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Premesse

I Comune di Santa Teresa Gallura nelle more
Comunale Vigente al P.P.R., ha predisposto lo studio di cdmipatidraulica e
geologica dell 6intero territorio secondo | ine

Nello studio sno state individuate le aree di pericolosita idraulica ai vari tempi di

ritorno, tali areesoroi | risultato del Ipdiidolositaidellastudio del | a mas
idraulico, del PAI vigentee del PSFEF ¢ o me richiesto peraltro d
d e ARDIS; gli ambiti di pericolosita come dianzi determinati variaimo maniera

significativa,la zonizzazione urbana di Porto Pozzo.

Contemporaremente un consorzio di operatori privati che operano nel territorio e

precisamente nel centro minore di Porto Pozzo/San Pasquale, ha fatto istanza

all 6Ammi ni strazione Comunale per | dattivazi on
L. R. 4/ 2 @azéne di preprogettolstaategico di valenza territariale

Il progetto si articola su due linee:

a.realizzazione di un intervento coordinato volto alla realizzazione di strutture
ricettive/residenziali/commerciali cofinanziamentoal comunedi S.Teresa
del i mporto funzi odelapbre tudgsticd d PortcePmdzo ez zazi one
gestione dello stesso da parte della societa in house a totale capitale pubblico
&SileneMultiservizi S.U.R.16

b.Realizzazione di un campo da golf, sole buche, senza previsiomefiche,
in parziale modifica di quello previsto nel vigente P.Ur€glizzazione di un
intervento aggiuntivo per la realizzazione di opere di arredo urbano nel centro
minore di S.Pasquale.

Accertata con i compet e rmifficolta@amngréstnativamer r egi onal
| 6attuazione del citato art. 12 L. R. 4/ 2009,
strumentazi one urbanistica vigent e, funzi ona

citati consorzi, non alterano sostanzialmente i caralt®ensionali della stessa e sono
coerenti con il P.P.R., si procede con il presente lavoro ad apportare i necessari
correttivi al P.U.C. vigente.

La variante avra i contenuti urbanistici e convenzionali tali da assicurare lo sviluppo dei
programmi succi#ti nel pieno interesse pubblico, il tutto senza variazioni al
dimensionamento del piano vigente.



Introduzione

Lo stato di fatto della pianificazione a Porto Pozzo

Il P.U.C. vigente di Santa Teresa Gallura & adeguato alla L.R.,4%89 centro
minore di Porto Pozzo, ambito portuale, lo strumento urbanistico prevede:

a. La previsione di una darsena portuale tur
di Mela;

b. Una zona di servizi generali (G5.1) per attrezzature portuali che fascia la
darsena portuale pee lati;

C. Una zona di espansione urbana (C3.04) nella parte occidentale della darsena;

d. Aree di parcamento immediatemente contigue al mare.




All i nterno
volumetriche:

a. Zona Gbh1:

Sottozona "G5.1"

di del l e subzone <citate

Tale sottozona, preesistente nel P.d.F.. contigua al centro urbano. ricade in ambito di tutela "1" di P.T.P. ed ¢
funzionale alla realizzazione dell'approdo turistico pubblico di Porto Pozzo (progetto gia redatto ed approvato
dagli organismi competenti) con le relative strutture di supporto. Il Piano Particolareggiato definira in maniera
puntuale 1 sottoambiti di intervento pubblico e pubblico e privato. Il sottoambito privato. comunque, avra una
potenzialita massima volumetrica di 24.000 mec. dei quali 23.000 con destinazione ricettiva collocati
preferibilmente in adiacenza alla sottozona C3.4 e 1.000 mc. per servizi vari collocati lungo il banchinamento
sud dell'approdo. L'altezza massima consentita non potra superare 1 3.20 mt. Gli ulteriori parametri verranno
fissati dal Piano Particolareggiato pubblico in relazione alla peculiarita dell'intervento.

Usi compatibili:

ALl - interventi connessi alla realizzazione di opere pubbliche o di preminente interesse pubblico quali:

a) opere stradali, aeroportuali e ferroviarie:

b) opere portuali e strutture funzionali al loro esercizio:

¢) opere pubbliche connesse al soddisfacimento del fabbisogno idrico regionale:

d) tutte le altre opere di urbanizzazione, di servizio pubblico o di preminente interesse pubblico.

Per tali opere ¢ necessaria I’autorizzazione di cui all’art. 7 della Legge 1497/39.
L'attuazione ¢ prevista attraverso predisposizione di strumento urbanistico preventivo di iniziativa pubblica. Lo
strumento definira gli ambiti di intervento pubblico e pubblico e privato.

b. Zona C304

Sottozona C3.1,2,3,4,6

Insediamenti residenziali a carattere estensivo: ¢ consentita I’edificazione previa

predisposizione di strumento urbanistico preventivo (P.d.L.).

Nel calcolo della superficie territoriale vanno considerate le superfici per viabilita individuate
nella cartografia di piano e che costituiscono opere di urbanizzazione primaria: qualora la
viabilita sia compresa fra due subcomparti la stessa sara di competenza di ciascuno dei due in
ragione e proporzionalmente al loro potenziale volumetrico: stesso criterio se la strada ¢
compresa tra zona di completamento e la zona di espansione. tra la zona di espansione e la
zona ‘F’: qualora la strada sia compresa tra zona di espansione e zona agricola, la strada
dovra essere imputa come superficie e oneri di competenza alla zona di espansione antistante.
Parametri di intervento:

-1t
-S1
-S2
-S3
-S4
- Dc
-Df
-H
-Re
-Ds
-Ds

L'indice
e la superficie fondiaria.

0.80 mec/mq
0.060 mq/mq
0.0237 mg/mq
0.120 mg/mq
0.0363 mq/mq

500 mt
10.00 mt.
6.00 mt.
40 %

6.00 mt. (10 mt. strada di piano)
30.00 mt. per strade Statali - 20.00 mt. per strade Provinciali
fondiario sara definito dal piano attuativo in virtu del rapporto tra il volume edilizio

sono
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Lo stato dei luoghi T PORTO POZZO
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Lo stato di fatto debdoggambit o oggetto del




La figura mostra lo stato di attuazione delle previsioni del P.U.C. vigeute. le zone
di espansione sono state oggetto di p.dénvenzionato e in parte sono
volumetricamente sature.

