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Regione Autoroma della Sardegna
DG Pianificazione Urbanistisa Territoriale

Al Comune di Pul
Prot, Uscita del 07/04/2018 4 wa

nr. 8014127 : PEC: protocolio@pec.comune.pula.ca.it

AL T

Oggetto: Comune di Pula.
Piano Urbanistico Comunale in adeguamento al Piano Paesaggistico Regionale e al
Piano di Assetto Idrogeologico. Deliberazione del C.C. n. 30 del 24.11.2015. Osservazioni
al PUC adottato ai sensi dell'articolo 20 bis della Legge reglonale n. 45 del 1989, a
seguito della condivisione delle risultanze istruttorie con il CTRU.

A completamento degli adempimenti normativamente previsti, sentito, inoltre, il CTRU, in merito al Piano in
oggetto, ai sensi del Tlarticolo 20 bis della legge regionale n. 45 del 1989, si formulano le seguenti
osservazioni:

Verifica dei Confini Amministrativi

Si suggerisce al Comune di verificare, anche in accordo con i confinanti Comuni, I'esatta rappresentazione
dei limiti comunali riportati nella cartografia del PUC.

lter amministrativo

Il Comune dovra corredare formalmente il PUC dei necessari studi di base in coerenza con l'articolo 19 delia
L.R. n. 45/1989 e con larticolo 107 delle NTA del PPR e in particolare degli elaborati richiamati nel Rapporto
Ambientale (pagina 37) e nelle NTA del PUC (articolo 5 “Efaborati del PUC™); tali elaborati dovranno pertanto
essere oggetto di deliberazione consiliare.

RIORDINO DELLE CONOSCENZE

Assetto Ambientale

Carte Pedologiche

Il Comune dovra elaborare lo studio della Land Suitability, in scala 1:10.000, al fine di individuare le attitudini
specifiche nel territorio in esame.

Beni_paesagdistici, valenze, vincoli e componenti di paesaggio ambientali
It Comune dovra;

— rivedere gli elaborati cartografici che rappresentano i beni paesaggistici ambientali del territorio comunale
(Tavole 10.1a, 10.1b e 10.1¢) eliminando alcune imprecisioni riscontrate, ad esempio la Tavola 10b
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indica come “Aree di nofevole interesse botanico e fitogeografico” le “Aree "di ‘notevole inferesse
faunistico” individuate dal PPR, e distinguendo puntualmente tra:

—  beni paesaggistici tutelati ex articolo 136 del D.Lgs. n. 42/2004 e s.m.i.;

- beni paesaggistici tutelati per legge ex articolo 142, comma 1 del D.Lgs. n. 42/2004 e s.m.i,, per
quanto riguarda | “territori coperti da foreste e da boschi” (articolo 142, comma 1, lettera g) &
necessario specificare che la perimetrazione proposta dal Comune assume un valore indicativo e
non vincolante;

— beni paesaggistici ambientali ex articolo 143, comma 1, lettera d) del D.Lgs. n. 42/2004 e s.m.i
cosl come riconosciuti e rappresentati cartograficamente nel PPR, senza alcuna variazione dei
perimetri; '

—  per quanto riguarda le categorie di beni indicate all'articoio 17 delle NTA del PPR non presenti
nella cartografia del PPR, quali le “praterie & formazioni steppiche” e le “praterie di posidonia
oceanica", poiché a seguito dellentrata in vigore della legge regionale n. 13 del 2008, in
particolare dell'articolo 1, le relative disposizioni (articolo 17, comma 3, lettera i) e lettera j) delle
NTA del PPR) devono intendersi abrogate, accanto alla loro perimetrazione negli elaborati del
PUC dovra essere specificato che non si tratta di beni paesaggistici;

~ produrre apposito elaborato che rappresenti le “valenze ambientali’ del territorio che non hanno il rango
di *beni paesaggistici”, in tale elaborato possono essere incluse le categorie di beni paesaggistici indicate
nelle NTA del PPR e non presenti negli elaborati cartografici dello stesso PPR, o la proposta di
riperimetrazione o implementazione dei beni paesaggistici ambientali riconosciuti e rappresentati dal
PPR;

— rappresentare gli “ufteriori vincoli di natura ambientale” presenti nel territorio comunale quali le “aree
percorse da incend", necessarie ai fini della corretta applicazione dell’articolo 10 “Divieti, prescrizioni e
sanzioni’ della Legge 21.11.2000, n. 353 “Legge quadro in materia di incendi boschivi’,

— dlustrare i criteri utilizzati per la perimetrazione dei beni paesaggistici ambientali, delie valenze ambientali
e dei vincoli ambientali e aggiornare gli studi e gli elaborati cartografici anche in considerazione
dellistituzione del Parco naturale regionale di Guituru Mannu avvenuta con la L.R. n. 20/2014:

- individuare le componenti di paesaggio con valenza ambientale laddove presenti, ancorché interessate
da pianificazione attuativa, e approfondire specificatamente gli areali dove il PUC prevede nuove
trasformazioni ai fini urbanistici ed edilizi;

— integrare le NTA del PUC con una sezione dedicata all' “Assetfo ambientale’ che contenga almeno:

- ladisciplina relativa ai beni paesaggistici ambientali, alle valenze ambientali e ai vincoli ambientali
presentt all'interno del terriforic comunale, la disciplina deve essere orientata a garantirne una
corretta conservazione, tutela e valorizzazione e indicare I'elaborato cartografico del PUC che ne
rappresenta la corretta individuazione;

- la disciplina relativa alle componenti di paesaggio con valenza ambientale riconosciute nel
territorio comunale con lindicazione dell'elaborato cartografico del PUC che ne rappresenta Ia
correta individuazione;
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— inserire il rinvio alfarticolo 21 “norme di salvaguardia e provvisorie” della legge regionaie n.
20/2014 quale disciplina operante per le porzioni di territorio comunale ricadenti all'interno del
perimetro del Parco di Gutturu Mannu.

Si suggerisce, infine, di rivedere le Tavole 4.1, 4.2, 4.3, 4.4 e 4.5 che risultano poco leggibili sia in relazione
al corretto regime giuridico dei benifelementi rappresentati sia alla sommatoria delle informazioni contenute
relative ali’Assetto ambientale e allAssetto storico culturale, valutando l'opportunitd di rappresentare i
contenuti dei diversi assetti esclusivamente in elaborati cartografici dedicati,

Assetto Storico Culturale

Patrimonio Storico Culturale

Il Comune dovra:

produrre apposita Relazione sull'Assetto Storico Culturale descrittiva dell'intero patrimonio archeologico
e architettonico presente nel territorio comunale e rappresentato negli elaborati cartografici del PUC;

perimetrare le aree a rischio archeologico coerentemente con le indicazioni contenute nel Verbale
conclusivo di copianificazione,;

rappresentare correttamente negli elaborati cartografici del PUC I'area paesaggistica caratterizzata da
edifici e manufatti di valenza storico culturale denominata “Nora — S. Efisio”, individuata dal PPR ai
sensi dell'articolo 48, comma 1, lettera a) delle NTA, e i perimetri di futela integrale e di tutela
condizionata dei beni oggetto di copianificazione ex articolo 49 delle NTA del PPR;

produrre elaborati cartografici in scala adeguata alla corretta rappresentazione, aventi come sfondo
l'ortofoto aggiornata e la zonizzazione urbanistica, rappresentativi di: tutti i beni/elementi presenti nel
territorio comunale individuati secondo simbologia appropriata, identificativo e denominazione univoci
coerentemente con il corretto regime giuridico (1. Beni paesaggisticifbeni identitari inseritt nel
Repertorio; 2. Aree archeologiche extra Repertorio; 3. Aree a rischio archeologico; 4. Elementi di valore
storico culturale; 5. Beni vincolati tramite appositi Decreti Ministeriali); dei perimetri di tutela integrale e
di tutela condizionata, o delle eventuali fasce di rispetto, che dovranno essere coincidenti con quelli
scaturiti dall’attivita di copianificazione;

pianificare le aree inieressate da beni/elementi coerentemente con i valori in esse riconosciuti
attribuendogli idenea classificazione urbanistica e specifica disciplina di attuazione;

dedicare un'apposita sezione delle NTA del PUC all’ “Assetfo Storico Culturale” che riporti per ciascun
benefelemento, coerentemente con le tabelle contenute nel Verbale conclusivo di copianificazione,
ldentificativo e la denominazione univoci, la tipologia, la zonizzazione urbanistica, la specifica
disciplina di tutela;

produrre un elaborato comprensivo del Verbale conclusivo di copianificazione e delle relative schede
norma;

riconoscere le “Reti ed elementi connettivi’ di cui agli articoli 54, 55 e 56 delle NTA del PPR presenti nel
territorio comunale.
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Centro di antica e prima formazione

Il Comune dovra dare evidenza all'interno degli elaborati del PUC del perimetro del “centro di antica e prima
formazione” di cui alla determinazione RAS n. 1036/DG del 02.10.2007, indicando che trattasi di bene
paesaggistico individuato dal PPR con rinvio alla refativa disciplina.

