ASSOCIAZIONE NAZIONALE
PER LA TUTELA

DEL PATRIMONIO STORICO
ARTISTICO E NATURALE
DELLA NAZIONE

Al Sindaco del Comune di Olbia
comune.olbia@actaliscertymail.it

All’ass.to reg.le EELL, Finanze e Urbanistica
Direzione Generale della Pianificazione Urbanistica
Territoriale e della Vigilanza Edilizia
urbanistica@pec.regione.sardegna.it

Alla Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e
Paesaggio per le province di Sassari € Nuoro
mbac-sabap-ss@mailcert.beniculturali.it

Alla Provincia di Sassari
Servizio Pianificazione Territoriale
protocollo@pec.provincia.sassari.it

Qggetto: Deliberazione del Consiglio Comunale di Olbia n. 134 del 29/07/2020: adozione Piano
Urbanistico Comunale in adeguamento al Piano Paesaggistico Regionale ed al Piano di Assetto
Idrogeologico ai sensi dell’art. 20 Legge Regionale n. 45 del 1989 — Presentazione Osservazioni

I Sottoscritti  Ebe GIACOMETTI in qualita di presidente nazionale pro tempore e Graziano

BULLEGAS in qualita di presidente pro tempore del CR Sardegna dell’Associazione Italia Nostra

onlus — Associazione Nazionale per la Tutela del Patrimonio Storico, Artistico e Naturale della

Nazione, individuata con Decreto del Ministero dell’Ambiente 20 febbraio 1987 quale associazione

nazionale di protezione ambientale ai sensi dell’art. 13 della legge n° 349/86, e soggetto portatore

di interessi pubblici, diffusi e collettivi, riconosciuta con Decreto del Presidente della Repubblica

22 agosto 1958, Nr. 111, presentano le seguenti

Osservazioni alla delibera del Consiglio Comunale n. 134/2020 di adozione del PUC del Comune di

Olbia

1. CONSIDERAZIONI GENERALI

L'adeguamento dello Strumento Urbanistico Comunale al PPR rappresenta un passaggio

obbligatorio della pianificazione urbanistica in conseguenza appunto dell'entrata in vigore del

Piano Paesaggistico Regionale della Sardegna. Tale adeguamento sarebbe dovuto avvenire entro 12

mesi dalla pubblicazione del PPR avvenuta nel 2006. Il comune di Olbia adempie a questo obbligo

di legge con quasi 15 anni di ritardo! Per non patlare del ritardo col quale si dota di un vero e
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proprio piano urbanistico, visto che da oltre trent’anni lo strumento urbanistico di uno dei
principali comuni dell’isola era ancora un vecchio piano di fabbricazione, con tutto quello che ne

consegue in termini di cura del territorio, dell’ambiente e del paesaggio.

L'adeguamento del PUC al PPR costituisce il quadro di riferimento e di coordinamento per gli atti
di programmazione e di pianificazione locale per realizzare le finalita di tutela imposte dal codice

dei beni culturali e del paesaggio.

Tale adeguamento dovrebbe perseguire le seguenti finalita:

a) preservare, tutelare, valorizzare e tramandare alle generazioni future 'identita ambientale,

storica, culturale e insediativa del territorio sardo;
b) proteggere e tutelare il paesaggio culturale e naturale e la relativa biodiversita;

c) assicurare la salvaguardia del territorio e promuoverne forme di sviluppo sostenibile, al fine

di conservarne e migliorarne le qualita.

11 PUC in adeguamento deve rifarsi ad un quadro di riferimento i cui obiettivi principali sono:

e Il controllo dell’espansione dei centri abitati e la gestione dell’ecosistema urbano secondo il

principio di precauzione;
e la conservazione e lo sviluppo del patrimonio naturale e culturale;

e lalleggerimento della pressione urbanistica eccessiva, in particolare nelle zone costiere;

e le politiche settoriali nel rispetto della conservazione della diversita biologica e le strategie

territoriali integrate per le zone ecologicamente sensibili.

Con tutta la nostra buona volonta non siamo riusciti a cogliere nel documento di pianificazione del
comune di Olbia le finalita di cui sopra. Abbiamo anzi individuato alcuni elementi di criticita
rispetto alle enunciazioni del Piano Paesaggistico Regionale, come spiegheremo nelle pagine

successive.

L'adeguamento della pianificazione comunale al PPR cosi come proposta appare piuttosto un
pretesto per individuare nuove possibilita edificatorie in un comune che ha da tempo esaurito e
superato le sue capacita volumetriche riferite alle esigenze della comunita residente e alla capacita
ricettiva del proprio spazio costiero, infatti ad oggi risultano costruiti volumi di gran lunga supetiori
ai limiti massimi della capacita ricettiva dello spazio costiero fissati dal PPR. La proposta in esame,
se venisse approvata, servirebbe ad ultimare la cementificazione, iniziata negli anni ’60, delle coste
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attorno alla citta di Olbia, ridotte sempre piu a quell'informe «citta lineare», di cui scriveva Antonio

Cederna nelle sue appassionate denunce contro la speculazione immobiliare costiera.

Tra le considerazioni generali vogliamo ricordare che in questi ultimi anni la citta di Olbia ¢
presente nei report annuali elaborati dal’ISPRA sul consumo di suolo come esempio negativo.
Infatti anche l'ultimo report ISPRA 2019 inserisce Olbia tra le citta con il piu alto consumo di
suolo in Sardegna (la terza in valore assoluto), mentre il report 2018 assegna ad Olbia, con 25 ha di

suolo consumato, il quarto posto in Italia.