LA PERICOLOSITA' IDRAULICA
Hi 1 - Pericolosita Idraulica moderata (T=500)
Hi 2 - Pericolosita Idraulica Media (T=200)
Hi 3 - Pericolosita Idraulica Elevata (T=100)
[0 Hi4 - Pericolosita Idraulica Molto Elelevata (T=50)

Il P.U.C. vigente e la Pericolosita Idraulica

Come si evince dallo stralcio della cartografia dianzi riportata, le aree di pericolosita
idraulica interessano in maniera significativa gli ambiti urteameriurbani di Porto
Pozzo.

Gli ambiti interessati (G5.1 e C3.04) sono racchiusi dalle zone di completamento e
dalle zone di espansione recenti con p.d.l. convenzionato, potenziale volumetrico
saturo, urbanizzazione completate.

| pontili attualmente haro una ricettivita diportistica che unitamente alle imbarcazioni
in rada, me periodo estivo supera i 700 posti barca.

A fronte di tale ricettivitasi presenta un forte stato di degrado nelle aree a terra con
manufatti a carattere provvisoria, nessuna dm&zidrica e tantomeno di sistemi di
aspirazione liquami.

Il bunkeraggioavviene dal pontile con taniche a versamento manuale con le naturali
conseguenze per il sottostante specchio acqueo.

Le auto stazionano in corrispondenza del bagnasciuga.



Le foto segenti mostrano inequivocabilmente quanto descritto

Lo stato dei luoghi




Le foto effettuatenel mese di settembre d2013,evidenzianol 6 ut i | i zzo dei pon
galleggianti esistenti, lo stato di degrado delle opere a terra, il cono di deiezione della
foce di rio Val di MelaCurichena.

Nelle note seguenti verranno esaminate nel dettaglio le componenti ambientali e
paesaggistiche dell éambito, | a sua compromiss
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LA GEOLOGIA

2] AREA HON CLASSFIGABILE

[ waci e Lacune

L1 EposIT ANTRORIGI

[ ] ©L2 - SABBIE ECLICHE E DEPOSITI DI SPIAGSM DELLOLOCENE

013 COLTR ELUVIO-COLLUVIALI DELLOLOGENE

OL4. DEPGSITI PALUSTRIE LAGUSTRI LINOSI E ARGILLOS| DELLOLOGENE

FE2E] OLS - DEPOSITIALLUVIONALI SCIOLTI © POCO ADDENSATI DELLIOLOGENE

[Z08 OLS - DEPCSIT DI VERSANTE E GORP1 D FRAMA DELUOLOGENE

I L1 - DESOSIT) D1 SPIAGEIA ANTICH - PLEISTOCENE SUPERICRE - GLOCENE?

l:] PL2 - CALCARENITI E ARENARIE DEL PLEISTOCEME SUPERICRE

S Mo - CALGARI I CAPOTESTA CALCAR) BICHERMAL|, COM INTERCALAZION! DI ARENARIE- BURDIGALIANO SUP. - LANGHIAHD SU.
[ ] €21+ FILONI E AMAASSI APLITICI E PEGMATITIC - CARBONIFERO SUP. PERMIAND

[ co2- Froni £ sToeks Bica DCAGITICA, RIGLTICA, ALCALIRIOLITICA, E O

I C=2 - FLONI DI GABSRO E BASALTIC . CARBONIFERG SUP. PERMIANG

I <=1 FILONI DI COMPSIZIONE INTERMED(A DIORITICA, QUARZOANDESITICA AHDESITICA D BASALTICA - CARBOHIFERD SU. PERMIANG
[BZ c=% - FORFIDI GAANITIC! - CARSONIFERG SUP - PERWIANO

I c=7 - UNITK NTRUSIVA CELLE BOCCHE LeugoaRANT! -BERMAKD
BB co8. UNITA INTRUSIVA DELLE BOGCHE DI BONIFACIO - SIENITI NOKZONTTICHE CARBONIFERO P PERAIANG
BB c=s - UNITK NTRUSIVACELLE BOCCHE — P - PERMAND

BB =10 UNITR INTRUSIA DELLE BOCCHE Bf BONIFACIO - GRANODIORITI MONZOGRANITICHE CARBCHIFERD SUP - PERMIANG

BB c=11 - UNTA BITRUSIVADELLE BOGCHE Di BONFACIO - BREGCE INTRUSIVE GARBGNIFERO SUP. PERMIANG

T =12 - UNITR INTRUSHA DELLE BOCCHE Bf BONIFACIO - GRAMODIORITI, MASSE BASICHE E TONALITI CARBNIFERO SUP. - PERMIAKD
== P16 - UNITA INTRUSIVA DI ARZACHENA CARBONIFERD SUFR - PERMIANC

I <=7 UNTR TR GRANODIORITI UP. - PERMIANG

I FF1 - DIATESSTI INDISTINTE BRE-CAMERIANG? - PRLECZOCO?

[T PG - ORTORNELSS PRE CAMBRIANG?

faglie
tipo

Faplis ceta

- - Faglia presurta

Geol ogicamente | 6ambito oggetto dalla variant
O poco addensati del |l 6ol ocene, per |l a parte
Mela_Curichena (peraltro ambito di esondazione e di pericolosita idtaukc

nel |l duni t” i ntrusi varl lckecograsti Carboniterb eup.d i Bonif a
Permiano, per la restante parte.



