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PREMESSA

Con il lavoro in oggetto si intendono perseguirdimalita del Piano Paesaggistico Regionale
(PPR) per quanto concerne in particolare [labitstorico di Selargius, secondo quanto previsto
dall'art. 52 delle Norme di Attuazione del PPR,zpeaalla procedura dierifica di coerenza del Piano
Particolareggiato del Centro Storid@®PCS).

Con Deliberazione di Consiglio Comunale n°88 dell02009 venne adottata definitivamente,
ai sensi e per gli effetti degli artt. 20 e 21 ddllR. 22.12.1989 n°45 e ss.mm.ii.,, una "Variarite a
Piano Particolareggiato del Centro Storico in adegento all'art. 52 delle NTA del PPR vigente”(di
cui attualmente si applica la normativa, in relaeicagli interventi sugli immobili coerenti con le
disposizioni del PPR - edifici a "conservazioneegrale", cosi come prescritto dalla Regione
Autonoma della Sardegna, Servizio tutela paesagaiger le provincie di Cagliari e di Carbonia —
Iglesias - protocollo in ingresso n°22863 del 020&0).

Per le parti restanti, sino allapprovazione dgltasente variante al PPCS, attualmente sono
ammissibili unicamente gli interventi di: manutesre ordinaria, manutenzione straordinaria, restauro
e risanamento conservativo, ristrutturazione adilinterna. Per ristrutturazione interna S’interalev
quanto riportato dall’art. 3 del DPR 380/01 conwiricolo di mantenimento della sagoma del prospetto
sulla pubblica via. Era altresi consentita la soaibne di infissi non compatibili con la tradizee la
storia del centro storico di Selargius.

Pertanto il PPCS avra completa attuazione soloeguito all’approvazione della presente
variante, in attuazione dell’art. 52 delle NTA &R e dell’art. 9 della LR 28/98.

Il Centro Storico di Selargius, interessante cosgli@mente circa 39 ettari ripartiti tra il
Centro di Antica e Prima Formaziondi cui alla Determinazione RAS n°1444/DG del R32D07
(circa 34 ettari)e il Complesso di San Lussoljdrca 5 ettari) area di proprieta comunale, individuata
nel centro storico per ricomprendere quote aggrentii standardurbanistici rispetto a quelli presenti
nel Centro di Antica e Prima Formazione

Il Centro Storico ricade nei fogli catastali n°3drig (per la localita San Lussorio), 41A, 41B
completi e 43 parte (per il Centro di Antica e Rriformazione).

La verifica e 'adeguamento del PPCS al PPR miraassicurare, anche in prospettiva, il
recupero dei valori ambientali ed architettonicogn dell’assetto urbano ed edilizio pertinente
allimpianto insediativo e alla sua evoluzione agrso il tempo, prima delle macroscopiche
alterazioni subite a partire dagli ultimi cinquamthi, che hanno gravemente compromesso l'assetto
storico.
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1. PREVISIONI DI PRG E DI PUC ADOTTATO

Il presente PPCS si inquadra nell'ambito del PiRegolatore Generale (PRG) vigente, che
subordina gli interventi sugli edifici in esso comagi alla preventiva formazione di questo tipoidnp
attuativo.

L’area interessata dal PPCS, classificata come aomagenea ACentro Storico e coincidente
sia nel PRG vigente che nel Piano Urbanistico Cateu(PUC) adottato.

I PRG vigente, approvato con decreto n°71/S.G.13e03.1972, e stato oggetto di successive
varianti, di cui l'ultima (Delib. C.C. n°27 del 214.2009 su cui la RAS con Det. n°2133/DG del
30.09.2009 ha espresso la coerenza) ha riguardateglamento della Zona A (Centro Storico) alla
delimitazione Centro di Antica e Prima Formaziondi Selargius secondo quanto riportato nella
determinazione RAS n. 1444/DG del 10/12/2007.

In base alla variate al PRG di cui sopra la dotszidi standard S1, S2 ed S3 per la sola Zona
A, considerando gli abitanti realmente insediasit¢daggiornato al 31/12/2006), € complessivamente
rispettata; nello specifico si ha che la carengaaidava le sole aree S1:

DOTAZIONE S1: 3.014 ab x 4,5 mqg/ab3.563 mq > 6.572 m
DOTAZIONE S2: 3.014 ab x 2 mg/ab6.028 mq < 24.84 mq
DOTAZIONE S3: 3.014 ab x 9 mg/ab27.126 mq < 45.099
TOTALI 46.717 mqg < 76.512 mq

Il PUC adottato con Deliberazione di Consiglio Corale n°66 del 15.07.2011 ha riconfermato
la Zona A del PRG, classificandola come sottozora, Aecondo la legenda unificata della
zonizzazione introdotta dal PPR.

Anche nel PUC la dotazione di standard per la Zbneonsiderando gli abitanti insediabili in
funzione di una densita abitativa di 206mc/ab, smgessivamente rispettata anche se si conferma
ovviamente la carenza di aree S1.

Nel PUC é stata considerata una dotazione volucaetper abitante che si discosta
sensibilmente dal parametro volumetrico stabilied decreto Floris, a seguito di una dettagliata
dimostrazione della veridicita del dato.

2. PREVISIONI DEL PPCS

La perimetrazione del PPCS rispetto a quella d&T BlUdiscosta per via della riclassificazione,
da superficie fondiaria a superficie per standarddsun’area libera in corrispondenza dell'incmtia
le vie San Luigi e Grandi, per cui il limite del @0 Storico va a coincidere con la delimitazioedel
unita edilizie (lotti) interessate, che pertanto wambiano.

Si guadagna quindi una nuova area S4 di zona Asiflzata come S4.3, che dovra essere
acquisita dal’Amministrazione Comunale.

Il PPCS e stato redatto nel rispetto di quantoilgtablalle vigenti leggi nazionali e regionali in
materia e ha validita decennale.
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Variante in adeguamento all'art. 52 delle N.T.Al. Bé°.R.
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Nell'applicazione delle prescrizioni, in caso dnnmorrispondenza tra parti scritte ed elaborati
grafici, prevale la norma scritta.

| dati del PPCS sono:

Superficie territoriale (mq): 391.444

| Superficie pe Viabilitd (mq): 61.289,88

Volumi Abitanti
Superficie| Indice Da Capacita
fondiaria |fondiario | Esistenti | Da piano realizzare Insediati | Insediabili insediativa
(mg) | (mc/mg) | mc/mg (mc) (mc) (n°) (n°) (n°)
251.816,43 3,00 756.547,33 755.449,29 - 1.098,04 3.637 3.66[7 0 3

* @ stato considerato un valore ridotto del 20%etto a quello reale per tenere conto del vo

conteggiati nel tabulato del rilevo aerofotogrammmet ma da non conteggiare in volumetria secq

norma.

Il PPCS conferma I'indice di fabbricabilita fondiadi 3 mc/mq sulla base dello studio:

umi
ndo

» dell'indice medio esistente (3,65 mc/mq) calcolatmsiderando tutte le unita presenti
nel centro storico

* dell'indice medio storico (2,81 mc/mq) considerandolo le unita edilizie che
conservano tuttora lo schema tipologico tradizieralche non sono state alterate da
volumetrie aggiunte che ne alterano i parametriamidiici, oltreché sminuirne la
valenza.

In tutti i lotti in cui e disponibile della volumé residua sara possibile arrivare all'indice di 3
mc/mq, fatte salve le prescrizioni previste dalpreae PPCS (coerenza dei prospetti, tipi edilizitid
di terzi, ecc).

Ovviamente il PPCS conferma il rispetto complessietia dotazione di standard per la Zona
A, con la carenza di aree S1, rilevata dal PRG.

