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1. PREMESSA

Com'é noto, tuttl i comuni il cul territorio e ricompresso alfinterno delia fascia
costiera, cosi come delimitata dal Piano Paesaggistico Regionale, devono
adeguare gli assetti insediativl, paesaggistico-ambientale e storico-culturale dei
loro strumenti urbanistici comunali ai dettati delle Norme Tecniche di Atiuazione
appravate con deliberazione di Giunta Regionaie n. 36/07 del 5.9.06,

Il Piano Paesaggistico Regionale, infati, prevede che i comuni il cul territorio
ricade integralmente o parziaimente allinterno del'ambito di paesaggio costiero,
debbano adeguare le conoscenze degi assettl ambientale-paesaggistico,
storico-culturale e insediativo dei PUC ai dettati delle norme tecniche di
attuazione dello stesso pianc. i comune di Marrubiu, uno tra gii 11 del Consorzio
di gestione del Parce del Monte Arci, rientra tra quelli che devono adempiere a
guesta indicazione e deve quindi provvedere all'espletamento di tutte le fasi di
lavoro richieste dalle suddette norme, come meglio esplicitate dalle linee guida
emanate a pill riprese per | vari assetti dallAssessorato regionale
dell’Urbanistica.

Lo stesso Comune, a suo tempo, aveva partecipato agli incontri organizzati dal
Presidente del Parco per illustrare la proposta di costituzions di un Ufficio di
Piano unico con lintentc di coliaborare con le Amministrazioni a svoigere
"adeguamento det PUC al PPR, grazie ai dati di cul dispone acquisiti tramite la
realizzaziona del Piano di gestione del Parco. In quelle occasioni era stato
manifestatc un certo interesse a valulare i termini della partecipazione del
Comune di Marrubiu. Essendo, perd gia stato affidato lincarico per la redazione
della parte urbanistica del PUC, all'interno delle procedure  da espletare 1l
Comune & quindi interessato a integrare detta prestazione con quella relativa
agli altri due assetti ambientale-paesaggistico e storico-culturale. L'ufficio di
Piano gestito dalla scrivente Societa, giusto guanto stabilito dall’apposita
convenzione, dovra pertanto occuparsi di collaborare con il progettista
dell'assetto insediativo del Comune di Marrubiu affinché vengano espletate le
fasi di lavoro e le procedure richieste per l'adeguamentc deilc strumento
urbanistico ai PPR, ivi compresa la Valutazione Ambientale Strategica ai sensi
della direttiva 2001/42/CE.

A seguire, si espongono i termini delle valutazioni eseguite per computare le

spese inerenti Fadeguamento del PUC relativamente ai due assetti sopraccitati e




alla VAS. Tale proposta & ovviamente rivoita al Parce che dovra poi stabilire le

modalita di partecipazione all'Ufficio di Pianc del Comune limitatamente agli

aspetti di interesse di quest'ultimo e quindi definire il protocollo di intesa per |l

trasferimento dei fondi come gia in essere per gli altri Comuni che hanno aderito

a tale ipotesi di lavoro.

2. CRITERI E METODOLOGIE

Al fine di valutare coerentemente le aftivita da svolgere con quanto richiesto dalle

N.T.A. del PPR, appare utile richiamare i principi, le condizioni, le azioni da

perseguire per inquadrare equamente la mole di lavero occorrente, in relazione

anche alla estensione del territorio del Comunre e alla complessita derivata dal

dover interagire, coordinandcole adeguatamente, le molteplici figure professionall

da coinvolgere.

Intantc & utile richiamare che il PPR, allart. 107, prevede che i Comuni,

nell'adeguare i PUC, provvedano a:

individuare 1 caratteri connotativi della propria identitd e delie peculiarita
paesagqgistiche;

definire le condizioni di assettc per realizzare un sistema di sviluppo
sostenibiie;

definire le proposte di sostenibilita degli interventi e delle trasformazioni
urbanistiche in considerazione dei valori pagsaggistici riconosciuti nel terriforio
comunale;

individuare, sulla base deila tipicizzazione del P.P.R., gii elementi areali e
puntuali del territorio sottoposti a vincolo in quanto beni paesaggistici e beni
identitari;

stabilire le modalita per la valerizzazione ambientale e paesaggistica del
proprio territorio;

individuare i fattori di rischio e gli elementi di vuinerabilita def paesaggio;
regolare e citimizzare la pressione del sistema insediativo sullambiente
naturale, miglicrande la salubrita dell’ambiente urbano e i valori paesaggistici;
identificare cartograficamente in maniera puntuale gii elementi dell'assetto

insediativo, le compenenti di paesaggio, i beni paesaggistici e | beni identitari;



- segnalare le opere incongrue e ‘e opere di qualita esistenti nel proprio
territorio.

