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COMUNE DI SEUI PROV. DI NUORO

REGOLAMENTO EDILIZIO
con annesso
PROGRAMMA DI FABBRICAZIONE

In ottemperanza al disposto degli articoli 33, 34 e 35 della
legge Urbanistica e nell'intento di coordinare l'attivita edilizia
spesso incontrollata, interessante tutte le aree dell‘'attuale nu~
cleo urbano, soggetto a svariati interventi di rinnovo e.trasfonmg
zione, e quelle ad esso limitrofe destinafe all'espansione si & re
datto il Regolamento Edilizio con annesso Programma di Fabbricazio
ne per il Comune di Seui. '

Seui, il pill grosso centro della Barbagia di Seulo, & un comu
ne d'aspetto montano (m. 800 s.m.) in provincia di Nuoro, adagiato
in bella posizione sul ripido fianco di una vallata. Esso riassume
in sé ed esprime tutte le saratteristiche proprie dei comunilcircog
vicini che fino a pochi anni addietro, causa la scarsita dei colle
gamenti coi  grossi eentri dell'isola, ne dipendewano economicamens
tea e commercialmente, e che ancora a Seui sono legati per via deg}i
importanti servizi che ivi sono dislocati,come la Pretura, la farma
cia, 1'Esattoria Consorziale delle Imposte e, da recente, la sede
del Comando zonale di Polizia. Possiede inoltre il piu grosso sca-
1o ferroviario della zona (linea Cagliari-Arbatax) ed & attraversa
to interamente dalla 3S.198, della quale & previsto, quanto prima,
lo spostamento a valle dell'abitato con svincoli ad Est e ad Ovest
di esso in zone non intereﬁsate dall'espansione edilizia prevista.

Ha una popolazione di circa 3200 abitanti e una consistenza
gerritoriale di circa 15.000 Ha come risulta dal Compendio Statisti
co della Regione Autonoma della Sardegna del 30/6/63 aggiornato al
31/12/68. |



Il ﬁégolamento Edilizio, consta di n.81 9.1:*1:-10011 e coordina e
codlfica tutte le branche dell‘'attivita edlllzla nelle diverse zo-
ne in cui & stato suddiviso, nella stesura de;f?rogramna di Fabbri
cazione, l'intero terr@torio Comunale.

I1 Programma di Fabbricazione a sua volta & costituito da un
elaborato in scala 1:2000 corredato da una tabella dei tipi edili-
zi e comprendente la zonizzazione dell'attuale abitato con 1l'indi-
cazione delle principali infrastrutture esistenti e della viabili-
ta locale, e delle zone ad esso adiacenti interessate dalle diret
trici di espansione, e da un unico elaborato in scala 1:25.000 ch#
rappresenta la zonizzazione, le direttrici di espansione e la via-
bilitad principale dell'intero territorio intercomunale dei Comuni
di Seui, Ussassai, Esterzili e Villanovatulo in-j§do da permettere
la visione d'insieme delle analogie esistenti e della analoga trat
tazione dei territori.

Infatti, oltre ad essere confinanti tra loro, i predetti Comu
ni presentano affinitd di condizioni socio-culturale, ed ambienta-
1i di costumi, di orografia del territorio, di giacitura e tessitu
ra degli attuali centri abitati, di sistemi costruttivi,-nonchd di
scarsa possibilitd espansiva, nelle aree limitrofe ai centri abita
ti. _

Come apparirad dall'esame di tale elaborato, dove & rappresen=
tato anche 1l'intero comprea‘iﬁd Comunale di Sadali, ma che risulta
gia dotato di Regolamento Edilizio e Programma di Fabbricazione re
datto da altro progettista e regolarmente approvato,la stessa re-
te viaria principale esistente statale e provinciale collegante i
sudddetti Comuni, da un'idea abbastanza chiara della affinitd pil
sopra descritta e della conseguente necessita di uguale trattazio-
ne urbanistica.