Aree di insediamento produttivo

It Comune dovra:

— corredare il PUC di apposita Relazione sull'Assetto Storico Culturale che approfondisca le analisi riferite
alle “Aree dinsediamento produttivo di interesse storico culturale” (articoli 9, 57, 58 delle NTA) con
specifico riferimento alle aree della bonifica, chiarendo nel dettaglic la situazione dell'area di
Gutturulongu, e alle festimonianze della storia mineraria del territorio di Pula;

- produrre apposito elaborato cartografico dedicato che rappresenti le “Aree d'insediamento produttive di
inferesse storico culturale”;

— integrare la disciplina del PUC coerentemente alle risultanze degli studi di settore e allarticolo 58 delle
NTA del PPR.

Per quanto riguarda le aree della bonifica si richiama la Deliberazione della Giunta Regionale n. 14/46 del
23.03.2016 "Direttive per l'attuazione degli articoli 57, 58 e 59 delle Norme tecniche di attuazione def Piano
paesaggistico regionale — primo ambito omogeneo nelle aree di bonifica’, il Comune dovra integrare le
analisi e gli studi e completare la disciplina delia area.

Assetto insediativo

Componenti di paesaggio
Il Comune dovra produrre:

- apposito elaborato cartografico di sintesi in scala 1.10.000 che rappresenti l'intero territorio comunale
secondo la lettura utilizzata dal PPR (articolo 107, comma 4 e articolo 113, comma 2 delle NTA). Per
quanto riguarda la rappresentazione, si suggerisce di unire tale lettura allelaborato cartografico delle
componenti di paesaggio con valenza ambientale, mosaicando l'intero territorio;

- individuare le porzioni di infrastruttura con valenza paesaggistica e panoramica e/o di fruizione turistica
(articolo 104, comma 5 delle NTA del PPR).

Strumento urbanistico vigente

Seppure le informazioni relative alla pianificazione vigente e al relativo stato di attuazione risuitino
parzialmente gia presenti negli elaborati di Piano, si chiede di completare le analisi come di seguito illustrato
e, al fine di consentire un'agevole e corretta lettura del PUC, di allineare elaborati tabellari riportati nella
Relazione urbanistica ed elaborati cartografici utilizzando | medesimi riferimenti. Si portano ad esempio le
zone G, per le quali la contabilita riportata nella tabella a pagina 43 della Relazione urbanistica trova un
riscontro nella Tavola 6.5 per solo alcuni piani di lottizzazione (dal n. 1 al n. 12), e le zone F, per le quali la
contabilita riportata nelle tabelle alle pagine 46 e 47 della Relazione urbanistica non trova riscontro puntuale
negli elaborati cartografici. Si richiama anche la necessita di allineare i dati tabellari relativi alle aree S e gli
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elaborati cartografici. il Comune dovra produrre:

ali elaborati cartografici relativi alla rappresentazione dello strumento urbanistico vigente per tutto i
territorio comunale e per tutte le zone omogenee indicando le eventuali diverse softozone in esso
previste;

gli elaborati cartografici relativi alla rilevazione della pianificazione attuativa, per I'ambito urbano ed
extraurbano, secondo le specifiche indicate dalle “Linee guida per I'adeguamento dei Piani urbanistici
comunali al PPR e af PAI" elaborate dalla RAS;

integrare la Tavola 6.5 con lindicazione delle aree S ricadenti all'interno dellambito urbano, zone
omogenese A e B;

un elaborato tabellare di sintesi che, per ciascuna zona omogenea e relativa sottozona urbanistica,
riporti la classificazione nel PdF vigente e la corrispondente classificazione proposta nel PUC in
progetto e i principali parametri urbanistici fissati dagli strumenti vigenti, quali: Superficie territoriale e/o
fondiaria; Superficie destinata a servizi; Indice territoriale e/o fondiario; Volumi realizzati; Volumi da
realizzare; Volumi totali realizzabili; Abitanti insediati, distinti in Residenti e Non residenti; Abitanti
ancora insediabili; Abitanti totali insediabili (Capacitd insediativa massima potenziale); dotazione
volumetrica espressa in mc/abitante. | Volumi dovranno essere distinti in Volumi privati e Volumi per
servizi; a loro volta i Volumi privati dovranno essere distinti in Volumi Residenziali, Volumi Turistici
(Turistico - residenziale; Turistico - Ricettivo), con indicazione di quelli non utilizzati (Volumi vuoti
disponibili per la vendita nel mercato immabiliare) o utilizzati occasionalmente (esempio. lavoratori
stagionali};

elaborato tabellare per tutte le softozone gia oggetto di pianificazione attuativa con indicazione degli
estremi: degli atti di adozione e approvazione, di pubblicazione sul BURAS, delle convenzioni
urbanistiche con indicazione dell'efficacia di queste ultime, degli eventuali atti di approvazione RAS,
degli atti di collaudo delle Opere di Urbanizzazione. In ogni caso per ciascun Piano attuativo dovranno
essere forniti tutti gli elementi atti a chiarirne le condizioni di ammissibilita rispetto a quanto disposto
dalle NTA del PPR,

effettuare, per quanto possibile, il censimento degli abusi dichiarati o riscontrati, ancorché sanati
(articolo 61, comma 1, lettera e) delle NTA del PPR);

effettuare, per quanto possibile, il censimento delle case agricole utilizzate per residenza (articolo 80,
comma 1, lettera e) delle NTA del PPR).

AMBITI DI PAESAGGIO
I Comune dovréd:

chiarire i criteri di redazione delle “Schede di sinfesi degli ambiti di paesaggic” dove si sono riscontrate
alcune anomalie, ad esempio nellambito di paesaggio n. 13 “Agumu’, si indica l'assenza di vincoli
sovraordinati mentre su tale porzione di territorio insistono numeri vincoli di carattere paesaggistico, a
titolo meramente esemplificativo si ricordano il vincolo relative al’area paesaggistica di “Nora-S. Efisio”
individuata dal PPR ai sensi dellarticolo 48, comma 1, leftera a) delle NTA; it vincolo dei 300 m dalla
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linea di battigia marina ex articolo 142 del D.Lgs. n. 42/2004: il vincolo relativo alla “fascia costiera” ex
articoli 8, 17, 18, 19 e 20 delle NTA del PPR; il DM 19.07.1963 comprendente la spiaggia del Comune di
Pula con grande varietd di rocce promontori e cale visibili dalla spiaggia stessa e dai sentieri che la
delimitano;

implementare/verificare la progettualitd proposta per i diversi ambiti, si riscontrano infatti alcune
problematiche, ad esempio: Fambito di paesaggio n. 9 “Perdu Locci”, riporta indicazioni progettuali
marginali rispetto alle caratteristiche paesaggistiche dell'area, alle previsioni di piano e alla necessita di
operare interventi di riqualificazione paesaggistica anche importanti in relazione alla presenza di
insediamenti non pianificati in agro; rambito 17 “Santa Margherita — Etfas” prevede lalberge diffuso
integrato con la struttura urbanistica della bonifica Ersat che non & riscontrabile nel progetto del PUC.

DIMENSIONAMENTO DEL PIANO

Insediamenti residenziali

li Comune dovra:

verificare la stima del fabbisogno abitativo che appare sovradimensionato, infatti | dati Istat provvisori
indicano al 30.11.2015 una popolazione residente pari a 7.422 abitanti in luogo dei 7.821 abitanti stimati
dal PUC al 31.12.2015;

analizzare il patrimonio edilizio esistente in termini di case occupate (da residenti e non residenti) e non
occupate, disponibili per Pinsediamento di nuova residenzialita, e conseguentemente verificare i dati
sulla insediabilita residua nelle diverse zone omogenee A, B, e C;

verificare  dati sullinsediabilita residua nelle diverse zone omogenee B e C, che oltre a considerare lo
stock edilizio non utilizzato e potenzialmente disponibile nel mercato immobiliare, dovra:

~ per le zone omogenee B, considerare la capacita insediativa estendendo le valutazioni alla capacita
volumetrica residua della zona omogenea, ora circoscritte ai soli lotti liberi: calcolare Finsediabilita
residua sui lotti liberi considerando il parametro massimo ammissibile dal PUC pari a 3,00 me/mq;

- per le zone omogenee C gia oggetto di pianificazione attuativa e per quelle gia dotate di Piani di
lottizzazione e non attuate, considerare il 100% della capacita insediativa;

verificare i dati sulla contabilita urbanistica di progetto poiché si rilevano delle problematiche, ad esempio
per la sottozona C2 viene indicata una superficie pari a 15.480 mq in luogo dei 21.194 mq riscontrabili
dagli elaborati cartografici, ad ogni buon conto la contabilita urbanistica di progetto dovra essere rivista
al fine di consentire una diretta correlazione tra la stessa e le sottozone rappresentate negli elaborati
cartografici.