Inoltre, it PUC deve essere adeguato al PAlL pertantc deve riportare la

perimetrazione, relativamente alle aree di pericolosita H4, H3, H2 e a rischic R4,

R3, R2, alla scala grafica dello strumento urbanistico, adeguando

contestualmente le relalive norme.

Quando la traslazione della perimstrazicne del PAl nello strumento urbanistico

effettuata dal Comune, comportl apprezzabili modifiche del perimetri di

individuazione delle aree pericolose e a rischio, il Comune dovra richiedere

apposito parere all'’Assessorato Regicnale dei LL.PP. — Servizio Genio Civile -,
che valutera, esprimendosi suile analisi di maggiore dettagiio presentats dal

Comune e redatte in conformita delle Linee Guida del PAL

Nella fattispecie, il Piano urbanistico Comunale adeguatc al PPR:

a) verifica e precisa i dati e le informazioni territoriali necessarie alla costituzicne
del quadro conoscitivo deltagliato desunte da quelle elaborate dal Piano
Paesaggistico Regionale e dal piano urbanistico provinciale, in coerenza con
le specifiche del Sistema Informativo Territoriale Regionale;

b} recepisce le prescrizioni del Piano Paesaggistico Regionale e del Piano
Urbanistico Provinciale;

c) contiene Vindividuazione cartografica deile aree, degli edifici e dei manufatti di
interesse storico-monumentale e architettonico e paesaggistico di cul ali'art.
135 del decreto legislativo 22 gennaio 2004 n° 42, e succ. mod., svoita previa
intesa con ie competenti Soprintendenze,;

d) individua, in modo deltagliato, tessuti di antica e prima formazicne in funzione
dei ruoli delle reti insadiative territoriaii, riconoscendo: assi, poli urbani e
margini, eventuaimente fortificati; caratteri dell'edificato, tessuti e tipologie
edilizie: presenza di complessi e manufaiti di carattere emergente ¢
monumentaie, presenza di verde storico, parchi, giardini e ville, slarght e
piazze;

e) recepisce | siti interessatl da habitat naturali di interesse comunitario,
definendo le misure atte a evitare o ridurre gli effetti negativi sugli stessi
individua eventuali ulteriori siti di elevate caratteristiche naturalistiche;

f) delimita le porzioni di territoric da sottoporre a speciali norme di tutela e di

salvaguardia;



g)

h)

)

delimita le porzioni di territoric tutelate al sensi deli’art 142 e non oggetto di
atti o provvedimenti emanati ai sensi degli art. 138, 140, 141 ¢ 157 del d.Igs!
22 gennaio 2004, n° 42 e successive medifiche ed integrazioni, nelie quali la
realizzazione di opere ed interventi pud avvenire senza autcrizzazione
paesaggistica, previo accertamento, nellambito del procedimento ordinato al
riiascio del titolo edilizio, della lore ceonformita alle previsioni del piano
paesaggistico regionale e dello strumento urbanisticc comunale;

valuta l'idoneita del territorio alle trasformazioni in coerenza con if quadro
conoscitivo elaborato, deierminando le fasce di rispetio dei beni paesaggistici
ricanasciuti e di quelli identitari;

individua e descrive e riscrse economiche, sociali e cuiturali del territorio.

Quindi, necessariamente, il P.U.C..

contiene un’analisi della popolazione e dello sviluppo demografice e individua
il fabbisogno abitativo riferito a un arco di tempo decennale;

individua e disciplina le zone territoriali cmogenee in ambito urbano;

definisce le direttrici di espansione del territorio;

definisce e localizza le opere e i servizi pubblici e di interesse pubblico
nonché le reti e i servizi di comunicazione da realizzare o riqualificare;
prevede la dotazione minima complessiva di servizi;

individua le atfiivita produttive da trasferire mediante apposita convenzione,
anche attraverso il riconoscimento di crediti edilizi e {'utilizzo di eventuali
compensazioni;

detta i criteri per la localizzazione deile strutture di vendita e di alire strutture
alle stesse assimilate;

individua i contesti territoriali destinati alia realizzazione di programmi
complessi;

individua le aree subordinate a piani attuativi che utilizzino ¥ metodo della
perequazions;

individua le aree di trasfoermazione 0 recuperc urbanistico;

regolamenta l'uso del territoric agricolo, turistico e produttivo-industrigle in
conformita alla pianificazicne paesaggistica regionzale ¢ alla pianificazione

urbanistica provinciale.