Area Dotazione . . Servizi . Differe_n;a
Standard : Abitanti S Servizi PPCS| superficie
di Zona A Floris minimi servizi
previste (mg/ab) (n°) (mq) (mq) (mq)
nel PPCS
S1 4,5 3.667 16.502,53 6.536,68 -9.965,8b
S2 2 3.667 7.334,46 24.763,54 17.429,08
S3 9 3.667 33.005,07 44.921,16 11.916,09
S4 2,5 3.667 9.168,07 1.067,38 -8.100,69
TOTALE 18 3.667 66.010,13 77.288,76 | 11.278,63

Di seguito si riporta il dettaglio delle Aree paafdard del presente PPCS.
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Area Superficie | Volume
Standard fondiaria | fondiario
di Zona A Isolato Denominazione
previste (mq) (mc)
nel PPCS
S1.1 N 1.151,67 4.093,01 Scuola Materna Putzu dbdod
S1.2 E 1.564,51 5.091,22 Scuola Materna-Uffici coatiVia Dante
S1.3 H 3.820,50 8.414,11 Scuola Elementare Via Roma
TOTALE S1: 6.536,68
$21 N 1.701,03 4.172.14 Bibliote_ca intercomunale (ex casa
Annunziata Putzu)
S2.2 J 1.707,06 2.814,80 Centro Diurno per Anziani
S2.3 B 500,55 604,46 | Uffici comunali Via D'Azeglio
S2.4 E 775,25 2.222,88 Ex casa del Canonico Putzu
S2.5 E 489,92 1.731,50 Ex Carceri Aragonesi
S2.6 A 490,00 1.629,72 Chiesa S. Antonio
S2.7 D 255,33 521,15 Ex casa Collu
S2.8 D 541,50 678,45 Chiesa S. Giuliano
S2.9 AC 193,24 585,93 | Ex banco di Sardegnha
S2.10 AE 3.262,94| 20.494,68 Chiesa Maria VerginsuAt&a
S2.11 AF 8.349,96| 18.906,66 Teatro, centro artiicalisetc. — Si ‘e Boi
S2.12 HB1 729,43 3.699,89 ASL Via Manin
S2.13 HB1 201,64 1.565,29 Ex oratorio Via S. Luigi
S2.14 Gz1 318,27 1.277,50 Casa canonica
S2.15 FB 1.377,05 1.130,92 Centro riabilitativo
S2.16 FB 549,00 712,11 Chiesa San Lussorio
S2.17 B 3.321,37 2.744,36 ggrnotro di aggregazione sociale - ex casa
TOTALE S2: 24.763,54
S3.1 T 425,49 Piazzetta via Crimea - via Curtatone
S3.2 o 53.38 Piazzetta via Sant'Olimpia ang. via |S.
Salvatore
S3.3 I 365,75 Piazzetta via San Martino - via Digione
S3.4 G 646,28 Piazzetta via Roma - via Sant'Olimpia
S3.5 FB 34.539,87 Parco San Lussorio
S3.6 FE 8.890,39 Necrop_oli pertinente al Complesso San
Lussorio
TOTALE S3: 44.921,16
S4.1 F 289,07 Parcheggio via Roma
S4.2 AF 644,44 Parcheggio via Veneto
S4.3 HB1 133,87 Parcheggio via San Luigi
TOTALE S4: 1.067,38
TOT. STANDARD: 77.288,76
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3. FINALITA DEL PIANO
Tale progetto deve mirare:

- alla riqualificazione, rivitalizzazione e recupedel nucleo storico di Selargius, attraverso
apposite norme e interventi di restauro e ristratione, incidenti sulle parti piu rilevanti del
patrimonio edilizio storico;

- al miglioramento della fruibilita dell’abitato pearginare il possibile spopolamento e il
conseguente degrado;

- alla incentivazione delle attivita commerciali d¢igianali, nonché di altri servizi strettamente
connessi con la residenza (uffici, studi privatic)e

In definitiva, in una prospettiva di medio periodagcanto ad uno sviluppo locale di tipo
economico si coglie la possibilita di ricondurrecéntro storico alla sua antica funzione di luogo d
relazione.

Il Piano Particolareggiato ha indirizzato I'attemrze sui seguenti aspetti:
- definizione degli spazi pubblici e privati;

- individuazione e classificazione degli edifici datedare e non, secondo differenti classi di
trasformabilita;

- proposta di tipologie edilizie e prescrizioni costive compatibili;

- prescrizioni sulla possibilita di trasformazionelleleunita e sulla ricostituzione dei profili
architettonici, mediante I'imposizione di princijpiogettuali;

- elencazione delle destinazioni d’'uso compatibili.

Dovranno essere oggetto di riqualificazione e recoimon solo i corpi di fabbrica, ma anche le
recinzioni e le relazioni originarie con gli spaauoti di pertinenza degli organismi edilizi, da
considerare e salvaguardare nella loro integribdché il contesto degli spazi collettivi costituilh
aree verdi, strade e piazze.

In occasione degli interventi edilizi si dovrann@yedere interventi di ristrutturazione edilizia
che per densita, rapporti di pieni e vuoti, altezakineamenti e affacci risultino coerenti e non
pregiudizievoli delle preesistenze.

4. VERIFICA DI COERENZA E ADEGUAMENTO DEL PPCSALP PR

Il principale obiettivo della verifica di coereneadell’adeguamento del PUC al PPR e quello di
ricostruire un assetto generale, consonante cologorginario o storicamente formatosi, mediante
conservazione e restauro di elementi e componepegrstiti e mediante previsione di interventi di
progressiva eliminazione dei manufatti e dei fatddri incongrui, con successiva eventuale
realizzazione di nuovi corpi di fabbrica non dissoi dal contesto e coerenti con I'abaco delle
tipologie tradizionali locali.

A tal fine nel presente lavoro, redatto pewéifica di coerenza prescritta dall’art. 52 delle
NTA del PPRsono stati analizzati i fattori di seguito elenca
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4.1 INQUADRAMENTO TERRITORIALE
Nell’'elaborato n°6 in relazione al territorio conal@ vengono evidenziati:

- i principali elementi di collegamento (strade dtatdrade provinciali e ferrovia) con i comuni
limitrofi, la perimetrazione del Centro Storico, “Bistema dei centri medievali di Cagliari,
Quartu Sant’Elena, Quartucciu, Monserrato, Selafgindividuato dal PPR, i principali punti
della rete civica selargina (il municipio, il corepko di Si e’ Boi, le localita Su Planu e Is
Corrias), il compendio della ex polveriera di “Cune Angius”, la zona industriale sede del
centro servizi, la cittadella universitaria (paidto) in territorio di Monserrato.

- i collegamenti stradali storici (Carta UTE del 1846n i centri limitrofi e la perimetrazione del
nucleo abitato a quell’epoca.

- La trama viariaarticolata in: assi urbani principali e secondaigpli e poli urbani del nucleo
storico, tutt’ora esistenti. Il nucleo originari@ldcentro urbano di Selargius era organizzato
radialmente attorno alle strutture religiose dehte® urbano: chiesa San Giuliano, chiesa
Sant'Antonio e chiesa Maria Vergine Assunta ed artigolare pud essere circoscritto dalle
attuali vie San Nicolo, Rosselli, Roma e San Lussdl percorso dei sentieri, che si € poi
trasformato in quello delle strade, fu determindagli usi del suolo per le colture. Pertanto, a
partire dai terreni agrari vennero fatte dipartiigerse diramazioni divenute poi strade di
attraversamento.

4.2 PATRIMONIO ARCHEOLOGICO E BENI ARCHITETTONICI

Per quanto concerne i beni storico culturali ditauil territorio comunale lo studio di
approfondimento e stato gia sviluppato nellamhitdla copianificazione, ai sensi dell'art.49 delle
NTA del PPR, tra Comune di Selargius, Regione SpraeSoprintendenza per i Beni Archeologici e
Soprintendenza per i Beni Architettonici, PaesaggjsStorici, Artistici ed Etnoantropologici.

