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RELAZIONE E NORME TECNICHE DI ATTUAZIORE

PREMESSA

Prima ancora della illustrazione pertinente allo
studio del P.di L. della Punta Sardegna, si ri-
tiene opportuno accennare a grandi linee ai fatti
che hanno determinato la stesura definitiva dello
strumento urbanistico in oggetto.

Dall'entrata in vigore del P.di F. si sono succe-
duti vari interventi che con varianti, lottizzazio-
ni stralcio cercavano di dare attuazione allo stru-
mento urbanistico Comunale; che dettati da frammen-
tarie situmszioni di proprietd discordanti da una
unitaria visione d'intervente non potevano avere

alcuna realta attuativa,

"Era infatti inconcepibile intervenire in tale manie-

ra in una zona la cui situazione di fatto aveva
condizionato a suo tempo, la stesura del P.diF.,
per cui ritenendo indispensabile,nei limiti reali,
la razionalizzazione dell'intera zona ai fini ur-
banistico—édilizi, 1'Emministrazione Comunale
approvava una prima zonizzazione che veniva con-
fortata dal regolare decreto di nullaosta della
Regione Sarda( Assessorato EE.LL. Ecologia e Ur-
banistica) in data 6.2.1976, n° T4y

I1 deliberato ( Deliberazione di Giunta n°® 302
del 18.12.75, ratificata dal Consiglio Comunale
in data 3.6.76) di tale approvazione dava inoltre

incarico alla Societd Anglo Italiana, guale maggiore




-~

2.

interessata ai terreni della zona, per la redazione
del plano di lottizzazione esteso alltintera Punta
Sardggna,:ed in ottemperanza a questo é stato ste-

i " 80 il piano urbanistico definitivo in stretta
collaborazione con 1'Amministrazione e con 1°'Ufff-
— cio Tecnico Comunale. p D
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3.

CRITERI DI IMPOSTAZIONE DEL PIANO

La situazione di fatto esistente condiziona notevol-
mente lo studio, ma pur recependola si & riusciti

a forniré ai comparti una certa razionalizzazione

| che se in parte si identifica ceme una vera e pro-

, pria ristrutturazione, dalla stesse trae elementi
conseguenti che riportano l'insediamento alle ca-
ratteristiche volute per le zone denominate "F"

dal Decreto Interassessoriale.

I criteri di impostazione del P.di L. possono esse-

re riassunti come segue:

e e

a- ristrutturazione, rettifica e classificazipne
m della rete stradale esistente e degli impiéanti

tecnologici, con recupero di ampi spazi per
parcheggl pubblici attualmente 1nesiétenti;

b- accorpamento degli interventi previsti con ca-
ratterizzazione degli stessi mediante la pre-
visione di volumi di servizio che individuino
la effettiva rotazione d'uso;

c- polarizzazione delle aree per attrezzature co-
munitarie secondo le direttive del Piano Comu-
nale déi Servizi;

d- accorpamento del verde pubblico esteso all'in-
tera fascia costiera e collegato con le aree
demanjali di Punta Stropello e Monte Altura;

e~ salvaguardia delle emergenze rocciose e della

vegetazione esistente.




La distribuzione viaria attuale, nata conseguente-

mente all'estemporanea vendita di lotti di terremo

presenta le segugnti carenze:

- eccessivo sviluppo planimetrico,

- insufficante ampiezza della carreggiata stradale
per la maggior parte non depolverizzata,

- as8senza quasi assoluta di spazi pubblici di sosta
e parcheggio,

- impossibilitad di ricavarvi una distribuzione di
traffico scorrevole ed efficente,

- antieconomicita di manutenziope.

Nel nuovo studio delle infrastrutture le strade

sono state classificate come segue:

- Rete viaria primaria, secondaria e passaggi pedo-
nali per discesa a mare.

Si sono inoltre recuperatd le aree per i parcheggi

pubblici tenendo conto della loro ubicazione posta

in prossimitd di attivita pubbliche commerciali

esistenti e previste in progetto.

