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RELAZIONE DI VARIANTE NON SOSTANZIALE
AL PIANO DI LOTTIZZAZIONE SITO IN LOCALITA'
SAN SALVATORE NEL COMUNE DI IGLESIAS

ll piano di lottizzazione è promosso dalla Società Sagittarius
S.r.l Con sede in Cagliari , Piazza Deffenu n"9



Ptemèssa

La zona oggetto del Pìarìo di Lottizzazione sitrova localizzata nel versante sud-est della cjttà

di lglesias in prossimità del principale viale di accesso e presenta una superficie pari a

66.426,24 mq, di cui 3.397,00 mq costituenti la superficie destinata aìla viabilità di PRG; e

risulta confinante ad ovest con la strada reale di accesso alla ciftà, a nord-ovest con la

pertinenza che scaiurisce dal vincolo cimiteriale, a est con ampìe zone libere attualmente

utilizzatè per usi agricoli.

Nel comparto urbanistico sono presenti n.4 edifici ìn evidente avanzato stato di degrado di

cui, con il presente Piano di Lottizzazione, se ne prevede Ia riqualificazione .

*.. ;



Normativa urbanistica comunale (PRG);

ll comparto urbanistico risulta cla$sificato nello strumento urbanistico generale del comune

di lglesias come zona C. Si riporta di seguito la normativa tecnica di attuazione delPiano

Urbanistico Comunale di lglesias:

Articolo 17. Zona C: l'unita residenziale ll P.R.G. individua le zone per l'espansione

residenziale djmensionandole per unità funzionali integrate da dotare oltre che delle opere

di urbanizzazione primaria, dei servizi per l'urbanizzazione secondaria:

1) per lo sport e il tempo libero: campo per bambini, campo per ragazzi, campo

per adulti, palestra, piscina, parco, pubblico;

2) per I'jstruzione: asìlo nido, scuola materna, scuola efementare, scuola media

dell'obbligo;

3) per la
ambulatorio;

sanità:

4) socialj, culturali e religiose: centro sociale, centro culturale e biblioteca,

chiesa;

5) mercantili e per la pubblica amministrazione: gauppo negozi, mercato rionale,

uffici. L'edificabilità nell'ambito delle unità residenziali deve

essere coordinata da piani particolareggiati o da piani di lollizzazione

convenzionati, che comprenda tutte le aree, comprese nel perimetro di

minimo intervento della sottozona rappresentato negli elaborati graÎici del

P.R.G.

I pìani particolareggiati (owero le lottizzazioni), devono formulare la

sistemazione urbanistica dell'area, e, sulla base delle linee del P.R.G. e delle

presenti norme, devono specificare le súperfici edificabili, le superfici pubbliche

per il verde, per i servizi e per la sosta, la viabilità principale e secondaria,

secondo gli standard urbanistici definiti nel successivo articolo '18.

Al fine di garantire la più efficace integrazione sociale dei cittadini, ipiani

particolareggiati (owero le lottizzazioni) devono sempre riservare il 20% delle

superfici edificabili (nelle quali potersi realizzare il 20% dell'intero volume

edificabile del piano stesso) per Edilizia Economica e Popolare da costruirsi

ai sensi delìe leggi speciali di settore (167 - 865- altre). Sulle superfici così

riservate l'Amministrazione Comunale deve predisporre un programma

esecutìvo di ìntervento che costìtuìrà partè integrante degli stessi piani

particolareggiati.



Articolo 18. Zona C: standard urbanistici e tipologie. Nella zona C sono valide lè

seguenti norme:

- ìfterrjtoriale............. 1,50 mc/mq

- superfici edificabili... 55,0%
-superficiperverdepubblico.......... 13,5%
-superficiperservizipubblici......... 13,5%
-superficiper viabilità e sosta pubblica.... 18 0o/o

-if fondiario residenzia1e......................... 2,45 mclmq

Le tipologie edilizie sono libere, nel rispetto degli standard urbanistici. Esse devono tuttavia

rispondere a requisiti di funzionalità secondo le necessità degli abitanti e concorrere a

defìnire un disegno urbano di coerente unitarjetà compositiva.

ll Piano Particolareggiato (owero il piano di loftizzazione) rifèrito all'unità minima di

intervento rappresentata in cartografia, definirà le norme speciali per l'attuazione, tenute

presenti le disposizionì legislative vigenti.