LA GEOLOGIA-TECNICA

I:I NRC - Aree non classificate

[ ce-
[ Jiecs-
P ea-
B cs-

- Materiale cementato o molto addensato

[ s

-

Li4 -

Monolitologico non stratificato fratturato
Monolitologico stratificato non fratturato
Monolitologico stratificato fratturato
Plurilitologico stratificato non fratturato

a grana prevalentemente grossolana
Materiale granulare sciolto o poco addensato
a prevalenza grossolana
Materiale granulare sciolto o poco addensato
a prevaleriza sabbiosa




LA GEOMORFOLOGIA

I:I LAO1, Materiali granulari pit o meno addensati dei terrazzi fluviali antichi
a tessitura prevalentemente ghiaiosa e sabbiosa

|:| LAD3, Matena?_h sciolti di alveo fluviale recente stabilizzati dalla vegetazione
e litorali
I:l LAOS, Materiali alluvicnali o lacustri a tessitura prevalentemente limo-argillosa

I:l LADE, Materiali sciolti di ambiente litorale a tessitura prevalentemente sabbiosa
ﬁ'ﬁ LAQY, Materiale di deposite palustre a tessitura fine
l:l LAO8, Materiale addensato a tesitura ghiaiosa di ambiente litorale

LADS, Materiale sciolto a tesitura ghiaiosa e cioltolosa di ambiente litorale

LA10, Materiali addensati a tessitura prevalentemente sabbiosa
di ambiente eolico

l:l LDO1, Materiali della copertura detritica eluviale poco addensati e costituiti
da elementi granulari ghiaicsi di limitata matrice limo-sabbiosa

I:I LS04, Rocce costituite da alternanze (calcari e calcareniti)
- LS08, Rocce ruditiche (ghiaie e conglomerati
- LS08, Rocce intrusive metamorfiche massive
- LS09, Rocce metamorfiche scistose
ELEMENTI GEOMORFOLOGICI PUNTUALI
*  AN13, Cava di piccole dimensioni attiva
¥  AN14, Cava di piccole dimensioni abbandonata o dismessa
s ANZ8, Discarica controllata di rifiuti inerti
(deposito temporaneo di materiali provenienti da scavi)
* GS15, Picco di roccia
MLOS, Bocea di laguna
GEOMORFOLOGIA LINEARE

o= = AN37, Diga a mare

——— FDO086, Traccia di corso fluviale estinto

===+ FD13, Vallecole a V

---- GSO01, Fratture

— GS02, Faglia certa

— — GS032, Faglia presunta

ooono GS13, Orlo di scarpata ripida influenzata dalla struttura
MNAA- GS14, Cresta rocciosa

ssnssas MLO3, Linea di riva con tendenza evolutiva in avanzamento
=== MLO7, Canale lagunare

esee® VLOS, Ripa di erosione

4-4——— VG01, Nicchia di frana di crollo

ELEMENTI GEOMORFOLOGICI AREALI

FD33, Depressione palustre
-2 6s12, citta di roccia

MLO6, Delta dei corsi d'acqua sfocianti in laguna

VGO7, Corpo di frana di crollo

10
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Nel dettaglio

Si evidenzia una depressione palustre in corrispondenza della foce, oltre alla presenza
di materiale sciolto idambiente litorale a tessitura prevalentemente sabbiosa, lungo lo
sviluppo costiero fronte G5.1.

11



La |inea di riva con tendentédoal Ed6bamentamede
del rio citato e nel contempo mostra la fragilita del sistdragilita che determina una

del l e motivazioni che portano ad abbandonar e
realizzare | a darsena portuale all déinterno de
Léali mentazione del sistema sabbioso di ques:’

agli apporti sedimentari del rio Val di Mela/Curichena e del rio Lu Banconi.

12



L'IDROGEOLOGIA
©  sorgenti_ADIS

pozzi_provincia

| bacini_artificiali

Daig o Gaiane

13



UNITA' DELLE TERRE
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Léambito oggetto di variante  caratterizzat
granodioriti) del paleozoico con pendenze moderate (C4), con la parte a mare
caraterizzata sedimenti alluvionali con morfologia delle aree pianeggianti, a volte

leggermente depresse (L1).

14



USO DEL SUOLO
I 111 TESSUTO RESIDENZIALE COMPATTO E DENSO
B 112 TESSUTO RESIDENZIALE RADO
B 121 TESSUTO RESIDENZIALE RADO E NUCLEIFORME
B 122 FABBRICATI RURALI
B 2 INSEDIAMENTI INDUSTRIALI/ARTIG. E COMM.
I 1212 INSEDIAMENTO DI GRADI IMPIANTI DI SERVIZI
I 221 RETI STRADALI E SPAZI ACCESSORI

123 AREE PORTUALI
I 31 AREE ESTRATTIVE

I 1322 DEPOSITI DI ROTTAMI A CIELO APERTO,
CIMITERI DI AUTOVEICOLI

[ 133 CANTIERI

141 AREE VERDI URBANE
1421 AREE RICREATIVE E SPORTIVE
2111 SEMINATIVI IN AREE NON IRRIGUE

| 2112 PRATI ARTIFICIALI

2123 VIVAI
P 221 VIGNETI
223 OLIVETTI
2411 COLTURE TEMPORANEE ASSOCIATE ALL'OLIVO
242 SISTEMI COLTURALI E PARTICELLARI COMPLESSI
4 Ry AP P SR AS
244 AREE AGROFORESTALI
3111 BOSCO DI LATIFOGLIE
I 3121 BOSCO DI CONIFERE
321 AREE A PASCOLO NATURALE
3221 CESPUGLIETI ED ARBUSTETI
3231 MACCHIA MEDITERRANEA
[/ 3232 GARIGA
3241 AREE A RICOLONIZZAZIONE NATURALE
[777] 3242 AREE ARICOLONIZZAZIONE ARTIFICIALE
3311 SPIAGGE DI AMPIEZZA SUPERIORE A 25M

% 3312 AREE DUNALI NON COPERTE DA VEGETAZIONE
m DI AMPIEZZA SUPERIOREA 25 M

332 PARETI ROCCIOSE E FALESIE

333 AREE CON VEGETAZIONE RADA <5%E=>40%
421 PALUDI SALMASTRE

5122 BACINI ARTIFICIALI

521 LAGUNE, LAGHI E STAGNE COSTIERI

15



Léambito oggetto della variante =~ caratteriz
pontili) macchia mediterranea aree a ricolonizzaziongrale (da tutelare)