Nel portare avanti il ridimensionamento si é note-

volmente ridotto lo sviluppo longitudinale delle

strdde eliminando gli inutili dedali che in parte

sono stati lasciati con terminali a sacco al servi-.

zio delle. costruzioni esistenti. la diminuzione di

superficie é stata recuperata invece nelle rettifi-

che di tracciato e negli ampliamenti delle carreg-

giate onde consentire una certa efficenza di traffi-

co veicolare.

Sulla rete viaria primaria sono stati prosgettati

tutti gli impianti tecnologici( rete idrica, fo-

gnaria, elettrica, pubblica illuminazione €CCess)
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anche questi ristrutturati e potenziati a regola
d'arte con organicitd che consenta una economis
di gestione, oltre che d'impianto.

Tenendo conto delle scelte che 1'Amministrazione
Comunale e Regionale intendono promuovere nel
settore turistico, anche nella zona ad edilizia
estensiva si é evitato, per quanto possibile, 1lo
eccessivo disseminamento di lotti di piccolo taglio
optando invece per dei maxi-lotti nei quali ¢ pid
facile intervenire con una tipologia edilizia or-
ganica che oltre ai vantaggi di inserimento paesag-
glstic¢o presente una validitd economica duratura
nella gestione, Tale scelta trova inoltre conforto
nel mutato ingirizzo per l'acquisto della casa per
le vacanze non pil concepita come ekmento isolato
ma inserita in un vivo contesto munito di forme

ed atrezgzature che consentono l'interscambio di

vita associativa.

Al concetti espressi al punto pfecedente fa riscon-
tro la polarizzazione delle aree per atrezzature
comunitarie volute dal Piano Comunale dei Servizi
che oltre ad integrare le carenze delle zone inten-
sive gid costruite, si pongono a sostegno dei nuovi
elementi in progetto formendo loro una qualificazio-

ne organica unitaria. :

Unitamente alla polarizzazione delle attrezzature
comunitarie anzidette, da forma alla matrice strut-
turale dell'intervento l'accorpamento delle atee

di verde pubblico che con la loro maggiore esten-

‘slone nell'estrema punta Nord, trovano un riaggan-

cio alle aree demaniali mediante le ampie fasce

di rispetto sulla costa; fa riscontro a queste la




conseguente salvaguardie dovute agli accorpamenti
che anche all'intermo lasciano ampie zone di verde
privato condominiale.

Nelle opere-edilizie esistenti si & Bpesso riscontra-
to i1 oriterio di addossare alle rocce le costruzio-
ni, in alcuni casi ineorporandole nelle stesse.
Avveniva cosl 11 degradamento di pPregevoli bellezze
naturali spesso camuffato da falsi stili o forme -

e ricerche di eolori. Nella nuova zonizzazione,

a8 seguito di un accurato esame esguiito sul posto,
si sono 1ndividnati gli ambiti massimi per le aree
di sedime delle costruzioni, ubicando le stesse
nelle piccole radure il pih possibile libere ada.
emergenze rocciose e vegetazione.




NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

1. Disposizioni gemerali

1.1 Applicazione del piano ( P.di F.)
Ai sensi dell'art. 28 della Legge 17.8.42 n°

1150 integrata con la Legge 6.8.67 e dall'art,
6 delle norme di attuazione del P.di P. del
Comune di Palau, la lottizzazione dei terreni
a scopo edilizio é subordinata all'approvazio-—
ne di un piano urbanistico di dettaglio consi-
stente in un piano di lottizzazione ed urbaniz-
zazione da convenzionare che interessi tutta _
la zona indicata nel P.di F. Il piano di lot-
tizzazione da convenzionare secondo le indica-
zioni dell'art. 18 del R.E. Comunale & costi-
tuito dai seguenti slaborati:

ry
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1.2 Norme generali per 1l'edificabilita

1.3

Tutte le opere da realizzare e da trasSormare
dovranno corrispondere alle indicagioni dimen-
sionali e tipologiche contenute nel presente
P.di L. ed essere assoggettate a rilascio dells
relativa licenza edilizia. Queste ultime sono
a loro volta condizionate all'approvazione del
P.di L., alla stipula della convenzione e alla
esecuzione o all'impegno di esecuzione delle
opere di urbanizzazione primaria e della quota
parte relativa alle opere di urbanizzazione
secondaria stabilita dall'Amministrazione Co-
munale sulla base .del piano dei servizi adot-
tato.

