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1 FINALITA’ OGGETTO ed APPLICAZIONE delle norme tecniche 
di attuazione del P.U.C. 

Il presente Piano Urbanistico Comunale (di seguito denominato PUC), redatto ai sensi della 

L.R. 22/12/89 n.45 e successive modificazioni, costituisce il primo strumento di pianificazione 

generale del Comune di Padria assimilato al livello del P.R.G. ex L.1150/42.  

Il campo di applicazione del PUC è costituito dall’intero territorio comunale, per il quale il PUC 

stesso contribuisce a promuovere il più razionale utilizzo, prioritariamente nel senso del 

recupero e della riqualificazione ambientale e urbana.  

Il PUC ha validità giuridica a tempo indeterminato, ma si basa su previsioni a proiezione 

decennale e può essere soggetto a revisioni periodiche, nei modi e con le procedure di legge. 

In caso di controversia nell’applicazione dei diversi elaborati del PUC, le presenti norme 

prevalgono su quanto previsto negli elaborati grafici. 

Ogni attività che comporta trasformazione urbanistica  ed edilizia nel territorio è soggetta alle 

leggi vigenti in materia, alla disciplina delle norme tecniche di attuazione (N.T.A.) ed al nuovo 

regolamento edilizio oltre che alle previsioni degli elaborati grafici del piano, che costituiscono 

parte integrante di un unico documento di programmazione degli interventi nel territorio. 

Partecipa inoltre agli oneri ad essa relativi e, l’esecuzione delle opere è subordinata al rilascio da 

parte del Responsabile dell’Ufficio Tecnico, di Concessione o Autorizzazione di cui alle 

presenti norme e ai sensi della legislazione vigente e del Regolamento Edilizio. 

 

Finalità delle N.T.A.  

- Definiscono, per tutto il territorio comunale, le classi territoriali che sono state, sono o 

potenzialmente possono essere suscettibili di processi di trasformazione; 

- definiscono, per tutto il territorio comunale, le zone omogenee, così come stabilito dalla 

normativa regionale, in relazione alle destinazione d'uso attuale e potenziale indicando 

anche i parametri ed edilizi appropriati per uno sviluppo armonico delle attività insediate o 

da insediare; 

- individuano gli strumenti attuativi e gestionali occorrenti per una coerente pianificazione 

degli interventi ammissibili, nel quadro di una più generale pianificazione strutturale e 

delineano le procedure concertate occorrenti per la fattibilità degli interventi; 

- classificano gli interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia da sottoporre agli 

strumenti urbanistici di attuazione e le attività di trasformazione che possono comunque 

essere attuate, anche in assenza di detti strumenti; 

- normano e disciplinano, per gli interventi di trasformazione più rilevanti, le modalità 

esecutive cui devono attenersi i soggetti attuatori, siano essi pubblici che privati, al fine di 

conseguire gli obiettivi previsti dal P.U.C.; 

- completano il quadro delle strutture tecniche e di gestione occorrenti per l'attuazione del 

P.U.C. e degli strumenti conoscitivi e di partecipazione; 

- contribuiscono, unicamente alle previsioni progettuali ed al R.E., all'assetto normativo-

istituzionale del territorio ed al suo sviluppo. 

 

Per le ulteriori specificazioni inerenti le norme, gli strumenti attuativi e gestionali e le 

procedure, per quanto non descritto nel contesto, si fa riferimento all'articolazione del nuovo 

regolamento edilizio che d’ora in avanti verrà indicato come R.E. 
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Oggetto  
Sono oggetto delle N.T.A. tutte le attività di urbanistica ed edilizia comportanti trasformazioni 

urbanistiche ovvero interventi sul suolo, nel sottosuolo e nel soprassuolo, ivi compreso 

l'ambiente costruito, che modifichino o alterino lo stato naturale o antropizzato dei luoghi. 

In particolare: 

sono attività di trasformazione urbanistica le seguenti 

- tutte le attività di trasformazione edilizia;  

- la modellazione del terreno finalizzata a qualsiasi uso;  

- la modifica della struttura fondiaria; 

- l'occupazione, anche temporanea, del suolo con strutture, materiali ed infrastrutture.  

 

sono attività di trasformazione edilizia i seguenti interventi: 

- gli interventi edilizi su edifici esistenti; 

- gli interventi edilizi di ampliamento; 

- gli interventi edilizi di nuova costruzione; 

- gli interventi diversi o per opere minori; 

- le variazioni di destinazione d'uso. 

 
Campo di applicazione 

- Per tutte le attività di trasformazione urbanistica ed edilizia; 

- per tutto il territorio comunale; 

- tutti i programmi, gli strumenti attuativi e quelli di settore. 

 

Tutti i soggetti pubblici e privati che operano nel territorio sono tenuti, ciascuno per il proprio 

ruolo e le proprie competenze ad osservare le norme e le procedure previste dalle presenti 

N.T.A. 

 

La normativa di attuazione non trova applicazione, ove in contrasto con quella vigente, solo nei 

casi previsti dalle norme transitorie e finali. 

  

Rapporti con il quadro legislativo e con i piani sovraordinati 

 

Il PUC si attua nel rispetto delle Direttive emanate dalla Regione Sardegna, ed in particolare 

dalle “Direttive per le zone agricole” (D.P.G.R. 3 agosto 1994, n. 228, con riferimento all'art. 8 

della L.R. 22 dicembre 1989, n. 45) e secondo i contenuti delle seguenti leggi: 

 

 L. 1.6.1939 n. 1089; 

 L. 29.6.1939 n. 1497; 

 L. 18.4.1962 n. 167; 

 L. 22.10.71 n. 865; 

 L. 28.1.1977 n. 10; 

 L. 5.8.1978 n. 457; 

 L. 28.2.1985 n. 4; 

 L. 8.8.1985 n. 43; 

 L.R. 11.10.1985 n. 23; 

 L.R.490/99 
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2 CLASSIFICAZIONI del TERRITORIO ai fini dell' attuazione del 
P.U.C. 

Il territorio di Padria è suddiviso in quattro classi secondo il grado di formazione attribuibile alle 

varie parti in base allo stato di fatto, allo stato di diritto, nonché al nuovo assetto che il P.U.C. 

intende dare al sistema urbano ed a quello extraurbano. 

Sono state individuate sulla base delle indagini territoriali, le seguenti classi: 

classe I: la parte di territorio urbanizzato. 

classe II: la parte di territorio suscettibile di futura urbanizzazione. 

classe III: la parte di territorio produttivo agro-silvo-pastorale. 

classe IV: il residuo territorio di particolare pregio paesaggistico, naturalistico 

  ed ambientale. 

 

Classe I 
Sono le parti del territorio urbanizzato ove sono localizzate aree a diversi livelli di 

trasformazione quali: 

- il centro storico come la parte del centro abitato da tutelare, incluse le preesistenze storiche 

ed archeologiche; 

- le parti del paese di più recente edificazione in corso di adeguamento o di ristrutturazione; 

- le zone considerate di completamento dal P.U.C., già edificate in tutto o in parte sulla base 

di strumenti attuativi che necessitano di adeguarsi ad alcune mutate condizioni dell'attuale 

assetto urbano; 

- le zone di espansione del precedente Programma di Fabbricazione pianificate, già 

completate o in corso di avanzata realizzazione o comunque strumenti attuativi "in itinere"; 

- le aree e gli edifici inclusi nella zona artigianale in via di completamento; 

- le aree di edilizia economica e popolare; 

- tutte le aree e gli edifici destinati a servizi generali e gli spazi pubblici destinati verde 

attrezzato, verde di rispetto, viabilità; 

 

Classe II 

Sono le parti del territorio suscettibili di futura urbanizzazione caratterizzate dall'essere in 

posizione di massima accessibilità rispetto al centro abitato ormai consolidato.. 

In esse sono localizzate: 

- le aree di espansione residenziale, nonché le relative aree destinate a servizi generali; 

- le aree inviduate come zone per servizi generali e del terziario con funzione strategica per la 

nuova identità urbana e per il riequilibrio dello schema di assetto futuro del territorio, ivi 

comprese alcune aree da riconvertire all'uso residenziale e direzionale inserite nel contesto 

urbano preesistente; 

- gli spazi pubblici destinati a verde attrezzato, il verde di rispetto, le aree di riqualificazione 

ambientale; 
- la viabilità correlata con le aree di espansione, all'interno del territorio già urbanizzato in 

posizione marginale o da sottoporre a ristrutturazione urbanistica; 

- le aree ed edifici produttivi dismessi da ristrutturare con mantenimento di alcuni caratteri e 

destinazioni originali; 

 
Classe III 

Le parte di territorio a vocazione produttiva agro-silvo-pastorale, intensiva ed estensiva, a 

maglia fondiaria strutturata dal sistema delle chiudende e dei sentieri, e le preesistenze 

archeologiche, gli edifici e le loro pertinenze soggetti a particolare tutela, gli edifici rurali e di 

servizio all'agricoltura, nonché le aree e le attrezzature isolate con speciali destinazioni. 
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Classe IV 

Le parti del territorio che includono le aree naturali di particolare pregio paesistico-ambientale, 

in virtù della presenza di masse vegetali di dimensione tali da essere sottoposte a particolare 

tutela, di formazioni rocciose ed altre emergenze ambientali, di aree umide e corsi d'acqua, di 

complessi o singoli episodi di particolare pregio archeologico e storico. 
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3  ATTUAZIONE DEL PUC 

Il P.U.C. si attua attraverso programmi, strumenti attuativi e di gestione disciplinati da norme e 

regolamenti organicamente raccolti nelle N.di A. e nel R.E., e da concessioni e Autorizzazioni 

edilizie. 

 
3.1 Programmi e strumenti 
Programmi di attuazione del Piano Urbanistico Comunale: 

- i Programmi Pluriennali di Attuazione (P.P.A.) 

- il Programma Integrato d'Area (P.I.A.) 

- il Programma dei Lavori Pubblici 

- il Programma dell'Edilizia Residenziale Pubblica 

- l’Accordo di Programma 

 

 Strumenti di attuazione del Piano Urbanistico Comunale: 

- il Piano Particolareggiato (P.P) 

- il Piano di Recupero Urbano (P.R. U.)  

- il Piano di Lottizzazione convenzionata (P. di L.) 

- il Piano di Edilizia Economica e Popolare (P.E.E.P.) 

- il Piano per Insediamenti Produttivi (P.I.P) 

- la Concessione e l'Autorizzazione edilizia 

 

Piani di settore del Piano Urbanistico Comunale: 

- il Piano di Sviluppo ed Adeguamento della Rete di Vendita 

- il Piano Generale del Traffico Urbano 

- il Piano del Colore 

- il Piano zonale di Sviluppo Agricolo 

- il Piano di riqualificazione ambientale 

- il Piano del verde e dei parchi 

 

Strutture di gestione del Piano Urbanistico Comunale: 

- l’Ufficio del Piano 

- l’Ufficio di vigilanza edilizia 

- la Segreteria tecnica 

- la Commissione urbanistica  

 

Strumenti di gestione del Piano Urbanistico Comunale: 

- i Programmi di attuazione 

- il Sistema informativo territoriale 

- la Conferenza cittadina  

 

Norme di disciplina del Piano Urbanistico Comunale: 

- le Norme di attuazione (N.di A.) 

- il Regolamento edilizio (R.E.) 

 

Costituiscono parte integrante delle N.di A. del Piano Urbanistico Comunale: 

- la Relazione generale 

- gli Elaborati grafici e le rispettive relazioni 

- il Regolamento edilizio R.E.. 

 

 

 3.2 Norme generali 
Le norme di cui ai successivi articoli, rivestono carattere di generalità e, si applicano su tutte le 

aree urbanizzate o di futura urbanizzazione (classi territoriali I e II) 
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 - varianti 
Costituiscono variante al P.U.C. tutte le modifiche che l'Amministrazione Comunale intende 

apportare alle N.di A., al R.E. ed agli elaborati grafici del P.U.C.  

La variante è generale se riguarda più di una zona omogenea o se introduce alle norme, al 

regolamento od agli elaborati grafici che riguardano l'intero territorio comunale. 

La variante è parziale se riguarda, in tutto od in parte, una singola zona omogenea o variazioni 

alle norme specifiche di zona.  

Alcune varianti, quelle destinate a consentire la realizzazione di interventi aventi ad oggetto, per 

lo più, attrezzature pubbliche, sono approvate con delibera del Consiglio Comunale, vanno 

inoltrati alla Regione la quale, acquisito il parere d’obbligo – anche se consultivo- della SUR  

(Sezione Urbanistica Regionale) o di altro equivalente organo consultivo, approva con DPGR o 

con delibera di GR la deliberazione consiliare di adozione della variante al PUC o al PdF. 

 

 - perimetrazione zone di recupero 

Nel caso specifico del Comune di Padria non sono state individuate zone di recupero ma, in 

generale, per le stesse la perimetrazione deve essere effettuata ai sensi dell'art. 27 L. 457/78, 

nell'ambito delle quali è necessaria la predisposizione di appositi Piani di Recupero Urbano di 

cui all’art. relativo delle N.di A. 

 

In attesa di apposita deliberazione del Consiglio Comunale, tutte le aree del centro individuate 

nel P.U.C. sono da  ritenersi perimetrate ai sensi dell'art. 27 Legge 457/78. 

 

-  individuazione nuove zone di edilizia residenziale pubblica 
L’Amministrazione Comunale, entro centottanta giorni dall’approvazione definitiva del P.U.C., 

individua le nuove zone di edilizia residenziale pubblica nell'ambito delle quali è necessaria la 

predisposizione di appositi piani di edilizia economica e popolare. 

Il piano  per l'edilizia economica e popolare, di cui alla legge 18 aprile 1962, n. 167 e successive 

modifiche, si attua sia in zone edificate che in zone non edificate con interventi di nuova 

costruzione e/o di recupero del patrimonio edilizio esistente. 

 

- deroghe 

Sono ammesse deroghe alle norme del presente regolamento nei casi di cui all'art. 41 quater 

della L. 17 agosto 1942, n. 1150 e successive modificazioni ed integrazioni e nel rispetto delle 

procedure ivi previste. 

L’istituto della deroga, previsto dalle N.di A. e dal R.E. del P.U.C., può essere esercitato 

limitatamente ai casi di edifici ed impianti pubblici o di interesse pubblico e con l'osservanza 

dell'art. 3 della legge 21 dicembre 1955, n. 1357. La concessione o autorizzazione edilizia è 

rilasciata dal Responsabile di Servizio previa deliberazione del consiglio comunale. 

 

Per edifici ed impianti pubblici debbono intendersi quelli appartenenti ad enti e destinati a 

finalità di carattere pubblico ad esempio, le sedi di enti territoriali quali le amministrazioni 

statale, regionale, provinciale, comunale per la realizzazione di uffici pubblici, biblioteche, 

teatri, caserme, scuole, ospedali, poliambulatori..... 

 

Per edifici ed impianti di interesse pubblico debbono intendersi quelli che, indipendentemente 

dalla qualità dei soggetti che li realizzano, enti pubblici o privati, siano destinati a finalità di 

carattere generale, sotto l'aspetto economico, culturale, produttivo, igienico, religioso ... quali 

uffici pubblici o locali di servizio di interesse pubblico le chiese, le cliniche, gli alberghi, gli 

impianti ricettivi in genere, gli istituti bancari ..... 

 

L’esercizio dell’istituto della deroga è ampio per gli edifici ed impianti pubblici e comprende 

anche l’estensione alla modifica di destinazione d'uso ed al superamento dell’indice specifico di 
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zona sino al massimo inderogabile stabilito dal D.M. 2 aprile e dall'art.4 del D.A. 1 agosto 1977, 

n. 9743-271, mentre è limitato per gli edifici ed impianti di interesse pubblico realizzati dai 

soggetti privati, per i quali non è consentito derogare alla destinazione d'uso ed all'indice di 

fabbricabilità specifico di zona. 

 

Nelle zone omogenee A e B è consentito l'esercizio dell'istituto della deroga anche nei casi di 

cui all'art. 5 commi 4, 5 del D.A. n.2266/U del 20/12/83. 

 

Nelle zone omogenee E è consentito l'esercizio dell'istituto della deroga limitatamente ai casi di 

cui all'art.4 del D.A. n.2266/U del 20/12/83 e con le prescrizioni e procedure ivi previste. 

 
 
3.3 Programmi di attuazione del P. U. C. 

3.3.1 Programma Pluriennale di Attuazione 

 
L’attuazione del Piano Urbanistico Comunale avviene sulla base di programmi pluriennali di 

attuazione (P.P.A.) (art.23 della L.R 45/89 ) che delimitano le aree e le zone, incluse o meno in 

piani particolareggiati o in piani di lottizzazione, nelle quali debbono realizzarsi, anche a mezzo 

di comparti edificatori, le previsioni di detti strumenti e le relative urbanizzazioni, con 

riferimento ad un periodo di tempo non inferiore a tre e non superiore a cinque anni. 

3.3.2 Programma integrato 
 

Il Comune di Padria partecipa, per l'area di propria competenza, alla formazione dei programmi 

integrati d'area (P.I.A.), di cui alla L.R. 17.01.1996, i cui contenuti, dovranno sviluppare le 

analisi puntuali: 

- delle carenze funzionali alla realizzazione degli interventi e degli obiettivi del programma 

integrato, nell’ambito delle infrastrutture di carattere generale - viabilità, acqua, energia, 

depurazione,  

- delle caratteristiche e delle condizioni di sviluppo dell'area interessata, anche in riferimento 

all’orientamento prevalente a livello provinciale, ponendo in risalto i punti debolezza e i 

punti di forza del sistema locale nel cui ambito si interviene con il programma integrato; 

- dei fattori emergenti e latenti che possano costituire potenzialità in grado di trascinare lo 

sviluppo dell'area interessata. 

L’attuazione dei P.I.A. avviene attraverso contratti (accordo di programma) tra i soggetti 

pubblici e privati interessati alla realizzazione delle opere (art. 11 L.R. 17/01/96). 
 

3.3.3 Accordo di programma 

 
I soggetti, singoli o associati, della pianificazione urbanistico-territoriale, possono stipulare con 

i soggetti pubblici e privati accordi di programma finalizzati alla realizzazione di un complesso 

di opere nei settori artigianale, agricolo, turistico, commerciale, residenziale e dei servizi.  

La serie di opere ed interventi oggetto dell'accordo di programma deve essere finalizzata 

all'obiettivo primario di crescita economica produttiva del territorio, interessato ed in particolare 

all'incremento sulla base occupativa diretta ed indiretta.  