In particolare 1l'abitato di Seui, dove il problema della fors

te acclivitd e tormentata giacitura del terreno & piu sentito anche
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per la notevole maggiore consistenza del nuclﬁo ;rbano, in passa-
to s8i & dovuto indirizzare verso una fortg concqntra21one edilizia
a sviluppo prevalentemente verticale con conseguente ridugione del
le sedi riservate alla viabilitad locale.

In forza di quanto esposto precedentemente, per il Comune di
Seui, & stata prevista una, seppur lieve, maggiore altezza di ed¥4
ficazione per alcune delle Zone in cui & stato suddiviso 1 attuale
abitato e le limitrofe aree destinate all'espansione r381dnnz1a1e.

I1 Programma di Fabbricagione, redatto con 1° intento di infor
marsi alle pil recenti tesi urbanistiche, alla legge urbanistica
n.1150 del 17/8/42 integrata dalla legge ponte-del 6/8/67 n.765 e
sopratutto al Decreto Interassessoriale della Regione Autonoma del
la Sardegna n.01856 del 6/8/68, ha tenuto conto di tutti quei fate
tori di carattere economico, posizionale, ambientale.e paesaggisti
co dell'intero territorio, per cui ne ¢ risultata una 20nizzazioqg,
che per quanto possibile, si ritiene la piu aderente alle esigenze
attuali e future di Seui e del suo territorio.

In seguito ai ripetuti gopraluoghi eseguiti per 1'accertamento
e 1l'aggiornamento della consistenza edilizia nell'ambito dell'abi-
tato attuale, ci si & reso conto, di concerto con gli amministrat®
ri Comunali, che per quanto riguarda il vecchio centro, d'altra par
te abbastanza limitato, non sussistono i presupposti per una conser
vazione dell'ambiente attinente gli agglomerati edilizi riscontra-
ti piu antichi, e quindi tali da imporre la conservazione con l1'a-
dozione della zona del tipo A.

Si & piuttosto riscontraté la necessitd che le varie zone del
1'abitato, comunque compromesse, di recente o remota edificazione,
siano da considerarsi zone di Completamento del tipo B, differen-
ziate in zone di ristrutturazione (B) e in zone di completamento
vere e proprie (B1)

Sono state considerate zone di ristrutturazione prevalentemen

te le zone, che per caratteristiche proprie delle viabilita, per



caratteristiche costruttive e distributive degli‘éaifici, debbono
nella generalitd subire, in base alla normativa imposta, una tra-
sformazione piuttosto sensibile sia nel tessuto viario che nella
edilizia esistente piuttosto concentrata.

Tali zone di ristrutturazione riguardano, come gid detto, pre
valentemente la gona piu vecchia dell'abitato ed interessano una
superficie di circa 7,98 Ha.

Le zone di completamento vere e proprie sono generalmente li-
mitrofe alle predette zone di ristrutturazione, ed arrivano fino
alle ultime propaggini dell'abitato, dove la compromissione delle
aree & senz'altro tale da essere superiore al 6% della superficie
coperta degli edifici esistenti.

In tali zone, che interessano una superficie di circa 5,53 Ha,
sia il tipo di edificazione prevalentemente esistente, di costru-
zione relativamente recente, sia la rete viaria di concezione di-
versa dalla precedente, sono tali che non 8i ritengono necessari
che minimi interventi su quanto gia esistente, salvo qualche allar
gamento strgdale di strade particolarmente importanti, e conseguen
temente siano vere e proprie zone di completamento dei lotti di ter
reno ancora inedificati.

Prima di passare alla descrizione della scelta delle zone di
espansione, destinate alla nuova edilizia residenziale, sara hene
qui premetterg che t#ali scelte sono state fatte in accordo con gli
amministratori, nel comune intento di accoppiare la loro esperienza
specifica di competenti dei\problemi del Comune e delle sue aree e
l'esperiensa tecnica del progettista. Cosi le direttrici della im-
mediata e futura espansione si sono rivolte in parte in quelle aree
in cui si & notato uno spontaneo "fervore" edilizio, e in parte in
quelle aree che si sono ritenute, per diversi fattori contngenti e
compatibilmente con la disponibilitd, le pih idonee e le pil rispon

denti all'edilizia residenziale.



