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R E L A Z I O N E  P A E S A G G I S T I C A  

 redatta ai sensi dell’art. 146 comma 5 del  
          D.l.g.s. del 22 gennaio 2004, n. 42 

 
 

I N T R O D U Z I O N E  
 
La presente re laz ione paesaggist ica è redatta secondo i  punt i :  

1)  Criter i  per la redazione del la re lazione paesaggist ica;   

2)  Contenut i  de l la re lazione paesaggist ic i ;  

contenut i  nel  Decreto del Pres idente de l Consigl io dei Min istr i  12 dicembre 2005 

“Indiv iduazione del la  documentaz ione necessaria a l la ver i f ica del la compat ib i l i tà 

paesaggist ica degl i  in tervent i  p ropost i ,  a i  sensi del l 'art ico lo 146, comma 3, del Codice dei 

beni cul tura l i  e de l paesaggio di  cui  a l  decreto legis lat ivo 22 gennaio 2004, n.  42”.  

Con la  presente re laz ione si  cerca d i  def in i re i  cr i te r i  e  le  modal i tà  d i  intervento che saranno 

oggetto d i  anal is i  e d i  studio a i  f in i  del la redazione del la re laz ione paesaggist ica,  eseguit i  

secondo una metodologia che evidenzi la qual i tà del l ’ in tervento in re lazione al  l inguaggio 

archi tet tonico e formale adottato,  a l le anal is i  paesaggist iche ed ambienta l i ,  a i  va lor i  d i  

r i fe r imento app l icab i l i  a i  s istemi d i  a ree urbane.  

In questo ambi to,  la  scelta de i “cr i te r i ”  o indicator i  sarà fa t ta secondo le ind icaz ione 

contenute nel D.P.C.M. del 12.12.05, art t .  1,  2,  3.  

PREMESSA 

La presente  re laz ione Paesaggis t ica ,  accompagna ed informa la redazione d i  un nuovo 

strumento d i  tute la,  in adeguamento al le norme dettate  a i  sens i degl i  a rt ico l i  159,  comma 2 e 

146, comma 2, del Codice dei beni cul tural i  e del paesaggio di  cui  a l  D. l .g .s.  22 gennaio 

2004 n.  42 e del Piano Paesist ico Regionale,  in part icolar modo per quanto at t iene la 

p ianif icaz ione dei cent r i  u rbani.  

Essa s i  p ropone di  raccog l ie re e r iportare in forma sistemat ica le conoscenze su l la 

s i tuaz ione at tua le d i  questa parte de l te rr i to r io comunale di  Oristano, su l le  tendenze 

evolut ive in at to,  sul le potenzia l i tà  d i  sv i luppo del le predette aree, in modo ta le da poter 
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serv ire qua le strumento at to a far sì  che per l 'Amminist razione Comunale possa essere un 

r i fe r imento essenziale  per le valutaz ioni  previste  dal l ’a rt .  146 comma 5 de l Codice dei  beni 

cul tural i .  

I  r i fe r iment i  normat iv i  per la p ianif icaz ione urbanist ica de l terr i tor io sono rappresentat i ,  

come è noto,  dal la Legge Regionale 29/12/1989 n.  45 e success ive modif icaz ioni  ed 

integraz ioni ,  nonché dal P.P.R.  

Appare opportuno evidenziare come la predetta normat iva appaia fortemente innovat iva nei 

contenut i ,  in  quanto impone al  progett ista d i  r ivo lgere la propr ia a t tenzione s ia a l l ’ambiente 

urbano sia a l l 'ambiente extraurbano, indicandone la regolamentazione degl i  in tervent i  tesi  a  

modif icare le dest inazioni d 'uso del terr i tor io e ad armonizzarne l 'u t i l izzazione con gl i  

obiet t iv i  post i  dal la programmazione regionale,  naziona le e comunitar ia;  ad ass icurare la  

tute la del le r isorse terr i to r ia l i ,  con part ico lare r iguardo per la  salvaguardia de l patr imonio 

natural ist ico,  stor ico  e culturale,  nonché a veri f icare e adeguare period icamente gl i  

st rument i  u rbanist ic i  a i  p iani pubb l ic i  d i  uso e  tute la del l 'ambiente.   

Tale strumento è  la  proposta de l presente  Piano di  At tuat ivo,  da rea l izzarsi  nel  terr i to r io 

comunale d i  Oristano.  

Questa re laz ione ha lo scopo d i  i l lust rare  la proposta  di  P iano Attuat ivo  e comprende in  

a l legato gl i  e laborat i  tecnic i  d i  progetto ne i qual i  è i l lus trato l ' in tervento proposto ed è 

preord inata a mot ivare  ed evidenziare la qua l i tà  del l ' in tervento anche per c iò che at t iene i l  

l inguaggio arch itet ton ico e formale adot tato in re laz ione a l  contesto .  

Vengono in essa i l lust rat i  g l i  e lement i  necessari  a l la ver i f ica del la compat ib i l i tà 

paesaggist ica del l ' in tervento con r i fer imento  ai  contenut i ,  indi r izz i  e prescr iz ioni del v igente 

Piano Paesaggis t ico Regionale,  Ambito Cost iero n.  9 — Gol fo d i  Oristano, a quel l i  p rev ist i  

dal  D.Lgs. n.  42 del  22.01.2004 ed anche a tut t i  g l i  e lement i  d i  natura urban ist ica ,  d i  

programmazione generale ed at tuat iva per  l ' inquadramento del l ' in tervento nel terr i tor io 

t rasformato.   

L 'area oggetto de l l ' in tervento è sot toposta  a l le norme di  at tuaz ione del P.P.R. e,  pertanto,  è 

necessar ia l 'autor izzazione degl i  uf f ic i  competent i  reg ional i ,  per  la rea l izzaz ione di  opere 
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non delegate ai  Comuni,  a i  sensi del la L.R. n.  28/98, con r i fer imento al le ind icaz ioni 

contenute nel D.P.C.M. del 12 Dicembre 2005, " Indiv iduazione del la documentazione 

necessar ia a l la  veri f ica del la  compat ib i l i tà paesaggist ica deg l i  in tervent i  propost i ,  a i  sensi  

del l 'a rt .  146,  3° comma, de l Codice dei Beni Cu ltural i  e de l Paesaggio d i  cu i  a l  Decreto 

Legislat ivo n.  42 del 22.01.2004".  

 

ANALISI DELLO STATO ATTUALE.  

Inquadramento Terr i tor ia le  

I l  presente Piano Attuat ivo prevede la t rasformazione e l ’ed i f icaz ione di  un’area in Comune 

di  Or istano, ne l la zona terr i to r ia le omogenea “G”- Serviz i  General i ,  sot tozona “G1_1” -

at t rezzature di  serv iz io,  in local i tà “Is Argio las” a l l ’ in terno di  un ampio comparto edif icator io  

compreso su i conf in i  a  nord e ovest  f ra  la  v ia Ghi larza (che la separa dal la zona omogenea 

G4_1),  la  st rada v ic inale “A ia de Matta” (che la separa dal le zone omogenee C3, E1b e  E2a 

“Equus”) sul  conf ine nord/nord-est ,  i l  pro lungamento del la Via  Ozier i  sul  conf ine sud/sud-

ovest che la separa da l la zona omogenea E2a, e inf ine la  zona terr i tor ia le omogenea D2 Che 

la del imita su l conf ine sud/sud-est .   

