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Generalita

1) Premessa
Il presente Piano Particolareggio del Centro matrice di Pozzomaggiore é stato adottato
con Delibera del C.C. N° 23 del 29/07/2016.
Nei 15 giorni successivi dalla presa d'atto, il Piano Particolareggiato € stato depositato
a disposizione del pubblico per 30 giorni presso la segreteria del Comune come
risulta agli atti . Contestualmente il Piano e la deliberazione del C.C. sono trasmessi
alla Soprintendenza B.A. e all'Ufficio Tutela del Paesaggio territorialmente competente
per le opportune osservazioni. Successivamente entro i 30 giorni dall'ultimo giorno
di pubblicazione sono state formulate da parte dei privati interessati N° 23 osservazioni
al P.P. adottato, regolarmente protocollate, in relazione alle quali si sono elaborate, in
accordo con l'ufficio del Piano Comunale e la Amm. Comunale, le controdeduzioni
come allegate alla presente relazione (All..Al) .
In data 05/10/2016 il MIBACT di Sassari, per quanto di competenza, ha espresso
parere favorevole per la approvazione definitiva del P.P.
Di seguito in data 23/11/16 il Servizio Tutela del Paesaggio e Vigilanza Edilizia per le
Province di Sassari e O.T. ha espresso alcune osservazioni ai sensi dell’art.25 della
Direttiva N°1 (G.G.R. 45/7 del 15/10/1998), che sono state recepite e sintetizzate
nell’allegato A1.
Le osservazioni dei private accolte e le indicazioni espresse dall’'Ufficio Tutela sono
state oggetto della conseguente rielaborazione del P.P. adottato, come indicato negli
allegati alla presente relazione.

2) Il Centro Matrice
Per Centro matrice intendiamo quella parte dell'insediamento urbano che dalla prima
formazione si e sviluppata per fasi successive fino al 1950. Il ‘Centro matrice’ quindi non
rappresenta una zona omogenea a sé stante, né tantomeno definisce un nuovo limite
della zona urbanistica c.d. A, riducendone o ampliandone I'ampiezza nello strumento
urbanistico generale, ma introduce un ambito paesaggistico in cui devono essere
esercitate forme di tutela peculiari. Il Centro matrice di Pozzomaggiore, per guanto
caratterizzato da un patrimonio urbanistico ed edilizio fortemente degradato e
sottoutilizzato, costituisce ancora oggi una parte tutt’altro che marginale o secondaria
dell’abitato. Nonostante le espansioni degli ultimi 50 anni, € in quest’area che si

manifestano sempre le principali attivita di relazione, pur con le limitazioni e gli
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impedimenti dati da una condizione fisica e normativa degli immobili che ostacolano
pesantemente ogni iniziativa di sviluppo o anche solo di mantenimento. Il concetto di
recupero diventa un obiettivo generale per operare un assetto del territorio che ottimizzi
il riutilizzo di quanto costruito in passato, salvando cosi la memoria e l'identita delle
nostre comunita, affidata anche alla conservazione dei centri antichi, degli edifici e dei
manufatti di un tempo. Questo impegno e questa attenzione per il nostro passato non
sono dovuti solo a sensibilitd culturale, ma anche alla consapevolezza che
I'insediamento di un tempo conserva una misura, nel rapporto spaziale fra la comunita
'uomo ed il suo ambiente, assolutamente gratificante ed irripetibile. Compito
dellAmministrazione comunale é disciplinare le modalita degli interventi edilizi, in
un'ottica di equilibrio tra valori culturali e modo di abitare contemporaneo, accordando
quindi due diversi aspetti che concorrono a determinare la qualita della vita. Poiché la
manutenzione del Centro matrice, il restauro e la sua riutilizzazione, sono di fatto
prevalentemente compito dei privati che intendono utilizzare la loro abitazione e
conseguentemente sistemarla, ristrutturarla, arricchirla dei servizi e dei confort carenti,
€ necessario attivare liniziativa generale offrendo da un lato norme applicative e
strumenti urbanistici chiari e precisi, e dall'altro eventuali incentivi e facilitazioni a chi
preferisce intervenire sull'esistente piuttosto che programmare una nuova edificazione.

Pertanto il Piano Particolareggiato del Centro matrice (nel seguito indicato
semplicemente come “Piano”) mira ad ottenere sia per le strutture esistenti sia per
guelle eventualmente da realizzare, una uniformita di linguaggio, derivandolo dall'analisi
delle tipologie urbane, edilizie e architettoniche tradizionali del luogo, consentendo, al
contempo, la possibilita di adeguarle alle necessita del modello sociale ed economico

contemporaneo, significativamente variato rispetto alla concezione originaria.

Il primo regolamento edilizio del Comune di Pozzomaggiore fu approvato dal consiglio
comunale nel 1877; esso forniva, in linea di massima, le indicazioni relative al
miglioramento delle condizioni igieniche per garantire la salubrita delle abitazioni,
mentre assumeva disposizioni relative al decoro limitatamente agli interventi realizzati
nelle vie principali (Via Grande e Via Centrale); in tale ambito, infatti, veniva prescritto
I'obbligo di realizzare un cornicione di gronda sul lato frontistante la via principale o la
piazza. Il regolamento edilizio venne successivamente modificato nel 1927, senza
sostanziali trasformazioni, imponendo pero la necessita di fornire i disegni delle

modifiche previste. Tuttavia, I'analisi dei registri delle delibere comunali, relativi alle



riunioni delle commissioni edilizie, dimostra che raramente gli interventi privati venivano

sottoposti ad esame.

La redazione del Piano particolareggiato per il centro di antica e prima formazione di
Pozzomaggiore costituisce quindi la traduzione operativa di una politica urbanistica, da
un lato codificata dalla Regione Sardegna con [lentrata in vigore del Piano
Paesaggistico Regionale (PPR) nel 2006 e dall'altro fatta propria dal Comune di
Pozzomaggiore riconoscendo il ruolo del centro storico nell'ambito del tessuto urbano e
del territorio in generale, gia nel 1994 quando é stato approvato con Delibera N°44 del
C.C. il Piano Particolareggiato della zona A , e successivamente ampliando, nel Piano
Urbanistico Comunale (PUC), approvato con Determina .Ass. EE.LL. Fin.e Urb. del
13/04/2004, il perimetro del centro storico con la zona Al. Piu recentemente la
Direzione Generale della pianificazione urbanistica territoriale della R.A.S. con Det.
D.G. N°418/2009, ha preso atto della nuova perimetrazione del centro di antica e prima
formazione approvato con Del. C.C. n° 59 del 10/11/2008, ai sensi dell’art 52 delle
N.T.A. del P.P.R.

Il perimetro del centro matrice comprende quindi:

-tutte le aree incluse nella zona A , oggetto di apposito Piano particolareggiato (1994),
inserita nel P. di F. originario, a cui segue una Variante generale organica, redatta
dallArch. Lubiani e dall’lng. Porcu nel 1987, definitivamente approvata con D.A. n.°
1646/U del 21.12.1989, ;

- include aree che il PUC del 2004 classificava come zona Al e che gli studi compiuti
successivamente, hanno ritenuto possedere caratteri dell’impianto urbanistico tali da
potersi considerare parte del centro di antica e prima formazione.

-amplia I'impianto previsto nel PUC inserendo l'area dell’ex I[.P.A.B. in cui insiste |l
fabbricato adibito a suo tempo ad asilo infantile comunale collocato all'interno di un
vasto giardino che si affaccia su via Sacerdote Fadda e su via Bonaria, a breve
distanza dal Municipio e dalla Chiesa Parrocchiale dedicata a San Giorgio.

Nel corso dell’elaborazione del Piano Particolareggiato la Regione Sardegna ha
promulgato le” Nuove norme per la semplificazione ed il riordino di disposizioni in
materia urbanistica ed edilizia e per il miglioramento del patrimonio edilizio” (L.R. N°8
del 15 Aprile 2015) gia in vigore, che trova applicazione nelle zone A alle condizioni
specificate nell’art. 30 (Interventi di incremento volumetrico del patrimonio edilizio

esistente):



omississ

2. Nella zona urbanistica A lincremento volumetrico puod essere realizzato unicamente negli edifici che
non conservano rilevanti tracce dell'assetto storico e che siano in contrasto con i caratteri
architettonici e tipologici del contesto, previa approvazione di un Piano particolareggiato adeguato al
Piano paesaggistico regionale ed esteso all'intera zona urbanistica o previa verifica di cui all'articolo 2
della legge regionale 4 agosto 2008, n. 13 (Norme urgenti in materia di beni paesaggistici e
delimitazione dei centri storici e dei perimetri cautelari dei beni paesaggistici e identitari), e
successive modifiche ed integrazioni. Gli interventi sono ispirati al principio dellarmonizzazione delle
architetture e delle facciate con il contesto e possono determinare, per ciascuna unita immobiliare, un
incremento volumetrico massimo del 20 per cento del volume urbanistico esistente, fino a un massimo
di 70 metri cubi.

omississ

8. Nella zona urbanistica A, nonché nelle zone urbanistiche B e C e negli edifici con destinazione
residenziale legittimamente realizzati in altre zone urbanistiche, & altresi consentito l'incremento
volumetrico, non cumulabile con quelli previsti dai commi 2, 3 e 4, necessario a garantire la massima
fruibilita degli spazi destinati ad abitazione principale dei disabili, nella misura massima, per ciascuna
unita immobiliare, di 120 metri cubi.

Nel rispetto della normativa previgente e attuale I'elaborazione del Piano si struttura
comunque da un lato attraverso lo studio analitico del contesto edilizio, urbanistico e
socioeconomico del centro matrice tale da identificarsi non soltanto come fase
“rilevatrice” del presente ma per diventare un momento “rivelatore” dell’identita perduta
del centro storico, e dall’altro mira alla definizione della disciplina degli interventi edilizi
ed urbanistici. Su tali basi si fonda la reinterpretazione delle regole urbanistiche che
hanno presieduto alla formazione del centro storico e che considerando l'abitato come
un “artefatto” basato su principi di collaborazione piu che su imposizioni dell’Autorita,
intende caratterizzarsi come un sistema di norme che invita ad intervenire -
finalizzando gli interventi alla messa in valore dell’identita storica dei luoghi - piuttosto
che esplicarsi come un sistema di regole esclusivamente autoritativo. Questi obiettivi
trovano traduzione operativa nell’articolazione della disciplina edilizia ed urbanistica ed
in una parte del Piano, riservata a particolari aree o condizioni in cui anche i cittadini
possono proporre soluzioni totalmente o parzialmente perseguibili, nellintento di
conseguire effettivi vantaggi per la comunita, concretamente misurabili, quali ad
esempio: maggiore dotazione rispetto agli standard minimi di parcheggi pubblici,
maggiore fruizione dell’unita abitative, interventi di recupero di edifici e spazi pubblici,
etc.

