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Articolo n°1 - Contenuti del Piano di Lottizzazione

Il PdL definisce, nella sua globalita e specificita, I'assetto del contesto territoriale di Poggio
dei Pini e ne pianifica lo sviluppo, attraverso [lindividuazione degli strumenti e la
definizione delle norme di attuazione .

Tali norme recepiscono le istanze della Comunita di Poggio dei Pini, affinche siano
salvaguardate e valorizzate le peculiarita ambientali ed architettoniche del territorio,
riconosciute e perseguite anche dal PUC di Capoterra.

Per tali ragioni, in continuitd con I'ambiziosa ed innovativa disciplina introdotta fin dalla
prima approvazione del PdL (1970), le presenti Norme di attuazione contemplano anche
norme specifiche e piu stringenti rispetto alle disposizioni generali del Regolamento
Edilizio allegato al PUC. Esse saranno, pertanto, vincolanti nei confronti di chiunque
intenda operare nel territorio di Poggio dei Pini.

Articolo n° 2 - Ambito di applicazione

Le presenti Norme Tecniche di Attuazione (NTA) si applicano a tutte le attivita edilizie, e
pitl in generale a tutte le attivita di trasformazione e occupazione del territorio, effettuate o
commissionate da qualsiasi soggetto, privato o pubblico, operante nel comprensorio di
Poggio dei Pini, ivi compresa la Societa Lottizzante.

Articolo n°3 - Criteri generali per l'edificazione
La lottizzazione di Poggio dei Pini ha carattere eminentemente residenziale. 1l sistema dei

servizi & funzionale al soddisfacimento delle esigenze del’abitare e, pil in generale,
dell'accoglienza, dell’ospitalita e del tempo libero. In tale contesto sara quindi possibile,
nei limiti consentiti dal PUC, la realizzazione di strutture per la ricettivita, I'assistenza agli
anziani, portatori di handicap ed altre categorie bisognose di assistenza.

Saranno consentite anche attivita commerciali e di artigianato artistico e sara consentito
I'esercizio di attivitd liberali, anche in spazi ricavati al’interno di edifici ad uso
prevalentemente abitativo.

Non saranno invece consentite attivita che possano costituire potenziale fonte di
inquinamento, attraverso I'emissione di polveri, rumori, fumi, vibrazioni e cattivi odori.

Considerata la particolare compenetrazione fra attivita umane e ambiente naturale,
saranno consentiti orti, frutteti e impianti per la floricoltura, purché di modeste dimensioni,
ad uso familiare e non commerciale.
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Nella reahzzazmne di tutti gli ed|f|0| sia quelh destlnatl a servizi sia quelh destmatl ad
abitazioni, cosi come nell’allestimento dei parchi comunitari e dei giardini privati dovra
essere assicurata I'uniformita architettonica, paesaggistica e naturale, anche attraverso
iniziative e strumenti, approntati dal Lottizzante e dagli enti pubblici, atti a riportare
all'interno di tale uniformita opere gia realizzate.

All'interno della zona servizi AC1o (“Complesso storico della Villa Saggiante”) dovra essere
assicurata I'uniformita architettonica in coerenza con gli edifici storici esistenti.

Alle medesime caratteristiche architettoniche dovranno uniformarsi anche gli intervent
nella zona servizi ACg, anche per quanto riguarda il set dei colori e dei materiali impiegati.

Nella zona servizi ACs (“Sa Guardia”) e nella zona servizi ACs (“Belvedere Rio San
Gerolamo”) potranno essere realizzati edifici aventi un solo piano fuori terra; da cio
consegue che le aree in oggetto potranno esprimere rispettivamente volumetrie pari a
3.600 m3 e a 1.800 m3; i volumi residui complessivi pari a 2.186 m® potranno essere
realizzati nell’area servizi ACg (“Centro Comunitario”).

| nhuovi edifici realizzabili all'interno della zona ACs dovranno essere architettonicamente
coerenti con I'esistente complesso del Centro Commerciale e Comunitario.

Tutti gli interventi nelle zone AC dovranno uniformarsi allo Studio di insieme, che dovra
essere preventivamente redatto di volta in volta dal Lottizzante per ciascun comparto, nel
quale dovranno essere previsti i nuovi lotti e le necessarie opere di infrastrutturazione e di
collegamento.

Entro il termine di completamento delle opere di urbanizzazione del nuovo rione
residenziale di “Sa Guardia” e per gli interventi da realizzarsi nella parte sommitale del
colle di Sa Birdiera , il Lottizzante definira, nel rispetto dei parametri delle presenti NTA,
delle tipologie edilizie predefinite, al fine di garantire una uniformita architettonica ancora
maggiore.

Articolo n° 4 - Elementi costitutivi della variante del P.d.L.