Per i comparti meglio specificati in pìanimeiria il volume totale, per ogni singolo

comparto,non dovrà superare quello calcolato sulla base dell'indice territoriale applicato

all'ambito indjcato come "Zona C". Gli standard urbanistici relativi all'intero comparto

dovranno comprendere, oltre quelli già previsti per le zone c anche gli spazi pubblici

individuati in carlografìa; i relativi proprietari avranno pertanto diritto a far parte del

comparto medesimo in quota proporzionale alla superficie originaria delterreno posseduto.

Con riguardo alla situazione esistente alla data di approvazione della presente norma, previa

verifica della quantità minima per spazi pubblici di cui agli art. 6 è 7 del Decreto

dell'Assessore Regionale degli Énti Locali, Finanze ed lJrbanistjca R.A.S.20 dicembre '1983,

no2266/U, le superfci per servizì pubblici, in eccedenza spetto a quelle individuate

applicando quanto disposto nel 1o comma del presente articolo, potranno rendersi disponibili

per strutture destinate a seNizi generali da realizzaÉi a cura di soggetti pubblici di carattere

locale.

lvolumi per dette strutture potranno essere superiori a quelli realizzabili nel singolo

comparto, ma dovranno rientrare nei limiti volumetrici imposti dalìa concentrazione delle



superfci rese disponibili, con le modalità di cui al comma precedente, in tutti i comparti dizona

C già attuati .

Gli oneri necessari per il potenziamento delle infrastrufture dicui al punto 2 del già citato art. I

del Decreto dell'Assessore Regionale degli Enti Locali, Finanze ed Urbanistica R.A.S. 20

dicembre 1983, no2266lu, saranno a carìco totale dei soggetti pubblici che realizzano le

struiture destinate a seNizi generali di cui al comma precedente .

Riferimentialla Pianificazione Paesaggistica Regionale (PPR)

L'area in questione risulta a tutti gli effetti contigua al tessuto urbano consolidato, ma con

caratteristica di essere interclusa ai sensi del comma 1 art. '15 delle norme tecniche

attuazione del Piano Paesaggistico Regionale (PPR):

Art. 15 -Ambiti di paesaqgio costieri.
Disciplina transitoraa

1. Negli ambiti di paesaggio costieri di cui all'articolo 14, fino all'adeguamento degli strumenti

urbanìstici comunali alle previsioni del P.P.R., è consentita I'attività edilizia e la relativa

rcalizzazione delle opere di urbanizzazione nelle zone omogenee A e B deí centri abitati

e delle frazioni individuate dai Comuniai sensi dell'articolo I della legge 24 dicembre 1954 n.

1228, purché deììmitate ed Ìndìcate come taìì negli strumenti urbanìstìcì comunali- Sono

altresì realizzabili in conformjtà ai vigenti strumenti urbanistici comunali gli interventj

edilizi ricadenti nelle zone C immediatamente contigue af tessuto urbano consolidato ed

interclusi da elemènti geografici, ìnfrastrutturali ed insediativi che ne delimitino

univocamente tutti i confinì.

Ciò è in lìnea con quanto di fatto si riscontra nell'area oggetto di intervento ed inoltre

risulta confermato dal parere rilasciato dal Comune di lglesias relativamente alle aree in

località San Salvatore note come ex lottizzazìone Martinelli" (prot. 0031075/2008 del20-10-

2008).

Criteri della progettazione

ll Piano di Lottizzazione approvato prevedeva un planivolumet.ico composto sostanzialmente

da grandi corpi di fabbrica, che avevano nel loro intemo sia le destinazioni Servizi Connessi

sia le destinazioni residenziali, e da corpi di fabbrica con tipologia villetta a schiera

residenziali.

la

di



ll progetto studiato non prevede mutamenti dei Parametri Urbanistici già consolìdati con la

precedente progettazione, parte altresì dalla situazione difatto in cuisitrova il compado nella

quale insiste I'area oggetto del Piano di Lotlizzazione al fine di realizzare una variante non

sostanziale.

ll principale obiettivo della variante al Piano di lollizzazione è quello di articolare

una confÌgurazione con zone ben marcate e facilmente identificabili secondo i piil moderni

dettami urbanistici.

