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1.a Generalità.                                                                                                   
Incastonato tra i territori dei comuni di Suni, Flussio, Magomadas e Bosa, il territorio del Comune di Modolo si estende per complessivi 252 ha interamente caratterizzati da una configurazione orografica tipicamente collinare.

Non ha territori costieri, ne confinanti col il fiume Temo da cui pur dista meno di un km e su cui si affaccia dall’alto di una cresta da cui si gode una splendida vista verso la valle in cui il fiume percorre l’ultimo tratto prima di attraversare l’abitato di Bosa.

La popolazione residente risulta tradizionalmente dedita all’agricoltura nei territori vocazionalmente adatti alla coltivazione di tipo specialistico come il vitigno selezionato per la produzione della famosa malvasia, le cui caratteristiche, da sempre note ed apprezzate in tutta la Sardegna, sta conquistando sempre più numerosi mercati italiani ed esteri.

La particolare qualità delle uve e la tradizionale cura nella lavorazione consente ai produttori della Planargia di proporre sul mercato un prodotto esclusivo da cui, conseguentemente, ricavare discreti profitti.

Tali produzioni consentono anche a piccole unità aziendali, molte di esse di estensione inferiore ad un ettaro, di trarre gran parte del reddito globale.

Altre produzioni tipiche della zona sono purtroppo da ricercarsi nella memoria, anche se non molto remota, quando nelle colline del paese e negli orti prossimi all’abitato venivano prodotti centinaia di quintali di frutta, grazie alla felice esposizione della valle protetta dai venti.

Ancor oggi si possono individuare le numerose frazioni di territorio impostate a coltivazioni definite “a mosaico” per la compresenza nello stesso podere di più tipi di colture fruttifere, a testimonianza di una passata intensa attività agricola.

Conseguentemente alla produzione di frutta è molto diffusa nella tradizione locale l’arte della conservazione naturale tramite trasformazione in succhi, sciroppi e marmellate.

Come altra derivazione conseguente alla presenza della malvasia sono senz’altro da ricordare i distillati derivati dalle vinacce per la produzione di acquavite, e liquori a base di acquavite come il rinomato mirto. 

Altro derivato è il famoso spumante di malvasia ormai conosciuto ed apprezzato sui mercati italiani ed esteri.

La lavorazione ed il confezionamento dei prodotti sono concentrati nella cantina sociale sita in comune di Flussio che raccoglie le produzioni di un più ampio bacino di produzione.

L’attaccamento della popolazione alla campagna ed ai sui prodotti, unitamente alla tipica laboriosità delle genti contadine, traspare chiaramente osservando l’ordine e la sobrietà dello stile edilizio delle loro abitazioni.

I caratteri semplici delle costruzioni sono spesso impreziositi da delicati particolari decorativi in pietra trachitica incastonati nelle ordinarie murature prodotti da abili artigiani locali.

Molto interessanti risultano le lavorazioni in legno per gli infissi esterni e le opere in ferro battuto a protezione delle finestre, di balconi e scale, dove l’arte tramandata da una generazione all’altra è arrivata fino a noi a testimonianza dell’abilità e gusto estetico che ogni artigiano trasmetteva attraverso le proprie sempre originali realizzazioni.

Tutto perfettamente intonato e coerente nell’esprimere appieno la matrice culturale e sociale di una popolazione quasi esclusivamente basata sulla attività agricola.

2.a  Analisi della popolazione.

Contrariamente a quanto ci si potrebbe aspettare osservando i dati del quadro comparativo sulla densità territoriale relativa ai comuni individuati nella Sub Area 1 dal Piano socio economico elaborato dalla Comunità Montana n° 5  in cui Modolo risulta a quota    91,66 abit. / Ha nel 1981, di gran lunga superiore ad ogni altro comune della stessa Sub Area, si assiste invece al più elevato indice di decremento demografico in base all’analisi dell’andamento demografico degli ultimi tre censimenti.
Risulta molto semplice trarre le deduzioni sulla tendenza demografica del Comune di Modolo che, al settembre del 1997 nella sua esigua estensione territoriale (252 ha.) contava una popolazione residente di 210 persone.

Dalle tabella di seguito riportata si nota come si è passato da una popolazione di 285 unità residenti al censimento del 1971 alle 231 del censimento del 1981 e alle successive 222 del 1991 fino ad arrivare al settembre del 1997 con 210 unità residenti.

La causa di questo preoccupante decremento va ricercata in due grandi scelte di politica economica, uno a scala nazionale ed uno di livello locale.

