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PIANO OPERATIVO PER LA DEFINIZIONE DEL PIANO PARTICOLAREGGIATO PER IL

CENTRO DI ANTICA E PRIMA FORMAZIONE

{Attuazione delfa DGR n. 33/35 del 10.8.2011 Protocollo df Intesa per la condivisione di finalita e metodologie
per la gestione e valorizzazione del patrimanio costruito storico e Ja redazione del piani particolareggiati per i
centri di antica e prima formazione in adeguamento af Piano Paesaggistico Regionale)

Premessa

Il Comune di Teti intende avviare un percorso strategico finalizzato alla conservazione, valorizzazione,
riuso e rifunzionalizzazione della porzione di area urbana caratterizzata dalla presenza di ediﬁcato
storico.

I percorso prevede come prima fase la predisposizione del Piano particolareggiato relativo agli isolati
ricompresi nel Perimetro def Centro di Antica e Prima Formazione del Comune di Teti, cosi come
definito a seguito dei risultat! delfa attivitd di verifica svoita con Fufficio di Piano deila R.AS.

Il Piano Particolareggiato, al quale si riferisce il Piano Operativo che di seguito verrd sviluppato, sard
redatto sulle base delle conoscenze, elaborazioni e risultati degli strumenti urbanistici attuativi che,

attraverso diverse fasi, hanno determinato e regolamentato le azioni di salvaguardia e valorizzazione

del patrimonio storico e architettonico del centro storico di Teti.
GLI STRUMENTH URBANISTIC) DEL COMUNE DI TETI

PIANOC URBANISTICO COMUNALE
Lo strumento urbanistico generale vigente nel Comune di Teti & costituite dal Programma di

Fabbricazione risalente alla metd degli anni settanta del secolo scorso {D.P.G.R. n° 321 del
06.11.1975, B.U.R.AS. n. 41 del 17.11,1975), il cui vltimo aggiornamento sostanziale & datato 1986
(D.A. n° 663/U del 07.07.1586, B.U.R.A.S, n, 40 del 28.07.1986).

PERIMETRO DEL CENTRO DI ANTICA € PRIMA FORMAZIONE




Con la Deliberazione del Consiglio Comunale n. 47 del 21.09.2007, al fine di individuare il centro
storico, & stata approvata la definizione del Perimetro del Centro di Antica e Prima Formazione del
Comune di Teti.

U'Assessorato degli Enti Locali Finanze ed Urbanistica, con determinazione n® 1650 del 11/08/2010 ha

approvato la procedura di intesa riguardante la nuova perimetrazione del Centro di Antica e Prima

Formazione del Comune di Teti.

PIANO PARTICOLAREGGIATO DEL CENTRO STORICO

Con deliberazione del Consiglic Comunale n. 2 del 24.04.2012 & stato approvato in maniera definitiva
il Piano Particolareggiato del Centro Matrice. Il Pianc non & stato approvato dal Servizio tutela del
paesaggio e vigilanza province Nuoro-Ogliastra a causa del rilevamento di carenze progettuali. il Piano

non & stato sottoposto alla verifica di assoggettabilitd alla Valutazione Ambientale Strategica {VAS),

Finalita

I Piano Particolareggiato si propone come obiettive generale di garantire non tanto la rigida conservazione del
patrimonio architettonico, ma un armonico sviluppo e utilizzo del nucleo del centro storico (tutela attiva), che
comme tale riassume attraverso il suo impianto, la storia, le tradizioni, e pertanto e radiel cufturali nel senso pili
ampio del termine, del paese.

Il piane vuele porsi come strumento di conoscenza e controlio sla da parte della Pubblica Amministrazione, che

da parte del privato cittadino, avviando quindi quel processo di conservazione Integrata che le attuali tendenze

nel campo del recupero suggeriscono,

il Plano vuole concorre alla definizlone dell'obiettive generale, posto come prioritario dall’ Amministrazione
Comunate, di rigenerare atiraverso il riuso dell'edificato storico esistente la parte pilt importante del centro

urbano di Tetl,

Gli oblettivl specifici del Piano risultano essere:
- la rigenerazione del Centro Storico attraverso definendo una strategla che renda compatibili il

patrimonio rappresentato dal centro dl prima formazione {nelle sue dimensioni Identitaria, storica,
culturale architettonica e paesaggistica) con le funzioni insediate e con quelle che potranno essere

individuate al'interno di programmi di valorizzazione sviluppo.

