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Motivi della Variante 
 

La Variante al PUC n.1, funzionale al Piano Particolareggiato del Centro matrice, 

nasce dai seguenti motivi. 

1) mancata verifica di coerenza del Piano particolareggiato del Centro Storico da 

parte dell’Ufficio regionale del Piano paesaggistico regionale, che ha richiesto al 

Comune la redazione di un nuovo Piano conforme alle caratteristiche del PPR; 

2) approfondimento delle conoscenze sulla genesi ed evoluzione dell’insediamento e 

analisi di dettaglio delle unità edilizie interne al Centro matrice; 

3) riclassificazione in A (centro storico) di tutti gli isolati compresi nel Centro 

matrice, nonché di aree ad esso adiacenti in continuità funzionale o tipologica; 

4) individuazione di nuove zone S all’interno del Piano particolareggiato, per una più 

equilibrata distribuzione territoriale dei servizi utilizzando aree inedificate;  

5) declassificazione di alcune zone S non riproponibili e/o correzione di perimetri 

impropri. 

 

Inoltre: 

a) il previgente Piano particolareggiato non prevedeva alcuna suddivisione in 

Sottozone né in ambiti omogenei, mentre la Variante introduce le due sottozone 

previste dalle Linee guida del PPR: 

A1 di Conservazione 

A2 di Riqualificazione 

 

Tale specificazione viene metodologicamente esplicitata con l’abaco 

(allegato in calce alla presente Relazione) nel quale vengono correlati i 

caratteri storici dell’insediamento e la zonizzazione urbanistica, costruito 

utilizzando i principi di cui al Protocollo d’intesa tra la Dir.Gen. per la 

Sardegna del MIBAC e la Dir.Gen. della Pianificazione Urbanistica della 

RAS (del 12 novembre 2007), e quanto riportato, per lo specifico 

argomento, nelle Determinazioni della Dir.Gen della pianificazione 

urbanistica territoriale e della Vigilanza edilizia relative a circa 140 

Verifiche di conformità ai sensi dell’art.52 delle N.T.A. del PPR. 

 

b) la zonizzazione delle aree per Standard urbanistici già previste nel Centro storico, 

ha subito alcune modifiche in relazione alle necessità di riequilibrio e alle effettive 

necessità.  

 

In particolare, sono state inserite nel perimetro del Piano particolareggiato, perché 

ritenute coerenti con le caratteristiche di Zona A, o per non frammentare 

disordinatamente il comparto di appartenenza, le seguenti aree: 
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Comparto 6:  

zona S3 retrostante l’unità 13, costituente l’orto/uliveto della stessa e non raggiungibile se non attraversando 

la proprietà privata; 

 

Comparto 12:  

cortile e manufatti dell’unità 1;  

 

Comparto 14;  

cortili retrostanti delle unità 7,8,9; 

                        

Comparto 15:  

intere unità 8, 9 e 10, da riqualificare;  

in particolare l’unità 10 comprende il Centro di aggregazione sociale, già facente parte della struttura urbana 

storica con una “importante” casa a corte demolita per far luogo alla struttura attuale; 

 

Comparto 16:  

cortili retrostanti delle unità 1, 4, 5;  

intere unità 6,7,8 (classificate zona A e sottoposte a modifiche destrutturanti, attualmente da riqualificare);  

zona S3, corrispondente agli orti retrostanti delle unità 4,5,6,7,8 e non raggiungibile se non attraversando le 

stesse unità; 

 

Comparto 18:  

cortiletti/scabas pe’ domus delle unità 1,2,3,4,5,6; 

 

Comparto 22:  

parte inedificata dell’unità catastale 1; 

 

Piazza tra via Congia e Via Roma:  

zona S3, facente parte della struttura urbana storica, con una grande casa a corte (Cappellania Congia) 

rinvenibile dai catastali storici, demolita per far luogo alla Piazza; 

 