Definizione degli indici e dei parametri urba-—
nistici ed edilizi
Le modalitd di lettura degli indici dei parame-

tri urbanisticl ed edilizi é quella descritta

nel Regolamento Edilizio e nelle Norme di Attua-
zione del P.di P. del Comune di Palau integrate -
dalle norme aggiuntive particolari del presente ;
Piano e dalle prescrizioni riportate nelle sche-:

de dei singoli lotti.

2. Destipazioni d'uso e norme edilizie

241

Definizione delle zone funzionali del comparto

Il comparto € stato diviso in zone come risulta
dalla cartografia di piano, classificate come

segue:

a)Aree inedificabili :

- aree destinate alla rete viaria, agli spazi
ad essa pertinenti e ai parcheggi;
- aree destinate al verde attrezzato e spazi

liberi, pubblici o privati destinati a verde
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b)
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o a zona di assoluto rispetto.
Aree edificabili:

- tutti i lotti numerati risultanti dalla zoniz-
zazlione;

~ aree per attrezzature comunitarie.

- aree su cui insiste il vofume da recuperarsi de-
rivante da superficie di conservazione, pari a
mc. 7217, precisamente individuati con apposita
simbologia s#ll'allegato "C" tavola n. 5,

Aree inedificabilli

Rete viaria, spazi ad essa pertinenti e parchegqi

La rete viaria, gli spazi accessori ed i parcheg:
gl, per quanto riguarda il tracciato, le carat-
terigstiche tecniche e costruttive, vanno adeguati
alle indicazioni del piano, degli allegati di det-
taglio relativi alla convenzione.

La loro realizzazione é subordinata alla preven-
tiva approvazione Comunale da rilasciarsi die-

tro presentazione di elaborati tecnici che si in-

quadrino nelle indicazioni fornite dal P. d4di L.
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2.

NORME AGGIUNTIVE PARTICOLARI

Posizionamento degli edifici sul fterreno

Per 1'esame dei progetti edilizi da parte della Commis-
gione Edilizia Comunale, dovré essere edeguita sul ter-
reno la dimatura delle costruzioni con assi in legno,
nella quale verranno stabiliti dall'Ufficio Tecnico
Comunale le quote di pavimento e le altezze massime
concordate. La posizione degli edifici sul terreno
dovra attenersi all'indicazione degli ambiti massimi
definiti nelle tavole del P. di L., salvo i casi in
cui, per motivi di migliore inserimento 6 particolari
d;%ficol¥§wtecntcheecost;gtt;ye, si rendessero necessa-
ri lievi spostamenti. Tali motivazioni dovranno essere
esaurientemente documentate in sede di istruttoria del

progetto.

Distanta delle nuove costruzioni da emergenze rocciose

L8

Salvo quento stabilito nelle prescrizioni speciali
delle relative schede, le costruzioni ricadenti in
prossimitd di emergenze di particolare pregio, con
altezza superiore a mt. 3, dovranno rispettare una
distanza pari alla somma dell'altezza della rocgia

e della progettata costruzione misurata in entrambi

i casi nei punti pil alti e comungue non inferiore

a mt. 6.

Soluzione di continuitd nelle costruzioni

Nei lotti per i quali son previsti edifici a destinazio-
ne mista o plurifamiliari con accorpamenti, assogget-
tati ad un'unica licenza edilizia sono conséntite so-

Juzioni di continuitd a condizione che gli spazi inter-
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posti tra i corpli di fabbrica abbiano una organicita
funzionale equiparabile agli spazi interni tra edifi-
ci descritti all'art; 23/16 del Regolamento Edildizio .
Comunale. Tali aisteﬁazioni esterne dovranno riﬁr&ﬁaz;
re le forme dettate in armonia col 1inguaggio architet-
tonico delle costruzioni. :

Costruzioni in terreni a giacitura inelinata

NOTA

Bei terreni con forte pendenza, onde evitare eccessi-
vi sterri e dimensionamenti in altezza delle costru-
zioni, verranno adottate tipologig che prevedono lé
articolazione di corpl di fabbrica sfalzate in altezga
con interposti spazi intermi liberi. In tali casi la
visuale libera di ogni facciata dovra rispettare-y&ég
misura minima di mt. 6 ed il computo volumetrico

terra conto déi piani sistemati posti nei corpi estre-

mi a monte e a valle della costruzione.