Lo studio eseguito per la definizione del progetto di variante è partito con il fermo proposito di

creare un mix funzionale d; attività, servizi connessi e residenziale e seNizi pubblici, tipico

delle pia.r moderne lottizzazioni. ln particola.e nel caso in esame il mix-funzionale consente di

ottenere dei maggiori livèlli dl autosufficienza soprattutto per quanto concerne iservizi

generali, contribuendo a ridurre gli spostamentì veicolari relativi allo studio ed alle attività

commercìali.

Tale organizzazìone consente di confermare l'area intesa come aftrattore di utenti senza

tuttavia essere esposti agli effetti negativi della congestione veicolare, anche per effetto delle

dotazioni di parcheggi e della viabilità studiata sìa nell'area oggetto del Piano di Lottizzazione

sia nèlle aree limitrofe come evidenziato nella tavola '18.

ln sintesi si intende propore un'articolazione edificatoria mediante la suddivisione del

territorio in zone omogenee ben distinte quali la zona dei servizi strettamente connessi con la

residenza e zona per residenze , ampi spazi verdi sono destinati all'aggregazione.

Tale operazione permette di realizzare zone con volumetria accorpate per destinazione d'uso.

Per iservizi strettamente connessi con la residenza è prevista una piastra commerciale unica

mentre per le residenze è prevista una tipologia pluriplano a torre su piano pilotis.

Le tipologie edilizie evidenziate nella progettazione sono da intendersi puramente indicatÌve e

solamente dimostrative della linea progettuale di massima sia per quanto riguarda I'immobile

relativo ai servizi @nnessi sia per quanto riguarda le torri residenziali, la progettazione

definitìva ed esecutiva verrà rappresentata al momento della richiesta dell'autorizzazione



edmcatoria.

Nella progettazione si è posta particolare attenzione alla viabilità ed alla dotazione dei

parcheggi, in particolarè si evidenzia come in riferimento sia alle residenze sia ai servizi

connessi la dotazione dei parcheggi ai sensi della c.d. Legge Tognoli sia ampiamente

garantita, evitando che i residenti utilizzino i parcheggi rivoltj ai visjtatori .

Come evidenziato oltre la prevista ampia dotazione di parcheggi in riferimento ai servizi

strettamente connessi alle residenze il progetto prevede ll'allargamento della strada esistente

l
in quanto oltre il servire gli abitanti insediati nella lolizzazione si ritiene che l'intervento

proposto sia di richiamo anche ad una quota estema di utenti non trascurabile.

Pertanto si è proposta una dotazione delle aree di sosta notevolmente superiore a quella

prevista dalla legge in vigore.

Le soluzioni intraprese per le dotazioni dei parcheggi rispondo anche alla necessità di non

congestionarè il comparto, vìsta la presenza di un mix difunzioni.



La strada di PRG, estema al Comparto, ha una superfìcie di 3.397,00 mq (nella Tavola 4 la

superfcie assunta nel Progetto Approvato è pari, per motivi ignoti, a 3.322,00 mq relativamente

alle particelle 293 e 294).



Tabella compa rativa superfici

2



La superfìcie del Comparto è dimensionata nel piano riportata nella Tabella allegata alla Tavola 4,

dalla quale si evince che la superficie del Comparto dì zona C è data dalla somma dei seguenti

valori:

- Superficie Zona S: 1 532,75 nq

Superficie Zona Cr 61.496.49 mq

Totale: 63.029,24 mq

Pertanto la superficie del Comparto risulta parj a:

- Supemcie totale: 63.029,24 mq

- Superficie Strada PRG: 3.397.00 mq

Toiale: 66.426,24 mq

Da tale superficie totale, mantenendo la Volumetria del progetto originario, si ottiene

- VolumeÍia:

- lndice Fondiario:

96.668,78 mc

1,46 mc/mq



Tabella riassuntiva delle proprietà e della loro ripartizione

3 0,0c t 223.56 \,223,5t m&9I
0,0(

21_72 15,69 46,0f

I 216,0t $q52
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supefi.ietotale 66.426,24
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