16



COPERTURA VEGETALE

- 001 - Boschi di leccio, 002 - Leccete con latifoglie sempreverdi

l:l 001 - Boschi di leccio, 005 - Leccete di rupe su roccia affiorante

- 007 - Boschi e boscaglie a olivastro, 001 - Formazioni termofile miste con olivastro

- 007 - Boschi e Boscaglie a olivastro, 002 - Formazioni a prevalenza di olivastro

- 008 - Boschi e boscaglie a ginepro, 003 -Formazioni a prevalenza di ginepro turbinato

- 010 - Macchia evoluta e pre-forestale, 001 - Formazioni miste di corbezzolo; erica e fillirea; con leccio sub
- 010 - Macchia evoluta e pre-forestale, 004 - Formazioni a prevalenza di fillirea

|:| 011 - Macchie e garighe termofile e/o xerofile, 001 - Macchie costiere a prevalenza di ginestre endemiche
l:l 011 - Macchie e garighe termofile e/o xerofile, 002 - Macchie a prevalenza di mirto e lentisco

l:l 011 - Macchie e garighe termofile e/o xerofile, 003 - Macchie a prevalenza di cisti

I:l 011 - Macchie e garighe termofile e/o xerofile, 004 - Macchie a prevalenza di euforbia arborea

I:l 014 - Altre formazioni edafoigrofile e idrofile, 003 - Canneti/tifeti/fragmiteti

I:l 016 - Garighe pioniere, 001 - Formazioni rupestri

I:l 016 - Garighe pioniere, 002 - Formazioni alo-rupicole costiere

I:l 018 - Praterie annuali, 003 - Prati non sottoposti a rotazione e vegetazione di post-coltura/sinantropica
I:l 019 —gen%]gé%izwone psammofila delle dune costiere, 002 - Garighe psammaofile pioniere delle dune stabilizzate
l:l 020 - Vegetazione alofila ed alonitrofila, 001 - Vegetazione acquatica salmastra

|:| 020 - Vegetazione alofila ed alonitrofila, 002 - Vegetazione alofila

- 021 - Rimboschimenti di specie autoctone, 001 - Rimboschimenti puri di conifere mediterranee

I:l 022 - Rimboschimenti di specie non autoctone ed esotiche, 003 - Rimboschimento con altre specie

non autoctone ed esotiche
I:l 024 - Piantagione di specie non autoctone ed esotiche, 002 - Piantagione di eucalitti

[ ] 026 - vigneti, 001 - Vigneti
I 027 - Oliveti, 001 - Olivet
l:l 027 - Oliveti, 003 - Oliveti consociati a colture erbacee temporanee
l:l 029 - Colture erbacee, 001 - Seminativi a rotazione
|:| 029 - Colture erbacee, 003 - Aree ad agricoltura part-time/orti familiari/colture minori
I:l 030 - Aree antropizzate; urbanizzate e degradate, 001 - Aree edificate e antropizzate in ambiti rurali
I:l 030 - Aree antropizzate; urbanizzate e degradate, 002 - Cave e aree estrattive
- 030 - Aree antropizzate; urbanizzate e degradate, 004 - Aree urbanizzate
'A BACINI ARTIFICIALI, BACINI ARTIFICIALI
SPIAGGE DI AMPIEZZA SUPERIORE A 25M, SPIAGGE DI AMPIEZZA SUPERIORE A 25M

17
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Lébambito  ricompreso fra aree urbanizzate e
da macchia mediterranea non evoluta.
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LA CLIVOMETRIA
Slope

B 0% -25%
T 25%-5%
. 5%-10%

10% - 20%

20% - 40%

40% - 60%
T 60%-80%
B 80% - 90%
B 00% - 100%

Le cl assi di pendenza dell 6ambi25®wedilggett o di
10-20%, in condi zioni pertanto da non presentar
trasformazione.

19



| beni Ambientali:

Aree di tutela Morfologica e Idrogeologica:

I Pendenza 40% - 100%

[ ] Hi1- Pericolosita Idraulica moderata (T=500)

[ ] Hi2-Pericolosita Idraulica Media (T=200)

[ | ] Hi 3- Pericolosita Idraulica Elevata (T=100)
[ Hi4 - Pericolosita Idraulica Molto Elelevata (T=50)

m Vincolo idrogeologico

Aree di interesse naturalistico tutelate:

W/A QOasi Protezione faunistica
Aree interesse fito botanico

E:_-} Siti Interese Comunitario
e AN v
“ iﬂ\
,#J«% '
\\ ¥
N =

fu Caolaone

R

LA AL 7

S A A LS
; TS AT

soggetto al wvi
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Léarea del gol f

Con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 28 del 31 maggio 208dutes, €

stato adottato in via definitiva il Piano di Lottizzazione stralcio relativo al comparto
G11.6 per la realizzazione di un campo da golf con annessa struttura alberghiera in
localita "Li Mizzani".

Con determinazione n. 590/04 del 08/04/2004 delia.S., Assessorato alla Pubblica
Istruzione, Beni Culturali, Informazione, Spettacolo e Sport, Servizio Tutela del
Paesaggio di Sassari, € stato approvato il Piano di Lottizzazione ai sensi e per gli effetti
di cui alla L.R. 12/08/1998 n. 28, art. 9ladl . 17/08/1942 n.1150, art. 28 ed al D.P.R.
22/05/1975 n. 480, art. 6.

Con delibera di Giunta Regionale del 28/03/2003 & stato approvato lo Studio di
Compatibilita Paesistico Ambientale che era stato adottato dal Comune con
Deliberazione Consiliare n14el 13/09/2002.

Dell'avvenuta approvazione in via definitiva del Piano di Lottizzazione di che trattasi &
stato dato annuncio pubblicato sul B.U.R.A.S. parte terza n. 22 del 20/07/2006.

Léentrat a i n vigor e del P.P.R. el Inboint eha co
amministrativo della pratica di che trattasi, infatti l'art. 53 del vigente Piano

Urbanistico Comunale impone che l'attuazione delle previsioni dello stesso avvenga

attraverso un Accordo di Programma ex art. 28 L.R. 45/1989 che fissa modalita

opeative, impegni e tempistiche per | 'attuazione dell'intervento.