Esiste uno stretto legame tra la pianificazione urbanistica e la risorsa turistica. Troppo spesso
questo legame viene impropriamente individuato nell’ineluttabilita del consumo del territorio e del
bene paesaggistico: il “giusto sacrificio” da offrire allo sviluppo economico della comunita. Questo
naturalmente potrebbe valere solo rispetto agli investimenti mirati verso una resa immediata — e
talvolta neppure in questo caso - ma non puo essere applicato agli investimenti durevoli e di lungo
periodo che invece trovano alimento proprio da una puntuale e intelligente pianificazione

urbanistico-territoriale tesa verso la conservazione del bene paesaggistico e culturale.

La scelta della pubblica amministrazione sensibile agli interessi collettivi (¢ meno attenta verso
quelli individuali), deve indirizzarsi verso questa ultima opzione che rappresenta 'unica chance per
salvare il territorio da un irrimediabile consumo di suolo e paesaggio che sta provocando un grave
deterioramento del suo valore ambientale, sempre piu rilevante anche dal punto di vista

economico.

2. VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA

Si fa presente che la proposta di PUC adottata dal Consiglio Comunale di Olbia con delibera n. 134
del 29/07/2020: adozione Piano Urbanistico Comunale in adeguamento al Piano Paesaggistico
Regionale ed al Piano di Assetto Idrogeologico ai sensi dell’art. 20 Legge Regionale n. 45 del 1989 ¢
diversa da quella assoggettata a Valutazione Ambientale Strategica in quanto emendata con
modifiche sostanziali e non motivate proposte dalla Commissione Urbanistica Comunale e

approvate dal Consiglio Comunale.

Si precisa che le modifiche apportate hanno trasformato completamente la proposta di PUC

assoggettata a VAS in un nuovo e diverso documento pianificatorio:

e l'emendamento 1 modifica la destinazione urbanistica del borgo di Porto Rotonda da A a B
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e l'emendamento 2 inserisce una nuova proposta di lottizzazione della zona C in loc. Pasana
e oli emendamenti 3 e 4 estendono le zone turistiche F4.1b e FA.1c

e l'emendamento 9 cambia la destinazione urbanistica da E a C, ampliando la zona C3a

e l'emendamento 10 amplia la zona C3 1.8.

e altri emendamenti modificano la destinazione di aree agricole E, di aree di espansione C e di

aree turistiche I
La proposta di PUC adottata dal Consiglio Comunale di Olbia con delibera n. 134/2020
deve pertanto essere assoggettata a nuova Valutazione Ambientale Strategica in quanto

presenta sostanziali differenze rispetto al Piano Urbanistico Comunale presentato per la

VAS.

3. NORME E VINCOLI SOVRAORDINATI ALLE LEGGI REGIONALI.

L’impostazione del Piano, relativamente alla Fase di Conoscenza (relazione illustrativa) e al quadro
normativo, prende in considerazione le leggi Regionali e in particolare il PPR a cui si deve
adeguare, sviluppando le analisi e le valutazioni delle criticita allo stato attuale con la relativa
mappatura senza fare cenno alle leggi sovraordinate nazionali con i relativi vincoli che gravano

sull’intero territotio.

E quindi opportuno ricordare che la totalita del territorio di Olbia ¢ inserito nella Fascia Costiera,
“Scheda Ambito n. 18 Golfo di Olbia” ed ¢ pertanto interessato dalla pianificazione del PPR in
quanto “rientra nella categoria dei beni paesaggistici d'insieme ed é considerata risorsa strategica fondamentale per

5]

lo sviluppo sostenibile del territorio sardo, che necessita di pianificazione e gestione integrata

Sempre in riferimento al PPR sono inoltre presenti in diverso modo e secondo una estensione

variabile, 1 seguenti beni (tipizzati):

- Sistemi a baie, promontori, coste alte (nello specifico al posto di falesie) e piccole isole™.

- Aree rocciose di cresta’.

Inoltre il territorio in questione ¢ oggetto (da oltre cinquanta anni) di vincolo paesaggistico ex legge
1497/39 (art. 135 e 157 del D.gs.n42 del 22.1.2004), repertoriato al n. codice: 200135,

pubblicazione Gu.n.32 del 1968-02-06, con la motivazione che “/a Zona di Olbia ¢ un susseguirsi di

I Art. 19 Norme Tecniche di Attuazione del PPR — L.R 8/04
2 Art.143 D.Lgs.42/ 2004; art.17 NTA del PPR. Disciplina: art.18 NTA del PPR

3 art.17 NTA del PPR e tavole del PUC. Disciplina: art.18 NTA del PPR.
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quadyi naturali creati da promontori granitici emergenti dal mare e dalla flora mediterranea caratterizzato anche

dall’abitato di San Pantaleo”

Tale vincolo ¢ tuttora operante, come lo sono i vincoli a tutela dei profili di costa per una

profondita di 300 metri dalla battigia.

4. ANALISI DEL TERRITORIO E DOTAZIONE STANDARDS URBANISTICI

Pianificare significa attivare una corretta analisi del territorio attraverso la messa a punto dei mezzi
tecnici, amministrativi, legislativi e politici finalizzati alla progettazione o all’adeguamento a nuove
esigenze, sia di centri urbani che di infrastrutture, avvalendosi dell’apporto delle scienze
economiche, statistiche sociali e tenendo conto delle modificazioni che le nuove strutture generano

nell’ambiente.

E’, pertanto, indispensabile partire dall’esistente, da cido che ¢ stato realizzato nel passato,
soprattutto in questi ultimi anni, analizzare e “fotografare” l'attuale situazione urbanistica per

adeguare correttamente gli attuali strumenti urbanistici al Piano Paesaggistico Regionale.