La disciplina inerente il contenuto, la procedura di approvazione ed il termine di
esecuzione dei Piani Particolareggiati, strumenti attuativi di dettaglio dello strumento
urbanistico generale, € contenuta negli artt. 13+17 della Legge 17 agosto 1942 n.
1150, mentre in ambito regionale il riferimento normativo & costituito dalla Legge

Regionale 22 dicembre 1989 n. 45, che detta le Norme per l'uso e la tutela del
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territorio regionale. La procedura per l'approvazione paesaggistica degli strumenti
urbanistici attuativi € quella dettata dall'art. 25 della Direttiva n. 1 emanata ai sensi
dell'art. 4, comma 1, della L.R. 28/1998 "Norme per l'esercizio delle competenze in
materia di tutela paesistica”.

Il presente documento illustra quindi obiettivi, contenuti salienti e modalita operative del

Piano, con l'intento di rendere nuovamente “centrale il centro”.

1. Obiettivi e Finalita’ del Piano Particolareggiato

Finalita principale del Piano e quello di costituire uno strumento attuativo e di dettaglio
che, in conformita con il Piano Paesaggistico Regionale, definisca I'assetto di una
porzione di territorio con caratteristiche peculiari, in vista dellesecuzione degli interventi
pubblici e privati da realizzarsi. Per le caratteristiche paesaggistiche richieste, ulteriori e
aggiuntive rispetto ai consueti elementi urbanistici, il Piano viene redatto in coerenza
con le indicazioni generali del Protocollo d’intesa tra MIBAC e RAS, e ai criteri di
conformita determinati dalla Direzione Generale dell’Urbanistica.

| principi generali della tutela paesaggistica contenuti negli Atti sopracitati possono
riassumersi come segue: - per quanto concerne i Centri di antica e prima formazione e
gli insediamenti storici classificati beni paesaggistici con il PPR, la verifica e
'adeguamento degli strumenti urbanistici al PPR mirano ad assicurare, anche in
prospettiva, il recupero dei valori ambientali ed architettonici propri dell’assetto urbano
ed edilizio pertinente allimpianto insediativo e alla sua evoluzione attraverso il tempo,
prima delle macroscopiche alterazioni subite negli ultimi cinquanta anni, che hanno
gravemente compromesso il predetto assetto storico. - il principale obiettivo della
verifica e delladeguamento & quello di ricostituire un assetto generale consonante con
quello originario o storicamente formatosi, mediante conservazione e restauro di
elementi e componenti superstiti e mediante previsione di interventi di progressiva
eliminazione dei manufatti e dei fabbricati incongrui, con successiva eventuale
realizzazione di nuovi corpi di fabbrica non dissonanti dal contesto e coerenti con
I'abaco delle tipologie tradizionali locali.

Il Piano definisce quindi le Categorie, le Operazioni e le Modalita degli interventi edilizi
consentiti, per mantenere, conservare, restaurare, adeguare, ristrutturare, demolire,
ricostruire e/o costruire ex novo gli edifici e le relative pertinenze, nonché realizzare e/o
integrare gli spazi verdi, parcheggi, e servizi pubblici o di pubblico interesse nel Centro

matrice. Il Piano prevede fondamentalmente due diverse categorie d’intervento:



- una riguarda interventi di tipo conservativo, definiti volume per volume in ogni unita
edilizia (manutenzione, restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione interna,
modesti ampliamenti finalizzati al’adeguamento igienico sanitario, o al completamento
funzionale secondo i processi di sviluppo storico riconosciuti). Queste tipologie di
interventi dovranno garantire il migliore funzionamento e fruizione dell’esistente, senza
che cio comporti un aumento sostanziale del carico abitativo teorico, né variazioni dei
prospetti che possano alterare la percezione complessiva del Centro;

- un’altra comprende interventi di riqualificazione, con utilizzo dei vuoti urbani,
demolizione e ricostruzione di edifici incongrui. Tali interventi possono consentire un
aumento della volumetria esistente, con valori che rispettano in parte a quanto previsto
dal Piano del Centro storico vigente e/o dal PUC e dalla normativa vigente.

In particolare lo scopo principale dello studio dovra essere quello di creare una forte
attrazione verso il Centro di antica formazione, per favorire il reinsediamento abitativo,
in particolare delle coppie giovani, in case che sono sottoutilizzate o abbandonate,
cercando di rendere le abitazioni piu adeguate alle esigenze contemporanee.

Piu in generale il Piano mira a conseguire i seguenti obiettivi:

1) Rianimazione dell'insediamento pre-moderno, favorendo lo sviluppo della
residenzialita con la promozione del commercio al dettaglio, dei servizi e
dell’'artigianato, nonché delle relazioni che legano queste attivita, anche in chiave di
offerta residenziale ovvero di offerta ricettiva sul modello “ dell’albergo diffuso”, rivolta
alle diverse forme di turismo.

2) Limitazione del consumo di suolo favorendo l'equilibrato utilizzo dell'insediabilita nel
Centro matrice;

3) Recupero funzionale e documentale che, adeguando I'organismo urbano e i singoli
edifici alle attuali aspettative di qualita della vita, ne valorizzi gli elementi storici, culturali
e identitari superstiti;

4) Individuazione delle Unita edilizie che, per caratteristiche intrinseche e posizione, si
adattano a ospitare funzioni diverse da quella residenziale, quali attrezzature o attivita
di servizio;

5) Riqualificazione/ricucitura delle parti alterate o irrisolte del tessuto urbano con
interventi miranti alla proposizione di un nuovo scenario congruente con I'organismo
storico.

6) Stimolare la sensibilita da parte dei cittadini rispetto ai valori riconoscibili nella

struttura urbana di impianto storico;



7) Facilitare il collegamento alle reti tecnologiche, informatiche ed energetiche del
patrimonio edilizio esistente, gli interventi di adeguamento tecnologico in generale;

8) Promuovere, negli interventi di recupero edilizio ed in quelli di nuova edificazione,
misure atte a favorire il risparmio energetico, il contenimento delluso delle risorse
idriche e, negli interventi di recupero degli edifici di impianto storico, privilegiare il
ricorso a tecnologie e materiali da costruzione naturali ad elevato tasso di riciclabilita;
9) Contribuire al rafforzamento dell’identita locale, facilitando l'inserimento del centro
matrice negli itinerari storico-culturali del Logudoro.

Inoltre il Piano dovra soddisfare i seguenti requisiti:

a) essere REALISTICO, cioe proporre scelte realizzabili nel decennio di vigenza;

b) essere VALIDO, nel senso che le scelte devono corrispondere tecnicamente a reali
bisogni della comunita locale, contemperando la convivenza collettiva con la
convenienza dei singoli;

c) essere NECESSARIO, nel senso che le scelte devono corrispondere a reali
esigenze;

d) essere FATTIBILE e CONVENIENTE, nel senso che le scelte devono essere tali per
cui il sistema normativo consenta ai singoli cittadini di realizzare i migliori adeguamenti
funzionali delle abitazioni, nei limiti delle buone regole tecniche e del rispetto dei valori
storici e tradizionali presenti, privilegiando comunque i principi del minimo intervento e
della reversibilita degli interventi stessi.

Ultimo, ma non meno importante obiettivo del Piano, € la tutela, il recupero e lo sviluppo
di forme sostenibili di intervento edilizio proprio a partire dai principi di un’economia del
processo edilizio caratterizzato fino agli Anni Cinquanta, che potremmo definire
autarchica — o c.d. a “km 0” -, recuperando ed aggiornando le tecniche costruttive piu
antiche, dei sistemi di raccolta, immagazzinamento ed utilizzo delle acque piovane e
risparmio energetico: per il raggiungimento di tale obiettivo — cosi come di altri che
rivestono un interesse pubblico — si possono individuare, con la collaborazione dei
cittadini, forme incentivanti al loro conseguimento attraverso premialita una tantum.

La strategia di sviluppo del centro matrice del Comune di Pozzomaggiore deve fondarsi
quindi sulla ridefinizione del suo ruolo sia nel’ambito del contesto urbano che piu in
generale del territorio.

Diventa quindi essenziale porre in essere politiche tali da renderlo un luogo interessante
oltre che per la residenza anche per l'insediamento di attivita economiche, pena un
destino di degrado edilizio e declino sociale che caratterizza non pochi centri storici

dell’'ltalia meridionale ed insulare.



Date queste considerazioni ed obiettivi il nuovo Piano deve affrontare, oltre alle
guestioni poste dalla particolare struttura edilizia ed insediativa dell’edificato ricompreso
nel centro matrice - ove all'impianto originario si sono sovrapposte nel tempo addizioni
edilizie, suddivisioni proprietarie, alterazioni dei valori storico-ambientali — quelle

derivanti dal complesso di aspettative generate dalla normativa post anni “50.
2-Metodologia

Il Piano e basato su un lavoro preliminare di conoscenza sulla consistenza e lo stato
degli edifici e dei loro contesti.
L’'indagine fisionomica preliminare e stata integrata da approfondimenti su fonti
documentali e su un consistente numero di studi sulle circa 900 unita edilizie, distribuite
in 59 isolati. Per quanto riguarda gli aspetti conoscitivi e analitici il lavoro viene
strutturato partendo dalla conoscenza a livello territoriale sul centro di antica e prima
formazione riferita ai suoi caratteri storici, geografici, urbani, architettonici e sociali. Il
riferimento di base della procedura attuata e il comma 2 art. 52 delle N.T.A. del P.P.R.
che prevede la messa a punto di una serie articolata di analisi:
Per ogni unitd edilizia viene elaborata una scheda suddivisa in piu sezioni
caratteristiche con contenuti diversi quali:

1) Sezione descrittiva : Superficie del lotto, superficie dell'unita edilizia, altezza, ecc.

2) Sezione tecnica: caratteristiche architettoniche, infissi, coperture, ecc.

3) Sezione conservativa: Stato di conservazione, tipologia edilizia storica, ecc.