In ossequio ai disposti della Deliberazione di Giunta Regionale n. 46/13 del 03/09/2008
con la quale nelle more dell'adeguamento del Piano Urbanistico Comunale al vigente
Piano Paesaggisticdregionale (P.P.R.) & stato preso atto dell'intesa per la
riqualificazione urbanistica ed edilizia di una struttura per I'esercizio di attivita ricettive
in localita "Li Mizzani" proposta dalla Holiday&Freedom S.p.A. e stipulata ai sensi
degli artt. 11 €8 delle Norme Tecniche di Attuazione del citato P.P.R.

Ai sensi dei disposti dell éart. 13 comma 6cd

formal mente richiesto | 6attivazione delle pr
amministrativo del P.d.ldi che trattasi

21



Inquadramento Urbanistico nel PUC vigente della subzona G11.6

Il Piano di Lottizzazione, rappresenta lo strumento attuativo del Piano Urbanistico
Comunal e di Santa Teresa Gallura <che cl assi
omogenea G16. i Gol f L Mi zzani .

Léintervento che si propone rientra, quindi,
e dei servizi connessi, previsti dal Comune nel territorio di Santa Teresa Gallura,
finalizzati al soddi sf acimegulficataddinfarte a i d o manc
espansione, quale appunto quella proveniente da quanti praticano lo sport del Golf.

I Piano di Lottizzazione in oggientako ri guard
del Comune di Santa Teresa Gallura in localita Li Mizza monte della Frazione di

Porto Pozzo ed in prossimita della Frazione San Pasquale, lungo la Strada Provinciale

per Bassacutena.

E6 distinta in Catasto al Fg. 28 mappal.i 6 0
99 52, 53, 112, 102, 10328, 130, 39, 38, 40, 42, 100, 101, 104, 119, 41, 98, 129, Fg.

29 mappali 13, 78, per una superficie complessiva pari ad ha. 62.05.88.

sO6infittisce | ungacqua a BsberQbast: ildR@iLu Bartcanieeil cor s i d
Rio Nieddu.

Nella parte piu alta, a margine del confine amministrativo con il Comune di Tempio
Pausania, sono presenti alcuni imponenti formazioni granitiche inframmezzate da
esemplari di lecci, lentischi, ghstri ed altre essenze autoctone.

1 Piano di Lottizzazione (stralcio), che si
secondo i parametri contenuti nelle N.T.A. dello strumento urbanistico vigente solo su

una ©parte, | a maggi oimetrato; la supekfiGid compiessiva c ompar t c
ri sulta essere di mq . 733.300, dedotti mq . 1
proprieta interessate, comprendenti una superficie di mq. 116.779, sebbene interpellate

nell e forme di | e quigigiva. non hanno aderito all di
[ comparto déintervento, pertanto,  stato

della Soc. SOCOMEDIT s.r.l. ed ha una superficie territoriale, calcolata mediante
sistema informatico, pari a mq. 616.521.

Lo strumento attuativo in oggettopsi come indicato dalle N.T.A. del P.U.C., destina

la maggior parte della superficie al campo da golf, che si articola su di un doppio
percorso a nove buche, ed un 15% dell 6i ntera
(standards) di complessivi mq. 928.

La struttura ricettiva e di servizio, con una volumetria di mc. 14.124, é stata posizionata

a margine dell 6area di gi oco, in prossimit?’
Pausania.
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Avra una dotazione di circa 200 posti letto oltre ai servizi gengiedivimento, hall,

bar, ristorante, piscimsolarium, sale comuni, cucine, servizi igienici, etc.) ed una

classificazione a quattro stelle. Nel piano interrato saranno sistemati i magazzini, i

|l ocali di deposito, |l e. centrali tecnologiche

I volumi preesistenti, circa mc. 2.700, saranno demoliti poiché in contrasto con le

caratteristiche ambientali e con gli obbietti
Due ©piccoli fabbricat.i rural i preesistenti,
saranno ristrutturati e destinati ad accogliere alcuni servizi logistici funzionali

all déattivit”™ sportiva.

Al l 6esame del tavol o tecnico regionale ~ stat

presenta una pendenza marcata comunque tale da potenxesandizio paesaggistico
con la sua trasformazione.

In relazione di quanto esposto la realizzazione di una struttura golfistica, senza
previsioni vol umetriche, comporta | 6adeguam
condizioni morfologiche che rendano tassa compatibile.

Léarea interessata dall dintervento ricade pet
di fuori del limite della fascia costiera, come risulta dalla planimetria allegata, ma
all 6interno dell éambito 17 del P. P. R.
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La morfologia

L 6 sewazione formalizzata nel tavolo tecnico risulta coerente con lo stato dei luoghi,

i nfatti

a

pendenza

me d i

a

del

0i

ntera

ClivoG11.6
Slope
B 0% - 4%
B 4% - 8%
B s - 12%
I 12%- 16%
I 16% - 20%
[ 20% - 24%
[ 24%-28%
. 28%-32%
. 32%-36%
36% - 40%
40% - 44%
44% - 48%
48% - 52%
52% - 56%
[ 56%-60%
[ 60%-64%
[ 64%-68%
I e8% - 72%
B 72% - 76%
B 76% - 80%
I s0% - 84%
B 34% - 88%
B ss% - 92%

LE PENDENZE
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La norma tecnica sulla realizzazione dei campi da golf, in merito alle pendeorza ri
guanto di seguito:

» Pendenza Attivita consentita
s Slope (%) Appropriate for
3 40 Limite massimo con speciali rider-on/Max. for special riding
P carts
. 33 Limite massimo per normali rider-on/Max. for normal riding
o ‘ carts
e T 10 Limite massimo per brevi distanze (30-100 m) percorribili dai
o P giocatori/ Max. for short distances of 90-100 m covered on foot
S g e
Lt 5 Limite massimo per lunghe distanze percorribili dai
 Pendenza Pendenza Pendenza giocatori/Max. for long distances covered on foot
Slope 40% Slope 33% Slope 25% 3 Limite massimo per il controllo della palla/Max. for bail
Pendenza Pendenza Pendenza control
" Slope10%  —* Slope 5% " Slope 3%
La figura di seguito riportata mostra | 6esi

peraltro tale superficie ricade in ambiti non utilizzabili a fini ricreazionali in quanto
interessati dalla presenza di alvei fluviali.
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ClivoG11.6
Slope