La prima è da attribuire indubbiamente al grande miraggio che ha costituito l’insediamento industriale petrolchimico di Ottana negli anni 70 e che ha determinato per oltre un decennio un forte flusso migratorio verso i paesi più prossimi agli insediamenti industriali.

Come seconda causa va ricercata nella politica di accentramento verso i due poli territoriali Macomer e Bosa. 

Con la tendenza sempre più pressante di accentrare servizi e funzioni verso queste due città senza preoccuparsi di riequilibrare il territorio con adeguati interventi di sostegno e promozioni verso attività e produzioni tipiche e caratteristiche delle singole realtà locali, si è inesorabilmente decretato il destino alla rapida estinzione di tutti i piccoli paesi gravitanti nel loro hinterland.

Solo in questi ultimi anni si sta assistendo ad un nuovo indirizzo della politica regionale rivolto verso la valorizzazione delle risorse ambientali e storico culturali del territorio.

Attraverso provvedimenti legislativi miranti al recupero dei centri storici e alla salvaguardia del patrimonio archeologico e paesaggistico si è voluto investire sul settore che maggiormente può risollevare nel prossimo futuro le sorti economiche dei paesi della nostra regione: il turismo.

Alla luce di questo ideale programmatico e nello sforzo di assecondare quanto più possibile le linee di indirizzo dei Piani Territoriali Paesistici, si è cercata la spinta propositiva per superare gli innumerevoli segnali di sfiducia e scoraggiamento che una realtà di così ridotte dimensioni presenta e su tali principi si è basata la proposta progettuale del presente Piano Urbanistico Comunale. 

3.a  grafico.

4.a  grafico.

5.a  Analisi delle previsioni dei precedenti strumenti urbanistici

Contenuti del P. d. F. vigente (1989)

(approvato con D.A.E.E. L.L. n° 1526/U del 21.12.1989)

Previsioni P. d. F. :

Capacità insediativa totale prevista sull’intero territorio .=   Abit.  3.938   

(contro i 231 residenti al 1991). 

Zona “A” 

Superficie:  mq. 36.700  Indice di affollamento previsto =  395  mc/abit.

Previsione insediativa  pari a  mc.  136.286  /  395  =  345 abitanti insediabili

Zona “B” 

Superficie:  mq. 7.700  con potenziale edificatorio teorico mc. 23.100  (3,00 mc/mq).

Previsione insediativa  pari a  mc. 23.100 /  100  =  231 abitanti insediabili

Zona  “C” 

 Superficie:  mq.  27.750  (di cui realizzati parzialmente  mq. 17.750. Una delle 

 zone “C” di mq. 10.000 non è mai stata proposta alla lottizzazione). 

 Nei comparti lottizzati sono ancora disponibili 9 lotti edificabili. 

 Per una volumetria media di 400 mc a lotto sono ancora disponibili  3.600 mc.

Zona “D” 

Previste aree per oltre 1 ettaro con potenzialità edificatorie di oltre  6.000  mc.

Zona “F” turistica.

Previste aree per 700.000 mq  ovvero 70 ettari, pari a circa il 28% del territorio     comunale con enorme potenzialità insediativa stagionale  pari a oltre 3.260 persone.

Nel 1993 il Comune si è  dotato  di un Piano Particolareggiato per la zona “A”(*).

Superficie  reale zona “A” =  mq. 39.980
volumi esistenti =  mc.  64.439       dei quali    mc.  7.821  per servizi pubblici

previsioni di P.P.:  mc  85.261  +  mc  7.821 per servizi esistenti  =  mc. 93.082
contro  mc. 136.286  previsti dal P. di F.  ovvero 51.025 mc.  in  meno.   
Per cui risultano effettivamente insediabili :  mc. 85.261 /  395  =  216  abitanti

Il fabbisogno di standard  pari  a 12  mq./ab. corrisponde  a  (216 x 12)  =  mq. 2.592   

contro i  2.140 mq.  esistenti.

Ma ben oltre i 452  mq.  mancanti si trovano nel blocco immediatamente adiacente

alla zona “A”. (municipio, scuola elementare, scuola materna, ambulatorio)

(*) (approvato con delibera di ........  n°........... del .................... e la cui relazione (All. A1) viene acclusa agli allegati del presente P.U.C.)

6.a  Riferimento normativo ai Piani Territoriali Paesistici.

Secondo i contenuti dei Piani Territoriali Paesistici, promossi ed approvati dalla Regione Autonoma della Sardegna con L.R. 20/91, il territorio del comune di Modolo, ricadente nella fascia oltre i due Km dal mare, non risulta soggetto alla efficacia vincolante delle norme in materia di tutela e salvaguardia degli ambiti territoriali individuati, ai sensi dell’ art. 6 della stessa L.R. 20/91. 

