




RELAZIONE

Premessa

Con delibera n. 115 del 17/10/2016 è stata adottata la divisione in

due  stralci  funzionali  della  lottizzazione  denominata  “  Su  Forru  de

Madeddu”, già approvata definitivamente con deliberazione del Consiglio

Comunale n. 71 del 7 giugno 2013.

Con  la  presente   istanza  si  richiede  l’approvazione  definitiva  del

primo stralcio funzionale della lottizzazione.

Lo stralcio funzionale n. 1, che interessa la parte del piano approvato

più vicina al centro abitato, ha una estensione di 23.088 mq.

Dati  tecnici  di  riferimento  della  zona  previsti  dal  Piano

Urbanistico

L'area oggetto della lottizzazione è ricompresa nel Piano Urbanistico

Comunale  tra  le  zone omogenee  di  espansione  residenziale  denominate

C2c_3 di completamento urbano. L'indice territoriale previsto nella zona

è di 1,00 mc/mq, pertanto a fronte di un'estensione effettiva complessiva

dei due stralci funzionali di 55.452 mq sono complessivamente edificabili
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55.452  mc,  di  cui  49.907  mc  per  residenze  e  servizi  strettamente

connessi alle residenze, e 5.545 mc per servizi pubblici.  Considerata la

dotazione minima prevista per la zona dall'art 9 del Regolamento Edilizio,

pari a 150 mc/ab, nei due stralci  funzionali  risultano complessivamente

insediabili 370 abitanti, di cui 154 nello stralcio funzionale n. 1 e 216 nello

stralcio funzionale n. 2,

La  dotazione  minima  di  standard  da  garantire  nella  lottizzazione,

calcolata in base a quanto stabilito dall'art. 6 del Decreto dell'Assessore

Regionale dell'Urbanistica n. 2266/U del 20.12.1983 è di 18 mq/ab, pari

complessivi a 6.660 mq, di cui 2.772 mq per lo stralcio funzionale n. 1 e

3.888 mq per lo stralcio funzionale n. 2.

La  dotazione  minima  degli  standard  urbanistici  che  dovrà  essere

garantita nello stralcio funzionale 1 è così differenziata:

− Aree S1 per l'istruzione: 4,5 mq/ab pari a 693 mq;

− Aree S2 per attrezzature di interesse comune: 2 ma/ab pari a 308

mq;

− Aree S3 per spazi pubblici attrezzati a parco, gioco e sport: 9 mq/ab,

pari a 1.386 mq;

− Aree S4 per parcheggi pubblici: 2,50 mq/abitante, pari a 385 mq.
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Complessivamente per le zone S1, S2 ed S3 dovrà essere garantita la

dotazione minima di 2.387 mq.

Impostazione urbanistica di progetto

Nella  definizione  degli  stralci  funzionali  viene  confermata  la

concezione  urbanistica  che  ha  generato  la  soluzione  progettuale  della

lottizzazione approvata, con minime varianti che si rendono necessarie al

fine di garantire la dotazione minima degli standard urbanistici per ogni

singolo  stralcio.  In  particolare  vengono  confermate  la  viabilità  e  la

localizzazione delle aree da destinare a standard urbanistici previste nel

Piano di Lottizzazione approvato.

Nello  stralcio  funzionale  n.  1  è  presente  una  zona  S  con  una

estensione pari a 2.271 mq. La dotazione di parcheggi S4 è di 598 mq.

Complessivamente la dotazione di standard urbanistici risulta pari  2.869

mq,  quindi  superiore  alla  dotazione  minima  prevista  di  2.772  mq

necessaria  per  i  154  abitanti  teoricamente  insediabili  nello  stralcio

funzionale. Un area di 77 mq verrà ceduta all’ENEL per la realizzazione

della cabina elettrica.
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Vengono  confermate  le  tipologie  edilizie  previste  nel  progetto

generale,  che sono  quelle  a  casa singola  e  binata  come riportato  negli

elaborati grafici del planivolumetrico e delle tipologie edilizie.

Il  progetto  generale  approvato  dal  Consiglio  Comunale  e  che  ha

ottenuto l'approvazione del Servizio Tutela Paesaggistica per le provincie

di Oristano e del Medio Campidano con determinazione del Direttore del

Servizio  n.  2940  del  4  novembre  2014.  La  richiesta  di  variante  per

l’esecuzione degli stralci funzionali n. 1 e 2, che non apporta sostanziali

modifiche  in  materia  paesaggistica  a  quanto  già  approvato,  verrà

approvata  dal  Servizio  di  Tutela  Paesaggistica  dopo  l’avvenuta

approvazione definitiva del Piano di Lottizzazione da parte del Comune,

così come previsto dall’art. 9 della L.R. 28/98.