L’accordo di programma, se accompagnato dagli  elaborati tecnici necessari, è uno strumento 

attuativo della pianificazione urbanistico-territoriale vigente. 

La serie di opere ed interventi oggetto dell'accordo di programma deve essere finalizzata 

all'obiettivo primario di crescita economica produttiva del territorio interessato ed in particolare 

all'incremento sulla base occupativa diretta ed indiretta. 

L’accordo di programma, se accompagnato dagli elaborati tecnici necessari, è uno strumento 

attuativo della pianificazione urbanistico-territoriale vigente. 
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L’accordo di programma di norma viene approvato con la procedura prevista per gli strumenti 

di attuazione. 

Nei casi in cui vi partecipino Enti Territoriali sovraordinati o i cui effetti rivestano particolare 

rilevanza a diffusione sovraccomunale; l'accordo, previa adozione del consiglio comunale 

competente per territorio, è approvato con deliberazione della Giunta regionale, sentito il 

Comitato tecnico urbanistico regionale C.T.R.U. (Art.28 L.R. 45/89). 

 

 
3.4  Strumenti  di attuazione del P. U. C. 

3.4.1 Piano Particolareggiato 

 

Il piano particolareggiato (P.P.) è uno strumento attuativo del P.U.C. teso a disciplinare il 

recupero di immobili, complessi edilizi, isolati ed aree.  Sono da considerarsi piani 

particolareggiati anche i piani di riqualificazione urbanistica delle omonime zone ed i piani dei 

parchi e delle aree verdi. 

E’ di iniziativa pubblica. 

 

Il piano particolareggiato deve: 

- contribuire al miglioramento della qualità abitativa degli insediamenti edilizi nel loro 

complesso anche mediante ristrutturazione urbanistica, con l'eventuale previsione di un 

diverso assetto viario e di una diversa distribuzione dei volumi edilizi verificando, nel 

contempo, l'adeguata dotazione delle urbanizzazioni primarie e secondarie e 

prevedendone, ove necessario, l'integrazione al fine di evitare fenomeni di 

segregazione sociale e funzionale; 

- migliorare la qualità a livello di organismo abitativo con il recupero del patrimonio 

edilizio abbandonato, degradato o sotto utilizzato attraverso modalità per l’esecuzione 

degli interventi indispensabili a consentire lo svolgimento adeguato  attività 

residenziali, produttive e dei servizi; 

- individuare, nell'ambito interessato al piano, gli edifici da demolire in tutto o in parte, 

quelli da ricostruire e le aree nelle quali è prevista la nuova edificazione;  

- riqualificare, nel caso del piano di riqualificazione ambientale, i suoli e le coperture 

vegetali, anche prevedendo gli eventuali elementi di arredo e di servizio; 

- consentire l'adeguata fruizione dei parchi e delle aree verdi, nel pieno rispetto delle 

masse vegetali esistenti eventualmente da potenziare, attraverso un complesso di arredi 

ed attrezzature inclusi impianti sportivi a terra e piani d'acqua, garantendo 

l’accessibilità carrabile in idonei parcheggi di scambio e la. fruizione pedonale e 

ciclabile attraverso un sistema di sentieri ad essi interconnessi. 

 

Il piano particolareggiato, qualora interessi parti territorio ricadenti in zone omogenee di futura 

urbanizzazione (C o G) si attua per comparti edificatori interessanti più zone anche se non 

contigue tra loro. 

In tal caso l'intervento programmato può essere realizzato con convenzione o accordo di 

programma tra le parti interessate (pubbliche e private) mediante attuazione concertata. 

In fase di redazione del P.P., con delibera dei Consiglio Comunale, i perimetri dei comparti 

potranno essere modificati o realizzati per parti a condizione che sia mantenuto l'equilibrio tra le 

parti edificabili e le aree per servizi e l'organizzazione urbana. 

 

3.4.2 Il Piano di Recupero Urbano 

 
Il piano di recupero urbano (P.R.U.) è uno strumento attuativo del P.U.C. teso a disciplinare il 

recupero di immobili, complessi edilizi, isolati ed aree, compresi nel centro storico (zone A) 
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oppure nelle zone di recupero, anche diverse dalle zone A, con deliberazione del consiglio 

comunale.  

I piani di recupero urbano devono: 

- contribuire al miglioramento della qualità abitativa degli insediamenti edilizi nel loro 

complesso anche mediante ristrutturazione urbanistica, con l'eventuale previsione di un 

diverso assetto viario e di una diversa distribuzione dei volumi edilizi verificando, nel 

contempo, l'adeguata dotazione delle urbanizzazioni primarie e secondarie e 

prevedendone, ove necessario, l'integrazione al fine di evitare fenomeni di 

segregazione sociale e funzionale; 

- migliorare la qualità a livello di organismo abitativo con il recupero del patrimonio 

edilizio abbandonato, degradato o sotto utilizzato attraverso modalità per l’esecuzione 

degli interventi indispensabili a consentire lo svolgimento adeguato alle attività 

residenziali, produttive e dei servizi; 

- favorire il mantenimento delle funzioni tradizionali e, per quanto in particolare riguarda 

l'ambito del centro storico, la permanenza dei residenti;  

- adeguare la qualità tecnica delle costruzioni con interventi tesi al consolidamento 

statico degli edifici in accettabili condizioni, mediante operazioni di manutenzione 

straordinaria o di ristrutturazione, al fine di poter essere utilizzati per lo svolgimento 

delle funzioni originarie ovvero per destinazioni d'uso compatibili con il contesto 

attuale in cui gli stessi ricadono; 

- individuare, nell'ambito interessato al piano, gli edifici da demolire in tutto o in parte, 

quelli da ricostruire e le aree nelle quali è prevista la nuova edificazione. 

 

 
3.4.3 Piano di Lottizzazione Convenzionata 

 

Il piano di lottizzazione convenzionata (P.di L.) di iniziativa privata è uno strumento attuativo 

del P.U.C. che riguarda unicamente le zone omogenee C (di espansione residenziale) ed F 

(turistica). 

Il P.di L., tenendo conto della normativa specifica di zona, deve:  

- assicurare un corretto inserimento nel territorio della proposta di volumetrie insediabile in 

relazione ai siti edificabili con particolare riguardo alla conformazione morfologica ed alle 

preesistenze vegetative; 

- garantire la dotazione degli standard urbanistici; 

- favorire o migliorare il contesto delle aree di contorno con particolare riferimento alle 

carenze infrastrutturali registrabili localmente; 

- promuovere la concentrazione di spazi di relazione favorendo l'accessibilità degli stessi ai 

disabili ed ove occorra prevedere volumetrie di servizio adeguate all’insediamento previsto.                                      

 

 
3.4.4 Piano di Edilizia Economica Popolare 

 

Il piano di edilizia economica popolare (P.E.E.P.), da attuarsi nelle zone specificamente 

individuate per tale destinazione o in esecuzione di programmi attuativi che prevedano una 

riserva specifica devono, come i piani di lottizzazione 

- assicurare un corretto inserimento nel territorio della proposta di volumetrie insediabile in 

relazione ai siti edificabili con particolare riguardo alla conformazione morfologica ed alle 

preesistenze vegetative; 

- garantire la dotazione degli standard urbanistici;  

- favorire o migliorare il contesto delle aree di contorno con particolare riferimento alle 

carenze infrastrutturali registrabili localmente;  

- promuovere la concentrazione di spazi di relazione favorendo l'accessibilità degli stessi ai 

disabili ed ove occorra prevedere volumetrie di servizio adeguate all’insediamento previsto. 
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Nei P.E.E.P. che prevedono interventi di restauro, risanamento o ristrutturazione di edifici o 

parti di edifici, il Comune può invitare i proprietari a realizzare gli interventi previsti sulla base 

di una convenzione ai sensi dell'articolo 35 della legge 22 ottobre 1971 n. 865. 

Nell’ambito dei P.E.E.P. è consentita la previsione di attività produttive e terziarie 

convenzionate purché compatibili e commisurate con la residenza. 

 

 
3.4.5 Piano per Insediamenti Produttivi 

 
Il Piano per gli Insediamenti Produttivi (P.I.P.), strumento di attuazione del P.U.C., riguarda 

esclusivamente la zona Sos Cunzados che l'amministrazione comunale intende proporre per 

l’insediamento di attività produttive miste a carattere commerciale, artigianale e del terziario in 

genere. 

Il P.I.P si forma sia in zone inedificate come in zone edificate (Art. 22 della L.R. 45/89). 

Per la determinazione del prezzo di cessione delle aree si applicano le disposizioni vigenti per il 
P.E.E.P. 

 

 

3.6 Strumenti settoriali di attuazione del P.  U. C. 
 

3.6.1 Il Piano del Colore 

 
Detta gli indirizzi per la scelta cromatica relativa ai prospetti degli edifici esistenti da restaurare 

e per gli edifici da realizzare, articolandoli per ambiti omogenei. 

Il piano regola anche tutti gli aspetti che riguardano la configurazione e la natura delle 

componenti degli edifici visibili dalle aree di pubblica circolazione, quali fondi e rilievi, 

cornicioni, lesene, marcapiani, bugnati, gronde e pluviali, serramenti inclusi stipiti architravi, 

cornici, balconate, ringhiere, recinzioni e quant'altro concorra a definire l’immagine esterna 

degli edifici, ivi incluso il trattamento delle facciate cieche e le scelte relative ai rivestimenti di 

protezione. 

Il piano costituisce, unitamente al repertorio tipologico (Abaco dei tipi edilizi) ed al laboratorio 

per il recupero del centro storico l'osservatorio delle trasformazioni edilizie ed urbanistiche della 

zona A. 

 

 
3.6.2 Piano zonale di Sviluppo Agricolo 

 
Il piano zonale di sviluppo agricolo può riguardare tutte le sottozone a destinazione agricola E, 

ma specificamente quelle sottozone che pur presentando allo stato attuale uno sviluppo 

marginale, per effetto della strutturazione fondiaria e della infrastrutturazione preesistente, 

possono essere suscettibili di riclassificazione (E1, E2, E3, E5) 

L’amministrazione comunale promuove, con i piani di settore, lo sviluppo agricolo, attualmente 

basato essenzialmente sulla produttività dell'industria lattiero casearia, mediante la 

ristrutturazione ed il potenziamento dei comparti esistenti, incentivando altre attività produttive 

non esclusivamente in stretta connessione con la zootecnia. 

 

Il piano deve promuovere: 

- lo sviluppo delle attività agricole, zootecniche e forestali; 

- l'aumento della produttività delle aziende e della qualità dei prodotti;  

- lo sviluppo della cooperazione e dell'associazionismo agricolo;  

- le condizioni di vita, di lavoro e di sicurezza della popolazione rurale, con speciale 

riferimento a quella montana e collinare;  
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- la conoscenza dei programmi e delle direttive regionali, statali e comunitarie e le fonti di 

finanziamento; 

- le iniziative imprenditoriali agricole (cooperative agricole e loro consorzi). 

 

 
3.6.3 Piano di riqualificazione ambientale 

 

L’amministrazione comunale, per le parti del territorio soggette a degrado ambientale adotta 

tutte quelle misure tendenti alla loro riqualificazione mediante appositi piani di riqualificazione 

ambientale. 

I piani, oltre alle aree, possono ricomprendere edifici o parte di essi e riguardare classi 

territoriali e zone omogenee anche diverse. 

 

I piani devono, oltre alla relazione, contenere: 

- le analisi dei luoghi anche in riferimento alle zone circostanti;  

- le destinazioni d'uso e tutte quelle norme di attuazione che consentono di definirne le 

destinazioni d'uso; 

- i grafici e tutti gli elaborati tecnici occorrenti per descrivere gli interventi da realizzare e 

l'assetto definitivo dei luoghi e le loro potenzialità; 

- gli studi geopedologici, agronomici e lo studio di impatto ambientale;  

- gli eventuali particolari costruttivi degli interventi proposti. 

 

I piani sono adottatati con le procedura dei piani particolareggiati ed hanno la medesima 

efficacia. 

 

3.6.4 Piano del verde e dei parchi 

 
L’amministrazione comunale, per le aree di classe territoriale IV e per le aree destinate a verde 

pubblico od a parco adotta appositi piani dei verde o dei parchi. 

I piani, oltre alle aree, possono ricomprendere edifici o parte di essi e riguardare classi 

territoriali. 

I piani devono, oltre alla relazione, contenere: 

- le analisi dei luoghi anche in riferimento alle zone circostanti; 

- le destinazioni d'uso e tutte quelle norme di attuazione che consentono di definirne le 

destinazioni d'uso; 

- le infrastrutture occorrenti per la loro sistemazione e valorizzazione; 

- il planovolumetrico di massima, con la descrizione degli eventuali edifici pubblici di 

servizio, in scala adeguata in relazione agli interventi;  

- le aree, i manufatti e gli edifici da sottoporre a tutela;  

- i grafici e tutti gli elaborati tecnici occorrenti per descrivere gli interventi da realizzare e 

l'assetto definitivo dei luoghi e le loro potenzialità; 

- gli studi geopedologici, agronomici e lo studio di impatto ambientale; 

- gli eventuali particolari costruttivi degli interventi proposti. 

 

I piani sono adottatati con le procedura dei piani particolareggiati ed hanno la medesima 

efficacia. 

 

Appartengono alla stessa categoria di strumento i piani finalizzati all'assestamento forestale ed 

allo sviluppo naturalistico del territorio che l'amministrazione comunale  predispone per le zone 

H di salvaguardia e per le parti del territorio agricolo interessato da interventi di silvicoltura e 

forestazione: 

- i piani di assestamento forestale che devono, anche attraverso piani stralcio, indicare la 

situazione tecnico-economica sullo stato dei boschi, il piano dei tagli e delle 
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utilizzazioni e devono inoltre indicare le norme di gestione e di cura colturale dei 

boschi a cui debbono uniformarsi gli operatori. 

- I piani dovranno essere redatti in conformità alle indicazioni dell'assessorato regionale 

competente. 

- I piani naturalistici e del verde che sono predisposti di concerto con l’assessorato 

regionale competente e sono finalizzati alla salvaguardia dell'ambiente naturale, del 

patrimonio faunistico e botanico, della tutela delle condizioni geologiche, biologiche ed 

idriche dell'area nonché delle preesistenze antropiche significative e riconoscibili di 

rilevanza archeologica, storica ed ambientale. 
 

 

3.7 Concessione ed Autorizzazione edilizia 
 

Gli interventi di trasformazione edilizia sono di norma soggetti a concessione edilizia. 

Gli interventi soggetti a semplice autorizzazione o a ad asseverazione sono descritti nel R.E. 
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4  STUDI E RICERCHE GEO-AMBIENTALI 

 

4.1 Studio di compatibilità paesistico-ambientale 
 

Qualora l'attività di trasformazione edilizia di nuova costruzione interessi aree vaste superiore a 

20.000 mq nelle zone omogenee C ed F ovvero preveda una volumetria superiore a 20.000 mc 

per tutte le zone può essere richiesto il preventivo studio di compatibilità paesistico ambientale 

–di cui all'art. 15 delle disposizioni di omogeneizzazione e di coordinamento dei piani li 

paesistici (P.T.P.), pubblicati nel B.U.R.A.S supplemento n.2 al n.44 del 1911/93, la cui 

approvazione dovrà seguire le procedure ivi delineate. 

 

Permane la facoltà dell'amministrazione comunale di richiedere il preventivo studio di 

compatibilità, anche per interventi minori, quando questi ricadano in zone sottoposte a vincolo 

dagli enti territoriali competenti. 

 

Lo studio di compatibilità paesistico-ambientale deve prevedere: 

- l’individuazione fisico descrittiva dell'ambito dove è prevista la realizzazione della 

proposta iniziativa di piano o edificatoria; 

- la descrizione analitica sia dell'ambito oggetto dell'intervento che dei luoghi di più 

vasta area ad esso circostanti, con evidenziazione del grado di vulnerabilità 

dell’ambiente per effetto dello specifico intervento proposto, avuto particolare 

riguardo, per il contesto in considerazione, ai valori naturalistici, ai beni storici e 

culturali, agli aspetti percettivi, alla conservazione dei suoli e delle loro potenzialità al 

rischio idro-geologico; 

- le caratteristiche del proposto progetto, piano o programma, e l'illustrazione delle 

possibili alternative di localizzazione; 

- la simulazione degli effetti della proposta iniziativa sul passano e sulle altre --enti 

ambientali; 

- le concrete misure per l'eliminazione dei possibili effetti negativi e se eliminabili, per 

minimizzare e compensasse lo sfavorevole impatto sull'ambiente. 

 
4.2 Norme e procedure per la misura della compatibilità 
ambientale 
 

 

- Contenuto e finalità della procedura per la misura della compatibilità ambientale 

 

  La procedura per la misura della compatibilità ambientale è volta a verificare l'incidenza 

complessiva degli interventi che interessano il territorio sui vari elementi dell'ambiente naturale 

e antropico, e precisamente: acqua, aria, flora, fauna, ambiente edificato, patrimonio 

architettonico e paesaggistico e condizioni di vita della popolazione. Tali elementi vanno 

complessivamente valutati al fine di garantire la salute umana, la conservazione dell'ambiente e 

le migliori condizioni di vita. 
 

 

 - Ambito della normativa di compatibilità ambientale. 
 

  Nelle zone in cui il P.U.C. prevede gli interventi di cui al successivo comma, il rilascio 

delle concessioni edilizie e delle autorizzazioni previste dalla vigente normativa è condizionato 

al previo esperimento favorevole della procedura per la misura della compatibilità ambientale, 

secondo quanto stabilito dalla presente Normativa.  