E necessario in primo luogo capire quali siano stati gli impatti sul’ambiente e il paesaggio derivanti
dallo sfrenato ricorso al “mattone” del Comune di Olbia - compresi quelli derivanti
dall’applicazione per oltre dieci anni dei numerosi Piani Casa che hanno abusato di aumenti
volumetrici - al fine di proporre strumenti urbanistico-economici in grado di riparare ai numerosi
danni arrecati al territorio e allo stesso patrimonio architettonico esistente e di dare risposte utili,

accettabili e sostenibili alle reali esigenze dell’intera comunita.

In secondo luogo deve essere verificato il rispetto degli standard urbanistici, prevedendo un
potenziamento nel caso in cui essi non rispondano ai parametri previsti dalle leggi vigenti. Anche in
considerazione dell’avvenuta riduzione degli stessi come conseguenza dell’applicazione dei

numerosi “Piani Casa”.

Nella nuova proposta di PUC queste analisi non pare siano state affrontate mancano, dunque, tutte

le soluzioni conseguenti.

Al contrario, sono stati previsti nuovi volumi edificatori che porteranno ad una ulteriore riduzione
della dotazione media di servizi per abitante, aggravando una situazione gia caratterizzata da una

forte carenza di servizi.
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5. IL CONSUMO DI SUOLO

L’ultimo report ISPRA 2019 inserisce Olbia tra le citta con il piu alto consumo di suolo in
Sardegna (la terza in valore assoluto), mentre il report ISPRA 2018 assegna ad Olbia, con 25 ha di

suolo consumato, il quarto posto in Italia.

A fronte di questa emergenza e con una crescita demografica pati a zero, le proposte del PUC di
Olbia prevedono di edificare ulteriori 2,5 milioni di mc, una enormita anche se spalmati sull'intera
superficie dell'isola. Appare davvero sconcertante la risposta che il PUC riserva all’allarmante
fenomeno del consumo di suolo, vera e propria emergenza dei paesi industrializzati: a fronte di
nessuna crescita degli abitanti effettivi si prevedono nuove aree edificabili per oltre cento ettari di

nuovo suolo da consumare e impermeabilizzare.

11 PUC prevede di individuare nuove aree di espansione e aree turistiche per circa 100 HA alle quali
bisogna aggiungere le aree gia convenzionate e quelle da completare. Le nuove aree edificabili

saranno superiori allo spazio attualmente occupato dal centro storico di Olbia.

Un inditizzo che risulta in assoluta controtendenza rispetto alle nuove scelte urbanistiche in campo

europeo.

Appare del tutto chiaro che le previsioni edificatorie del PUC (volumi equivalenti a un incremento
demografico di 21,5 mila abitanti rispetto ad una popolazione effettiva residente ferma di circa 60
mila unita e senza alcuna previsione di crescita) non sono funzionali al soddisfacimento del
fabbisogno abitativo della comunita, ma tendono esclusivamente ad alimentare il mercato delle

seconde case e della speculazione immobiliare.

Siamo convinti che le previsioni di nuove aree edificabili siano da cassare in toto e che sia
necessario attivare una politica urbanistica in grado di contenere e possibilmente
eliminare il consumo di suolo avviando un attendibile censimento delle unita abitative
vuote e del patrimonio edilizio da rimodernare e adottando conseguenti atti amministrativi

capaci di attivare azioni di recupero e di riutilizzo di questi immobili.

6. ANDAMENTO DEMOGRAFICO E NUOVE ZONE DI ESPANSIONE

Il comune di Olbia, come la maggior parte dei comuni isolani, non registra negli ultimi anni alcuna
crescita demografica, infatti il numero dei nati al 31 dic. 2019 ¢ equivalente al numero dei decessi.
La crescita di qualche centinaio di unita annue deriva da un positivo saldo migratorio.
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Un dato questo giustificabile dalla presenza a Olbia di cittadini che hanno acquistato una casa nel
comune, probabilmente la seconda casa per le vacanze, e che hanno preso la residenza ad Olbia
per poter usufruire delle agevolazioni della prima casa, pur non abitando a tempo pieno nel
comune. Non ¢ un caso infatti che I'indice di vecchiaia della popolazione della citta sia passato dal
69,3 al 121,4 in meno di venti anni, con un corrispondente decremento dell’indice di natalita e un

incremento dell'indice di mortalitd, come evidenziato nella tabella di figura 1)*.

Principali indici demografici calcolati sulla popolazione residente a Olbia.

Anno Indice di Indice di Indice di Indice di Indice di Indice di Indice di
vecchiaia dipendenza ricambio struttura carico natalita mortalita
strutturale della della difigli  (x1.000ab)  (x1.000 ab.)

popolazione popolazione  per donna

attiva attiva feconda
1° gennaio 1° gennaio 1° gennaio 1° gennaio 1°gennaio  1gen-31dic 1 gen-31dic
2002 69,3 34,8 88,5 82,0 17,6 10,6 5,7
2003 73,0 35,0 93,0 84,6 17,2 10,5 6,6
2004 75,3 35,3 95,8 87,3 17,8 9,9 5,0
2005 79,0 35,6 94,6 90,5 17,8 10,0 53
2006 83,2 36,2 96,0 93,8 18,1 9,8 5,9
2007 86,5 36,5 98,0 97,0 18,1 11,3 5,6
2008 87,5 36,6 103,3 97,7 18,9 12,8 5,6
2009 86,9 37,2 110,3 99,6 19,8 11,5 5,8
2010 88,1 37,9 118,0 104,1 20,2 12,0 5,9
2011 89,1 38,8 126,1 107,4 21,0 11,2 5,8
2012 91,5 41,3 130,8 110,9 21,9 10,7 6,3
2013 93,9 42,5 128,7 114,5 22,1 10,1 6,0
2014 96,7 41,7 130,3 117,8 20,8 8,7 55
2015 100,7 42,4 129,6 123,8 20,2 8,4 5,8
2016 104,5 43,2 129,8 129,56 19,5 9,4 6,2
2017 107,5 441 130,9 135,56 19,2 7,7 6,6
2018 112,7 44,7 133,1 140,9 18,4 8,0 6,4
2019 117,0 45,4 132,8 145,2 18,1 7,0 7,0
2020 1214 45,8 134,9 149,8 17,7 - -

Figura 1 - Struttura della popolazione di Olbia e principali indici demografici

11 dato demogtrafico "di crescita" appare pertanto non reale e fortemente influenzato dalle presenze

stagionali.