4) Prescrizione di piano : interventi assentiti nel rispetto delle N.T.A. ecc.
L’analisi insediativa viene quindi rappresentata graficamente riportando i profili
regolatori delle unita edilizie inserite nel singolo isolato e il conseguente profilo
esecutivo di progetto.
Sulla carta base sono state perimetrate le “Unita edilizie”; con questo termine si intende
“I'entita figurativa e funzionale comprendente edificio ed area scoperta di pertinenza”.
Il criterio di delimitazione consiste “nel definire la corrispondenza dell’edificio esaminato
ad una tipologia, cioé ad un sistema organizzativo e spaziale con caratteri di modularita
e/o costanza costruttiva, in grado di formare edifici simili e ripetuti”. Per quanto detto,
Unita edilizia e lotto catastale attuale possono quindi non coincidere. Comunque
l'individuazione delle Unita edilizie e a tutti gli effetti un’operazione progettuale, anche
se la Carta risultante puo non presentare elementi evidenti in tale senso. Perimetrare le
unita edilizie non & infatti un’operazione automatica, perché richiede I'acquisizione di

informazioni di vario genere e di verifiche sul luogo prima di ritenersi definitivamente
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compiuta. In tale ambito si precisa che le unita edilizie costituiscono oggetto d’intervento
edilizio unitario, secondo le prescrizioni delle Categorie di cui alle Norme di Attuazione
In ogni caso I'elaborazione del Piano di un Centro matrice € un lavoro che non puo e
non deve essere svolto dai soli tecnici, ma costituisce I'espressione dell'intera Comunita
locale, che attraverso il dialogo e il confronto pu0 riuscire a misurare le proprie
esigenze, i propri desideri, i propri diritti e i propri doveri. L’obiettivo & stato quello di
costruire un percorso condiviso che indirizzi il recupero del Centro matrice in termini di
sviluppo e non di autoritaria quanto inefficace museificazione, uno sviluppo che ne
rispetti i caratteri identitari, le tipologie tradizionali e la “forma urbana”, uno sviluppo
sostenibile atto a favorire la crescita economica, sociale e culturale dell’intero territorio.
Un atteggiamento di pura conservazione o, peggio, di tutela passiva, non ha infatti un
valore culturale credibile se acriticamente riferito alla massa sterminata di edilizia di
antica origine e pluristratificata che costituisce lo scenario dei nostri Centri storici, che
troppo spesso risultano di fatto svuotati da quegli elementi materiali, architettonici
tradizionali, che concorrono alla definizione del valore storico di un luogo. Di norma
sono tecnici e amministratori a dettare le regole e prendere le decisioni, stabilendo
'orientamento per la pianificazione. Di fatto 'Amministrazione Comunale ha cercato
invece il coinvolgimento della popolazione promuovendo diversi incontri pubblici e
confronti con i tecnici locali e/o i proprietari di abitazioni, concertando cosi con i cittadini
interessati obiettivi e finalita del Piano.

Questa prassi ha consentito in primo luogo I'acquisizione di una visione diversa dei
problemi, delle emergenze e delle opportunita presenti nel Centro matrice, facendo
assumere agli abitanti un ruolo attivo nel processo di pianificazione, e non piu solo la
possibilita di presentare osservazioni a Piano adottato, se ne amplifica I'efficacia e
I'efficienza, consolidando allo stesso tempo sia il senso di appartenenza ai luoghi e alla
comunita sia la responsabilita e il rispetto delle proprie radici storiche. Il confronto
diretto tra le esigenze dei cittadini e il punto di vista di tecnici e amministratori & stata
una occasione per tutti gli interpreti coinvolti di riformulare la propria percezione dei
problemi, in un’ottica dialettica e di crescita, nella consapevolezza delle responsabilita
legate ai ruoli e alle scelte effettuate da ognuno. Il processo partecipativo cosi inteso
ha giocato un ruolo rilevante nella definizione degli interventi edilizi ammissibili,
consentendo, per quanto con tutti i limiti immaginabili, di avviare piu concretamente la

gestione dei problemi che caratterizzano il Centro Matrice.

11



3-Contenuti Morfologico-Progettuali del Piano

| caratteri di stratificazione dell’edificato, integrati con le intenzionalita progettuali del
Piano, comprendono le seguenti componenti fisiche:

- Edificato storico da tutelare e valorizzare;

- Edificato consolidato da mantenere e valorizzare;

- Edificato consolidato da riqualificare e completare.

In particolare il Piano, nel riprendere la classificazione delle unita edilizie proposta
anche dall’Unione dei Comuni, individua quattro schemi tipologici derivanti dal grado di

conservazione e dal valore architettonico, riassumibili nelle seguenti categorie edilizie:

a) EDIFICI DI VALORE STORICO

1. organismi edilizi che hanno conservato la propria consistenza materiale e formale;

2. organismi edilizi che hanno subito limitate e reversibili modificazioni su alcuni
elementi di fabbrica (ad esempio manto di copertura in eternit su struttura in legno ma
anche interventi piu consistenti quali intera sostituzione del solaio di copertura con
struttura in c.a.);

b) EDIFICI DA RIQUALIFICARE

1. organismi edilizi che all’interno del tessuto storico conservano la propria consistenza
formale e tipologica, ma hanno subito sostanziali modifiche negli elementi di fabbrica
tali da configurarsi nel loro complesso come difficilmente reversibili; Al loro interno sono
state individuate le parti che hanno raggiunto una configurazione stabile e che
richiedono interventi di relativa modesta entita; analogamente sono state individuate le
parti che non avendo raggiunto detta configurazione richiedono invece interventi di
maggior impegno, anche di carattere urbanistico.

c) EDIFICI ALTERATI O DI RECENTE/NUOVA EDIFICAZIONE

1. edifici e corpi di fabbrica che non incorporano un valore storico in quanto costruiti di
recente e secondo tecniche e con materiali estranei alla tradizione e ai saperi costruttivi
locali, ma per i quali tuttavia si riconosce invece il fatto che abbiano apportato un
sostanziale degrado dei tessuti e delle architetture al contorno, con altezze, ingombri,
ombre portate, introspezione visuale nello spazio abitativo delle unita vicine, tale da

compromettere la vivibilita del contesto i cui si sono inseriti;
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d) RUDERI

1. edifici degradati in maniera irreversibile, tali appunto da presentare solo tracce labili
del costruito storico, e il cui rispristino equivale sostanzialmente ad una nuova
costruzione ex novo;

Specificando ulteriormente le modalita di intervento, la disciplina progettuale del Piano
si articola secondo le seguenti principali modalita:

e la conservazione delle unitd edilizie che presentano caratteri compiuti di
interesse storico testimoniali e/o architettonici, con la conferma e/o la
introduzione di usi compatibili;

¢ il completamento e ottimizzazione delle unita edilizie che presentano un assetto
incompleto con un impianto morfotipologico storico-tradizionale riconoscibile,
tramite l'integrazione e il completamento edilizio in coerenza con detto impianto e
con I'eventuale variazione della destinazione d’uso;

e il rimodellamento dellimpianto edificato esistente, tramite la definizione e
I'introduzione di una nuova configurazione morfotipologica e di usi coerenti;

e il mantenimento delle unita edilizie incongrue con il contesto per forma,
dimensione e/o impianto percettivo, le quali richiederebbero il rimodellamento (o
la ricostruzione) di cui al comma precedente, ma i cui costi economici e/o sociali
possono non essere sostenibili o congrui nel breve-medio periodo. Per esse
viene consentito ai proprietari di intervenire fino alla Manutenzione generale in

attesa di poterne effettuare compiutamente la trasformazione.

In tale ambito va chiarito che non sussiste alcun obbligo per chiunque di dar corso agli
interventi proposti nel Piano. Nelle Unita edilizie interessate, in assenza o in attesa
dellintervento di riqualificazione, assumono pero valore immediato tutte le limitazioni e
prescrizioni contenute nelle schede, come p.e. gli eventuali incrementi volumetrici
espressamente consentiti. Per queste unita viene mantenuto lo status quo e concessa
la possibilita di eseguire quelle migliorie che salvaguardino il valore immobiliare e
I'efficienza stessa della costruzione, non potendosi imporre interventi economicamente
e socialmente non coerenti con le effettive capacita di spesa e/o i progetti di vita dei
proprietari, pur sussistendo la finalita del Piano di ricostituire un assetto urbano
paesaggisticamente piu adeguato. Cio detto [larticolazione operativa del Piano
basandosi su un quadro conoscitivo estremamente dettagliato e disciplinando gli

interventi ammessi in funzione degli obiettivi generali e dei valori storico-ambientali
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riconosciuti nel corso delle indagini, privilegia I'intervento diretto, attraverso DIA o
concessione edilizia a seconda delle tipologie di intervento edilizio, riservando il ricorso
a strumenti attuativi piu dettagliati nel caso di situazioni di maggiore complessita, vuoi
per le tipologie di intervento ammesse, vuoi per la articolazione della proprieta e del

contesto urbano.

4- Le Indagini- Le Analisi Storiche

L’analisi delle serie cartografiche storiche come i rilievi sull’esistente, sono serviti a
evidenziare gli elementi della struttura insediativa e paesaggistica meritevoli di tutela,
per evitare la distruzione di elementi fondamentali dell’'identita locale. Per accertare la
presenza di valenze storiche é stato importante il raffronto delle piante catastali e delle
aerofotogrammetrie nella loro evoluzione temporale che consentono di individuare le
variazioni urbane e territoriali. La lettura e la comparazione dei catasti con le cartografie
piu antiche, rappresentano cosi una tappa fondamentale nell’elaborazione del Piano.
Dal confronto sono emersi infatti con sufficiente attendibilita gli edifici rimasti
catastalmente integri e quelli modificati. Si sono ottenute quindi informazioni
sull’evoluzione interna all’abitato nell'ultimo secolo, e sulle espansioni avvenute nel
secondo dopoguerra.