  La procedura è obbligatoria per la realizzazione di: 
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a) cave per le quali siano previste attività estrattive con movimenti di terra superiori a 

mc. 100.000; 

b) impianti per il trattamento dei minerali; 

c) impianti industriali per produzioni metallurgiche e per la trasformazione dei metalli 

per i quali e prevista una cubatura superiore a mc.20.000; 

d) impianti per la produzione di elettricità e di calore; 

e) impianti per il trattamento e la manipolazione di combustibili liquidi, gassosi e 

solidi per i quali è prevista una superficie utilizzabile superiore a mc.10.000; 

f) impianti industriali per il trattamento della chimica di base o classificabili tra le 

industrie insalubri di cui al D.M. 19.11.1981; 

g) impianti per lo stoccaggio e il trattamento di rifiuti; 

i) invasi superiori a 500.000 mc di acqua; 

l) infrastrutture ferroviarie, strade di grande comunicazione, a scorrimento veloce, 

statali e provinciali. 

m) i  nuovi  fabbricati e/o gli ampliamenti di fabbricati esistenti per la conduzione 

agricola e zootecnica del fondo, nelle zone classificate “E” dal P.U.C., compresi 

quelli relativi agli allevamenti zootecnico-intensivi o zootecnico-estensivi ed alla 

valorizzazione e trasformazione dei prodotti aziendali, quando prevedano nuove 

volumetrie di entità superiore ai 3.000 mc; 

n) depositi di rottamazione. 

o) piani attuativi e relative varianti 

 

  Le quantità previste al precedente comma possono essere variate dal Consiglio Comunale, 

con apposito atto amministrativo. 
 

- Contenuti dello studio di compatibilità ambientale, misure di valutazione e norme di 

procedura. 
 

  La realizzazione degli interventi di cui al precedente articolo, salvo quanto previsto dalla 

vigente normativa statale e regionale, presuppone la presentazione di apposita istanza alla 

Amministrazione Comunale, corredata da uno studio di verifica della compatibilità ambientale 

dell’intervento con gli elementi bio-fisici caratterizzanti il territorio (denominato studio di 

compatibilità ambientale). 

 Si indicano di seguito i principali elementi che dovranno essere tenuti in considerazione nella 

redazione dello studio, onde valutarne le ripercussioni sul contesto territoriale ed ambientale. 

 

a) Produzione di fattori inquinanti o pericolosi: 

  idrici sotterranei; 

  idrici, in rapporto ad acque di superficie; 

  idrici, in rapporto ad acque fognarie; 

  aerei (fumi, gas, polveri); 

  acustici (propri o indotti); 

  rifiuti solidi speciali; 

  materiali combustibili o infiammabili. 

b) Uso del territorio: 

  vocazione del luogo alla destinazione prevista; 

  pregiudizio ad altre destinazioni forse preferibili; 

  pregiudizio a futuri sviluppi; 

  vantaggi/svantaggi per la comunità. 

c) Turbativa degli equilibri ambientali: 

  acque freatiche; 

  subsidenza; 

  alvei, arginature; 

  habitat vegetale; 
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  habitat animale. 

d) Stato delle infrastrutture e dei servizi, esigenze e possibilità di adeguamento: 

  esigenze di spostamenti da e per viabilità locale o altri collegamenti viari, parcheggi; 

  eventuali servizi residenziali, se richiesti; 

  reti tecnologiche pubbliche (acquedotto, fognature, energia elettrica, telefoni ecc.). 

e) Altri fattori di benessere/malessere: 

  presenza/assenza di verde, preesistenze naturali; 

  pregio/degrado dell’ambiente circostante; 

  qualità visive (vedute, panorami, architetture ecc.); 

  vicinanza di fattori di disturbo o inquinamento. 

f) Costi/ricavi sociali: 

  occupazione; 

  indotto; 

  avvicinamento/allontanamento in relazione ai luoghi di residenza o di lavoro. 

g) Fattori di disturbo o inquinamento durante la costruzione: 

  rumori, vibrazioni, polveri ecc.; 

  turbamento della falda freatica; 

  trasporti, incidenza sul traffico; 

  occupazione di suolo pubblico; 

  valutazioni particolari per la vicinanza di zone protette (zone di salvaguardia ambientale, 

zone archeologiche, monumenti ecc.). 

 

Il giudizio di compatibilità ambientale sarà espresso dall’Amministrazione Comunale 

prendendo in considerazione le soluzioni che eliminino o comunque minimizzino le 

ripercussioni negative dell’intervento proposto sulle componenti e sui fattori ambientali intesi 

nel modo seguente: 

 

a) atmosfera: qualità dell’aria e caratterizzazione meteoclimatica; 

b) ambiente idrico: acque sotterranee e acque superficiali; 

c) suolo e sottosuolo: intesi sotto il profilo geologico, geomorfologico e pedologico, nel quadro 

dell’ambiente in esame e anche come risorse non rinnovabili; 

d) vegetazione, flora, fauna: formazioni vegetali e associazioni animali, emergenze più 

significative, specie protette ed equilibri naturali; 

e) ecosistemi complessi di componenti e fattori fisici, chimici e biologici tra loro agenti ed 

interdipendenti, che formano un sistema unitario e identificabile (un bosco, un corso d’acqua) 

per propria struttura, funzionamento ed evoluzione temporale; 

f) salute pubblica: come individui e comunità; 

g) rumore e vibrazioni: considerati in rapporto all’ambiente sia naturale che umano; 

h) radiazioni ionizzanti e non ionizzanti: considerate in rapporto all’ambiente sia naturale che 

umano; 

i) paesaggio: aspetti morfologici e culturali del paesaggio, identità delle comunità umane 

interessate e relativi beni culturali. 

 

Per consentire un’opportuna valutazione lo studio di compatibilità ambientale dovrà contenere, 

come minimo i seguenti elaborati illustrativi e di indagine, oltre a quelli aggiuntivi che il 

richiedente riterrà opportuno produrre: 

 

 a) individuazione fisico-descrittiva dell’ambito dove è prevista la realizzazione 

dell’intervento; 

 b) descrizione analitica sia dell’ambito oggetto dell’intervento che dei luoghi di più vasta 

area ad esso circostanti, con evidenziazione del grado di vulnerabilità dell’ambiente per 

effetto dell’intervento proposto, avendo particolare riguardo ai valori naturalistici, ai beni 

storici e culturali, agli aspetti percettivi, alla conservazione dei suoli ed al rischio 

idrogeologico; 
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 c) caratteristiche progettuali dell’intervento proposto ed illustrazione delle possibili 

alternative di localizzazione; 

 d) simulazioni grafiche, fotografiche o computerizzate degli effetti dell’iniziativa sul 

paesaggio e sulle altre componenti ambientali, valutando anche le possibili alternative di 

localizzazione considerate; 

 e) concrete misure per l’eliminazione dei possibili effetti negativi e, se ineliminabili, per 

minimizzarne e compensarne lo sfavorevole impatto sull’ambiente. 

 

  Entro 15 giorni dal ricevimento dell'istanza la Giunta Comunale, con deliberazione 

motivata, può richiedere che la documentazione venga integrata. 

 

  Dalla istanza di cui al precedente comma è immediatamente data idonea pubblicazione per 

estratto nell'Albo pretorio del Comune. 

  Trascorsi quindici giorni dalla presentazione dell'istanza o della documentazione 

integrativa richiesta, la Giunta Comunale promuove nei successivi 15 giorni un'udienza 

partecipativa con la presenza di un proprio componente, del soggetto che intende realizzare 

l'intervento, o suo rappresentante, del Responsabile del servizio o di un suo rappresentante, della 

commissione edilizia comunale e di esperti scelti fra funzionari pubblici e/o liberi professionisti 

con competenze specifiche in ordine all'impatto che l'intervento è destinato ad avere sul 

territorio ed in numero stabilito di volta in volta dalla Giunta stessa. 

  Dall'avviso dell'udienza partecipativa è data idonea pubblicazione. 

  Chiunque può presentare osservazioni e proporre soluzioni migliorative dell'intervento 

proposto. 

  Gli interessati per ragioni di sicurezza o di segreto industriale, possono chiedere 

preventivamente al Comune la non pubblicazione di tutto o parte del progetto e della 

documentazione presentata, dando ampia spiegazione dei motivi della richiesta. 

  Entro sessanta giorni dalla presentazione dell'istanza o della documentazione integrativa 

eventualmente richiesta, la Giunta sulla base degli elementi acquisiti, esprime il proprio parere 

motivato. 

  Trascorso tale termine senza che la Giunta abbia adottato le proprie determinazioni, il 

parere si intende positivo. 

  Il termine può essere prorogato, prima della scadenza di ulteriori 30 giorni, per motivate 

ragioni con deliberazione della G.M.. 

  Il parere di cui al precedente comma può, altresì, essere condizionato dalla adozione di 

opportune cautele ed alla concessione di corrispondenti garanzie anche di tipo fideiussorio. 

  Il parere è vincolante in ordine alla emanazione di qualsiasi provvedimento abilitativo 

dell'intervento. 

 

Soluzioni da adottare in situazioni di minore impatto ambientale. 
 

 

 

4.3 Norme tecniche di carattere geologico 
 

Nelle zone di trasformabilità urbanistica ed appartenenti alla classe III –parte di territorio 

suscettibile di futura urbanizzazione- è obbligatorio produrre nella fase di approvazione degli 

strumenti attuativi e di richieste di concessione od autorizzazione edilizia, insieme a tutti gli atti 

progettuali, le relazioni geologiche e geotecniche e le relative indagini redatte da un tecnico 

abilitato ai sensi del D.M. 11/03/88 e del D.M. 12/12/85. 

Le relazioni geologiche e geotecniche e le relative indagini devono contenere: 

- la situazione litostratigrafica locale; 

- la definizione dell'origine e natura dei litotipi, del loro stato di alterazione e 

fratturazione e della loro degradabilità; 
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- i lineamenti geomorfologici della zona, nonché gli eventuali processi morfologici ed i 

dissesti in atto o potenziali; 

- i caratteri geostrutturali generali, la geometria e le caratteristiche delle superfici di 

discontinuità; 

- lo schema della circolazione idrica superficie le e sotterranea, la localizzati; 

- la localizzazione dell'area interessata dall'intervento;  

- i criteri di programmazione ed i risultati delle indagini in sito e di laboratorio e le 

tecniche adottate; 

- la scelta dei parametri geotecnici di progetto riferiti alle caratteristiche dell'opera; 

- il programma di eventuali ulteriori indagini che si raccomandano per la successiva fase 

esecutiva. 

 

IL CENTRO ABITATO 

Le costruzioni devono rispettare, nella loro globalità, le esigenze comuni di ordine e di decoro 

urbano. Le fronti degli edifici che prospettano su vie pubbliche o private o su spazi pubblici o di 

pubblico interesse debbono avere aspetto decoroso, sia per le linee architettoniche che per i 

materiali e i colori impiegati nella decorazione. 

 

Nelle pareti esterne le sistemazioni di tubi di scarico, canne di ventilazione, canalizzazioni in 

genere, indicazioni stradali e turistiche, sostegni e cavi per energia elettrica e arredi telefonici, 

apparecchi di illuminazione stradale, antenne, etc., devono essere previsti e realizzati in modo 

da rispondere a requisiti d'ordine e di decoro. 

 

INTONACATURA E TINTEGGIATURA DEGLI EDIFICI 

I muri di nuova costruzione o rinnovati, visibili da vie o spazi pubblici, debbono essere 

intonacati e tinteggiati entro un mese dalla fine dei lavori, fatta eccezione concessa per quelli 

realizzati con tecnica "faccia vista" che non contrastino con il carattere architettonico della zona. 

Sono vietati i rivestimenti in piastrelle di qualunque genere.- 

Le tinteggiature devono essere tali da non disturbare l'aspetto estetico urbano, l'ambiente e il 

paesaggio. I colori dovranno riprendere quelli delle terre. 

E' facoltà del Responsabile dell’Ufficio Tecnico, richiedere - in sede di esame dei progetti di 

particolare importanza, oppure di interesse ambientale o paesistico - i campioni delle tinte e dei 

rivestimenti. 

 

In ogni caso è obbligatorio il tempestivo deposito in cantiere dei campioni delle tinte e del 

rivestimento onde consentire alle autorità di controllo la verifica della rispondenza di tali 

elementi alle indicazioni contenute nel progetto approvato e nella licenza di costruzione. 

 

I PROSPETTI 

Ogni proprietario ha l'obbligo di mantenere il proprio edificio e tutte le sue parti in stato di 

buona conservazione nel rispetto della sicurezza, dell'igiene, dell'estetica e del decoro urbano. 

Al riguardo il proprietario dell'edificio ha l'obbligo di eseguire i lavori di riparazione, di 

ripristino, di intonacatura e tinteggiatura delle facciate deteriorate dal tempo o da manomissioni. 

 

Qualora vengano rilevati abusi o trascuratezza da parte dei proprietari il Responsabile del 

Servizio Tecnico, ordina al proprietario di eseguire i necessari lavori di rimozione, ripristino o 

modifica a salvaguardia del decoro e dell'estetica ambientale, entro un termine non superiore a 

mesi tre, decorso il quale i lavori saranno eseguiti d'ufficio e le spese relative recuperate 

secondo le disposizioni di legge vigenti. 
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LE SCHERMATURE 

I manufatti di particolare impatto, quali per esempio, un deposito di gas GPl, dovranno essere 

opportunamente schermati con alberature aventi altezze idonee. 

I cassonetti della nettezza urbana non dovranno essere collocati nei pressi di strutture di 

particolare interesse artistico (chiese, monumenti, , ecc.) e nelle piazze principali. 
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5  STRUMENTI DI GESTIONE DEL  P.U.C 

 

5.1 Programmi di attuazione 
 

Costituiscono strumenti di gestione del P.U.C. i programmi di attuazione ed in particolare: 

- programmi pluriennali di attuazione;  

- programmi integrati d'area;  

- l’accordo di programma. 

I programmi pluriennali d'attuazione che definiscono, in un arco di tempo che va tre ai cinque 

anni, quali siano gli interventi prioritari nel territorio suscettibile di nuova trasformazione. 

I programmi integrati d'area, in quanto nuovo strumento sovraordinato, che disciplinano gli 

interventi complessi e multisettoriali ed hanno valenza cogente anche rispetto alle previsioni 

degli strumenti attuativi ed, in via eccezionale, possono costituire anche variante al P.U.C. 

L’accordo di programma che infine rappresenta il protocollo operativo, tra soggetti pubblici e 

privati, per rendere esecutivi gli interventi programmati. 
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6  AREE PUBBLICHE E SERVIZI NEL P.U.C.: Urbanizzazioni 
primarie e secondarie nel P.U.C. 

 

6.1 Urbanizzazioni primarie 
L’urbanizzazione primaria è costituita da quell'insieme di servizi, aree ed opere che sono 

condizione necessaria per l'utilizzazione edificatoria delle aree. 

 

Ai dell'art. 4 della legge 29/9/1964, n. 847 sono: 

- le sedi viarie: le strade di viabilità principale, quelle al servizio dei singoli insediamenti 

e quelle di allacciamento alla viabilità principale dei lotti edificabili. 

- gli spazi di sosta o di parcheggio: gli spazi pubblici eventualmente necessari per la 

sosta ed il parcheggio degli autoveicoli al servizio dei singoli insediamenti o ad 

integrazione delle sedi viarie. 

- le fognature: i condotti idonei alla raccolta ed allo scarico alle acque luride (nere) ed 

eventualmente anche meteoriche, comprese le relative opere accessorie, costituenti la 

rete principale urbana nonché i condotti di allacciamento dei singoli edifici alla 

suddetta rete  principale e gli impianti di depuratore. 

- la rete idrica: condotte per l’erogazione dell'acqua potabile e le relative opere per la  

captazione, il sollevamento ed accessori, nonché i condotti di allacciamento del singolo 

edificio alla rete principale urbana. 

- rete di distribuzione dell'energia elettrica e del gas: le reti per l'erogazione e la 

distribuzione dell'energia elettrica. Per usi artigianali e domestici, ivi comprese le 

cabine secondarie, e del gas combustibile per uso domestico, nonché i condotti di 

allacciamento dei fabbricati alla rete urbana. 

- pubblica illuminazione: le reti e gli impianti per l’illuminazione delle aree e delle 

strade pubbliche e di uso pubblico. 

- rete telefonica: la rete telefonica ivi comprese le centraline telefoni i che al servizio di 

fabbricati. 

- gli spazi di verde attrezzato: le aree pubbliche, in prossimità e al servizio diretto dei 

singoli edifici, mantenute a verde con alberatura ed eventuali attrezzature. 

 

 

6.2 Urbanizzazione secondaria 
 

L’urbanizzazione secondaria è costituita da quell'insieme di servizi, aree, opere e relative 

attrezzature tecnologiche previsti dall'art. 44 della legge 22/10/1971, n. 865 e artt. 3 e 5 del 

D.M. 2/4/1968, n. 1444, esclusi i parcheggi. 

 

Sono da considerarsi opere di urbanizzazione secondaria le seguenti. 

- asili nido e scuole materne 

- le scuole dell'obbligo 

- le chiese ed altri edifici per servizi religiosi  

- impianti sportivi  

- centri sociali ed attrezzature culturali e sanitarie  

- le aree verdi di quartiere 
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6.3 Obblighi del concessionario 
 

Chiunque, avente titolo, presenti istanza di autorizzazione per l'esecuzione di interventi di 

trasformazione urbanistica ed edilizia comportanti, ai sensi della L.28 Gennaio 1977, n.10, 

l'onerosità della concessione o dell'autorizzazione è tenuto:  

- a contrarre preventivamente, mediante convenzione od atto unilaterale in presenza di 

strumento attuativo, gli obblighi afferenti le opere di urbanizzazione anche per le opere 

che comportano l’esecuzione diretta;  

- al versamento dei contributi di concessione afferenti le opere di urbanizzazione 

primaria e secondaria nel caso di concessione od autorizzazione edilizia diretta o la 

contrazione di un atto d’obbligo in caso di esecuzione diretta.  

Le modalità, i tempi e le quote sono quelle fissate dalla normativa vigente, sia statale che 

regionale, dalle tabelle parametriche stabilite dall'amministrazione comunale e da quanto 

convenuto nei contratti. 

Il rilascio delle autorizzazioni o della concessione è subordinato all'assolvimento dei suddetti 
obblighi. 
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7 PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI E NORME PARTICOLARI 

 

7.1 Parametri Urbanistici: Superfici ed Indici 
 

Sono superfici di un intervento di trasformazione urbanistica: 

 

- St = superficie territoriale.  
E’ la superficie complessiva dell'area interessata dagli interventi edilizi e/o urbanizzativi privati 

e/o pubblici, è quindi comprensiva di tutte le aree fondiarie destinate all’edificazione (Sr) e di 

quelle necessarie per l'urbanizzazione primaria e secondaria, nonché delle aree destinate a verde 

pubblico (Svp) e di interesse comune (Sic).  

Non sono comprese nella superficie territoriale:  

- le aree e gli spazi già di uso pubblico; 

- le aree destinate ad uso pubblico dal P.U.C., comprese quelle destinate alla rete 

principale della viabilità nonché dei relativi nodi e svincoli; 

- le aree destinate a standard urbanistici (Sl, S2, S3, S4). 