La stessa perimetrazione riportata sulle cartografie allegate al P.T.P. n° 5, includono il territorio del comune di Modolo solo per il 63,50 % della  sua estensione e più precisamente per circa 160 ha su un totale di 252.

L’intera area inclusa risulta classificata in ambito di tutela di 2° grado e più precisamente come zona  “2b”.

In base agli indirizzi per ambiti di trasformazione di cui all’art. 30 delle n.d.a. dei P.T.P. sono consentite interventi prevalentemente tendenti alla migliore utilizzazione dei luoghi ammettendo limitate modificazioni nel rispetto dei sistemi naturali di rilevante valore paesistico ambientale di cui le aree oggetto di studio sono indubbiamente dotate. 

7.a  Verifica puntuale degli aspetti normativi.

Dalle valutazioni delle cartografie e delle indagini prodotte dagli studi tematici effettuati sull’area da esperti nei settori geologico  e agronomico e facenti parte integrante degli elaborati del presente Piano, oltre al supporto di una ricca e dettagliata documentazione fotografica  con riprese a bassa quota su tutta l’estensione del territorio comunale, si può evincere con sufficiente certezza che non risultano presenti sul territorio areali su cui proporre vincoli di conservazione integrale di 1° grado come definiti dall’art. 10 della L.R. 45/89
Relativamente alle prescrizioni dettate dall’art. 27 delle n.d.a. dei P.T.P.  si è fatto rigoroso riferimento alle risultanze delle cartografie e degli studi tematici prodotti a corredo degli elaborati progettuali del nuovo Piano Urbanistico Comunale per la definizione delle tipologie da proporre a salvaguardia dei siti e delle risorse territoriali.

Circa le indicazioni di cui al 3° comma lettere c) e d) dell’art. 27 delle n.d.a. dei P.T.P., oltre alla individuazione delle preesistenze archeologiche, puntualmente riportate in cartografia di piano e salvaguardate da adeguata fascia di rispetto concordemente con la competente Soprintendenza, non sono state rilevate aree e monumenti di particolare pregio naturalistico da segnalare ad integrazione o a correttivo di quanto già riportato nelle indicazioni e perimetrazioni di cui alla L.R. 31/89, né preesistenze di rilievo artistico e storico culturali non censite dal P.T.P.

Ugualmente può asserirsi per quanto concerne elementi significativi di rilevante interesse formale nel paesaggio rurale, né risulta presenza di manufatti di archeologia industriale rurale o tipologie architettoniche di rilevante valore storico culturale nelle aree al di fuori del perimetro del centro urbano.

Tutto ciò che indubbiamente riveste un notevole valore storico culturale degno di rispetto e di tutela riguarda il tessuto urbano del centro storico e le tipologie edilizie in esso contenute.

Opportunamente  l’Amministrazione Comunale di Modolo ha provveduto già dal 1993 a fornirsi di un valido e scrupoloso Piano Particolareggiato della Zona “A” che propone adeguate norme di tutela e salvaguarda. 

Per quanto concerne le indicazione contenute nell’art. 28  lettera a) del n.d.a. dei P.T.P., si procederà, nella elaborazione delle norme di attuazione del P.U.C., alla formulazione degli indirizzi per la pianificazione e progettazione di opere di trasformazione territoriale comprese le attenzioni verso i sistemi di protezione visuale di eventuali discariche, comunque non previste e non concedibili in quanto il Comune di Modolo aderisce al consorzio di conferimento dei rifiuti solidi urbani alla discarica di Macomer.

 Per quanto riguarda i riferimenti alla lettera b) dello stesso art. 28 si rende opportuno altresì precisare che, per esplicita volontà dell’Amministrazione Comunale di Modolo, non sono state previste aree per la localizzazione di insediamenti produttivi artigianali. 

8.a  Considerazioni alla base dei contenuti del Piano Urbanistico Comunale

 1)  In piena condivisione della politica tendente a privilegiare un’azione di recupero del patrimonio edilizio esistente si riconfermano gli indirizzi del P.P. della zona “A” in cui si prevede una disponibilità complessiva di insediamento di 216 abitanti nel solo centro storico.

Rispetto ai 210 residenti su tutto il territorio comunale, di cui circa un centinaio di essi dislocati nelle zone esterne al centro storico, risulta una nuova disponibilità di insediamento nel solo centro storico di 100 abitanti.

