Oggetto:  Oggetto: Variante di assestamento complessivo del Piano di Risanamento
Urbanistico “Su Planu”. Adozione ex art. 20 e 21 della LR 45/89.

L'assessore all'urbanistica
PREMESSO CHE:

1. La ditta Antonio Puddu Costruzioni Srl, con notatP13729 del 16/05/2012 ha
avanzato istanza per il trasferimento di volumetmasalendosi della disposizione
contenuta nella L.R. 4/09 e ss.mm.ii. In partioelal comma 3 dell’'art. 5 prevede

che: ‘Nel caso di immobili insistenti ... (omissis) ... in aree di particolare valore

paesaggistico o in prossimita di emergenze ambientali, architettoniche,
archeologiche o storico-artistiche, al fine di conseguire la riqualificazione del
contesto & consentita, previa approvazione da parte del consiglio comunale e
stipula di apposita convenzione, I'integrale demolizione degli stessi ed il
trasferimento della volumetria preesistente in altra area ..omissis... con
destinazione urbanistica compatibile, a condizione che il lotto originario sia ceduto

gratuitamente al comune per destinarlo a finalita pubbliche”. Con delibera di GR
n° 8/15 del 02 marzo 2010 avente ad oggettd? 4 del 23 ottobre 2009
“disposizioni straordinarie per il sostegno dell’leaomia mediante rilancio del
settore edilizio e per la promozione di interverdi programmi di valenza
strategica per lo sviluppo”. Circolare contenentedirizzi applicativi’ alla pagina
11/20 punto 5.6 e ribadito chelNella fascia dei trecento metri dalla linea della
battigia marina (ridotta a 150 metri nelle isole mori), in aree di particolare
valore paesaggistico o in prossimita di emergenmgbiantali, architettoniche,
archeologiche e storico artistiche, e consentitatégrale demolizione dei volumi
esistenti ed il loro trasferimento oltre la fasaeai trecento metripvvero al di la
delle aree e delle_emergenze richiamate dalla noynra altra localita avente
destinazione urbanistica _compatibile = La proposta della ditta prevede la
demolizione del fabbricato sito nella via Gallusgalo via Tazzoli ed il suo
trasferimento nella via Metastasio in localita SanB. Inoltre per incentivare la
valorizzazione dei beni storico artistico la norpravede un premio volumetrico
del 45%;

2. Al fine di affrancare il complesso storico archtiv@ico e monumentale della
chiesa intitolata alla Vergine Assunta e del siitiuzale e storico e archeologico
della P.za Si é Boi,la proposta prevede la denwlizidi un immobile ricadente in
zona S2 del PRG vigente e area S4 del PUC adoftate.volume come meglio
puo rilevarsi dagli elaborati progettuali allegatla presente hanno consistenza
volumetrica tale da penalizzare sotto il profildlelerisuali e scorci il bene sopra
richiamato. Anche le rifiniture non sono di pregioccompartecipano allo stato di
degrado urbanistico delle condizioni al contorntiadeene che si vuole affrancare.
Gran parte delle coperture sono in cemento ammfddoro rimozione contribuisce
non poco al risanamento ambientale del sito.



3. Al fine di verificare la fattibilita dell'interver@ appare necessario procedere
all’analisi della proposta presentata come appriisstrata:

1. L’area sulla quale insiste il fabbricato in demmlize e distinta al N.C.T. al
Foglio 43 mappale 3940, avente una superficie dé&adi mq 938 e reale di
mq 945,48 (tale differenza, che non ha alcuna enzd ai fini dell'attuazione
del trasferimento della volumetria, rientra comunqella tolleranza di legge).

2. |l fabbricato in esame distinto in catasto al N.C.Eal Foglio 43 mappale 3490
Sub.1-2-3-4-5-6-7 -8, é stato eddioadiversi periodi, lo stato di
fatto attuale e stato legittimato con concessioddizea in sanatoria del
28/07/2004 Prot. 2578/86, ed ha una consistenzamaitica di 5.550,92 mc.