La variante & costituita dai seguenti elaborati:

TAV.N°*1_REV_01 INQUADRAMENTO PPR ~ IGM  Scala 1:25000

TAV.N°2_REV_01 INQUADRAMENTO CTR Scala 1:10000

TAV.N°3*_REV_01 CARTA DEI VINCOLI TERRITORIALI Scala 1:10000

TAV.N°4_REV_01 INQUADRAMENTO CATASTALE SCALA 1:4000

TAV.N°5_REV_01 INQUADRAMENTO SU ORTOFOTQ SCALA 1:4000

TAV.N°6 INQUADRAMENTO FOTOGRAFICO

TAV.N°7_REV_01 CARTA DELLA ZONIZZAZIONE TERRITORIALE EXTRAURBANA

TAV.N°8*_REV_03 ZONIZZAZIONE DELLA VARIANTE AL P.D.L. SU BASE AEROFOTOGRAMMETRICA (2016) SCALA 1:4000
TAV.N°9*_REV_01 CARTA DEI BENI STORICO CULTURALI Scala 1:10000

TAV.N°10*_REV_01 CARTA DEI TEMATISMI Scala 1:10000
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TAV. N“11*_REV_01
TAV. N*12*_REV_01
TAV.N°13
TAV.N14

TAV. N°14.1

TAV. N°14.2_INTEGRAZIONE
TAV. N°14.3_INTEGRAZIONE
TAV. N“15_REV_01
TAV. N15.1

TAV. N“16*_REV_03
TAV. N°16.1_REV_01
TAV. N17*_ REV_01
TAV. N°17.9*

TAV. N*17.2*
TAV.N°17.3*
TAV.N*17.4
TAV.N17.5
TAV.N°17.6
TAV.N°18*_REV_01
TAV.N*18.1*
TAV.N°18.2*

TAV. N°18.3*
TAV.N184
TAV.N°18.5

TAV. N°18.6

TAV. N19*_REV_01
TAV.N°19.1*

TAV. N°*19.2*
TAV.N°19.3*
TAV.N19.4
TAV.N19.5

TAV. N19.6
TAV.N°20*_REV_01
TAV. N°20.1*
TAV.N°20.2*

TAV. N°20.3*

TAV. N°20.4

TAV. N°20.5
TAV.N"21*_REV_01
TAV. N°21.1*

TAV. N°21.2*

TAV. N°21.3

TAV. N°21.4

TAV. N°21.5

TAV. N°22*_REV_01
TAV. N°22.1*

TAV. N°22.2*

TAV. N°22.3*

TAV. N°22.4

TAV. N°22.5
TAV.N°23_REV_01
TAV. N°24_INTEGRAZIONE
ALL.A*_REV_01
ALL.B*_REV_01

ALL.C

ALL.D*

ALL.E*_REV_01
ALL.F*_REV_02
AlL.G_REV_01

ALL. IDRO.01

ALL. IDRO.02_REV_02
ALL. IDRO.03

ALL. IDRO.04

ALL. IDRO.05_REV_02
TAV.IDRO.01
TAV.IDR0.02 _REV_01
TAV.IDRO.03
TAV.IDRO.04
TAV.IDRO.05_REV_02
TAV.IDRO0.05.01_REV_02
TAV.IDRO0.05.02_REV_02
TAV.IDRO.05.03_REV_02
TAV.|DRO0.05.04 REV_02

CARTA DELLA VEGETAZIONE E DEI BENI STORICO CULTURALI Scala 1:10000

CARTA RISCHIO ARCHEOLOGICO E DEI BEN! CULTURALIScala 1:10000

TIPOLOGIA EDILIZIA UNIFAMILIARE A

TIPOLOGIA EDILIZIA UNIFAMILIARE B

TIPOLOGIA EDILIZIA UNIFAMILIARE A - B— SIMULAZIONE TRIDIMENSIONALE
TIPOLOGIA EDILIZIA UNIFAMILIARE A - B — SIMULAZIONE TRIDIMENSIONALE - SANTA BARBARA
TIPOLOGIA EDILIZIA UNIFAMILIARE A - B— SIMULAZIONE TRIDIMENSIONALE - RESIDENZA PARCO
TIPOLOGIA EDILIZIA UNIFAMILIARE C (SETTORE 6)

TIPOLOGIA EDILIZIA UNIFAMILIARE C (SETTORE 6) — SIMULAZIONE TRIDIMENSIONALE
PLANIVOLUMETRICO

STRALCI P.U.C. E CATASTALE: INDIVIDUAZIONE DELL'AREA DI CESSIONE IN LOCALITA’"CALA D'ORRI”
RETE ILLUMINAZIONE PUBBLICA — QUADRO DI UNIONE

RETE ILLUMINAZIONE PUBBLICA— SETTORE 1

RETE ILLUMINAZIONE PUBBLICA — SETTORI 2-6

RETE ILLUMINAZIONE PUBBLICA—-SETTORE 3

RETE ILLUMINAZIONE PUBBLICA~ SETTORE 4

RETE ILLUMINAZIONE PUBBLICA— SETTORE 5

RETE ILLUMINAZIONE PUBBLICA — PARTICOLARI COSTRUTTIVI

RETE ADDUZIONE IDRICA — QUADRO DI UNIONE

RETE ADDUZIONE IDRICA - SETTORE 1

RETE ADDUZIONE IDRICA — SETTORI 2-6

RETE ADDUZIONE IDRICA - SETTORE 3

RETE ADDUZIONE IDRICA~SETTORE 4

RETE ADDUZIONE IDRICA - SETTORE 6

RETE ADDUZIONE IDRICA — PARTICOLARI COSTRUTTIV!