Non cost i tu isce r ipart iz ione del comparto la superf ic ie d i  sedime del lo st radel lo interno (che 

f igura un icamente nel le mappe catasta l i ,  segnatamente al  conf ine dei fogl i  d i  mappa 23 e 

16),  nel  t rat to che r isu l ta inglobato f ra le proprietà  pr ivate da l momento del l ’acqu is iz ione dei 

lot t i  d i  te rreno ad iacent i  a l  t rat to suddetto d i  strada, che vennero acquistat i  d i ret tamente dal 

Comune di  Oristano dai pr ivat i  dant i  causa degl i  at tua l i  propr ietar i  dei  lot t i  adiacent i 

(est rat to dal la re laz ione tecnica del l ’a rch.  Mar io Mel i ,  facente parte del p ino at tuat ivo 

presentato da l la “Fondiar ia Estate sr l ”  e adot tato dal Consig l io Comunale con del iberaz ione 

n.  7 del 19.01.2016).  

Da quanto sopra der iva ev identemente che tut ta l ’a rea cost i tu isce un un ico comparto 

edif ica tor io,  la cu i  progettazione urbanist ica  avrebbe potuto essere af f rontata  e predisposta 

in modo un itar io ed eventualmente real izzata  successivamente per lot t i  esecut iv i .  
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Per queste rag ioni,  i  S ignor i  Padovan/Usai hanno preso contat to con i  propr ietar i  d i  tut te le 

aree conf inant i  nel l ’ in tento di  concorrere ins ieme al la pred isposiz ione di  un Piano Attuat ivo 

unitar io che comprendesse l ’ in tero comparto.  

Poiché g l i  incontr i  non hanno avuto un concreto esi to  pos it ivo,  i  s ignori  Padovan/Usai  hanno 

formal izzato le lo ro in tenzioni con una loro  proposta scr i t ta,  che è stata invia ta a tut t i  i  

conf inant i  con la loro propr ietà;  la tavola n°19 (a l legat i )  cont iene copia del le raccomandate  

inviate  nel periodo 14-28 lugl io 2014.  

Non avendo r icevuto  alcuna r isposta,  ne l l ’Ottobre 2014 i  S ignor i  Padovan/Usai facevano 

predisporre un Piano Attuat ivo r iguardante i  terreni d i  loro propr ietà,  del la superf ic ie 

terr i to r ia le complessiva di  6.573,70 mq.  

I l  “P iano” veniva pro tocol lato  in data 29.10.2014. 

I l  d i r igente del Settore Svi luppo del terr i tor io r ispondeva con propria comunicazione prot .  

11885 cat.  6 c l .  1 del 18 Marzo 2015.  

Con del iberazione n°7 datata 19.01.2016 i l  consig l io comunale di  Oristano adottava un piano 

at tuat ivo presentato dal la Società Fondiar ia  Estate sr l ,  su aree conf inant i  e facent i  parte 

del lo s tesso comparto edif ica tor io.  

Questo Piano Attuat ivo è stato pred isposto  e presentato  senza interpel lare i  p ropr ietar i  dei 

lot t i  conf inant i  S igg. Gianfranco Padovan e Angela Usa i.  

Tutto ciò premesso, r i tenendo che per le rag ioni sopra esposte sussistano le condizion i per 

procedere in deroga a l  comparto min imo ind icato dal P.U.C.,  i  Signori  Padovan/Usai hanno 

chiesto  che si  procedesse al la e laborazione di  un Piano Attuat ivo ,  che si  raccordasse con 

gli  interventi  già adottati  dal Consiglio Comunale r iguardanti  i l  medesimo comparto.  

Caratter ist iche del l ’a rea  

L ’area interessata dal l ’ in tervento at tuat ivo proposto ha una superf ic ie terr i tor ia le 

compless iva di  6573,70 mq, ha forma pol igonale ass imi lab i le appross imat ivamente ad un 

ret tangolo  di  lat i  140-143 m x 42-50 m e s i  t rova quasi  del tut to  interc lusa f ra aree del 

medesimo comparto urbanist ico.   
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L’area è conf inante in d irez ione nord- ovest con un’area di  propr ie tà Comunale (nel la quale 

la stessa Amm.ne Municipa le d i  Or istano ha avviato  un P iano Attuat ivo d i  r iqual i f icazione ed 

ut i l izzo degl i  edi f ic i  cost i tuent i  l ’ex Carcere Mi l i ta re) e con i  Signori  Matta nel l ’ambito de l lo 

stesso comparto edif icator io in zona G1_1.  

Sul lato nord/nord-est  conf ina con la strada vic ina le d i  Ch ir igheddu, su tut t i  g l i  a l t r i  la t i  

l ’a rea conf ina con proprietà del la soc ietà fondiar ia Estate sr l  e/o  dei Signor i  Pia/A lquat i ,  

nel l ’ambito del lo stesso comparto edif icator io  in zona terr i to r ia le omogenea G1_1. 

Catasta lmente,  l ’area è ind iv iduata  al  Fogl io 16 part ice l le 5151,5198 e 5199, per  una 

superf ic ie complessiva reale d i  6.573,70  mq.   

La part icel la 5199 è rappresentata da un fabbricato  di  modeste carat ter ist iche cost rut t ive, 

del quale  s i  p revede la demol iz ione. I l  fabbr icato,  d i  un piano fuor i  te rra  (con so la io  p iano) 

ha una superf ic ie d i  c i rca 54,00 mq è stato edif icato antecedentemente a l  1° Settembre 

1967, come r isul ta dal l ’a t to d i  compravendita st ipulato dal Nota io Pier lu isa Cabiddu in data 

24.02.2010, registrato in Or istano a l  n°630 serie 1T (v. tav.19-al legat i) .  

L ’area è pressoché p ianeggiante e complanare al la v iab i l i tà tangente sul lato corto  a l 

conf ine nord-est .  
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Prescrizioni degli  Strumenti  Pianificatori .  

I l  P.P.R. inquadra la maggior parte  del l 'area oggetto del l ' in tervento proposto,  nel l 'asset to 

insediat ivo,  t ra l ' "ed i f icato urbano" d i  cu i  a l l 'a rt .  63 de l le N.T.A.  e,  in par t ico lare,  nel le 

"espansion i f ino ag l i  anni 50",  prevedendo part icolar i  prescriz ioni  ed indi r izzi  per  la  

formazione degl i  st rument i  u rbanis t ic i ,  in  generale vo lt i  a l la r iqual i f icaz ione urban ist ica ed 

archi tet tonica del l 'es istente con f inal i tà d i  armonizzaz ione e integrazione co l contesto 

ambienta le.   

Le aree c i rcostant i  sono classi f icate  t ra le  col ture arboree specia l izzate e t ra  le col ture 

erbacee specia l izzate.  

L 'area oggetto d i  p ian if icazione at tuat iva è sot toposta al  v inco lo paesaggist ico di  " fasc ia 

cost ie ra" come def in i to a l l 'a rt .  19 del le N.T.A. del P.P.R. che la c lass i f ica t ra i  "beni 

paesaggist ic i  d ' ins ieme" ai  sensi de l l 'a rt .  6 ,  comma 3, del le suddet te norme.  

La "fascia  cost iera"  a i  sens i del l 'a rt .  17,  comma 3, r ient ra nel l 'assetto  terr i to r ia le 

ambienta le.   

 

Le N.T.A del P.P.R. per l 'adeguamento degli  strumenti  urbanistici  prevedono: 

Art. 20. comma 2.  