Opere di urbanizzazione

Si allega il computo metrico estimativo delle opere di urbanizzazione

dello stralcio funzionale n. 2 al fine di determinare gli importi fidejussori

per la stipula della convenzione.

La progettazione delle opere di urbanizzazione della lottizzazione ha

ottenuto il nulla osta alla realizzazione da parte degli Enti gestori Società

e  ENEL,  come risulta  dalla  documentazione  a suo tempo presentata al
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Comune di Oristano. L'autorizzazione definitiva alla  realizzazione delle

opere del Piano verrà rilasciata dagli Enti alla presentazione del progetto

esecutivo delle opere di urbanizzazione dei singoli stralci funzionali.

L'ammontare presunto dei lavori per la realizzazione delle opere di

urbanizzazione del primo stralcio funzionale risulta pari a € 572.620,00.

Come previsto dall'art. 28 del Regolamento Edilizio Comunale, i prezzi

unitari  alla  base  del  computo  metrico  estimativo  sono  stati  dedotti  dal

prezzario regionale delle opere pubbliche. Per i  prezzi non desumibili  dal

prezzario si sono utilizzati i prezzi correnti di mercato.

Alla presente relazione viene allegato il quadro economico delle opere

da realizzare suddiviso per ciascun stralcio funzionale.

VARIAZIONI E INTEGRAZIONI RISPETTO ALLA DELIBERA

DI ADOZIONE

Aree demaniali

Per la porzione di strada facente parte dello stralcio funzionale n. 1,

avente  una  estensione  di  circa  40  mq  che  riguarda  un  antico  corso

d'acqua, ormai non più esistente, ma  sulle carte catastali risulta ancora

facente  parte  del  Demanio  naturale  acque,  per  il  quale  in  un  primo

momento il competente Servizio del Demanio della R.A.S. con nota in data
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04/05/2016,  sentito  il  parere di  competenza  del  Servizio  territoriale

delle  opere  idrauliche  di  Oristano,  aveva  dato  parere  sfavorevole  alla

sdemanializzazione,  successivamente  è  stato  invece  dichiarato

sdemanializzabile  e  si  sta  provvedendo  al  suo  frazionamento  ed  alla

successiva  acquisizione  da  parte  dei  lottizzanti.  Alla  documentazione

progettuale  vengono  allegate  la  nota  del  24/10/2018  del  Servizio

Territoriale  delle  Opere  Idrauliche  con  la  quale  viene  dato  parere

favorevole alla acquisizione dell’area da parte dei lottizzanti e la nota in

data 04/11/2018 del  Servizio  Demanio e Patrimonio con la  quale viene

chiesto  al  progettista  ing.  Carlo  Sechi  di  predisporre  il  tipo  di

frazionamento che evidenzi esattamente l’area e una stima del bene da

cedere. 

Compatibilità idraulica

Con deliberazione n. 2 del 03/07/2018 dell’Autorità di Bacino della

Regione Sardegna è stato approvato lo Studio di Compatibilità Idraulica

Geologica e Geotecnica del Comune di Oristano.

Lo  studio  ha  evidenziato  per  l’area  interessata  dallo  stralcio

funzionale  n.  1  una  pericolosità  idraulica  moderata  (Hi1).  Pertanto

relativamente  agli  usi  del  territorio  ed  alle  opere  di  trasformazione

valgono le indicazioni contenute nell’art. 30 delle Norme di Attuazione del
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PAI,  che  rimandano  a  quanto  stabilito  negli  strumenti  urbanistici

comunali.

Come viene evidenziato nello studio di compatibilità idraulica allegato

al  presente  piano  di  lottizzazione,  che  è  stato  rivisto  alla  luce  dello

Studio  di  Compatibilità  Idraulica  Comunale,  le  opere  previste  sono

ammissibili con quanto disposto nella normativa di tutela.

Nella relazione dello  Studio di  Compatibilità Idraulica e Geologica

del Piano di Lottizzazione sono presentate le valutazioni richieste dall’art.

24  delle  Norme  di  Attuazione  del  PAI  con  riferimento  all’invarianza

idraulica dell’intervento proposto di cui all’art. 47 delle stesse norme.

Lo  Studio  di  Compatibilità  idraulica  ha  evidenziato  l'ammissibilità

degli interventi proposti nel Piano di Lottizzazione e dimostra la coerenza

delle modalità di progettazione con i principi del vigente Piano di Assetto

Idrogeologico della Regione Sardegna.