Gli esiti della copianificazione sono illustrati llze apposita sezione del PUC adottato con
Deliberazione di Consiglio Comunale n°66 del 122071.

Relativamente al Centro Storico si segnala la pzsdei seguenti beni:
- S1.1 (Scuola Materna Putzu — Loddo);
- S1.2 (Scuola Materna - Uffici comunali di via Dante
- S1.3 (Scuola Elementare di via Roma);
- S2.1 (Biblioteca intercomunale-ex casa Annunziatz;
- S2.4 (Ex casa del Canonico Putzu);
- S2.5 (Ex Carceri Aragonesi);
- S2.6 (Chiesa S. Antonio);
- S2.7 (Ex casa Collu);
- S2.8 (Chiesa S. Giuliano);
- S2.10 (Chiesa Maria Vergine Assunta);
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- S2.11 (Teatro, centro arti musicali, etc. — Si @)B

- S$2.16 (Chiesa San Lussorio);

- S2.17 (Centro di aggregazione sociale — ex casa);Sor
- S3.6 (Necropoli pertinente al Complesso San Luskori

Le Ex Carceri Aragonesi, la Scuola Via Dante, la@asa Collu e la Chiesa San Giuliano sono
oltreché beni architettonici anche aree a rischibeologico.

La Necropoli pertinente al Complesso San Lusscelaromonima localita, é catalogata invece
come area di Rispetto Archeologico, con relativirpetri di tutela integralee ditutela condizionata
secondo quanto previsto dal mosaico dei beni pieesidivello regionale.

La Ex Casa Putzu in via Sant’Olimpia angolo ViazZaué stata dichiarata anche di interesse
culturale storico artistico, ai sensi dell’'art. @@mma 1 del D. Lgs. 22 gennaio 2004, n°42 e ssimm.i
con Decreto del Direttore Regionale per i Beni @l e Paesaggistici della Sardegna n°54 del
05.09.2008.

La Chiesa San Lussorio € un bene vincolato dal 28407/1954 ed assoggettato a vincolo
architettonico dal PPR.

4.3 UNITA EDILIZIE

Sono state individuate 868 unita edilizie o lottbanistici, oggetto di un’analisi puntuale
riportata negli elaborati dal n°9 al n°16.

Nelle carte tematiche le unita sono rappresentatease alle principali caratteristiche di ogni
volume elementared elemento accessoriche le compone, al fine di permettere una vismahione
dell'intero Centro Storico e poterne cogliere lerati@ristiche prevalenti riguardanti:epoca di
costruzionejo stato di conservaziond, numero di piani fuori terrale tipologie edilizieed infine la
classe di trasformabilitache stabiliscono gli interventi ammissibili su ogr@lume componente le
unita.

4.4 TIPOLOGIE EDILIZIE

Nel tessuto edilizio del centro storico selargiadipologie edilizie sono state suddivise in due

gruppi principali: gli edifici tradizionali e quélhon tradizionali.

| tipi edilizi tradizionali sono stati classificati con le lettere dalla AadHl anche nell’elaborato

n°3- Schede e abachi del codice di pratica, sezione @datle tipologie edilizie e dei profili guigper
comodita pero sono stati qui riportati insiemdg edilizio | che e stato aggiunto:

A. Palazzotto con finiture prospetto di tipo signorile
Palazzotto con finiture prospetto di tipo semplice;
Edificio con prospetto principale a profilo discamio su due livelli;
Edificio con prospetto principale a profilo discamio su due livelli e portale indipendente;
Edificio con profilo fronte strada a timpano e duelli;
Edificio con profilo fronte strada di sola recinnie e portale;
Edificio con profilo fronte strada caratterizzata doluzione mista: timpano e falda;

@MMOUO®
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H. Edificio con profilo a un livello, con una linea gronda a fronte strada;
I. Piccolo edificio di tipo semplice
| tipi edilizi non tradizionali sono stati classificati con le lettere dalla Irfricadizionale) alla

Z e sono edifici sorti prevalentemente dopo gliidif o fabbricati, che nel corso del tempo hanno
subito interventi che ne hanno alterato notevoleéntaratteristiche originarie.

Fondamentalmente queste tipologie non tradiziewald classificabili in:

- edifici unifamiliari singoli sono le abitazioni indipendenti unifamiliari (adterno di questa
classificazione sono stati fatti rientrare ancloiail casi di case bifamiliari con I'area di
pertinenza in comune);

- edifici unifamiliari a schierasono le abitazioni caratterizzate da un sistegaizce-
costruttivo non indipendente, che nei casi preseitcentro storico selargino hanno quasi
sempre I'area di pertinenza in comune anziché eldgso uso privato (all’interno di questa
classificazione sono state fatti rientrare ancheralcasi di case bifamiliari);

- edifici plurifamiliari in linea sono fabbricati pluripiano caratterizzati da wwduppo
longitudinale rispetto alle altre dimensioni, corspiala due o piu appartamenti per piano,
ma in alcuni casi anche solo uno; hanno sistenstaigco-costruttivi che di distribuzione
(scale, ascensori) comuni. Sono presenti nel catbraco sia nelle soluzioni con asse
longitudinale rettilineo che quelle ad angolo;

- edifici plurifamiliari in altezzasono fabbricati pluripiano caratterizzati da wwduppo in
altezza rispetto alle altre dimensioni, compostudappartamento per piano, ma in alcuni
casi anche due; hanno sistemi sia statico-costratte di distribuzione (scale, ascensori)
comuni.

Sono state ulteriormente definite in funzione deltsizione dell’edificio dentro il lotto (su
fronte strada, arretrato, in profondita, isolattigeendo pertanto i seguenti tipi edilizi non teaainali:

I. Piccolo edificio di tipo semplicesono le abitazioni oppure alcuni piccoli locadstinati a
servizi connessi con la residenza di piccole dinoemsprevalentemente ad un livello, che
spesso occupano l'intera superficie del lotto; (eandicato sopra rientrano in questa
classificazione sia cellule aventi caratteristitiaglizionali che quelle edificate di recente,
pertanto sia nelle schede che nel campo dei dgéttgrelativo al tipo edilizio e stato precisato
di volta in volta se si trattasseldradizionaleo | non tradizionale)

Edificio unifamiliare singolo su fronte stradabitazioni con due lati ciechi, costruiti in
aderenza ai lotti limitrofi;

Edificio unifamiliare singolo arretrato nel lotto;
Edificio unifamiliare singolo in profondita nel kat;
. Edificio unifamiliare singolo isolato nel lottwilletta unifamiliare;

Edificio unifamiliare a schiera su fronte stradael caso di case binate é stato specificato nelle
schede;

Edificio unifamiliare a schiera arretrato nel lottoel caso di case binate € stato specificato
nelle schede;

“
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Edificio plurifamiliare in linea su fronte strada;

Edificio plurifamiliare in linea con portico;

Edificio plurifamiliare in linea arretrato nel lot;

Edificio plurifamiliare in linea in profondita ndbtto;

Edificio plurifamiliare in altezza su fronte strada

Edificio plurifamiliare in altezza arretrato nel ttw;

Edificio plurifamiliare in altezza in profondita hitto;

Edificio plurifamiliare in altezza in aderenza so lato del lotto hanno un solo lato cieco

poiché costruiti in aderenza ai lotti limitrofientrano in questa categoria anche quelli con piu
di un lato adiacente cieco che complessivamengedssa una piccola porzione di prospetto.

SCHEMI TIPOLOGICI DI RIFERIMENTO
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EDIFICIO NON TRADIZIONALE UNIFAMILIARE A SCHIERA
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Alcuni di questi tipi edilizi non tradizionali (B, Q) sono stati ritenuti tuttavia compatibili con
il tessuto storico e anche proponibili per i nuiowerventi edilizi, in caso di impossibilita di liczo dei
tipi tradizionali.