Con riferimento all'Art. 7) dello schema di convenzione,’
le opere di urbanizzazione primaria verranno eseguite
per subcomparti operativi, come risulta dall'allegato

"C" - Tavola n. 7) -

Per quanto non previsto nelle Norme Generali, dovranno
essere rispettaté le prescrizioni speciali illustrate

nelle schede pertinenti ciascun lotto edificabile.
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3.2.1.

SCHEMA DEI _COSTI _PRESUNTI PER LE OPERE
DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA.

La rete stradale:

Come detto al punto 2.2.1, la rete stradale,
dovrad essere adeguata alle indicazioni del pia-
no sia per quanto riguarda il tracciato, sia
per quanto riguarda le caratteristiche.

Essa dovra essere completata in modo da garan-
tire agibilitd e sicurezza di traffico, rapido
deflusso delle acquea piovane ed idonea sistema-
zione degli impianti tecnologiei in épposita
sede.

La realizzazione di tutte le opere, comprese
quelle segnaletiche, é soggetta a rilascio di
autorizzazione da parté dell'Ammiﬁistrazione
Comunale dietro presentazione di progetti di
dettaglio.

La rete viaria del piano si sviluppa per ml.
2714 circa, con una superficie di mg. 20360.

La sezione tipo prevista, per tutta la rete stra-
dale & a carregiata unica con due corsie, ed
avrd una larghezza di mt. 5.50 pid mt. 1.00 per

lato di banchine/cunette.

2.2.2 (P) - Parcheggi pubblici:

3

2.3

Avranno una superficie complessiva di mq. 6854
con una'capacita ricettiva di n. 344 posti mac-

china.

Impianti di distribuzione dell'acqua potabile e

destinata ad altri usi:

IL'impianto di distribuzione dell'acqua dovra
essere collegato alla rete di distribuzione Co-

munale. Il completamento degli impianti per 1l'ac-
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qua potabile dimensionati per 1l'esigenza della
popolazione (Fl + F2 cirxca abitanti 586 + 798

= 1384 ed al quali & attribuita una dotazione
di 350 litri al giorno pro capite, per un tota-
le di 1litri 484.400 giornalieri) e inquadrati nel-
lo,schema individuato dagli elaborati di piano,
é soggetta ad Autorizzazione dell'Amministrazio-
ne Comunale dietro presentazione dei progetti di
dettaglio.

La rete di ditsribuzione dell'acqua potabile ver-
ra collegata ad idranti antincendio, secondo le
indicazioni delle Autorita Tutorie, in sede di
approvazione del progetto definitivo, Dovra inol-
tre essere predisposta una adeguata sistemazione
degli impianti per 1'acqua destinata ad altri usi
(manutanzione del verde, f8elle strade e delle at~
trezzature) .

Nel caso che 1'Ufficio Igiene consenta per tali
usi 1'acqua non potabile, dovra essere predispo-
sta un'apposita rete di distribuzione separata
da quella destinata all'acqua potabile.

Tale progetto dovra essere approvato dalle Auto-

ritd Tutorie competenti.

La rete idrica esistente, il cui approvvigiona-
mento avviene dall'Acquedotto Comunale, consi-

ste essenzialmente di due centrali di pompaggio
e di due serbatoi dai quali l'acqua poi é di-

stribuita per caduta a mezzo di una rete che si
sviluppa per ml. 5190 circa.

Per 1l srvizio dei nuovi insediamenti si rende
necessario la messa in opera di di circa altri

1255 ml. di condotta primaria.
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gua potabile dimensionati per l'esigenza della
popolazione (Pl + F2 circa abitanti 586 + 798

= 1384 ed al quali & atfribuita una dotazione
di 350 litri al giorno pro capite, per un tota-
le di 1litri 484 .400 giornalieri) e inquadrati nel-
lo,schema indigiduato dagli elaborati di piano,
é soggetta ad Autorizzazione dell'Amministrazio-
ne Comunale dietro presentaiione dei progetti di
dettaglio.