Circonvallazione comunale

Il  comune  di  Oristano  ha  approvato  il  progetto  esecutivo  della

circonvallazione comunale che in corrispondenza della  lottizzazione “Su

Forru  de  Madeddu”  prevede  la  realizzazione  di  una  rotatoria  con  una

tavola di progetto specifica che studia l’intersezione tra la viabilità della

lottizzazione e la realizzanda circonvallazione. L’intersezione, così come
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prevista  nel  progetto  esecutivo,  è  stata  inserita  nelle  tavole  della

lottizzazione. La circonvallazione determina una ridefinizione dei lotti n. 1

e 2 della lottizzazione, con una diminuzione della superficie fondiaria di

18 mq (16 mq del lotto 1 e 2 mq del lotto n. 2) a favore delle cessioni per

pubblica utilità. La variazione introdotta non incide sulle volumetrie già

previste nel piano adottato con delibera n. 115 del 17/10/2016, né apporta

modifiche al perimetro della lottizzazione, agli indici di fabbricabilità ed

alle dotazioni degli standard urbanistici. Le maggiori cessioni necessarie

per  la  realizzazione  della  circonvallazione  sono  riportate  nell’apposito

allegato della presente relazione.

Alla presente relazione vengono allegati i seguenti elaborati:

− ALLEGATO  1  –  Quadro  economico  riassuntivo  delle  opere  di

urbanizzazione dello Stralcio Funzionale n. 1;

− ALLEGATO  2  –  Tabella  delle  superfici  catastali  e  delle  ditte  –

STRALCIO 1;

− ALLEGATO 3 – Tabella riassuntiva degli standard minimi e delle superfici

effettive di progetto complessiva per gli stralci n. 1 e n. 2;

− ALLEGATO 4 – Tabella degli standard minimi e delle superfici effettive

di progetto – STRALCIO n. 1;

− ALLEGATO 4 – Tabella delle superfici dei lotti e dei volumi edificabili –

STRALCIO 1;
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− ALLEGATO  5  –  Planimetria  con  l'indicazione  delle  aree  demaniali

ricomprese nel Piano di Lottizzazione;

− ALLEGATO 6 – Parere preliminare favorevole del Consorzio di Bonifica

Oristanese alla realizzazione degli interventi proposti in progetto;

− ALLEGATO 7 – Parere del Servizio Territoriale Opere >Idrauliche sulla

richiesta  di  acquisizione delle  aree demaniali  da  destinare  a  pubblica

viabilità;

− ALLEGATO 8 – Richiesta da parte del Servizio Demanio e Patrimonio al

richiedente  l’acquisizione  dell’area  demaniale  di  redigere  il

frazionamento ed una perizia di stima del bene da alienare.

− ALLEGATO 9 – Planimetria riportante le cessioni per la circonvallazione.

IL PROGETTISTA

Ing. Carlo Sechi
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ALLEGATO 1 – QUADRO ECONOMICO RIASSUNTIVO DELLE OPERE

DI URBANIZZAZIONE DELLO STRALCIO FUNZIONALE N. 1

Opere di urbanizzazione:

- STRADE € 318.640,00

- FOGNATURE ACQUE NERE € 76.430,00

- FOGNATURA ACQUE BIANCHE € 49.530,00

- RETE IDRICA € 71.850,00

- ILLUMINAZIONE PUBBLICA € 43.220,00

- IMPIANTO TELEFONIA € 12.950,00

Importo complessivo delle opere di

urbanizzazione 1° Stralcio Funzionale
€ 572.620,00 572.620,00

Altri oneri:

- I.V.A. (10% sull’importo dei lavori) € 57.262,00

- Spese generali € 60.000,00

- Oneri di elettrificazione € 10.120,00

- Acquisizione aree demaniali € 5.000,00

Totale altre spese € 132.382,00 132.382,00

Prezzo complessivo delle opere € 705.002,00
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ALLEGATO 2 – TABELLA DELLE SUPERFICI CATASTALI E DELLE DITTE  
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STRALCI Ditta Totali per ditta % per ditta

S
T

R
A

LC
IO

 N
°1

40 500,00

1.620,00 6,91%

287 1.120,00
Massa Salvatore nato ad Oristano il 07/07/1933.

1754 8.400,00
Uccheddu Mario nato a Arbus il 22/10/1932. 8.800,00 37,52%

1236 400,00

1755 2.000,00 2.000,00 8,53%

337 10.000,00

11.034,00 47,04%386 280,00

976 754,00

Totale 23.454,00 100,00%

F°13 n° 
Mappale

Superficie 
catastale (mq)

Fadda Amalia fu Ignazio Saba Del Giudice Eugenio; Saba Del 
Giudice Eugenio di Salvatore. (*) Mappale di proprietà del sig. 
Massa Salvatore.

Catullo Aldo nato a Castel di Sangro il 22/11/1954; Flagella 
Franco nato a Castel di Sangro il 24/02/1964; Serra Anna 
Maria nata a Mogorella il 06/06/1958.

Pinna Gabriele nato ad Oristano il 06/09/1971; Pinna Giuseppe 
nato ad Oristano il 30/01/1970; Solinas Elisa nata ad Oristano 
il 28/12/1938.