3.1 CONTENUT! DEL PUC ADEGUATC AL PPR

| Piano Urbanistico Comunale dovra essere quindi compesto da:

1) elaborati grafici e fotografici che costituiscono il quadro congscitivo del
territorio;

2) studio e le relazioni tecriche che corredano gli elaborati del quadro
conoscitivo, valutano la compatibilita paesaggistico ambientale delle
trasformazioni e gli effetti derivanti dalla loro attuazione, indicanc  la
localizzazions preferenziale dei volumi e delimitanc le aree da sottoporre &
riqualificazione, redatti nel rispetto degli obbiight e delie procedure di cui alla
direttiva 2001/42/CE (VAS);

3) studi urbanistici che inquadrano la pianificaziong vigente e descrivono i
territorio comunale dal punto di vista insediativo e della dotazione di servizl ed
infrastrutiurs;

4) elaborati grafici e fotografici che costituiscono il progetto urbanistico;

5) relazione urbanistica generale;

) norme tecniche di attuazione;

7) regolamento edilizio;

8) presentazione di una sintesi illustrativa e descrittiva dei contenuti e deile
scelte operate nel PUC su supporto informatico della durata massima di 15
minuti.

Tutio cid vale, ovviamente nelle linee generall e concordemente ai tre assetti

portanti individuati dal PPR; nel caso in esame, dal punto di vista operativo, si

tratterd di integrare opportunamente e prestazioni espietate dall'Ufficio di Piano
del Consorzio con quelli deil'Urbanistica incaricato dall Amministrazione

Comunale.

4. DEFINIZIONE E COMPOSIZIONE DEL GRUPPC Di LAVORO

Le aftivita connesse con lespietamento deile varie fasi di adeguamento,
relativamente ai due assetti di interesse dell’Ufficio di Piano, cosi come si
evincono daile Norme Tecniche di Attuaziene e cosi come & stato fatto presente

dal tecnici dellAssessorato Urbanistica della RAS, risultanc assolutamente

~
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differenziate e ncn imputabili a singole o uniche esperienze culturali e/o
professionali. La complessita def lavoro &, per altro, implementata dalle attivita di
ricognizione da svolgere nel campo e daila innovazione culturale, con ie quale
dovra ora considerarsi il nuovo strumento di pianificazione — gestione del
ierritorio: il PUC adeguato al PPR. Esso, infatli, non sara un merc & semplice
piano di controllo delle attivita edilizie © trasformatrici del territcrio, bensi un
documenio che dovra tendere a guidare, ecocompatibiimente, queste stesse
attivita e a valorizzare le emergenze culturali — ambientali — paesaggistiche del
territorio, limitando la trasformabilita dei luoghi se non coerenti con e vocazioni
produtiive primarie. Di fatto una nuova cultura animera {'essenza portante del
PUC, per la cui redazicne non & pertanto sufficiente il solo urbanista ma
occorronc una pluralitd di saperi ampiamente, tra di loro, integrati e condivisi.

In riferimento ai due settori di interesse della presente proposta, ambientale
storico-culturaje, si ritiene che la griglia di esperti che dovranno, infine,
concorrere, a definire la redazione del PUC adeguato al PPR, in collaborazione
con Purbanista, possonc essere quelli riportati, sia pure in linea generale,
appresso:

Esperto di pianificazione per il coordinamento deile attivita

Geologo

Agronomo

Pedologo

Naturalista {botanico/zeologo)

Storico-archeologo

Geografo

Esperto di paesaggic (Archietto paesaggista/geografo}

Cartografo ed esperto di G.LS.

Rilevatore G.P.S.

Archeologo esperto G.P.S.

Ad essi occorrera necessariamente annoverare altre figure esecutive, che sono
poi quelle classiche degii studi di ingegneria e della Societa di servizi, cui va
affidato 'espletamento delle attivita pratiche di trattamento dei dati, cartografici,

editoriali, ecc.



5. LA VALUTAZIONE DEL LAVORO NECESSARIO PER SUPPORTARE LA
REALIZZAZIONE DEL PUC IN ADEGUAMENTO AL PPR, IN RIFERIMENTO
AGLI ASSETTI AMBIENTALE E CULTURALE

La prima operazione finalizzata all'adeguamentc del PUC & quella di una letiura
aitenta del territorio alla scala di dettaglio, cosi come richiesto dalle norme,
approfondendo quanto gia contenuto nel PPR, quindi integrandolo e rilevandone
le incongruenze.