Fra le finalita di questa indagine, € compresa l'individuazione delle principali regole non
scritte dell'insediamento, quali la forma wurbana in relazione allorografia e
all’esposizione dei corpi di fabbrica, le modalita di aggregazione delle unita edilizie e le
dinamiche di formazione degli isolati urbani, i rapporti fra spazi pubblici e spazi privati, i
rapporti fra pieni e vuoti, le relazioni di vicinato, ecc. Si ritiene infatti, che “oggetto di
tutela” debba prevalentemente essere la forma urbana pre-moderna nel suo complesso,
cioé quellarticolazione spaziale e strutturale, costituita dal palinsesto di strade, isolati,
edifici e spazi aperti di pertinenza, come si sono evoluti e stratificati dal Medioevo al
secondo dopoguerra, mantenendo immutate le collocazioni, le modalita compositive e i
rapporti reciproci, e non riduttivamente i singoli edifici, o episodi urbani ai quali & spesso
fuori luogo attribuire patenti di storicita , e che, proprio come le scritture di un palinsesto,
possono essere cancellati e riscritti. 1l protrarsi nel tempo di un insediamento con
identiche caratteristiche formali rappresenta un carattere essenziale dell'agglomerato,
inteso come organismo urbano e non come pura sommatoria di edifici. “La presenza di
una continuita significa invece successione ordinata degli elementi nel tempo e anche

iterazione di tipi formali omogenei. Tale continuita e rilevabile spesso, attraverso la
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persistenza della forma degli isolati e dei tracciati viari: le citta permangono sui loro assi
di sviluppo, sulla posizione dei tracciati; crescono secondo direzioni ricollegabili a fatti
anteriori che talvolta permangono.” L'analisi della morfologia urbana attribuisce
particolare rilevanza alla viabilita, considerata come elemento fondamentale della
configurazione urbana, giacché la disposizione e la forma degli agglomerati se da una
parte e determinata dalla tipologia edilizia, dall'altra € fortemente influenzata dalla

viabilita. In altre parole si puo affermare che "la cittd sorge in un dato luogo ma e la

strada che ne mantiene la vita e ne condiziona le modalita di sviluppo”.

Per quanto riguarda il tessuto edilizio, una prima analisi visiva fa rilevare che e stato
oggetto di consistenti interventi di sostituzione edilizia e marginalmente d’interventi di
ristrutturazione, mentre, la maglia viaria si presenta abbastanza integra e pertanto
leggibile per quanto riguarda la ricerca e I'individuazione della parte urbanisticamente
piu antica del paese.

Dallo studio comparato della cartografia storica, conservata presso I'’Archivio di Stato di
Sassari e dei documenti conservati nell’Archivio Storico di Pozzomaggiore & stato
possibile desumere alcuni elementi relativi all’evoluzione storico urbanistica del paese,
come meglio si rileva nella relazione storica allegata.

La prima cartografia di Pozzomaggiore, databile intorno al 1849, & un semplice abbozzo
in cui si evidenzia la presenza dei poli religiosi: San Giorgio, Santa Croce e
Sant’Antonio; mentre, la Piazza Maggiore, esistente in tale periodo, costituisce quasi la
delimitazione del quartiere storico detto “Bighinza”.

La cartografia successiva, databile intorno al 1860, € parte del catasto agrario che
andava costituendosi in quegli anni, di cui I'abitato rappresentava appunto la “Frazione
R”. Sono ancora evidenziati i tre poli religiosi principali: Santa Croce, San Giorgio e
Sant’Antonio, quest’ultimo in particolare era quasi 'estrema periferia del paese.

La maglia viaria & caratterizzata in maniera uniforme, su tutta I'estensione territoriale,
da vicoli e strettoie interrotti da slarghi e piazze.

Non vi era una precisa definizione delle singole vie ma una stessa denominazione viene
ripetuta nellambito di un’area piuttosto ampia, come ad indicare una designazione di
quartiere; i quartieri individuabili in tale carta sono: “Bighinza” a sud, “Vecchio
Quartiere” e “Palattu” a nord, “Punta ‘e Turre” e “Popolato” al centro, mentre alle
estremita opposte si individuano “S’ena” e “Riu Mele”; inoltre, vi sono le zone che
prendono il nome dalle chiese, come la zona di “S.ta Croce”, “S. Maria”, “Piazza

Convento” e quella relativa alla “Piazza della Chiesa” (S. Giorgio).
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La carta del paese datata 1889 evidenzia invece una maggior estensione territoriale
dell’abitato e una piu rilevante densita dell’edificato. L’ampliamento riguarda la zona
compresa tra il ruscello “Riu Mele” e il prolungamento della Via Grande (in direzione
dell’abitato di Padria).

La carta segnala l'attuazione di un primo atto di pianificazione urbanistica: si tratta di un
intervento di allineamento generale e di una demolizione che ha interessato
principalmente un isolato, suddiviso in due parti (isolato B e isolato C); tutto cio, con lo
scopo di creare le due vie principali del paese denominate da quel momento
rispettivamente Via Grande e Via Centrale (ora Via Generale Pinna Parpaglia).

La trama viaria ha subito in seguito alcune ulteriori modifiche come I'apertura della via
Mercato che taglia in due I'enorme isolato (AO) identificabile come [lisolato della
famiglia “Melone-Virde” feudatari del XVI secolo.

Della casa d’origine ci rimane una descrizione in un documento storico, mentre il
giardino si conserva in parte. Attualmente l'unita edilizia (AO5) e oggetto di vincolo :
Palazzo storico e parco eredi Meloni, piazza Maggiore 19, Proprieta privata,

Tipologia bene architettonico, Provvedimento 07/07/2004, Decreto n. 64

In allegato per maggiore comprensione si propongono una serie di tavole analitiche
nelle quali la cartografia storica posta a confronto con I'attualita evidenzia I'evoluzione
del centro matrice, la stratificazione storica e le trasformazioni avvenute. L'analisi del
tessuto edilizio dell’abitato inoltre ha messo in evidenza le diverse tipologie
dell’edificato storico, evidenziate graficamente e descritte nellAllegato Abachi delle
tipologie edilizie e dei sistemi costruttivi (Tav.16A e 16B,) e Relazione storica (All.
B).

Le tipologie individuate sono le seguenti :

1. -Edifici solitamente ad un solo piano, con elementi decorativi molto semplici e
tipologia elementare, corrispondente alla cosiddetta “casa logudorese”,
difficilmente databili (Ottocenteschi o di epoca precedente)

2. -Edifici ad uno o due piani con elementi decorativi semplici, tipologicamente piu
evoluti, tipici delle fine dell’Ottocento e dei primi decenni del Novecento

3. -Edifici signorili con tipologia corrispondente al “Palattu Ottocentesco”, con
elementi decorativi ricchi e vari.

4. -Edifici signorili di tipologia a “Palattu” di fine Ottocento e dei primi decenni del

Novecento, con elementi decorativi ricchi, anche in stile Liberty e Art Deco
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5. -Edifici di particolare valore storico architettonico.
Gli edifici individuati nell’ambito 1) e 2) sono definibili come tipo elementare semplice ed
evoluto, definibili genericamente anche come tipo “logudorese” in quanto diffuse nel
bacino territoriale cosi denominato. La casa elementare aveva un suo naturale
prolungamento nella strada, infatti molte delle attivita quotidiane delle famiglie che vi
abitavano si svolgevano all’esterno. La strada frontistante spesso aveva un andamento
irregolare, con restringimenti e slarghi occupati da panche per la sosta, come elementi
d’arredo urbano. Negli ultimi decenni il numero di queste case, dotate di pochi ambienti
e in alcuni casi di cortile retrostante, si e ridotto, in quanto sono state inglobate negli

edifici adiacenti per costruire garage o locali di pertinenza.

Le abitazioni definibili come tipo elementare, costituiscono una parte dell’edificato
abbandonato e corrispondono alla tipologia piu elementare dell’abitare, si tratta di
strutture difficilmente databili in quanto esemplari di tipologie edilizie diffuse
indifferentemente dal Medioevo fino a tutto I'Ottocento. Si tratta di edifici di piccole o
medie dimensioni difficilmente recuperabili e pertanto difficilmente adattabili ai parametri
abitativi attuali; potrebbero essere invece oggetto di interventi di restauro mirati al
recupero delle loro peculiarita per finalita turistiche. In quest'ambito, in passato
esistevano molti esempi di abitazioni elementari dotate di elementi decorativi importanti
e in contrasto con I'insieme (architravi e stipiti di porte e finestre decorati risalenti al XVI
e XVII secolo), purtroppo oggi solo pochi di questi elementi decorativi si trovano in situ,

mentre alcuni di questi sono stati salvati e reinseriti negli edifici modificati

Gli edifici individuati nell’ambito 3) e 4) sono definibili come tipo “a palattu”, intendendo
con questo termine un’abitazione a due piani che abbia almeno due/tre locali in
facciata. Un discorso a parte meritano le abitazioni padronali o “nobiliari’, legate alle
famiglie piu abbienti che nel corso della seconda meta dell’Ottocento e fino ai primi del
Novecento hanno costruito un certo numero di edifici classificabili come “palattu”, ma
che risaltano dagli altri per una rilevanza dimensionale, per la vastita delle “corti”

annesse e per il gran numero dei locali di pertinenza.

Infine, vi sono gli edifici o parti di edifici, individuati nel’ambito 5), ossia quelli di valore
storico architettonico, degni di particolare attenzione .In questa categoria si individuano
tutti gli edifici che abbiano particolari decorativi datati o riferibili al Cinquecento o
Seicento. Si tratta in alcuni casi di edifici di nessun pregio architettonico, di tipo
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elementare o edifici rimaneggiati attraverso ristrutturazioni radicali, ma che conservano

nella loro struttura “pezzi” significativi della storia dell'architettura locali.
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4.1-Manufatti di valenza storico, architettonica, culturale, ambientale

La maggior parte degli uffici e delle attivita d’'interesse pubblico del paese si trovano
nellambito del centro di prima e antica formazione, e tra questi sono individuabili i
seguenti manufatti cosi catalogati:

4.1.1- Gli edifici religiosi nel centro matrice

Nonostante le dimensioni relativamente modeste Pozzomaggiore conta, all’interno della
cerchia urbana, diverse chiese di pregio:

110 Chiesa di S. Croce

ABst Chiesa di S. Giorgio

BE Chiesadi S. Antonio

4.1.2- Edifici pubblici

AC1l Municipio

AQ1l Ex Municipio — Centro prelievi

BC22 Ex Mercato civico — Biblioteca comunale e Centro di aggregazione sociale

BE Ex Convento degli Agostiniani — Museo del cavallo

K4  Casa Sanna—Sede Avis,Pro Loco,Associazione Isperas-Esposizione collezione Pilo
4.1.3- Edifici ad uso pubblico

AD16 Ex IPAB — Centro di aggregazione sociale — Oratorio parrocchiale

110 Complessa Santa Croce — ex oratorio parrocchiale — sala multimediale

AQ12 Casa Museo Edvige Carboni

AO4 Sede Banco di Sardegna

4.1.4-Edifici privati di pregio

Numerosi sono gli edifici privati di pregio nellambito del centro matrice, segnalati nella

tavola 14 e sommariamente descritti nell’elaborato 17.
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5-1l Centro Matrice oggi

L’area del centro matrice assomma a oltre 183.000 mq di superficie territoriale, in cui sono
insediati e insediabili oltre 1000 abitanti, ovvero poco meno del 40% della popolazione
residente nell’intero comune che conta circa 2678 abitanti (ISTAT al 31/12/2014). 1l dato
rilevante che si evidenzia e quello dello stock vuoto pari a oltre il 40% delle unita edilizie
presenti. In potenza il Centro Matrice risulta una parte del territorio urbanizzato
densamente abitato ma non altrettanto denso di attivitah economiche e di varieta nel
carattere della composizione socio-economica della popolazione che vi risiede. Infatti,
osservando i dati relativi alla dimensione media delle famiglie ed all’'indice di vecchiaia che
si registra la suo interno e confrontandolo con il dato relativo al resto del territorio
comunale emerge con forza come esso sia abitato prevalentemente da
ultrasessantacinquenni e non rientri, come del resto rilevato nel corso dei sopralluoghi da

testimonianze episodiche, tra le localizzazioni insediative preferite dalle nuove famiglie.