ALLEGATO 3 –  TABELLA RIASSUNTIVA DEGLI STANDARS MINIMI E

DELLE SUPERFICI EFFETTIVE DI PROGETTO COMPLESSIVA PER GLI

STRALCI N. 1 E N. 2

− STANDARDS MINIMI

- VOLUMI E SUPERFICI EFFETTIVE DI PROGETTO
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Superficie comparto (mq)

55.452 1,00 55.452 38.816 11.090 5.545 370
49.907

STANDARD URBANISTICI

Totale superficie standard % complessiva mq/ab

1.665 740 3.330 925 6.660 12% 18
5.735

Indice territoriale 

(mc/mq)

Volume complessivo 

edificabile (mc)

Volume per residenze 

(70%) (mc)

Volume per servizi 

strettamente connessi alle 

residenze (20%) (mc)

Volume per servizi 

pubblici (10%) (mc)

Abitanti insediabili (150 

mc/ab)

S1 – Istruzione (4,5mq/ab) 

(mq)

S2 – Aree di interesse 

comune (2mq/ab) (mq)

S3 – Spazi pubblici 

attrezzati, parchi (9mq/ab) 

(mq)

S4 – Parcheggi 

pubblici (2,50mq/ab) 

(mq)

Superficie comparto % standard % strade

55.452 49.907 5.788 1.140 6.928 13.978 12,49% 25,21% 34.546 1,44 1,90

Volume 
edificabile per 

residenze

S1 – 
Istruzione 
(4,5mq/ab) 

(mq)

S2 – Aree di 
interesse comune 
(2mq/ab) (mq)

S3 – Spazi 
pubblici 

attrezzati, 
parchi (9mq/ab) 

(mq)

S4 – Parcheggi 
pubblici 

(2,50mq/ab) (mq)

Totale superficie 
standard

Strade e altre 
cessioni

Superficie 
fondiaria

Indice 
fondiario 
medio 

(mc/mq)

Indice 
fondiario max 

(mc/mq)



ALLEGATO 4 –  TABELLA DEGLI STANDARS MINIMI E DELLE

SUPERFICI EFFETTIVE DI PROGETTO - STRALCIO N. 1 

− STANDARDS MINIMI

- SUPERFICI EFFETTIVE DI PROGETTO

13

Superficie Stralcio n. 1 (mq)

23.088 1,00 23.088 16.162 4.618 2.309 154
20.779

STANDARD URBANISTICI

Totale superficie standard % complessiva mq/ab

693 308 1.386 385 2.772 12% 18
2.387

Indice territoriale 

(mc/mq)

Volume complessivo 

edificabile (mc)

Volume per residenze 

(70%) (mc)

Volume per servizi 

strettamente connessi alle 

residenze (20%) (mc)

Volume per servizi 

pubblici (10%) (mc)

Abitanti insediabili (150 

mc/ab)

S1 – Istruzione (4,5mq/ab) 

(mq)

S2 – Aree di interesse 

comune (2mq/ab) (mq)

S3 – Spazi pubblici 

attrezzati, parchi (9mq/ab) 

(mq)

S4 – Parcheggi 

pubblici (2,50mq/ab) 

(mq)

DATI DI PROGETTO

% standard % strade

23.088 20.359 2.271 598 2.869 6.208 12,43% 26,89% 14.011 1,45 1,90

Superficie 
comparto

Volume 
edificabile 

per 
residenze

S1 – 
Istruzione 
(4,5mq/ab) 

(mq)

S2 – Aree 
di interesse 

comune 
(2mq/ab) 

(mq)

S3 – Spazi 
pubblici 

attrezzati, 
parchi 

(9mq/ab) 
(mq)

S4 – 
Parcheggi 
pubblici 

(2,50mq/ab) 
(mq)

Totale 
superficie 
standard

Strade e 
altre 

cessioni

Superficie 
fondiaria

Indice 
fondiario 

medio (mc/
mq)

Indice 
fondiario 

max 
(mc/mq)



carlo
Reliquato facente parte del demanio acque naturali ma privo di funzionalità idraulica per il quale è stata avviata la procedura di acquisizione

carlo
Casella di testo

carlo
Casella di testo
ALLEGATO 5 - PLANIMETRIA DELLE AREE DEMANIALI



 

carlo
Casella di testo
ALLEGATO 6 - PARERE CONSORZIO DI BONIFICA



carlo
Casella di testo
ALLEGATO 7 - PARERE SERVIZIO OPERE IDRAULICHE



carlo
Casella di testo
ALLEGATO 8 - RICHIESTA SERVIZIO DEMANIO E PATRIMONIO
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CESSIONI

carlo
Casella di testo
ALLEGATO 9 - PLANIMETRIA CESSIONI PER CIRCONVALLAZIONE

carlo
Casella di testo
               SCALA 1:500