B o% - 5%
I 5% - 90%

LE PENDENZE |

Da

coppprtédnit

di

adeguare

l 6originari a

realizzazione di una struttura sportsfae sia funzionale e nel contempo coerente alla

mor f ol ogi a

Naturalmente il tutto senza previsioni volumetriche e cid coerentemente con i disposti

del |l 6ar't

e
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La Proposta di variante urbanistica

Come indicato nelle note precedenti, la proposta di variante urbanistica interessa i
segenti ambiti:

a. Centro minore di Porto Pozzo

b. Ambito Centro minore S.Pasquale Porto Pozzo.

Ambito Porto Pozzo

La variante ridefinisce le perimetrazione della zona di espansione e della zona di servizi
general. i n corrispondenze, idelbziodeagligpr od o del
identificazione delle aree con pericolosita idraulica.

Contemporaneamente si elimina la previsione urbanistica di una darsena in
corrispondenza della foce del rio Val di Mela Curichena in quanto la stessa con le
relative strutture dieyvizio ricade in ambito di pericolosita idraulica molto elevata (Hi

4 T=50), oltre al fatto ché 6 ent i t = e | e caratteristiche del
ddacgua <costituiscono uno degl:] el ement i di
litorale sabbis o del |l 6ambi to i n esame, | 6al terazione
realizzazione della darsena originariamente prevista, determinano un sensibile danno

ambientale.

La proposta di variante

In sintesi la variante consiste nella ridefinizione dedlaazC3.04 e della subzona G5.1

27



La subzona Gb5. 1, Vi ene Il imitata all
immediatamente a ridosso dei pontili esistenti.

Tale scelta comporta una riduzione delle volumetrie originariamente previste dagli
originali 25.000 mc ai 13.000 della variante.

La compatibilith della subzona con le componenti ambientali

28
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Come si evince dalla figura la subzona G4.1 ricade in aree portuali, aree caratterizzate
da macchia mediterranea (non evolutasto) parte in aree a ricolonizzazione naturale
che le norme tecniche di attuazione prevedono come ubicazione del verde pubblico.
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La geologia/morfologia

a Geologia

L3 G4_1_Portuale
L _.. — "

rocce intrusive metamorfichel

La zona G4.1 ricade su formazioni rocciose mi
unapartelimt ata su formazioni sabbiose sciolte ne
formazioni che non possono essere oggetto di trasformazione e come tali cedute come

standards urbanistici pubblici.

30



La geotecnica

La Geotecnica

3 G4_1_Portuale

geotecnica1l
dice

NRC - Aree non classificate

LC2 - Monolitologico non stratificato fratturato

LC3 - Monolitologico stratificato non fratturato

LC4 - Monolitologico stratificato fratturato

LCS5 - Plurilitologico stratificato non fratturato

LS1 - Materiale cementato o molto addensato a grana prevalentemente grossolana
LI3 - Materiale granulare sciolto o poco addensato a prevalenza grossolana

LI4 - Materiale granulare sciolto o poco addensato a prevalenza sabbiosa

La carta geotecnica conferma quanto deducibllelda ge ol ogi a, con | 6eccez

forme di materiale granulare sciolto (area da cedere al comune) le condizioni
geotecniche sono ottimali.
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La compatibilita Idraulica

La Compatibilita Idraulica
G4_1_Portuale

:J Hi 1 - Pericolosita idraulica moderata (T=500)

e ) : Hi 2 - Pericolosita idraulica media (T=200)

) 2 7 :~::] Hi 3 - Pericolosita idraulica elevata (T=100)

afy -H|4 Pericolosita idraulica molto elevata (T=50),
T P pa A0 - = : B Ll ™

s

‘ﬂml'][“\, ‘}i’ L NS : A
“h» o tmi ‘

|3

4
L

( lu“]
» g N J]H]]iﬁ !
& mmﬂlﬂuﬁm- u““m\” ‘ b 5 R P
. Ay0™ Ay .
U] U ] i “”m “ “, I , iy iy 7
0 1ﬂ .“”] ”ul vﬂH WHW I, ]I]HD‘HH {iw ml”[l ‘“][ \ !
P Wy gy IP o “ Iy 7 2 YAN 4
oy iy 4][“'[ ol \le] ”H]”I g X3
O iy iy = AN & *w‘ mm
ay uJ 5 g
=0 8 4y wu\ R Vo
1 . i qu_][”
— 1 ‘ ﬂ[ilu ‘U "”N]h ,m‘ ll”[ “ -
S22 H ”L.lhlh ﬂm\
iy y]I]li
oI
4 “[ulu m mﬂﬂﬂﬂn 411‘” ﬂ /
S W /

La previsione di variante & coerente con lo studio idraulico di bacino, con il PAI e
con il PSFF.
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Compatibilita Pericolosita geologica (frane)

.

La Compatibilita Geologlca

-

== G4_1_Portuale

pericolo_STG

|GRIDCODE
Aree studiate prive di pericolosita da Frana.

| aree prive di pericolosita Aree non soggette a fenomeni franosi con pericolosita

assente e con pendenze < 20%

— Area di pericolosita da frana Hg 1.

Hgt | fenomeni franosi presenti o potenziali sono marginali
Area a pericolosita da frana Hg 2.
Zone in cui sono presenti solo frane stabilizzate non piu
ivabili nelle i i attuali @ meno
| Hg2 di interventi antropici (equilibrio raggiunto naturalmente o
iante interventi di Esistono
iche e gi alla stabilita dei versanti

ik b ol kidcazion] ke di mavimert graykatvL
Aree di pericolosité da frana Hg 3.
Zone in cui sono presenti frane quiescenti o di neoformazione per’
la cui attivazione ci si P ibil tempi plri f

- Hg3 o pluri zone di ibile areale delle frane
attualmente quiescenti; zone in cui sono presenti indizi
geomorfologici di instabilita dei versanti.
Area di pericolosita da frana Hg 4.
Zone in cui sono presenti frane attive, continue o stagionali

Hgd zone in cui é prevista l'espansione areale di una frana attiva;

zone in cui sono presenti evidenze geomorfologiche
di movimenti incipienti.

