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A - PREMESSE

Il P.U.C. di Bonnanaro venne approvato definitivamente con delibera di C.C. n° 26 del
25/05/1998, approvata dal CO.RE.CO.

Si trattava di uno dei primi P.U.C. redatti in conformita delle direttive regionali, sottoposto a
numerosi esami da parte del CO.RE.CO.

Successivamente, venne redatta la variante n° 1, approvata con delibera di C.C. n° 42 del
30/9/1999, che riguardava piccole modifiche alle sottozone B2-1, B2-2 e B2-3, una nuova S2 di mq
1613 e a 2 modifiche alle N.T.A..

Nell’aprile 2004 venne redatta la variante n° 2 che riguardava, sostanzialmente:

la sottozona D3.7 (ex C2.1);

la sottozona B4 (variante alla sola normativa);

alcune aree a valle dell’abitato;

la normativa delle cave in zona agricola.

Nelle more di una variante sostanziale, relativa all’adeguamento al P.P.R. (Piano
Paesaggistico Regionale), si rende necessaria una variante che si puo definire “cartografia”, in
guanto si limita a un leggero spostamento dei limiti della zona edificabile B2 all’interno del
medesimo comparto.

Si dichiara che nel comparto, oggetto della variante, non sono presenti beni paesaggistici o
beni identitari o0 — comungue — beni indicati nell’allegato n° 3 delle N.T.A. del P.P.R.

B-L’OBIETTIVO

L’iniziativa artigianale, relativa all’ampliamento di un opificio enologico, da ubicare in via
Saba (proprieta Zonca), ha costituito I’elemento per il quale si e proceduto alla verifica di tutto il
comparto di sottozona B2 compreso tra la via Saba e la via del Riposo.

La superficie fondiaria del suddetto comparto ammonta a mq 5237 circa ed & caratterizzata
dalla profondita della fascia edificabile variabile tra mt 32 (max) e mt 11.

Tale variabilita e legata sia a fattori patrimoniali (limiti reali e catastali delle proprieta) sia a
fattori inerenti la perimetrazione di superfici tali da consentire, con I’indice di fabbricabilita
ammesso, una sufficiente edificabilita per la realizzazione di un edificio uniresidenziale del volume
necessario ai fabbisogni di una famiglia media.

Infatti, I’ottica del vigente P.U.C. é stata quella della espansione limitata dell’attuale
edificato con possibilita di “intensificazione” delle volumetrie nelle aree gia urbanizzate.
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Questo per rispettare un elementare “risparmio del territorio” permettendo, soprattutto,
ristrutturazioni e ampliamenti dell’esistente.

Sempre in un’ottica di riqualificazione dell’abitato, si € ritenuto opportuno, in
considerazione dell’economia prevalentemente agricola di Bonnanaro, consentire nelle zone B
quelle attivita artigianali (non rumorose) legate, soprattutto, alla conservazione e trasformazione dei
prodotti della terra.

C - LA VARIANTE CARTOGRAFICA

La variante che si propone (come si evince dagli allegati grafici) prevede soltanto uno
“spostamento” dei limiti dell’area edificabile B2 con diminuzione della profondita della fascia verso
la via del Riposo ed incremento verso la via Saba.

Cio in considerazione della presenza lungo la via del Riposo di una situazione edilizia ormai
pressoché conclusa e cristallizzata, a favore di maggiori possibilita di intervento verso la via Saba,
ove insiste una edilizia degradata e di bassa densita (magazzini, depositi, ecc.).

La possibilita di un intervento per un edificio di carattere artigianale lungo la suddetta via
Saba é stata valutata positivamente per diversi motivi, quali:

- la congruita dell’iniziativa con le tradizionali attivita artigianali e agricole del paese;
- la presenza di una manifestazione d’interesse sulla Progettazione Integrata;

- lacoerenza con le regole urbanistiche del P.U.C.
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D - PARAMETRI URBANISTICI DELLA SOTTOZONA B2

Come indicato nell’art. 56 delle norme di attuazione del P.U.C., i principali parametri sono:

a) Rapporto massimo di copertura: Q = 0,85 mg/mq o pari all'esistente per lotti di superficie fino a
mg. 200, Q = 0,75 mc/mq o pari all'esistente, per lotti di superficie superiore a mg. 200

b) Altezza massima: mt. 9,50

c¢) Lf.f. massimo : 3,00 mc/mq

d) Numero massimo dei piani: 3 fuori terra

e) Distanza tra le pareti prospicienti di cui almeno una finestrata: mt. 8.