Fermo quanto previsto dal comma precedente, possono essere realizzati i seguenti interventi: 

2) nelle aree già interessate da insediamenti turistici o produttivi, previa intesa ai sensi dell'alt 11, 1° comma, 

lett. c): 

a) riqualificazione urbanistica e architettonica degli insediamenti turistici o produttivi esistenti; 

b) riuso e trasformazione a scopo turistico-ricettivo di edifici esistenti; 

c) completamento degli insediamenti esistenti. 

3. Gli interventi di cui al predente comma 2 si attuano: 

a) attraverso la predisposizione dei nuovi PUC in adeguamento alle disposizioni del P.P.R., secondo la 

disciplina vigente; 
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Art. 61. Assetto insediativo, prescrizioni, comma 1: "I Comuni nell'adeguamento degli strumenti urbanistici al 

P.P.R., e gli enti e i soggetti istituzionali, per le rispettive competenze, si conformano alle seguenti prescrizioni: 

a) orientare la pianificazione urbanistica alla riqualificazione e al completamento dell'insediamento esistente, a 

partire dalle matrici storico-ambientali che costituiscono la struttura conformativa; 

Art. (i2. Assetto insediativo, indirizzi, 

comma 1: "I Comuni nell'adeguamento degli strumenti urbanistici al P.P.R., e gli enti e soggetti istituzionali, per 

le rispettive competenze, si conformano ai seguenti indirizzi: 

i) indirizzo verso il riuso e la riqualificazione di insediamenti esistenti, sia per utilizzi di carattere residenziale, 

che turistico, produttivo, per servizi e infrastrutture"; 

Art. 89. Insediamenti turistici. Prescrizioni 

comma 1: "I Comuni nell'adeguamento degli strumenti urbanistici al P.P.R. nel rispetto delle previsioni contenute 

nel Piano per il turismo sostenibile, si attengono alle seguenti prescrizioni: 

b) favorire le nuove localizzazioni turistiche in zone contigue e/o integrate agli insediamenti urbani. 

Art. 91 . Insediamenti produttivi. Definizione 

1.11 P.P.R. riconosce le seguenti categorie , come dettagliatamente descritte nella relazione e perimetrate 

nelle carte di cui all'art. 4: 

a) Insediamenti produttivi a carattere industriale, artigianale e commerciale, 

Art. 92 . Insediamenti produttivi a carattere industriale, artigianale e commerciale. Definizione 

1). Gli insediamenti produttivi a carattere industriale, artigianale e 'commerciale sono rappresentati da grandi 

aree industriali e insedia menti produttivi minori. 

2). Le grandi aree industriali rappresentano il tessuto produttivo delle aree industriali attrezzate, di 

maggiore dimensione, urbanisticamente strutturate e dotate di impianti e servizi. 

3). Rientrano negli insediamenti produttivi minori gli insediamenti produttivi industriali, artigianali e commerciali 

di minori dimensioni e le attività produttive isolate o accorpate in piccoli agglomerati, generalmente non 

coordinate in un tessuto urbanistico strutturato. 

Art. 93 . Insediamenti produttivi a carattere industriale, artigianale e commerciale. Indirizzi 

"1. I Comuni nell'adeguamento degli strumenti urbanistici al P.P.R., e gli enti e soggetti istituzionali per le rispettive 
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competenze, si conformano ai seguenti indirizzi: 

e) favorire la redazione di piani di bonifica, recupero, riuso, trasformazione e valorizzazione dei complessi 

dismessi e delle relative infrastrutture, oltre che per riconversione produttiva anche a scopo culturale, 

museale, ricreativo e turistico. 

 
 
 
P.P.R. -  Est rat to Ambito 9,  Tavo la 5281, sca la 1:25000 
 
Il vigente P.U.C. di Oristano è adeguato al P.P.R. e con l'intervento di cui alla presente relazione si propone 

all'approvazione la strumentazione urbanistica attuativa di secondo livello. 

L'area oggetto di pianificazione, per effetto del vigente P.U.C. in zona omogenea G, sottozona G1_1, che 

consente la realizzazione delle previsioni dello strumento urbanistico attraverso la definizione di un piano 

attuativo. In particolare la normativa urbanistica di primo livello vigente per la zona in cui ricade il presente 
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intervento prevede: Art. 63 delle N.T.A. del P.U.C.: Sono classificate zone G le are di servizi generali destinate ad 

attrezzature di servizio, parchi, strutture per lo sport e il tempo libero, aree militari e tutte quelle infrastrutture di 

area vasta. 

Destinazioni d'uso consentite: 

Uffici pubblici e privati di interesse collettivo; 

Servizi per l'istruzione secondaria, superiore o universitaria; 

Servizi socio-culturali, biblioteche, mediateche, musei, aule espositive, cinema ed attrezzature per il tempo 

libero in genere; 

Servizi socio-sanitari e per l'assistenza, residenze sanitarie protette, pensionati e case di cura, centri per la salute 

ed il benessere psicofisico, ambulatori; 

Attività ricettive alberghiere cd extralberghiere, centri congressi e servizi connessi; 

Impianti per attività culturali, sportive e ricreative; 

Attività commerciali al dettaglio e all'ingrosso, mercati rionali, zonali o generali e relativi servizi connessi al sistema 

commerciale; 

Attrezzatura e servizi operanti nei settori produttivi, del terziario avanzato e specializzato a sostegno delle 

imprese, cooperative ed associazioni di produttori in genere; 

Sedi istituzionali e direzionali pubbliche e private, sedi di rappresentanza, uffici statali e regionali decentrati; Verde 

attrezzato parchi comunali con relativi servizi connessi; 

Usi assimilabili ai precedenti; 

Altre destinazioni d'uso compatibili con la vocazione della sottozona di riferimento; 
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P.U.C.  -  Est rat to del la Tavola 30 - -  Inquadramento Genera le scala 1:10000 
 

Servizi  tecnici  urbani .  

L'art. 64, inoltre, prevede: 

Uffici pubblici e privati di interesse collettivo; 

Servizi per l'istruzione secondaria, superiore o universitaria; 

Servizi socio-culturali, biblioteche, mediateche, musei, aule espositive, cinema ed attrezzature per il tempo 

libero in genere; 

Servizi socio-sanitari e per l'assistenza, residenze sanitarie protette, pensionati e case di cura, centri per la salute 

ed il benessere psicofisico, ambulatori; 

Attività ricettive alberghiere ed extralberghiere, centri congressi e servizi connessi; 

Impianti per attività culturali, sportive e ricreative; 

Attività commerciali al dettaglio e all'ingrosso, mercati rionali, zonali o generali e relativi servizi connessi al sistema 

commerciale; 

7



 
STUDIO DI INGEGNERIA      ingegnere silvio serpi / ARCHITETTO VIOLA SERPI     

VIA F. BRUNELLESCHI N.38 - 09170 ORISTANO    
STUDIO TECNICO IN ORISTANO  VIA BEATO ANGELICO N. 10  

TEL/FAX  0783.300906 -CELL. 347.4568166 E-mail serpisilvio@gmail.com 

 
   

GIANCHIS STUDIO  ARCHITETTURA     architetto giancarlo lochi   VIA VITTORIO EM III. N.18  
09070 RIOLA SARDO OR - STUDIO TECNICO IN RIOLA SARDO - VIA VITTORIO ENANUELE III N. 14  

TEL 0783.411532 – CELL 1, 349.8324931, CELL 2, 393. 4327065  
E-mail gianchis-studio@libero.it  posta cer.ta: g.lochi@archor.it 

 
                                        
REL AZ IO NE  P AE SAG GIST I C A                                                   PI A NO  ATT U ATIVO  LOC ALIT A'  " AI A DE  M ATT A"  

 
 

Pagina 11 di 24  

Attrezzature, servizi e attività operanti nei settori produttivi, del terziario avanzato e specializzato a sostegno delle 

imprese, cooperative cd associazioni di produttori in genere; 

Sedi istituzionali e direzionali pubbliche e private, sedi di rappresentanza, uffici statali e regionali 

decentrati; Usi assimilabili al precedenti; 

Altre destinazioni d'uso compatibili con la vocazione dalla sottozona di riferimento. 