RETE SMALTIMENTO ACQUE NERE — QUADRO DI UNIONE

RETE SMALTIMENTO ACQUE NERE ~ SETTORE 1

RETE SMALTIMENTO ACQUE NERE — SETTORI 2-6

RETE SMALTIMENTO ACQUE NERE — SETTORE 3

RETE SMALTIMENTO ACQUE NERE — SETTORE 4

RETE SMALTIMENTO ACQUE NERE -~ SETTORE 5

RETE SMALTIMENTO ACQUE NERE — PARTICOLARI COSTRUTTIVI

RETE DISTRIBUZIONE ELETTRICA — QUADRO DI UNIONE

RETE DISTRIBUZIONE ELETTRICA - SETTORE 1

RETE DISTRIBUZIONE ELETTRICA - SETTORI 2-6

RETE DISTRIBUZIONE ELETTRICA—-SETTORE 3

RETE DISTRIBUZIONE ELETTRICA—-SETTORE 4
RETE DISTRIBUZIONE ELETTRICA-SETTORE 5
RETE SMALTIMENTO ACQUE METEORICHE — QUADRO DIUNIONE
RETE SMALTIMENTO ACQUE METEORICHE — SETTORE 1
RETE SMALTIMENTO ACQUE METEORICHE — SETTORE3
RETE SMALTIMENTO ACQUE METEORICHE — SETTORE4
RETE SMALTIMENTO ACQUE METEORICHE — SETTORE6
RETE SMALTIMENTO ACQUE METEORICHE — PARTICOLARICOSTRUTTIVI
RETE TELEFONICA—- QUADRO DI UNIONE
RETE TELEFONICA- SETTORE 1
RETE TELEFONICA— SETTORI 2-6

RETE TELEFONICA- SETTORE 3
RETE TELEFONICA—- SETTORE 4
RETE TELEFONICA- SETTORE 5

VIABILITA’ PARCHEGGI E SEZIONI STRADALI
PIANO URBANO DELLA MOBILITA’ SOSTENIBILE ~ CICLABILITA, PEDONALITA’
RELAZIONE GENERALE

QUADRO ECONOMICO OPERE DI URBANIZZAZIONE - COMPUTO METRICO ESTIMATIVO,
ANALISI ED ELENCO DEI PREZZ|

RELAZIONI SPECIALISTICHE RETI SOTTOSERVIZI

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEILOTTI ESISTENTI

SCHEMA DI CONVENZIONE

NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

RELAZIONE PAESAGGISTICA

RELAZIONE ILLUSTRATIVA

RELAZIONE IDROLOGICA SOSTITUZIONE

RELAZIONE IDRAULICA

INDICAZIONE PER IL RISPETTO DELLA INVARIANZA IDRAULICA

TABULATI, PROFILI E SEZIONI DI CALCOLO

INQUADRAMENTO TERRITORIALE

CARTA DEL RETICOLO IDROGRAFICO E DELLE SEZION! TRASVERSALI DI CALCOLO
CARTA DE! BACINI IMBRIFERI — SCALA 1:5000

CARTA DELLE FASCE DI TUTELA DEI CORP! IDRICI EXART.8 COMMA 8 DELLE NTA PA!
CARTA DELLA PERICOLOSITA’ IDRAULICA PROPOSTA

CARTA DELLA PERICOLOSITA’ IDRAULICA - EXART.8.C.2

CARTA DELLA PERICOLOSITA' IDRAULICA - EXART.8.C.2

CARTA DELLA PERICOLOSITA’ IDRAULICA - EXART.8.C.2

CARTA DELLA PERICOLOSITA’ IDRAULICA - EXART.8. (.2
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TAV. IDRO.6_INTEGRAZIONE CARTA DELLA PERICOLOSITA IDRAULICA VIGENTE - PGRA

TAV. IDRO.7_INTEGRAZIONE CARTA DELLE FASCE DI PRIMA SALVAGUARDIA Al SENSTDELL'ART. 30TER DELLE NTA DEL PA!

TAV. IDRO.3_INTEGRAZIONE CARTA INVILUPPO DELLA PERICOLOSITA IDRAULICA

87 | ALL.GEO.01 STUDIO DI ASSETTO IDROGEOLOGICO — RELAZIONE GEOLOGICA

88 | TAV.GEQ.02 CARTA DELLA PERICOLOSITA’ DA FRANA E CARTOGRAFIA TEMATICA

89 RELAZIONE SPECIALISTICA STUDIO DELL'INVARIANZA IDRAULICA_REV.01_GIUGNO 2022

90 | TAV.01 STUDIO DELLINVARIANZA IDRAULICA_REV.01_GIUGNO 2022- SCHEMA IMPIANTI

Gli elaborati grafici, redatti su scale territoriali 1:10.000 base CTR, 1:5.000, 1:4.000 e a
scala urbana 1:2.000 e 1:1.000, rivestono carattere di rilievo ed indagine dello stato
attuale e costituiscono una previsione progettuale. Essi hanno, pertanto, valore
prescrittivo e normativo ad eccezione delle denominazioni dei rioni e delle zone servizi,
per le quali si dovra fare riferimento non alle indicazioni riportate negli allegati grafici, ma
alle denominazioni contenute nelle presenti NTA.