3. I lotto derivante dalla demolizione dei volumi tame indicato nei punti
precedenti, ricade nel P.R.G. vigente in area dnddrd S “Aree per le
attrezzature di uso collettivo di interesse cittadio di settore urbano”
sottozona S2 “Zona per attrezzature collettivet RdJ.C. adottato in data
15/07/2011 il lotto ricade in area S “Spazi pubbfier le attrezzature di uso
collettivo d’interesse cittadino, che dovranno essessicurati per ogni abitante
insediato o da insediare” e piu propriamente &dd'Parcheggi Pubblici”.

4. |l lotto in esame ricade all'interno del perimet&rdutela condizionata del bene
denominato Complesso “Si’ e Boi”, cosi come idecdifo negli allegati alla
delibera di Consiglio Comunale n. 66 del 15/07/28i1&dozione del P.U.C., in
particolare Elaborato 2 (catalogo dei Beni Stor@alturali della Ras). Dato
atto la fase della copianificazione inerente nibeulturali storico e
architettonici ai sensi dell’art. 49 del norme dituazione del Piano
Paesaggistico Regionale si €& conclusa prevedendo leharee oggetto
d’intervento seguono la disciplina prevista nefeiso storico e culturale, in
particolare si fa riferimento a:

— Relazione sui Beni Storico Culturali ricadenti mefritorio comunale relativa
all'assetto storico culturale, in particolare ilpoi 4.1.3 dell’art. 4;

— dallart. 48, comma 7 delle Norme tecniche di Atioae del Piano
Particolareggiato del Centro Storico, adottato dehberazione del Consiglio
Comunale n. 24 del 29/03/2012.



Da predetti richiami copianificati si evince chgli interventi ricadenti in tale
ambito non dovranno essere assoggettati ad awarre paesaggistica
rilasciata all’Ufficio Tutela del Paesaggio, ai serdell’art.9 della L.R.
28/1998.

La volumetria derivante dalla demolizione del fatdwo ed il relativo
incremento del 45% sara trasferita in un’area avant superficie di 1083 mq.
sita nella via Metastasio per la quale sono antoorso le procedure per la
definitiva identificazione catastale.

Il lotto ricevente la volumetria, € ricompreso iallerno della lottizzazione
“APICE” convenzionata in data 18/04/1977 e assastah successiva variante
con Prot. N. 19025 del 03/11/1988, e ricadente zona omogenea C di
espansione residenziale - sottozona C1 del P.Rgénte e in zona omogenea
C di espansione residenziale, sottozona omogempaagsni pianificate C1.35
del P.U.C. adottato.

L’area nella quale e prevista la nuova edificaziérmparte del lotto 1 della citata
lottizzazione che ha avuto completa attuazioneltrin@ seguito di rilascio
delle singole concessioni edilizie relative ai fabhti insistenti sul lotto citato,
e stata utilizzata di fatto tutta la volumetriafedibile attribuita alle rispettive
aree di pertinenza di ogni singolo edificio, consagemente ne € derivata
I'area residua che allo stato attuale ha una p@ktzedificatoria propria pari
a 0 (zero) mc (metri cubi.

La societa proponente prevede inoltre la formajelegizzazione delle cessioni
delle aree a parcheggio adiacenti la viabilita piceb mediante la cessione
della quota stabilita gia dalla Iottizzazione amgjia ma ubicata
differentemente, e retrocessione da parte del CendinSelargius dell’area
avente la medesima consistenza fronteggiante tblptil tutto meglio
rappresentato graficamente nelle figure 1 e 2 agechella relazione tecnica
allegata a corredo della proposta progettualerdheagi esistenti attualmente
in carico allAmministrazione Comunale, pur reafiizin conformita alla
variante alla lottizzazione Prot. 19025 del 03/988, non sono mai stati
ceduti formalmente, mentre lo sono quelli prewrstlla convenzione in data

14/04/1977 relativi alla lottizzazione originarmaai di fatto realizzati.



CONSIDERATO CHE

1. La proposta cosi come formulata & stata portatattathzione del consiglio
comunale nell’agosto del 2012 il quale pur rilevanih bonta e linteresse
dell’lamministrazione comunale ha ritenuto che ldunwetria trasferita nel lotto
indicato generava un aggravio di traffico in unéargia fortemente abitata e lo
stesso lotto aveva dimensioni ridotte per la voluimeche doveva contenere.
Inoltre, I'utilizzazione del lotto in esame ai fiedificatori impediva definitivamente
I'intento dellamministrazione comunale di collegala viabilitd. In particolare
'amministrazione ha manifestato con il PUT l'interdi collegare la via Simon
mossa con la Via Metastasio onde garantire trdard'al passaggio del mezzi

pubblici e attuare cosi I'accordo di programma @M.