Si attuano con strumenti di pianificazione attuativa ove si prevedano pluralità di funzioni o attraverso progettazione 

concertata nel caso di interventi unitari per singole funzioni. 

L'edificazione è subordinata all'approvazione di un Piano Attuativo esteso ad un'area di almeno 1,00 ha, salvo comparti 

unitari di dimensione inferiore individuati dalla cartografia di piano. 

In ambiti completamente urbanizzati, nei comparti di zona G già edificati ai fini pubblici è possibile ampliare, 

modificare, riqualificare ed integrare gli edifici esistenti senza l'obbligo di piano attuativo, nel rispetto dei parametri 

urbanistici-edilizi riportati per ciascuna sottozona. 

Parametri  urbanistici -edil izi  

Indice di edificabilità territoriale massimo 4 mc/mq; 

Cessioni per standard pari al 10% della superficie territoriale; le cessioni devono essere totalmente reperite 

nell'ambito di intervento e saranno destinate a verde attrezzato S3 e a parcheggi pubblici S4, secondo le 

indicazioni dell' Amministrazione. 

Rapporto di copertura pari al 60% della superficie fondiaria; 

Altezza massima pari a in 20,00; 

Distanza tra le pareti di edifici antistanti non inferiore all'altezza dell'edificio più alto con un minimo di m 10,00; Distanza dal 

confine con la viabilità pubblica m 5,00; 

Distanza dai confini laterali in 5,00; 

Nelle nuove costruzioni e nei mutamenti di destinazione d'uso con destinazioni commerciali e/o direzionali dovrà essere 

assicurata una dotazione di spazi e/o ad uso pubblico in misura non inferiore a 80 mq per ogni 100 mq di superficie 

lorda di pavimento dei quali almeno la metà destinata a parcheggio. 

 

Analisi  del patrimonio edil izio c ircostante con ri ferimenti  storici .  



 
STUDIO DI INGEGNERIA      ingegnere silvio serpi / ARCHITETTO VIOLA SERPI     

VIA F. BRUNELLESCHI N.38 - 09170 ORISTANO    
STUDIO TECNICO IN ORISTANO  VIA BEATO ANGELICO N. 10  

TEL/FAX  0783.300906 -CELL. 347.4568166 E-mail serpisilvio@gmail.com 

 
   

GIANCHIS STUDIO  ARCHITETTURA     architetto giancarlo lochi   VIA VITTORIO EM III. N.18  
09070 RIOLA SARDO OR - STUDIO TECNICO IN RIOLA SARDO - VIA VITTORIO ENANUELE III N. 14  

TEL 0783.411532 – CELL 1, 349.8324931, CELL 2, 393. 4327065  
E-mail gianchis-studio@libero.it  posta cer.ta: g.lochi@archor.it 

 
                                        
REL AZ IO NE  P AE SAG GIST I C A                                                   PI A NO  ATT U ATIVO  LOC ALIT A'  " AI A DE  M ATT A"  

 
 

Pagina 12 di 24  

L'area oggetto d i  p ianif icazione at tuat iva é  si ta in Or istano a r idosso del la l inea e del la  

stazione ferrov iar ia,  nel l ' immediata peri fe r ia  or ientale del la c i t tà.  I l  processo di  cost i tuz ione 

e consol idamento del l ’a t tuale si tuazione edif icator ia e d 'uso si  è sv i luppato in o l t re cent 'anni 

at t raverso la sovrapposiz ione al l 'o r ig inar io insediamento di  at t iv i tà  agrico le e zootecn iche e 

dei re lat iv i  fabbricat i ,  d i  d iverse fasi  s tor iche che hanno dato luogo a case sparse nel l 'agro,  

at t iv i tà art ig ianal i  ed indust r ia l i  e fabbricat i  connessi ,  at t iv i tà commerc ia l i  e re lat iv i  

fabbrica t i .  

Le vest ig ia edi l iz ie,  urbanist iche e funzional i  del le d iverse fasi  d i  ant ropizzaz ione 

sovrapposte,  in terca late ed interre late in un così  lungo periodo temporale t rovano 

compendio e tut t 'ora  convivono ne l l 'a t tua le complesso stato terr i to r ia le.   

I l  nuc leo di  fabbr icat i  p iù conosciuto è  da mettere in re laz ione al la  nota at t iv i tà  d i  ceramica e 

di  produzione di  later iz i  (ancora oggi la zona è comunemente chiamata "Ceramica") ,  ma a 

quest i  s i  sommano anche (e forse p iù r i levant i  nel la cons istenza planivo lumetr ica) i  corpi  

edi l iz i  re lat iv i  a l le d iverse e separate at t iv i tà commerc ia l i ,  a l l 'agr icol tura ed al la zootecnia,  

agl i  insediament i  residenzia l i .  

Al le date cu i s i  r i fer iscono l ' impianto ed i l iz io e le at t iv i tà espleta te non esistevano obbl ighi  

urbanist ic i ,  né g iur id ic i ,  né di  P iano. 

Negl i  anni  antecedent i  a l la  "Legge Ponte" i  fabbricat i ,  come molt i  d i  quel l i  es istent i  nel l 'a rea 

erano disc ip l inat i  so l tanto al la luce del le  esigenze degl i  imprenditor i  e del le rego le 

costrut t ive ( le regole del l 'a rte),  poi con le norme de l cod ice civ i le,  sempre senza a lcun 

l imite  per  la  lo ro dest inazione. Con la legge 765/1967 e le modif iche da questa  int rodotte 

a l la legge 1150/1942 v iene def in i ta una normat iva urbanist ica d i  sa lvaguardia  appl icabi le a l  

caso di  specie stant i  le  eccezion i d i  inef f icacia e inva l id i tà del la normat iva urbanist ica 

comunale che discendono da diverse pronunce giur isd iz ional i .   

L 'esame del lo stato a t tuale del l 'area si  ident i f ica in un tessuto def in i to e consol idato  in 

termini  d i  inf rast rut turazione e di  edif icazione di  numerosi corpi  d i  var iegata dimensione 

planimetr ica e al t imetr ica,  rea l izzat i  apparentemente senza alcun cr i ter io urbanist ico,  che 

fanno r i tenere che le d iverse part i  s iano r iconducib i l i  ad  una edif icaz ione di  t ipo 

9
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“spontaneo”,  p iut tosto disord inata dal punto di  v is ta arch itet ton ico,  t ipolog ico,  mater ico,  

p lano-al t imetr ico.   

Nonostante questa s i tuazione, r isa l tano alcuni pregevo l i  ed i f ic i  real izzat i  co i  materia l i  

la ter iz i  preva lentemente prodott i  negl i  stessi  stabi l iment i  e con cara t ter i  a rchi tet tonic i  che si  

rapportano ag l i  stabi l iment i  indust r ia l i  del  ta rdo '800 e pr imi de l '900. 