4.5 MATERIALI

Si privilegiano i materiali naturali (terra crudpijetra, legno, canne) e artificiali (cotto,
prefabbricati in calcestruzzo di cemento).

4.6 CARATTERI COSTRUTTIVI

Sono stati documentati grazie ad una accurata ricogniziotegfafica sulla tipica abitazione
selargina, e articolati in:

- Strutture verticali: orditura muraria in terra cajgarti murarie in terra cotta, murature e parti
in pietra (basamenti, opere cantonali, finiture).

- Strutture orizzontali e coperture: solai intermigghei, apparati di copertura (a falda, a capanna,
a padiglione, piani).
- Scale: in legno, in muratura pesante, in muratwalta.
4.7 ELEMENTI IDENTITARI SUPERSTITI
Sono riscontrabili prevalentemente tra:

- portali e infissj visti anche come elementi di filtro e comunica®dra le parti interne private e
I'esterno cittadino: archi monocentrico a tutto teggolicentrico, a sesto ribassato oppure
architrave monolitica in c.a. (sul muro di confime| “palattu” o con “procciu”), portali, porte,
finestre ed il loggiato (“sa lolla”).

- finiture e decoricomponenti della rappresentativita architettosimaico-tradizionale: balconi,
cornici e modanature, opere di finitura (soluzidncoronamento: gocciolatoi a dentelli, canali
di gronda e pluviali, comignoli), pavimentazionia(snterne che esterne degli edifici privati,
viabilita pubblica), decorazione d’interni (tempenararie).

4.8 PIAZZE E SLARGHI

Nell’elaborato n°18 sono rappresentate le areentdino del nucleo storico piu o meno
utilizzate quale occasione di incontro e permanetazparte dei cittadini, con relativa denominazjone
localizzazione e documentazione fotografica.
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4.9 PAVIMENTAZIONE STRADALE

Nell’elaborato n°20 e rappresentata la rete viaridunzione delle caratteristiche del manto
stradale.

4.10 SCORCI RAPPRESENTATIVI

Nell'elaborato n°21 sono presenti gli scorci ragpréativi, meritevoli di essere preservati o
comunqgue non alterati con aumenti volumetrici visithalla pubblica via. Il panorama potra essere
anche migliorato grazie alladeguamento tipologiegli edifici incongrui e grazie alla rimozione lgel
superfetazioni esistenti, ancorché legittimate.

5. METODOLOGIA DI COSTRUZIONE DEL PIANO

Di seguito verra illustrata I'articolazione del tao con dettaglio dei materiali e degli strumenti
utilizzati per la costruzione dello stesso.

L’analisi e la progettazione degli interventi scamovenute mediante elaborazioni cartografiche
CAD e con metodologie GIS di geoprocessazione akei d

5.1 DATI DI BASE

Dando per scontati la conoscenza del posto e glbsp sopralluoghi effettuati per indagare
elementi specifici, il presente lavoro é stato igmilato prevalentemente con I'impiego dei seguenti
materiali:

- cartografia numerica del centro storico alla saateninale 1:500, completa di tabulato di
superfici, altezze e volumi;

- le ortofoto digitali del territorio comunale deliao 2008, le foto a 45° e quelle fatte sul posto
per ogni singola unita edilizia;

- le ricerche d’archivio delle pratiche edilizie.
5.2 STRATI TEMATICI E BANCHE DATI

Dal punto di vista della rappresentazione geonetaainita edilizie sono composte da poligoni
nel sistema di coordinate Gauss-Boaga.

Sono state create due tabelle di attributi: unal@enita edilizieed una per gli elementi che
compongono ognuna di esse, cioé oltre i volumi arelaree scoperte, le tettoie, i loggiati, i balco
locali accessori e anche le cabine ENEL.

Ad ognuno di questi poligoni e stata associatadelie due tabelle di attributi seguenti.

UNITA _EDILIZIE
CAMPI DESCRIZIONE FORMATO
ISOLATO | Nome dell'isolato costituito da un codice alfanuioer | carattere
Numero attribuito ad ogni unita edilizia dentredlato.
Sono stati riportati in questo strato anche i saegjue
elementi: parcheggi pubblici S4 (95), porzioni dibilita
di S2 (97), aree verdi S3 (98), vicoli chiusi )99

ID_UE numerico interg
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Viene specificata la propriefaubblica, privatao
RO ecclesiasticalell’elemento. carattere
NOTE Altre indicazioni ritenute utili. carattere
AREA Superficie dell'elemento da lettura grafica in balsglievo numerico
aerofotogrammetrico. decimale
VOL_ELEM
CAMPI DESCRIZIONE FORMATO
ISOLATO Nome deII_lsoIato costituito da un codice carattere
alfanumerico.
D UE Numero attribuito ad ogni unita edilizia dentro numerico
— l'isolato. intero
Numero attribuito ad ogni volume elementare (da 1 a
V ELEM n) o agli altri elementi: aree scoperte (111)toiet | numerico
- loggiati, balconi (555) - locali accessori (222) intero
cabine ENEL (666) - dentro 'unita edilizia.
Lettera identificativa dell’elemento accessorio o
ID ELEM codice alfanumerico identificativo della porziorie d carattere
- volume elementare, con eventuale specificazione
dello stato di rudere (777).
PROPR Viene _spe_t:lflcat’a la propriefaubblica, privatao carattere
ecclesiasticalell’elemento.
AREA Superficie dell'elemento da lettura grafica in balse | numerico
rilievo aerofotogrammetrico. decimale
H Altezza dell'elemento da tabulato dei volumi del | numerico
rilievo aerofotogrammetrico. decimale
Volume dell'elemento da tabulato dei volumi del |numerico
VOLUME - . .
rilievo aerofotogrammetrico. decimale
Indicazione degli anni o periodi di prima edificaze
e dei successivi interventi dedotti da quanto tgdor
SFOA C nelle schede e precisati attraverso I'analisi dedide carattere
storiche.
EPOCHE TAV Clggsmgazmr!e dei \_/oluml in ba}ge ai periodi dhma carattere
— edificazione riportati nella specifica tavola.
Sono riportate le categoriscarso, mediocre,
sufficiente buonq rudere in costruziongche include
ST CONS qnche qguellnon f!nltl_)._St_a nelle _schede sono state carattere
- riportate X con giudizi differenti per paramenti,
intonaci, infissi e manto di copertura in questmpa
e stato riportato un giudizio medio rispetto a fuel
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indicati nelle schede, attribuendo inoltre un peso
prevalente agli intonaci.

| piani seminterrati (0 interrati) non sono stati
conteggiati, mentre i piani sottotetto sono stati numerico
conteggiati con il valore 0,5 anziché 1 come per i | decimale
restanti piani interamente fuori terra.

NUM_PIANI

Sono riportati i tipi edilizi contraddistinti da an
lettera, a cui sono stati aggiunti i casi deglifici
specialistici Il tipo | & stato suddiviso ih TRADIZe
I_NON_TRADIZmentre i tipi O ed N sono stati
specificati corO_BIFAM oppureN_BIFAMin caso di
abitazioni binate.

NOTE Altre indicazioni ritenute utili. carattere
Indicazione numero relativo alla classe di

CLASSE trasformabilita attribuita all’elemento. carattere

TIPI_EDIL carattere

Quest'ultima tabella e stata creata appositamentkeaper i dieci lotti liberi per i quali € stata
inserita la proposta progettuale nel presente PPCS.