4 Struttura della popolamone e indicatori demograﬁc1 di Olbla negli ultlrm anni. Elabora21om su dati ISTAT.

pagina 7

Adeguamento PUC di Olbia al PPR e al PAI: Osservazioni



ASSOCIAZIONE NAZIONALE

PER LA TUTELA

DEL PATRIMONIO STORICO
ARTISTICO E NATURALE
DELLA NAZIONE

A fronte quindi di nessuna crescita della popolazione il PUC di Olbia prevede di costruire oltre 2

milioni di mc nelle zone A, B e soprattutto C. Volumi che secondo i calcoli del PUC dovrebbero

corrispondere a 9.320 abitanti, in quanto applicano uno standard di 250 mc/ab (vedi tabella Figura

2), invece di 100 mc/ab previsti dal decreto Floris per le residenze.

PUC OLBIA. RELAZIONE ILLUSTRATIVA 243
ocauma |zonal area if Volun.ll Vol.uml' Vglumi' . fﬂn:li & ”Vo!ume A,bi_u:t(lm
(mc/mq) totali realizzati realizzabili
reale % e realizzabili mc/ab)
Olbia Al 69.348 5,59 387.655 361.040 26.615 50% 13.308 53
Olbia A2 42.235 4,50 190.058 257.374 0 0 -
Olbia A3 31.018 0,21 6.514 7.284 0 0 -
Olbia B1 120.952 7,00 737.421 569.421 168.000 50% 84.000 336
Olbia B2 |1.931.014 3,00 5.793.042 5.785.584 0 0 -
Olbia B3 | 645.976 2,10 1.356.550 1.279.680 76.870 80% 61.496 246
Olbia BS 62.836 vari 105.485 107.804 0 0 -
Olbia C1 |1.012.190 vari 2.276.357 1.858.209 418.148 100% 418.148 1.673
Olbia C2 |1.168.243 vari 1.621.227 1.327.096 294.131 80% 235.305 941
Olbia C3 |1.693.893 vari 872.642 15.000 857.642 100% 857.642 3.431
13.346.950 11.568.492 1.841.406 1.669.898 6.680
| Pittulongu | C2 | 1.117.564 677.111 454.574 222.537 80% 178.030 712
677.111 454.574 222,537 712
San Pantaleo | Al 20.034 1,84 36.863 34.659 2.204 50% 1.102 4
San Pantaleo B4 127.649 1,20 153.179 152.107 0 0 -
San Pantaleo | C1 17.945 vari 29.013 441 28.572 100% 28.572 114
San Pantaleo | C2 5.772 vari 1.850 2.313 0 0 -
San Pantaleo | C3 93.094 0,60 55.856 0 55.856 100% 55.856 223
276.761 189.520 86.632 85.530 342
Murta Maria B4 100.277 1,20 120.332 106.328 14.004 80% 11.204 45
Murta Maria C1l 106.056 vari 128.851 115.792 13.059 100% 13.059 52
Murta Maria (o] 123.269 vari 134.913 92.154 42.759 80% 34.207 137
Murta Maria c3 519.801 vari 282.168 0 282.168 100% 282.168 1.129
666.264 314.274 351.990 340.638 1.363
Berchideddu A2 17.009 vari 31.546 35.658 0 0 -
Berchideddu Bl 13.497 1,20 25.508 17.816 7.692 80% 6.154 25
Berchideddu B4 33.693 1,20 50.492 24.915 25.577 80% 20.462 82
Berchideddu Cc2 49.018 vari 49.600 30.528 19.072 80% 15.258 61
Berchideddu c3 20.796 0,80 16.637 0 16.637 100% 16.637 67
173.783 108.917 68.978 58.510 234
Rudalza 2 241.629 0,20 57.436 16.925 40.511 80% 32.409 130
Rudalza
Porto Rotondo a 55.490 0,60 33.294 0 33.294
100% 33.294 133
90.730 16.925 73.805 65.703 263
i.e. Volumi Volumi Volumi L) it
LOCALITA' |ZONA| AREA N L . ... | realizzabilita volume insediabili (250
(mc/mq) totali realizzati realizzabili
reale mc/ab)
Battista B4 17.262 0,90 15.536 12.155 3.381 80% 2.705 1
Mamusi B4 54.452 0,75 40.839 31.849 8.990 80% 7.192 29
Pedru Gaias A2 3.183 1,97 6.271 2.050 4.221 50% 2.110 8
Pedru Gaias B4 14.345 0,50 7.173 5.870 1.303 80% 1.042 4
Sa Castanza A2 4.773 1,43 6.825 6.206 619 50% 310 1
Sa Castanza B4 41.097 0,50 20.549 18.253 2.296 80% 1.836 7
Sos Coddos A2 3.089 1,05 3.243 2.937 306 50% 153 1
Sos Coddos B4 10.035 1,60 16.056 4.800 11.256 80% 9.005 36
Su Carru A2 3.503 0,94 3.293 3.002 291 50% 145 1
Su Carru B4 7.053 0,90 6.348 5.356 992 80% 793 3
Trainu Moltu | A2 6.242 1,04 6.492 5.887 605 50% 302 1
Trainu Moltu B4 34.838 0,75 26.129 25.534 595 80% 476 2
158.752 123.899 34.853 26.070 104
[ 15390351 [ 12.776.601 | 2.680.201 | [ 2246348 | 9.698