Questa porz ione edif icata è servi ta e dotata,  f in dal l 'o r ig ine degl i  us i ,  in  re lazione a l le 

d iverse fas i  d i  ant rop izzazione, de l le  opere inf rast rut tura l i :  st rade comunal i  asfa l ta te a l 

contorno, ret i  e let t r iche connesse, in bassa tensione, con la rete d i  d istr ibuz ione ENEL, rete 

te lefonica e di  t rasmissione di  dat i ,  ret i  d i  d istr ibuzione idr ica,  fognaria per acque bianche. 

Le acque nere,  non essendovi la possib i l i tà  d i  connessione con la rete pubbl ica,  vengono 

trat tate come r i f iu t i  l iquid i  e,  quindi ,  temporaneamente deposita te in at tesa di  smalt imento 

al  depuratore,  secondo le quant i tà e  cadenze di  smalt imento  prev iste dal la legge in materia.  

È al t resì  es istente in misura più che suff ic iente la dotazione di  spazi da adib ire a l la sosta  e 

quel l i  da adib ire a verde at t rezzato.  

Le r imanent i  porz ioni  del l 'area non presentano più le carat ter ist iche or ig inarie d i  un 

terr i to r io soggetto a u t i l izzazione agricolo-zootecnica per la f inal i tà economica che le era 

propr ia,  evidentemente,  da tempi antecedent i  r ispetto a l le fasi  residenzia le e produtt iva a 

cui s i  è sopra accennato per questa porz ione di  terr i tor io.  

Nel le aree ci rcostant i ,  esterne al la zona terr i to r ia le omogenea G si  r i leva ancora la 

presenza d i  vo lumetr ie s igni f icat ive  dest inate a uso agr ico lo-zootecnico.  

Parametri  di  le ttura di  quali tà e cri t ici tà paesaggist iche 

Component i  ambiental i  coinvo lte:  

Le carat ter ist iche del l 'area nel le qual i  l ' in tervento viene a col locars i ,  non evidenziano 

sensib i l i tà speci f iche sot to i l  prof i lo ambientale,  se non quel le r iscont rabi l i  in  forma 

general izzata su vasta parte del l 'ambito terr i tor ia le a cu i appartengono. 

L ' intervento s i  inserisce in un contesto in gran parte  completamente urbanizzato  da 

insediament i  p rodutt iv i  che progressivamente sfuma in un contesto t ip icamente per iurbano, 
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nel la peri fe r ia sf rangia ta quale è l ' immediato ci rcondar io del la c i t tà d i  Or istano.   

La i rrevers ib i le t rasformazione urbana de l l ’area è d imostrata  anche dal la presenza di  

v iabi l i tà p ienamente def in i ta e da l l ' in f rast rut turazione pr imaria esistente.  

Di grande impatto percett ivo ed antrop ico è  i l  polo ferrov iar io e dei t rasport i ,  tangent i  a l 

comparto in esame.  

Nel le porz ioni d i  area ove sfumano le connotazioni pret tamente insediat ive urbane si  

r iscont rano la presenza di  col ture specia l izzate erbacee e  specia l izzate arboree 

rappresentate  da episodiche emergenze d i  a lberi  ad a l to fusto.  

Non si  r i leva, comunque, la presenza d i  essenze vegetal i  d i  part ico lare preg io.  

Indiv iduazione d i  d iversi tà e valor i :  

Si  r iconoscono par t ico lar i  carat ter i  e  e lement i  pecu l ia r i  stor ic i ,  cul tural i ,  s imbol ic i  da met ter  

in re laz ione al  complesso produtt ivo d i  cu i  s i  è detto in precedenza. 

Non si  r iscontra la presenza sign if icat iva di  forme di v i ta animale ,  nessuna specie protet ta o 

rara.  La vegetaz ione è  modesta e non sono s tate indiv iduate specie  protet te o rare.  

Integri tà  e natura l i tà dei luoghi :  

Non sono r inven ibi l i  residual i  permanenze de i carat ter i  e de i s istemi natura l i .  

Si  r iconoscono apprezzabi l i  s istemi ant ropici  stor ic i  e permangono relaz ioni funziona l i  o 

spazia l i  t ra g l i  e lement i  d 'area non inter ferent i  con l ' in tervento proposto.  

L 'area complessivamente è stata a l te rata nei suo i carat ter i  morfo log ic i  a seguito de l la  

real izzazione de l le opere di  urbanizzaz ione primar ia e dei  fabbr ica t i  d i  cui  s i  è  g ià detto.   

Qual i tà v is iva:  

Non è apprezzabi le a lcuna presenza di  part icolar i  qual i tà scen iche o panoramiche. Non è 

signif icat iva l ’ in terferenza con c ircostant i  carat ter ist iche arch itet toniche degl i  edi f ic i  e del le  

infrastrut ture contermini  a l l ’a rea.  

L ivel l i  d i  degrado dei carat ter i  ambienta l i  e stor ico-cu ltural i :  

La zona è fortemente degradata sot to  i  d iversi  aspett i  che at tengono a natura l i tà  ed integr i tà  

13 



 
STUDIO DI INGEGNERIA      ingegnere silvio serpi / ARCHITETTO VIOLA SERPI     

VIA F. BRUNELLESCHI N.38 - 09170 ORISTANO    
STUDIO TECNICO IN ORISTANO  VIA BEATO ANGELICO N. 10  

TEL/FAX  0783.300906 -CELL. 347.4568166 E-mail serpisilvio@gmail.com 

 
   

GIANCHIS STUDIO  ARCHITETTURA     architetto giancarlo lochi   VIA VITTORIO EM III. N.18  
09070 RIOLA SARDO OR - STUDIO TECNICO IN RIOLA SARDO - VIA VITTORIO ENANUELE III N. 14  

TEL 0783.411532 – CELL 1, 349.8324931, CELL 2, 393. 4327065  
E-mail gianchis-studio@libero.it  posta cer.ta: g.lochi@archor.it 

 
                                        
REL AZ IO NE  P AE SAG GIST I C A                                                   PI A NO  ATT U ATIVO  LOC ALIT A'  " AI A DE  M ATT A"  

 
 

Pagina 15 di 24  

ambienta le.  

La perdi ta dei carat ter i  b iot ic i  or ig inari  e la  deturpazione del le r isorse natural i  sono ormai 

stor ic izzat i  e connaturat i  a l la dest inaz ione d 'uso del l 'a rea.  

Alcuni apprezzabi l i  e lement i  d i  p regio per quanto at t iene i  cara t ter i  cul tural i ,  stor ic i ,  v is iv i ,  

morfo logici  e test imonial i ,  mani festano avanzato degrado.  

Effett i  conseguenti  al la realizzazione dell ' intervento 

L' intervento s i  inser isce in un contesto parzia lmente urbanizzato con prevalent i  insediament i  

produtt iv i .  L 'area interessata è ci rcondata e at t raversata da viab i l i tà da completare ,  ad oggi 

poco raziona le ed in stato d i  degrado, del la quale in fase progettuale è prev isto  i l  

mig l io ramento tecnico-qual i tat ivo e de i l ive l l i  d i  s icurezza.  

Comporta un impatto vis ivo modesto in re lazione al le vo lumetr ie g ià esistent i ,  l ' incremento 

volumetr ico che è reso asso lutamente compat ib i le per d is tanze, per a l tezze, per 

conformazione p lano a l t imet r ica ,  per materia l i  e co lor i .  