Comparto 24:  

unità 12 e parte unità 9b;  

orto di pertinenza dell’unità 6 e cortile retrostante unità 1; 

 

Comparto 25:  

edificio da riqualificare compreso nell’unità 13; 

 

Comparto 26:  

orti di pertinenza delle unità 1, 2, 3; 

 

Comparto 28:  

orto di pertinenza dell’unità 6;  

unità 7 da riqualificare;  

porzione dell’unità 3 e dell’unità 8 compreso l’orto di pertinenza di quest’ultima; 

 

Comparto 29:  

porzioni di unità 2a, 2b, 2c;  

unità 8 da riqualificare;  

orti di pertinenza delle unità 3, 4, 6, 8. 

 

Andranno invece successivamente escluse dal centro matrice (in occasione della periodica revisione del PPR 

da parte della Regione) perché appartenenti ad unità edilizie ad esso estranee le seguenti aree: 

 

Comparto 12:  

porzioni retrostanti le unità 1 e 4; 
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Comparto 19:  

tettoie appoggiate all’unità 1 ma estranee ad essa. 

 

 

Modifiche di Zona. 
Le modifiche di zona rispetto al PUC e al PPCS riguardano in dettaglio i seguenti 

comparti o parti di essi: (vedi Tavole 2 e 3) 

 
Isolati 1, 2, 3:  

nessuna modifica, resta immutata la zonizzazione A; 

 

Isolato 4:  

viene individuata una nuova zona S2 in una unità edificata di proprietà comunale; 

 

Isolato 5:  

viene ratificata la S4 realizzata dal Comune e individuate due nuove zone S3 e S4 in un’area libera per 

crolli; 

 

Comparto 6:  

incorpora nella zona A l’orto-uliveto già classificato S3 e facente parte integrante dell’unità 13;  

le unità 15 (parte edificata), 16, 17, 18, 19, 20 e 21, mutano la classificazione da B1 ad A; 

 

Isolato 7:  

viene modificato il perimetro improprio della zona S2, che invadeva  impropriamente il cortile dell’unità 5; 

 

Isolato 9:  

viene modificato il perimetro improprio della zona S2, non corrispondente alla proprietà del Comune; 

 

Comparti 12, 13, 14, 18, 19, 20, 21, 23, 24, 25, 27:  

le unità passano da B1 ad A; 

 

Comparto 15:  

l’unità 10 passa da S1 e B1 a S2 ed S3;  

le unità 1,2,3,4,6,7,9 passano da B1 ad A;  

l’unità 8 passa da sede stradale, come erroneamente classificata nel PUC, ad A, 

l’unità 5 passa da B1 a S3; 

 

Comparto 16:  

le zonizzazioni delle unità 1 e 5, e di parte delle 2, 3 e 4, cambiano da B1 ad A;  

l’area S3, orto di pertinenza delle unità 4, 6,7 e 8 viene accorpato alle stesse e ne prende la classificazione 

(da S3 ad A quindi); 

 

Isolato 17:  

le unità 1,2,3 e 4 cambiano classificazione da B1 ad A;  

l’unità 5 passa da B1 a S3;  

l’unità 6 passa da B1 a S4; 

 

Comparto 22:  

passa da S1 a S2; 

 

Comparto 26:  

le unità passano da B1 ad A, così come gli orti di pertinenza; 

 

Comparto 28:  

le unità passano da B1 ad A;  
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l’orto dell’unità 8 passa da G3 ad A; 

 

Comparto 29:  

le unità passano da B1 ad A;  

gli orti delle unità 3 e 8 passano da G3 ad A. 

 

 

Modifiche delle NTA. 