Articolo n° 5 - Operativita e Legislazione

Le previsioni del Piano di Lottizzazione sono conformi alle prescrizioni ed ai parametri di
cui al D.A. 20/12/83 n. 2266/U ed a quelle del PUC del Comune di Capoterra adeguato
al PPR. Per quanto non diversamente disciplinato nelle presenti NTA e negli elaborati a
corredo della variante, continuano ad applicarsi le disposizioni del PdL vigente (vedi in
particolare la Relazione al PUG per quanto concerne le prerogative del Lottizzante).

Comune e Lottizzante, ciascuno nel propric ambito di competenza e nel rispetto delle
presenti norme, svolgono in piena autonomia le proprie attivita di pianificazione, controllo,
approvazione e rigetto dei progetti; esercitano inoltre le rispettive prerogative affinche, nell’
ambito di o anche solo in occasione di interventi da effettuarsi su immobili esistenti, venga
adottata ogni opportuna misura di adeguamento alle presenti norme, con particolare
riferimento agli artt.13,14 e 15, al fine di perseguire I'obiettivo dell'uniformita architettonica
e della coerenza paesaggistica della lottizzazione.

Articolo n°6 - Norme per la lottizzazione e denominazioni

Lo studio generale dell' intera superficie del comprensorio di Poggio dei Pini ricadente in
zona omogenea C1c, cosi come individuata nella tavola di zonizzazione del PUC,
individua:

O Nuove aree per il completamento dell'edilizia residenziale, attraverso la
realizzazione di 92 nuovi lotti della superficie complessiva di 95.437,85 m?, con un
volume complessivo edificabile pari a ulteriori 72.500 m3,

[0 Nuove aree destinate alla realizzazione di servizi connessi con le residenze con
una superficie complessiva di 111.146 mZ2.

O Aree S destinate al reperimento degli standard urbanistici: identificano gli spazi
pubblici riservati ad attivita collettive o ad attrezzature di uso collettivo e di interesse
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pubblico, a verde pubblico e a parcheggi pubblici, cosi distinte:
> S4=120.636,98 m?
> Sy= 12.515,49 m?
> S3;= 85.153,07 m?
> Ss= 942573 m?
[0 Leoperedi urbvanizzazione primaria e ne stabilisce le modalita di realizzazione.

La lottizzazione sara suddivisa nei seguenti rioni: Pauliara, Sa Birdiera, Residenza Parco,
Residenza Lago, Anello Bellavista, Residenza S.Barbara, Bellavista Alta, Sa Menta
(precedentemente denominato “Centro commerciale”) e Sa Guardia (tale sara la
denominazione del nuovo rione che sorgera all'ingresso della lottizzazione, in localita Sa
Guardia Longa). Per quanto concerne le aree AC si rinvia al precedente art.3.

Articolo n°7 - Tipologie edilizie
La tipologia edilizia della lottizzazione di Poggio dei Pini & il lotto unifamiliare.

Nel rispetto dei parametri prescritti dal PUC, che prevedono una dotazione di volumetria
residenziale pari a 290 m%/abitante, sara possibile richiedere il frazionamento di un lotto
unifamiliare in due lotti unifamiliari, laddove la loro estensione consenta I'insediamento di
due nuclei familiari. In tali casi sara consentita anche la tipologia edilizia binata (due unita
abitative in aderenza lungo la linea di confine), a condizione che sia assicurata I'uniformita
architettonica del corpo di fabbrica e degli altri manufatti, anche per quanto concerne
I'utilizzo di colori e di materiali.

L’opzione per la tipolgia binata sara sempre possibile, previa autorizzazione del Comune e
della societa Lottizzante, alle condizioni di cui sopra e a condizione che siano contestuali
le fasi di richiesta di autorizzazione e di realizzazione dei due immobili adiacenti.

Il frazionamento non sara autorizzato nel caso in cui lo sviluppo del lotto sul fronte strada
non consenta la realizzazione di due accessi carrabili distinti e sicuri.

Le richieste di frazionamento, come ogni altra proposta di variante al PdL, dovranno
essere presentate unitamente dal proprietario del lotto e dal Lottizzante, previo esito
positivo della verifica tecnica effettuata da quest’ultimo.

Quanto sopra disposto varra anche per le richieste di accorpamento di due lotti unifamiliari
adiacenti, finalizzato a ricavare un unico lotto unifamiliare.

Parimenti, sara possibile richiedere la riperimetrazione di un lotto residenziale se collocato
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all'interno di un’area verde che ne costltwsse pertlnenza ferme restando la superf|C|e
totale e la volumetria espressa dal lotto urbanistico e fatto salvo il diritto del Comune e
della Societa lottizzante, ciascuno nel suo ambito di competenza, di non approvare tale
richiesta per ragioni tecniche inerenti gli assetti idrologici, paesaggistici, etc.

Articolo n°® 8 - Parametri edilizi
Al fini dell'edificazione a Poggio dei Pini valgono i seguenti parametri:

- Indice di fabbricabilita fondiaria: 0,80 m3/m?2.
Per il solo rione di Sa Guardia, tale indice sara pari a 0,50 m*m?.