Per cui nelle previsioni del P.U.C. per la zona  “A” si recepisce complessivamente ed integralmente il recente P.P. per il centro storico.

2)  Anche per le zone “B” di completamento, ormai in via di saturazione, si possono  conservare invariate sia le norme di attuazione sia le previsioni finali.

3)  Per le aree “S” destinate agli standard, avendo recepito e riproposto integralmente le previsioni contenute negli strumenti urbanistici vigenti per quanto concerne la zona “A” e la zona “B”, si riconfermano le superfici ed i volumi già destinati a servizi pubblici suddivisi e verificati per le quattro diverse e specifiche destinazioni S1, S2, S3, S4, integrando le superfici ancora necessarie rispetto a quelle individuate dal P.P.

4)  Per le zone “C” si propone:

a)  L’area “C” di mq. 10.030 prevista nel precedente P.d.F., che ad oggi non risulta ancora interessata da alcun piano di lottizzazione, se ne propone la riclassificazione  a zona agricola  “E” .  

b)  La conservazione delle aree “C” parzialmente edificate con riproposizione  delle norme contenute nei Piani di Lottizzazione e nelle relative convenzioni.

c)  La previsione di una nuova limitata area “C1” contigua alle aree di cui alla precedente lettera b) per una superficie complessiva di circa 4.750 mq. da assoggettare a P. d. L. convenzionata come le precedenti zone “C”. 

             Per quanto concerne la localizzazione della suddetta area “C1” essa è stata resa praticamente obbligata dalla totale assenza di altre aree idonee limitrofe all’abitato.



La soluzione peraltro risolve un problema di omogeneità di dislocazione delle varie zone soprattutto rispetto alla fruizione diretta delle aree di servizio dislocate centralmente rispetto all’abitato.

5)  Per quanto riguarda le zone  “D” va rilevato che da una ponderata valutazione e d’accordo con l’Amministrazione Comunale è emersa l’opportunità di rinunciare  alla riproposizione di aree per insediamenti  produttivi artigianali, già presenti nelle previsioni dello strumento urbanistico vigente e mai richieste da alcuno fino ad oggi, a causa sia della  totale assenza di residenti artigiani, sia per la vicina presenza di un’area attrezzata per tali usi in comune di Suni.

6)  Per le zone “F” unanimemente si è concordata una drastica riduzione delle aree per insediamenti turistici previsiste dall’attuale P. d. F. ammontante a ben 70 ettari circa.

Il principale motivo di tale revisione è dovuta soprattutto alla inadeguata dislocazione della zona “F”, prevista lungo la S.S. 129 bis con conseguente esclusione del paese da ogni ricaduta di benefici sia sotto il profilo economico che sociale.

Si è quindi drasticamente ridotta l’estensione della zona “F” a soli 15.230 mq., privilegiandone la localizzazione più prossima all’abitato e con esposizione verso la valle ricca di vigneti e frutteti.

7)  Per i servizi generali “G” si dispone nell’attuale P. d. F.  di oltre 12.000 mq di superficie ad uso attrezzature collettive, nella nuova previsione di P.U.C. si propone, oltre all’area ospitante l’impianto di depurazione, una riduzione dell’area a valle dell’abitato da mq. 7.000 a mq 4.500, che va a sommarsi alla nuova area acquisita dalla precedente Amministrazione Comunale e destinata ad ospitare una struttura sportiva polivalente in via di realizzazione.

8)  Per quanto concerne le zone “H” di salvaguardia, alle previste fasce di rispetto a protezione di nastri stradali, strutture ed impianti particolari, si inserisce un vincolo di inedificabilità e di rispetto lungo il corso d’acqua che scorre a valle dell’abitato per una profondità di 50 ml complessivi (25.00 + 25.00). 

E’ inoltre inserita una zona  di salvaguardia ambientale individuata  di fronte alla nuova area di espansione “C1”, oltre ad altre due piccole aree limitrofe.

9)  Per le zone “E” agricole, si è proceduto alla individuazione delle sottozone come da direttiva emanata dal Consiglio regionale con D.R. n° 228/94. 

Tali zone sono normate da apposite disposizioni per misurare e garantire la compatibilità ambientale degli interventi di trasformazione.

Va sottolineata l’opportunità di evidenziare la caratteristica particolarità dei luoghi e delle colture frutticole e viticole praticate tali da poter essere assimilati a colture serricole, o vivaistiche. Ciò ai fini di una riduzione del lotto minimo da 1 ettaro a 0,5 per usi edificatori, come previsto dall’art. 3 comma 3° del suindicato D.R. n° 228.