Le modif icaz ioni de l l 'assetto percett ivo sono pertanto t rascurab i l i ,  senza diminuz ione del la 

qual i tà compless iva e pr ive  di  ef fet t i  d i  a l terazione o diminuzione de i carat ter i  connotat iv i .  

In conseguenza de l l ' in tervento proposto non si  ver i f icheranno modif icazion i dei  carat ter i  

t ipolog ici ,  mater ic i ,  co lor is t ic i ,  cost rut t iv i ,  del l ' insediamento es istente.  

Inquinamento acust ico :  

L ' intervento proposto  non prevede l ' insediamento di  funz ioni che comport ino par t ico lar i  

sorgent i  d i  rumore ta l i  da  determinare un impatto acust ico s ignif icat ivo per le zone 

ci rcostant i .  

La variazione d i  t raf f ico indotto dal l ' in tervento è modesta e prat icamente impercett ib i le  se 

raf f rontata al la previs ione del le opere r iguardant i  i l  Cent ro Intermodale di  Or istano,  che 

dovrà essere real izzato nel l ’area compresa f ra la v ia Ghi larza e la l inea ferrov iar ia.  

Percez ione v is iva:  



 
STUDIO DI INGEGNERIA      ingegnere silvio serpi / ARCHITETTO VIOLA SERPI     

VIA F. BRUNELLESCHI N.38 - 09170 ORISTANO    
STUDIO TECNICO IN ORISTANO  VIA BEATO ANGELICO N. 10  

TEL/FAX  0783.300906 -CELL. 347.4568166 E-mail serpisilvio@gmail.com 

 
   

GIANCHIS STUDIO  ARCHITETTURA     architetto giancarlo lochi   VIA VITTORIO EM III. N.18  
09070 RIOLA SARDO OR - STUDIO TECNICO IN RIOLA SARDO - VIA VITTORIO ENANUELE III N. 14  

TEL 0783.411532 – CELL 1, 349.8324931, CELL 2, 393. 4327065  
E-mail gianchis-studio@libero.it  posta cer.ta: g.lochi@archor.it 

 
                                        
REL AZ IO NE  P AE SAG GIST I C A                                                   PI A NO  ATT U ATIVO  LOC ALIT A'  " AI A DE  M ATT A"  

 
 

Pagina 16 di 24  

La simulazione del lo s tato dei luoghi real izzato con fotomodel laz ione real is t ica ,  comprende 

anche un adeguato intorno del l 'area d i  intervento,  consentendo la valutazione di  

compat ib i l i tà ed adeguatezza del le so luzioni adottate nei  r iguard i  del contesto 

paesaggist ico.  

L ' intervento comporta  un sensib i le migl ioramento r ispetto a l lo  stato at tua le,  oggetto  d i  

progressivo degrado,  poiché sono stat i  valutat i  g l i  ef fet t i  del l ' inser imento nel contesto 

paesaggist ico e nel l 'area di  intervento,  e s i  è tenuto conto dei cr i te r i  d i  congruità 

paesaggist ica (d istanze, a l tezze, forme, rapport i  volumetr ic i ,  color i ,  mater ia l i ) .  

 

ANALISI DELLO STATO DI PROGETTO  

I l  Piano Attuat ivo che viene proposto prevede: 

-  Superf ic ie compless iva del comparto:  6573,70 mq;  

-  Cessioni per standard al  lato  del la st rada v ic inale d i  Ch i r igheddu mq 670,10 di  cu i  mq 

318,33 per verde at t rezzato (S3) e mq 351,77 per parcheggi e  spazi d i ret tamente 

connessi  con la  funzione di  parcheggio (S4) (v iabi l i tà e spazi d i  manovra) .  

Sul la restante superf ic ie fondiar ia,  par i  a mq 5.903,60, è possib i le rea l izzare i l  volume 

massimo di  mc 26.294,80 (6.573,70 x 4,00 mc/mq).  

I l  progetto  prevede la real izzazione d i  t re corpi  d i  fabbrica,  a d istanza non infer io re a 5,00 m 

dal conf ine de l l ’area d i  intervento e cont igui f ra lo ro al  p iano semi- interrato e a l  pr imo p iano 

( i l  secondo fuor i  terra) .  

È stato prev isto  d i  rendere cont igui  i  sola i  d i  copertura de i d ivers i  corpi  d i  fabbr ica,  per 

poter real izzare una unica superf ic ie prat icabi le che abbia le carat ter ist iche d i  un “luogo 

sicuro” a i  f in i  del la normat iva di  prevenzione incendi.  Per questo,  nel r ispetto d i  tut te le  

norme in mater ia,  i  lo t t izzant i  potranno rea l izzare alcun i e lement i  d i  comunicazione vert ica le 

(sca le e ascensor i )  per  consent i re a l le persone l ’accesso al la copertura.  

Questa previs ione è  prospettata ne l la  tavo la 06 facente par te integrante del  progetto d i  

Piano Attuat ivo.  
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I  t re  corpi  d i  fabbr ica previs t i  nel  “p lano-volumetr ico” avranno compless ivamente una 

superf ic ie  coperta par i  a mq 3.000,00,  infer io re a l la massima superf ic ie copr ib i le d i  mq 

3.542,16 (60% del la superf ic ie fond iar ia,  quindi mq 5.903,60 x 0,60) .  

La superf ic ie da dest inare per uf f ic i ,  serviz i  socio-cultural i ,  ambulator i ,  at t iv i tà commerc ia l i  e 

a l t r i  usi  assimi labi l i  a i  precedent i  (art .  64 N.T.A. del P.U.C.) è d i  mq 3.864,00, previst i  sul  

p iano terra dei t re corpi  d i  fabbrica e nel p iano primo dei medesimi.  Tut te le a l t re superf ic i  

saranno dest inate a deposit i ,  magazzin i  ed al t r i  usi  s imi l i :  eventual i  cambi d i  dest inazione 

d’uso saranno poss ib i l i  nel  r ispet to del le dotazioni d i  s tandard urbanist ico-edi l iz i  min imi 

previst i  nel l ’a rt .  64 de l le N.T.A.  del P.U.C. e nel le Norme Regional i  v igent i ,  in  materia  d i 

parcheggi e spazi d i  manovra minimi  in funzione del le superf ic i  che saranno dest inate ad 

at t iv i tà commerc ia l i  e/o d irez ional i  e del le loro t ipolog ie merceologiche, ovvero del le 

previs ion i d i  eventua l i  a l t re at t iv i tà compat ib i l i  con la zona terr i tor ia le omogenea G, 

sot tozona G1_1.  

La dotazione d i  spazi  ad uso pubbl ico sarà  pari  a  mq 7.727,60 d i  cui  mq 3.330,00 dest inat i  a 

parcheggi e spazi d i re t tamente connessi con la funzione di  parcheggio (v iabi l i tà e spazi d i 

manovra),  mq 1.973,00 per verde at t rezzato  e mobi l i tà pedonale e  mq 2.464,60 per v iabi l i tà  

d ’accesso e spazi d i  manovra (cost i tu i t i  da viabi l i tà per imetrale  a senso unico lungo i l  

perimetro  del l ’a rea che consente anche l ’accesso ai  parcheggi  prev ist i  a l  p iano semi-

interrato) .  