Complessivamente le aree destinate all'espansione dell'edili-
zia residenziale (Zone C) assommano a circa 44 Ha suddivise in aree
di espansione del tipo Semintensivo (12.56 Ha) e in aree del tipo
Bstensivo (31.56 Ha), con caratteristiche di densita, volume, al~
tezza e distacchi differenti fra loro. La suddivisione nel rappor-
to suddetto ha ovviamente tenuto conto.delle esigenze costruttive
degli abitapti di Seui, sia per quanto costruito sia per le prewvi-
sioni future, cosl che si ritiene giustificabile che fra le aree
del tipo S e del tipo E vi sia una maggiore disponibilita a favore
del tipo di espansione estensiva (E), ma anche una consistsnte ali
quota destinata al $ipo di espansione semintensiva (S).

Le ragioni della scelta delle aree di espansione in determina
te zone piuttosto che in altre sono state dette piu sopra; le ra-
gioni di una scelta di aree di espansione piuttosto consistente
(44 Ha) vanno anzitutto ricercate e giustificate dal desiderio
dell'Amministrazione Comunale di non voler dare 1'impressione di
usare metodi preferenziali e anche nell‘'intento di dare disponibi=
1litd di un notevole aliquota di aree, nelle zone piu indicate ed
idonee, cosi che si ottenga in regime di concorrenza, una conseguen
te calmierazione dei prezzi.

A Nord-Est del centro abitato in localita "S'argioledda" in
prossimitd della SS.198 & stata prevista la zona "D", destinata al
la piecola e media industria e prevalentemente agli insediamenti a
carattere artigianale interessante una superficie di circa 7,24 Ha.
Le ragioni di tale scelta sono da ricercarsi sia nella piena dispo
nibilita dell'area completamente libera da costruzioni, e nella sua
relativa distanza dall'attuale centro abitato, facilmente raggiungi
bile attraverso un collegamento esistente con la SS.198 e le conse
guenti strade che nasceranno dalle preventive 1lotftizzazioni,sia

per la sua particolare posizione confinante con le ultime propaggi



ni dell'espansione residenziale ma da essa separata da un setto na
turale realizzato mediante l'estensione di una appehdice di verde
agricolo.

A proposito delia fascia di verde di rispetto della SS.198
questa ¢ stata considerata della larghezza media di mt.30 da ambo
le parti dell'ingombr6 stradale, giusto quanto prevista dal D.M.
1/4/1968, eéd estesa a tutta la lunghezza della stessa SS.198, in-
ressante il territorio Comunale.

: Nell'ambito del centro abitato attuale e nelle zone di espan-
sione residenziale ed industriale per diverse strade ritenute di
vitale importanza per una ?apida cqmunicazione tra i diversi quar-
tieri dell'abitato e per un diretto accesso alle zone di espansio-
ne, sono state introdotte previsioni di allargamento da ambo le

~=:'parti per una profondita media di mt.6. Le ragioni di tale previ-

A sioni sono facilmente intuibili; d'altra parte con tali previsioni,
che indubbiamente si attueranno sopratutto nelle zone di completa-
mento in un lungo periodo di tempo, sara possibile all'Amministray
zione Comunale, anche se con qualche difficolta, risolvere i ben
noti problemi di traffico interno e parcheggi pubblici che nel fu-
turo, saranno sempre piu di attualita anche in piccoli centri abi=
tati. '

I1 problema del coordinamento dell'attivitd edilizia del cen~
tro abitato, e della sua immediata espansione per volere dell'Ammi
nistrazione Comunale che s8i & cosl fatta interprete dei desideri
della popolazione . & stato anche esteso all'incantevole localita
panoramica di Arqueri a circa 9 Km. dell'abitato in prossimita della
omonima Cantoniera della SS.198.