Valgono le norme di cui all'art. 5 del D.A. 20.12.83, n° 2266/U.

f) Distanza minima dai confini:
le costruzioni potranno sorgere sui confini di proprieta ovvero potranno distare minimo mt.

4.00.

g) Distacco tra edifici:

la distanza minima tra due edifici non potra essere inferiore a mt. 8,00, se con almeno una
delle due pareti finestrate.

Nelle zone inedificate esistenti o risultanti libere in seguito a demolizione, contenute in un
tessuto urbano gia definito o consolidato, che si estendono sul fronte stradale o in profondita per
una lunghezza inferiore a mt. 20, nel caso di impossibilita di costruire in aderenza, qualora il
rispetto delle distanze tra pareti finestrate comporti I'inutilizzazione dell'area o una soluzione
tecnica inaccettabile, il Comune pud consentire la riduzione delle distanze, nel rispetto delle
disposizioni del Codice Civile.

La concessione di tale speciale ed eccezionale beneficio sara valutata con particolare
attenzione dalla C.E.

Al fine di migliorare le condizioni igieniche dei fabbricati esistenti, & consentita I'apertura di
finestre nei vani privi di luci dirette a distanze inferiori a quelle sopraindicate, purché nel rispetto
delle disposizioni fissate al riguardo dal Codice Civile.

Per quanto riguarda la distanza tra pareti non finestrate, valgono le norme del Codice Civile.

h) Sup. minima di parcheggio: nei nuovi edifici residenziali dovra essere prevista una superficie
minima scoperta o coperta, accessibile dalla via pubblica, pari a 1 mg/10 mc. di costruzione.

i) Piantumazione a verde: tutte le aree scoperte dovranno essere tenute a verde privato per almeno
il 60% della relativa superficie.

Come si evince dal successivo conteggio dell’intervento proposto, non € necessario
modificare i parametri urbanistici della zona.
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E - CONGRUITA’ DELL’INTERVENTO

Il progetto dell’intervento prevede i seguenti parametri:

STATO ATTUALE

- superficie attuale lotto

- superficie coperta complessiva

- sup. coperta al piano seminterrato

- sup. coperta al piano terra

- volume fuori terra (h = 3,20 mt sopra quota stradale)

- volume totale (compreso quello sotto la quota stradale)
- superficie tettoia

-iff

-Rc

STATO MODIFICATO

- superficie nuovo lotto

- superficie coperta totale

- volume fuori terra (335,60+27,68+256,17 mt sopra quota stradale)

- volume totale (compreso quello sotto la quota stradale)
(530,95+69,20+548,93) =

-i.f.f. 61945=
266,25

-Rc

mg 178,13
mg 178,63
mqg 100,18
mqg 100,18
mc 320,58
mc 520,94
mq 78,75
mc/mq 1,79
100%

mq 266,25
mq 266,25
mc 619,45
mc 1149,08
mc/mqg 2,33
100%
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F - COMPUTO ANALITICO INTERVENTO

VOLUMI TOTALI FUORI TERRA

VVolume basso mqg 146,38 x 3,75 (h media) = mc 548,93
Volume alto mq 100,18 x 5,30 = mc 530,95
Volume laterale mq 19,77 x 3,50 (h media) = mc 69,20

Totale volume mc 1.149,08

VOLUMI TOTALI SOPRA QUOTA STRADALE

Volume basso mqg 146,38 x 1,75 (h media) = mc 256,17
Volume alto mq 19,77 x 1,40 (h media) = mc 27,68
Volume laterale mq 100,18 x 3,35 = mc 335,60

Totale volume cubabile mc 619,45

Alla luce delle minime esigenze operative dell’iniziativa (sul lato della via Saba), si prevede
— come detto — un limitato spostamento delle superfici B2 dalla via del Riposo alla via Saba,
incidendo — peraltro — su aree del medesimo proprietario, con profondita - a partire dalla strada —
variate.