 

- Sf = Superficie fondiaria (mq/ha) 
È la porzione di superficie territoriale avente una destinazione omogenea di zona, utilizzata a 

fini edificatori. Destinata a interventi edilizi abitativi o produttivi, da attuare direttamente o 

previo intervento urbanistico, dedotti spazi già di uso pubblico nonché le aree destinate dalle 

tavole medesime alla viabilità ed ai relativi nodi e svincoli, nonché le aree destinate a verde 

pubblico e ad interesse comune, ove previste nei piani di attuazione. 

 

- Sm = Superficie minima di intervento (mq) 
Definisce, per ciascuna zona a destinazione omogenea, l’area minima richiesta per un intervento 

urbanistico preventivo – di iniziativa pubblica, privata o mista- da attuare in modo unitario. Può 

essere indicata graficamente o definita parametricamente. Deve essere sottoposta a preventivo 

strumento di attuazione del P.U.C. Definita per gli interventi di recupero ai sensi della 

L.05/10/78 n°457. 

 

- Ut = Indice di utilizzazione territoriale     Su/St    
la massima superficie utile (Su), espressa in metri quadrati, costruibile per ogni metro quadrato 

di superficie territoriale (St) . 

 

- Uf = Indice di utilizzazione fondiaria  Su/Sf     
la massima superficie utile (Su), espressa in metri quadrati, costruibile per ogni metro quadrato 

di superficie fondiaria (Sf). 

 

- It = Indice di fabbricabilità territoriale  Vc/St   
il volume massimo (Vc), espresso in metri cubi, costruibile per ogni metro quadro di superficie 

territoriale (St). 

 

- If = Indice di fabbricabilità fondiaria    Vc/Sf  
il volume massimo (Vc), espresso in metri cubi, costruibile per ogni metro quadrato di 

superficie fondiaria (Sf). 
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7.2  Parametri Edilizi: Superfici ed Indici 
 

- Su = Superficie utile  

La somma delle superfici di tutti i piani fuori ed entro terra misurati al netto di tutti gli elementi 

verticali (muratura, vano ascensore, centrali tecnologiche, scale interne, scale esterne a servizio 

di piani oltre al primo) con esclusione: 

a) dei porticati a piano terreno di uso pubblico, di qualsiasi altezza (per destinazione di 

piano o tale per mezzo di atto pubblico); 

b) dei porticati e delle tettoie di uso privato o condominiale, per una aliquota non superiore 

al 20% della superficie utile complessiva (Su) ammessa nel P.U.C. 

c) dei balconi e terrazze scoperte per superfici inferiori ai 6 mq; dei balconi e terrazze 

coperte e delle logge qualora abbiano una profondità non superiore a m. 2.00 misurata 

dal filo esterno; delle pensiline con sporgenze non superiori a m. 3.00; 

d) dei sottotetti per la parte la cui altezza libera interna sia inferiore a m. 1.80, misurata 

dall'estradosso dell'ultimo solaio all'intradosso del solaio di copertura; 

e) delle cabine elettriche. 

Nel caso dei serbatoi, silos, la Su è calcolata sul perimetro esterno della struttura o sul perimetro 

del basamento se sporgente rispetto alla proiezione della struttura sovrastante. 

 

- Sc = Superficie coperta 

La superficie risultante dalla proiezione sul piano orizzontale di tutte le superfici dell'edificio, 

comprese le superfici dei porticati di uso pubblico e privato e delle tettoie. 

 

- Re = Rapporto di copertura 

E’ il rapporto massimo fra la  Sc/Sf  superficie coperta (Sc) e la superficie fondiaria (Sf). 

 

- %R 

La massima aliquota, in percentuale, dei volumi e delle superfici destinati alla residenza. 

 

- DE = Densità Edilizia  

La densità edilizia viene determinata mediante gli indici di fabbricabilità territoriale e fondiario 

che esprimono la misura del volume edificabile per ogni metro quadro di superficie 

rispettivamente territoriale e fondiaria. 

Il numero degli abitanti presumibilmente insediabili è dedotto assumendo, salvo diversa 

dimostrazione in sede di strumento urbanistico attuativo, il parametro di 100 mc ad abitante per 

zone A e B; il parametro di 120 mc ad abitante per zone C. 

 

Per il computo dei volumi si assume come altezza il segmento verticale che ha per estremi: 

- il punto medio della linea formata dall’intersezione del piano verticale esterno della 

muratura sul prospetto a monte con il  piano naturale di campagna o, qualora questo 

fosse stato modificato, con il piano di sistemazione definitivo del terreno o del 

marciapiede. 

- Il punto di intersezione tra l'intradosso dell'ultimo solaio e la superficie esterna della 

parete. 

Non si tiene conto del volume del tetto sempre abbia che pendenza minore del 35%, sempre che 

si tratti di tetto a capanna o a padiglione con linea di gronda allo stesso livello sia a monte che a 

valle abbia pendenza minore del 35%.  Nel caso di tetto con pendenza maggiore del 35% al 

volume computato secondo le modalità precedenti va aggiunto il volume reale previsto al di 

sopra dell'ultimo solaio. Per tetti sfalsati o con falde asimmetriche si conserva lo stesso criterio, 
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semprechè le due falde differiscano meno di un quinto della lunghezza della falda maggiore; in 

caso contrario, come nel caso di falda unica, tutto il sottotetto va computato ai fini del volume. 

Nel caso di edifici a gradoni dove,  l’altezza da considerare corrisponde a quella del corpo più 

alto. 

I piani interrati o seminterrati per almeno un lato non partecipano al computo dei volumi solo se 

destinati a cantina, depositi, locali caldaie, garage e simili, e comunque non adibiti ad 

abitazione; qualora questi locali siano invece destinati ad abitazione, attività artigianali, 

commerciali e simili, i vani interrati o seminterrati partecipano al computo dei volumi per la 

parte emergente dal piano di campagna. 

 

- Ai = Area di insediamento  
per gli esercizi pubblici e di interesse collettivo all’aperto e per impianti sportivi. E’ costituita 

dall’area complessiva di pertinenza individuata dalle opere di recinzione o delimitazione. 

 
7.2bis - COMPUTO DEGLI ONERI DI URBANIZZAZIONE MISURE PER 
FAVORIRE I RISPARMI ENERGETICI ED IL CONFORT INTERNO 
ABITATIVO 
[articolo inserito in esecuzione della Delibera di C.C. n. 28 del 19/09/2008] 

1. Ai fini del calcolo dei volumi e del computo degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria  i 

volumi sono computati considerando come misure convenzionali: 

a) per i muri perimetrali lo spessore di cm 30; 

b) per l'altezza m. 3,00. 

 

 

7.3 Distanze e altezze 
Le distanze minime degli edifici e di qualunque altro manufatto, che determini Sc, dai confini di 

zona o di sottozona (escluse le fasce di rispetto), di proprietà, dai cigli stradali, da altri edifici, e 

le altezze sono stabilite nelle specifiche norme di zona e di sottozona.  

La distanza tra pareti, di cui almeno una finestrata dovrà essere di almeno 10 m. salvo nel caso 

in cui ci si trovi di fronte a zone modificate esistenti o risultanti libere in seguito a demolizione, 

contenute in un tessuto edilizio già definito e consolidato, che si estendono sul fronte strada per 

una lunghezza inferiore a 20 mt, nel caso di impossibilità di costruire in aderenza, qualora il 

rispetto delle distanze tra pareti finestrate comporti l'inutilizzazione dell'area o una soluzione 

tecnica inaccettabile. 

 

7.4 Applicazione degli indici 
Gli Indici di fabbricabilità (If) determinano l'edificabilità, ossia il volume espresso in mc, che si 

può costruire su ogni mq di area edificabile del lotto. 

Ai fini dell'applicazione degli indici, vanno computati i volumi e le superfici delle costruzioni 

esistenti asservendo ad essi l'area corrispondente applicando gli indici della zona di pertinenza; 

non si possono comunque utilizzare aree fondiarie già interamente computate per costruzioni 

precedenti e successivamente frazionate. 

 

7.5  Volumi 
Sono volumi di un intervento di trasformazione urbanistica: 

 

- Vt = volume territoriale (mc) 

E’ il volume massimo edificabile ed è dato dal prodotto della superficie territoriale (St) per 

l'indice di fabbricabilità territoriale (It). 

 

- Vf = volume fondiario (mc) 

E’ il volume massimo edificabile ed è dato dal prodotto della superficie fondiaria (Sf) per 

l'indice di fabbricabilità fondiaria (If). 
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- It = indice di fabbricabilità territoriale (mc/mq – mc/ha)  

E’ il volume unitario costruibile per metroquadrato o ettaro di superficie territoriale. 

 

- If = indice di fabbricabilità fondiaria (mc/mq – mc/ha). 
E’ il volume unitario costruibile per metroquadrato o ettaro di superficie fondiaria. 
 
7.6 Norme Particolari: Aree di pertinenza, u.m.i. e lotto 
intercluso  
 

Aree di pertinenza 
Sono quelle aree non utilizzate ed utilizzabili, in tutto o in parte, per interventi di trasformazione 

edilizia dalla applicazione degli indici di fabbricabilità fondiaria prescritti dal P.U.C. e dalla 

osservanza delle norme di destinazione d'uso ammesse per ciascuna zona omogenea. 

 

Un'area di pertinenza si definisce satura quando sia stato completamente utilizzato l’indice di 

fabbricabilità territoriale o fondiaria previsto dal P.U.C., un'area di pertinenza si definisce 

parzialmente satura quando l'indice di fabbricabilità territoriale o fondiaria, previsto dal 

P.U.C. consente incrementi edilizi rispetto al volume preesistente o di progetto.  

Le aree residue potranno essere successivamente utilizzate sino alla saturazione nel rispetto 

delle norme vigenti all'atto della richiesta. 
 

Unità minima di intervento e lotto intercluso 
E’ l'area necessaria per qualsiasi intervento di trasformazione urbanistica ed edilizia. 

Nella zona omogenea A definisce l'area per gli interventi di recupero ai sensi della L. 5.8.1978 

n°457. 

Di norma, in attesa della loro definizione in sede di Piano Particolareggiato del Centro storico, 

l'unità minima di intervento coincide con l'isolato o porzione di esso qualora esistano edifici già 

volumetricamente definiti. Nelle altre zone omogenee l'unità minima di intervento viene definita 

dalle norme di attuazione o, se vigenti, dai piani attuativi approvati.  

Si definisce lotto intercluso un’area edificabile avente una superficie non superiore a mq 300 

nelle zone omogenee A e B e a mq 2.000 nelle zone omogenee C purché da essa limitata, 

accessibile ed urbanizzata e delimitata da lotti edificati o da spazi pubblici. 

Nella zona omogenea A, qualora si verifichi la sussistenza del requisito di cui sopra il lotto 

intercluso coincide con l'unità minima di intervento (Um) salvo diversa indicazione del piano 

particolareggiato o del piano di recupero urbano definita per gli interventi di recupero ai sensi 

della L. 5.8.1978 n°457. 

Il lotto intercluso non deve essere stato oggetto di frazionamento rispetto alle preesistenze 

interclusive. 

Nel caso nel lotto insista una preesistenza edilizia che non satura l'intera area di pertinenza si 

potrà completare l'edificazione sino alla saturazione della volumetria consentita dall'indice di 

fabbricabilità fondiaria. 
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8  SUDDIVISIONE DEL TERRITORIO COMUNALE IN ZONE 
OMOGENEE 

 
Il territorio del comune di Padria è suddiviso in zone omogenee al sensi e per gli effetti dell'art. 

17 del 6.8.1967 n. 765 e del Decreto dell’Assessore degli Enti Locali, Finanze ed Urbanistica 

del 20.12.1983 n° 2266/U, secondo le seguenti classificazioni: 

 

 Zone A: di interesse storico, artistico o di pregio ambientale o tradizionale. 

 Zone B: di completamento residenziale. 

 Zone C: di espansione residenziale. 

 Zone D: industriali e artigianali. 

 Zone E: agricole. 

 Zone F: turistiche. 

 Zone G: edifici, attrezzature e impianti di interesse generale. 

 Zone H: zone di particolare pregio naturalistico, geomorfologico, archeologico, 

paesaggistico e di rispetto. 

 

Zone A  
Le parti del territorio interessate da agglomerati urbani che rivestono carattere artistico, di 

particolare pregio ambientale o tradizionale, o da porzioni di essi, comprese le aree libere 

circostanti che possono considerarsi parte integrante, per tali caratteristiche, degli agglomerati 

stessi. 

 

Zone B 
Le parti del territorio totalmente o parzialmente edificate diverse dalle zone A. 

Si considerano parzialmente edificate le zone in cui l'area utilizzata non sia inferiore al 20% di 

quella complessivamente realizzabile. 

La verifica della sussistenza del suddetto rapporto è stata verificata per superfici non superiori ai 

mq 5000; tale può essere elevata fino a 10.000 mq in presenza di opere di urbanizzazione 

primaria già realizzate e di un assetto urbanistico totalmente definito nel rispetto degli standard 

urbanistici. 

 

Zone C 

Le parti del territorio destinate prevalentemente a nuovi complessi residenziali che risultano 

inedificate o nelle quali l’edificazione preesistente non raggiunga i limiti di superficie utilizzata 

richiesti per le zone B. 

 

Zone D 
Le parti del territorio destinate a nuovi insediamenti per impianti industriali, artigianali, 

commerciali di conservazione, trasformazione o commercializzazione di prodotti agricoli. 

 

Zone E 
Le parti del territorio destinate ad usi agricoli e quelle con edifici, attrezzature ed impianti 

connessi al settore agro-pastorale ed alla valorizzazione dei loro prodotti. 

 

Zone F 
Le parti del territorio di interesse turistico. 

 

Zone G 
Le parti del territorio destinate ad edifici, attrezzature ed impianti pubblici e privati, riservati a 

servizi di interesse generale, quali strutture per l'istruzione secondaria,  superiore, i beni 
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culturali, la sanità, lo sport, e le attività ricreative, il credito, le comunicazioni, parchi comunali, 

depuratori,  impianti di potabilizzazione, gli inceneritori e simili. 

 

Zone H 
Le parti del territorio non classificatili secondo i criteri in precedenza definiti e che rivestono un 

particolare pregio ambientale naturalistico, geomorfologico, speleologico, archeologico, 

paesaggistico o di particolare interesse per la collettività, ed altre aree quali: fascia attorno al 

centro abitato, fascia di rispetto cimiteriale, la fascia lungo le strade statali, provinciali e 

comunali. 

 

 

8.1 Standard urbanistici nel P. U. C. 
 

Standard urbanistici - definizione 

 
Sono spazi pubblici o riservati alle attività collettive, a verde pubblico e a parcheggi: 

- S1 aree per l'istruzione asili nido, scuole materne e scuole d'obbligo; 

- S2 aree per attrezzature di interesse comune religiose, culturali, sociali, assistenziali, 

sanitarie, amministrative, per pubblici servizi, uffici postali ed altri; 

- S3 aree per spazi pubblici attrezzati a parco e per il gioco e lo sport effettivamente 

utilizzabili per tali impianti con esclusione di fasce lungo le strade; 

- S4 aree per parcheggi (in aggiunta alla superficie a parcheggio prevista dall'art. 18 della 

legge n.765) che, in casi speciali, potranno essere distribuite su diversi livelli. 

 

Standard Urbanistici  

 

I^ classe territoriale. Per questa classe, comprendente le zone di completamento B, dovrà 

essere assicurata per ogni abitante insediato o insediabile la seguente dotazione minima di spazi 

pubblici S: 

 
- S1  5,00  mq per abitante 

- S2  2,50  mq per abitante 

- S3  12,00 mq per abitante 

- S4  3,50  mq per abitante 

per un totale di S=23 mq per abitante 

 

II^ classe territoriale. Per questa classe, comprendente le zone di espansione C del P.U.C. 

dovrà essere assicurata per ogni abitante insediato o insediabile la seguente dotazione minima di 

spazi pubblici S: 

 
- S1  5,00  mq per abitante 

- S2  11,00 mq per abitante 

- S3  20,00 mq per abitante 

- S4  4,00  mq per abitante 

per un totale di S=40 mq per abitante 

 

 
Standard urbanistici - insediamenti produttivi, attività collettive e parcheggi 

I rapporti massimi tra gli spazi destinati ad ìnsediamenti produttivi e gli spazi pubblici, alle 

attività collettive, a verde pubblico o a parcheggi sono, indipendentemente dalla zona omogenea 

nella quale si devono insediare, i seguenti: 
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nei nuovi insediamenti artigianali o ad essi assimilabili la superficie da destinare a spazi 

pubblici o destinata ad attività collettive, a verde pubblico o a parcheggi (escluse le sedi viarie) 

non può essere inferiore al 10% dell'intera superficie destinata a tali insediamenti; 

 

 

8.2 Monetizzazione degli oneri per mancata reperibilità di standard 
urbanistici 

 

Limitatamente alle zone omogenee A e B  e nei seguenti casi: 

- interventi su edifici esistenti con modifica di destinazione d'uso; 

- interventi di ampliamento e di nuova costruzione per usi diversi dall'uso residenziale; 

- variazioni di destinazione d'uso da residenziale ad altra destinazione; 

- deroghe 

qualora sia comprovata l'impossibilità di reperire nelle aree di pertinenza o nelle aree 

immediatamente limitrofe le aree per gli standard occorrenti per l'intervento e qualora non sia 

espressamente precluso l’intervento dalla normativa specifica di zona o dalle norme dei piani 

attuativi, se vigenti, è consentiva la monetizzazione degli oneri nella misura reale determinata 

sulla base del costo delle aree al libero mercato e del costo della realizzazione delle opere 

eseguite. 

La stima del costo unitario per mc rapportato al volume dell'intervento, viene definita ed 

aggiornata annualmente, al pari degli oneri derivanti dall'applicazione della L. 28/01/1977, n.10, 

ed assunta con deliberazione del consiglio comunale su proposta della giunta municipale. 

Le somme derivanti dal conferimento di tali oneri verranno iscritte nell'apposito capitolo e 

destinate all'acquisizione delle aree ed alle realizzazione delle opere secondo i programmi 

attuativi. 

 

 

8.3 Verde pubblico, sentieri e tanche nel P.U.C. 
 

8.3.1 Verde pubblico. Le aree private destinate a verde pubblico e non ancora dismesse 

dovranno essere mantenute sgombre da qualsiasi materiale, ordinate e disponibili per qualsiasi 

intervento che l'amministrazione comunale dovesse eseguire per il miglioramento del suolo e 

del verde. 