Tale localitda posta a circa 980 m.s.m. & meta continua di tu-

rismo, per il bellissimo panorama che offre, e per la salubrita

del suo clima nel periodo estivo; inoltre ogni anno, in una carat-



teristica chiesetta di campagna, vi si svolge la festa della Madon
na del Carmine.

E' stata cosl prevista una zona panoramica di espansione (cir
ca 35 Ha) tipo F, che per le carétteristiche degli indici di fab-
bricabicabilitd territoriale e fondiaria, per il tipo di lotto, per
la copertura permessa e per le altezze previste, permettera un con
gruo insediamento di ville e villette nonché di attrezzature col-
lettive e.ricettiﬁe, tali da soddisfare ampiamente le esigenze at-
tuali e futufe delle popolazioni circostanti e dei turisti.

L'area cimiteriale, la cui superficie\é attualmente e per 1le
previsioni future, sufficientemente rispondente per le esigenzetx’
del centro abitato, & stata circondata, giuste ie disposizioeni vi-
genti in materia, da una faseia di verde di rispetto, entro il cui
perimetro & fatto divieto assoluto di qualsiasi tipo di edificazio
ne. Tale fascia & stata limitata ad una profonditd media di mt.50,
giusta la delibera Consigliare n.13 del 18/4/69 approvata con de-
creto dell'Ufficio del Medico Provinciale di Nuoro, per evidenti r
ragioni di spazio e di disponibilitd di awvee per l'espansione edi-
lizia del centro. Infatti per le ragioni precedentemente dette nel
la prima parte di questa relazione nei centri abitati di alta col-
lina, non sempre & possibile attenersi :.alla normale profondita di
una fascia di almeno 100 mt, di verde di rispetto cosl come & pos-
sibile, per ragioni facilmente intuibili, in centri le cui aree so
no prevalentqmente pianeggianti & pertanto non presentano onerosi
problemi di edificabilita dovuti alla giacitura dei terreni.

Per le singole "zone" in cui & stato suddiviso l'abitato, at-
tuale, per le aree ad esse limitrofe,(siano esse aree a destinazio
ne residenziale o industriale),e per la zona panoramicﬁ,(p),gon¢
state calcolate, in base all'indice di fabbricabilita territoria=

le di ognuna ed in osseguio al disposto del decreto interassesso-



riale regionale n.01856 del 6/8/1968, le aree necessarie agli spazi
pubblici, alle attivita collettive, a verde e a parcheggi. Tali
aree sono state riportate come .entita numerica nell'apposita tabel
1a dei tipi edilizi facente parte integrante dell‘'elaborato in sca
le 1:2000 e come rappresentazione grafica attraverso dei gerchi in
analoga scala (o scale 1:5000 per gli elaborati 1:25.000) in ogni
zona o sotto zona in cui sono state suddivisi 1l'attuale centro abi
tato e le diverse aree destinate all'espansione.

Cid percheé possa essere immediatamente visibile 1l'entita del
rapporto esistente, in ogni zona, tra le aree destinate all'edili-
zia residenziale, industriale ecc., e le aree destinate agli spazi
attrezzati per le attivita collettive, verde e parcheggi.

I1 resto del territorio comunale che non & stato oggetto del-
le diverse destinazioni cui si & fatto cenno pill sopra, e stato
considerato zona rurale esterna, in cui ogni eventuale intervento
edilizio & appositamente codificato da alcuni articoli del Regola-
mento.

In base ai cenni descrittivi che hanno condotto alla predetta
suddivisione in "zone" del Territorio Comunale, non si vuole giu-
stificare che in parte l'operato circa i criteri informatori che
hanno guidato alla stesura del Programma di Fabbricazione e del Re
golamento Edilizio, ma si & sopratutto tentato di mettere in eviden
za che la stessa impostazione, cosl come & brewemente accennato in
questa relazione, & ragionevolmente la pil consona ed aderente alla
aspirazione del Comune di Seui, ed infine tale, per quanto possibi-

le, da non ingenerare facili confusioni e dubbie interpretazioni.

I1 Progettista

Dr Ing.Rinaldo Pilisa