La viabi l i tà,  i  parcheggi,  g l i  spazi at t rezzat i  a verde e per la mobi l i tà pedonale,  assicurano la 

d istanza minima di  10 m f ra le paret i  ant istant i  dei  fabbr icat i  e la  d istanza minima di  5m dai 

conf in i .  

2)  I l  progetto - le t ipologie  

Nel r ispetto del le Norme di At tuaz ione del v igente P iano Urbanis t ico Comunale,  i l  p rogetto 

prevede la real izzaz ione di  t re fabbr icat i  cost i tu i t i  da un piano semi- interrato ad ib i to a 

parcheggio,  due pian i fuori  terra per uf f ic i ,  serviz i  soc io-cultural i ,  ambulator i ,  at t iv i tà 

commercia l i  e a l t r i  us i  assimi labi l i  a i  precedent i  (art .64-sot tozona g1_1 norme at tuaz ione del 

PUC).   
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E’ ammesso rea l izzare local i  tota lmente interrat i ,  con la dest inazione di  autor imesse, 

deposito e a l t r i  us i  ass imi lab i l i .  

L ’a l tezza dei fabbr icat i  sarà di  m 12,50, per un piano semi- interra to e per due piani fuori  

terra,  o l t re a l la previs ione di  rea l izzare volumi tecnici  o l t re i l  sola io d i  copertura f ino  

al l ’a l tezza massima di  m 18,00 (vani sca la-ascensore e a l t r i  loca l i  tecnic i) .  

I  t re corp i  d i  fabbrica previst i  nel  p lano-vo lumetr ico,  saranno d i  fat to cont igu i co l legando fra 

loro i  r ispet t iv i  p ian i semi- interrat i ,  con la f inal i tà d i  rea l izzare spazi per parcheggi pr ivat i 

e/o d i  uso col let t ivo,  a i  qual i  s i  pot rà accedere at t raverso la v iabi l i tà indicata neg l i  e laborat i  

graf ic i  ed i  vani scala-ascensore che saranno posiz ionat i  e d imensionat i  nei  success iv i  l ivel l i  

del la progettaz ione. Anche al  pr imo piano e  nel la copertura sarà real izzata la cont inuità  f ra  

tut t i  e t re i  corpi  d i  fabbrica .  

3)  I l  progetto - opere di urbanizzazione primaria 

A seguito degl i  incontr i  ed inter locuz ioni con l ’uf f ic io ist rut tore del set tore svi luppo del 

terr i to r io è emerso quanto segue: 

-  Parte del le opere di  urbanizzaz ione primaria previste nel presente piano at tuat ivo “A ia 

de Matta”,  sono le medesime o comunque si  sovrappongono con le opere previste in a l t r i  

in tervent i  g ià approvat i  def in i t ivamente ( “ is  argio las e  Matta” su  proposta de l la  fondiar ia 

estate),  oppure in fase di  def in iz ione (Polo  Intermodale e al t ro Piano Attuat ivo al  conf ine 

esterno del presente progetto);È necessario raccordarsi  nei tempi e nei modi (o l t re che nei 

d imensionament i )  f ra g l i  at tuator i  d i  tut t i  g l i  in tervent i ,  per evi tare ra l lentament i  nel la loro 

at tuazione e soprat tu t to nel r i lasc io dei nul la osta  e dei t i to l i  abi l i tat iv i  necessari  a l la  

real izzazione de l le opere di  urbanizzaz ione e del le nuove at t iv i tà previste nei  medesimi;  

-  È necessar io stabi l i re  prevent ivamente i  g iust i  accordi  f ra i  soggett i  at tuator i ,  con la 

regia del la amministrazione comunale per quanto r iguarda i  tempi  e modi,  per conseguire 

una corret ta perequazione nei  cost i  che dovranno essere sopportat i  dai  d ivers i  soggett i  

in tervenent i ;  
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A presc indere da quel lo che sarà i l  soggetto at tuatore I l  proget to prevede la rea l izzaz ione 

del le st rade di  col legamento al l ’es istente v iabi l i tà comunale,  in corr ispondenza del l ’ incrocio 

con la v ia Ghi la rza e con la v ia Francesco Baracca.  

A causa del la modesta  larghezza di  a lcuni t rat t i  del la esistente st rada vic inale mesu fenosu, 

per consent i re la  rea l izzaz ione del la sede st radale senza interessare le  aree ad iacent i  ne l le 

zone terr i tor ia l i  omogenee C3 ed E (equus) ,  l ’ammin ist raz ione comunale ha prescri t to  che 

venga real izzata una s trada avente un unico senso di  marc ia (verso l ’agro) del la sez ione di 

m 3,50, con un  marc iapiede su l lato interno di  la rghezza non in fer io re a  m 1,50 e con 

cunetta t rapezia in terra sul lato esterno del la medesima strada (vedere sezione  st rada le 

t ipo tav.  10a).   

Si  prevede ino lt re la  real izzaz ione del la rete  fognaria,  del la rete id r ica,  del la i l l .ne pubbl ica 

col legandole con le ret i  esistent i  in  corr ispondenza del la intersezione con la v ia Ghi larza 

(ovvero con la v ia Francesco Baracca ne l  caso in cu i  l ’ in tervento r iguardante i l  polo 

intermodale avesse de i r i ta rdi  ne l la sua at tuazione).   

Come da ind icazione del la Ammin ist raz ione Comunale ,  le acque piovane saranno racco lte e 

a l lontanate con cunetta t rapezia,  da real izzare sul lato esterno del la v iabi l i tà in proget to,  

f ino ad un esis tente canale in local i tà “ is pastureddas” con costo a carico  del soggetto 

at tuatore solo  per  la  parte concorrente con l ’ importo  st imato de l le opere che avrebbero 

dovuto essere rea l izzate contestualmente a questo intervento e che invece dovessero 

essere real izzate con al t r i  in tervent i  at tuat iv i  (polo intermodale e p iano at tuat ivo “ is arg io las 

e Matta”).  

Resta a carico del soggetto at tuatore anche la quota parte del costo del la cunetta in terra,  

per i l  costo r i fer ib i le a l  col let tore interrato,  che secondo le valutaz ioni del la ammin ist raz ione 

comunale avrebbe dovuto essere rea l izzato f ino al l ’ incroc io con la v ia Ghi larza.  

E’ fat ta sa lva la poss ib i l i tà d i  r ipart i re i  cost i  de l le opere di  urbanizzaz ione (st rada, ret i  

idr iche e fognarie,  i l luminaz ione, acque p iovane etc) con i  soggett i  at tuator i  de l l ’ in tervento 

previsto a l  conf ine di  codesto “p iano”.  
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I  d imensionament i  eseguit i ,  s ia per la v iab i l i tà che per i  sot toserv iz i ,  sono ta l i  da soddis fare 

anche le esigenze del le zone ad iacent i ,  quando saranno anche esse assoggettate  a P iano 

Attuat ivo.  

Qualora l ’amministrazione comunale non optasse per la monet izzaz ione degl i  standard,  

L ’ intervento comprenderà anche la real izzazione del le opere d i  urbanizzaz ione prev iste sul le 

aree S3 e  S4 da cedere al  comune d i  Or istano, secondo le prev is ioni dei  d isegni d i  p rogetto 

ed i l  re la t ivo  computo metr ico-est imat ivo che saranno a l legat i  a l  progetto esecut ivo,  da 

predisporre a carico del le d i t te proponent i .  