2. L’'amministrazione comunale avendo ritenuto l'inta&ra meritoria e di interesse
pubblico perché rientrante nella fattispecie defRa4/2009, con delibera db.C.
n° 116 del 08/11/2012 stato impartito un atto di indirizzo al direttcarea 5
di verificare e conseguentemente predisporrettylnacessari per l'individuazione
di un’area alternativa nel PRU di Su Planu di adégdimensioni, anche riducendo
gli standard nel limite del DRAEELL 2266/1983, p&wntenere le volumetrie

spostate per affrancare il bene archeologico aftbitico e monumentale.

3. Il personale dell'ufficio fatta una prima analisa Ipotuto riscontrare la fattibilita
dell'intervento per il quale occorre predisporre piano integrato costituito da tre
varianti urbanistiche e la realizzazione di due repeubbliche. Le varianti

urbanistiche interessano:

3.1Variante al PRG vigente per la trasformazione dedlaa S2 in area S4 compresa
tra la via Gallus e la Via Tazzoli necessaria perhlizzazione dell’'opera pubblica

che il privato si propone di donare allamministcae comunale ;

3.2Variante di assestamento generale al PRU Su Plecessaria per l'individuazione
del lotto atto a ricevere i circa 8000 metri culbi,variante alla viabilita di via
Simon Mossa e a diversi lotti, assestamenti geinesiki necessari a causa di errati
posizionamenti, nonché modifiche normative per peee la giurisprudenza

formatasi nel tempo.



3.3Variante alla lottizzazione APICE per trasformam@te di un lotto edilizio in

viabilita e servizi pubblici;

4. Le tre proposte come elaborate dall’'ufficio sonatestposte all’attenzione della

commissione consiliare permanente nelle date del 28%07/2013;

5. Sulla scorta dell’elencazione effettuata, visti glaborati grafici, la relazione
tecnica e lo schema di convenzione presentatinsiecid parere del Direttore Area
5, Ing. Pierpaolo Fois, l'intervento proposto deanella fattispecie di cui all’art. 5
della L.R. 4/09, poiché I'edificio previsto in defizone € fatiscente, privo di
aspetti da preservare sia sotto il profilo storamistico che architettonico, ed
essendo per contro prospiciente il complesso “SBa@”’, la sua demolizione
consente oggettivamente di affrancare il complessmumentale archeologico
architettonico della Chiesa Maria Vergine Assunta eiqualificazione del centro

abitato nel suo complesso;

6. La societd proponente nello schema di convenzioeeede, oltre alla cessione
gratuita del lotto stabilita dalla Legge, anchedalizzazione dell'opera pubblica
come da elaborato grafico allegato. L'opera siawst nella realizzazione dei
parcheggi pubblici e la sistemazione a verde changsa definitivamente ceduti
allamministrazione comunale a seguito di regolaodaudo. La realizzazione
dell'opera pubblica a totale carico del privat@s@stanzia in un contratto atipico di
mera liberalita di tipo obbligazionale ai sensil'del. 769 del Codice Civile la cui
realizzazione dev’essere accettata dal Consigloucale ai sensi dell’art. 42 del
D.lgs 267/2000. Inoltre la nuova proposta preveke it lotto di proprieta della
ditta proponente sito tra la via Metastasio e mfee con il PRU venga ceduto
allamministrazione comunale la quale in cambio cedle uno di dimensioni
adeguate sito nel PRU Su Planu e ubicato tra laiatanaru e la Via Loni. Su
due lotti dovra essere effettuata la compensaziomeetaria. Si da atto che I'area
da cedere alla ditta Puddu sita nel PRU di Su Péapriva di volumetria al pari dei
quella che la ditta Puddu cede allamministrazicoewunale per la realizzazione
del collegamento tra la Via Simon Mossa e la Viaad&asio e i relativi parcheggi

con aiuola lato recinzione;

7. La realizzazione del parcheggio pubblico € coerembemativamente con la

previsione del P.U.C. adottato e con il P.R.Genitg. Considerata la peculiarita



10.