Insediamenti produttivi

[l Comune dovra effettuare una stima del fabbisogno di nuovi insediamenti produttivi, utilizzando anche
eventuali richieste presentate al Comune per I'insediamento di nuove attivita.

Insediamenti turistici

Il Comune dovra:
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produrre un elaborato cartografico redatto in scala 1:10.000 che rappresenti, su base ortofoto e/o CTR,
lo sviluppo costiero e i tratti di costa omogenei secondo la classificazione di cui all'articolo 4 del D.A. n.
2266/U/1983;

creare un'apposita tabella esplicativa del calcole della capacita insediativa massima determinata sulla
fruibilita ottimale del litorale utilizzando la rilevazione dei tratti di costa omogenei e i parametri
deil'articolo 4 del D.A. n. 2266/U/1983;

verificare il calcolo delia volumetria massima ammissibile per le zone F costiere applicando il parametro
dei 114 mc/abitante alla porzione di insediabilita residua (turistico/ricettiva) ottenuta sottraendo agli
abitanti insediabili gli abitanti gia insediati e quelli fatti salvi nel P.d.L. Calaverde riscontrabili dalie analist
presenti nella Relazione urbanistica;

produrre appasito elaborato cartografico di analisi degli insediamenti turistici esistenti presenti sull'intero
territorio comunale, compresi i campeggi, in corso di realizzazione o potenzialmente realizzabili secondo
le condizioni di ammissibilita previste dalle NTA del PPR, ancorché non classificati come zone
omogenee F dallo strumento vigente;

quantificare il carico urbanistico sui litorali generato dall'insediamento di is Molas; dai campeggi
esistenti: dalle zone G verificando la sussistenza di eventuale volumetria residua.

PROGETTO DEL PIANO

Zona A — Centro Storico

Relativamente alla zonizzazione il Comune dovra;

riportare nelle tavole relative al progetto di piano, in scala adeguata alla corretta rappresentazione, il
perimetro del “centro di antica e prima formazione” (Determinazione RAS n. 1036/DG del 02.10.2007).

Relativamente all'articolo 9 “Centro di antica e prima formazione” delle NTA del PUC il Comune dovra:

specificare che il “centro di antica e prima formazione” & bene paesaggistico individuato dal PPR;

definire le prescrizioni e i criteri relativi alla classificazione delle seguenti categorie: Edifici di rilevante
valore architettonico e ambientale (RVAA); Edifici di valore architettonico e ambientale (VAA); Edifici di
scarso valore architettonico e ambientale (SVAA);

stralciare la disposizione che prevede la verifica della disponibilita di aree idonee a spazi pubblici o
riservati alle attivitd collettive, a verde pubblico ovvero a parcheggi di cui all'articolo 6 del D.A. n.
2266/U/1983 in sede di definizione di Piano Attuativo, tale verifica & infatti da effettuarsi in sede di
strumento urbanistico generale;

verificare il corretto regime giuridico di: Casa Frau; il Mulino; Villa Serra; la Chiesa di San Giovanni
Battista; il Museo archeologico Padroni; la Pretura; la Villa S. Maria e oleificio di pertinenza, richiamati
nelle NTA del PUC e indicati negli elaborati cartografici come beni identitari, e predisporre apposita
disciplina di riferimento immediatamente applicabile;

chiarire i riferimenti aifarticolo 5 del D.A. n. 2266/U/1983 relativi agli "edifici ricadenti in altre zone” e il
richiamo alle prescrizioni contenute negli articoli successivi;
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riorganizzare la disciplina distinguendo tra ie disposizioni immediatamente applicabili in assenza di
Piano attuativo e quelle da applicarsi in sede di redazione del Piano attuativo.

Zona B — Completamento Residenziale

Relativamente alla zonizzazione il Comune dovra:

al fine di dare compiuta attuazione all'articolo 11 “Zona B edifici di valenza storica”, individuare gli edifici
di pregio localizzati allinterno della zona B meritevoli di tutela. In ogni caso per ogni intervento di
ristrutturazione edilizia o di nuova costruzione, sia pubblico che privato, anche se interessante un solo
lotto, deve essere richiesta una precisa documentazione (grafica, fotografica e storica) del contesto in
cui & inserito, esteso all'unita urbanistica (isolato), atta a evidenziare lo stato attuale e le trasformazioni
indotte (articolo 68, comma 1, lettera ) deile NTA del PPR).

Relativamente alle NTA il Comune dovra:

articolo 10 “Zona B di completamento”: insetrire il parametro Rapporto di copertura per dare consistenza
alle limitazioni relative alla realizzazione di pertinenze a servizio dell'edificio principale; disciplinare il
corretto inserimento architettonico delle tettoie ammesse nei lotti con fabbricati unifamiliari; disciplinare
meglio la superficie minima da destinare a cortili in relazione al parametro Rapporto di copertura;
specificare che le disposizioni speciali previste dallarticolo 5 del D.A. n. 2266/U/1983 per i loti
contenuti nel tessuto urbano giad definito e consolidato che si estendono sul fronte stradale o in
profondita per una lunghezza inferiore a mt. 24 sono da applicarsi alle sole zone inedificate esistenti
alla data di entrata in vigore dello stesso D.A.;

articolo 11 “Zomna B edifici di valenza storica”, definire le prescrizioni e i criteri relativi alla classificazione
delle seguenti categorie: Edifici di rilevante valore architettonico e ambientale (RVAA); Edifici di valore
architettonico e ambientale (VAA);

articolo 11 “Zona B edifici di valenza storica", stralciare le disposizioni relative alla verifica della
disponibilita di aree idonee a spazi pubblici o riservati alle attivita collettive, a verde pubblico ovvero a
parcheggi di cui allarticolo 6 del D.A. n. 2266/U/1983, poiché tale verifica deve essere effettuata in
sede di strumento urbanistico generale;

articoli 10 “Zona B di completamento’ e 11 “Zona B edifici di valenza storica’, disciplinare
compiutamente i parcheggi all'internc dell'articolo 10 in quanto disciplina di carattere generale riferita
alla zona B e specificare i riferimenti normativi e le casistiche relative alla procedura di monetizzazione
delle aree da destinare a parcheggi.

Aree Standards

Relativamente alla zonizzazione il Comune dovra;

- verificare nel progetto di Piano il soddisfacimento degli standard urbanistici per le zone omogenee Ae B

rispetto agli abitanti potenzialmente insediabili nelle suddette zone, articoli 6 e 7 del D.A. n. 2266/U/1983,
e allineare la contabilita urbanistica delie aree S e gli elaborati cartografici al fine di consentire un’agevole
e corretta lettura del progetio di piano;

verificare la classificazione e perimetrazione delle aree S, si rilevano infatti alcune anomalie quali 'area
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‘

S2 individuata in corrispondenza del sedime del cimitero e Farea 84 lungo la via Nora localizzata
all'interno di una zona G gia attuata;

verificare la classificazione dellarea S1 in relazione alla presenza del bene Villa Sa Guardiola,

attribuire idonea classificazione urbanistica alle aree indicate come P, parcheggi extraurbani,
riprendendo la classificazione urbanistica della zona omogenea in cui ricadono;

per I'area S individuata in corrispondenza dellex centro servizi di Santa Margherita, attribuirle idonea
classificazione urbanistica, pradurre inoltre apposito rilievo planimetrico e studio di dettaglio delfarea che

indichi anche la consistenza dimensionale, la destinazione d'uso e lo stato di conservazione degli edifici
e delle infrastrutture esistenti e disciplinare nel dettaglio gli interventi ammissibili.