5.3 INDIVIDUAZIONE DELLE UNITA EDILIZIE E DEI VOLUM | ELEMENTARI

L’individuazione cartografica delle singole unitdilezie all'interno di ogni isolato é partita dai
lotti urbanistici (opportunamente aggiornati) indivati nelPiano Particolareggiato del Centro Antico
(PPCA) approvato con Decreto dellAssessore agli Eacali Finanze ed Urbanistica della RAS
n.387/U del 17.04.1978.

Successivamente € proseguita con l'individuazioelle dunita edilizie e dei relativi volumi
elementari grazie:

- alla cartografia in scala 1:500 come indicato sppra
- alle foto (ortofoto, foto a 45°, sul posto);

- alle ricerche d’archivio delle diverse istanze praate all’Ufficio Edilizia Privata per
ogni singola unita;

- alle verifiche effettuate sul posto che hanno eati® di verificare ed eventualmente
precisare i dati di partenza.

Quindi e stata realizzata la carta con la rapptageme delle unita edilizie (elaborato n°9).

Le Unita ricadenti dentro il perimetro del PPCS sono statbviduate a partire dai lotti
urbanistici del PPCA stesso, utilizzando come ppiocdi partenza quello di non accorpare lotti
urbanistici distinti.

Gli elaborati del PPCS riportano la situazione a#udelle proprieta immobiliari che
configurano lo stato di fatto fisico dell'area m#gsata al periodo 2008- 2010, periodo a cui risale
redazione della documentazione di base utilizzata.
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L'individuazione negli elaborati grafici del PPCBparzioni e/o interi edifici non autorizzati,
esegquiti in difformita dai relativi atti autorizz@tnon costituisce convalida degli stessi.

Possono essere costituite da uno o piu corpi dirfedn, locali accessori, superfici coperte e
dall'area cortilizia di pertinenza. In alcuni cbsdificio non ha pertinenze e quindi coincide ¢onita
edilizia.

Ad ogni unita edilizia e stato attribuito un numepertanto l'individuazione univoca delle
stesse avverra mediante specificazione dell'isalatppartenenza e del numero dell’'unita di integes

Ogni unita edilizia & costituita da uno o piu voluelementari, anch’essi individuati con un
numero progressivo, e da elementi accessori (angerte e volumi), individuati da una lettera.

Nell’elaborato n°22 é riportata la perimetraziored @entro Storico su planimetria catastale
(wegis) disponibile alla data del 7 gennaio 201pefimetro del Centro storico, individuato sukvib
aerofotogrammetrico in scala 1:500 ovviamente ricsograppone perfettamente al catastale, ma cio
non lascia dubbi su quali siano i mappali completat® inclusi e quelli completamente esclusi nella
Zona Urbanistica Omogenea A.

5.4 COMPILAZIONE DELLE SCHEDE DELL’EDIFICATO

Le Unita sono state opportunamente schedate petajoancerne lo stato di fatto e solo per i
lotti liberi € stata illustrata la proposta progete del presente Piano.

Preliminarmente sono state svolte le seguenti aeriaper reperire gli elementi conoscitivi
utili alla compilazione dei vari campi contenutilaeschede:

- Ricerche d’archivio:e stato svolto un lavoro sistematico di ricercautie le pratiche
edilizie (Concessioni, Autorizzazioni, Licenze,r@oni del 1985, del 1994 e del 2003,
Richieste ai sensi della L.R. 29 del 1998) riguatidBarea esaminata al fine di reperire
qguante piu informazioni possibili per la schedatura

- Sopralluoghi:I'osservazione diretta, principalmente delle fateisulla pubblica via, di
ogni singola unita ha permesso di proseguire Igigkaconoscitiva e 'analisi delle stesse
rispetto ai dati d’archivio.

- Immagini Unita Edilizie e Volumi Elementarilopo aver individuato le unita edilizie con
i relativi volumi elementari e stata realizzata pgni unita la prima immagine riportata
nella scheda utile ad inquadrare planimetricameagni oggetto esaminato e
contraddistinto da un numero o da una lettera cgisnesposto sopra.

- Planimetria e dati catastale immagini catastali inserite nelle schede sstate realizzate
dall'Ufficio del Piano nel 2008 partendo dalle mepgatastali di impianto, aggiornate
inserendo i successivi dati dei mappali medianterioki elaborazioni. | dati catastali
riportati nelle schede sono quelli derivanti ddditiura di queste immagini riportando, in
caso di molti dati, tutti i numeri di mappale chetgvano essere inseriti nell’apposito
spazio dando priorita sempre ai dati del catadbano e seguiti eventualmente da quelli
relativi al catasto terreni.

- Documentazione fotograficael 2008 -2009 é stato svolto sul posto un rdiéstografico
che é stato inserito cosi come previsto nelle shéd stesso € stato ulteriormente
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approfondito mediante [l'utilizzo delle fotografieatsllitari tratte dal sito web
http://maps.live.conper mettere maggiormente in risalto il rapportagni unita con il
contesto.

Schemi tipologici di riferimentola classificazione nei diversi tipi edilizi & anwta per
mezzo di una lettura del nucleo storico che hattenanto delle caratteristiche ricavate:
dalle ricerche d’archivio, dalla base cartografcda cido che é stato possibile osservare
dalla pubblica via o laddove consentito dai cottiierni. Sono emerse ovviamente le
notevoli diversita tra edifici recenti e quelli diaionali sia legate alle relazioni
morfologiche tra edifici, lotti e strade su cui ppettano, che alle caratteristiche
architettoniche e distributive. Nella classificarodegli edifici recenti sono emerse delle
difficolta nell'individuazione di caratteri tipofpici specifici chiaramente riconoscibili,
inoltre un altro elemento che ha reso piu compidat classificazione e stato il dover
tener conto della presenza di diverse unita edijli@alizzate ad esempio negli anni '50 o
'60, inizialmente destinate ad una sola abitaziome successivamente suddivise in due o
pit abitazioni. Ciononostante ogni fabbricato & gearstato ricondotto ad uno dei tipi
proposti, piuttosto che decidere di non codificager via dellassenza di caratteri
chiaramente identificabili.

Livelli di piano: le schede sono state compilate in questa sezemeadare distinzione
tra: piano interrato o seminterrato e di consegaemzanche tra piano terra e piano
rialzato, cioe i campseminterratoe piano terrg predisposti nella scheda RAS utilizzata
come base, sono stati lasciati invariati e quimshgilati senza cambiare di volta in volta
la dicitura.

Coperture — mantae stata compilata la sezione tegptetoghesiin tutti i casi in cui si
intuivano dalle foto aeree coppi di laterizio.

Stato di conservazionee stata apportata la seguente modifica alla sdalgiudizio
presente nel scheda RAS di partenzaderi sono stati classificati a parte poiché spesso e
difficile attribuire ad essi anche le altre clagsifzioni, pertanto sono stati indicati i
giudizi: scarso, mediocre, sufficienédouonq in pratica € come se fosse stato aggiunto un
giudizio in piu, cioesufficiente avendo cosi a disposizione cinque valori anzighaétro.

Dati urbanistici le schede sono state compilate in questa sezienegni unita edilizia
con i dati tratti da:

Superficie del lotto mq Tabella di dati oggetto associata

Superficie coperta mq Tabella di dati oggetto associata

Larghezza fronte strad{ ml Lettura grafica

Altezza fronte strada ml Dato tratto dal tabulato del 1997 nel casoalo $

volume su fronte strada; lettura grafica nel caisp d
edificio arretrato; scritturavarie nel caso di pid
volumi con altezze molto differenti.
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Volume edificato mc Tabella di dati oggetto associata

Superficie libera mq Superficie del lotto - Superficie coperta

Indice di fabbricazione| mc/mq | Volume edificato / Superficie del lotto

Rapporto di copertura % Superficie coperta / Superficie del lotto x 100

- Data di edificazionenelle schede RAS di partenza e stata apportatetifica al campo
legato all'epoca delle unita edilizie, cioe la ticadata primo impiantce stata sostituita
con data edificaziongoiché si voleva specificare il riferimento dekalaolo alla prima
edificazione degli immobili attualmente esister@yentualmente seguita da altre date
legate ad interventi successivi. Questa informazi@istata recuperata dalle date riportate
nei provvedimenti rilasciati dal Comune, oppurdealdichiarazioni contenute nelle varie
istanze. Laddove il dato non e stato trovato r&dleede e stato indicato dataerta ma
successivamente grazie alla lettura delle cartacht® a disposizione € stato possibile
precisare il periodo di edificazione di tutti gdiBci.