Classi di eta per sesso e relativa incidenza, eta media e indice di vecchiaia nel Comune di
Pozzomaggiore (ISTAT)
Popolazione per Eta (Anno 2014)

Maschi Femmine Totale

Classi (n.) % (n.) % (n.) %
0 - 2 anni 19 1,43 18 1,33 37 1,38
3 - 5 anni 31 2,34 25 1,85 56 2,09
6 - 11 anni 65 4,90 61 4,52 126 4,71
12 - 17 anni 65 4,90 65 4,81 130 4,85
18 - 24 anni 85 6,41 80 5,92 165 6,16
25 - 34 anni 153 11,53 139 10,29 292 10,90
35 - 44 anni 178 13,41 158 11,70 336 12,55
45 - 54 anni 218 16,43 214 15,84 432 16,13
55 - 64 anni 180 13,56 163 12,07 343 12,81
65 - 74 anni 171 12,89 180 13,32 351 13,11
75 e piu 162 12,21 248 18,36 410 15,31

Totale| 1.327 100,00 1.351 100,00 2.678 100,00
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E’ significativo il dato che emerge confrontando l'indice di vecchiaia nazionale con Il

corrispondente indice dell’abitato di Pozzomaggiore (ISTAT)

Indice di Vecchiaia

300 -
2501
2001
1501
1007
&0 1

0 +

Maschi Femmine Totale

B FOZZOMAGGIORE [ ITALIA

Tutto cid pone due ordini di problemi: uno, immediato, relativo alla qualita dell’abitare per
gli anziani ed alla rete di servizi di prossimita, pubblici e privati disponibili nel centro
storico, di cui deve usufruirne tale fascia di popolazione; 'altro e relativo agli interventi che
si vuole/possono mettere in atto per rendere “appetibile” la localizzazione nel centro
storico anche per le nuove famiglie, perché esse non preferiscano un’altra localizzazione
nell’abitare; in definitiva individuare le condizioni per la rivitalizzazione economica del
centro matrice attraverso p.e. l'avvio di nuove attivita economiche compatibili per
dimensioni e tipologie con il carattere del’ambiente urbano. Cio implica anche la necessita
di calibrare la rete dei servizi e quindi anche gli elementi che condizionano la qualita della
vita quali: la sicurezza della circolazione pedonale, la presenza di esercizi commerciali di
vicinato, la possibilita di disporre di maggiori confort domestici, I'abbattimento delle
barriere architettoniche sia pubbliche che private, la qualita delle connessioni alle
autostrade informatiche, in un’ ottica che guarda sia alle esigenze della popolazione
anziana, sia alla qualita dei servizi come fattore di attrattivita per nuovi residenti e per lo

sviluppo di nuove attivita.

Ma oltre agli aspetti urbanistico-edilizi e socio-demografici il Piano prende in
considerazione anche alcune tematiche “immateriali”, quali I'integrazione alle reti tra
strutture di interesse culturale esistenti e previste o la possibilita di entrarne a far parte:

p.e. notevoli sono le potenzialita, specie in riferimento agli itinerari delle strade del vino e
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della gastronomia tipica ed eventi senz’altro interessanti per la conoscenza del centro
storico, la consapevolezza e diffusione dei valori architettonici e dellambiente urbano,
inseriti nel circuito dei “Monumenti aperti” . In tale ambito giuoca un ruolo determinante |l
Museo del Cavallo ricavato nella mistica cornice dell’antico Convento degli Agostiniani e
l'ippodromo, struttura situata nella immediata periferia dell’abitato.

In tale ambito, il Piano propone il completamento delle pavimentazioni lapidee, in lastricato
e/o acciottolato dell’area intorno al Municipio e alla parrocchiale San Giorgio, per dare
continuita agli interventi di valorizzazione gia completati sulle vie adiacenti alla chiesa di
Santa Croce e sulla Piazza Maggiore superiore e inferiore.

Nel Piano inoltre si prevede la valorizzazione del percorso contestuale nel cuore del centro
storico che si ricolleghi con la viabilita principale (Via Grande e Via Pinna Parpaglia) con la
proposta di un intervento su Via Sac. A. Fadda, Via Marconi e Via MAstru Bachis;
completato da un percorso che attraversa i vicoli e slarghi di via Fontana, Via Scala, Via
Edvige Carboni (in parte), via Sant'Antonio per terminare sullo scenario di Piazza

Convento.

6-Analisi della Caratterizzazione dello Spazio Pubblico/ Privato

Far “tornare centrale il centro” implica che il Piano non limiti la propria azione alla
disciplina fondiaria e del patrimonio edilizio ma consideri tra gli elementi portanti per il
conseguimento dei propri obiettivi anche la scena urbana, ovvero quell'insieme di elementi
che contribuiscono a qualificare e definire la percezione dello spazio pubbilico.

Il Piano particolareggiato amplia infatti I'abituale definizione di spazio pubblico che lo fa
corrispondere alle superfici orizzontali liberamente accessibili al pubblico aggiungendo
quale elemento che lo costituisce anche la terza dimensione, ovvero i prospetti degli edifici
che vi si affacciano: lo spazio pubblico diventa allora un volume definito dal suolo pubblico
e dai prospetti delle case confinanti, fino al colmo delle coperture.

Esso si caratterizza cosi come uno spessore fisico, caratterizzato da un aspetto tecnico (le
reti e le urbanizzazioni) e uno storico ( corrispondente agli strati lasciati dalle epoche
precedenti). Da questa accezione di spazio pubblico — elemento di connettivita per
antonomasia - derivano le prescrizioni che il Piano fornisce per gli interventi edilizi (ad
esempio privilegiando il ricorso, per le coperture degli edifici visibili dallo spazio pubblico, a
coperture di tipo “tradizionale” e, come detto in precedenza, disciplinando gli interventi

edilizi in relazione alle singole parti degli edifici) ed il trattamento dei prospetti degli edifici
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verso lo spazio pubblico, fornendo, in merito a quest'ultimo argomento, anche le linee
guida per la redazione del Piano delle insegne, del Piano dell'illuminazione e dell’arredo
urbano in generale.

Nell’elaborazione di un piano urbanistico, tanto piu di un centro matrice, un elemento
inscindibile del progetto e costituito dallo spazio pubblico, intimamente legato alle aree ed
edifici privati.

L’accezione di spazio pubblico cui il Piano fa riferimento € quella che lo considera non
come “terra di nessuno” da ingentilire con interventi di arredo (un lampione in stile, una
fioriera, una pavimentazione particolare) quanto come un “volume” definito dal suolo
pubblico, dalle facciate degli edifici, dalle alberature, dall'inclinazione dei tetti, dalle reti
tecnologiche, anche sotterranee, dalle stratificazioni storiche che lo caratterizzano.
Costituiscono “spazio pubblico”, ancorché se di uso privato o limitato, le costruzioni
pubbliche o gli spazi privati di uso pubblico, come quelli commerciali, ovvero i giardini e le
corti. Lo spazio pubblico ha quindi un ruolo di primaria importanza e costituisce una leva
importante nelle mani dellAmministrazione Comunale, offrendo la possibilita di attivare
forme di collaborazione tra Pubblica amministrazione, cittadini e operatori economici |,
nellindurre processi di riqualificazione funzionale e urbana, nell’intento cosi di limitare e,
se possibile, annullare i processi di degrado urbanistico, edilizio e sociale.

La disciplina dello spazio pubblico deve essere trattata con particolare attenzione: il Piano
deve fornire linee guida di intervento strettamente correlate con la disciplina edilizia e tali
da far percepire la particolarita dellambiente urbano del centro storico, della diversa
vocazione e funzione degli spazi che lo compongono.

Le linee guida che il Piano definisce riguardano:

- il trattamento dei prospetti verso lo spazio pubblico, con indicazioni anche sul colore delle
facciate;

- le linee guida d’intervento sulla pavimentazione delle superfici di pubblica circolazione e
per il verde;

- linee guida sullilluminazione pubblica.

- le linee guida dell'arredo urbano

La disciplina dello spazio pubblico e le linee guida per la pianificazione di settore vengono
elaborate considerando:
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- | valori storici dellambiente urbano riconosciuti nella fase di elaborazione del quadro
conoscitivo del Piano quali: 'impianto urbanistico, I'epoca di impianto degli edifici, il ruolo
che la singola porzione di spazio pubblico ha storicamente ricoperto nella vita urbana, la
riconoscibilita di tracce dell’impianto edilizio od urbanistico di valore storico;

- La caratterizzazione che alle singole porzioni di spazio pubblico del centro storico il
Piano ha inteso attribuire da un lato con l'obiettivo di sviluppare la connettivita interna al
centro storico aumentando la permeabilita degli isolati al fine di favorire I'insediamento di
nuove attivita economiche e forme di mobilita alternative a quella motorizzata, dall’altro nel
creare percorsi ideali che favoriscano la percezione dei caratteri urbanistici, architettonici e
socio-economici del centro storico.

E’ evidente quindi come lo spazio pubblico non venga percepito dal Piano come un
elemento secondario ma come un motore della rinascita del medesimo, generatore e
anticipatore dei cambiamenti del suo ruolo rispetto alle dinamiche urbane.

L’'importanza delle strade non solo come infrastruttura ma come spazio tipico dell’abitato
che la rende tale in quanto luogo di incontro, di espressione e rappresentazione e
riconosciuta dal Piano: esso fornisce le linee guida per il suo trattamento in relazione ai
luoghi ed alle funzioni prevalenti che essa puo assumere.