Si deve procedere innanzitutto a raccogliere il materiale di conescenza fin qui
accumulaic per pei anaiizzarlo, verificarlo, aggiornarlo, integrarlo e finalizzarlo piu
direttamente alle scelte da compiere, secondo | nuovi indirizzi della pianificazione
paesaggistica regionale.

Questa operazione va effettuata con il supporto de! Sistema Informativo
Territoriale Regionale, approfondendo le analisi secondo le tematiche degli
assetti considerati nel PPR e di interesse dell’Utficio di Piano ambientale e
storico-culturale, prima ancora di ricomporre 1| tutto nel progette degli ambiti di
paesaggio riconosciuti alla scala comunale.

Al fine di arrivare ad una valutazione dei costi necessari per I'espletamento dei
tavoro, riprendendo i contenuti delle Norme Tecniche di Attuazione, si sono
riconsiderate e voci della legenda delle carte che iflustrano i caratteri del
territorio, estrapolando, per ognuna di esse, il tema di riferimento in modo da
classificarla come azione da effettuare.

Si & quindi passati a schematizzare concettualmente le fasi di lavoro necessarie
sia per leggere il territorio e adeguare | contenuti de! PPR, integrandoli
opportunamente, (1* fase) sia per costruire il progetto di PUC adeguato (2, 3" &
4n fase). Ognuna di quesie fasi, che comprendera anche un lavoro di
coordinamento operativo, si caratterizza per essere costituita da una serie di
operazioni, riferite ad un momento di favoro specifico eseguito da personaie
esperto, supportato da aiuto laurealo e da aiuto qualificato e per il cui
espletamento occorreranno tante giornate di lavoro, di 8 ore ciascuna. |l relativo
costo per giornata/uomo dovra essere calcolate tenendo conto di tariffe
professionali adeguate, come ad esempio quella urbanistica, di sicuro la piu
adatta tra le tante altre considerabili (agronomi, geologi, ecc.) che stabllisce la
prestazione oraria per ognuna di queste figure. in guesio modo si potra arrivare a

definire quantitativamente una proposta economica da proporre per la fase di




adeguamento dello strumento urbanistico.

Il territoric su cui andra svolia l'azione pianificatoria comprende evidentemente
tutto I'agro del comune, che com'é noto si estende per 61,20 kmg.

Al fini della stima del costo della giornata di favoro di otto ore,si & quindi presa in
considerazione la tariffa urbanistica in virth del fatto che trattasi di azioni
finalizzate proprio alla pianificazione urbanistica. [l costo orario di tali prestazioni
& agglomato ai'agosto 2007 secondo l'adeguamento ISTAT.

| costi previsti sono | seguenti:

Professionista: € 25,26/ora; costo delia giornata: €2526 x8 = € 202,08
Aiuto laureato. € 15,16/ora; costo della giornata: € 15,16 x 8 = € 121,28
Aiuto di concetto: € 9,13/cra; costo della giornata: € 9,13 x8= € 73,02

Coordinatore: si pud equiparare a un capc progettc esperto la

cui tariffa oraria pué essere pari ad 1,5 volte quella del

professionista. Quindi, 25,26 x1,5=37,89:a giornata £ 303,12

All'interno di queste tre figure, a parte il Coordinatore, si possono ricomprendera

tutti colore che, a diverso ilitolo, operanc nelle varie fasi di lavoro; ovvero, in

relazione alla qualifica, ed al ruclo ricoperto nelle fasi di adeguamento, sara cosi

(semplicisticamente) valutato il lavoro dei vari esperti/professionisti secondo 1o

schema seguente.

La figura di “Professionista” sara riservata alle figure ritenute cardine in relazione

allimportanza delle prestazicni professionali vere e proprie: (geologo, agronomo,

geomerfologo, naturalista, archeologo, storico).

La figura di “Aiuto laureato” & riferibile invece al professionista che coilabora con

le figure principaii.

La figura di “Aiuto di concetto” & rivolta alloperatore esperto {di G.I1.S., di G.PS,

ece.).

Per quanto concerne gli altri aspetti del lavoro vero e proprio connessc con la

verifica e le integrazioni richieste dal PPR, e le successive valutazioni, valgono e

seguenti indicazioni.