Relativamente alle NTA il Comune dovra:

articolo 34 “Zone S per spazi pubblicr’, verificare complessivamente la disciplina delle aree S eliminando
i riferimenti al PdF vigente limitandosi alle sole aree S localizzate nelle zone omogenee A e B, 0 a
servizio delle suddette zone omaogenes;

dopo averle opportunamente riclassificate, disciplinare le aree P, parcheggi extraurbani, infatfi la loro
localizzazione in aree sensibili necessita di interventi che garantiscano il corretto inserimento
paesaggistico nel contesto senza alterare, per quanto possibile, 1a naturalita dell'area;

implementare la disciplina generale delle aree S al fine di normare gli interventi di configurazione dello
spazio urbano atti a definire i caratteri identitari del contesto e assicurare la coerenza estetica, nonche
I'unitarieta degli elementi decorativi utilizzati (articolo 65, comma 1, lettera ¢) delle NTA del PPR).

Zona C — Espansione Regidenziale

Dopo aver opportunamente verificato il dimensionamento del PUC, relativamente alla zonizzazione il
Comune dovra:

articolare la classificazione urbanistica delle diverse sottozone C, utilizzando quella proposta nelle
“Linee guida per 'adeguamento dei Piani Urbanistici Comunali al PPR e al PAI" che identifica con C1 le
espansioni pianificate (piani di lottizzazione attuati o in corso di attuazione) e con C3 le espansioni in
programma, € atiribuire a ciascuna sottozona una numerazione tale da consentire una diretta
correlazione tra elaborati cartografici di Piano e NTA;

chiarire la scelta urbanistica di individuare una piccola porzione autonoma di zona C1 a svantaggio
dell'area S3 in localita “Su Casteddy” e la situazione amministrativa delle preesistenze edilizie;

chiarire la situazione amministrativa dell'area definita compromessa al fine di poter valutare la specifica
soluzione adottata dal PUC per tale area;,

per le sottozone C non oggetto di pianificazione attuativa efficace, chiarire la situazione amministrativa
delle preesistenze edilizie laddove presenti e predisporre "progetti guida” con valore di norma in grado
di definire l'articolazione planovolumetrica della pianificazione attuativa e di iliustrare le tipologie
architettoniche, nonché i materiali costruttivi al fine di garantire il corretto inserimento paesaggistico
delle nuove espansioni residenziali (articolo 75, comma 1, lettera ¢} delle NTA del PPR).

Relativamente alia NTA il Comune dovra:
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indicare nefla disciplina di Piano le sottozone in luogo di riferimenti descrittivi (esempio: articolo 12
“Zone C di espansione residenziale”, richiama le aree corrispondenti alle nuove zone C lungo la cinta
urbana in lungo delle specifiche sottozone; articolo 13 "Disciplina di indirizzi generali di zona per i nuovi
interventi di urbanizzazione tramite piani di lottizzazione”, prevede specifiche disposizioni per la quota
di volumetria da destinare all'edilizia abitativa convenzionata per i nuovi piani di lottizzazione senza
specificare le sottozone di riferimento);

specificare le modallita di attuazione della pista ciclopedonale di nuovo impianto che interessa le diverse
sottozone C;

articolo 12 “Zona C di espansione residenziale”, specificare che I'attuazione delie porzioni di zona C
individuate lungo la SS195 dovra avvenire tramite predisposizione di apposite varianti urbanistiche ai
Piani di lottizzazione vigentt;

articolo 14 “Zone omogenee C Confermate, aftuate ed in corso di attuazione”, dopo aver
opportunamente articolato la zona omogenea C in specifiche softozone, disciplinare distintamente le
zone C attuate o in corso di aftuazione, anche richiamando i P.d.L., e le zone C non attuate e non
ancora interessate da pianificazione attuativa, ancorché confermate rispetto al PdF, come espansioni in
programma, esplicitando i parametri urbanistici per ciascuna sottozona:

articolo 15 “Zona C.hs confermata e riclassificata con inclusa area compromessa’, articolare la
disciplina della sottozona C.hs differenziando con chiarezza quella relativa alla parte compromessa e
guella reiativa alla restante porzione di zona omogenea, esplicitando altresi le due differenti ipotesi di
intervento previste per quest'ultima, inoltre specificare se la superficie indicata in cartografia come
‘Area di cessione” sia riferita al soddisfacimento degli standard della sola parte compromessa o
delfintero comparto;

articolo 18 “Zona omogenea C2 di nuova espansione”, dovranno essere inserite disposizioni specifiche
atte a risolvere le aree di contatto con [a zona omogenea A.

Zona D — Insediamenti produttivi, commerciali e artigianali
Il Comune, dopo aver verificato il fabbisogno di ulteriori aree da destinare ad insediamenti produttivi,
relativamente alla zonizzazione dovra:

per le sottozone D non oggetto di pianificazione attuativa, predisporre “progetti guida” con valore di
norma in grado di definire 'articolazione planovolumetrica della pianificazione attuativa e di illustrare le
tipologie architettoniche al fine di garantire il corretto inserimento paesaggistico delle nuove
trasformazioni (articolo 75, comma 1, lettera c) delle NTA del PPR).

indicare la specifica destinazione urbanistica e relativa disciplina delle aree dove insistono il presidio
delia stazione forestale e I'eliporto;

chiarire la situazione amministrativa, la classificazione urbanistica e la relativa disciplina dellarea
oggetio di Concessione mineraria (Det. RAS n. 505/2009):

verificare localizzazioni alternative a quella proposta per la sottozona D1 che si attesta in contiguita con
le restanti zone D lungo la S.5. 195, optando per soluzioni che prestino attenzione al mantenimento
dell'apertura visuale lungo la strada.
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Relativamente alle NTA il Comune dovra:

articolo 21 “Zona omogenea D.1: piccole industrie artigianali e commerciali’, articolo 22 “Zone omogenee
Dr1 e Dr2: piccole industrie artigianali e commerciall’, semplificare la norma prevedendo solo parametri
di carattere generale demandando alla pianificazione attuativa (pubblica/privata) le diverse modalita di
intervento; si suggerisce di limitare la volumetria massima da destinare ai servizi di sorveglianza
coerentemente con la specifica funzione temporanea entro 90 mc; chiarire, per ciascuna sottozona, la
percentuale massima da destinare alla funzione commerciale; inserire la specifica disciplina di cui
all'articolo 8 del D.A. n. 2266/U/1983;

integrare le NTA con una disciplina specifica finalizzata a garantire il corretto inserimento paesaggistico
dei nuovi insediamenti, a tal fine si richiamano le indicazioni della Deliberazione delia Giunta Regionale
n. 24/12 del 19.05.2015 “Linee guida per i paesaggi industriali defla Sardegna’,

disciplinare le sottozone Dr1 e Dr2 prevedendo piani di riqualificazione ambientale e urbanistica, tenendo
in debita considerazione lo stato di fatto delle aree garantendo it corretto riequilibrio tra i contesto
paesaggistico e le preesistenti attivita e strutture (articolo 93, comma 1, lettera ¢) delle NTA del PPR).

Zona E — Agricola
Relativamente alla zonizzazione il Comune dovra:

per le aree ex Ersat riconosciute dal PPR come bene identitario "Aree di insediamento produttivo di
interesse storico culturale” (articoli 9, 57 e 58 delle NTA) e incluse dalio stesso PPR all'interno delle
Componenti di paesaggio con valenza storico culturale “Sistema delle bonifiche di Pula” (articolo 59
delle NTA), fatte salve le singole osservazioni sulle aree S e P (ex centro servizi di Santa Margherita) e
sull' “Area campeggio ex Ersat’, predisporre un Programma di conservazione e valorizzazione
paesaggistica, al fine di garantire il permanere delle caratteristiche essenziali delt'intero sistema storico
produttivo tramite una lettura del paesaggio unitaria e non circoscritta ai soli manufatti edilizi. L'obieftivo
& quello di recuperare e riqualificare un paesaggio definito, che attualmente si discosta dalla strutura
originaria, salvaguardando lintero podere a cui va restituita I'efficienza agricola, seguendo la logica
della multifunzionalitd. Si ritiene pregevole il progetto del PUC in riferimento alla tutela di tali aree in
coerenza con il PPR, tuttavia la disciplina necessita di essere corredata di riferimenti progettuali di
dettaglio al fine di orientare le azioni di tutela e riqualificazione dellarea, senza comunque precludere
eventuali trasformazioni. Ad esempio, il PUC prevede che ogni proposta di intervento comprenda negli
elaborati “fintera struttura immobiliare, nonché il complesso delle opere di urbanizzazione comprensive
dell’approvvigionamento idrico, lo smaltimento delfle acque e liquami, il trattamento dei rifiuti domestici,
la viabilita, gli accessi, le fonti energetiche, l'illuminazione esterna, gii allacciamenti, le sisternazioni
esterne che vi si intendono realizzare, con la specificazione dei tempi di realizzazione e degli ambiti di
utilizzazione pubblica e privata® (articolo 26.1 "Unita di intervento” delle NTA del PUC), senza tuttavia
fornire gli elementi utili e necessari alla progettazione unitaria dellarea. Si ritiene necessario
implementare # PUC con contenuti tali da garantire la futela delle aree attraverso un atto di
pianificazione di deftaglio del Programma di conservazione e valorizzazione paesaggistica
(Deliberazione della Giunta regionale n. 14/46 del 23.03.2016);
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per le aree incluse dal PPR tra le "Aree di insediamento produttivo di interesse storico culturale”
ciassificate dal PUC genericamente come sottozone E2, dovranno essere forniti ulteriori
approfondimenti al fine di verificare la sussistenza dei caratteri storici tutelati dal PPR, in assenza di tali
approfondimenti, dovra applicarsi ia disciplina di cui ail'articolo 58 delle NTA del PPR;