Premesso che il disegno dello spazio pubblico nel suo complesso deve fare percepire
'appartenenza del medesimo al centro storico attraverso elementi di continuita, di seguito
sono posti in relazione tipologie di spazio pubblico, caratterizzazioni ed obiettivi che spetta
ai piani di settore conseguire:

- Piazze, larghi: tali spazi non possono essere destinati alla sosta a raso delle automobili;
debbono essere caratterizzati da una pavimentazione differente da quella delle strade
(anche soltanto con un colore diverso dell’asfalto); le piazze possono essere alberate e/o
dotate di piccole aiuole in relazione alla loro conformazione fisica; su di esse puo
prospettare almeno un locale aperto al pubblico anche in orari serali (bar-caffé, mediateca,
etc.); le piazze possono ospitare aree wi-fi (accesso ad internet libero); le piazze debbono
essere dotate di panchine, fontanelle pubbliche ed altri elementi di arredo urbano che ne
garantiscano fruizione e decoro (cestini portarifiuti, etc.); eventuali attraversamenti delle
piazze e le intersezioni, debbono essere ben evidenziati;

- Strade: deve essere assicurata la circolazione pedonale in condizioni di sicurezza senza
pero alterare 'immagine storicamente consolidata dello spazio;

- Vicoli: devono mantenere il carattere raccolto che a tutt’'oggi li contraddistingue;
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- Il disegno al suolo dello spazio pubblico pud ricordare preesistenti elementi storici del
paesaggio urbano;

- L'impianto d’illuminazione pubblica ha un ruolo sostanziale nella percezione della qualita
paesaggistica del centro matrice, sia per quanto riguarda le scelte del corpo illuminante
inserito, sia per quanto riguarda lintensita, la qualitd e il colore della luce prodotta.
L’illuminazione artificiale dello spazio pubblico deve garantire una qualita uniforme della
luminosita ed uniformarsi ai principi e regolamenti in termini di inquinamento luminoso; gli
impianti illuminanti devono essere posizionati in maniera tale da non interferire con
elementi di valore architettonico dei prospetti degli edifici verso lo spazio pubblico e
semmai contribuire alla percezione degli elementi di pregio dei medesimi. E’ fondamentale
ridurre al massimo l'inquinamento luminoso, utilizzando apparecchi che diffondano la luce
verso il basso con lampade preferibilmente con intensita e colore caldi. .

Per quanto attiene le linee guida per le insegne e per la segnaletica il Piano prevede:

- Sconsiglia I'uso di insegne luminose al neon o a tubi fluorescenti favorendo il ricorso ad
altri sistemi di illuminazione delle insegne;

- Rispetto al dimensionamento delle insegne prescrive che esse debbano essere
proporzionate al prospetto dell’edificio in cui sono inserite ed alle aperture dell’esercizio
commerciale;

- Prescrive per la segnaletica toponomastica uniformita per caratteri e posizionamento in
tutto il centro storico; € ammesso il ricorso alla doppia denominazione odierna e storica di
strade e piazze;

- Per quanto riguarda la segnaletica stradale, le cui specifiche tecniche sono definite dal
Codice della Strada, deve essere posizionata in considerazione del valore architettonico
dei prospetti degli edifici di cui il Piano ha riconosciuto il valore storico-architettonico o

testimoniale.

6.1- Il Verde Urbano nel Centro Matrice. Pubblico e privato

Nel centro matrice di Pozzomaggiore il verde pubblico e limitato alla presenza di piccole o
medie aiuole con essenze arboree puntuali. Da circa un decennio pero € stato realizzato
un parco urbano sito in via Giardini, che rappresenta una porzione dello storico giardino
degli eredi Meloni (u.e.AO5, vincolata con decreto del ministero dei Beni culturali).

Piu rilevante in termini di superficie € invece la superfice di verde privato, in particolare
caratterizzato da cido che rimane delle grandi corti annesse alle maggiori case padronali

del paese.
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Sia gli spazi pubblici che gli spazi privati che ospitano essenze arboree devono essere
salvaguardati. In modo patrticolare quelle di pregio o tipiche della tradizione locale, come
palme, ulivi, pini, alberi da frutto, pergolati, etc. e, dove si evidenziano dei vuoti devono
essere incoraggiate le nuove piantumazioni, anche nei piccoli contesti pubblici o su vicoli,

magari con la cura e la collaborazione degli abitanti.

7-Le Infrastrutture di Trasporto e Tecnologiche.

7.1- Le Infrastrutture di Trasporto .

Il sistema attuale delle infrastrutture viarie possono ricondursi alle seguenti tipologie:

-ACCESSIBILITA TERRITORIALE

La rete di accessibilita territoriale & costituita, in direzione nord-est, dal collegamento
principale con la s.s. 131 tramite la s.s. 292-d (Pozzomaggiore — bivio Cossoine- s.s. 131)
costituita sia dal vecchio tracciato che si snoda lungo il versante collinare che dalla nuova
arteria provinciale a valle. La rete di accessibilita territoriale &€ completata dai restanti
principali collegamenti costituiti dalla attuale s.p. 44 per Semestene-Macomer, dalla s.s.
292, in direzione sud, per Padria-Suni-Bosa e la stessa s.s. 292 per Monteleone
Roccadoria — Villanova Monteleone — Alghero, in direzione nord. Questi ultimi due
costituiscono anche i circuiti ambientali a contatto con le aree della proposta riserva
ambientale della valle del Temo inserita nella L.R. 31/89 e di collegamento con gli
importanti centri turistici di Alghero e Bosa.

-ACCESSIBILITA COMUNALE ED URBANA

Per quanto riguarda I'accessibilita comunale ed urbana essa € incentrata sui collegamenti
con i vicinissimi centri (quasi un’unica area urbana) di Mara e Padria ed & caratterizzata
dallimportanza della s.s. 292-d che nel suo tratto periurbano costituisce nel significato e
nell’uso la circonvallazione dell'abitato, con i conseguenti problemi di intersezione con la
viabilita urbana, vista anche la localizzazione di importanti servizi di carattere
sovracomunale, attrattori di traffico in maniera costante e con particolare rilevanza in
alcune occasioni nell’arco dell’anno.

-LA VIABILITA RURALE

Per quanto riguarda la viabilita rurale, il Comune di Pozzomaggiore presenta una rete di
viabilita rurale asfaltata di modesta se non ridotta estensione e limitata a pochi percorsi. La

restante viabilita € costituita dai tracciati storici di notevole pregio paesistico a

testimonianza dei valori di cultura materiale delle comunita locali.
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7.2-Le Infrastrutture Tecnologiche

Il Centro Matrice €& dotato di sufficienti reti tecnologiche, (idriche, fognarie e di
illuminazione) per buona parte recentemente ristrutturate e interconnesse con la restante
rete dellabitato e attraverso questa, con gli impianti principali di distribuzione
idrica,elettrica e di depurazione fognaria.

-IL SISTEMA FOGNARIO DEPURATIVO.

La depurazione ed il trasporto dei reflui urbani sono gestiti dal Gestore del Servizio Idrico
Integrato (Abbanoa spa) nel rispetto della normativa vigente e del Piano Regionale di
Risanamento delle Acque (P.R.R.A.). La struttura depurativa centralizzata, a servizio dei
comuni di Pozzomaggiore, Padria e Mara, € situata nel territorio comunale di Padria (loc.

Sa Pedraggia) e connessa ai rispettivi centri abitati dai collettori fognari a gravita.

-IL SISTEMA IDRICO
L’abitato € alimentato tramite due serbatoi situati a quota “486 s..m. Monte Oe che
attingono dai pozzi di Riu Oes, collegati allanello principale di distribuzione cittadina
tramite una tubazione in ghisa D= 300. Salvo alcuni tratti interni alla zona edificata, la rete

di distribuzione idrica consente un costante e sufficiente apporto alle utenze.

-LA RETE DI DISTRIBUZIONE DELL'ENERGIA ELETTRICA

La fornitura dell’energia elettrica & assicurata dallE.N.E.L. che provvede alla
trasformazione ed alla distribuzione per il fabbisogno dell’'abitato. Il sistema viene
alimentato da una cabina di proprieta E.N.E.L. sita in Via Grande, che attraverso un cavo
interrato consegna la corrente in Media Tensione alla Cabina di smistamento situata in Via
Bonaria. Da quest'ultima la distribuzione avviene tramite quattro cabine di trasformazione
poste in Via De Gasperi, Via Fontana, Via Pertini e nella Zona Artigianale, le quali
permettono la fornitura in bassa tensione alle utenze civili ed artigianali. In tale ambito I
Comune sta attuando un piano per l'eliminazione della distribuzione elettrica a vista

ancorata nelle facciate prevedendo il suo interramento stradale.
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8-Incentivi per la Riqualificazione e Rivitalizzazione del Centro Matrice

Nell'ottica di restituire come detto al centro il suo ruolo “centrale”, non solo fisico,
allinterno dell’abitato, il Piano ritiene opportuno che si attuino, nel breve/medio periodo, le
seguenti azioni, che possono incrementare gli standar di fruizione degli spazi pubblici e
privati:

- incremento, in misura superiore agli standard minimi fissati della dotazione di aree o
servizi pubblici;

- superamento dei parametri minimi di efficienza ambientale — energetica degli edifici;

- cessione gratuita di aree od immobili di interesse strategico per il conseguimento degli
obiettivi del Piano;

- interventi inerenti il risparmio energetico, 'autoproduzione energetica da fonti rinnovabili,
la razionalizzazione dell’'uso delle risorse idriche;

- utilizzo di sistemi bioclimatici per il raffrescamento degli edifici;

- realizzazione di verde pubblico;

- interventi di restauro e ristrutturazione edilizia di edifici appartenenti ai gruppi “Edifici di
pregio”, “Edifici con valore storico-documentale”, “Edifici recenti coerenti” ;

- destinazione di spazi interni agli edifici per servizi pubblici di vicinato (raccolta
differenziata dei rifiuti, rimessa biciclette, baby-parking, servizi a supporto della vita sociale
degli anziani, etc.);

- sperimentazione di tecniche di restauro/ristrutturazione particolarmente attente alla
riproposizione/rivisitazione delluso dei materiali e delle tecnologie proprie dei materiali
naturali

Ulteriore strumento da utilizzare, in alternativa o in complementarita con quelli urbanistici
ed ai finanziamenti regionali che vengono erogati per gli interventi pubblici e privati sui
centri storici, come ulteriore elemento incentivante potrebbe essere I'attuazione di un
sistema di premialita, limitatamente p.e. ad aree o tipi di intervento edilizio
specificatamente da individuare, quale quello della leva fiscale: riduzione degli oneri di
urbanizzazione, riduzione o esenzione per periodi di tempo limitati delle imposte sulla

casa, ecc. compatibili con le norme nazionali e con il bilancio comunale.
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9-La struttura delle Norme tecniche di attuazione del Piano.