11.

1)

2)

3)

delle opere, la variante allo strumento generalepidnificazione potra essere
approvata secondo le modalita previste nella Lé&ggionale 31 luglio 1996, n. 32

“Accelerazione delle procedure per I' esecuziongpere pubbliche”.

A seguito di adozione ai sensi dell’art. 20 dellR 45/89 sara necessario procedere
all'applicazione dell’art. 12, verifica di assoggdiilita a VAS, della parte Il del D.
Lgs n. 152/2006 e ss.mm.ii. Tuttavia si pu0 giaemffare, per l'esiguita
dell'intervento e i benefici sotto il profilo amiitale, la non necessita di

sottoposizione della presente variante urbanistigeocedura VAS,;

Acquisito sulla proposta di realizzazione dei pagyi, tra la via Gallus e la Via
Tazzoli, il parere di conformita, da parte del @ordi Polizia Municipale, al
Decreto Legislativo 30 aprile 1992 n. 285 —“*Nuowvadice della strada” e del
Decreto del Presidente della Repubblica 16 dicerh®®2, n. 495.”"Regolamento di

esecuzione e di attuazione del nuovo codice deHas’.

La realizzazione del fabbricato nel lotto 3 unitantervento n°® 9, sara subordinata
al rilascio di Concessione edilizia cosi come m®val comma 3 art. 10 della L.R.
4/09 e ss.mm.ii., previa approvazione definitivladeariante al PRU Su Planu. Per
quanto riguarda la demolizione del fabbricato oveiscontrasse la presenza di
cemento amianto la rimozione e il successivo smaltio dovra avvenire secondo
le modalita di cui alla legge 257/1992 e per lanmativa sulla sicurezza il D.Lgs.

81/2008.

E’ inoltre del tutto evidente I'interesse pubbliper I'Ente pubblico che oltre a
quelli dichiarati di carattere ambientale, archieico storico e paesaggistico e di

tutto rilievo anche sotto il profilo economico ednziario, infatti:

L’acquisizione di un’area di circa 945 mq in zor®’ “con volumetria legittima
comporta una spesa non inferiore a €. 945.000,00;

Demolizione e smaltimento dei rifiuti avrebbe comtpto una spesa non inferiore
ai 220.000,00 €;

Il privato, oltre la cessione gratuita previstaaadre dell’'Ente, intende realizzare
I'opera pubblica di sistemazione dell’area a paggheon gli stessi materiali della

piazza Si e Boi il cui costo non e inferiore a @ 400,00;



4)

5)

Il rilascio della concessione edilizia per la reatizione degli appartamenti in
localita Su Planu comporta un introito di oneri utbanizzazione e costo di
costruzione d&. 150.000,00 che incidono positivamente nel pattstalilita in un
momento di difficolta economica quale quello chiarso vivendo che vanno a
rendere piu attendibile la previsione di entrateessaria per raggiungere l'obiettivo
di bilancio 2013.

La compensazione delle aree da cedere e acquisirgarta un credito per
I'amministrazione comunale di un importo non indee a €. 153.000,000
Complessivamente quindi I'intervento portera bemgfer I'ente dal punto di vista
patrimoniale e finanziario di €. 1.868.000,00.

TUTTO CIO PREMESSO E CONSIDERATO

Acquisito sulla proposta il parere di regolariteriea ai sensi dell’art. 49 del DIgs

267/00 di Direttore dell’Area 5, Ing, Pierpaolo §oconsiderato non dover acquisire il

parere di regolarita contabile in quanto allo stdtaale il presente provvedimento non

comporta una modifica delle entrate e delle spese;
Viste

LR 4/2009 e s.m.i.

DGR 9/15 del 02 marzo 2010

LR 32/96 art. 1

D.lgs 267/00

LR 45/89 art. 20,21

PROPONE AL CONSIGLIO COMUNALE DI DELIBERARE

Le premesse fanno parte integrante sostanzialereeénte atto.