per le aree classificate dal PUC come sottozone E4, fornire chiarimenti in merito alla situazione
amministrativa e alia consistenza, in termini volumetrici e di destinazione d'uso, delledificato esistente,
allo stato di compromissione delle aree e alla presenza di servizi e opere di urbanizzazione e
conseguentemente rivalutare la scelta urbanistica operata in quanto le caratteristiche di tali aree non
risultano conformi a quanto disposto dal D.P.G.R. n. 228/94 per le sottozone E4; se ne propone la
riclassificazione in E3, la specifica norma dovra disciplinare nel dettaglio le aree per dotarle delle
necessarie integrazioni infrastrutturali ne! rispetto dei caratteri rurali del contesto.

Relativamente afle NTA il Comune dovra:

riportare i contenuti del comma 4 delfarticolo 26 "Disposizioni di salvaguardia dei territori rurali’ della
L.R. n. 8/2015 che riserva I'edificazione per fini residenziali nelle zone E agli imprenditori agricoli e alle
aziende svolgenti effettiva e prevalente attivita agricola;

adeguare la disciplina relativa all'agriturismo ai disposti della L.R. n. 11/2015; integrare la norma sul
Piano aziendale prevedendo la giustificazione delle esigenze di residenzialita nel fondo connesse
all'attivita aziendale (articolo 84, comma 1, lettera b) delle NTA del PPR):

articolo 23 “Zona omogenea agricola E7, eliminare i riferimenti alta Deliberazione di Giunta Regionale n.
11/17 del 20.03.2007 e al DM.LL.PP. 1444/1968 e inserire la disciplina specifica per le zone agricole;

articoli 24 "Sottozona omogenea E1" e 25 “Softozona omogenea E2”, fatte salve le norme comuni per
agriturismo e punto di ristoro, la disciplina delle sottozone E1 ed E2 deve essere riorganizzata
indicando per ciascuna delle destinazioni d’uso ammesse i relativi parametri urbanistici ed edilizi
(Superficie minima del fondo, altezza dei fabbricati, etc.), ad esempic non risulta chiaro quale sia il
parametro di altezza massima da rispettare nelle strutture per attivita agricole e zootecniche, itticoltura,
valorizzazione e trasformazione dei prodotti aziendali, analogamente non & ben specificato se il
parametro superficie minima di 3ha sia da applicarsi anche per tali strutture o esclusivamente nelle
ipotesi di realizzazione di edifici residenziali per i quali dovranno essere osservate le indicazioni
tipologiche del Rapporto Ambientale; per quanto riguarda ia possibilita di realizzare verande hegli edifici
a destinazione residenziale, si raccomanda di corredare it PUC di tipologie edilizie di riferimento ispirate
alla essenzialita e alla sobrietd dell'edificato rurale, ad ogni buon conto le verande dovranno essere
computate ai fini volumetrici;

articolo 26 “Zona omogenea E-speciale storicizzata: della trasformazione agraria ex Ersat’, in generale,
dettagliare la disciplina che risulta poco incisiva rispetto al sistema deifappoderamente e alle
caratteristiche produttive dell'area. L’attenzione focalizzata sulle preesistenze architettoniche infatti
rischia di snaturare la reale conformazione di un sistema molto pilt complesso, costituito da strutture
edilizie funzionali all'attivita agricola, daf campi, dalle piantagioni arboree, dalla viabilita poderale, dalle
strutture per Fapprovvigionamento idrico, etc. In particolare, si ritiene opportuno: specificare in che
modo gli interventi ammissibili saranno consentiti solo previa considerazione integrale dell'unita
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funzionale originaria dell'edifico stesso e del complesso di edifici in relazione ai parametri urbanistici
vigenti per le zone E e agli eventuali frazionamenti intervenuti nel tempo; ponderare e diversificare la
previsione di nuove residenze in relazione alla presenza nel fondo della casa colonica; chiarire le
modalita di attribuzione della premialita volumetrica pari al 20% nelle ipotesi di demolizione di edifici di
nullo valore architettonico;

articolo 27 “Sottozona omogenea E4 zone agricole compromesse’, dopo aver opportunamente
rivalutato la classificazione urbanistica di tali aree, sostituire la previsione di assoggettarle a Piani di
risanamento urbanistico/Piani di razionalizzazione e riqualificazione con una specifica norma finalizzata
a disciplinare nel dettaglio le aree per dotarle delle necessarie integrazioni infrastrutturali nel rispetto dei
caratteri rurali def contesto e implementare la disciplina inserendo il divieto di frazionamenti per evitare
un aumento del carico urbanistico complessivo,

Articolo 28 “Sotfozona omogenea E5’, straiciare la previsione di assoggettare ad intesa le eventuali
residenze funzionali alla conduzione del fondo; in generale riformulare l'intero articolo in modo tale che
le varie parii risultino coerenti tra loro e agevolmente applicabili indicando con per ciascuna delle
destinazioni d'uso ammesse i relativi parametri urbanistici ed edilizi (Superficie minima del fondo,
altezza dei fabbricati, etc.);

prevedere un’apposita disciplina finalizzata a controllare e arrestare il processo dispersivo in agro
(articolo 78, comma 1, lettera d) delle NTA del PPR) e a contenere lindiscriminato utilizzo ai fini
residenziali delle campagne, promuovendo oltre alle attivitd agricole specializzate, la fruibilita,
salvaguardandone il valore ambientale paesaggistico per l'interesse collettivo (articolo 80, comma 1,
lettera a) delle NTA del PPR);

inserire specifiche discipline per le aree localizzate al limite deile zone trasformabili in coerenza
all'articolo 74, comma 1, lettera b) delle NTA det PPR.

Si suggerisce, infine, di prevedere un'apposita disciplina finalizzata ad evitare il frazionamento dei fondi
agricoli estesa a tutte le sottozone agricole individuate, @ non limitata alla sola sottozona E1, e, qualcra
ritenuto opportuno, diversificata per ciascuna delle sottozone, indicando una superficie minima non
frazionabile almeno pari a quella di 1ha.

Zona F — Turistica

Il Comune, dopo aver opportunamente approfondito I'analisi sul patrimonio edilizio esistente e verificata fa
disponibilita di ulteriore volumetria ai fini turistici, refativamente alla zonizzazione dovra:

articolare la classificazione urbanistica delle diverse sottozone F, utilizzando quella proposta nelie
“Linee guida per l'adeguamento dei Piani Urbanistici Comunali al PPR e al PAI” che identifica con F1 gli
insediamenti turistici pianificati, con F2 gli insediamenti turistici spontanei (interventi ante “legge ponte”
— insediamenti abusivi), con F3 i campeggi e con F4 i nuovi insediamenti, e attribuire a ciascuna
soitozona una numerazione tale da consentire una diretta correlazione tra elaborati cartografici di Piano
e NTA;

per le softozone F e G/F di nuova previsione, predisporre “progetti guida” con valore di norma in grado
di definire Particolazione planovolumetfrica della pianificazione attuativa e di illustrare le tipologie
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architeftoniche al fine di garantire il corretto inserimento paesaggistico delle nuove trasformazioni
(articolo 75, comma 1, lettera c) delle NTA del PPR):

verificare ia perimetrazione degli insediamenti indicati come “F: turistiche aftuate o in corso di
attuazione”, poiché si rilevano delle incongruenze tra gli elaborati riferiti all'attuazione dell’edificazione
in area comunale su base PdF e quelli riferiti al Progetto di Piano e rispetto allo stato di fatto, ad
esempio il comparto localizzato in prossimita di Punta Furcadizzo presenta nei diversi elaborati citati
perimetrazioni differenti che non hanno tenuto conto dei volumi realizzati;