	9.a  
	VERIFICA  DEGLI  STRANDARD  URBANISTICI DEL P.U.C.
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	    Valutazione degli abitanti insediabili secondo le previsioni del  P.U.C.
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Zona  "A"
	centro storico
	     recepito e  riproposto
	integralmente  dal  P.U.C.
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	strumento urbanistico:
	(vigente P.P.)
	 
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Volume totale previsto:
	
	mc.
	85.261
	
	
	

	
	
	Indice di affollamento :
	.
	mc/abit
	395
	
	
	

	
	
	Potenziale insediabile :
	
	abit.
	216
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Zona  "B"
	 completamento
	 
	riproposta
	 integralmente dal  P.U.C.
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	strumento urbanistico:
	 (P.d.F.)
	
	 
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Superf. totale inclusa :
	
	mq.
	     7.335 
	
	
	

	
	
	Indice edific. di zona :
	
	mc/mq
	           3 
	
	
	

	
	
	Potenziale volume totale:
	
	mc.
	   22.005 
	
	
	

	
	
	Indice di affollamento :
	
	mc/abit.
	        100 
	
	
	

	
	
	Potenziale insediabile :
	
	abit.
	        220 
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Dalla valutazione delle previsioni del P.U.C. gli abitanti insediabili risultano:
	436
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	 GLI  STRANDARD  URBANISTICI secondo in D.A. n° 2266 / U / 1983
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	        (Art. 2 )
	
	
	
	
	

	
	
	             Classificazione dei Comuni 
	
	
	
	
	

	
	  Comuni con popolazione residente e prevista dallo strumento urbanistico:
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Classe I
	Comuni con oltre 20.000 abitanti
	
	
	
	

	
	
	Classe II
	Comuni da 10.000 a 20.000 abitanti
	
	
	
	

	
	
	Classe III
	Comuni da 2.000 a 10.000 abitanti
	
	
	
	

	
	
	Classe IV
	Comuni sino a 2.000 abitanti
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	(Il Comune di Modolo, prevedendo un numero di residenti inferiore a 1.000, rientra nella classe IV)
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	        (Art. 6 )
	
	
	
	
	

	
	 (Rapporti massimi fra gli spazi destinati agli insediamenti residenziali e gli 
	
	

	
	  spazi pubblici riservati all'attività collettiva, verde pubblico o a parcheggi) 
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	(Per Comuni in Classe III e IV la dotazione minima è pari a 12 mq. x abit.)
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	(Dettaglio sulla dotazione minima degli spazi pubblici riservati ad attività collettive, verde pubblico
	

	
	
	  o a parcheggi con esclusione delle superfici viarie) : 
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	(S1)
	4  mq./abit.
	istruzione (scuola dell'obbligo)
	
	
	
	

	
	(S2)
	2  mq./abit.
	attrezzature di interesse comune
	
	
	
	

	
	(S3)
	5  mq./abit.
	spazi pubblici per sport, parco, gioco ecc.
	
	
	

	
	(S4)
	1  mq./abit.
	parcheggi pubblici oltre l' art. 18 della L. 765
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Verifica  degli  standard  con  le  previsioni  del P.U.C.
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	       Su  una  popolazione  prevista  di  436 unità :
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Standard minimi richiesti : 
	
	
	Standard previsti dal P.U.C.:
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	(S1)
	4  mq./abit.
	4 x 436
	mq.
	     1.744 
	(S1)
	4  mq./abit.
	mq.
	     1.889 
	

	(S2)
	2  mq./abit.
	2 x 436
	mq.
	        872 
	(S2)
	2  mq./abit.
	mq.
	     1.453 
	

	(S3)
	5  mq./abit.
	5 x 436
	mq.
	     2.180 
	(S3)
	5  mq./abit.
	mq.
	     5.905 
	

	(S4)
	1  mq./abit.
	1 x 436
	mq.
	        436 
	(S4)
	1  mq./abit.
	mq.
	     1.006 
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Per cui ampiamente verificati rispetto ai minimi richiesti.

	
	TABELLA RIASSUNTIVA  DELLE SUPERFICI,  DEGLI INDICI

	
	    E DELLE  RELATIVE POTENZIALITA' VOLUMETRICHE

	
	
	
	DELLE ZONE "C" "G" "F"
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	ZONA
	Suerficie
	Indice
	Potenzialità
	

	
	
	
	mq
	mc/mq
	mc
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	   C  (C+C1)
	     22.250 
	1
	      22.250 
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	 
	   G (G1+G2)
	       7.460 
	0,01
	             75 
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	 
	   F
	     15.230 
	0,65
	        9.900 
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