5.5 CARTE TEMATICHE SULLE UNITA’ EDILIZIE

Di seguito verranno commentati i risultati dei datsenti negli elaborati, rappresentati le unita
edilizie in tutti gli aspetti analizzati, riguardato stato di fatto e solo per kdassi di trasformabilita
I'ipotesi di progetto, ossia gli interventi ammigiin relazione alla situazione attualmente esigt.

5.5.1 Epoca di costruzione

Il lavoro sulle carte storiche ha permesso di Becava classificazione utile alla relativa tavola
dell’epoca di costruzionm cui sono rappresentati i volumi elementari eefimenti accessori di ogni
unita edilizia in funzione delle seguenti categorie

XI Xl XV Prima | Seconda Dopo
secolo | secolo| secolo meta | meta '800 -| 1903 - 1953 1954 - 1987 1988 - 1997 il
‘800 1902 1997

Su un totale di 4.893 elementi (tra cui 43 ruddrijeressanti una superficie complessiva di
168.597 mq, il 62% risulta nelle categorie dellstoazioni recenti edificate dalla seconda meta del
secolo scorso e precisamente dal 1954 in poi, sedaiquella delle costruzioni realizzate tra 039
ed il 1953 con il 28%. Il dettaglio della situazéonomplessiva € riportato nel seguente grafico che
mostra la ripartizione percentuale della superfinoteressata dai volumi elementari e dagli elementi
accessori in base all'epoca di costruzione.

E’ evidente il fatto che il centro storico sia staggetto di una pluralita di interventi che hanno
comportato per la gran parte degli edifici un palezise non addirittura totale rifacimento in epoche
recenti.

Tuttavia nel tessuto edilizio storico sono ancamesenti alcuni edifici risalenti al XIX secolo,
purtroppo collocati oramai in maniera piuttostarfraentata nel tessuto edilizio in esame.
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Di particolare rilievo sono le tre chiese piu ah&icSan Giuliano, San Lussorio e Maria Vergine
Assunta, risalenti rispettivamente all’Xl, XII e X&&colo.

EPOCHE DI COSTRUZIONE
0% ~1%

()%\I

10%%

X1 SECOLO
NI SECOLO
XV SECOLO
mPRIMA META' '800
) BSECONDA META''S800- 1902
28 1903 - 1953
1954 - 1987
10% 1988 - 1997
DOPOIL 1997

5.5.2 Stato di conservazione

Nella relativa tavola dello stato di conservazisoeo stati rappresentati i volumi elementari di
ogni unita edilizia in funzione delle seguenti catee:

buono sufficientdg mediocre scarsag ruderge in costnez

Il 49% delle superfici interessate dai volumi eletaei e dagli elementi accessori risulta essere
complessivamente in buono stato di conservazicegyit dallo stato di conservazione scarso con il
21% e dallo stato mediocre con il 17%. | ruderi ®dii% mentre gli edifici in costruzione,
comprendenti anche il non finito, sono inferiorf&b. Il dettaglio della situazione complessiva é
riportato nel seguente grafico.

STATO DI CONSERVAZIONE

EBUONO

m SUFFICIENTE
MEDIOCRE
SCARSO
RUDERE

[N COSTRUZIONE
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5.5.3 Numero dei piani

Nella relativa tavola dehumero dei piani fuori terraono rappresentati i volumi elementari di
ogni unita edilizia in funzione delle seguenti cmteée, ricordando che i mezzi piani indicano la
presenza del sottotetto:

1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5 5 5,5 6

Il 43% risulta nella categoria prevalente di unnpiduori terra, seguita da quella di due piani
fuori terra con il 31% e quella di 3 piani fuorirg con il 15%. Il dettaglio della situazione coegsiva

e riportato nel seguente grafico. Si ricorda cha ctonezzi piani € stata indicata la presenza dei
sottotetti.

1o 1217 Q'bfﬁc‘}ﬂ?’o NUMERO DI PIANI FUORI TERRA

0/ 43%, 25 m3 35
4 45 5
5.5 6

31%

1%

5.5.4 Tipologie edilizie

Sono stati classificati i volumi elementari in fimze delle tipologie edilizie indicate sopra.

Nei casi in cui una unita edilizia sia stata guakiramente demolita e ricostruita perdo magatri €
rimasto qualche piccolo volume elementare allcostaiginario, per la classificazione del tipo edii
si e tenuto conto solo del corpo di fabbrica ppats.

Nei casi in cui nella scheda siano stati riportddie tipi edilizi per uno stesso volume
elementare, lo stesso e stato classificato in wialde tipi (quello prevalente che quindi comparira
nella tavola) e l'altra tipologia e stata segnalahe note.

Per la maggior parte degli edifici pubblici (scyolex-ambulatorio comunale, il centro di
aggregazione) e di quelli ecclesiastici (prevalestiete chiese) non e stato indicato lo schema
tipologico, ma sono stati segnalati coeufici specialistici

Nei casi di lotti attualmente non costruiti & staggnalato solo nelle schede (vd. Elaborato 15)
lo schema tipologico in base alla proposta progéttpresentata in questo piano particolareggiato (v
Elaborati 14 e 15), in base ai principi stabilitt@mpatibilmente con la situazione attuale dei laitt
contorno.
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Come gia specificato rientrano nella classificagiati piccoli edifici di tipo semplice ad un
livello (I) sia le cellule aventi caratteristiche tradiziorglie quelle edificate di recente; pertanto sia
nelle schede che nel campo dei dati oggetto relatitipo edilizio € stato precisato di volta intacse
si tratta di | TRADIZIONALE o | NON TRADIZIONALE.

Tra le tipologie degliedifici unifamiliari a schierasono state classificate alcune case binate
precisando di volta in volta nelle schede e nelgantei dati oggetto relativo N BIFAMILIARE (se su
fronte strada) oppure O BIFAMILIARE (se arretratd lotto).

TIP(.)BLOGIE EDILIZIE .

mA C

D E

G mH [ TRADIZIONALE
B NON TRADIZIONALE I K
=L =M N
mN BIFAMILIARE =0 O BIFAMILIARE
mP Q R

S T U

0% 1%

5%

9%

\4

19%

0%

3%

L'unita edilizia di tipologia tradizionale il pitedle volte e stata completamente sostituita con
una non tradizionale, con una netta prevalenzai @elifici non tradizionali unifamiliari singoli su
fronte strada(19%), seguiti daglkedifici non tradizionali plurifamiliari in linea sdronte strada(14%),
quindi palazzine realizzate con nuovi materialitagsivi. Nei casi di edifici tradizionali ubicaiin
profondita nel lotto si & verificata spesso vegdbanni '50 - '60 I'edificazione di altri corpi diabbrica
su fronte strada dentro lo stesso lotto.

Sono presenti anche diversi fabbricati non tradiaio arretrati rispetto al fronte strada
complessivamente pari al 20% sempre in terminugesficie.
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-

Osservando le percentuali dal punto di vista dsliperfici si ottiene il seguente risultato

complessivo: il 59% non é tradizionale, mentre 198 lo e, seppure spesso non chiaramente
riconoscibile allo stato attuale.