- Indice di copertura, comprensiva della proiezione degli sporti chiusi: 16,5% della
superficie del lotto; nel caso di costruzioni in aderenza & consentito aumentare
Pindice di copertura fino al 18% della superficie del lotto. L'indice di copertura
potra essere aumentato fino al 25% nei lotti di nuova edificazione dei rioni di Sa
Guardia e delle zone sommitali di Sa Birdiera e di S. Barbara, nonché in tutti quei
lotti di superficie inferiore ai 1.000 m2, previa autorizzazione paesaggistica ai sensi
deltart.146 del D.L.gs.42/2004. In ogni caso, la superficie del lotto impegnata da
manufatti di qualunque tipo, compresa la stesa di materiali artificiali, non potra
superare la percentuale del 35%.

- Distacchi minimi di qualunque manufatto: 5 m rispetto a tutti i confini.

- Distanza minima tra fabbricati : 10 m.

- Altezza minima di imposta del tetto rispetto al piano di sistemazione: 3,10 m.

- Altezza massima di imposta del tetto rispetto al piano di sistemazione: 7.00 m,
comprensiva dello spessore della parte basamentale; nel caso di terreni con

pendenza uguale e/o maggiore del 30%, I'altezza massima consentita potra essere
elevata a 7,50 m.

- Altezza massima del colmo del tetto, rispetto al piano di sistemazione, pari a metri
9,00.

- Numero di piani abitabili: 2 fuori terra.

- Copertura: a tetto, con falde della pendenza compresa fra il 22% e il 30%;
sporgenze delle falde oltre i muri esterni non minore di metri 0,50.

- Terrazze, se realizzate:

> Sul piano del solaio di copertura dell'ultimo piano sono consentite nelia
misura di 1/5 del sedime.

Norme tecniche di attuazione_Rev_ luglio 2022.doc 7
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> Sul piano del solalo d| copertura deI planoterra sono consentite nella misura
1/3 del sedime.

» A una quota compresa tra il piano di sistemazione e il solaio di copertura
del piano terra, rientrano nel calcolo e nella disciplina del comma seguente:

- Loggiati (e terrazze realizzate a una quota compresa tra il piano di sistemazione
e il solaio di copertura del pianoterra): consentiti per un’estensione massima pari al
5% della superficie del lotto; al di sopra di tale limite, il loggiato costituisce elemento
da includere nei dati metrici di sedime e volume massimi consentiti.

- Cortili interni: consentiti solo se di misura non inferiore ai 12 m? e solo se almeno |l
50% del perimetro & costituito da edifici che si sviluppano esclusivamente al
pianoterra.

- Accessori (piscine, tettoie, gazebo, chioschi, case giocattolo, capanni degli
attrezzi, volumi tecnici, etc.): salvo disposizioni piu restrittive contenute nelle
presenti NTA saranno applicate le disposizioni di cui al RE del Comune di
Capoterra. Per quanto concerne i forni (o altre strutture simili, ad es. barbecue) il
loro volume lordo non potra superare 1,5 m® e, se inamovibili, potranno essere
realizzati solo col consenso del confinante se realizzati entro 3 metri dal confine.

Le pertinenze di cui ai commi precedenti (comprese le piscine, anche qualora non
risultassero in rilevato) dovranno essere realizzate in continuita architettonica con I'edificio
principale e dovranno rispettare la distanza minima di 5 m dal confine. Potranno essere
consentite distanze inferiori: nel caso previsto dall'ultimo comma delfart. 7 (cioé laddove |l
lotto urbanistico confini con un’area verde di pertinenza); nei casi previsti dall'ultimo
comma del successivo art.11 (schermature consentite lungo i confini) ma, nel caso della
realizzazione di piscine, solo purché queste non emergano in alcun modo rispetto al
terreno naturale circostante e nel rispetto inderogabile dei 2 m di distanza dal confine.

Articolo n°9 - Piano di campagna, scavi e reqgimazione delle acque

Non saranno consentiti piani di sistemazione che implichino scostamenti dal’andamento
naturale del terreno, salvo che siano necessari per migliorare il deflusso delle acque o
contenere il dilavamento del terreno.

| gradonamenti saranno consentiti limitatamente ai terreni acclivi e secondo le seguenti
caratteristiche:

a) Terreni con pendenza media < 30% : i muri di contenimento non potranno
avere altezza superiore a 0.80 m fuori terra
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b) Terreni con pendenza > 30% : i muri di contenimento non potranno avere
altezza superiore a 1.20 m fuori terra.

Salvo che cid sia tecnicamente impossibile, i terrazzamenti ricavati da gradonamenti non
potranno essere meno profondi di 2,5 m e dovranno essere piantumati o inerbiti;
occorrera, inoltre, curare I'effetto prospettico assecondando le curve di livello naturali ed
evitando, per quanto possibile, ricorrenze monotone. | muri di contenimento dovranno
essere rivestiti in pietra o tinteggiati secondo le norme generali stabilite per gli edifici.

Nei lotti che, per loro stato di fatto, fossero sottostanti rispetto alla via pubblica, si
dovranno privilegiare soluzioni che prevedano la realizzazione di gradonamenti con
terrazzamenti piantumati, piuttosto che muri di sostegno a monte o di sottoscarpa.

Il loro ciglio non potra superare la quota del piano stradale per piti di 1,60 m (di cui almeno
0,80 m ad aria passante), anche quando costituisse recinzione del lotto.

Potranno essere realizzate aree parcheggio o piccoli terrazzamenti d'ingresso sulla quota
stradale, con realizzazione di rampe di collegamento con l'edificio sottostante.