Figura 2 Tabella riassuntiva volumi/abitanti zone A, B e C
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Adottando i parametri del Decreto Floris’, norma tutt’ora in vigore in Sardegna, cio¢, come si ¢

visto, 100 mc/ab per le residenze, il numero di nuovi abitanti insediabili sarebbe di 21.520.
Le previsioni edificatorie del PUC appaiono pertanto non rispondenti alla realta.

Si chiede che venga stralciata qualsiasi ipotesi di realizzare nuovi volumi nelle zone A, B e

C del comune di Olbia.

7. CAPACITA' INSEDIATIVA COSTIERA E NUOVE ZONE TURISTICHE (F

Nella Relazione Hlustrativa del PUC leggiamo che “Complessivamente all’interno delle Zone F Turistiche di
Olbia ¢ stata realizzata una volumetria superiore a 1.870.000 me. La volumetria complessivamente anmmiissibile
all'interno delle Zone F, come stimata mediante I'applicazione dei parametri del Decreto Floris ridotti del 50%,
ammonta invece a 1.587.806 me (26.463 * 60 mc)”™.

11 calcolo dei volumi gia edificati da scomputare da quelli che si potrebbero realizzare ¢ stato fatto
esclusivamente in base all’edificato in zona F, senza tener conto delle numerose abitazioni (seconde
case, strutture rurali, edifici finalizzati a miglioramento fondiario etc...) costruite in zona C e
utilizzate a fini ricettivi e su area a destinazione agricola, in zona E — sono diverse migliaia 1 posti
letto affittati a fini turistici dai portali internazionali quali airbnb, homeletting, booking etc... -.

Abitazioni e edifici rurali sulla carta, ma che sono a tutti gli effetti utilizzati come alloggi turistici.

La stessa relazione del PUC informa che “Le analisi specifiche rignardanti la struttura insediative delle Zone
F - Turistiche di Olbia, ha evidenziato che la volumetria complessivamente realizzata risulta superiore a quanto
previsto dai parametri dalla normativa regionale vigente (Decreto Floris e IR 8/2004). La circolare esplicativa n.
40/ GAB del 03/02/2005 dell’Assessorato Regionale degli Enti 1.ocali Finanze ed Urbanistica precisa che la
presenza di “un valore negativo nel calcolo dei volumi residuali” (volumi Floris detratti quelli realizzati) “indica il
superamento della mpaaz’té insediativa massima delle one F turistiche previste dal piano urbanistico generale, con la
conseguenza che non potranno essere rilasciate nuove concessioni edilizie nei piani attuativi non ancora completati, in

quanto non risulta soddisfatta la condizione prevista all'articolo 6 della legge” (LR 8/2004). <

> Art. 4 (Limiti di densita edilizia per le diverse zone) del D.A. 22 dicembre 1983 n. 2266/U “Decreto Floris"
Disciplina dei limiti e dei rapporti relativi alla formazione di nuovi strumenti urbanistici ed alla revisione di quelli

esistenti nei Comuni della Sardegna.

6 Cap. 5.4. 1 dimensionamento delle zone F-turistiche allo stato attuale pag. 140 — Relazione illustrativa del PUC

7 11.1. Criteri generali di progetto pag. 228 — Relazione illustrativa del PUC
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Appare chiaro che il territorio comunale di Olbia ha di gran lunga superato la quantita di
volumetrie turistiche realizzabili per legge. L’edificazione ha riguardato in particolare la
realizzazione di seconde case. Infatti nella stessa relazione si afferma che “... & sviluppo del Sistema
Turistico Costiero, ha privilegiato fino ad ora un modello insediativo a forte prevalenza residenziale rispetto alla

ricettivita alberghiera e alla quasi totale assenza dei servizi pubblici conness?’.

Non ¢ un caso quindi che la citta compare negli ultimi anni nei report ISPRA tra le localita italiane

a piu alto consumo di suolo.

Ciononostante le previsioni del PUC prevedono una serie di insediamenti alberghieri con la
realizzazione di ulteriori volumi (nelle zone urbanistiche F). La tesi che supporta la realizzazione di
nuovi volumi turistici, equivalenti a migliaia di posti letto, appare abbastanza bizzarra: siccome si
son costruite troppe seconde case e non si ¢ rispettata la norma che imponeva la percentuale del
20% di ricettivita alberghiera, ¢ necessario ovviare a tale stortura realizzando ancora diverse

centinaia di migliaia di mc lungo la fascia costiera del comune di Olbial

Dimensionamento degli Insediamenti turistico alberghieri di nuovo impianto (F4)

Zona F4 F4 area i.t. Volumi Posti letto mc/pl

F4.1a |Porto Rotondo 1a 43.192 0,40 17.277 115 150
F4.1b |Porto Rotondo 1b 46.749 0,40 18.700 125 150
F4.2 |Porto Rotondo 2 14.589 0,40 5.836 39 150
F4.3 |Porto Rotondo 3 133.405 0,15 20.011 133 150
F4.4 |Abi d'Oru 262.443 0,10 26.244 175 150
F4.5 [Marinella 14.900 0,40 5.960 40 150
F4.6 |[S'Astore 19.948 0,40 7.979 53 150