1. Sulla base della legenda, analizzando le azioni elementari da espletare, si &
chiarite il QUadro delle azioni pariicolari da compiere; ognuna di esse & stata
riferita ad un campo tematico di indagine {vedasi Tab. A, in appresso);

2. Sono state individuate ie figure specifiche, sulla base del gquadro proposto al
precedente punto 4, e sono siate assegnate alle varie aree tematiche che

ricomprendono il iavoro da effettuare {vedi Tab. B, in appressc);



3. Sj sono individuate e 4 fasi di lavoro occorrent, in successione legica (Tab. B
in appresso);

4. Per ogni area tematica, suddividendo i lavoro in conoscenza di base e
approfondimenti specifici richiesti dal PPR dopo aver individuato le figure
idonee ad espletarlo (di cui al Capo 2) si sono individuati | templ di lavoro
presumibilmente occorrentl, cercando di ricondurre i tutto ad una stima
valutabile in termini di setimane di lavero, ognuna di 5 giornate consecutive di
8 ore, sia in studio che in campagna. Tale computc pud essere assegnato ad
ognuna delle figure di professionista esperto individuate la quale dovra
necessariamente, ai fini deila valutazione economica, essere riconducibile ad
una delie tre categorie professicnail previste dalla tariffa urbanistica di cui si &
prima detto (si veda Tab. B in appresso);

5. Sl sonc quindi determinate le setimane di lavoro che presumibimente
andranno svolte dalle 3 figure professionali, cltre al Coordinatore e si sano
caicolati i relativi costi (si veda Tab. B, in appresso).

Infine, a detto costo, ottenuto dalla sommatoria deile spese di rilevamento &

delle giornate di lavoro, occorre sommare, come prasst corrente, una voce per ie

spese generali che pud essere stimata a percentuale pari al 30% dei costi

generall.

A - TOTALE DELLE ORE Df LAVORO suddiviso per singola figura

orofessionale, come dedotto dalla tabella B In appresso, & quindi

pari a:

PROFESSIONISTA ! 100 x25.26 £ = € 25.260,00 ?

AILUTO LAUREATO 1480 x 15,16 £ = € 22.436.80

AIUTO DI CONCETTO: 1000 x 8,13 € = € 9.130,06

COORDINAMENTO 640 x 3789 € = £ 24.249.60

Sommano £ 81.076,40

B - SPESE VARIE/GENERALI, valutate in misura forfetaria in

oercentuale pari al 30% € 2432292

Totale calcolato dei costi € 105.399,30

e, inC.T. € 105.000,00
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5. LA PROPOSTA ECONOMICA PER UADEGUAMENTO DEL PUC

Il calcolo espletato e le risultanze esposte poco sopra hanno tenuto conto della
mole di lavoro necessaria a svolgere le attivita richieste dal PPR, sia per
I'adeguamento delle conoscenze, sia per |a successiva progetiazione/valutazione
paesaggistica ¢ dei beni culturali e per la conversione del formato del dato, da
cartaceo-tradizionale in shape, con annesse tabelle dati. A onor del verg, come
risuita dalla tabelia B allegata, in sede di acquisizicne delle conoscenze si e
tenuto conto del lavoro gia sveito durante fa redazione dei Piano di gestione del
Parco, quindi, di fatto, & staia gia effettuata una riduzione rispetic al lavoro
stimato. La SSAST, come nelle altre occasioni & disponibile anche in questo caso
a praticare una ulleriore riduzione sui costi relativi al’assetto ambientale e
storico-culturale in quanto una parte dei dati richiesti dal PPR sono gia in suo
nossesso e presenti allinterno del GIS del Parco, che possono essere resi
immediatamente fruibili.
Il coefficiente di riduzicne da applicare pud valutarsi tenendo conto:
1. della estensione delia superficie e della diiferente difficolta orografica tra [ vari
settori del Comune,;
2. deila compliessitd/qualitz paesaggistica e della presenza di elementi del
paesaggio da rigualificare;
3. della specificita e del carico dei beni culturali.
Tali considerazioni portano a proporre una percentuale di riduzione pari al 40% ¢
pertante, limpegno finale per 'adeguamento del PUC al PPR per i due assetti
considerati, ambientale e storico culturale, & pari a € 105.000,00 ridottc del 40%,
ovwero 105.000,00 - 42.000,00 = € 63.000,00 " diconsi quindi,

sessantatremilasuro, oltre I'IVA,
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ALLEGATO
TAB. A — individuazione delle tematiche relative alle attivitd da svolgere

TAB. B — Quadro delle attivita e delle prestazioni



















