E’ fatto assoluto divieto a chiunque di scaricare o depositare, anche temporaneamente, materiali 

di qualsiasi natura e realizzare manufatti. anche precari senza la preventiva autorizzazione 

dell'amministrazione comunale. 

 
8.3.2 Sentieri e tanche. In attesa di una disciplina particolareggiata in materia e del censimento 

delle opere che hanno una rilevanza storica e paesaggistica è vietata la demolizione. delle opere 

murarie ed infrastrutturali esistenti in tutte le zone omogenee E ed H individuate dal P.U.C. 

senza la preventiva autorizzazione dell'amministrazione comunale, sarà quindi fatto assoluto 

divieto demolire i muretti a secco esistenti. 

 

8.3.3 Siti archeologici. Il P.U.C. ha censito i principali siti in corrispondenza dei quali esistono 

manufatti o reperti di interesse archeologico, spesso in concomitanza di táncati o di abitazioni 

rurali. 

Qualora nelle aree oggetto degli interventi, per tutte le sottozone a destinazione agricola e per le 

zone di salvaguardia H anche se, non espressamente individuati sia accertata la presenza di 

eventuali reperti archeologia (nuraghi, tombe, ecc.) dovrà comunque essere rispettata la distanza 

di m 200 dagli eventuali reperti e data preventiva comunicazione alla Soprintendenza ai 

Monumenti e alle Antichità competente per territorio la quale potrà autorizzare distanze 

inferiori. 
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9  CLASSI TERRITORIALI - Normativa specifica di zona 

 

9.1 Zona omogenea A - normativa specifica di zona 
Sono le parti del centro abitato interessate da agglomerati urbani che rivestono carattere storico, 

artistico, di particolare pregio ambientale o tradizionale, o da porzioni di essi, comprese le aree 

libere circostanti che possono considerarsi parte integrante, per tali caratteristiche, degli 

agglomerati stessi. 

Gli interventi edilizi: sono subordinati alla predisposizione di piani particolareggiati (P.P.). 

E’ fissato il rispetto delle densità edilizie fondiarie territoriali preesistenti (non computando le 

sovrastrutture di epoca recente prive di valore storico-artistico) nel caso di operazioni di 

risanamento conservativo e di altre trasformazioni conservative. 

Nei casi di trasformazioni non conservative la densità fondiaria non deve superare il 50% della 

densità fondiaria media della zona e, comunque non deve superare mai i 3 mc/mq. 

E’ tuttavia consentito, nelle more della predisposizione dei Piano Particolareggiato del Centro 

Storico, l’ampliamento o la sopraelevazione di fabbricati o porzione di essi tendenti a rendere 

abitabili e confacenti all'uso del nucleo familiare residente sino ai massimali previsti dalla 

L.457/78. 

Per quanto riguarda la normativa dovrà essere rispettata  

Le altezze: laddove consentite dal P.P., dovranno essere pari a quelle degli edifici adiacenti 

preesistenti (non computando le sovrastrutture di epoca recente prive di valore storico-artistico) 

e comunque mai superiori a mt. 6.50. I piani fuori terra dovranno essere massimo due. 

Distanze dai confini: si dovrà costruire in aderenza al confine, in modo che la cortina stradale 

non abbia soluzione di continuità. Nel caso in cui il fronte strada abbia una lunghezza superiore 

ai 12 mt, allora qualora si voglia rispettare un distacco dal confine, questo non dovrà essere 

inferiore 5 mt. L’amministrazione potrà derogare il seguente articolo nel caso di fabbricati 

esistenti, al fine di migliorare le condizioni igieniche e, nell’impossibilità di altre soluzioni 

tecniche adeguate, purché nel rispetto delle disposizioni del Codice Civile. 

Distanze dal confine stradale: qualsiasi corpo di fabbrica dovrà rispettare l’allineamento della 

cortina esistente, quindi dovrà essere realizzato lungo il confine stradale. I cortili o giardini 

saranno interni alla casa. 

Distanze tra gli edifici: la distanza tra pareti, di cui almeno una finestrata, e pareti di edifici 

antistanti dovrà essere di mt 10. Nel caso di fabbricati esistenti, al fine di migliorare le 

condizioni igieniche e, nell’impossibilità di altre soluzioni tecniche adeguate, è consentita 

l’apertura di finestre, nei vani privi di luci dirette a distanze dai confini e dagli edifici inferiori a 

quelle minime previste nel presente articolo, purché nel rispetto delle disposizioni del Codice 

Civile. 

La tipologia: rispetterà i caratteri delle costruzioni preesistenti che hanno dato identità al centro 

storico del paese. La copertura sarà del tipo a falda con rivestimento in tegole. Gli infissi 

dovranno essere in legno di essenza dura, ivi comprese le vetrine di negozi o servizi. Gli stipti di 

porte e finestre avranno una cornice in pietra chiara sia essa trachite o arenaria. Le pareti esterne 

potranno essere realizzate in pietra locale di colore chiaro come per esempio l’arenaria oppure 

semplicemente intonacate. I colori degli intonaci riprenderanno la gamma delle terre ivi 

comprese le tonalità dei grigi molto chiari. Un abaco dei colori sarà a disposizione di chiunque 

presso l’ufficio tecnico del Comune. Si darà la preferenza agli intonaci esterni miscelati a terre 

colorate. E’ vietato rimuovere o semplicemente intonacare cornici e architravi lapidei.  

Edifici Ac: La tipologia originaria dovrà essere perfettamente rispettata. Per questi edifici in 

fase di restauro o ristrutturazione non potranno essere modificati i prospetti e, laddove possibile 

dovranno essere conservati gli interni. Le sostituzioni necessarie dovranno essere fatte nel 

rispetto dei materiali naturali originari. Le modifiche esterne riguarderanno solo l’eliminazione 

delle superfetazioni avvenute in tempi recenti. 

Qualora gli edifici dovessero cambiare la destinazione d’uso dovranno comunque rispettare 

quanto sopra evidenziato.  
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Le insegne: saranno vietate quelle al neon alle quali verranno preferite realizzate direttamente 

sulle pareti o quelle in legno dipinte con colori tenui. L’illuminazione dell’insegna sarà data da 

fari esterni con luci gialle. 

 

In linea di massima la normativa da rispettare sarà quella prevista dal Piano Particolareggiato 

esistente, fatta eccezione per quelle norme discordanti dal PUC, che prevarranno sul P.P. 

 

Il futuro P.P. dovrà avere come base essenziale di riferimento i sottoelencati elementi 

conoscitivi e programmatori: 

- L’individuazione e la valutazione, alla scala territoriale urbana, delle preesistenze 

insediative storiche, attraverso un'attenta analisi del tessuto urbano e della 

documentazione storica; 

- L'analisi dei rapporti tra insediamento storico e le diverse parti del territorio pianificato; 

- L'analisi storico evolutiva del tessuto urbano; 

- L'analisi tipo-morfologica degli organismi edilizi; 

- L'abaco delle tipologie, del sistema dei percorsi e degli spazi comuni nonché delle 

tipologie di arredo urbano ancora esistenti 

- L'abaco delle tipologie edilizie e degli elementi costruttivi storico-tradizionali 

- L'individuazione e la definizione degli ambiti spaziali delle unità storico-ambientali e 

delle unità minime di intervento in essi individuabili; 

- La determinazione dei gradi di trasformabilità del patrimonio edilizio storico per 

ciascuna unità storico-ambientale; 

- La definizione delle categorie di intervento e degli interventi ammissibili per ciascuna 

unità storico-ambientale. 

L'amministrazione comunale, in attesa del rinnovo degli strumenti attuativi vigenti di cui sopra, 

forma una sorta di abaco dei tipi edilizi, nel rispetto delle tipologie individuate e catalogate nella 

relazione del P.U.C. e, istituisce il laboratorio per il recupero del centro storico. 

L’abaco dei tipi edilizi individua tra le varie tipologie esistenti quelle che, per le caratteristiche 

morfologiche e filologiche, hanno rilevanza storico-ambientale tale da essere segnalate e 

riprodotte, anche in lettura moderna funzionalmente e congrua sotto il profilo strutturale, al fine 

di preservare l'identità culturale del paese. 

All’interno dell'ufficio Tecnico verrà istituito il laboratorio per il recupero del centro storico al 

fine di tutelare i valori della identità depositati nell'insediamento storico, anche avvalendosi di 

professionisti esterni all'amministrazione. 

Il laboratorio per il recupero del centro storico ha il compito di: 

- catalogare e definire le tecnologie edilizie in funzione della predisposizione di tecniche 

di recupero relativamente alla struttura fisica degli abitati; 

- formulare modelli, progetti di settore e procedure di intervento rapportate alle tipologie 

edilizie, ai materiali ed all'arredo urbano; 

- condurre un’indagine tipologica e funzionale dei manufatti in relazione alle formazioni 

storicamente intervenute ed alle modificazioni possibili; 

- predisporre l’abaco dei tipi edilizi e formulare suggerimenti per la realizzazione di 

interventi standard e di contratti-tipo. 

In attesa di apposita deliberazione del consiglio comunale (C.C), tutte le aree del centro storico 

sono da ritenersi perimetrate ai sensi dell'art.27 della Legge 457/89. 

 
Le modifiche apportate nella zona A.  

Nella zona, è stato inserito un gruppo di quattro nuovi isolati, di cui tre molto piccoli formati da 

poche abitazioni. Gli isolati, vicini tra loro sono contemporanei a quelli limitrofi: lo si evince 

anche planimetricamente, in quanto chiudono linearmente la perimetrazione del centro storico. 

Confrontando una carta odierna con una del secolo scorso (Carta del De Candia), si nota come 

l’impianto urbanistico sia rimasto inalterato. 

La scelta è stata dettata oltre che dalla posizione che questi occupano in pieno centro storico, 

anche dalle diverse tipologie architettoniche presenti.  
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I nuovi isolati inclusi, all’interno della zona A, nella maggioranza dei casi,  sono costituiti da 

edifici realizzati almeno nel secolo scorso. 

Il più esteso degli isolati si affaccia sulla via e sulla piazza principale del paese, prospiciente 

l’importante chiesa  parrocchiale di S. Giulia, realizzata nel 1520, sui ruderi di tre precedenti 

impianti religiosi. E’  forse l’isolato dove, più che in altri, sono presenti le case Palazzo.  

Gli altri tre isolati, sono invece ubicati dietro il primo e si affacciano su una deliziosa piazzetta. 

Le tipologie edilizie interessano, per lo più, edifici che si sviluppano su un solo piano.. 

L’importanza di queste case si nota innanzitutto dal fatto che si affacciano su una spaziosa 

piazza, dalla presenza di uno spazioso giardino nella parte retrostante e dalla cura degli esterni. I 

materiali costruttivi sono sempre costituiti dal basalto e dalla trachite intonacati esternamente. 

Agli intonaci si aggiungano i diversi  accorgimenti strutturali e stilistici, come le gronde ed i 

cornicioni, gli stipiti di porte e finestre in trachite chiara scolpita, al centro dell’architrave, da 

abili scalpellini. 

 

 

 

9.2 Zone omogene B normativa specifica di zona 
Comprende le parti del territorio totalmente o parzialmente edificate, diverse dalle zone A. Sono 

state considerate parzialmente edificate le zone in cui la volumetria degli edifici esistenti non sia 

inferiore al 10% di quella complessivamente realizzabile. 

La sussistenza del suddetto rapporto è stata verificata per superfici non superiori ai 5.000 mq, 

tale superficie può essere elevata fino a 10.000 mq nei casi in cui sia stata accertata la presenza 

delle opere di urbanizzazione primaria già realizzata e di un assetto urbanistico totalmente 

definito nel rispetto degli standard urbanistici. 

Destinazione d’uso: residenza e servizi 

Operazioni edilizie: sono consentiti gli interventi di completamento, nuova costruzione, 

ampliamento e sopraelevazione, demolizione e ricostruzione. 

Indice di fabbricabilità fondiaria : 3.00 mc/mq per le zone B1 e B2 e, di 2.50 mc/mq per le 

zone B3; 

Altezza degli edifici: l’altezza massima dei nuovi edifici non potrà superare l’altezza media 

degli edifici preesistenti nella zona ad eccezione degli edifici che formano oggetto di Piano 

Attuativo. In ogni caso non potranno superare i due piani fuori terra e, l’altezza massima di 6.50 

mt. 

Distanza tra gli edifici: la distanza minima dai confini di proprietà dovrà essere di 5 mt, oppure 

in aderenza, mentre quella tra pareti, di cui almeno una finestrata, e pareti di edifici antistanti 

dovrà essere di mt 10.  

Nel caso di fabbricati esistenti, al fine di migliorare le condizioni igieniche e nell’impossibilità 

di altre soluzioni tecniche adeguate, è consentita l’apertura di finestre, nei vani privi di luci 

dirette a distanze dai confini e dagli edifici inferiori a quelle minime previste nel presente 

articolo, purché nel rispetto delle disposizioni del Codice Civile. 

Nelle zone inedificate o risultanti libere a seguito di demolizione (lotti interclusi contenuti in un 

tessuto urbano già consolidato, che si estendono sul fronte stradale o in profondità, per una 

lunghezza inferiore ai 20 mt, nel caso di impossibilità di costruire in aderenza qualora il rispetto 

delle distanze fra le pareti finestrate comporti l’inutilizzazione dell’area o una soluzione tecnica 

inaccettabile, può essere consentita la riduzione delle distanze, distanze dai confini e dagli 

edifici inferiori a quelle minime previste nel presente articolo, purché nel rispetto delle 

disposizioni del Codice Civile). 

Distanza dall’asse stradale: dovrà essere di norma rispettata la distanza minima di mt 5.00 fra 

l’asse stradale e le nuove costruzioni, eventuali ampliamenti e/o sopraelevazioni. Nel caso di 

viabilità facente parte di un tessuto urbano già definito è fatta salva la possibilità di conservare 

l’allineamento dei fabbricati esistenti. 
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Dalla data di approvazione del nuovo Piano Urbanistico Comunale, nelle more della revisione 

dei P.P. vigenti, si applicano le norme e le prescrizioni dei P.P. medesimi, come previsto nelle 

norme transitorie e finali di cui alle presenti N.di A.. 

In ogni caso sono consentiti sugli immobili esistenti gli interventi definiti alle lettere a), b) c) e 

d) dell'art. 31 della L. 457/78 , nel rispetto delle prescrizioni generali delle presenti N.di A. 

Qualora gli interventi riguardino ricostruzioni, anche parziali, di volumi, in conseguenza di 

demolizioni essi devono rispondere altresì alle prescrizioni relative alle nuove costruzioni, 

ricostruzioni ed ampliamenti stabilite per ciascuna sottozona ed in particolare: 

- per gli interventi che comportino modifiche alla destinazione d’uso, nonché di 

ristrutturazione urbanistica di cui alla lettera e) dell'art. 31 della L.457/78 è obbligatorio 

uno studio planovolumetrico esteso a tutti gli edifici, ivi comprese le aree di pertinenza. 

- non potranno essere realizzati edifici con indice di fabbricabilità fondiaria superiore a 

quanto previsto dal P.P. attualmente in vigore per le singole sub-zone; 

 

Tali cessioni vanno reperite per la sola parte eccedente i 3 mc/mq 

- Per tutti gli interventi edilizi sull'edificato esistente, ad eccezione di quelli assimilati 

agli interventi di nuova costruzione, è ammesso il mantenimento delle volumetrie 

esistenti; 

Nel caso di preesistenze recenti e già definite il planovolumetrico può non considerarle. Sono 

comunque consentiti interventi su edifici o su lotti non edificati, a condizione che siano lotti 

interclusi cosi come definiti  nel R.E. 

 

Le zone omogenee B di completamento sono state differenziate in sottozone identificate nei 

seguenti modi: 

- zona B1 parte antica compresa nel Piano Particolareggiato; 

- zona B2 parte esterna al Piano Particolareggiato; 

- zona B3 in cui il rilascio della concessione edificatoria è subordinata alla stesura di un 

Piano Attuativo o Piano di Utilizzo a cura dei privati e della Amministrazione 

Comunale; 

 

Per le zone B1 e A, dovrà essere previsto in futuro un nuovo Piano Particolareggiato di 

iniziativa pubblica. 

 

Sottozona B1:quasi completamente edificate ed in alcuni isolati, volumetricamente già sature. 

Sono ammesse oltre le operazioni di manutenzione, restauro, ristrutturazione, anche 

demolizioni, ricostruzioni totali, ampliamenti, modifiche e nuove costruzioni: 
- indice fondiario: 3.00 mc/mq; 

- rapporto massimo di copertura: Q=0.80 mq/mq per i 

lotti > a 120 mq; 

- n. piani: 2 fuori terra; 

- altezza massima: 6.50 mt; 

- distanza dai confini: in aderenza oppure 5 mt; 

- distanza tra pareti prospicienti: mt 10 e, in 

generale l'art. 5 del D.n. 2266/U del 20/1201983 

 

Sottozona B2: 
- indice fondiario: 3.00 mc/mq; 

- rapporto massimo di copertura: Q=0.70 mq/mq o pari 

all’esistente; 

- n. piani: 2 fuori terra; 

- altezza massima: 6.50 mt o pari alla linea di gronda 

degli edifici adiacenti se questa è posta ad una 

quota superiore; 

- distanza dai confini: in aderenza oppure 5 mt; 
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- distanza tra pareti prospicienti: mt 10 e, in 

generale l’art. 5 del D.n. 2266/U del 20/1201983 

 

Sottozona B3: 
- indice fondiario: 2.50 mc/mq; 

- rapporto massimo di copertura: Q= 0.60 mq/mq; 

- n. piani: 2 fuori terra; 

- altezza massima: 6.50 mt; 

- distanza dai confini: in aderenza oppure 5 mt; 

- distanza tra pareti prospicienti: mt 10 e, in 

generale l’art. 5 del D.n. 2266/U del 20/1201983 

 

Al fine di evitare una discontinuità nel ciclo urbanistico-edilizio attuale ed una stasi nella 

produzione edilizia e nelle more della revisione dei piani, in via transitoria, si propongono più o 

meno per tutte le subzone gli stessi parametri urbanistici ed edilizi del Piano Particolareggiato 

vigente. 