L ’assunzione di  tut t i  g l i  impegni d i  spesa e dei re lat iv i  oner i  d i  urbanizzaz ione da parte degl i  

aderent i  a l  P iano Attuat ivo sarà stabi l i ta nel la convenzione che dovrà essere st ipulata f ra i 

predett i  “aderent i ”  ed i l  Comune di  Or istano.  

Coerentemente con quanto sopra detto,  i l  computo metr ico-est imat ivo è  stato  suddiviso in 

quattro part i  funzional i :  

a)  opere di  urbanizzaz ione primar ia da intersez ione v ia Ghi la rza a piano at tuat ivo 

Padovan-Usai;  

b)  cunetta t rapezia in terra da piano a t tuat ivo Padovan-Usai a canale di  smal t imento in  

local i tà “ is pastureddas”;  

c)  comple tamento opere di  urban izzazione pr imar ia da p iano at tuat ivo Padovan-Usai ad 

incrocio st rada vic ina le;  

d)  sottoserviz i  p r imari  da incrocio via Ghi larza a  incrocio  via  F.  Baracca. 

 

Relazione Geologica e Geotecnica 

La relaz ione geologica e geotecnica,  a l legata al  presente Piano Attuat ivo,  predisposta  dal 

Dott .  Geol.  Dar io Cinus, cont iene gl i  e lement i  necessari  per programmare le indagin i  che 

dovranno essere al legate al  progetto esecut ivo del le opere da real izzare su l l ’a rea oggetto 

del l ’ in tervento,  part ico larmente quel le occorrent i  per la sua cara t ter izzazione e model laz ione 

geotecnica,  in funzione del t ipo di  st rut ture,  de l la profondi tà del p iano di  fondazione e 

del l ’ent i tà de i carichi  t rasmessi (pagg. 27, 28 e seguent i  de l la Relaz ione Geolog ica) .  
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La Relaz ione Geolog ica e le veri f iche conseguent i  esc ludono l ’ inclusione del s i to  d i  

intervento f ra  quel l i  perimetrat i  da l  P.A.I .  e/o quel l i  a r ischio idrogeologico e geomorfolog ico.  

L’ intervento non cont rasta con la normat iva vigente,  i l  rapporto de i  volumi in progetto con i l  

contesto ed i l iz io dominante nel la  zona e l ’e f fet to e/o l ’ impatto  del lo stesso con i l  paesaggio, 

è anche valutab i le con gl i  e laborat i  g raf ic i  ma sopra tut to da l le  immagini  fotograf iche.  

 

CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE 

La relaz ione paesaggist ica a corredo del progetto ha anal izzato secondo i  moderni cr i ter i  d i  

anal is i  ambienta le evidenziando:  

1. lo  stato at tuale del  bene paesaggist ico interessato;   

2. gl i  e lement i  d i  va lore  paesaggist ico in esso present i ,  nonché le eventual i  p resenze di  

beni cul tura l i  tute lat i  dal la parte I I  de l  Codice;   

3. gl i  impat t i  sul  paesaggio del le t rasformazioni  proposte;   

4. gl i  e lement i  d i  mit igazione e compensazione necessar i .  

L ’anal is i  è stata svi luppata coerentemente al la previs ion i contenute nel PPR per quanto 

at t iene al l ’ambito in oggetto eseguito secondo le indicaz ioni d i  massima sug l i  ind icator i ,  

indic i  e valor i  d i  r i fer imento appl icabi l i  a i  s istemi urbani nel la valutaz ione d ' impatto 

ambienta le.  I l  percorso ha quind i ev idenzia to la  sens ib i l i tà  del  s istema che s i  ev idenzia 

at t raverso i l  va lore del l ’ importanza del l ’ambiente in rapporto a l la vulnerab i l i tà e cr i t ic i tà 

eserc i tata da l le press ioni (opere/at t iv i tà esis tent i ,  p ian i e progett i ) .  

Lo studio ef fet tuato con ampio spettro d ’anal is i  estesa al  contesto paesaggist ico inteso non 

come ambito l imi tato e unico ma come areale vasto che interagisce e scambia con ambit i  

l imit rof i .  Lo stud io in conseguenza di  una anal is i  ampia ha pertanto  evidenziato:  

1. la  compat ib i l i tà r ispetto a i  va lor i  paesaggist ic i  r iconosc iut i  da l  v incolo;   

2. la  congru ità con i  cr i te r i  d i  gest ione del l ' immobi le e de l l 'a rea;  

3. la  coerenza con g l i  ob iet t iv i  d i  qua l i tà paesaggist ica indiv iduat i  dal  PPR.  
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Oristano, Ottobre 2018 

                                                                                I  tecnici  

 

                                                Arch. Giancarlo Loch i      Ing.  S i lv io Serpi  

 

 

 
 
 



 
STUDIO DI INGEGNERIA      ingegnere silvio serpi / ARCHITETTO VIOLA SERPI     

VIA F. BRUNELLESCHI N.38 - 09170 ORISTANO    
STUDIO TECNICO IN ORISTANO  VIA BEATO ANGELICO N. 10  

TEL/FAX  0783.300906 -CELL. 347.4568166 E-mail serpisilvio@gmail.com 

 
   

GIANCHIS STUDIO  ARCHITETTURA     architetto giancarlo lochi   VIA VITTORIO EM III. N.18  
09070 RIOLA SARDO OR - STUDIO TECNICO IN RIOLA SARDO - VIA VITTORIO ENANUELE III N. 14  

TEL 0783.411532 – CELL 1, 349.8324931, CELL 2, 393. 4327065  
E-mail gianchis-studio@libero.it  posta cer.ta: g.lochi@archor.it 

 
                                        
REL AZ IO NE  P AE SAG GIST I C A                                                   PI A NO  ATT U ATIVO  LOC ALIT A'  " AI A DE  M ATT A"  

 
 

Pagina 23 di 24  

 
 
VEDUTA  AEREA  AREA  PIANO ATTUATIVO 
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VEDUTA  INTERNA  AREA  PIANO ATTUATIVO 

 



 
STUDIO DI INGEGNERIA      ingegnere silvio serpi / ARCHITETTO VIOLA SERPI     

VIA F. BRUNELLESCHI N.38 - 09170 ORISTANO    
STUDIO TECNICO IN ORISTANO  VIA BEATO ANGELICO N. 10  

TEL/FAX  0783.300906 -CELL. 347.4568166 E-mail serpisilvio@gmail.com 

 
   

GIANCHIS STUDIO  ARCHITETTURA     architetto giancarlo lochi   VIA VITTORIO EM III. N.18  
09070 RIOLA SARDO OR - STUDIO TECNICO IN RIOLA SARDO - VIA VITTORIO ENANUELE III N. 14  

TEL 0783.411532 – CELL 1, 349.8324931, CELL 2, 393. 4327065  
E-mail gianchis-studio@libero.it  posta cer.ta: g.lochi@archor.it 

 
                                        
REL AZ IO NE  P AE SAG GIST I C A                                                   PI A NO  ATT U ATIVO  LOC ALIT A'  " AI A DE  M ATT A"  

 
 

Pagina 25 di 24  

 
VEDUTA INTERNA AREA (ex carceri militari)  PIANO ATTUATIVO  

 
VEDUTA INTERNA AREA (ex carceri militari) PIANO ATTUATIVO  
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RICOSTRUZIONE FOTOREALISTICA  IN PROGETTO (render 1)  

 

RICOSTRUZIONE FOTOREALISTICA  IN PROGETTO (render 2) 