La rete di ditsribuzione dell'acqua potabile ver-
rd collegata ad idranti antincendio, secondo le
indicazioni delle Atutorita Tutorie, in sede di
approvazione del progetto definitivo. Dovra inol-
tre essere predisposta una adeguata sistemazione
degli impianti per 1'acqua dgstinata ad altri usi
(manutanzione del verde, delle strade e delle at-
trezzature) .

Nel caso che 1'Ufficio Igiene consenta per tali
usi 1'acqua non potabile, dovrd essere predispo-
sta un'apposita rete di distribuzione separata
da quella destinata all'acqua potabile. y
Tale progetto dovrd essere approvato dalle Auto-.

ritd Tutorie competenti.

La rete idrica esistente, il cui approvvigiona-
mento avviene dall'Acquedotto Comunale, consi-

ste essenzialmente di due centrali di pompaggio
e di due serbatoi dai quali l'acqua poi é di-

stribuita per caduta a mezzo di una rete che si
sviluppa per ml. 5190 circa.

Per il srvizio dei nuovi insediamenti si rende
necessario la messa in opera di di circa altri

1255 ml. di condotta primaria.




S8i ritiene inoltre necessaria 1la costruzione

di un ulteriore serbatoio in cemento della capa-
cita di 100 me. e della relativa centrale di pom-
paggio per fornire 1'acqua in alcune zone poste

a quote troppo elevate rispetto al serbatoi esi-

stenti.

3.2.4 Impianti di degufazions dei liguami:
Per la particolare orografia dei luoghi e per
la disposizione degli insediamenti, si & rite-

nuto opportuno prevederes la costruzione di una

rete fognante con due impianti primari ed uno
secondario di depurazione, come risulta dagli ela-
borati.

Agli impianti saranno convogliate solo le acque

nere e le acque di scarico delle cucine (ovvia-

mente tali impianti saranno proporzionati secon-
; do la dotazione d'acqua pro capite) dopo esse-
re passete attraverso una apperecchiatura con-

densagrassi. A monte dell'impianto sara posta
una griglia di ferro zincato e dopo la grigliatu-
ra le acque perverranno all'impianto VCrbfebpro—'
prio di depurazione, dove subiranno le seguenti

fasi di trattamento:

- sedimentazione primaria; Lo MR
- sedimentazione dei fanghi attivi;

- digestione dei fanghi.

Le acque uscenti dall'impianto saranno chiare, non
putrecsenti e potranno essere usate per la irriga-
zione dei giardini e la zona a parco.

Potranno essere consentiti in casi particolari per
le singole costruzioni di bacini chiarificatori

@I jdonei alla chiarificazione delle acque ed alla
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3.2.,5

3.3.5

3.0 1
A) -

-disintegrazione delle sostanze depositate nel
bacino stesso.

L'impegno di re;lizzare tali impianti (da effet-
tuarsi secondo un progetto esecutive approvato
dai competenti Uffici Comunali e di Igiene) &
condizionato al rilascio della Licenza Edilizia

e del certificato di Abitabilita.

Rete di distribuzione dell'energia elettrica:

Per la distribuzione dell'energia elettrica ai
nuovi insediamenti occorre solo ampliare la esi-
stente rete, il cui attuale sviluppo & di 5190
ml. circa per altri circa 4600 ml., in quan-
to le necessarie cabine di trasformazione sono
giad state costruite.

La costruzione della nuova linea a bassa tensio-
ne, che si sviluppera via cavo dalle cabine fi-
no ai pilastrini di sezionamento, sara a carico
(secondo accordi intercorsi) dell'Enel, mentre
la linea di media tensione é stata gia realiz-
zata a carico della lottizzazione.

Si prevede una rete di illuminazione pubblica
come risulta dalle relative planimetde, con

n. 203 punti luce, a distanza di ml. 25 uno dal-
1'altro, realizzati su paletti tipo CANDLE di
altezza ml. 1.00; il tutto dovra essere oppor-
tunamente realizzato previo accordo con 1l'Enel

e con progetto esecutivo approvato dall'Enel.