Per le aree, gli edifici o gli isolati che hanno subito modifiche di appartenenza alla zona 

omogenea si applica la normativa in vigore con la nuova zona e definita dalle N.di A. 

 

Le modifiche apportate nella zona B. 
Le zone B del Piano coincidono con quelle individuate nel P.d.F. Rispetto a quest’ultimo, è stata 

però effettuata una suddivisione differente, con l’eliminazione di una categoria, passando da 

quattro a tre differenti zone B: B1, interna al Piano Particolareggiato, B2 esterna e B3, sempre 

esterna al Piano Particolareggiato ma che dovrà essere normata da un Piano di Utilizzo. 

La novità riguarda l’estensione della zona B3 da uno a due isolati. E’ stato infatti trasformato in 

B3, un vecchio isolato ricadente in zona B2, ubicato alla fine della via Alghero, all’uscita verso 

Mara. La scelta è stata dettata dal fatto che esisteva una forte analogia tra di loro. Si tratta di 

zone B quasi completamente inedificate, localizzate in prossimità dei principali assi stradali, 

all’uscita dal centro abitato. Per queste si è voluto imporre un piano attuativo che ne regolasse lo 

sviluppo e che fosse una via di mezzo tra le vicine zone B2 e quelle adiacenti C. Rispetto alle 

altre zone B è stato ridotto l’i.f. da 3 mc/mq a 2.5. 

 

9.3 Zone omogenee C - normativa specifica di zona 
Sono le parti del territorio destinate prevalentemente a nuovi complessi residenziali e che 

risultano inedificate o nelle quali l’edificazione preesistente non raggiunga i limiti di superficie 

utilizzata richiesta per le zone B. 

Si tratta degli ambiti già classificati “C” ai sensi del P. di F. pre-vigente. 

Non individua nuove zone di espansione residenziale, ma ridimrnsiona quelle esistenti in base 

alle effettive esigenze emerse, meglio chiarite nella relazione del Piano. 

 

Il PUC conferma le seguenti Zone C: 

 
- subzona C sos Cunzados, in parte  mq 12.300 

- subzona C strada per Mara, in parte mq  7.480 

- subzona C strada per Montresta   mq 10.670 

 

Elimina: oltre il 50% della vecchia zona C de sos Cunzados e, quasi completamente, la zona C 

sul lato sinistro all’uscita del centro abitato verso Mara. 

  

Qualsiasi intervento edilizio è subordinato all'esistenza dello strumento attuativo, mentre 

l'attuazione può avvenire solo previo accordo tra le parti proponenti tramite contestuale 

convenzione. 
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Alle singole subzone compete una superficie complessiva di mq 30.450 da destinare a residenza 

e ai servizi. 
 

Per tutte le subzone omogenee sono determinati i seguenti parametri urbanistici edilizi, ferme 

restando le prescrizioni generali e specifiche di zona 

 

 

Parametri urbanistici ed edilizi 
Destinazione d'uso: residenza, uffici, terziario, commercio, attrezzature ricettive e servizi; 

Strumento di attuazione: piano particolareggiato o lottizzazione convenzionata;  

Dimensione minima dell'intervento: intero comparto edificatorio con possibilità di stralci 

funzionalmente autonomi; 

tipologia edilizia: continua, aperta, isolata; 

ripartizione delle aree: residenza 60%, servizi 20%, viabilità e spazi pubblici 20%; 
- superficie territoriale   30.450 mq 

- indice di fabbricabilità territoriale:1,00 mc/mq; 

- volume max edificabile   30.450 mc 

- n. tot. abitanti per 150 mcxab.  203 abitanti 

- indice di fabbricabilità fondiaria: 1.5 mc/mq; 

- spazi per standard urbanistici:  40 mq/abitante; 

- rapporto di copertura fondiaria:  60%; 

- numero massimo dei piani:   n 2; 

- altezza massima degli edifici:  m 7.00 

 

Nel caso di Comuni come potrebbe essere quello di Padria, che ricade in Classe IV, non è 

obbligatorio ma è consigliabile che per ogni comparto venga garantita una riserva volumetrica 

di E.E.P. non inferiore al 20% e non superiore al 40% della volumetria totale consentita. 

Oppure, che venga garantita una riserva destinata all’E.E.P. la cui superficie non deve essere 

inferiore al 20% e non superiore al 70%, della superficie necessaria a soddisfare il fabbisogno 

complessivo di edilizia abitativa. 

La riserva di cui sopra viene stabilita con apposita deliberazione del Consiglio Comunale. 

L’Amministrazione Comunale, entro centottanta giorni dall’approvazione definitiva del P.U.C., 

individua le nuove zone di edilizia residenziale pubblica nell'ambito delle quali è necessaria la 

predisposizione di appositi piani di edilizia economica e popolare. 

Il piano  per l'edilizia economica e popolare, di cui alla legge 18 aprile 1962, n. 167 e successive 

modifiche, si attua sia in zone edificate che in zone non edificate con interventi di nuova 

costruzione e/o di recupero del patrimonio edilizio esistente. 

 

Il reperimento delle aree  per l’E.E.P. attraverso la suddetta riserva, permette ai Comuni, 

semprechè non vi sia inerzia da parte dei privati nella presentazione delle lottizzazioni, di 

evitare il procedimento degli espropri ed elimina in questo modo il possibile contenzioso. 

Tale procedimento è consigliabile al Comune, attraverso una contrattazione con i privati che 

stabilisca una opportuna percentuale di aree o volume da destinare all’E.E.P. 

 

Obblighi dei lottizzanti: 

- Le sistemazioni a verde delle aree di cessione dovranno essere realizzate a cura dei lottizzanti. 

Essi si obbligano per sé, loro eredi e aventi causa a qualunque titolo, alla sistemazione a verde 

delle aree di cessione destinate a verde e servizi, nel rispetto assoluto delle indicazioni e 

prescrizioni progettuali ed alla loro manutenzione fino alla consegna delle stesse 

all’Amministrazione Comunale, che avverrà solo a seguito del collaudo favorevole anche di 

dette opere, che sarà accertato a mezzo di apposito verbale. Solo da tale data l’Amministrazione 

Comunale ne assumerà la manutenzione ordinaria e straordinaria. Il progetto del verde pubblico 

sarà  realizzato da  un tecnico abilitato, a cura  e spese dei lottizzanti.  Esso dovrà prevedere: la 

messa  a dimora delle piante e dei tappeti erbosi, la formazione di percorsi e spazi di sosta 
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pedonali adeguatamente pavimentati, la realizzazione dell’impianto di illuminazione, la 

realizzazione di punti di allaccio alle reti di urbanizzazione (idrica, elettrica, fognaria e di 

illuminazione) in numero di 1 allaccio per ogni 2000 mq di superficie di cessione, il tutto 

secondo le prescrizioni dell’Amministrazione Comunale. Dovrà inoltre essere previsto e 

realizzato un impianto di irrigazione automatizzato attingendo all’acqua della falda sotterranea.” 

 
 

Le modifiche apportate nella zona C 

C1: zone E.E.P. e 167.  

Nella zona è stata realizzata tutta la volumetria prevista. Il nuovo comparto, ha riscosso grande 

approvazione tant’è che è stato completamente insediato. Per la prima volta, dopo tanti anni si 

assiste ad una inversione di tendenza riguardo l’abbandono del paese. Gli edifici, fatta eccezione 

per le case popolari, anch’esse completamente abitate, sono stati realizzati e quindi occupati, da 

coppie giovani e con bambini, che in passato preferivano spostarsi nei centri più vicini, a due, 

massimo tre km di distanza piuttosto che vivere in paese.  

C2: nuova espansione. 

Le vecchie quattro zone C2, individuate nel P.d.F., sono state ridotte a tre e quasi dimezzate 

come superfici. La vecchia previsione è infatti apparsa da subito sovradimensionata.  

Le zone ridotte o eliminate. 

Sos Cunzados: la superficie della zona è stata ridotta di circa la metà. La decisione di ridurre 

questa zona anziché quella che si trova all’uscita per Villanova Monteleone o quella sul lato 

destro, all’uscita per Mara, è stata dettata da diversi motivi. Primo fra tutti, perché occupava una 

posizione svantaggiata rispetto alle altre, prospiciente la zona industriale-artigianale e limitrofa 

la zona agricola. Con le sue dimensioni appariva una appendice al centro abitato. 

Uscita per Mara, lato sinistro: la zona C è stata quasi completamente eliminata. Fatta eccezione 

per una superficie di circa 1200 mq. I motivi della cancellazione di questa zona sono sempre 

dettati dall’eccessivo dimensionamento del vecchio piano. Il fatto che però siano stati lasciati i 

1.200 mq è perché questi sono stati acquistati, in quanto edificabili, da privati al fine di 

realizzarci gli edifici.  

Le riconferme. 

Uscita per Villanova Monteleone e uscita per Mara sul lato destro. Le zone sono state 

riconfermate per intero. La decisione è apparsa doverosa per diversi motivi. Innanzitutto perché 

negli ultimi anni molti di questi lotti sono stati acquistati in quanto edificabili, da padriesi 

emigrati per motivi di lavoro, enunciando la tendenza ad un ritorno e quindi ad un 

ripopolamento, seppur contenuto, del centro abitato. 

 L’inversione di tendenza allo spopolamento, come è stato già detto quando si è parlato del 

comparto EEP, è partita proprio dalle nuove zone di espansione. Il desiderio di realizzare ex-

novo la propria abitazione, con giardino antistante la casa e orto coltivabile nella parte 

retrostante, impossibile da realizzarsi nel centro storico a causa dell’esiguità dei lotti ha trovato 

in queste zone la possibilità di essere realizzato. 

I due comparti individuati, a differenza degli altri che apparivano quasi come delle appendici, 

chiudono e si integrano con il resto del centro abitato. Localizzati in zone già urbanizzate, dove  

la realizzazione dei comparti abbisogna di costi sicuramente inferiori a quelli che si 

affronterebbero in aree limitrofe le zone agricole. 

Nella zona storica nonostante siano presenti numerose edifici disabitati, per lo più di case 

elementari 1, si riscontra come questi di fatto non siano abbandonati. Seppur non adiacenti alle 

case dei proprietari, sono adibite, infatti, oggi a cantine o ad altro uso simile. Le case più grandi 

vengono abitate invece nel periodo estivo dai proprietari che rientrano in paese. Di fatto quindi 

le case completamente inutilizzate sono poche, non causano grandi forme di degrado e non si 

percepisce il senso dell’abbandono. I proprietari ne conservano il decoro con la manutenzione 

periodica, abitudine tipica e  diffusa in paese. 

Per quanto sopra, queste zone C, tenuto conto del patrimonio edilizio esistente  e della più 

recente urbanizzazione realizzata, appaiono ora più che mai necessarie. Piccole aree, interne al 
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centro abitato, dove le opere di urbanizzazione costerebbero meno che in quelle periferiche. 

Aree come quelle individuate nel PUC. 
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9.4 Zone omogenee D - normativa specifica di zona 
 

Sono le parti del territorio destinate ad insediamenti per impianti produttivi, industriali, 

artigianali, di trasformazione dei prodotti agricoli, commerciali o ad essi assimilati. 

Possono essere installati laboratori, uffici, esposizioni riguardanti attività di produzione o di 

deposito, magazzini, depositi, rimesse e locali similari.  

Qualsiasi intervento edilizio è subordinato all'esistenza dello strumento attuativo d’iniziativa 

pubblica o privata, che può essere un Piano  Particolareggiato, un Piano per gli Insediamenti 

Produttivi o un Piano di Lottizzazione, ai sensi dell’art.3 L.20/91. 

 

Qualsiasi nuovo intervento che preveda una destinazione d'uso diversa da quella dal piano di 

utilizzazione industriale vigente, è subordinato alla predisposizione di un piano di 

riqualificazione urbanistica ed ambientale che consenta la possibilità di una riconversione delle 

destinazioni d'uso.  

 

Le attività in contrasto con la normativa vigente, insalubri o nocive, dovranno essere trasferite o 

convertite in attività compatibili con la destinazione d'uso della zona. Nel caso di interventi di 

cui alle lettere a), b), c), d) dell'art. 31 della L. 457/78, la concessione edilizia o autorizzazione 

dovrà prevedere la soluzione architettonica degli edifici e la sistemazione delle pertinenze 

mediante un complesso organico di opere volte al recupero ambientale dei luoghi. 

 

Sono vietati gli insediamenti residenziali. La costruzione di edifici per abitazione sarà limitata ai 

fabbricati strettamente necessari al personale di custodia e, non potrà avere una volumetria 

superiore ai 300 mc, non dovrà avere piani seminterrati, dovrà avere una altezza non superiore 

ai 3.50 mt e la copertura a doppia falda con rivestimento in coppi. 

Ogni complesso dovrà sorgere isolato e nel rispetto dei seguenti limiti: 
- obbligo della lottizzazione limitato ad estensioni  di 

almeno 5.000 mq, derogabili da parte dell’amministrazione 

comunale. 

- ripartizione delle superfici: fondiaria 70%, per 

viabilità e spazi pubblici 30%; 

- indice di fabbricabilità territoriale: 1,50 mc/mq; 

- indice di fabbricabilità fondiaria:  2,00 mc/mq 

- indice di copertura fondiaria:   50%; 

- altezza massima delle costruzioni:  m 8,00; 

- superficie minima del lotto:   mq 1.000; 

- distanza minima dalla viabilità comunale: m 12,00; 

- distanza min. dalle strade provinciali e statali:  D.M. 

del 1/04/1968 n. 1404 art. 4 

- distacchi minimi dai confini interni:  m 8,00. 

 

 
Sono esclusi gli insediamenti di quelle attività di cui all’elenco per le industrie  insalubri di 

prima e di seconda classe di cui al D.M.19.11.1981 (G.U. n. 3370del 9.12.1981): “Elenco delle 

industrie insalubri di cui all’art. 216 del T.U. delle leggi sanitarie approvato con R.D. del 

27.07.1934 n. 1265” 

Per quanto riguarda lo scarico degli oleifici, si richiama  integralmente a quanto previsto 

dall’art. 6 del D.A. Difesa dell’Ambiente del 20.06.1984 n. 186/84 e successive modifiche e 

integrazioni, sia per gli oleifici esistenti che scaricano i propri rifiuti nella pubblica fognatura 

che per quelli che scaricano in corpi idrici superficiali. 

Questi sono tenuti, a partire dal 01.03.1986, al rispetto dei limiti imposti dalla tabella A, allegata 

alla L. n. 319 del 10.05.1976 
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In caso di presentazione di qualunque tipo di istanza per concessione edilizia, il richiedente sarà 

tenuto a dimostrare con documentazione ufficiale il preventivo rispetto della suddetta disciplina 

degli scarichi, vigenti al momento della richiesta. 

 

La fascia perimetrale esterna inedificata dovrà avere una larghezza minima di 8 mt e dovrà 

essere piantumata con alberi a medio-alto fusto in modo da schermare la vista dell’impianto 

realizzato. 

 

Modifiche apportate nella zona D. 

Anch’essa è stata ridotta di circa la metà. Negli ultimi anni, non è stato realizzato alcun 

intervento da motivarne la conservazione integrale, fatta eccezione per l’autoparco dei mezzi 

comunali. 

 

 

9.5 Zone omogenee G – servizi generali 
 
In generale sono le parti di territorio destinate ad edifici, impianti ed attrezzature pubblici e 

privati, riservati a servizi di interesse generale, quali strutture per la sanità, lo sport e le attività 

ricreative, i beni culturali, musei, punti di ristoro e ricettivi, il credito e le comunicazioni, parchi, 

depuratori impianti di potabilizzazione, i mercati generali, il cimitero. Sono vietati gli edifici per 

abitazione. 

L’attuazione avviene attraverso un Piano Particolareggiato di iniziativa pubblica o, un piano di 

lottizzazione di iniziativa privata. 

Nel centro abitato sono state individuate due zone G, la G1  coincidente con il cimitero 

comunale e, la G, che abbraccia i tre colli, lasciando comunque la giusta importanza alle tre 

zone H, individuate in corrispondenza circa delle sommità dei promontori suddetti. 

La scelta della trasformazione avvenuta da zone F, come erano invece previste nel PdF, a zona 

G è stata dettata dal fatto che la prima risultava troppo restrittiva circa l’utilizzo del territorio. 

Le zone H ora individuate interessano le reali emergenze archeologiche esistenti. Con la nuova 

previsione non si rischia di danneggiare il potenziale patrimonio archeologico, in quanto non 

vengono posti limiti alla ricerca in tal senso ma in questo modo si da la possibilità di consegnare 

ai cittadini una delle parti più importanti del loro territorio affinché possano viverla. Gli 

interventi che potrebbero interessare la zona dovranno innanzitutto essere subordinati ad un 

Piano Particolareggiato, saranno pertinenti all’aspetto archeologico, e dovranno contenere uno 

studio di valutazione di impatto ambientale.  

Esternamente al centro abitato, sulla carta del territorio, è stata individuata la zona G2 

coincidente con il depuratore intercomunale. 
L’indice territoriale massimo è dello 0,01mc/mq. 

 

 

G. Parco dei tre colli. 

Come già detto, lo strumento attuativo per la gestione del territorio è il Piano Particolareggiato  

di iniziativa pubblica.  

Il Piano Particolareggiato dovrà contenere indicazioni cartografiche, prescrizioni e norme 

relativamente a: 

 valorizzazione e fruizione del patrimonio archeologico, 

 all’utilizzazione dei terreni per l’attività di coltivazione agricola; 

 all’utilizzazione in minima parte dei terreni per l’attività zootecnica e silvo-pastorale; 

 alla individuazione e localizzazione delle strutture legate allo svolgimento dell’attività 

agricola e zootecnica; 

 alla individuazione e localizzazione delle strutture di servizio legate all’attività turistica, 

del tempo libero, di studio e di ricerca, di tutela ambientale; 

 all’individuazione di percorsi viari e pedonali e di spazi per il parcheggio. 
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Del Piano Particolareggiato dovranno inoltre far parte: 

 

 uno studio conoscitivo sulla consistenza e caratterizzazione del patrimonio archeologico in 

sito; 

 uno studio conoscitivo sulle complessive caratteristiche dei suoli; 

 una organica proposta organizzativa e gestionale delle attività di fruizione turistica del 

territorio. 
 

  
Superfici dei comparti:   

- San Giuseppe mq 23.930;  

- San Paolo mq 20.100. 