La subzona ricade in aree prive di pericolosita geologica (frane).
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Il PPR

I PPR, a prescindere dalla classificazione del centro urbano di Porto pozzo come
insediamento turistico, classific hr ea i n esame parte Areelnfre
all 6approdo turisti co) anpoechméetompreseofragee ar e e s e mi
urbanizzatddelle zone di espansione, di completameit@einfrastrutture.

E6 chiara che i n ditbidseascheconilPPRcal a, si ha | a c

Stesse considerazioni valgono per la zona di espansione programmata.
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La subzona C3.04, come ridefinita nella presente variante, &€ interamente esterna alle
arre di pericolosita idraulica ed e ricompresa, come detto, fra sulcponéessuto
urbano definito e consolidato, pdl infrastruttura | 6 ambi t o portual e.
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Le volumetrie

Si riporta di seguito il quadro riepilogativo delle subzone oggetto di variante nel P.U.C.

vigente.

Le

Zona

Bl
B2
B3
B4
B5
B6
B7
B8
B9
B10
B11

Zone

Sup. terr.
(mc)

7.995
5.473
4.446
5.296
2.769
13.583
9.843
4.612
2.484
7.773
4.846
69.12

di Compl etamento
Ind. terr. Potenz. volum.
(mc/maq) (mc)

2,00 15.99
2,00 10.946
2,00 8.892
2,00 10.592
2,00 5.538
2,00 27.166
2,00 19.686
2,00 9.224
2,00 4.968
2,00 15.546
2,00 9.692

138.240

A

6BO

nel

Abitanti insediabili

(n°)

159,90
109,46
88,92
105,92
55,38
271,66
196,86
92,24
49,68
155,46
96,92
1.382,40

La zona interessata massicciamente dalla pericolosita idraulica ricadenpalicoB2.

La zona di espansione (C3.04) e per servizi generali (G5)

PUC Vigente
ZONA C3.4 G5
St 7 293.00
It 0.80
Pv 5834.40 25 000.0Q
Vpubbl 583.44
Vserv 1 166.88
Vreside 4 084.08
Valb
Sommano 30 834.40
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Nel I 6 a mb ato dalla variante somopresenti le seguenti volumetrie potenziali:

B2 10 946.00

C3.4 5834.40

G5 25 000.00
Sommano 41 780.40

La Variante nel dimensionamento

La zona di completamento

Sup. terr. Ind. terr. Potenz. volum. Abitanti insediabili
Zona (mc) (mc/mq) (mc) (n°)
B1 7995 2,00 15.99 159,90
B2 2864 2 5728 57.28
B3 4446 2,00 8.892 88,92
B4 5296 2,00 10.592 105,92
B5 2769 2,00 5.538 55,38
B6 13583 2,00 27.166 271,66
B7 9843 2,00 19.686 196,86
B8 4612 2,00 9.224 92,24
B9 2484 2,00 4.968 49,68
B10 7773 2,00 15.546 155,46
B11l 4846 2,00 9.692 96,92
B 66 511 133 022 1.330,22

Nel comparto interessato dalla pericolosita idrauli@&?) si ha un potenziale
volumetrco di 5728 mc a fronte di un originario di 10946 mc.
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La scelta di pian, nella variante proposta tende, oltre ad adeguare la zonizzazione alle

real

i condi

Zi

oni

mor f ol ogi che

del

6ambi

oggetto di esondazione, far si che le volumetrie ridistribuite presentino il minor
impatto possibile.

A tal fine si dimezza la volumetria per i servizi portuali, limitando gli stessi alle
strutture funzionali alla gestione del sistema portuale e alla realizzazione di servizi
complementari quali un minimo di ricettivita con funzione di foresteria e primo
soddisfacimento delle esigenze del diportista, demandando al sistema urbano il
soddisfacimento della reale domanda.

Gli stessi vengono suddivisi in due sub ambiti: G4.1 e G4.2.

Loal

tezza

mas si

ma

del | e

strutture

fine di non creare momenti occlusivi alle quinte retrostanti.

non

Con criteri analoghi si pianifica la volumetria residenziale e dei servizi connessi con la
residenza.

Le vdumetrie oggetto di variante sono le seguenti.

PUC Variante
ZONA C34 var | G4.1+G4.2| B.2
St 72590 32676 2 864
It 0.3 0.4 2
Pv 21 777.00, 13070.40| 5728
Vpubbl 2177.70
Vserv.resid | 4 355.40
Vreside 15 243.90
Vservizi 13 070.40
Sommano 40 575.40

Come si evince la volumetria totale di variante & leggermente inferiore a quella del
P.U.C. vigente.
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VARIANTE

-ﬁ PianoAttuativo unitario e Coordinato
Hi 1 - Pericolosita Idraulica moderata (T=500)
Hi 2 - Pericolosita Idraulica Media (T=200)
Hi 3 - Pericolosita Idraulica Elevata (T=100)

Hid- i ita Idraulica Molto (T=50)
C3.04
G4_1_Portuale
aane ,:':': e G4.2 Portuale
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Il P.d.L.T Unitario e Coordinato 1

Il P.d.L. € da attuare con le modalita stabilite dalle norme allegate. Tale piano

sostitutivo diPP dovr precedere ogni concessione e
interessata, anche nei casi in cui non sia prevista la suddivisione in lotti. Il piano dovra

essere riferiti ad un completo e ben definito comprensorio che dovra costituire una

Afuni aBhi stbcaodo funzionale ricomprendendo | a s
H ricadente in area di pericolosita idraulica come individuato cartograficamente. .