9.1-Modalita d’attuazione del Piano

Il Piano si attua con singoli permessi di costruire, denunce di inizio attivita o
autorizzazioni edilizie — in conformita alle leggi ed al Regolamento Edilizio vigenti e
corredate dalle necessarie ed ulteriori autorizzazioni, per tutti gli interventi ricadenti
allinterno della zona di applicazione del medesimo — tramite:
a) intervento diretto da parte degli aventi titolo su singole unita
immobiliari, consorzi volontari estesi a piu unita immobiliari 0 comparti

edificatori;

b) intervento diretto da parte del’Amministrazione Comunale o di altri Enti

aventi titolo ai sensi della legislazione vigente;

C) intervento pubblico o privato attraverso Piani di Recupero o attraverso

Programmi integrati del Centro Storico;

d) intervento pubblico attraverso i Piani di riqualificazione urbana;

| soggetti legittimati che intendano eseguire opere di trasformazione edilizia o
urbanistica nell'ambito di applicazione delle presenti norme devono richiedere ed
ottenere il rilascio dei titoli abilitativi prescritti.

| proprietari di immobili ed aree edificabili ricadenti nel perimetro del centro matrice
dovranno corrispondere, ove dovuti, gli oneri relativi al costo di costruzione ed alle
opere di urbanizzazione primaria e secondaria previsti dalla Legge 28/01/1977 n°10
nella misura deliberata dal Consiglio Comunale ai sensi del D.A. EE.LL.F.U. n°70 del
30/01/1978. Nel caso che la viabilita di accesso ai lotti e le reti tecnologiche non siano
complete, é fatto obbligo ai proprietari delle aree edificabili di realizzare quelle opere
necessarie al collegamento con la viabilita e le reti tecnologiche esistenti a scomputo
degli oneri dovuti. Tale obbligo dovra essere sancito da apposita convenzione
preordinata al rilascio della concessione edilizia nella quale i privati si impegnhano a
procedere allattuazione delle medesime opere contestualmente alla costruzione
oggetto del permesso di costruire. Nel caso in cui piu proprietari si riuniscano in
consorzio volontario per l'attuazione delle disposizioni del Piano € necessario stipulare
una convenzione con il Comune per tutti gli adempimenti previsti nel presente articolo.
L’Amministrazione Comunale provvede allattuazione degli interventi di propria
competenza previsti dal Piano Particolareggiato, in particolare nei casi seguenti:
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a) pavimentazione ed arredo delle strade e delle piazze;

b) sistemazione ed arredo del verde pubblico e di tutte le aree di riqualificazione
ambientale;

c) riorganizzazione degli impianti a rete;

d) aree di intervento unitario, anche in collaborazione con altri soggetti

pubblici ovvero con soggetti privati;

Sono inoltre di competenza dellAmministrazione Comunale gli interventi da attuare

mediante esproprio od occupazione temporanea di aree.

9.2-Edificabilita su Aree libere

Le nuove costruzioni previste nelle schede di Piano su aree risultanti libere a seguito di
demolizione di fabbricati preesistenti dovranno ricalcare I'area di sedime del fabbricato
originario, al netto di ampliamenti o superfetazioni successivi, e riproporre la tipologia di
fabbricato preesistente. Nel caso in cui l'area come sopra definita non sia piu
determinabile o nel caso I'area non sia mai stata oggetto di precedenti edificazioni, la
superficie coperta dal nuovo fabbricato non potra essere superiore al 50% della
superficie fondiaria, se non diversamente disciplinato nelle schede edilizie. L’'altezza dei
nuovi organismi edilizi, se non diversamente disciplinato nelle schede edilizie, non

potra essere superiore a quella dei fabbricati attigui e circostanti.

Y

Nel centro matrice & consentita linstallazione di impianti particolari (ascensori,
servoscale, etc.) per l'abbattimento delle barriere architettoniche. La soluzione tecnica
prescelta dovra essere quella di minore impatto sulle strutture e dovra essere
concordata con I'Ufficio Tecnico e debitamente autorizzata. Non &€ comunque consentita
la realizzazione di ascensori esterni 0 manufatti che alterino la sagoma esterna

dell'edificio; € consentita l'installazione di servoscale esterni.

Per guanto riguarda in genere gli impianti tecnologici ( pannelli fotovoltaici, parabole,
antenne ecc) gli stessi dovranno essere installati in modo da non essere visibili

dall'esterno.

In particolare é consentita la loro installazione nel caso in cui si adottino adeguate forme
di mitigazione in ordine alla capacita di assorbimento visuale secondo il principio per il
guale ogni intervento deve essere finalizzato ad un miglioramento della qualita
paesaggistica complessiva dei luoghi o quanto meno garantisca che non venga

diminuita la sua qualita. Tale tipo di mitigazione visiva, nel caso non sia possibile
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realizzare l'intervento in corti interne o affacci su spazi privati non visibili ad occhio nudo,

potra esplicitarsi attraverso due tipi di azioni:

1) adozione di pannellature eventi caratteristiche cromatiche e configurazione
planimetrica regolare e conforme ai cromatismi e con la geometria del tetto, evitando
l'installazione di elementi disposti trasversalmente e/o in maniera non modulare rispetto
agli altri;

2) adozione di sistemi a totale integrazione architettonica mediante 'uso di elementi
aventi dimensioni, fogge , forme e colorazioni analoghe a quelle delle tegole in laterizio

normalmente utilizzate nelle coperture degli edifici del centro matrice;

9.3-Categorie di Intervento

Gli interventi attuabili sui fabbricati e nelle aree ricomprese all'interno del perimetro del
centro di prima e antica formazione sono riconducibili alle seguenti categorie di interventi
edilizi che richiamano, con opportune modifiche, integrazioni e precisazioni, le definizioni
di cui all’art. 3 del D.P.R. 380/2001:

o Manutenzione ordinaria

o Manutenzione straordinaria

o Restauro e risanamento conservativo

o Ristrutturazione edilizia senza variazione di volume

o Ristrutturazione edilizia con aumento di volume

o Demolizione e ricostruzione senza variazione di volume

o Demolizione e ricostruzione con variazione di volume

o Demolizione senza ricostruzione

o Ricostruzione di edifici o di parti di edifici preesistenti

o Nuova costruzione

o Restauro urbanistico

o Ristrutturazione urbanistica

o Riqualificazione ambientale

Le categorie di intervento consentite per ogni singola unita— esclusi il restauro
urbanistico, la ristrutturazione urbanistica e la riqualificazione ambientale—

verranno specificate nelle tavole degli interventi edilizi e nella relativa scheda edilizia.
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9.4-Isolati ed Unita Edilizie

Negli elaborati di Piano il centro di prima ed antica formazione del Comune di
Pozzomaggiore e stato suddiviso in isolati, corrispondenti generalmente agli isolati
urbani, distinti sulla base di una catalogazione alfabetica, al cui interno sono state
individuate e numerate le singole unita di intervento. Per unita di intervento si intende
'unita edilizia, costituita anche da piu unita immobiliari, avente omogenee ed unitarie
caratteristiche tipologiche, morfologiche e costruttive. Per ogni unita edilizia e stata
redatta un’apposita scheda di Piano contenente le indicazioni riguardanti
consistenza, destinazione d’uso, tipologia edilizia, caratteri architettonici, interventi
ammessi e prescrizioni di carattere operativo, con specifico richiamo alle presenti Norme
d’attuazione.

| dati planovolumetrici e catastali indicati nelle singole schede sono stati desunti dal
rilievo aerofotogrammetrico e dalle planimetrie catastali e sono da considerarsi come
valori di riferimento utilizzati per il dimensionamento del Piano: questi dati, all’atto
della richiesta dell’atto autorizzativo lintervento, dovranno essere singolarmente
riscontrati e verificati dal professionista incaricato presso gli uffici comunali competenti e
presso I'Agenzia del Territorio; I'elaborazione progettuale dovra essere predisposta con
riferimento a detti ultimi valori. Qualora in ragione della reale situazione urbanistica
l'intervento contemplato nella scheda di Piano risulti non piu attuabile, sara
compito dell’Ufficio Tecnico stabilire quali opere siano realizzabili, in analogia ed in
conformita con quelle originariamente previste nel Piano.

Inoltre nell’allegato D sono riportate le tabelle parametriche che per ogni singola unita

edilizia ne indica la superficie e il volume edificato esistente e quello previsto nel Piano .

9.5-Classificazione delle Unita Edilizie

Allinterno del perimetro del centro di antica e prima formazione sono organismi
architettonici di valore storico quelli costruiti antecedentemente al 1950 aventi un
significativo interesse ambientale e/o costruttivo. Le unita edilizie ricomprese nel Piano, in
funzione delle alterazioni e della conservazione dei caratteri storici, sono suddivise sulla
base delle seguente classificazione, come meglio specificato nelle N.T.A. allegate:

U1. Edifici di pregio di tipo tradizionale e/o di significativo interesse storico, ambientale o
costruttivo, correttamente inseriti nel contesto edilizio, che hanno conservato la propria
consistenza materiale e formale. Sono gli organismi in normali condizioni di

conservazione e manutenzione che rivestono significativo interesse storico e ambientale
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e che documentano la tradizione locale o le pratiche costruttive e di decorazione
suscettibili di conservazione.

U2. Edifici di pregio di tipo tradizionale e/o di significativo interesse storico, ambientale o
costruttivo, correttamente inseriti nel contesto edilizio, che hanno subito limitate e
reversibili modificazioni su alcuni elementi di fabbrica.

U3. Edifici tradizionali ordinari, correttamente inseriti nel contesto edilizio, che hanno
conservato la propria consistenza materiale e formale. Sono gli organismi in normali
condizioni di conservazione e manutenzione aventi interesse storico e ambientale e che
documentano la tradizione locale o le pratiche costruttive e di decorazione
suscettibili di conservazione.

U4. Edifici tradizionali ordinari, correttamente inseriti nel contesto edilizio, che hanno
subito limitate e reversibili modificazioni su alcuni elementi di fabbrica. Sono organismi
come quelli della classe precedente che sono stati alterati da superfetazioni o da
interventi di edificazione sovrapposta al vecchio impianto con elementi architettonici
in contrasto con i caratteri tradizional

US. Edifici di tipo tradizionale e/o di interesse ambientale o costruttivo che, all’interno
del tessuto storico, conservano la propria consistenza formale e/o tipologica ma hanno
subito sostanziali modifiche negli elementi di fabbrica tali da configurarsi nel loro
complesso come irreversibili.