- la salvaguardia e la promozione delle attivita culturali di Interesse generale e di quelle produttive
compatiblli con it particolare tessuto ambientale del centro storico;

Dagli obiettivi specifici derivano | seguenti abiettivi operativi:




Preservare gli efementi df pregle caratterizzanti il centro storico, le tipologie edilizie tradizionali nelle
loro varie forme {casa a corte, palazzotto, etc.), 1 caratter] costruttivi e | materiali proprl del luogo,
prevedendo la progressiva eliminazione di quanto valutato “incongruc” con Fadeguamento degli edifici

esistenti (relativamente a forma, altezza, profill, etc.) al fine di armonizzare "edificato con i contesto

storico di riferimento.

intervenire sugli edifict esistent] al fine dl adeguare gll stessl aghl standard minlmi dl abllitd e a quelli

caratterizzant! Ia specifica destinazione d'uso, alla luce delle normative vigenti nel settore energetico,

nel rispetto defla vigente normativa In materia di edilizia e urbanistica.

Ridefinizione le funzioni del centro storico, alla luce delle attivita e dei servizi presenti al suo interno e

di quelii insediabili con particolare riferimento alle attivith tradizionali.




Quadro metodologico

La metodotogia che si intende adottare nell’ambito di definizione del Plano prevede ['utilizzo di un'unica base
planimetrica che potra essere implementata nel corso del tempo in base ai dati acquisiti. Uimpostazione Grafica
dovra essere “user friendly”, di facile comprensione e utilizzo.

Per Fimpostazione di una base planimetrica che siz di semplice impiego e, allo stesso tempo, contenga pil
informaziont possibill - al fine di fornire un guadro pressoché totale della realtd urbana di cul ¢i si occupa - fa
metodologla prevede lo sviluppo di un database su base G.I.S. dove si possa contenere qualsiasl tipo di
Informazione relztiva alle unita editizie.

il database G.1S. permette di localizzare le informazioni dl ogni singola unitd edilizia su base geografica,
associando alle geometric delle unita tutte le informazioni che risuitano necessarle allo sviluppo del piano, siz in
fase di analisi sia in fase di progetto.

La base planimetrica che risulta da questo database consiste in una cartografia digitale facilmente interrogabile,
all'interno della quale sono contenute Informazioni relative a volumetrie, altezze, superfici o incrementi. inoltre,
diventano interrogabili dal punto di vista spaziale anche e funzioni dello stato attuzle e fe funzioni previste dal
piano per agni singola unitd edllizia, le tipologie edilizie e gl interventi proposti,

Grazie allo sviluppo di questo database cartografico sard, infine, possibiie la localizzazione delle unitd edilizie
caratterizzate dalla presenza dei particolari elementi da conservare e valorizzare (elementl artistici, beni
culturali, ecc.). .

Le informazioni interrogabili di questo database permettono, infine, di otienere tutte le informazioni
riguardant] ogni singolo componente del Piano ¢ le indicaziond previste per fa sua tutela efo trasformazione.

La metodologia di costruzione del Plano prevede ['attivazione di un processo partecipativo suddivisa in diverse
fasl e preceduta da delle azioni di sensibilizzazione e informazione rivolte ai cittadind,

La pianificazione di dettagllo sard rivolta alle singole unitd edilizie, costituenti gli isolati urbani che sono
ricompresi all'interno det centro matrice.

In una prima fase s procederd alla classificazione degli edifici che compongono le singole unita edilizie, in

funzione defl’epoca di costruzione e della eventuale trasformazione.

Per la definizione delia caratteristica di “edificio storico” verrd assunto come anno di riferimento per la
datazione dellimpianto {e della eventuale trasformazione) il 1950, classificando cosi come edifici di valore

storico quelli realizzati prima del 1950, mentre per quelli edificati dopo il 1950 verranno classificati come nuove

costruzioni.

All'interno di questa prima suddivisione, verrd operata un’ulterlore classificazione in funzione delle

caratteristiche dei singoli edifici, che verranno cosi definiti:




ES01_Edificio Storico funzionali: Edificl che hanno conservato la propria consistenza materlale e
formale;

- ESQ2_Edificio Storico da rifunzionalizzare: Edifici che all'internc del tessuto storico pur conservando Iz
propria conslstenza materiale e formale risultanc inabitabili per quanto riguarda la dimensione (monocellule) e

le aftezze utili;

:

EI01_Edificio Incongruo alterazioni reversibili: Edifici che hamno subito limitate e reversibiti
modificazioni su afcuni elementi di fabbrica (ad esempio manto di copertura in eternit su struttura in legno ma
anche interventi pil consistent! quali intera sostituzione del solaio di copertura con struttura in ¢.a.}.