Potranno interessare anche proprietad non necessariamente corrispondenti ad un intero
comprensorio,ma dovranno ugualmente prevedere lo studio della sistemazione

del | 6i ntero compr ens onamenfo didgadstb éon heszenei ment o e
circostanti ed i criteri di progettazione, unitamente alla dotazione di standards

intrasferibili.

In aggiunta gli standards pubblici, nella misura fissata dalle N.T.A. allegate, dovranno
essere cedute al comune | e zone H ricomprese

In pratica | 6area di esondazione dovr ™ far |
trasformabile, umini parco in area umida assoggettato a tutela integrale.

Y

Tra gli obblighi convenzionali per i lottizzanti, uno in particolar modo € volto al
riordino ed al recupero paesaggistico del sub ambito a mare.

Il lottizzante si impegna a progettare una diveispasizione dei pontili esistenti si da
dare dignit”™ alla ricettivit”™ diportistica in

Il progetto verr”™ fatto proprio dall d6Ammini st
in house provvedera ad appaltare endua gestire.

1 |l ottizzant e, C 0ome megl i o speci ficato ne

realizzazione della razionalizzazione portuale, dei relativi servizi, volturando alla
societa irhouse le concessioni demaniali attualmente esistenti.

40



Le motivazioni della scelta

I Comune di Santa Teresa Gallura, come del resto la maggior parte dei comuni costieri

della Sardegna, vive un momento di forte crisi economica legata a fattori riconducibili a

fattori economici internazionali ma anche a criticita deldhe | | o del | 6of ferta di
interna.

Negli ultimi anni si & riscontrata una progressiva diminuzione delle presenze ma

soprattutto una concentrazione di questoul tim
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Come si evince dai d at dellepiesemee furistiche ped r t at i , I

territorio tende asintoticamente ad annullarsi nel periodo invernale.
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Le motivazioni del fenomeno della eccessiva stagionalizzazione del turismo hanno
radici ascrivibile a problematiche nella politica regionale e in panicale:

Pl a maggior parte delle strutture ricetti
alla concentrazione dei flussi turistici attratti quasi esclusivamente dalla risorsa
marinobalneare;

b la scarsa integrazione con le risorse delle aree internke qassibile
arricchimento dei contenuti del soggiorno sulla costa, con riferimento specifico

ai di ver si el ement i del Il 6identit"’ cul tur al

P 1l dinadeguatezza di parte delle strutture
ospiti quando il clina non & favorevole alla balneazione;

P la carenza in S.Teresa Gallura di nuovi prodotti turistici motivazionali

Avendi bilio sul mercato (ambiental e, escu

wellness, eventi sportivi, congressuale, gatfettivita diport istica adeguata
alla flotta tipo europeaetc-);

P la mancanza o carenza di efficaci attivita di prasnonmercializzazione;

b la scarsa internazionalizzazione dei flussi turistici quale fattore importante di
destagionalizzazione;

b ottimizzare il livello delé risorse umane che piu di altre gestiscono le relazioni
con gli ospiti {ront officg nei settori ricettivo e della ristorazione (corsi
formazione etc..);

Le criticita del sistema teresino consistono:

b a livello di ricettivita, un utilizzo delle struttuesistenti per appena il 22/24%
della loro potenzialita;

b a livello servizi necessita, per la portualita, incrementare la ricettivita per una
flotta tipo coerente con lo standard europeo quindi con capacita di ospitare
barche oltre i trenta metri, settopressoche assente attualmente, quindi
eliminare lo stato di degrado Rorto Pozzo, eliminando i pontili esistenti e
sostituendo gli stessi con un sistema organico di strutture pur di basso profilo
ambientale.

P Mancato decollo delle attivita produttive, igidnali, connesse con la
cantieristica, motoristica etc..

b Carenza di attrezzature sportive ricreative.

La mancata disponibilita di finanziamenti pubblici determina inoltre la necessita di

procedere ad accor di p r o g or@miarterdsinaceiquellan s et t or i

regionale, finalizzati al potenziamento del settore strategico della nautica da diporto con
| 6intera filiera della cantieristica e del/l
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LOAMmMI ni strazi one Co mu peddntenelgpérsediieetifinadi Ter esa Ga
incrementare le condizioni del tessuto socio economico del territorio, mettendo a

sistema le strutture esistenti, comunali, provinciali e regionali, minimizzando nel

contempo consumo del suokgnl & a p p o r t oprivatdé, ha integopromaoVvese

un organico sistema di interventi che abbiano valenza e ricaduta a livello di area vasta.
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Léindirizzo della razionalizzazione e rec

front.

Tra gli obbiettivi primari della variante, vi &€ pertanta livello servizi necessita, per la
portualita, incrementare la ricettivita per una flotta tipo coerente con lo standard
europeo, con capacita di ospitare barche oltre i trenta metri, settore pressoche assente
attualmente, quindi eliminare lo stato digiado aPorto Pozzo, eliminando i pontili
esistenti e sostituendo gli stessi con un sistema organico di strutture pur di basso profilo
ambientale.

Tutto cid passa attraverso la rinaturalizzazione del sub ambito caratterizzato dalla
presenza di formazidrsabbiose, rinaturalizzazione della foce del rio Curichena,

ubicazione di parte dei servi zi portual. e
urbano della frazione si da accentuare la connotazione di porto urbano alla struttura e
consentire nel contgmo una opportunit?” di crescita per
esistente.

Le criticita attuali

Il sistema di ricettivita diportistica esistente, ancorche precario, & fisicamente e
funzionalmente disgiunto al centro urbano di Porto Pozzo, sopravvive etoii s
precari e con ambiti degradati a tergo dei pontili.
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Il parco della foce rinaturalizzato.

In sintesi:

P Si privilegia | o6interfacciamento del
di Porto Pozzo;

P Sirinaturalizza il litorale;

P Per larazionalizzazione del |l 6approdo
metodologie improntate al principio della reversibilita, quindi passerelle in
|l egno, pontili galleggianti etcé

P Il comune di S.Teresa potra disporre di portualita pubblica, nel capoluogo ed a

Porto Pozzo, con unico gestore sempre pubblico (100%) facendo si che le
strutture portuali siano di servizio e traino alla filiera turistica del territorio.
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