VERDE ATTREZZATO (Al) -
Vedi punte 2.3.3 -

L]

Rete stradale:

Strada carrabile come da descrizione 3.2.1 per

soli completamenti e per nuovi tracciati
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3.2.2

3.2.3

3.2.4

a)

B)

mg. 20360 x 10.500 = importo presunto L. 213.780.000
Allargamento e manufatti 3 L. 42.,000.000

Parcheggi ubblici:
11 tutto risulta alla descrizione 2.2.2

mg. 6854 X 10.500 = importo presunto L. 71.967.000

impianto idrico di distribuzione:

ml. 1255 x 6.700 : L. 8.408.500

Bacini con stazione di pompaggio
importo presunto L. 11. 000.000

Impianto depurazione:

Rete fognante realizzata in plastica

di sezione adeguata e comprensiva di

pozzetti, camerette 4'ispezione, ca-

merette di cacciata, gcavi e reinter-

ri, pezzi speciali, ecc.

ml. 5815 x 15.000 importo presunto L. 87.225.00¢

n. 5 impianti di sollevamento L. 40.000.00

Impianti di depurazione tipo monoblocco a funghi
attivi con ossidazione prolungata a mezzo di in-
sufflazione di aria a bassa pressione.

La loro efficienza é la gequente: ¥

a) abbattimento del 95% delle sosstanze solide in ¢
sospensione;

b) abbattimento del 90% - 95% del BOD 5 g9..

Lo scarico finale potrd essere clorato con ipoclo-
rito a titolo commerciale.

11 calcolo é stato eseguito con i sequenti elementi
Dotazione idriea 150 1t. - ab/g/

BOD 5 gg. affluente 14 gv/ - ab/G
BOD _ gg. allo scarico 20 mg/Lt.
Solidi sospesi 30 mq/Lt.




Detti impianti di primaria Ditta nazionale, sono
monoblecco e realizzati con fondo . monolitico e
anelli superiori con finizioni a bicchiere, on-
de garantire la perfetta tenuta (4 vasche sono
approvate dalla E.A.W.A.C. Svizzera, sia del
tipo Imoff sia nel tipo disiolatore), tre set-
ti separatoti in prefabbricato di cemento, for-
meranno le tre vasche di.trattamento.
1'aerazione sard a mezzo rotativo compressore

a secco. (

Gli impianti saranno completati con dosatore di
ipoclorito.

Agli impianti saranno convogliate soltanto le
acque nere e le acque di scarico delle cucine
dopo essere passate attraverso un apparecchio
condensagrassi.

Le acque in uscita dall'impianto saranno chiare,
non putrescenti e potranno essere usate per l'ir:
rigazione dei giardini.

n. 1 impianto capacita 1300 persone L. 38.000.0
n. 1 il i 300 3 L. 15.000.0

3.2.5 Rete di distribuzione dell'energia elettrica:

Non si prevedono oneri di distribuzione in bassa
tensione sulla base degli accordi ENEL, mentre
si conteggiano in linea di massima n. 203 pun-

ti luce per 1l'illuminazione pubblica.

n. 203 x 107.000 = importo presunto L. 21.721 .«

IMPORTO TOTALE L.549.101.5




PREVENTIVO SPESA PER,. OPERE DI URBANIZZAZIONE

1) Totale opere di urbanizzazione Primaria = L. 549.101.500

a Urbanizzazione, SECONDARIA

1) Allargamento strade e nuovi tracciati

ml. 540 pari a mg. 3420 x L.10.500 = L, 34.020.000
Allargéménti manufatti (n. 3) = L. ~9.000.000

Parcheggi mg. 3384 x L.10.500 = L. 35.532.000

2) Rete idrica
ml. 1045 x L. 5.000 = L. 5.225.000

3) Impianto fognatura
ml. 2705 x L. 15.000

L. 40.575.000
n. 3 impianti di sollevamento = L. 21.000.000

Impianto di depurazione (capacitia n. 300
persone) = L, 15.000.000

4) Rete 1illuminazione pubblica
n. 153 punti luce x L.107.000 = L. 16.371.000

= L., 176.723.000

TOTALE OPERE DI URBANIZZAZIONE

PRIMARIA L. 549.101.500
SECONDARIA L. 176.723.000

L. 725.824.500

Imprevisti e
varie + 20% L. 150.000.000

Totale L, 875.824 ,500
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