Nel caso in cui tratti del confine di un lotto fossero, lungo strada, costituiti da una scarpata
pit alta della misura massima consentita per una recinzione, questultima dovra essere
obbligatoriamente realizzata lungo la sommita di tale scarpata e non potra essere piu alta
della meta dell'altezza media di quest'ultima.

Nel caso in cui il lotto si trovasse a una quota sensibilmente superiore a quella della strada
d’accesso, sara consentito ricavare un piccolo locale ad uso esclusivo di autorimessa nel
vivo della scarpata fronte strada, purché esso risulti totalmente inglobato all'interno della
scarpata stessa, il cui andamento e aspetto naturali dovranno essere integralmente
conservati.

Salvo quanto piu dettagliatamente previsto dalle norme sul rispetto dell'invarianza
idraulica contenute nell’apposita Relazione specialistica allegata al Piano, le acque
meteoriche dovranno essere regimentate mediante adeguati scoli realizzati con canali e/o
tubazioni. Le acque del lotto e quelle delle zone soprastanti dovranno essere convogliate
nella rete di scorrimento superficiale, in maniera da non arrecare danno alle aree
sottostanti.

In ogni caso, la relazione allegata al progetto dovra tenere conto di tutte le implicazioni

che la realizzazione dell'intervento avra sul naturale deflusso delle acque, e individuare
idonee soluzioni al fine di garantirne la corretta regimazione.
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Articolo n°10 — Piani interrati e seminterrati

| piani che, a sistemazione ultimata, risultassero del tutto al disotto del livello naturale del
terreno, potranno estendersi sino a 2 m dal confine del lotto, ferma restando la condizione
che il terreno sovrastante ricostituito dovra essere riportato alla quota originaria.

Se il deflusso delle acque di scarico del fabbricato non avvenisse a quota inferiore a quella
dei piani interrati, dovra essere installato un sistema di sollevamento al fine di consentire il
conferimento alla rete fognaria ed evitare qualsiasi inconveniente.

L 'areazione dei locali interrati dovra essere tale da assicurare un ricambio d'aria adeguato
agli standard dell'abitabilita, sebbene tali locali non possano essere considerati abitabili.

| piani che, a sistemazione ultimata, risultassero parzialmente al di sotto del livello naturale
del tetreno, non potranno estendersi oltre il limite di sedime previsto per gli edifici.

| piani interrati o seminterrati dovranno avere pavimenti e pareti impermeabilizzati e
dovranno essere previsti appositi vespai e doppie pareti con intercapedini aventi il fondo
disposto a quota non superiore a quella pit bassa del terreno esterno, munite di apposite
canalette e pozzetti per la raccolta e lo smaltimento delle acque.

Articolo n°11 - Recinzioni

Alla realizzazione della recinzione dovra essere dedicata apposita documentazione, con
specificazione del colore e dei materiali che si utilizzeranno.

La recinzione dovra essere ad aria passante e non pili alta di 2 m. Potra essere realizzata con:
> Siepi
» Inferriate, purché non di tipo industriale

» Staccionate in legno e reti metalliche, purché dotate di basamenti con altezza
minima di un quinto e massima di un mezzo del totale realizzati con murature lisce
o rivestite con mattoni o pietre.

Non saranno consentiti muretti a secco.
Non sara consentita la posa di teli frangivento.
Fermo restando il divieto di usare elementi dissuasivi quali cuspidi, cocci, filo spinato, etc.,

sara consentita l'istallazione di apparecchiature tecnologiche antintrusione, ma solo se
adeguatamente mimetizzate.
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Schermature potranno essere consentite sui lati del lotto confinanti con altri lotti, anche
con muri ciechi alti fino a 2 metri, purché non estesi per pill di 6 metri e previo consenso
del confinante. A ridosso di tali muri, sempre previo consenso del confinante, potra essere
concesso di accostare le strutture di cui al penultimo comma dell'articolo 8 (Accessori),
compresi i volumi tecnici e i macchinari (autoclavi, etc.) che potrebbero emettere rumori
molesti. Muri ciechi alti fino a 2,00 m potranno essere autorizzati dal Lottizzante lungo |
confini esterni della lottizzazione.

Articolo n°12 - Parchegai

Considerato il divieto di sosta lungo tutte le strade della lottizzazione, all'interno di ogni
lotto dovranno essere individuati adeguati spazi per il parcheggio di qualsiasi veicolo e
traino, nel rispetto delle norme urbanistiche vigenti, in ogni caso sufficienti a parcheggiare
almeno due auto e dovra essere previsto anche uno spazio per il parcheggio delle auto
di eventuali visitatori.

A tale scopo, la rampa di accesso al passo carrabile, dotata di adeguato cavalcafosso che
il proprietario si impegna a tenere in efficienza, dovra essere sufficientemente arretrata e
ampia da consentire la sosta di almeno due auto, salvo il caso in cui le caratteristiche del
terreno lo rendessero impossibile o inopportuno. Su tale area di sosta potra essere
autorizzata una tettoia che rispetti la normativa comunale e che in ogni caso non potra
essere chiusa su piu di due lati e non potra essere di altezza superiore a 2,40 m.