- Fi02_tdlficio incongruo alterazion] nen reversivili: Edifici che all'interno del tessuto storico conservano
ia propria consistenza formale & tipologica, ma hanno subito sostanziall modifiche negh efementi di fabbrica tall

da configurarsi nel loro complesso come irreversibili,

- R_Ruderl: Edifici fortemente degradati {parzialmente o totalmente privl df alcuni elementl df fabbrica)
tali da essere classificat! come rudere;

Mentre quelli classificali come nuove costruzioni vengono suddivisi in:

- NCO1_Nuove Costruzioni coerentl: Edific di recente/nuova edificazione con valore storico-culturale
riconoscibile; st tratta di tutti quegll edifict che, pur edificati dopo il 1950, risultano caratterizzat! da un forte
valore culturale (& 1f caso ad esempio degll edific] caratterizzati dalla presenza del muraies}

culturale

NCO2_Nuove Costruzioni incoerenti: Edifici di recente/nuova edificazione privl di valore storico-

- VU_Vuoti urbani: Aree e lottl tibert Interni al tessuto urbano.

In funzione della classificazione degil edifici sopra riportata verranno asseghate le possibilitd dfi
conservazione/trasformazione degli stessi, con le seguenti categorie di Intervento:

*»  Restauro;

+  Risanamento Conservativo;

*  Manutenzione Ordinaria;

+  Manutenzlone Straordinarla;

¢  Ristrutturazione edilizig;

» Demolizione e Ricostruzione;

*  Ricostruzione;

*  Nuove costruzioni;

»  Riqualificazione per verde privato;

s Riqualificazlone per verde pubblico

¢ Rigualificazlone per spazio pubblico {di refazione}.




LAY QUT OPERATIVO

Nel{’ambito del Plano Particolareggiato la metodologia che si intende adottare prevede:

1. Conoscenza del sistema territoriafe:
- Analisi generale contesto geografico, territoriale e urbanistico
- Analisi criticitd in atto
- Ricostruzione vicende storico-socio-economiche
- Analisl del contesto pianificatorio {normativa, vincoli)

2. Conoscenza del sistema urbano
- Assetto e struttura storica
- Dinamiche e tipologie urbane
- Emergenze
- Anallsi spazi urbani

3. Conoscenza del sistema edilizio:
- Analisi tipologica del patrimonio edilizio esistente attraverso planimetrle ¢ profill
Classlficazione del patrimonio edllizlo storico per stato di conservazione, criticita in atto,

epoca costruttivafvalore storico

4, Relazione illustrativa dei caratterl e degli elementi emersi in fase di analist e rappresentati
cartograficamente.

5. Norme tecniche di attuazione generali




LE FASI DEL PIANO
i Plano sl articolera nelle seguent! fast operative:

FASE 1: Analisl e conoscenza

FASE 1

FASE 2; Analisi interpretativa e elabaorazione strategie

FASE 3: Progetto del Piano

La prima fase & finalizzata ad ottenere una conoscenza consapevole e un’attenta analisi del contesto territoriale

g, in particolare, sara articolata nel seguente modo:

1
2.
3

4
5
6.
7
8

FASE 2

Analisi fonti storiche [cartografiche, lconografiche, bibliografiche)
Anallsl contesto geografico, territorlale e urbanistico

Analisi storica sacio-economica

Analisi caratteri delf’edificate, percorsi, tipologie edilizie

Anaflsl consistenza patrimonio

Anafisi normativa e vincolf
Analisi spazi urbani, emergenze, dinamiche e tipologie urbane, assetto e struttura viarla storica

Schede edificato con tipologie edilizie, planimetrie ¢ profilt, stato di conservazione, criticita in atto,

coperture, epoca costruttiva,

L2 seconda fase parte da un'interpretezione dei dati raccolti nella fase precedente e si sviluppa attraverso le

seguent! azionl: .