verificare il disegno urbanistico che scaturisce dalle scelte localizzative delle sottozone F1 e F2 in
localita Perdu Locci che connettono I'insediamento urbano e quello turistico costiero, rilevato che I'unica
porzione di territorio non interessata da zone urbanistiche da assoggettare a pianificazione attuativa e
classificata come sottozona E2 risulta gia interessata da preesistenze edilizie;

verificare la localizzazione della sottozona F1 in localita Perdu Locci rispetto: alla disciplina della “fascia
costiera” (articoli 8, 17, 18, 19 e 20 delle NTA del PPR) dimostrando la sussistenza del requisito di
contiguita al centro abitato (articolo 20, comma 2, punto 1 leftera a) delle NTA del PPR); alla naturalita
dell'area che ricade in una componente di paesaggio con valenza ambientale “aree ad uiilizzazione
agroforestale” (articoli 28, 29 e 30 delle NTA del PPR) e alla copertura vegetale, infatti la Tavola 09b
indica la presenza di Oliveti;

verificare fa localizzazione della sottozona F2 in localita Perdu Locci rispetto: alla disciplina della “fascia
costiera” (articoli 8, 17, 18, 19 e 20 delle NTA del PPR), dimostrando la sussistenza dei requisiti di cui
all'articolo 20, cormma 2, punto 2 lettera c) delie NTA del PPR considerato che gli insediamenti esistenti
risultano avere un disegno urbanistico definito e che la sottozona F2 non risulta urbanisticamente
integrata e connessa strutturalmente e formalmente con I'assetto insediativo esistente; alla naturalita
dell'area che ricade in una componente di paesaggio con valenza ambientale “aree ad ufilizzazione
agroforestale” (articoli 28, 29 e 30 delle NTA del PPR) e alla copertura vegetale, infatti la Tavola 09b
indica la presenza di Oliveti;

verificare la localizzazione della sottozona F3 in localitd Foxi ‘e Sali rispetto: alla disciplina della “fascia
costiera” (articoli 8, 17, 18, 19 e 20 delle NTA del PPR), dimostrando la sussistenza dei requisiti di cui
allarticolo 20, comma 2, punto 2 lettera c} delle NTA del PPR; all'articolo 10 bis della L.R. n. 45/1989 in
quanto ricade in parte allinterno della fascia dei 300 m dalla linea di battigia marina; alla naturalita
delfarea che ricade in una componente di paesaggio con valenza ambientale “aree ad ufilizzazione
agroforestale” (articoli 28, 29 e 30 delle NTA del PPR) e alia copertura vegetale;

verificare la compatibilita paesaggistica della sottozona G/F in localita Agumu funzionale alla
realizzazione di un porto turistico sovracomunale localizzata all'interno delfarea paesaggistica di Nora -
S. Efisio e dell'area di tutela condizionata individuata in sede di copianificazione ex articolo 49 delle
NTA del PPR. 8i richiama inolire |a valutazione negativa espressa in sede di intesa ex articolo 11,
comma 1, lettera c) delle NTA del PPR da parte della Soprintendenza Archeologica e delta Direzione
Regionale per i Beni Culturali e Paesaggistici motivata dalla presenza di testimonianze archeologiche
subacquee in situ, dal rischio di compromissione dell’equilibrio tra natura e paesaggio, e dalla necessita
del rispetto dei rapporti visivi concernenti l'area archeologica adiacente. Dal punto di vista ambientale
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I'area ricade nelle componenti di paesaggio “aree seminaturall’ (articoli 25, 26 e 27 delle NTA del PPR)
e “aree a utilizzazione agroforestale” (articoli 28, 29 e 30 delle NTA del PPR). Il progetto guida dovra
valutare la soluzione paesaggistica e ambientale coerente con la sensibilita dellarea, in ogni caso
dovra essere specificato che lattuazione della sottozona & condizionata alla realizzazione
dellinfrastruttura portuale a essa funzionale. In assenza di tale intervento, infatti, 1a previsione della
sottozona G/F risulta in contrasto con P'articolo 20 delle NTA del PPR in gquanto non risulta soddisfatto il
requisito richiesto dal citato articolo 20 trattandosi di un intervento localizzato in area extraurbana
inedificata;

—  attribuire alle sole aree effettivamente e legittimamente utilizzate a campeggi idonea classificazione
urbanistica coordinando gli elaborati cartografici, che le campiscono genericamente come “Aree
Campeggio ex Ersaf’, e le NTA, che le disciplinano allinterno delle zone omogenee E come zone
omogenee F. Fornire gli opportuni chiarimenti in relazione alla consistenza dimensionale (superficie
fondiaria, volumetria esistente e relativa destinazione d'uso, posti tenda, etc.} e alla situazione
amministrativa dei singoli campeggi esistenti.

Relativamente alle NTA il Comune dovra

— articolo 26.4 “Zone F costiere aff'interno dell'ex area Ersat destinate a campeggi”, chiarire nel dettagiio
la previsione di ampliamenti delle strutture ricettive aperte al pubblico, che in ogni caso non devono
configurarsi in contrasto con i disposti delf'articolo 10 bis della L.R. n. 45/1989; straiciare dalle previsioni
di piano la possibilita di realizzare nuovi campeggi (articolo 20, comma 1, lettera b, punto 3) delle NTA
del PPR);

— articoli 29.1 “Zona F1 in area Perdu Locci adiacente I'oliveto storico”, 29.2 “Zona F2 in area Perdu Locei
prospiciente via Nora" e 29.3 “Zona F3 in area Foxi ‘e Salf”, fatto salvo quanto rilevate in merito alla
localizzazione degli insediamenti turistici, dovra essere specificata, tenuto conto del parametro utilizzato
per il dimensionamento, la quota parte di volumetria per servizi pubblici (articolo 4 del D.A. n.
2266/U/1983);

-~ articolo 29.3 “Zona F3 in area Foxi ‘e Salf’, eliminare la previsione di realizzare viabilitd pubblica sulle
aree di cessione da destinarsi a spazi per attrezzature di interesse comune, per verde attrezzato a
parco, gioco e sport e per parcheggi (articolo 7 def D.A. n. 2266/U/1983),

— articolo 30 “Zona F turistiche-residenziali e alberghiere attuate o in corso di attuazione”, disciplinare
differentemente le zone omogenee F realizzate in assenza di pianificazione attuativa e le zone
omogenee F realizzate previa predisposizione di pianificazione attuativa conformemente al Piano di
lottizzazione:; specificare le modalita di attuazione delle previsioni dell'articolo 90 delle NTA del PPR e
di distribuzione dei 12.000 mc previsti per l'ampliamento delle strutture ricettive alberghiere indicando
gia in sede di strumento urbanistico 1a corretta atiribuzione dei volumi che dovra essere coerente con
l'articolo 10 bis della L.R. n. 45/1989 e con i parametri del D.A. n. 2266/U/1983, con particolare
riferimento al rispetto dellindice fondiario massimo.

Zona G — Servizi generali
Il Comune, dopo aver esplicitato puntualmente lo stato di attuazione delle zone G, relativamente alia
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zonizzazione dovra:

verificare il disegno urbanistico che scaturisce dalle scelte localizzative delle sottozone G1e, Gif, G1g,
indicate negli elaborati relativi all'attuazione dell'edificazione in area comunale su base PdF come zone
G* Servizi speciali - Non attuate, che si attestano lungo la viabilita:

verificare la localizzazione delle sottozone G1e, G1f, G1g rispetto alla disciplina della “fascia costiera”,
articoli 8, 17, 18, 19 e 20 delle NTA del PPR, che specificatamente allarticolo 20, comma 1 delle
medesime NTA preclude nelle aree inedificate qualunque intervento di trasformazione ad eccezione di
quelli previsti al successivo comma 2. In particolare, occorre verificare il principio di contiguita delle
aree proposte rispetto ali'edificato urbano, in quanto la localizzazione delle aree non garantisce il
rispetto deile condizioni previste dall'articolo 20, comma 2, punto 1, lettera a) delle NTA del PPR. Dovra
inoltre essere approfondita fa compatibilita dell'intervento rispetto: alla naturalita dellarea, che ricade
nella componente di paesaggio con valenza ambientale “aree ad utilizzazione agroforestale” (articoli
28, 29 e 30 delle NTA del PPR), alla copertura vegetale, infatti la Tavola 09b indica la presenza di
Oliveti; limitatamente alla sottozona G1d, verificare la compatibilita rispetto alla presenza di emergenze
storico culturali e alla relativa disciplina di tutela definita in sede di copianificazione ex articolo 49 delle
NTA del PPR;

verificare e motivare la previsione della sottozona G1a destinata ad eventuali servizi di supporto all'area
cimiteriale rispetto alla disciplina di tutela condizionata del bene San Raimondo e alla presenza della
fascia di rispetto cimiteriaie;

verificare la localizzazione della sottozona G1.1 rispetto al mantenimento delle visuali e delle quinte
paesaggistiche;

fornire uno studio riguardo agli aspetti paesaggistico ambientali della sottozona G7 al fine di garantire il
corretto inserimento paesaggistico delle nuove trasformazioni. In particolare dovranno essere
esplicitate le modalitd di realizzazione deglt interventi previsti tenendo in debita considerazione le
componenti di paesaggio con valenza ambientale “aree naturali e subnaturalf’ (articoli 22, 23 e 24 delle
NTA del PPR), “aree seminaturalf’ (articoli 25, 26 e 27 delle NTA del PPR), “aree ad utilizzazione
agroforestale” (articoli 28, 29 e 30 delle NTA del PPR) riconosciute nella Tavola 10.2b del PUC;

classificare come zone omogenee G le aree indicate genericamente nella zonizzazione urbanistica
come “Servitt militar?’.