Articolo n°13 - Utilizzo di materiali e di colori

La relazione allegata a ogni progetto di realizzazione o manutenzione di qualunque
manufatto dovra specificare, attraverso appositi render fotografici, quali colori e materiali si
propongono per ciascun elemento architettonico o decorativo (muri, coperture, infissi,
rifiniture, recinzioni, etc.).

Il principio guida dei soggetti tenuti allapprovazione del progetto sara quello del minor
contrasto col paesaggio naturale circostante. A titolo esemplificativo, orientativo e non
esaustivo, in ossequio ai criteri consolidati della tutela del paesaggio

A)  sono ritenuti compatibili con i suddetti criteri i seguenti colori RAL:

dal 1001 al 1005; 1011; 1019; 1020; dal 6000 al 6002; 6005; 6007; 6009; 6010;
6011: dal 6013 al 6018; 6021; dal 6024 al 6026; 6028; 6029; 7003; 7006; 7026; dal
8000 al 8016; 8024; 8025; 8028;

B) non sono ritenuti compatibili i seguenti colori RAL:

dal 1006 al 1010; dal 1012 al 1018; dal 1021 al 5024; 6004; 6006; 6008; 6012;
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6019: dal 6022 al 6023; 6027; dal 6033 al 7001; dal 7011 al 7024; dal 7031 al 7044;
dal 8019 al 8023; dal 9001 al 9018.

La mancata tinteggiatura degli esterni costituira mancata conclusione dei lavori e
violazione delle presenti norme.

Ad eccezione di rame e bronzo, sara vietato l'utilizzo di materiali metallici lasciati al colore
naturale (potranno essere previste deroghe per corpi tecnologici e per piccole serre).

| tetti dovranno essere coperti esclusivamente con I'impiego di tegole curve.

Dovra essere evitato 'eccessivo uso della pietra per il rivestimento degli esterni.

Resta vietato I'uso di serrande metalliche avvolgibili, a scoriimento verticale o orizzontale;
sara ammessa la chiusura delle autorimesse con serrande basculanti, purché non siano
lasciate al loro colore naturale.

La previsione di una copertura vegetale dei manufatti non esimera dal rispetto delle

disposizioni contenute nel presente articolo.

Articolo n°14 - Antenne e corpi tecnologici

Dovra essere dedicata particolare cura alla descrizione di dove e come si intende
collocare i vari corpi tecnologici (antenne, pannelli solari e fotovoltaici, corpi esterni delle
pompe di calore, caldaie esterne, serbatoi, bombole del gas, contator], efc.).

Si dovra ridurre quanto piti possibile il numero delle antenne, adottando tutti gli
accorgimenti possibili per unificarle in un unico palo per ciascun edificio.

| pannelli dovranno essere integrati nella copertura (rispettandone, per quanto possibile, le
pendenze) ovvero in tettoie adibite ad altro uso (riparo degli autoveicoli, pergolati, etc.).

Salvo il caso in cui le caratteristiche del terreno lo rendessero assolutamente impossibile, i

depositi (del gas, dell'acqua, etc.) dovranno essere interrati. In caso contrario, dovranno
essere obbligatoriamente mimetizzati.

Articolo n°15 - Utilizzo di elementi decorativi

Negli elaborati progettuali dei prospetti esterni, della recinzione, e nella relazione sulla
sistemazione del giardino, si avra cura di evidenziare gli elementi architettonici decorativi e
ornamentali (capitelli, mosaici, murales, bassorilievi, statue, fontane, etc.) di cui si prevede
l'istallazione.
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Nel caso in cui gli elementi di cui al comma precedente, per le loro caratteristiche o per la
loro collocazione, rischiassero di incidere sull'armonia del paesaggio, potranno essere
richiesti ridimensionamenti o modifiche, anche della collocazione, contemperando il diritto
all'espressione dei gusti personali con la necessita di salvaguardare l'aspetto complessivo
dei luoghi.

L'installazione di cartelli, insegne, segnali distintivi, celebrativi o indicatori, cosi come ogni
altra attivita prevista dal precedente articolo 2 (Ambito di applicazione), sara possibile solo
previa autorizzazione della Societa Lottizzante, fatta salva, laddove necessaria, ogni altra
autorizzazione pubblica.

Salvo casi eccezionali, in presenza di particolari conformazioni del terreno che,
‘assecondate, ne suggeriscano la realizzazione, saranno evitate le soluzioni
architettoniche tondeggianti e, negli edifici e nelle recinzioni, colonne, archi a sesto tondo
o acuto. Riferimenti a tradizioni architettoniche esotiche saranno consentiti solo se
sporadici e contenuti.

Sara vietata l'installazione di qualunque strumento le cui emissioni sonore o luminose
possano arrecare disturbo alla quiete pubblica.

Articolo n°16 — Interventi di trasformazione del territorio e precauzioni per la tutela del
contesto naturale

Nella relazione che dovra accompagnare qualunque tipo di intervento, al fine della sua
obbligatoria valutazione da parte dei soggetti titolati sulla base delie presenti norme e delle
rispettive fonti autoritative (Comune e Societa Lottizzante), dovra sempre essere riportata
una descrizione de! patrimonio naturale presente nel lotto: essenze arboree ed arbustive,
piante rampicanti o decombenti, aiuole fiorite, vasche e vasi rilevanti per numero, per
dimensioni o per particolarita delle specie presenti, erbe aromatiche o medicinali, rocce
affioranti, sentieri, pendii, fonti naturali, eventuali luoghi di nidificazione di specie animali
rare, etc.