1.

v oA w o

FASE 3

Lettura e interpretazione spazi pubblici

Classificazione patrimonio edilizio per valore storico

Valutazione impatto paesaggistico e modalita di mitigazione paesaggistica
Definizione Indirizzi politico-amministrativi

Definizione previsioni del Piano

Definiztone degli orientamenti @ metod! progettuali

Nefla terza fase si definiscono la normativa attuativa, le indicazioni e le prascrizione del Piano,

1

2
3
4
S,
&
7

Individuazione aree da sottoporre a conservazlone, riqualificazione e valorizzazione
Disciplina del restauro conservativo

Definizione degli abachi di riferimento

Sistemazione infrastrutturale

Intervent! obbligatori da programmarsi per il ripristina del decoro urbano

Aument] volumetrici su ediici da riqualificare

Disciplina relativa all'inserimento degll implanti tecnologici




PARTECIPAZIONE
La pianificazione partecipata sard d'ausilio alla redazione delle azioni e delie proposte del Piano. Questa

componente del processo pianificatorio assegna un rilevante valore alle proposte che emergono dal basso,
espresse dai singoli cittadini o dalle associazioni e portator] di interesst locall {stakeholders).

L'obiettivo che ¢l si pone con la progettazione partecipata & quello di coinvolgere la maggior parte dei cittadini
alle scefte del Piano attraverso strumenti e metodotogie facilitate e utilizzabili da tutti.

Con questa fase del Piano i cittadini non vengone pit consideratl soggetti passivi, ma attori del processo che
cooperano sinergicamente attraverso Iz conoscenza che essi hanno dei luoghi, deile criticita presenti.

La pianificazicne partecipata sard sviluppata attraverso una prima fase di animazione territoriale In cul la
popolazione verrd informata della planificazione in itinere e in cui saranno raccolte le prime idee e contributi dei
cittadini.

Successivamente saranno realizzati del Laborator! dl progettazione partecipata in cuf le idee infziall raccolte
con la prima fase di animazlone verranno classificate, integrate e discusse.

. La tecnica che verra utilizzata, in considerazione delle caratteristiche del progetto di partecipazione, sara quells

del Metaplan.




OUTPUT PROGETTUALI

Le fasi del Plano sopra descritte si tradurranno i output progettuali costituit! da un insieme d! elaborati

cartografici e documentali, che, in questa fase, si prevede possano assumere {l seguente layout:

- Relazione generale

o)

f¢]

]

Analisi contesto geografico, territoriale e urbanistico
Analisi del quadro demografico

Ricostruzione vicende storico-socic-economiche

Analist criticita in atto

Anallsi caratteri dell'edificato, percorsi, tipologie edilizie
Consistenza patrimonio

Presentazione Schede dl Analisi e di Progetto

Rilievi

Normativa e vincoll

Piano finanziario degll interventi pubblici

- Relazione storica

Cartografia storica
Documenti storlci
Ricerca iconografica

Ricerca bibliografica

- Relazlone strateglca:

o]

o]

o]

Lettura e interpretazione spazi pubblici

Indlrizzl politico-amministrativi

Aspettative della comunita

Planificazione parteclpata

Oblettivi generali, specifici ed operativi

Definizione delle previsioni di piano

Definizione degll orlentamenti e metodi progettuall

Definizione scenari di progetto

- Norme tecniche di attuazione:

Disposiziont generall
Oblettivi generall, speclfici ed operativi
Norme per gli interventi sulle Unita Edilizie

Standard minimi da rispettare




o Disposizioni particolari sulto spazio pubblico

o Disposizioni particolari sulle facciate e 'arredo urbano

- Inguadramento Territoriale {Scala Territoriale)
o Analisi geografica e territoriale
o Criticitd in atto

o Inguadramento urbanistico

- Inguadramento Territoriale {Scala Urbana)
©  Analisi tessuto storico
o Assetto e struttura varia storica
o Dinamiche e tipologie urbane
o Emergenze
o Analisi spazi urbani e servizi
¢ Vincolf

o Sistema infrastrutiurate

- inquadramento Territoriale {Edificato)
o Tipologle edilizie
o Destinazioni d'uso e occupazione
o Caratteri costruttivi
o Epoca costrutfivafvalore storico
o Datazione delle trasformazioni
o Stato di conservazione
o Criticita in atto

o Planimetrie ¢ profiil dl rifievo

- Analisi tipologie edilizie:
o  Abaco murature
o Abaco aperture, infissi e grate
¢ Abaco coperture
o Abaco orditure del tett] e solai
o Abaco comignoli
o Abaco profferit
o Abaco intonaci
o Abacg elementi decorativi