 

Le Norme di Attuazione sono state modificate nei seguenti articoli: 

 
Art. 9 – Zona A – Centro storico 

Sostituito integralmente 

 

Art. 11- Norme specifiche per le zone A 

Modifiche e integrazioni 

 

Art.18- Zona S, Spazi pubblici 

Sostituito integralmente 

 

Art.19- Zona S, Sottozone S1, S2, S3, S4 

Sostituito integralmente 

 

 

Tutti gli interventi ricadenti nel “Centro di antica e prima formazione, o Centro 

matrice”, sono così assoggettati all’ottenimento dell’Autorizzazione paesaggistica ex 

articolo 146 del D.Lgs 42/2004; detta Autorizzazione non è richiesta per gli interventi 

ricadenti nelle porzioni di zona A non ricadenti nel Centro matrice. 

 

 

 

Gli Standard prima e dopo la Variante n.1 
 

Con la Variante risulta decisamente più equilibrata la distribuzione delle aree per 

Servizi nel territorio urbano, riequilibrio che dovrà essere completato e perfezionato in una 

seconda fase di Variante estesa a tutto il territorio comunale. 

Nel PUC gli Standard erano più che sufficientemente soddisfatti, in termini generali e 

puramente numerici. 

 

Diversa la situazione se però si prendeva in esame la parte centrale (soggetta a PP del 

Centro matrice e aree limitrofe) dove, in termini generali, risultavano eccessivamente 

spostati “in periferia” gli Standard scolastici (S1), il Verde attrezzato (S3) e i Parcheggi 

(S4), mentre risultava ovviamente sovradimensionato lo Standard dei servizi generali e 

religiosi (S2), creando quindi un “Carico urbanistico” eccessivo all’interno di questa area 

a causa appunto di Servizi collocati ben oltre i raggi di influenza ritenuti ottimali. 

 

Con la Variante n.1, un incremento di poco più del 10% delle superfici totali (da 23,71 

a 25,95 mq/abitante), ha portato ad un generale soddisfacimento degli standard anche nel 

Centro matrice, quindi all’abbattimento del Carico urbanistico negativo, con un deficit per 

i servizi scolastici di cui si dirà nel seguito.  



 
Comune di Segariu -  PUC, Variante parziale n.1 

Relazione  

Arch. Alan Batzella, via Cimarosa, 12 / 09128 Cagliari 

 
6 

  

Nel dettaglio dell’area del PP. 

 

Lo Standard S1 è apparentemente peggiorato, annullandosi del tutto a fronte di un 

precedente 2,29 mq/ab in gran parte fittizio in quanto attribuito ad un servizio 

classificabile come S2 (Centro di aggregazione sociale). Va però chiarito che la quasi 

totalità delle Scuole è allocata in un plesso scolastico adiacente al Centro matrice, che 

risulta quindi ottimamente servito. Il Piano ha poi previsto la trasformazione in Centro per 

anziani (S2) della precedente Scuola materna inutilizzata da anni. 

 

Lo Standard S2, già soddisfatto grazie alla presenza nel Centro matrice della Sede 

comunale e della Chiesa parrocchiale, servizi con valenza “territoriale” più che “di 

quartiere”, è ulteriormente incrementato per soddisfare anche fabbisogni più locali, 

passando da 2,83 a 4,94 mq/abitante (contro i 2 richiesti per legge).. 

 

Lo Standard S3, da 3,62 viene incrementato fino a 4,95 mq/abitante (contro i 5 di 

legge). 

 

Lo Standard S4, particolarmente carente, passa da 0,57 a 1,12 mq/abitante (contro il 

metro quadro di legge). 

 

Nel complesso la dotazione generale di zone S passa da 23,71 a 25,95 mq/abitante 

(contro i 12 di legge), con una successiva Variante generalizzata sarebbe opportuno 

proseguire l’azione che porti ad un più completo riequilibrio fra le diverse aree del 

territorio, ma anche fra le stesse tipologie di Standard. 

 

 

Per il calcolo dell’insediabilità, necessario per determinare la popolazione su cui 

calcolare le superfici da destinare a Standard urbanistici, sono stati impiegati i seguenti 

valori: 

- Zone A e B: 267 mc/abitante (da calcoli specifici di dettaglio eseguiti 

sull’area interessata dal PP ed estesi per analogia alle zone B) 

- Zone C: 100 mc/abitante (indice obbligatorio) 
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Verifica di assoggettabilità (screening) alla VAS.  