Relativamente alle NTA il Comune dovra:

in generale, eliminare i riferimenti al R.E. per quanto riguarda distanze e parcheggi e inserire | parametri
specifici di riferimento;

articolo 32.1 “Sottozona G1, G1a, G1b, G1c; G1d; Gle; G1f: G1g", dopo aver verificato 'ammissibilita
delle singole sottozone come sopra specificato, articolare la disciplina del PUC rispetto alle differenti
situazioni amministrative delle stesse in relazione o meno alla vigenza di un Piano attuative; disciplinare
nel dettaglic ogni singola softozona e specificarne gli usi ammessi; stralciare la previsione di
insediamenti di tipo ricettivo alberghiero ai sensi dell'articolo 3 del D.A. n. 2266/U/1983; chiarire le
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disposizioni relative allinsediamento “Sa Perda Fitta” e fornire gli elementi necessari per una corretta
individuazione in cartografia (zona omogenea e relativa sottozona);

articolo 32.2 “Sottozona G1.1", specificare le destinazioni ammissibili in relazione alla particolare
localizzazione della sottozona;

articolo 32.3 “Sottozona G1.2°, specificare gli interventi ammissibili per 'eventuale edificazione delia
volumetria residua;

articoli 32.4 “Sottozona G2" e 32.5 “Sottozona G2.1", precisato che il nuovo depuratore comunale
risulta gia realizzato, si suggetisce di limitare la volumetria massima da destinare ai servizi di
sorveglianza coerentemente con la specifica funzione temporanea entro 90 mg;

articolo 32.7 “Softozona G4: ceniro servizi per la montagna” specificare che il soggetto attuatore
dell'intervento sia di iniziativa pubblica;

articolo 32.9 “Sotfozona G7', trasferire i riferimenti amministrativi che dovranno essere puntuaimente
ilustrati nella Relazione urbanistica e disciplinare gli interventi ammessi al fine di garantire
trasformazioni compatibili dal punto di vista ambientale e paesaggistico.

Zona H — Salvaguardia

Relativamente alla NTA il Comune dovra;

articolo 33.1 “Zona omogenea di salvaguardia costiera H1", disciplinare le strutture amovibili a servizio
della balneazione eliminando il riferimento al PUL che non risulta vigente;

articoli 33.2 “Zona omogenea di salvaguardia fluviale H2: Riu Pula® e 33.3 "Zona omogenea di
salvaguardia fluviale H2: Peschiera di Nora®, coordinare gli elaborati cartografici di piano con le NTA, e
qualora si ritenesse opportuno mantenere la differenziazione; disciplinare adeguatamente la zona
H2_Peschiera di Nora;

articolo 33.4 “Zona omogenea di salvaguardia montana H3", eliminare le disposizioni che prevedono la
realizzazione di strutture strettamente connesse all'attivitd agro silvo pastorale corredate di P.U.A,,
presumibilmente Piano aziendale, e I'esercizio dell'agriturismo in quanto proprie delia zona urbanistica
E agricola; disciplinare i rifugi montani specificando la superficie minima di intervento;

articolo 33.5 “Zona omogenea di tutela ambientale H4 Cala Bernardini’, chiarire che ['esercizio
dell’agriturismo per le costruzioni esistenti & riservata ai soli edifici gia destinati a tale attivita;

disciplinare opportunamente le modalita; di realizzazione della viabilita pedonale per accedere ai punti
di osservazione panoramica; di valorizzazione del percorso ferroviario che da Agumu conduce fino alle
aree montane di antica estrazione del carbone e agli stabili di stoccaggio del minerale;

disciplinare le fasce di rispetto quali fascia di rispetto cimiteriale, fascia di rispetto dal nastro stradale, |
fascia di rispetto dal depuratore, fascia di rispetto dagli elettrodotti etc. ancorché non individuate negli
elaborati del PUC;

dare riscontro rispetto alla deroga della fascia di rispetto cimiteriale richiamata nella deliberazione del
Consiglio Comunale n. 15/2013.
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Assetto ldrogeologico del territorio
Il Comune dovra:

rappresentare negli elaborati cartografici le aree di pericolosita idrogeologica in luogo delle lineg;

produrre appositi elaborati di sovrapposizione della zonizzazione urbanistica, per I'ambito urbano ed
extraurbano, delle aree di pericolosita idrogeologica contenute nel PAI/PGRA (articolo 40 delle NA del
PAl);

esplicitare in un apposito articolo delle NTA che il PUC recepisce e si adegua alle NA del PAI
relativamente ad ogni trasformazione in esso prevista; devono essere quindi inserite almeno le
prescrizioni dettate dalle NA del PAI in riferimento agli interventi da realizzarsi nelle aree di pericolosita
idrogeologica di ogni classe (articoli dal 27 al 34 e articolo 8, commi 8 e 9 delle NA del PAI). In
particolare, la disciplina dell'articolo 13, lettera h} delle NTA “Disciplina di indirizzi generali di zona peri
nuovi interventi di urbanizzazione tramite piani di lottizzazione” del PUC deve essere estrapolata dalla
disciplina specifica della zona omogenea C ed estesa ai piani attuativi di tutte le zone omogenee che
ricadono in Hit;

~ esplicitare chiaramente all'interno defle NTA del PUC che ogni trasformazione d’uso del suolo, a livello

generale e a livello attuativo, deve rispettare il principio di invarianza idraulica (articolo 47 delle NA del
PAI);

adempiere alle disposizioni di cui alle seguenti Direttive approvate ai sensi dell'articolo 31 della L.R. n.
19/2006 con la deliberazione di Giunta regionale n. 43/2 del 01.09.2015 “Valutazione e gestione dei
rischi di aluvioni, Piano di Gestione del Rischio di Alluvioni del distretto idrografico della Regione
Sardegna. Direttiva 2007/60/CE. D.Lgs. n. 49/2010” e redatte in attuazione dell'articolo 22 delle NA del
PAI:

— ‘'Direttiva per lo svolgimento delfe verifiche di sicurezza delle infrastrutture esistenti di
attraversamento viario o ferroviario del reticolo idrografico defla Sardegna nonché delle altre opere
interfarenti”,

- "Direttiva per lo svolgimento delle verifiche di sicurezza dei canali tombati esistent™
- "Direttiva per lo svolgimento delle verifiche di sicurezza dei canali di guardia esistenti”:

o in alternativa specificare nelle NTA del PUC che, preventivamente all'elaborazione dei Piani attuativi.
gli studi e le analisi saranno integrati conformemente a quanto previsto dalle citate Direttive;

fornire chiarimenti in merito alle risultanze degli studi effettuati in riferimento agli “Interventi di
sistemazione idraulica del Rioc Mannu a protezione dell’abitato di Pula” in quanto le aree di pericolosita
idraulica derivanti dal suddetto studio risultano differenti rispetto a quelle di cui allo Studio di
compatibilita ex articolo 8, comma 2 delle NA del PAI approvato e vigente.