Totale 515.278 102.006 680

Figura 3 - Tabella riassuntiva volumi/abitanti zona turistica F4°

Dimensionamento delle Attrezzature ricettive alberghiere e di servizio per la fruizione turistica (F5)

Zona F5 PN area F5 area (mq) i.t. Volumi Posti letto mc/pl

F5.1 [Sa testa — Pittulongu 984.282 205.770 0,34 70.000 467 150

F5.2 |Multa Maria — Capo Ceraso 3.924.635 355.918 0,39 140.000 933 150

F5.3 [Portisco 492.333 215.535 0,40 86.000 573 150
Totale 5.401.250 777.223 296.000 1.973

Figura 4 - Tabella riassuntiva volumi/abitanti zona turistica F5°

Riassumendo, nelle nuove zone turistiche F verranno realizzati volumi complessivi per 398mila mc

corrispondenti a 2.653 nuovi posti letto conteggiati col parametro di 150 mc/pl. Rispettando la

8 Relazione Illustrative del PUC — pag. 232
9 Relazione Illustrative del PUC — pag. 232
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vigente normativa'’, che prevede 60 mc/pl per gli insediamenti turistici, il numero complessivo dei

nuovi turisti raggiungerebbe il numero di 6.630.

E bene ricordare che la norma relativa alla capacita insediativa costiera prevista dal Decreto Floris,
ridimensionata poi dal PPR, indica come numero massimo di abitanti insediabili (capacita
insediativa massima) quello derivante dal calcolo del numero di abitanti per metro lineare in base
alla tipologia di costa. Il PUC del Comune di Olbia assume questo valore massimo insuperabile
come un obbligo di legge da rispettare e da raggiungere senza peraltro tener conto della fruibilita
ottimale del litorale anche in funzione delle criticita presenti nelle zone costiere piu sensibili
(preoccupante fenomeno di erosione degli arenili, presenza di zone di tutela a difesa della

biodiversita etc...).

La proposta di realizzare nuovi volumi lungo la costa, dunque, ¢ illegittima anche perché non
rispetta la normativa vigente in termini di insediabilita lungo la fascia costiera. I1 PPR consente
infatti “trasformazioni finalizzate alla realizzazione di residenze, servizi e ricettivita solo se contigne ai centri
abitati e subordinate alla preventiva verifica della compatibilita del carico sostenibile del litorale e del fabbisogno di

ulteriori posti letto™"".

11 PUC, inoltre, contrasta con il PPR - al quale si deve adeguare - che preclude nelle aree inedificate
della Fascia Costiera qualunque intervento di trasformazione'” e impone “..... /a rigualificazione dei
nucle turistici di fondazione verso un uso residenziale permanente, conferendo all’insediamento una connotazione

2

urbana con funzioni e servizi propri ... Le nuove volumetrie, infine, graverebbero su servizi
abbondantemente carenti nelle aree gia antropizzate che risulterebbero ulteriormente appesantite e

messe in crisi, come riconosciuto anche nella relazione del PUC.

Si chiede, pertanto, di annullare tutte le previsioni del Piano riferite alla zone F Turistiche,
compresi gli incentivi del 25% di nuove volumetrie, in quanto la previsione di realizzare
ulteriori volumi in tali zone sono in palese contrasto con i limiti imposti dalle Norme

Tecniche di Attuazione del PPR.

10 Vedi nota (4
! Art. 20 comma 2) Norme Tecniche di Attuazione del PPR —L.R 8/04
12 Art. 20 comma 1) Norme Tecniche di Attuazione del PPR —L.R 8/04
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8. STRUMENTI ATTUATIVI: PEREQUAZIONE, COMPENSAZIONE,
INCENTIVAZIONE"

I1 Capo IV delle Norme Tecniche di Attuazione apre un nuovo capitolo nella pianificazione
urbanistica della Sardegna prevedendo ulteriori concessioni volumetriche in cambio di cessione di
aree al comune (compensazione urbanistica) oltre a sostanziosi incrementi volumetrici per
riqualificazione ambientale. Tali incrementi volumetrici possono raggiungere il valore del 40%, che

sommati agli incrementi del Piano Casa portano a raddoppiare la volumetria di un fabbricato.

Non risulta che la quantita di questi eventuali incrementi sia stata calcolata, per cui si sta

pianificando senza conoscere gli effetti che questo tipo di norme portera al territorio.

[’altro incremento volumetrico consiste nell’incentivazione fino al 10% della volumetria (anche
questa sara considerata aggiuntiva al Piano Casa?) per le abitazioni che applicano il risparmio
energetico. Quasi tutte le abitazioni che usufruiranno del superbonus del 110% previsto dal

Decreto Agosto', potranno pertanto usufruire della incentivazione volumetrica.

Anche in questo caso non esiste alcuna stima degli eventuali volumi aggiuntivi che la norma

potrebbe attivare.

Si chiede che Pintero CAPO IV delle NTA"” venga stralciato perché non & presente una

valutazione degli effetti che tale norma potrebbe causare al territorio e al tessuto urbano

della citta di Olbia.