U6. Edifici di tipo tradizionale e/o di significativo interesse ambientale o costruttivo,
fortemente degradati, parzialmente o totalmente privi di alcuni elementi di fabbrica e
classificabili come ruderi. Si tratta nella generalita di unita tradizionali molto degradate
0 in rovina utilizzati come locali di servizio o pertinenze.

U7. Edifici di recente o nuova edificazione o di recente ristrutturazione, aventi
caratteri tipologici, stilistici e materiali dissonanti ed incongruenti con il contesto
storico. Rientrano in questa categoria gli organismi edilizi parzialmente o totalmente

dissimili da quelli tradizionali.
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10-Sostenibilita Ambientale del Piano Particolareggiato

Il Piano € in relazione diretta con il PUC attuale che, in relazione alla normativa vigente a
suo tempo, non & stato assoggettato al processo di Valutazione Ambientale Strategica
(VAS. In tale ambito si ritiene pertanto interessante sottolineare alcune specificita
preliminari e generali del Piano in materia di sostenibilita ambientale. Oltre all’evidente
risparmio di consumo di suoli che il recupero del centro storico contribuisce a realizzare, |l
Piano introduce principi di sostenibilitd ambientale nella disciplina urbanistica- edilizia del
centro matrice riferita sia agli interventi di recupero che a quelli di nuovo impianto nonché
a forme sostenibili di mobilita e di fruizione dei luoghi compatibili con I'obiettivo piu
generale di riqualificazione e razionalizzazione del Centro Matrice che il Piano si prefigge.

Nello specifico, rispetto agli interventi di recupero del patrimonio edilizio di valore storico —

testimoniale individuato dal Piano, la disciplina urbanistico-edilizia si prefigge i seguenti
obiettivi:

- Promuovere interventi di manutenzione, restauro, risanamento e ristrutturazione edilizia
che facciano riferimento alle tecniche costruttive pio antiche e alle innovazioni
tecnologiche che interessano anche tali tecnologie;

- Favorire, anche rispetto ad edifici recenti, interventi relativi al ciclo dell’acqua quali: il
recupero e I'accumulo delle acque meteoriche per usi non potabili, il recupero funzionale
delle cisterne e pozzi, ecc;

- Contribuire al bilancio energetico comunale promuovendo interventi di recupero degli
edifici con materiali naturali, in grado di garantire notevole isolamento termico ed acustico
cosi come l'uso di energie rinnovabili;

- Tutelare gli elementi del verde privato che fanno parte dellimmagine storica e qualificano
'ambiente urbano del centro matrice;

- Disciplinare l'installazione di impianti fotovoltaici e solare termico in maniera tale da
preservare 'immagine storica dei tetti e dello skyline del centro storico;

- Infine, nelle aree ove prevede interventi di ristrutturazione urbanistica o nuova
edificazione proporre, tra le diverse tipologie edilizie, anche quello che riprendono lo
schema tipologico e di impianto degli edifici antichi, particolarmente attento
allorientamento ed al posizionamento delle aperture rispetto all’asse eliotermico e quindi
in grado di garantire le migliori condizioni per il microclima interno all’abitazione in ogni

stagione.

34



Alla scala urbana il Piano inoltre:

- Promuove condizioni di sicurezza della viabilita per i soggetti piu deboli (pedoni, anziani,
bambini) e interventi di mitigazione del traffico automobilistico finalizzate al miglioramento
della vita urbana, alla promozione della fruizione e socialita dello spazio pubblico;

- Favorisce la realizzazione di parcheggi di attestamento e di nuovi percorsi pedonali in
grado di sviluppare relazioni tra i diversi isolati;

- Consente la realizzazione di orti urbani.

In estrema sintesi il Piano risponde quindi a diversi principi di sostenibilita ambientale:

- Incentivando il ricorso a tecnologie e materiali edili prevalentemente a “km zero” sia per
interventi sul patrimonio edilizio esistente sia, in prospettiva, per nuovi interventi (per
esempio di sostituzione di edifici privi di valore storico-testimoniale), in grado di contribuire
alla riduzione di emissioni di CO2 sia in fase di realizzazione sia in fase gestionale;

- Favorendo interventi di razionalizzazione del ciclo dell’acqua per ridurre I'impatto sulle
risorse idriche derivante dall'insediamento di nuovi abitanti o attivita;

- Promuovendo interventi di mitigazione del traffico nel favorire forme di mobilita a impatto
zero (mobilita pedonale ecc).

A questi elementi di sostenibilita ambientale si possono sommare gli effetti occupazionali,
sia in fase di cantiere che a regime. Inoltre I'attuazione del Piano puo contribuire a creare
e a rafforzare linserimento del Comune di Pozzomaggiore nei circuiti turistici e reti di

scambio nazionali e europei.

11-1l Percorso del Piano

Il Piano del centro di prima ed antica formazione & adottato con Delibera del Consiglio
Comunale. Entro 15 giorni dalla presa d'atto, il Piano Particolareggiato & depositato a
disposizione del pubblico per 30 giorni presso la segreteria del Comune.
Dell'avvenuto deposito deve essere data notizia mediante pubblicazione all'Albo del
Comune, affissione di manifesti ed avviso su uno dei quotidiani a maggiore diffusione
della regione e nel BURAS. Contestualmente il Piano e la deliberazione del C.C. sono
trasmessi alla Soprintendenza B.A. e all'Ufficio Tutela del Paesaggio territorialmente
competente per le opportune osservazioni. Entro 30 giorni a decorrere dall'ultimo
giorno di pubblicazione, chiunque pud formulare osservazionial Piano adottato.

Il Consiglio Comunale, con motivato parere, accoglie o respinge le osservazioni e,

tenuto conto di esse, delibera I'approvazione del Piano. La deliberazione del Consiglio
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Comunale di approvazione del Piano e gli elaborati eventualmente modificati in seguito
all'accoglimento delle osservazioni sono trasmessi all'Ufficio Tutela del Paesaggio
territorialmente competente per il conseguimento del parere ai sensi dell'art. 9, comma 5
della L.R. n.28/98.

Il Piano particolareggiato entra in vigore il giorno della pubblicazione del provvedimento
di approvazione definitiva sul Bollettino Ufficiale della Regione Autonoma della Sardegna.
Il decreto di approvazione del Piano, ai sensi dellart. 16 della Legge 1150/42,
deve essere depositato nella segreteria comunale e notificato nelle forme delle citazioni
a ciascun proprietario degli immobili vincolati — ossia le proprieta sottoposte a vincolo
totale o parziale di inedificabilitd o di espropriazione dal piano stesso — entro un mese
dall'annuncio dell'avvenuto deposito. L’approvazione del Piano equivale a dichiarazione di
pubblica utilita delle opere in esso previste. Le varianti al Piano sono approvate con la
stessa procedura.

Nel periodo intercorrente fra I'adozione e I'entrata in vigore del Piano Particolareggiato,
il Responsabile del servizio applichera le norme di salvaguardia previste dall’art. 12
comma 3 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e sospendera il rilascio dei titoli abilitativi in
contrasto con le previsioni del Piano Particolareggiato del centro matrice. Le norme e
le disposizioni del vigente Regolamento Edilizio e quelle del Piano Urbanistico
Comunale continuano ad applicarsi fino al’approvazione ed all’entrata in vigore del
Piano Particolareggiato, fatto salvo quanto stabilito nel comma precedente. Gli interventi e
le opere gia autorizzate e non ancora in corso di esecuzione alla data di adozione del
Piano non sono soggette alle nuove disposizioni, purché l'inizio dei lavori avvenga entro
un anno dalla data del rilascio del titolo autorizzativo e la relativa ultimazione entro
tre anni dallinizio. La parte eventualmente non realizzata a tale data verra
assoggettata alla disciplina delle presenti norme. L’Ufficio Tecnico comunale ha
comunque facolta di richiedere tempestivamente, prima che i lavori siano stati eseguiti,
modifiche e aggiustamenti che eliminino quegli aspetti e quegli elementi in contrasto con
le finalita del Piano. Gli immobili trasformati attraverso concessioni rilasciate in difformita
al Piano sono da considerarsi lo stato attuale di base del P.P. e, pertanto, devono
intendersi come stato di fatto. Negli interventi successivi si dovra tendere al ripristino

delle caratteristiche costruttive originarie eventualmente trasformate.
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12- Elaborati costitutivi il Piano
Il Piano del Centro Matrice sara costituito dai seguenti elaborati:

1) Allegati

Allegato A — Relazione illustrativa

Allegato B — Relazione storica

Allegato C — Norme tecniche di attuazione

Allegato D — Tabelle parametriche

Allegato E — Schede delle unita edilizie

Allegato F — Rapporto preliminare per la verifica di assoggettabilita a VAS

2) Elaborati grafici

Tav. 1 — Inquadramento territoriale: geografia dei luoghi

Tav. 2 — Inquadramento territoriale: relazione tra poli urbani

Tav. 3 — Analisi territoriale: pianificazione territoriale

Tav. 4 — Analisi insediativa: evoluzione storica dell’edificato

Tav. 5 — Analisi insediativa: individuazione del centro matrice

Tav. 6 — Analisi insediativa: epoca di impianto dei fabbricati del centro matrice
Tav. 7a — Analisi insediativa: classificazione storica dei fabbricati del centro matrice
Tav. 7b - Analisi insediativa: classificazione tipologica dei fabbricati del centro matrice
Tav. 8 — Analisi insediativa: stato di manutenzione dei fabbricati del centro matrice
Tav. 9 — Analisi insediativa: utilizzo piano terra

Tav. 10 — Analisi insediativa: consistenza edilizia del centro matrice

Tav. 11 — Analisi insediativa: planimetria delle coperture

Tav. 12 —Analisi insediativa: edifici significativi del centro matrice

Tav.13 a — Viabilita e Spazi Pubblici : pavimentazioni stato attuale

Tav.13 b — Viabilita e Spazi Pubblici : pavimentazioni stato in progetto

Tav. 14 — Categorie di intervento di Piano

Tav. 15A — Profilo regolatore Isolato A

Tav. 15B — Profilo regolatore Isolato B

Tav. 15C — Profilo regolatore Isolato C

Tav. 15D - Profilo regolatore Isolato D

Tav. 15BG — Profilo regolatore Isolato BG

Tav. 16 A — Abaco delle tipologie edilizie

Tav. 16 B — Abaco dei sistemi costruttivi

Tav. 16 C — Abaco dell’arredo urbano

Tav. 17 — Schede descrittive Edifici di rilevante interesse pubblico
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