- San Pietro mq 29.874; 

       

Altezza massima degli edifici: m 4; 

Volumetria massima edificabile: mc 1.000; 

Il P.P. dovrà essere finalizzato alla trasformazione delle aree, mediante interventi edilizi leggeri, 

da naturali ad antropizzate con l'inserimento di attrezzature destinate alla ricerca,  svago, alle 

attività sportive, alla ristorazione, al soccorso, alla pubblica fruizione del territorio ed alla 

realizzazione di tutte quelle infrastrutture occorrenti per rendere i luoghi accoglienti e protetti. 

 

Norme transitorie 
Fino all’approvazione del Piano Particolareggiato dei tre colli restano in vigore le seguenti 

norme e prescrizioni: 

 non è consentita la realizzazione di nuovi interventi edilizi di qualsiasi natura; negli edifici 

esistenti regolarmente autorizzati potranno realizzarsi solo interventi di manutenzione 

ordinaria e straordinaria; 

 l’attività agricola e pastorale delle aziende esistenti è sottoposta ad un regime transitorio di 

tutela;  

alle attività esistenti all’interno nel perimetro del parco si applicano le norme e prescrizioni 

contenute nell’art. b) delle presenti norme (Zona E5 – Agricola di salvaguardia ambientale) . 

 

Nelle more della predisposizione del P.P., nelle aree individuate è vietato qualsiasi intervento 

urbanistico ed edilizio che comporti: 

 la rimodellazione del terreno; 

 la deviazione o l'impedimento del naturale decorso delle acque anche nei periodi di loro 

assenza; 

 l'apposizione di manufatti, anche precari, non preventivamente autorizzati 

dall'amministrazione comunale; 

 la realizzazione di interventi di nuova costruzione; 

 il deposito, anche temporaneo, di materiali ed impianti che rechino pregiudizio, a parere 

dell'amministrazione comunale, alla conformazione ed alla salubrità dei luoghi; 

 il disboscamento o l'abbattimento di alberi ad alto fusto se non preventivamente autorizzati 

dall'amministrazione comunale; 

 la rimozione di muretti a secco o di appicchi rocciosi e la loro trasformazione se non 

tendenti a migliorare l'assetto geomorfologico dei luoghi. 

 
vengono ammessi: 

 il completamento e gli interventi di forestazione compatibili con i luoghi;  

 tutti gli interventi tendenti, al ripristino ed alla valorizzazione ambientale dei luoghi e degli 

edifici preesistenti; 
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 gli interventi edilizi di restauro e risanamento conservativo e quelli di ristrutturazione di 

cui alle, lettere a), b), c), della L. 457/78. 

 

 

9.6 Zona omogenea H - normativa specifica di zona 
 

Sono le parti di territorio non classificabili secondo i criteri precedentemente definiti per le altre 

zone, che rivestono un particolare pregio ambientale, naturalistico, geomorfologico, 

speleologico, archeologico, paesaggistico, o di particolare interesse per la collettività, quali 

fascia di rispetto cimiteriale, fascia lungo le strade statali, provinciali e comunali, fascia di 

rispetto dei depuratori, ecc. 

E’ prescritto l’indice massimo territoriale di 0,001 mc/mq, con possibilità di deroga ai sensi 

dell’art.16 della L.6.8.1967, n.765, limitatamente ad edifici, attrezzature ed impianti pubblici. 

 

Sono così suddivise: 

 subzona H1: di salvaguardia archeologica 

 subzona H2: di salvaguardia geo-morfologica  

 subzona H3: di salvaguardia fluviale 

 subzona H4: di salvaguardia paesistico-ambientale  

    

 

 Sono altresì di salvaguardia le aree:  

 

 del parco archeologico dei Tre Colli;  

 del parco territoriale de su Entale. 

 

La zona de su Entale, essendo attraversata da un corso d’acqua, è una zona di ripetto soggetta a 

salvaguardia fluviale.  

 

sottozone H1 - di salvaguardia archeologica 

 
Nelle aree di salvaguardia archeologica, per tutti gli interventi di trasformazione urbanistica ed 

edilizia, dovrà essere rispettata la distanza minima di m 200 in assenza del parere favorevole 

della Soprintendenze ai Monumenti e ai Beni archeologici competenti per il territorio. 

 

Le sottozone indicate nella carta archeologica, redatta a scala 1:10.000, ubicate esternamente 

all’area urbana, vengono denominate H1a-H1b-H1c, indicanti, rispettivamente, una fascia di 

rispetto dal diametro di 300-200-100 metri attorno all’emergenza archeologica.  

 

All’interno di questa fascia dovranno essere osservate le seguenti disposizioni: 

 

 non è consentita la costruzione di edifici, anche provvisori, di alcun tipo, né in funzione 

residenziale, né in funzione produttiva; 

 non è consentito procedere a operazioni di scavo, bonifica, aratura e spietramento, 

costruzioni di muri a secco o di recinzioni e di qualunque operazione modifichi lo stato dei 

suoli, se non previa autorizzazione del Responsabile del Servizio Tecnico e della 

Soprintendenza competente, in cui verranno indicate le prescrizioni da rispettare durante 

l’esecuzione dei lavori. Le suddette operazioni non potranno comunque interessare le parti 

di terreno distanti meno di mt 50 dal monumento; 

 le norme di cui al punto sopra si applicano anche a lavori eseguiti per conto di Enti Pubblici 
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 non è consentito il deposito, anche temporaneo, di materiali ed impianti che rechino 

pregiudizio, a parere del Responsabile del Servizio Tecnico comunale, previo parere della 

Soprintendenza competente, alle preesistenze archeologiche. 

 
Sono ammessi: 

 tutti gli interventi tendenti al ripristino ed alla valorizzazione ambientale dei luoghi e delle 

preesistenze archeologiche;  

 è consentito il posizionamento di edifici prefabbricati fissi o mobili, di supporto alla zona 

(biglietteria, area ristoro, rivendita materiale informativo, centro di documentazione, etc.); 

 gli interventi edilizi di restauro e risanamento conservativo e quello di ristrutturazione di cui 

alle lettere a), b), c), della L. 457/78. 

 

 

 

 

 

 

Per la zona del Parco archeologico dei tre colli, ubicata nell’immediata periferia dell’abitato, 

indicata nella carta di zonizzazione dell’abitato, denominata H1, sono previste le stesse norme 

indicate per i monumenti archeologici del territorio extraurbano: 

 

 non è consentita la costruzione di edifici, anche provvisori, di alcun tipo, né in funzione 

residenziale, né in funzione produttiva; 

 non è consentito procedere a operazioni di scavo, bonifica, aratura e spietramento, 

costruzioni di muri a secco o di recinzioni e di qualunque operazione modifichi lo stato dei 

suoli, se non previa autorizzazione del Responsabile del Servizio Tecnico e della 

Soprintendenza competente, in cui verranno indicate le prescrizioni da rispettare durante 

l’esecuzione dei lavori. Le suddette operazioni non potranno comunque interessare le parti 

di terreno distanti meno di mt 50 dal monumento; 

 le norme di cui al punto sopra si applicano anche a lavori eseguiti per conto di Enti Pubblici 

non è consentito il deposito, anche temporaneo, di materiali ed impianti che rechino 

pregiudizio, a parere del Responsabile del Servizio Tecnico comunale, previo parere della 

Soprintendenza competente, alle preesistenze archeologiche. 

 

Si precisa, comunque, che qualsiasi tipo di intervento nelle aree attigue ai monumenti deve essere 

sottoposto all’attenzione della Soprintendenza competente. 

 

 
 

sottozone H2 di salvaguardia geo-morfologica 

 
Le aree di salvaguardia geo-morfologica sono quelle aree riconoscibili dalla presenza di una 

conformazione geo-morfologica tale da essere sottoposte a tutela rispetto ad interventi antropici 

rilevanti od in ogni caso tali da modificarne l'assetto naturale. Vengono individuate sulla carta 

del Territorio, redatta in sc. 1:10.000. 

 Nelle aree individuate è vietato qualsiasi intervento urbanistico ed edilizio che comporti: 

 la rimodellazione del terreno; 

 l'opposizione di manufatti, anche precari, non preventivamente autorizzati 

dall'Amministrazione Comunale; 

 la realizzazione di interventi di nuova costruzione; 

 il deposito, anche temporaneo, di materiali ed impianti che rechino pregiudizio, a parere 

dell'amministrazione comunale, alla conformazione ed alla salubrità dei luoghi; 
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 l'impianto di cave e torbiere e di strutture produttive o commerciali. 

 il disboscamento o l'abbattimento di alberi ad alto fusto se non preventivamente autorizzati 

dall'amministrazione comunale;  

 la rimozione di muretti a secco o di appicchi rocciosi e la loro trasformazione se non 

tendenti a migliorare l'assetto geomorfologico dei luoghi. 

 

Sono ammessi: 

- tutti gli interventi tendenti al ripristino ed alla valorizzazione ambientale dei luoghi e 

degli edifici preesistenti. 

- la realizzazioni di interventi di nuova costruzione destinati alla conduzione di fondi 

agricoli, per i quali si applica la normativa delle zone omogenee E5; 

- gli interventi edilizi di restauro e risanamento conservativo e quelli di ristrutturazione 

di cui alle lettere a), b), c), della L. 457/78. 

 

 

 sottozona H3 di salvaguardia fluviale 

 
Le aree di salvaguardia fluviale sono quelle contermini all'alveo di fiumi, rii o corsi d'acqua ed 

aventi particolari caratteristiche oro-idrografiche. 

 

Nelle aree individuate è vietato qualsiasi intervento urbanistico ed edilizio che comporti: 

- la deviazione o l'impedimento del naturale decorso delle acque anche nei periodi di loro 

assenza; 

- l'opposizione di manufatti, anche precari, a meno di m 150 dalle sponde e non 

preventivamente autorizzati dall'amministrazione comunale; 

- la realizzazioni di interventi di nuova costruzione a meno di m 200 dalle sponde, se non 

autorizzate dalle autorità competenti; 

- il deposito, anche temporaneo, di materiali ed impianti che rechino pregiudizio, a parere 

dell'amministrazione comunale, al decorso naturale delle acque, anche in loro assenza.

  

Sono ammessi: 

- tutti gli interventi tendenti al ripristino ed alla valorizzazione ambientale dei luoghi e 

degli edifici preesistenti; 

- la realizzazione di interventi di nuova costruzione, a distanza non inferiore a m 150 dalle 

sponde, destinati alla conduzione di fondi agricoli per i qual si applica la normativa delle 

zone omogenee E5; 

- gli interventi edilizi di restauro e risanamento conservativo e quelli di ristrutturazione di 

cui alle lettere a), b), c), della L. 457/78. 

 

Quanto detto sinora è da considerarsi subordinato alle prescrizioni delle carte e delle relative 

norme  redatte dal geologo, facenti parte integrante del PUC. 

 

 

sottozone-H4 di salvaguardia paesistico-ambientale 

 
Le aree di salvaguardia paesistico-ambientale sono quelle aree riconoscibili dalla presenza di 

componenti paesistico ambientali tali da essere sottoposte a tutela rispetto ad interventi antropici 

rilevanti od in ogni caso tali da modificarne l'assetto naturale. Vengono individuate sulla carta 

del Territorio, redatta in sc. 1:10.000. 

 

Nelle aree individuate è vietato qualsiasi intervento urbanistico ed edilizio che comporti: 

- la. deviazione o l'impedimento del naturale decorso delle acque anche nei periodi di loro 

assenza; 
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- l'opposizione di manufatti, anche precari, a meno di m 150 dalle sponde e non 

preventivamente autorizzati dall’amministrazione comunale; 

- la realizzazione di interventi di nuova costruzione a meno di m 200 dalle sponde se non 

autorizzate dalle autorità competenti; 

- il deposito, anche temporaneo, di materiali ed impianti che rechino pregiudizio, a parere 

dell'amministrazione comunale, al decorso naturale delle acque, anche in loro assenza. 

 

Sono ammessi: 

 

- tutti gli interventi tendenti al ripristino ed alla valorizzazione ambientale dei luoghi e 

degli edifici preesistenti; 

- la realizzazione di interventi di nuova costruzione destinati alla conduzione di fondi 

agricoli, per i quali si applica la normativa delle zone omogenee E5; 

- gli interventi edilizi di restauro e risanamento conservativo e quelli di ristrutturazione di 

cui alle lettere a), b), c), della L. 457/78. 

 

Quanto detto sinora è da considerarsi subordinato alle prescrizioni delle carte e delle relative 

norme  redatte dall’agronomo, facenti parte integrante del PUC. 

 

 

 

Le modifiche apportate nella zona H 

Sono state individuate e normate tutte quelle zone e quei monumenti che rivestono particolare 

interesse archeologico, storico e culturale, sia all’interno del centro abitato (vedi carta della 

zonizzazione),  che nel resto del territorio (vedi carta archeologica). 

 

 

 

Sottozone diverse sottoposte a salvaguardia ed a vincoli di rispetto 

 
Sono le aree da sottoporre, unitamente alle altre a particolari vincoli di tutela, come la zona de 

Su Antale, per il quale si applica la normativa di cui al precedente articolo della sottozona H3, 

come le aree di rispetto delle infrastrutture principali. 

Sono da ritenersi vincolate, con limiti imposti agli interventi urbanistici ed edilizi le aree (fasce) 

prospicienti le seguenti infrastrutture: 

 

Fasce di rispetto stradale 

Le distanze di rispetto dal nastro stradale sono quelle di cui al D.M. LL.PP. 1.4.1968, n. 1044. 

 

Fasce di rispetto cimiteriale 

Gli interventi di trasformazione edilizia nelle aree di rispetto cimiteriale sono soggette alla 

normativa prevista D.P.R. 285/1990. 

Dal momento dell'impianto del nuovo cimitero e dopo due anni dalla bonifica del suolo e del 

sottosuolo del vecchio cimitero decade, previo parere favorevole della A.S.L., la fascia di 

rispetto cimiteriale. 

Le aree ricomprese nella fascia di rispetto del cimitero devono distare da questo non meno di 50  

mt. In questa zona vige il divieto assoluto di inedificabilità. 
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9.7 Zone omogenee E – Agricole 
 
Le parti di territorio destinate ad usi agricoli e quelle con edifici, attrezzature e d’impianti 

connessi al settore agro-pastorale ed alla valorizzazione dei loro prodotti. 

Sottozone agricole: 

- E1:  aree caratterizzate da una produzione agricola tipica e specializzata; 

- E2: aree di primaria importanza per la funzione agricolo-produttiva, anche in relazione 

all’estensione, composizione e localizzazione dei terreni; 

- E3: aree che, caratterizzate da un elevato frazionamento fondiario, sono 

contemporaneamente utilizzabili per scopi agricolo produttivi e per scopi residenziali; 

- E4: aree che, caratterizzate dalla presenza di preesistenze insediative, sono utilizzabili per 

l’organizzazione di centri rurali; 

- E5: aree marginali per attività agricola nelle quali viene ravvisata l’esigenza di garantire 

condizioni adeguate di stabilità ambientale. Si tratta di una zona agricola di salvaguardia. 

Comprende parti del territorio comunale destinate all’esercizio delle attività agricole, alla 

protezione dei beni ambientali e naturali; in questa zona è consentito lo svolgimento delle 

attività produttive legate all’agricoltura e alla pastorizia, con limitazione degli interventi di 

edificazione.  

 

La zonizzazione delle zone agricole, così come verrà di seguito descritta e rappresentata 

graficamente nell’elaborato grafico, è da considerarsi subordinata alla Carta Archeologica ed 

alla allegata normativa, diventandone quest’ultima, strumento sovraordinato. 

Qualora nelle aree oggetto degli interventi, per tutte le sottozone a destinazione agricola, sia 

accertata la presenza di eventuali reperti archeologici (nuraghi, tombe, ecc.) dovrà comunque 

essere rispettata la distanza dei 200 mt dagli eventuali reperti e data preventiva comunicazione 

alla Soprintendenza ai Monumenti e alle antichità competente per territorio. 

E’ vietato demolire i muri a secco esistenti. E’ vietato realizzare qualsiasi manufatto lungo il 

tracciato della antica Strada Romana che portava sino a Bosa. 

 

sottozona E1: zona agricola caratterizzata da una produzione agricola tipica e 

specializzata 

Comprende le parti del territorio agricolo comunale che, per le caratteristiche fisiche e 

morfologiche del terreno, risultano utilizzate o utilizzabili per le attività agricole di tipo 

intensivo, quali orti, frutteti, vigneti, etc. Nel caso di Padria, la zona coincide con la parte 

limitrofa al centro abitato. 

 

Categorie di intervento consentite: 

 

- manutenzione ordinaria, manutenzione straordinaria, restauro scientifico, restauro e 

risanamento conservativo, demolizione con o senza ricostruzione, nuova edificazione, 

variazione della destinazione d'uso, attrezzatura del territorio, uso e tutela delle risorse 

naturali. 

L'indice fondiario massimo è stabilito in: 
- 0.02 mc/mq per le residenze e relativi servizi per gli 

addetti alla conduzione del fondo; 

- 0.20 mc/mq per le opere connesse all'esercizio di 

attività agricole e zootecniche di stretta pertinenza 

aziendale quali magazzini, silos, capannoni e rimesse. 
- 0,1 per le strutture per il recupero terapeutico dei 

disabili, dei tossicodipendenti e per il recupero del 

disagio sociale; 
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- 0,01 per i fabbricati funzionali alla conduzione e 

gestione dei boschi e degli impianti arbore industriali 

(forestazione produttiva). 

- 0.10 mc/mq per punti di ristoro, attrezzature ed impianti 

di carattere particolare che per la loro natura non 

possono essere localizzati in altre zone omogenee; 

- 1.00 mc/mq per impianti di interesse pubblico quali 

cabine ENEL, centrali telefoniche, stazioni di ponti 

radio, ripetitori e simili. 

La realizzazione dei punti di ristoro è ammessa quando essi 

siano ubicati ad una distanza dal perimetro urbano non inferiore 

a mt 500 . Per punti di ristoro devono intendersi i bar i 

ristoranti e le tavole calde, cui possono essere annesse, purché 

di dimensioni limitate, altre strutture di servizio relative a 

posti letto del numero massimo di 20 e ad attività sportive e 

ricreative. 

 

Ai fini della edificazione la dimensione minima per qualsiasi tipo di intervento è stabilita in 

mq10.000, salvo per quanto riguarda le seguenti destinazioni: impianti serricoli, orticoli e 

vivaistici la cui superficie minima viene ridotta a mq 5.000. 