TIPOLOGIE EDILIZIE in tre grandi gruppi

4%
59% '

5.5.5 Classi di trasformabilita
All'interno di ciascundJnita Edilizia sussistono distinti volumi elementari ed elemantiessori per i
guali I'analisi del Piano riconosce ed applicadguenti CLASSI DI TRASFORMABILITA:

BETRADIZIONALI

NON TRADIZIONALI

m EDIFICI SPECIALISTICI

Organismo edilizio tradizionale originario
Si tratta di volumi elementari ed elementi accass@dizionali nei quali e stata
riscontrata la permanenza dei caratteri tipologiciostruttivi originari in quantita tale
‘ da richiederne la salvaguardia. Come categoridadirento per essi sono consentiti] la

Classe 1

manutenzione ordinaria, la manutenzione straoridindr restauro ed il risanamento
conservativo, le opere interne e la riqualificaeiosenza aumento di volume, @ad
eccezione di quello strettamente necessario peailamento igienico sanitario.

Organismo edilizio tradizionale in cattivo stato donservazione o che ha subito
limitate modifiche
Si tratta di volumi elementari ed elementi accdassadizionali attualmente in stato di
conservazione scarso oppure che hanno subito tergtaeversibili modificazioni (es.
sostituzione del manto di copertura, modifica daferture originarie, ecc.). Come
0 categorie d’intervento per essi sono consentiti: ni@nutenzione ordinaria, |a
manutenzione straordinaria, il restauro ed il @gaanto conservativo , le opere interpe,
'adeguamento delle finiture e la riqualificaziorsenza aumento di volume, ad
eccezione di quello strettamente necessario pisamhamento igienico sanitario.

Classe 2

Organismo edilizio tradizionale in pessimo statoadinservazione o che ha subito
notevoli modifiche
Classe 3 | Si tratta di volumi elementari ed elementi accegsadizionali in stato attuale di forte
degrado oppure alterati con nuovi vani addossstipraelevati, in certi casi tuttavia
Q compatibili con il tessuto tradizionale. Come catégd’intervento per essi sono
consentiti: la manutenzione ordinaria, la manut@mezistraordinaria, il restauro ed il
risanamento conservativo, le opere interne, il obdamento statico, la ristrutturazione
edilizia, 'adeguamento tipologico, I'ampliamenta sopraelevazione.
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Organismo edilizio recente, compatibile con il tess tradizionale

Classe 4 | Si tratta di volumi elementari ed elementi accasson originari, la cui permanenza

nonostante I'eventuale utilizzo di tipologie, numel piani, piani interrati o

. seminterrati, altezze di interpiano non tradizignadn e tuttavia in contrasto con i
caratteri storico-tradizionali dell'ambiente urbaRer essi sono consentiti tutti i tipi di

intervento purché coerenti con il PPCS.

Organismo edilizio recente in contrasto con il tess tradizionale o tradizionale
profondamente alterato e/o irrilevante

Si tratta di volumi elementari ed elementi accassmenti (riconosciuti incompatibili
con lI'ambiente urbano tradizionale ovvero che @alaticono la tipologia, gli ingombri
i distacchi e le ombre portate del tessuto storgpure di quelli storici profondamente
alterati (che pur risalenti da oltre cinquant’arsino stati interessati successivamerjte
da opere che ne abbiano mutato i caratteri stalit@rchitettonici e tipologici in forza
di interventi radicali di nuova costruzione o ditrutturazione edilizia) e/o aventi
oramai scarsa rilevanza storica data I'esiguittegeeesistenze (piccole porzioni di
edifici tradizionali oramai slegati dall'insiemelBiattuale unita edilizia su cui
insistono). Come categorie d’intervento nel casmtdirventi puntuali sui volumi
elementari e sugli elementi accessori incongruosmnmsentiti solo: la manutenzione
ordinaria, la manutenzione straordinaria, I'adegetatm delle finiture, mentre nel caso
di interventi sostanziali sui prospetti o interegsbintera unita edilizia, potranno
essere consentiti anche: la ristrutturazione edjlizadeguamento tipologico, la
demolizione, la demolizione e ricostruzione e arlaheéstrutturazione urbanistica, ne
caso di ripristino degli allineamenti stradali gaksato.

Classe 5

Nuovo Organismo edilizio assentibile
Si tratta di nuovi volumi elementari ed elementessori assentibili su Unita Edilizie
Classe 6 | attualmente libere o libere in seguito a demoligiorin aggiunta a volumi gia esistenti.
Per essi le regole edificatorie derivano dai vindotiproposizione dei tipi edilizi
@ storici o recenti ritenuti compatibili con il tedsuradizionale, larghezza stradale,
orientamento, conformazione plano-altimetrica débl, edificazione al contorno,
compatibilita del prospetto dell’edificio, realiziane parcheggi, rispetto delle
prescrizioni della normativa e dell'abaco.
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050, CLASSIDI TRASFORMARBILITA'
8

13.9% | 2 3

AN
(&)

"

56.,6%

Il grafico mostra con immediatezza la sensaziomegpebile da un osservatore che attraversi |l
Centro Storico selargino, ossia la notevole trasgmione e/o sostituzione del tessuto storico ch®lo
interessato a partire dagli anni cinquanta del X¥&oto.

Infatti considerati nella loro interezza i volumgk elementi accessori tradizionali (Classi 1, 2,
3) coprono solo il 33% del totale, mentre il resga®6% riguarda volumi ed elementi accessori récent
(Classi 4 e 5), tra i quali sono comprese pero aratbune preesistenze storiche oramai irrilevanti,
come spiegato precedentemente. Il restante 1%rdgugochi lotti liberi per i quali il presente €B
propone la realizzazione di nuovi edifici (Clas$e 6

Nell’elaborato n°14 (Classi di Trasformabilita) petieci lotti liberi viene riportata la proposta
di progetto. Stesso discorso vale per le relatthede di rilevamento nell’elaborato n°15.

6. SOLUZIONI PROGETTUALI

Alcune finalitd del Piano elencate al paragrafo h&Bno evidenziato la notevole complessita
del tessuto storico selargino, costringendo a lgtaielle regole generali nel tentativo di studiaaso
per caso e al tempo opportuno la soluzione arthitiea e paesaggistica ottimale.

Di seguito si elencano alcune di queste problernatic
a) Presenza di ex Zone B

A seguito dell'individuazione del Centro di Antica Prima Formazione e successiva
riperimetrazione del Centro Storico sono stateuselvaste porzioni di ex Zone B, nelle quali sono
presenti anche fabbricati realizzati prima dellzadoe definitiva del PRG e pertanto aventi anche
cinque piani fuori terra.
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Solo questo basta a far capire a titolo esemplifioda difficolta di armonizzare certi edifici
nel centro storico cittadino.

Anche tenendo conto degli edifici ricadenti nellacehia perimetrazione (cioé il limite del
cosiddettoPiano Particolareggiato del Centro Antigole unita edilizie storiche attualmente sono
localizzate in maniera praticamente puntuale nebku® edilizio, fortemente caratterizzato dalla
presenza di fabbricati di tipologia non tradizianal

Emergono quindi problemi di recupero e riuso dovati danno naturale antropico,
strumentazione urbanistica impropria e realizzazimongrue.

Da cio consegue che le parti di insediamento <iodlterate e oramai non riconoscibili
rappresentano la gran parte del nucleo abitatoinarigp. Per esse si prevedono misure atte a
raggiungere col tempo la riqualificazione dei téissnodificati, con interventi di ristrutturazione
edilizia, eliminazione delle superfetazioni, pestgaire parti incongrue ed incompatibili, nellaarca
del disegno e della trama originari del tessuto.