9. MATRICE INSEDIATIVA DI PORTO ROTONDO

Il nucleo originario di Porto Rotondo, nato come insediamento turistico ha indubbie valenze di
spazi ed agglomerati architettonici d’autore, ideato da artisti di fama internazionale che negli ultimi
cinquanta anni hanno corredato I'idea originale delle due piazze con i collegamenti in un “Percorso
d’Arte” tra scalinata della chiesa e la via del Molo con il teatro, con il Porto. Si tratta dell’unico
esempio di “Borgo d’Arte” esistente in Sardegna, che sta richiedendo I'iscrizione nell’albo regionale

dei “Borghi caratteristici della Sardegna”; non solo per il suo valore storico, ma anche per i suoi

13 Cap 12 Relazione Illustrativa pag. 234
14 Decreto-legge 14 agosto 2020, n. 104 (c.d. Decreto Agosto)

15 CAPO 1V Perequazione e compensazione urbanistica, misure di incentivazione — Norme Tecniche di Attuazione —
pagg. 19 e seguenti
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contributi alla qualita dell'Architettura e allintervento urbano d’Autore che I'ha resa famosa a

livello internazionale.

Una attenzione particolare per il borgo di Porto Rotondo ¢ stata riconosciuta dallo stesso Piano
preliminare del PUC approvato dal Consiglio Comunale il 29/08/2019 con delibera n. 73
individuandolo, assieme al centro storico di Olbia, come Nucleo di Antica Formazione o Centro
Matrice, comprensivi anche dei centri di fondazione moderni e contemporanei in base all’art. 51

NTA, del PPR.

Senza tener conto di tali caratteristiche e senza alcuna giustificazione di merito il Consiglio
Comunale di Olbia ha modificato ’articolo 35 delle Norme Tecniche di attuazione la Zona A -
Matrice insediativa di Porto Rotondo trasformandola in Zona B — Nucleo insediativo di Porto

Rotondo, suddividendo ulteriormente I'insediamento originario in sub zona a) e b).

L’emendamento approvato dal Consiglio Comunale contribuisce, assieme ad altre modifiche
sostanziali, a trasformare il PUC adottato dal Consiglio Comunale in un Piano diverso da quello

assoggettato a VAS.

Alla luce di quanto esposto e al fine di tutelare P'edificazione originaria si ritiene che lintero

complesso del Borgo di Porto Rotondo debba essere salvaguardato e tutelato.

A tale proposito si osserva che quest’ultimo ¢ messo a rischio dai numerosi e sempre piu distruttivi
“Piani Casa”, applicati in questi anni con improponibili soprelevazioni e aumenti di volumi
incongrui, nonostante l'intera area risulti vincolata con Decreto Ministeriale 30 novembre 1965 e
ss. mm. e ii. e dallo stesso PPR. La Corte Costituzionale, infatti, ha dichiarato piu volte che “s7 deve
escludere, proprio in ragione del principio della prevalenza dei piani paesaggistici sugli altri strumenti urbanistici
(sentenza n. 11 del 2016), che il piano paesaggistico regionale sia derogabile: cio perché [intervento legislativo
regionale — da ricondurre, come questa Corte ha gid rilevato con la sentenza n. 46 del 2014, alla materia «edilizia e
urbanistica» — espressamente dispone la possibilita di compiere aleuni interventi in deroga ai «regolamenti edilizi e
Jagli] strumenti urbanistici comunali vigentiv, senzga comprendere, dunque, alcun riferimento al piano paesaggistico
regionale. D’altra parte, lart. 1 della legge regionale n. 4 del 2009, nel cui art. 8 ¢ inserito dalla disposizione
impugnata il comma 5-ter, espressamente afferma che [intervento legislativo intende favorire interventi nel settore
edilizio diretti alla riqualificazione ed al miglioramento anche «della compatibilita paesaggisticar, cio che costituisce
ulteriore argomento ermenentico idoneo ad escludere che detti intervent: edilizi possano essere realizzati in deroga al

piano paesaggistico regionale””.

16 Corte costituzionale, sentenza del 20/07/2016, n. 189

pagina 13

Adeguamento PUC di Olbia al PPR e al PAI: Osservazioni



ASSOCIAZIONE NAZIONALE
PER LA TUTELA

DEL PATRIMONIO STORICO
ARTISTICO E NATURALE
DELLA NAZIONE

Tale situazione di rischio risultera ulteriormente aggravata dalla destinazione a zona C dell’area
adiacente (PORTO ROTONDO Zona C3a5.1) consentendo di costruire volumi prossimi ai
10mila mc e edifici con altezze di 10 mt., con conseguente riduzione degli standard urbanistici a

favore della realizzazione di edifici in un’area fortemente carente di servizi.

Tenuto conto di quanto sopra esposto si chiede una efficace tutela e salvaguardia per il Borgo di
Porto Rotondo e un’attenta verifica del rispetto degli standard urbanistici dell’intera area in
base ai volumi effettivi realizzati, compresi gli incrementi derivanti dall’applicazione dei
“Piani Casa”, al fine di verificare la congruita dell’area adiacente rispetto alla destinazione

di zona C come proposta dal PUC.

Si chiede inoltre la modifica dell’Articolo 55 Sottozona C3a5 - Espansioni in programma
con Progetto Norma di Porto Rotondo e Rudalza, delle norme Tecniche di attuazione del

PUC da zona di espansione in Zona verde e servizi a disposizione dell’edificato attuale.

10. IL SISTEMA INSEDIATIVO DEGLI STAZZI E DEI NUCLEI STORICI

La conformazione paesaggistica delle campagne della Gallura ¢ per buona parte testimoniata dalla
presenza degli stazzi che fanno parte integrante della storia della regione. Queste strutture nascono
come umili rifugi al servizio del nomadismo pastorale, una pratica molto diffusa nella Sardegna
settentrionale, per poi trasformarsi in abitazioni in muratura nell’'800-900, abitate tutto I'anno e

attorniate da piccole coltivazioni rivolte all'autoconsumo.

Da circa due secoli queste strutture rappresentano i nuclei strategici delle politiche dello sviluppo
agricolo della regione e hanno contribuito a conservare il patrimonio storico ed ambientale delle

campagne galluresi.