1) Di adottare ai sensi della LR 45/89 art. 20 e 24 Vhriante di assestamento
complessivo del Piano di Risanamento Urbanistica ‘SNanu composta dai
seguenti elaborati:

Allegato A Relazione illustrativa - Norme di attumze

Allegato B Schede individuazione patrimonio eddizi
Allegato C Schema convenzione

Allegato D Pre rapporto Ambientale

Tavola 1 Inquadramento territoriale — Reti cindoied




1%

Tavola 2 Rappresentazione coordinata del P.Rgenwe su cartografia
aerofotogrammetrica volo 1997 — Zonizzazione zam®@&nu, Is
Corrias e Pezzu Mannu

Tavola 3 Stralcio planimetria catastale del fodglR2. Vettorializzazione e
aggiornamento redatto dall’'ufficio del piano.

Tavola 3.1 Stralcio planimetria catastale delitbg2. Rappresentazione
vettorializzazione da WEGIS - Portale dei Comuni.

Tavola 4 Individuazione patrimonio edilizio esigie alla da ta di approvaziong
del piano di Risanamento Urbanistico.

Tavola 5 Schema rilievo topografico e unione digilibretti delle misure.

Tavola 5.1 Schema rilievo topografico e unionedaplibretti delle misure su
cartografia aerofotogrammetrica volo base 1997.

Tavola 6 Zonizzazione

Tavola 7 Planovolumetrico.

Tavola 8 Individuazione e dimensionamento supieidisselli e standard
pubblici.

Tavola 8.1 Individuazione e dimensionamento sugidgsselli fondiari privati e
EEP.

Tavola 9 Schema tipologico U.l. 4 - Lotto L1.

Tavola 9.1 Schema tipologico U.I. 4 - Lotto L2.

Tavola 9.2 Schema tipologico U.I. 4 - Lotto L3.

Tavola 9.3 Schema tipologico U.I. 4 - Lotto L4.

Tavola 9.4 Schema tipologico U.I. 4 - Lotto L5.

Tavola 9.5 Schema tipologico U.I. 4 - Lotto L6.

Tavola 9.6 Schema tipologico U.I. 4 - Lotto L7.

Tavola 9.7 Schema tipologico U.I. 4 - Lotto L8.

Tavola 9.8 Schema tipologico U.I. 4 - Lotto L9.

Tavola 9.9 Schema tipologico U.l. 5 - Lotto L11.

Tavola 9.10 Schema tipologico U.1. 5 - Lotto L12.




Tavola 9.11 Schema tipologico U.I. 5 - Lotto L1BEP.

Tavola 9.12 Schema tipologico U.I. 5 - Lotto Llvillette.

Tavola 9.13 Schema tipologico U.I. 5 - Lotto L1dhultipiano.

Tavola 9.14 Schema tipologico U.I. 6 - Lotto L4.

Tavola 9.15 Schema tipologico U.l. 6 - Lotto L5A.

Tavola 9.16 Schema tipologico U.I. 6 - Lotto LSBEP.

Tavola 9.17 Schema tipologico U.l. 7 - Lotto L1.

Tavola 9.18 Schema tipologico U.I. 7 - Lotto L2.

Tavola 9.19 Schema tipologico U.l. 7 - Lotto L3.

Tavola 9.20 Schema tipologico U.l. 7 - Lotto L4.

Tavola 9.21 Schema tipologico U.l. 7 - Lotto L5.

Tavola 9.22 Schema tipologico U.I. 7 - Lotto L6.

Tavola 9.23 Schema tipologico U.l. 7 - Lotto L7.

Tavola 9.24 Schema tipologico U.I. 9 - Lotto L3.

2) Di dare atto che con separati atti saranno adatiadensi della Legge regionale n°
45/89 art. 20 e 21 la varianti relative a: laik#thazione “APICE” e Variante al
PRG.

3) Di dare atto che all'adozione definitiva si procedena volta ottenuto il parere
della Provincia in qualita di autorita competent# grocedimento di Valutazione

Ambientale strategica ai sensi del D.lgs 152/2006
Con separata votazione dichiarare il presente iattoediatamente esecutivo ali

sensi dell’art. 134 del D.lgs 267/00

L'assessore all’Urbanistica

Pier Luigi Concu