Cio consente la realizzazione dell’iniziativa nel rispetto del rapporto massimo di copertura,
cosi come indicato nell’art. 56 delle N.T.A. del P.U.C..

G - CONCLUSIONI

La variante cartografica consente, pertanto, la realizzazione dell’iniziativa proposta senza
incrementare le aree edificabili del comparto e quindi senza conseguenze relative a parametri
urbanistici del P.U.C..

Infatti, sup. copribili, volumi edificabili, abitanti insediabili, standard urbanistici nelle
sottozone B2, non subiscono modifiche.
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TABELLA N° 1
TABELLA ALLEGATA ALLA VARIANTE N° 2 AL P.U.C. (vigente) CHE RIMANE INVARIATA

! ! ! Provincia ! ! !
! Comune ! Classe ! di sassari !1Superf. terr. com.le Popol. resid. anno 2001 !
1 1 1 1 1 1
! BONNANARO (SS) ! III ! N. 1 ! Ha 2.178 ! 1.127 !
1 1 1 1 1 1

abitanti teorici previsti n° 1628 (A+B) + n° 304 (Cl) = n° 1918 ; XA+B+Cl+C2 = 1944 ab.

! ! !Super-! ! ! ! AREE STANDARDS (mg.) ! VOLUMETRIA !
! Localita 1Zona !ficie ! It ! If ! Abit. ! ! REALIZZABILE !
! ! ! Sf !mec/mg !mc/mg ! n° ! s1 ! s2 ! s3 ! ! mc. !
[ e e e tmmm o e oo I oo oo oo e ! R e e L e !
ICENTRO STORICO(PP)! A 1!37.207! vedi P.P. \ ! ! ! ! ! 194.893 !
| I L L L L T T | T | T | | T, | T, e e lemm e 1 | L L L. 1
ICENTRO STORICO ! ! ! ! ! ! ! ! ! !
! (ex Bl) ! Al ! 3.932!vedi P.P. ! 629 ! ! ! ! 20.600 !
e e | - | [ | - | - | I - | I - | I - | T I 1
! VECCHIO CENTRO ! Bl !25.196%* P.P. / ! ! ! ! 89.062 !
e | - |- | e e e e e e T T T T 1
! COMPLETAM. ! B2 118.378! -- I 3 1912 ! ! ! ! 355.110 !
[y Ry Sy Sy g g SR | [ | [, | [y p—— | [, | [ | [y | [ | [ | JEFRYSEpRIp Uy, | RpU Uy Ry Ry SR |y gy Sy Sy 1
! COMPLETAM. ! B3 ! 3.082! 1,5 1! 2,5 ! 23 ! ! ! ! 4.623 !
e e | - | [ | - | IR - | | I - | I - | T 1
! COMPLETAM. (IACP) ! B4 ! 3.357! - 11,5 ! 50 ! STANDARDS ! 5.035 !
e e - | - e | |- e e e | IR, e T T TS 1
! TOTALI A + B ! ! ! ! ! 1614 ! 12.941! 8.147! 31.431! 5.313! 57.832! 669.323 !
[ e R R R R R R [ [ ! (mg/ab 30,15) l-—-—-—m—mmmmmeo !
! PUBBLICA ESPANS. ! Cl1 !36.732%*%* 10 -- 1t 304 ' (2) ! (2) v (2) vt (2) v (2) ! 30.495 !
! 167 - P.E.E.P. ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !
[ [ [ o [ I [ [ [ [ [ [ e E e !
! ESPANSIONE ! Cc2 ! 7.985! 0,8 ! -- ! 26 ! (1) v (1) ¢t (1) v (1) ! ! 6.388 !
! ! ! **_| ! ! ! ! ! ! ! ! !
! TOTALI X C ! 148.184! ! ! 330 ! ! ! ! ! ! 706.206 !
e e - | - e | |- e e e | IR, e | [, ey 1
! TOTALI A+B+C ! ! ! ! 11944 ! ! ! ! ! ! !

1 1

TN

(1) Standards da definire con i P. di L. e da conteggiare in supero a quelli gia
computati.

(2) Gli standard del P.E.E.P. sono stati conteggiati insieme a quelli delle zone
A+B.