Gli stazzi che garantiscono ancora oggi lorganizzazione del territorio agricolo destinato,
prevalentemente a colture orticole e prati-pascoli utilizzati per lallevamento bovino e alla
coltivazioni della vite, costituiscono elementi rilevanti dell'assetto insediativo dell'Ambito come

riconosciuto dallo stesso PPR

Purtroppo negli ultimi decenni gli stazzi galluresi sono stati interessati da discutibili interventi di
recupero e spesso da veri e propri interventi edilizi abusivi che ne hanno snaturato le linee

architettoniche trasformandoli in brutte strutture ricettive.
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Al fine di salvaguardare il patrimonio paesaggistico rurale si propone di limitare gli
interventi sugli stazzi al solo restauro conservativo impedendo qualsiasi aumento di

volume, come imposto dallo stesso Piano Paesaggistico Regionale.

“Qualificare il sistema insediativo rurale degli stazzi e dei nuclei storici lungo le principali direttrici ambientali e
insediative dei corridoi fluvialz, conservando ['assetto fondiario e integrando funzioni innovative nel rispetto del
carattere identitario del paesaggio, favorendone la fruizione anche attraverso la qualificazione della rete viaria

mediante la previsione di strade parco”".

11. CONCLUSIONI

La Sardegna rappresenta un bene paesaggistico e un ecosistema sensibile unico e irripetibile e
pertanto degno di tutela e di salvaguardia. Il primario obbiettivo del PPR ¢ stato appunto quello di
proteggere questo bene, in particolare la sua fascia costiera, dai continui assalti che negli anni ha

dovuto subire.

Siamo convinti che una lungimirante politica di pianificazione territoriale che tenga conto della
protezione dei propri beni ambientali non rappresenti un limite allo sviluppo economico e sociale

ma, se abilmente gestita, sia una vera e propria opportunita economica per la comunita locale.

Purtroppo il comune di Olbia prosegue con la discutibile scelta urbanistica basata essenzialmente
sul consumo di suolo avviata nell’ultima meta del secolo scotso, con il risultato di aver realizzato
una citta lineare lungo la fascia costiera fatta di seconde case nate in maniera disordinata, che
contribuiscono a creare la ricettivita sommersa; scelta che ha portato a una forte compromissione

del paesaggio prospiciente le spiagge della costa nord orientale della Sardegna.

Queste costruzioni, seppur disordinate, sono da computare pertanto a tutti gli effetti come volumi
turistici e come ricettivita balneare, e saturano quindi la possibilita di realizzare nuovi volumi

“turistici” nel comune di Olbia.

Per quanto riguarda invece la realizzazione di nuove abitazioni per i cittadini residenti, i dati
sullandamento demografico della comunita olbiese sono abbastanza eloquenti per cui si ritiene,
anche nel rispetto delle indicazioni europee sulla necessita di limitare il consumo di suolo, che non

si debbano individuare nuove aree di espansione, ¢ che gli interventi edilizi debbano rivolgersi

17 PPR Scheda Ambito n 18 Golfo di Olbia
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verso il recupero del patrimonio edilizio esistente. Eventuali nuove necessita edificatorie
dovrebbero essere prese in considerazione solo successivamente allo studio e al censimento

dell'imponente patrimonio edilizio inutilizzato, o parzialmente utilizzato.

Per le motivazioni esposte, considerato il palese contrasto con il Piano Paesaggistico
Regionale al quale si deve adeguare, Italia Nostra ritiene che il Piano Urbanistico proposto
dal Comune di Olbia non possa essere approvato, ma debba essere fortemente
ridimensionato nelle previsioni edificatorie e sottoposto a una nuova Valutazione

Ambientale Strategica.

Roma 18 ottobre 2020

F.to

Ebe Giacometti Presidente Nazionale Italia Nostra

Graziano Bullegas  Presidente Consiglio Regionale IN Sardegna

TRATTAMENTO DEI DATI PERSONALI

Informativa ai sensi dell'art.13 del Regolamento UE 2016/679

Ai sensi dellart.13 del Regolamento UE 2016/679, i dati forniti formano oggetto di trattamento nel rispetto della
normativa sopra richiamata, in modo lecito ed in osservanza degli obblighi di correttezza e riservatezza.

Tali dati potranno essere trattati per le finalita connesse all'espletamento inerente 'osservazione presentata. Titolare del
trattamento dei dati & il Comune di Olbia e il responsabile dei dati € il Responsabile dell'Ufficio Tecnico. | dati potranno
essere trattati anche mediante supporto informatico. Allinteressato & garantito I'esercizio dei diritti previsti dagli artt. 15-
21 del suddetto Regolamento. L'accesso ai dati & consentito esclusivamente ai soggetti autorizzati al trattamento sotto
l'autorita diretta del titolare o del responsabile, nel rispetto delle vigenti disposizioni in materia di tutela dei dati personali.
Il trattamento & condotto con l'impiego delle misure di sicurezza idonee ad impedire I'accesso ai dati non autorizzato da
parte di terzi e a garantire la Sua riservatezza.

La comunicazione a terzi & prevista verso gli enti pubblici per gli adempimenti di legge, nonché verso tecnici incaricati
della redazione del PUC (progettisti), impegnati nel corretto e regolare perseguimento della finalita descritta. In ogni
caso il trattamento da parte di soggetti terzi dovra avvenire nei limiti necessari allo svolgimento del loro incarico, nel
rispetto delle disposizioni di legge vigenti. Allinteressato & garantito l'esercizio dei diritti previsti dagli artt. 15-21 del
suddetto Regolamento.

data 18/10/2020  firma
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