In generale, poiché la scelta di abitare a Poggio dei Pini dovrebbe essere ispirata dal
desiderio di inserirsi armoniosamente nel suo ambiente naturale, non sono consentiti
interventi, edilizi o ambientali, che modificherebbero in maniera ingiustificata o comunque
eccessiva l'aspetto naturale dei luoghi, salvo che cid non fosse strettamente necessario a
soddisfare le normali esigenze residenziali.

Deve essere previamente autorizzata dagli enti pubblici competenti, oltre che dalla Societa
lottizzante:

> l'eliminazione di alberi d'alto fusto o la integrale rimozione di cespugli di
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macchia mediterranea che occupino una superficie di oltre 4 m?;

> Iimpianto di alberi d'alto fusto o di  essenze non autoctone, anche
acquatiche;

> qualunque intervento su fonti o corsi d'acqua che potrebbe alterarne in
maniera rilevante la portata o il tracciato;

> la demolizione di rocce affioranti di grandi dimensioni o lo spostamento di
megaliti;

> l'alterazione di un luogo di nidificazione segnalato al o dal Lottizzante o
altrimenti tutelato;

> lintroduzione di animali non appartenenti alla fauna tipica sarda o non
addomesticati o0 comunque pericolosi (rettili, ragni, etc.),

> listallazione di arnie o altri sistemi di allevamento delle api (attivita
comungue vietata nelle zone abitate);

> la creazione di ristagni d'acqua (sara comunque vietata la creazione di
ristagni d'acqua di superficie superiore ai 10 m?);

> il collocamento di compostiere nella fascia dei 5 m di confine con le altrui
proprieta;

> lintenzione di procedere, in esterno, ad abbruciamenti di qualunque
materiale e all'uso di prodotti chimici (fertilizzanti, disinfestanti, etc.).

Non & consentito ospitare animali di grandi dimensioni (ad es. cavalli), animali da cortile o
che possano arrecare disturbo alla quiete pubblica (ad es. merli indiani).

Al divieto generale di allevamento & equiparato il divieto di mantenimento di colonie feline
o canine. Nessun animale potra essere trattenuto in gabbie ma solo, eccezionalmente e
temporaneamente, in adeguati recinti, per la cui realizzazione varranno le norme prescritte
in tema di pertinenze.

Salvo casi d’'impossibilita oggettiva di realizzare I'edificio principale, ovvero in situazioni di
pericolo o rischio di grave danneggiamento degli edifici, &€ comunque vietato
I'abbattimento delle seguenti specie arboree: olivi, querce, pioppi, pini, ginepri, filliree
mandorli, noci, castagni e altri alberi da frutto.

E vietato l'impianto delle seguenti specie: eucaliptus, ficus, acacie, rubinie, ailant,
casuarine, tuie, jacarande. L'impianto di palme dovra essere contenuto.

Norme tecniche di attuazione_Rev_luglio 2022.doc 14



SOCIETA’ COOPERATIVA POGGIO DEI PINI
PROGETTO DI VARIANTE AL PIANO DI LOTTIZZAZIONE
E vietata la posa di piante artificiali: sara consentita la posa di prati sintetici per una
superficie massima di 30 m? e nel rispetto dei limiti di superficie impegnata del lotto, di cui
all'art.8

E vietato I'impianto di siepi di fico d'India o di altre specie spinose 0 urticanti lungo le
recinzioni.

L'esigenza di conservare I'ambiente naturale di Poggio dei Pini evidenziando la sua
vocazione di giardino mediterraneo, con alternanza di zone alberate e radure, e retaggi
delle antiche aziende agricole, senza che nessuno di questi aspetti, che si intendono
complementari, sia esasperato e prevalga sugli altri, implica che non sia consentito:

> Pavimentare il terreno oltre la superficie strettamente necessaria per mettere
in connessione I'edificio principale con gli edifici accessori e gli ingressi; non
sara comunque consentito occupare, tra edificio principale, pertinenze e
pavimentazioni, una superficie superiore al 35% del lotto

> Rimboschire indiscriminatamente i lotti o, al contrario, estendere le aree a
prato oltre il 50% della superficie libera da edifici

> Lasciare vaste aree del lotto sterrate o altrimenti abbandonate
> Realizzare colture intensive di tipo agricolo
> Realizzare orti che occupino oltre il 10% della superficie libera da edifici.

La realizzazione di gradonamenti, per il contenimento del terreno, & consentita soltanto nei
lotti a forte pendenza, mediante la costruzione di muri di contenimento di pietra o
debitamente tinteggiati, di altezza massima fuori terra non superiore agli 80 cm, da
ricoprire con bordure e piante rampicanti o decombenti.

E fatto obbligo ai proprietari dei lotti di mantenerli puliti da tutte le piante secche o da
qualunque altro elemento infiammabile, per evitare che possano costituire pericolo
d’incendio.

Sara severamente vietato 'accumulo di rifiuti di qualunque tipo, di materiali edili o altri
materiali potenzialmente pericolosi o lesivi del decoro.
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