Nel caso di lotti inferiori ad 1 ha, è consentita la realizzazione di un vano appoggio-deposito 

attrezzi, avente una superficie massima di mq 25. 

 

Nel caso di parcellizzazione della proprietà è possibile, ai soli fini dell’edificazione dei volumi e 

delle attrezzature necessarie per la razionale conduzione del fondo, con esclusione delle 

residenze, considerare come superficie fondiaria la somma di aree colturali anche non contigue. 

Occorre però adottare opportuni accorgimenti al fine di evitare che le stesse superfici vengano 

computate una seconda volta a fini edificatori, conservando nell’Ufficio Tecnico Comunale una 

apposita planimetria opportunamente aggiornata e prescrivendo, a tutela dei terzi, la trascrizione 

nei pubblici registri del vincolo derivante dall’avvenuta utilizzazione dell’area.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           

 

Il Piano di Sviluppo Aziendale o interaziendale deve essere corredato dai progetti edilizi delle 

opere necessarie, con indicata descrizione, dimensione e destinazione d'uso di tutti i fabbricati 

esistenti, di quelli che si intendono recuperare, di quelli da demolire, di quelli da edificare, 

nonché descrizione, dimensione, destinazione d'uso degli spazi inedifìcati di pertinenza. 

Detti progetti edilizi dovranno essere redatti nelle forme previste per il rilascio delle concessioni 

edilizie. 

Per interventi che prevedono comunque volumi superiori a 3.000 mc, o con numero di addetti 

superiore a 20 unità, o con numero di capi bovini superiore alle 100 unità (o numero equivalente 

di capi di altra specie), la realizzazione dell'intervento è subordinata, oltre che a conforme 

Deliberazione del Consiglio Comunale, al parere favorevole dell'Assessorato Regionale degli 

Enti Locali, sentita la Commissione Urbanistica Regionale, che dovrà essere espresso entro 30 

giorni dal ricevimento della pratica. 

 

Per i nuovi fabbricati per allevamenti zootecnici-intensivi valgono in particolare le seguenti 

norme: 
- rapporto di copertura con l’area di pertinenza = 30%; 

- distanza dai confini mt 10; 

- distanza dal limite delle zone territoriali A, B, C, D, 

F, G:  

mt 300 per allevamenti avicunicoli; 

mt 500 per allevamenti bovini, ovicaprini, equini e 

suini. 
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L'altezza degli edifici edificati nella presente sottozona non 

potrà superare mt. 7.00. 

 

Per le residenze ed i depositi: 

 
- altezza max degli edifici: mt. 3.50; 

- distanza minima dei fabbricati dai confini di proprietà:, 

mt 10.00; 

- numero dei piani fuori terra: 1; 

- porticati e verande: non partecipano al computo dei 

volumi purchè aventi tre pareti aperte, entro il limite 

massimo del 20% della superficie coperta dell’edificio. 

La profondità massima non dovrà superare i 3 mt. 

 

 

 

sottozona E 2: zona agricola estensiva e silvopastorale 
Comprende le parti del territorio comunale agricolo che, per le caratteristiche fisiche e 

morfologiche del terreno, risultano utilizzabili esclusivamente o prevalentemente per la 

pastorizia e la silvicoltura. 

 

Categorie di intervento consentite: 

manutenzione ordinaria, manutenzione straordinaria, restauro scientifico, restauro e risanamento 

conservativo, demolizione con o senza ricostruzione, nuova edificazione, attrezzatura del 

territorio, uso e tutela delle risorse naturali. 

Vale quanto è stato prescritto per la sottozona E1.  

 

sottozona E3: zona agricola caratterizzata da un elevato frazionamento fondiario, 

utilizzabile per scopi agricolo produttivi e residenziali 

Comprende le parti del territorio agricolo comunale, che, per le caratteristiche fisiche e 

morfologiche del terreno, risultano utilizzate o utilizzabili per le attività agricole di tipo 

intensivo, quali orti, frutteti, vigneti, etc. 

 

Categorie di intervento consentite: 

 

- manutenzione ordinaria, manutenzione straordinaria, restauro scientifico, restauro e 

risanamento conservativo, demolizione con o senza ricostruzione, nuova edificazione, 

variazione della destinazione d'uso, attrezzatura del territorio, uso e tutela delle risorse 

naturali. 

 

Valgono le norme prescritte per la sottozona E1, fatta eccezione per quanto sotto, riguardo gli 

indici fondiari, fissati come di seguito: 
- 0.03 mc/mq. per le residenze e relativi servizi per gli 

addetti alla conduzione delle aziende agricole; 

- 0.10 mc/mq. per le opere connesse all'esercizio di 

attività agricole e zootecniche di stretta pertinenza 

aziendale quali stalle, magazzini, silos, capannoni e 

rimesse; 
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sottozona E5: zona agricola nella quale è stata ravvisata l’esigenza di garantire 

condizioni adeguate di stabilità ambientale 
Comprende parti del territorio comunale destinate all'esercizio delle attività agricole, alla 

protezione dei beni ambientali e naturali; in questa zona è consentito lo svolgimento delle 

attività produttive legate all'agricoltura e alla pastorizia, con limitazione degli interventi di 

edificazione. 

 

Categorie di intervento: 

manutenzione ordinaria; manutenzione straordinaria, restauro scientifico, restauro e risanamento 

conservativo, demolizione con o senza ricostruzione, nuova edificazione, attrezzatura del 

territorio, uso e tutela delle risorse naturali. 

 

Valgono le norme prescritte per la sottozona E1, fatta eccezione per quanto sotto, riguardo gli 

indici fondiari e la dimensione minima del comparto ai fini dell’edificazione: 

 
Dimensione minima del comparto ai fini dell'edificazione: mq 

10.000 

 
L'indice fondiario massimo è stabilito in: 

- 0.001 mc/mq per le residenze e relativi servizi per gli 

addetti alla conduzione delle aziende agricole; 

- 0.05 mc/mq per le opere connesse all'esercizio di attivi-

tà agricole e zootecniche di stretta pertinenza aziendale 

quali stalle, magazzini, silos, capannoni e rimesse;  

- - 0.05 mc/mq per punti di ristoro, attrezzature ed 

impianti di carattere particolare che per la loro natura 

non possono essere localizzati in altre zone omogenee 

 
L'altezza degli edifici nella presente sottozona non potrà 

superare mt 3.50 per il punto primo e per quello terzo, mentre 

per le opere di cui al secondo punto l’altezza massima viene 

fissata in mt 7.00; 

Distanza minima degli edifici dai confini di proprietà: mt 20.00 
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10 LA VIABILITA’ 

 

10.1 La viabilità principale 
Il territorio del Comune di Padria è attraversato dalla rete dell'A.N.A.S. che lo collega ai 

principali centri e dalla rete della viabilità della Provincia in fase di ristrutturazione. 

 

L'indicazione grafica delle strade, dei nodi stradali e dei parcheggi è riportata negli elaborati 

prescrittivi; ha un valore di massima fino alla redazione del progetto esecutivo dell'opera. 

 

 

10.2 Classificazione delle strade 
 

Le strade sono classificate come segue: 

 

Collegamenti locali (viabilità primaria) 

Sono accessibili solo attraverso i nodi indicati nel P.U.C., o attraverso nuove eventuali 

immissioni, purché distanti non meno di 500 metri dagli accessi preesistenti o da quelli previsti 

dal P.U.C. 

La distanza di rispetto è di m 30 ad eccezione dei tracciati delle strade comunali e vicinali per le 

quali la distanza non deve essere inferiore ai 20 mt. 

 

Strade di distribuzione (viabilità locale) 

Sono accessibili attraverso normali immissioni dalle strade interne esistenti e da quelle ,di 

progetto per le quali occorre distanziare gli innesti di almeno ml. 150. 

In ogni caso le strade di distribuzione godranno di diritto di precedenza nei confronti delle reti 

minori. 

 

Strade di penetrazione: 

Normalmente non sono indicate nel P.U.C. 

Il loro tracciato sarà precisato in sede di strumento attuativo o di proposta di urbanizzazione. 

Sono accessibili direttamente dai lotti in qualunque punto mediante immissioni con l'obbligo di 

dare la precedenza. 

 

Sentieri pedonali. 

Si tratta dei sentieri e mulattiere censiti nel catasto. 

La rete di questi sentieri. da mantenere comunque agibile attraverso opportune deviazioni in 

caso di interventi che ne impegnino la sede, possono subire limitate modifiche al loro profilo 

finalizzate a permettere il passaggio. di piccoli mezzi d'opera gommati, nel rispetto di quanto 

prescritto 

 

La progettazione e le modalità esecutive delle strade dovranno essere sottoposte a verifica di 

impatto ambientale e dovranno comunque avere, caratteristiche tali da ridurre al massimo, 

l'impatto visivo. 

In ogni caso andranno attentamente stimati i flussi prevedibili, onde evitare l'esecuzione opere 

di opere stradali ridondanti e ad alto impatto visivo. 
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11- DISCIPLINA DELLE ATTIVITA’ EDILIZIE 

Interventi di trasformazione edilizia 

Per le trasformazioni edilizie consistenti in interventi: 

 su edifici esistenti 

 di ampliamento 

 di nuova costruzione 

 diversi o per opere minori 

 comportanti variazione di destinazione d'uso 

si applicano le disposizioni del nuovo regolamento edilizio. 

Si riportano le prescrizioni generali relative ai vari interventi sulla base della legislazione statale 

e regionale vigente in materia 

 

su edifici esistenti 

 

- gli interventi di manutenzione ordinaria: 

- quelli riguardanti le opere di riparazione, rinnovo e sostituzione delle finiture degli 

edifici e quelle necessarie ad integrare o mantenere in efficienza gli impianti 

tecnologici esistenti (art. 31 lett. a della L. 457/78) 

- gli interventi di manutenzione straordinaria: 

- quelli riguardanti le opere e le modifiche necessarie, per rinnovare e sostituire parti 

anche strutturali degli edifici, nonché per realizzare ed integrare i servizi igienico--

sanitari, e tecnologici, sempre che non alterino  i volumi e le superfici delle singole 

unità immobiliari e non comportino modifiche delle destinazioni d'uso (art.31 lett.b 

della L.457/78) 

- gli interventi di restauro e di risanamento conservativo: 

- quelli indirizzati a conservare l'organismo edilizio e ad assicurare la funzionalità 

mediante un insieme sistematico di opere che, nel rispetto degli elementi tipologici 

formali e strutturali dell’organismo stesso, ne consentano destinazioni d'uso con essi 

compatibili. Tali interventi comprendono il consolidamento, il ripristino ed il rinnovo 

degli elementi costituiti dell’edificio, l'inserimento degli elementi accessori e degli 

impianti richiesti dalle esigenze dell'uso e l'eliminazione degli elementi estranei 

all'organismo (art.31 lett.c della L.457/78) 

- gli interventi di ristrutturazione edilizia: 

- quelli rivolti alla trasformazione degli organismi edilizi mediante un insieme 

sistematico di opere che possono portare ad, un organismo edilizio in tutto o in parte, 

diverso dal precedente. Tali interventi comprendono il ripristino o la sostituzione di 

alcuni elementi costitutivi dell'edificio, l'eliminazione, la modifica e l'inserimento di 

nuovi elementi ed impianti (art.31 lett.d della L. 457/78) 

- gli interventi di ristrutturazione urbanistica: 

- quelli rivolti a sostituire l’esistente tessuto urbanistico edilizio con altro diverso 

mediante un insieme sistematico di interventi edilizi, anche con la modificazione del 

disegno dei lotti, degli isolati e della rete stradale (art. 31 lett. e) della L. 457/78). 
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di ampliamento di edifici esistenti 

 

Sono interventi edilizi di ampliamento gli interventi su edifici esistenti che comportano un 

incremento della superficie esistente superiore al 10% e sino ad un massimo del 40%. 

Gli interventi con incrementi inferiori al 10%, in quanto non varianti essenziali (art. 5 della L.R. 

23/85 ) rientrano tra quelli di ristrutturazione edilizia, mentre gli interventi con incrementi 

superiori al 40% sono da ritenersi di nuova costruzione, ancorché non comportino modifiche o 

ristrutturazioni delle parti preesistenti. 

 

di nuova costruzione 

 

Sono interventi edilizi di nuova costruzione tutti quegli interventi di trasformazione edilizia e 

urbanistica. 

Sono altresì da considerare tali gli interventi dì urbanizzazione primaria e secondaria, in 

attuazione degli strumenti attuativi, e gli interventi di recupero e riqualificazione ambientale. 

 

Interventi diversi o per opere minori 

 

- Le varianti che si rendessero necessarie, nel corso dell'esecuzione di interventi di 

manutenzione straordinaria, di restauro o di ristrutturazione, edilizia e, che comportino 

la concessione o l'autorizzazione edilizia. 

- Le varianti in corso d'opera per interventi edilizi di ampliamento e di nuova 

costruzione possono essere attuate previo esperimento delle procedure inerenti alla 

preventiva autorizzazione o concessione. Ove dette varianti non siano in contrasto con 

gli strumenti urbanistici vigenti o con i regolamenti comunali e non modifichino la 

sagoma, la superficie utile e la destinazione d'uso delle costruzioni previste nel 

progetto e non comportino ampliamenti, le varianti stesse possono essere eseguite 

previa semplice comunicazione scritta e salva, ove occorra, la necessaria verifica ed 

approvazione del progetto variato prima dei rilascio del certificato di abitabilità o 

agibilità; 

- la costruzione, la modifica, la demolizione o la ricostruzione di muri di cinta, di 

cancellate, di recinzioni prospicienti su strade, di piazze o di aree di uso pubblico; 

- gli scavi, i reinterri e le modifiche al suolo pubblico o privato con modeste opere 

superficiali o sotterranee, ivi comprese le opere e i manufatti relativi agli accessi 

pedonali o carrai e le opere necessarie al servizio delle reti. 



P.U.C. Padria - Norme di attuazione 

Pag. 53 

 

 

INTERVENTI AMMESSI IN ASSENZA DI STRUMENTI ATTUATIVI 

 

In tutte le zone omogenee ove gli interventi edilizi sono subordinati all'esistenza di strumenti 

attuativi vigenti, in assenza di questi. sono consentiti i seguenti interventi: 

 

- interventi su edifici esistenti; 

- interventi di completamento e di nuova costruzione; 

- interventi per opere minori; 

- modifiche di destinazione d'uso; 

 

con le limitazioni di seguito elencate. 

 

Gli interventi di manutenzione ordinaria straordinaria e restauro conservativo sono consentiti in 

tutte le zone omogenee mentre gli interventi di ristrutturazione edilizia non sono consentiti nella 

zona omogenea A (centro storico), nelle zone sottoposte a vincolo e sugli edifici di particolare 

pregio storico e monumentale senza il parere preventivo degli enti preposti alla loro tutela. 

 

Gli interventi di ampliamento e di nuova costruzione sono consentiti solo: 

- per la realizzazione di opere pubbliche o in attuazione di programmi ammessi a 

finanziamento per effetto di provvedimenti statali e regionali; ; 

- per la realizzazione di edifici in lotti interclusi o per il completamento di opere nelle 

aree di pertinenza non sature; 

- per interventi e per opere minori. 

 

Le modifiche di destinazioni d'uso sono consentite nei limiti ed alle condizioni prescritte nella 

normativa specifica delle diverse zone omogenee. 

 

 

NORME DI PROCEDURA 

 

Le norme di procedura relative alle autorizzazioni per gli strumenti di attuazione e per le 

concessioni ed autorizzazioni edilizie sono, descritte e definite nel R.E. 

 

 

NORME DI SALVAGUARDIA 

 

Dalla data di adozione del Piano Urbanistico Comunale e sino alla sua definitiva approvazione 

da parte dell'organo regionale di controllo vigono le norme di salvaguardia nel senso che 

prevalgono, in caso di contrasto con la normativa del P.d.F. e dei suoi strumenti attuativi, le 

norme più restrittive. 

 

 

MORATORIA 

 

Nelle more di approvazione definitiva del P.U.C. restano in vigore gli strumenti attuativi vigenti 

alla data di adozione del P.U.C. ove non contrastino con le N.di A. o con il nuovo R.E. 

 

 

CONCESSIONI O AUTORIZZAZIONI EDILIZIE ASSENTIBILI 

 

Sempre nel periodo di moratoria sono comunque assentibili: 
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- le concessioni od autorizzazioni edilizie per gli interventi ammessi nelle zone A e per 

gli interventi; 

- le concessioni od autorizzazioni edilizie in esecuzione degli strumenti attuativi, 

adottati o vigenti e non in contrasto con le norme specifiche di zona e le destinazioni 

d'uso indicate dal P.U.C.; 

- gli interventi e le opere pubbliche; 

- le opere di urbanizzazione primaria e secondaria; 

- gli interventi e le opere in esecuzione dei programmi attuativi. 

- gli interventi ammissibili nelle zone omogenee D e nelle zone omogenee E ed H 

secondo i parametri urbanistici ed edilizi previsti dal P.U.C. nella normativa specifica 

di zona. 

 

 

Fanno parte del Piano Urbanistico Comunale, e ne costituiscono parte integrante, i seguenti 

documenti: 

 

 la Relazione Generale 

 le Norme di Attuazione (N. di A.) 

 il  Regolamento Edilizio (R.E.) 

 

Gli elaborati grafici di Progetto sono: 

 

ANALISI  

 

 Tav. 1 Carta geologica      scala 1:10.000 

 Tav. 2 Carta dell’acclività      scala 1:10.000 

 Tav. 3 Carta geomorfologica e delle valenze morfologiche  scala 1:10.000 

 Tav. 4 Carta delle unità idrogeologiche e delle emergenze idriche scala 1:10.000 

 Tav. 5 Carta del rischio ambientale     scala 1:10.000 

 Tav. 6 Relazione illustrativa      

 Relazione geologica e geotecnica 

 Tav.7  Carta geopedologica      scala 1:10.000 

 Tav. 8 Carta dell’uso del suolo e della vegetazione   scala 1:10.000 

 Tav. 9 Carta della suscettività d’uso dei suoli   scala 1:10.000 

 

 

 Tav. A  Inquadramento territoriale:      scala 1:25.00 

 Tav. E Emergenze archeologiche e rurali:    scala 1:10.000 

  

    

ZONIZZAZIONE   

 Tav. B Area urbana: zonizzazione:      scala 1:1.000  

 Tav. C Carta dei servizi:       scala 1:1.000 

 Tav. D Area extraurbana: zonizzazione:     scala 1:10.000 

 

 

 