Cio implica la riqualificazione di architetture gazi aperti, con un complesso di regole
insediative rivolte a favorire la conservazioneldelgmenti identitari superstiti.

b) Distanze

E’ stata riproposta la norma di legge che staldliske le distanze tra gli edifici, ove non sia
tecnicamente opportuno costruire sul confine, nassano essere inferiori a quelle intercorrentgtra
edifici preesistenti, computate senza tener contwositruzioni aggiuntive di epoca recente e prive d
valore storico, artistico o ambientale.

c) Altezze

E’ stato imposto che per le eventuali trasformazmmuove costruzioni, quando ammesse,
I'altezza massima di ogni edificio non puo supefatieezza degli edifici circostanti di carattetergo-
artistico o ambientale.

Per cercare di prestare la massima attenzione bplessal tema dei profili stradal,
compatibilmente con la realta del centro storidarg@no, € stato stabilito:

 di consentire sfalsamenti tra i piani dei fabbficantermini non superiori a 50 cm;
 di considerare prima di tutto gli edifici stori@mtermini;

 di studiare il prospetto tenendo conto di tre lattiacenti per ogni lato, considerando lo
stato di fatto dei prospetti e delle viste in 3liésolati (rappresentati negli elaborati
16 e 17) per consentire I'inserimento della propgsibgettuale nella unita edilizia in
esame, con l'accortezza di riverificare le altedeedue lotti contermini;

» di conservare gli scorci rappresentativi (scorcpprasentati nell’elaborato 21)
comunque non alterarli, con aumenti volumetricibiisdalla pubblica via, in relazione
agli edifici storici ancora esistenti. Il panoranmtra essere migliorato grazie
all'adeguamento tipologico degli edifici incongrue superfetazioni esistenti, ancorché
legittimate, per gli interventi che non siano mamzione ordinaria o straordinaria,
dovranno essere rimosse al fine di ricostruirddgawriginaria.
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Solo in caso di impossibilitd del rispetto di quardetto sopra, per via della presenza di
fabbricati molto elevati, si richiede di studiane allineamento rispetto ai diversi elementi di fatx
presenti (linee di gronda, altezza degli infissi)e

d) Allineamenti stradali e portici di Via Manin

Con la l'ultima variante al PRG, di cui alle delibeioni di C.C. n.104 del 12.11.2008 e n.27
del 21.04.2009, giudicata coerente con il guadronativo e pianificatorio sovraordinato dalla Region
Sardegna con Determinazione n°2133/DG del 30/092gl0allineamenti stradali e i porticati previsti
nel Piano Particolareggiato del Centro Antido parte attuati e in parte non attuati, essemdagl
interventi che comportano una modifica dei carattke connotano la trama viaria ed edilizia, sono
stati vietati, ad eccezione dei porticati oramaigjiwompletamente attuati lungo la Via Manin.

Gli allineamenti stradali sono stati ripresi in m&anel presente PPCS, riammettendoli nel caso
in cui il richiedente volesse proporne il riprigtiisui lotti oggetto di arretramento subordinatarment
all’'approvazione dell’'Ufficio Tecnico Comunale.

La previsione dei portici lungo la Via Manin nelepente PPCS e stata riconfermata, pur non
essendo chiaramente un elemento storico caratietz¥abitato di Selargius, per via della quatal®
attuazione delle previsioni di piano,

Ciononostante per quanto concerne i lotti sui qualdrtici non siano stati ancora realizzati,
I'intervento potra essere attuato solo in relazianguanto previsto dalle Classi di trasformabitiex
ogni singolo edificio, quindi per alcuni edifici titto si impone che i portici non vengano realizza

e) Principi progettuali

Data la varieta e complessita dei casi da tra@iastta operata la scelta di stabilire delle regole
di carattere generale, da seguire in particolarg@ipeterventi di nuova edificazione e/o ampliame

- riproposizione dei tipi edilizi storici e solo imso di impossibilita di utilizzo ci si potra rifase tipi
edilizi recenti ritenuti compatibili con il tessuti@dizionale;

- larghezza stradale;
- orientamento;
- conformazione plano-altimetrica del lotto;

- edificazione al contorno, nel rispetto dei diritii terzi ed evitando il piu possibile deroghe alle
distanze;

- compatibilita del prospetto dell’edificio in esarnen gli edifici contermini di valore storico (se
presenti) e comunque considerando il profilo stedarelazione ai tre lotti adiacenti per ognotat

- realizzazione parcheggi interni al lotto;
- possibilita di rispetto delle prescrizioni tipolobe e costruttive specificate nel presente PPCS.
f) Impianti tecnologici

In caso di impossibilita tecnica di qualsiasi alsaluzione linstallazione degli impianti
necessari € consentita se gli stessi sono talisdétare completamente nascosti alla vista dal ar
pubbliche e dagli edifici circostanti, anche metkaschermature apposite.
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g) Colori

Un elemento di facile applicazione, a differenza mtecedenti sopraelencati, e anche di forte
impatto per tutti gli immobili presenti nel Cent&borico, qualunque sia la loro situazione attueieé
compresi quelli fortemente incongrui), € la scalt& colori dei prospetti. Pertanto, utilizzando un
sistema di notazione internazionale per comunicamdori in modo agevole indipendentemente dalla
marca o dalla nazionalita, ne sono stati suggadtini che potranno essere scelti.

OCRA: NCS S 1502-Y, NCS S 2005-Y20R, NCS S 2005-G90€SNs 3030-Y20R

Natural
Color BRUNI: NCS S 3020-Y10R, NCS S 3020-Y50R, NCS S 4020-YM&S S 5020-Y70R

System

(NCS) ROSSI NCS S 3020-Y70R, NCS S 3020-Y90R, NCS S 3030-BS$ 3040-R

VERDI: NCS S 1020-G30Y, NCS S 1030-G40Y, NCS S 1040-GA3S S 2030-G40Y

h) Piani settoriali

I PPCS per quanto riguarda alcuni temi specificianda agli appositi piani di settore di cui
I’Amministrazione Comunale sia dotata (Piano déglpianti Pubblicitari, Piano delle Insegne) o si
dotera (Piano dell'llluminazione Pubblica, Piand\derde, Piano del Colore, ecc.).

7. ELENCO DEGLI ELABORATI

Il presente PPCS é formato dai seguenti elabotai e costituiscono parte integrante e
sostanziale:

N° Scala Titolo

1 Relazione Tecnica e lllustrativa

2 Norme Tecniche di Attuazione

3 Norme Tecniche di Attuazione — Schede e abaslgatlice di pratica
4 Tabelle Parametriche delle Unita Edilizie

5 Tabelle degli interventi ammissibili per singololume elementare ed
elemento accessorio

6 | 1.25.000 Inquadramento territoriale. Collegamenti storiané@entri limitrofi. Assi
1:2.000 | e poli urbani del nucleo storico.

7 1:4.000 | Stralcio del PRG vigente e del PUC adottato contbeehzione di C.C
n°66 del 15/07/2011

1:2.000 | Zonizzazione, beni storico culturali eeaa rischio archeologico
1:1.000 | Rappresentazione degli isolati, dell¢auedlilizie, dei volumi elementari
e degli elementi accessori

10 | 1:1.000| Epoca di costruzione

11 | 1:1.000| Stato di conservazione

12 | 1:1.000| Numero di piani fuori terra

13 | 1:1.000| Tipologie edilizie dei corpi di fabbricamponenti le Unita Edilizie

14 | 1:1.000| Classi ditrasformabilita

8
9
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15 Schede di rilevamento delle 868 Unita Edilizie

16 1:200 | Fascicolo dei 64 Profili dei Prospetta8ali del Cento Storico
17 Viste in 3D degli isolati

18 | 1:2.000| Rappresentazione delle Piazze e/o slargh

19 | 1:1.000| Planimetria della geometria delle capert

20 | 1:1.000| Classificazione delle strade in basgaldi pavimentazione
21 | 1:2.000| Scorci rappresentativi

22 | 1:1.000| Perimetrazione del Centro Storico soiplatria catastale
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