Rapporto preliminare. 
 

 

Non sono da sottoporre a procedura di verifica: 

 

1. le varianti a piani urbanistici comunali contenenti modifiche normative e/o dei 

meccanismi di attuazione delle previsioni insediative, ferma restando l’entità del carico 

urbanistico; 

 

2. le varianti ai piani urbanistici comunali che non determinino incrementi del carico 

urbanistico e non contengano opere soggette alle procedure di Valutazione di impatto 

ambientale o a Valutazione di incidenza, secondo la vigente normativa. 

 

 

La Variante in oggetto è funzionale alla redazione di un Piano attuativo, relativo 

all’ambito indicato nella Tavola 1 allegata, comprendente per intero il Centro matrice e 

alcune zone in adiacenza, di cui si è detto nei punti precedenti. 

 

Il Piano particolareggiato è in fase di ultimazione, e per i Comparti urbanistici 

compresi si è proceduto ad un dettagliato calcolo dell’edificabilità e quindi 

dell’insediabilità teorica, comparando la situazione delle nuove previsioni con quella degli 

strumenti urbanistici vigenti. 

 

Per il calcolo dell’insediabilità, come precedentemente illustrato, sono stati impiegati i 

seguenti valori: 

- Zone A e B: 267 mc/abitante  

- Zone C: 100 mc/abitante (indice obbligatorio) 

 

Come evidenziato nella Tabella della Tavola 3 (riportata in calce alla Relazione), il 

carico urbanistico, sia in tutto il territorio comunale, sia nell’ambito del Piano 

particolareggiato, in conseguenza delle previsioni di quest’ultimo e delle correzioni di 

alcuni errori dimensionali del PUC, si riduce sensibilmente, passando dai 3.250 abitanti 

insediabili del PUC vigente ai 2942 della Variante n.1 del PUC.  

 

Nel territorio comunale non sono previste opere soggette alle procedure di 

Valutazione di impatto ambientale o a Valutazione di incidenza. 

 

 

In conseguenza di quanto esposto, documentato nelle Tabelle allegate alle Tavole, 

si può quindi responsabilmente dichiarare che la Variante al PUC non è da assoggettarsi 

alla Verifica di assoggettabilità. 

 

Si ritiene che anche il Piano particolareggiato, qualora vengano confermate le 

previsioni insediative della Variante n.1, non necessiterà di Verifica di assoggettabilità: la 

popolazione teorica, all’attuale stato di elaborazione dei PP, infatti, passa dai precedenti 
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1171 ai 926 abitanti del nuovo strumento attuativo, con una diminuzione percentuale del 

21%.  

In ogni caso, preliminarmente all’adozione della Variante verrà richiesto 

all’Autorità competente (Provincia del Medio Campidano) formale parere in merito 

all’applicazione delle pertinenti procedure di VAS. 

 

Copia del parere verrà allegato alla documentazione della Variante per la definitiva 

approvazione della stessa da parte della RAS. 

 

 

 

Elaborati della Variante n.1 
 

Relazione 

Indagine storica 

NTA Variate 

 

Tav.1 SEG,  Stralcio del PUC, ambito Variante  

Tav.1b SEG,  Stralcio del PUC variato 

Tav. 1c SEG, Verifica della corrispondenza della matrice storica   

Tav.2 SEG,Comparazione zonizzazione previgente e nuovo assetto area PP,  

Tav.3 SEG,Inserimento Zone Variate nel PUC,  

Tav.4 SEG,Comparazione aree per Servizi area PP,  

Tav.5 SEG,Verifica Standard totali pre e post Variante,  

 

 

 

Cagliari, 31 luglio 2012 

 

 

Il progettista 

Arch. Alan Batzella 
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Tabella riassuntiva Standard 
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