¢ Abaco arredo urbano pubblico ¢ privato




- Classiflcazione tipologica deghi edifici
- Interventi previsti:

o Varlazionl volumetriche

o Varlazioni delle altezze

o Varizzioni detle superficl

- Indicazioni previste per il trattamento dell’involucro esterno

- Prescrizion] sugli elementi da conservare, sostitulre o eliminare
- Indicazionf per I'efficientamento energetico

- Profifi Regolatori

- Scenari di progetto: strade e plazze

- Scenarl dl progetto: spazi collettivi e verde

~  Scenari di progetto: Isolat! campione

Il Piano Particolareggiato di Teti non dovrd essere considerato come un plano statico, rigido e immutabile, bens!
fiessibile che possa essere ridefinito con Ja popolazione al mutare del contesto economico, tecnologico e

sociafe,
It Planc non stabilisce solo un quadro di regole ma sl configura inoltre come strumento di conoscenza,

consapevolezza e identitd del territorio aperto alia cittadinanza,

Sard fondamentale in una fase successiva all'approvazione attuazione la gestione del piano concepita come
continuazione del processo partecipativo precedente.

Per questa raglone [ dati raccolt e le conoscenze acquisite verranno informatizzate e gestite attraverso un
database GIS aperto alla cittadinanza, nello specifico potra essere utilizzato come spazio virtuale it GeoBlog delia
Regione Sardegna.

Sarad cosi possibile attraverso la visualizzazione delle mappe aggiornare e Integrare in maniera continua if
database, anche con it contributo della cittadinanza.

Sard quindi agevolata la libera circolazione di informazioni e datl; inoltre saranno dedicati spazi specifici per
accogliere, discutere [dee e proposte.

Per questa ragione sard fondamentale V'affiancamento della R.AS a cul, oltre alfa richiesta del materiale
cartografico e di dati a sua disposizione indispensabili per stabilire un guadro di conoscenza ben definito, sara

richiesto un apporto tecnico di consulenza per ia fase di creazione del database collegato alla cartografia.
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Gruppo di lavoro

i gruppo di lavore del Plano particolareggiato di Teti sard costituito da una struttura 6rganizzativa interna all’

Amministrazione Comunale ed un Team di progettisti esterni.
ta struttura interna sard coordinata dall’ Ingegnere responsablie del procadimento e sard composta da

funzionarl comunali che, per gl ambiti di lore competenza, dovranno Interagire e fornire il loro supporto

informativo e documnentale nella fase di costruzione del Plano,

La struttura tecnica esterna, progettista def Plano, sard costituita da un Team multidisciplinare coordinato da un

Professionista Senlor con esperienza nella progettazione di Plani di rigenerazione urbana nef centri storlcl. La

configurazione del Team con le diverse professionalits e | ruoli che saranno assunti nella costruzione def Piano

sono riportati nelta tabella seguente;

<

Ruolo

Professionalita

Progettista e coordinatore del Planc

ingegnere senior esperto in
Urbanlstica

Laurea in Ingegneria

befinizione normativa e progett
strategici

Architetto - progettista
infrastrutture e spazl pubblici

taurea in Architettura

RHevo e restituzione delle informazioni

Architetto con esperienza GiS e
data processing

Laurea in Architettura

Gestione sistema Informativo - analisi
territoriall e urbane

Pianificatore con esperienza GiS e
analis! territoriali

Laurea In Planificazione
terrltoriale

Gestione del beni culturali e
paesaggistici — rlicerca storica

Progettista con esperienza
valorizzazione benl culturali nei
centri storicl

Laurea in Scienza dei Beni
cuiturall

Comunicazione e progettazione
partecipata

£sperienza in comunicazione,
documentazione multimediale e
facilitazione,

Laurea in Scienze politiche

13
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Quadro Economico

Il quadro dei costi relativo alla redazione del Plano & il seguente:

A FONTE DI FINANZIAMENTO
Al FINANZIAMENTO REGIONALE 30% € 28.718,08
A2 COFINANZIAMENTO COMUNALE 10% € 3.281,92
A3 TOTALE 100% € 32.000,00
B VOCI DI SPESA
B.1 Onorari € 24.000,00
B.2 Contributi Previdenziali 4% € 960,00
B.3 Totale imponibile € 24.960,00
B.4 LV.A. 22% € 5.491,20
B.5 Totale complessivo onorari € 30.451,20
B.6. Spese per pubblicazioni varie € 1.548,80
TOTALE COMPLESSIVO € 32.000,00
Teti, 28 gennaio 2016

It Responsabile unico def Procedimento
{Dott, Ing. Fabrizk Sanna}
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