria di collegamento tra la via A. Gramsci e la

via G. Di Vittorio, e alle relative reti urbane. In particolare si prevedono:
— rete fognaria acque bianche,
— impianto elettrico di illuminazione pubblica;

Le soluzioni adottate per ogni singolo impianto verranno eseguite di comune accordo e secondo le

indicazioni impartite dal’Amministrazione Comunale. Particolare attenzione si terra nella realizzazione di
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reti e di sottoservizi (rete fognaria acque bianche) in quanto questi potranno costituire tratti terminali di
eventuali sottoservizi piu estesi, e questi interventi dovranno essere concordati con '’Amministrazione

Comunale.
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5. Caratteristiche costruttive

5.1. Viabilita
Per la realizzazione delle carreggiate stradali si prevede la fornitura e posa in opera di:

— strato di fondazione della massicciata stradale su sottofondo spianato e sistemato dello spessore

minimo finito di cm. 30 in misto arido di fiume o di cava, adeguatamente costipato;
— cunetta laterale realizzata mediante getto di cls opportunamente sagomato (larghezza cm 30,00);
— conglomerato bituminoso per strato di base (tout-venant bitumato);

— di strato di conglomerato bituminoso (binder chiuso) impastato a caldo steso mediante macchina
vibro-finitrice, in uno strato dello spessore definitivo compresso di cm.7, rullato fino al completo

assestamento per dare il lavoro finito a regola d’arte;
— conglomerato bituminoso per manto d'usura (tappeto).
Per la realizzazione dei marciapiedi & prevista:

— la posa di una cordonatura laterale dei marciapiedi e delle perimetrazioni in elementi prefabbricati
in cemento delle dimensioni minime di cm 15 x 20. Tali cordonature saranno poste in opera con
malta di cemento su sottofondo in calcestruzzo di cemento dello spessore minimo di cm 10. In
corrispondenza dei tratti curvilinei gli elementi di cordonatura saranno opportunamente sagomati

in funzione di prestabiliti raggi di curvatura.

— strato di fondazione della massicciata stradale su sottofondo spianato e sistemato dello spessore

minimo finito di cm. 20 in misto arido di fiume o di cava, adeguatamente costipato;

— lastesura di un manto di pavimentazione in pietrini di cemento su un massetto di calcestruzzo dello

spessore di cm 10 steso su strato di fondazione in tout venant o pietrame.

— pavimentazione con elementi prefabbricati in cls vibrato su letto di sabbione di sp.5 cm.

5.2. Impianto d’illuminazione pubblica

Limpianto sara realizzato con linee di distribuzione completamente interrate, con pali metallici conici
diritti secondo quanto riportato nei particolari della lottizzazione approvata. Le teste illuminanti saranno di

tipo approvato dagli organi tecnici comunali.

5.3. Impianto di smaltimento delle acque meteoriche
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Si prevede un sistema di soluzioni tecniche orientate dal principio di invarianza idraulica (art. 47 NTA PAI),

che minimizzino gli apporti idrici nella rete comunale di smaltimento delle acque meteoriche.

Le pendenze trasversali della nuova arteria di collegamento, sia nelle parte carrabili che in quelle pedonali,
orienteranno il deflusso delle acque dal piano stradale verso le aiuole. Al loro interno il terreno sara tenuto
ad una quota inferiore, tale da contenere un'altezza d'acqua nell'ordine di 20/30 c¢cm. In questo modo le
aiuole costituiscono un dispositivo drenante e di laminazione, in grado di determinare lo sfasamento

temporale delle ondate di piena.

Eventuali portate in eccesso saranno convogliate in invaso interrato al di sotto dell'area verde della nuova
rotatoria. Un sistema di elementi modulari a tunnel, avvolti da geotessuto, favorisce il lento drenaggio nel
sottosuolo. Semplici integrazioni tecniche permetteranno di raccogliere le acque piovane provenienti dal

piano stradale e il loro riutilizzo per l'irrigazione delle aree verdi urbane.
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