Regolamento edilizio

Si segnala che regole e discipline contenute nel Regolamento edilizio (R.E.), poste in capo alla
responsabilita comunale, seppure non espressamente rilevate, devono comungue risultare conformi al
guadro normativo sovraordinato.
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Il Comune dovra:

eliminare i contenuti e i riferimenti normativi oramai superati (esempi: articolo 3 “Definizione degli
intervent?’, si richiama Iarticolo 34 del D.Lgs. n. 490/1999 in luogo delfarticolo 29 del D.Lgs. n. 42/2004;
articolo 8 “Interventi soggetti al permesso di costruire”, si fa riferimento all'articolo 13 della L.R. n.
23/1985 abrogato dall'articolo 44 della L.R. n. 8/2015; articolo 51 “Convenzioni per interventi alf'inferno
dei piani di recupero’, si richiama la Legge n. 10/1977 in luogo del D.P.R. n. 380/2001, articolo 54.7
“Barriere architettoniche”, si fa riferimento al D.P.R. n. 384/1978 abrogato dal D.P.R. n. 503/1996),

adeguare completamente il R.E. alle disposizioni vigenti in materia urbanistica ed edilizia quali L.R. n.
23/1985 L.R. n. 872015, D.P.R. n. 380/2001, D.Lgs. n. 102/2014 etc. (esempio. articolo 15
“Autorizzazione” e seguenti, si disciplina Pautorizzazione edilizia oramai espunta dal guadro normativo
vigente in materia di edilizia; articolo 39 “Definizione dei piani aftuativi", si indicano i piani di
perequazione urbanistica e si trascura il piano di utilizzo dei litorali; articolo 55.5 “Requisiti termici”, non
risulta correttamente recepita I'ipotesi di deroga per la riduzione minima dell'indice di prestazione
energetica nelle ipotesi di nuova costruzione indicata in 10% in luogo del 20%),

articolo 4 “Definizione dei parametri edilizi ed urbanistic’, rivedere le definizioni: delfindice di
fabbricability territoriale e dellindice di utilizzazione territoriale utilizzando come riferimento i mg
anzicheé gli ha; di lotto intercluso laddove utilizza come elemento di interclusione la zona urbanistica
diversa da guella in cui ricade il lotto,

articolo 4 “Definizione dei parametri edilizi ed urbanisticl’, implementare con la disciplina specifica
contenuta nell'articolo 4 del D.A. n. 2266/U/1983 in riferimento al calcolo dei volumi;

articolo 8 “Interventi soggetti al permesso di costruire”, rivedere le fattispecie di intervento sottoposte al
“permesso di costruire’, che devono includere tutte le opere comportanti frasformazione urbanistica ed
edilizia de! territorio comunale, la definizione riportata nel R.E. esclude ad esempio la “ristrutturazione
edilizia" estesa alle sole ipotesi di attivita produttiva;

articolo 10 “Documentazione da allegare alfa domanda del permesso di costruire”, riorganizzare |
contenuti dellarticolo in particolare distinguendo fra la documentazione di progetto da allegare
allistanza del permesso di costruire e e autorizzazioni/nulla osta rilasciate da enti diversi dal Comune;

articolo 13 “Permesso di costruire in deroga”, chiarire le disposizioni speciali relative ai “fitofi’ per le
opere pubbliche di interesse regionale, provinciale e comunale e per le opere e [ programmi di
intervento da realizzarsi a seguito della conclusione di accordi di programma,

articolo 53 “La perequazione urbanistica’, dovranno essere meglio esplicitati 'ambito e le modalita di
applicazione della perequazione urbanistica, anche in termini di zone omogenee interessate, che
risuitano generici e frovano limitato riscontro nefle NTA del PUC, ad esempio nelle zone C localizzate
lungo la cinta urbana della S8 195;

articolo 54.9 “Parcheggf’, rivedere le disposizioni relative ai parcheggi distinguendo con chiarezza la
diverse dotazioni di parcheggi previste dalla L. 122/1989, dall'articolo 8 del D.A. n. 2266/U/1983 e dalla
disciplina specifica sul commercio, chiarire aitresi i riferimenti normativi che consentono di monetizzare
la superficie da destinare a parchegqi;
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articolo 87 “Interventi su edifici di valore storico architettonico e per gii edifici all'interno del perimetro
del centro di antica e prima formazione®, precisare la disciplina in riferimento agli interventi non
ammissibili all'interno del “centro di antica e prima formazione” in assenza di Piano Particolareggiato
adeguato al PPR, quali l'installazione di pannelli per ia produzione di acqua calda o di energia elettrica,
che dovrebbero essere opportunamente normati nello strumento attuativo autorizzato ai sensi
dell'articolo ¢ della Legge regionale n. 28 del 1998;

riorganizzare il Capitolo V! “Disposizioni generali per gli edifici di valore storico e del centro di antica
formazione”, che detta disposizioni di carattere generale rivolte anche ad interventi su immobili di nuova
costruzione a partire dall'articolo 68;

articolo 54.9 “Parchegg’ e articolo 68 “Edifici, attrezzature e locali per usi diversi’, chiarire la
disposizione relativa alle ipotesi di manutenzione ordinaria e straordinaria, di restaurc e risanamento
conservativo e di ristrutturazione edilizia su immobili costruiti prima del 17.08.1942 per quanto concerne
la dotazione di parcheggi e spazi pubblici;

integrare I'elaborato del R.E. con le “Misure integrative’.

Norme Tecniche di Attuazione — Generalita

{| Comune dovra:

eliminare i contenuti e i riferimenti normativi superati (articolo 11 “Zona B edifici di valenza storica” si
richiamano la Legge n. 1089/1939 e Legge n. 1497/1939 in luogo di D.Lgs. n. 42/2004);

riorganizzare le norme e dedicare appositi articoli per le disposizioni comuni a pid zone omogenee
evitando, in ogni caso, di richiamare norme contenute in zone omogenee differenti rispetto a quelle
oggetto di disciplina (esempio: articolo 22 “Zone omogenee Drt e Dr2: piccole industrie attigianali e
commerciall’, si richiama la disciplina della zona omogenea C);

rivedere complessivamente l'articolato normativo, in particolare si pone Iattenzione sull'ordine delle
disposizioni che spesso non risultano coerenti tra loro (esempi: articolo 11 “Zona B edifici di valenza
storica’, richiama il punto precedente in riferimento alla dotazione dei parcheggi che song disciplinati
invece al precedente articolo 10; richiama per gli edifici in zona B con valenza storica gli elaborati
richiesti per i progetti unitari non disciplinati nei diversi elaborati del PUC);

inserire la disciplina generale per le aree da destinare a parcheggio coordinando le disposizioni rispetto
al R.E,; :

eliminare le disposizioni proprie del R.E. (articolo 10 “Zona B di completamento residenziale’, specifica
che la demolizione e fedele ricostruzione con la stessa volumetria e sagoma & assimilabile alla
ristrutturazione edilizia, concetto gia esplicitato nella definizione di “ristrutturazione edilizia® contenuta
nellarticolo 3 “Definizione degli interventi” del R.E.; articolo 31 “Zona omogenea G/F per servizi
generali e alberghieri di Agumu’, riporta la definizione di volumi tecnici);

inserire una disciplina coerente con Farticolo 9 del D.P.R. n. 380/2001 atta a normare gli interventi
ammissibili in assenza di pianificazione attuativa;

inserire alfinterno delle NTA del PUC la disciplina sul commercio (DGR n. 55/108 del 29.12.2000 e
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s.m.i);

—  nelParticolo 35 “Norme transitorie”, eliminare le disposizioni che fanno salvi genericamente i piani
attuativi adottati e adottati in via definitiva alla data di adozione del PUC, a tale proposito si richiamano
le NTA del PPR e 1a LR 8/2015;

- nell'articolo 36 “Disciplina relativa ai beni paesaggistici ed identitari in conformita allarticolo 49 deile
NTA del PPR’, verificare il rimando per le norme di tutela aff'allegata documentazione di settore che
non risulta presente, sia la individuazione dei beni nei diversi Ambiti di paesaggio individuati dal
Comune alla scala locale in relazione a quanto gia precisato per il regime giuridico dei beni/element;

- disciplinare opportunamente gli interventi riferiti alla viabilita in progetto nel PUC e prevedere esplicite
norme per la progettazione e realizzazione delle opere infrastrutturali di rete o puntuali rispettando ii
loro corretto inserimento nel paesaggio e nellambiente (articolo 61, comma 1, lettera d) delle NTA det
PPRY),

—  inserire le norme e le procedure per misurare la compatibifita ambientale dei progetti di trasformazione
urbanistica e territoriale, ricadenti nel territorio comunale (articolo 19, comma 1, lettera i) della L.R. n.
45/1989);

- integrare I'elaborato delle NTA con le “Misure integrative”,
—  verificare i contenuti della nota prodotta dalla Direzione generale delf'Industria che si allega.

ll Direttore Generale
tt.ssa Elisabetta Neroni

1d HE e

il Direttore del Servizio Ing. Antonio $

Il Resp. Sett. Geom. C. Corrias
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