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OLBIA

BERCHIDEDDU

ISOLE 

OLBIA

BERCHIDEDDU

ISOLE 
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IN QU ADRAMEN TO GEOGRAFICO

Sassari

Oristano

Nuoro

Sud Sardegna

Città Metropolitana di Cagliari

IN QU ADRAMEN TO CARTOGRAFICO

Com une  d i Olbia

Olbia

Provinc ia d i Sas s ari Altre  Provinc e  d e lla Sard e gna

ATTITUDINE ALLA TRASFORMABILITÀ E INDIRIZZI DI PIANIFICAZIONE

- Be ni pae s aggis tic i e  s toric i 
- Are e  d i partic olare  vale nza naturale
- Prom ontorio d i Pittulongu
- Prom ontorio d i Capo Ce ras o
- Is ole  d i Tavolara e  Molara
- Rio Pad rongiano
- Rio San Giovanni

- Cam pagne  d i rac c ord o
- Rilie vi abitati
- Cam pagne  abitate
- Are e  turis tic o c os tie re
- Colline  agric ole  tra m ontagna e  m are
- Colline  d i San Giovanni
- Colline  d e i pas c oli e  c oltivi d i Be rc hid d e d d u
- Colline  d e lla zoote c nia e s te ns iva

N ullo

Me d io

Livello di trasformazione Tipologia di Paesaggio OBIETTIVI

Innovare /valorizzare  i s is te m i 
agric oli attuali e  ge s tire
l’e voluzione  d e l pae s aggio 

Cons e rvare  e  valorizzare  i valori id e ntitari

- Rilie vi d i San Pantale o
- Rilie vi d i Cugnana
- Rilie vo d i Monte  Pino – Monte  Ple bi
- Rilie vi inte rni d i Monte  Ruiu, Monte Te lti
- Baia d i Cugnana

Dis c re to 

Bas s o

- V alle  fluviale  d e l Rio Pad rongiano
- V alle  fluviale  d e l Rio San Giovanni

Salvaguard are  i s is te m i e c ologic o
am bie ntali e  pae saggis tic i più s e ns ibili

Mante ne re  c aratte ri pae s is tic i,
am bie ntali e  prod uttivi attuali.
Gove rno e  s alvaguard ia d e l 
te rritorio e xtraurbano

- Am biti d i are a urbana s toric a e  antic a
- Am biti d i e s pans ione  d e ll'are a urbana d opo gli anni '50
- Strutture  c onne s s e  all’attività turis tic o portuale
- Are a ind us triale  c onne s s a alla c ittà d i affac c io d ire tto s ul golfo
- Am biti d i are a urbana d i e s pans ione  più re c e nte  – d opo anni’50

- Are e  inte re s s ate  d a attività e s trattive
- Dis caric he  pe r rifiuti
- Infras trutture  puntuali e  d i re te
- Grand i infras trutture  d i s e rvizi
- Cam pagna d e s trutturata dall’abitare
- Colline  c om prom e s s e
- Are a ind us triale  c om patta e  d i nuova e s pans ione
- Am biti d i are a urbana antica e  d i e s pans ione  più re c e nte  
- Strutture  c onne s s e  all’attività  turis tic o portuale

Molto e le vato

Ele vato

Migliorare  la s os te nibilità urbana,
rid is e gno funzionale  d e ll’abitare
e  d e l vive re  il turis m o e  la cam pagna
su bas e  pae s aggis tic a e  s m art

Raggiunge re  live lli d i buona
qualità pae s aggis tic a,
ripris tinare  le  are e  d e grad ate
e  ricuc ire  le  are e  antropizzate V

V

V

ATTITUDINE ALLA TRASFORMABILITÀ

PIANIFICAZIONE

Ec c e zzionale
1.4 - Capo Ce ras o
5.2 - Are e  um id e
5.3 - Rio Pad rongiano 
5.4 - Rio San Giovanni 
6.1 - Is ole  d i Tavolara e  Molara

Inte rve nti s olo s e  ne c e s s ari e  autorizzati

Bas s o

Dis c re to

Me d io

Alto

N ote vole  

Valore del paesaggio

7.1 - Are e  d e lla c ittà
7.3 - Are e  prod uttive  e d  e s trattive
7.4 - Infras trutture  e  s e rvizi

4.1 - Cam pagna d i rac c ord o c on la c ittà
4.2 - Cam pagna De s trutturata
4.4 - Cam pagna d i rac c ord o d e ll'ae roporto

1.2 - Monte  d i c ugnana
2.1 - Monte  Ruiu
3.1 - Colline  c om prom e s s e
3.2 - De i pas c oli e  d e i c oltivi d i Be rc hid e d d u
3.3 - Colline  agric ole  tra m ontagna e  m are
3.4 - Z oote c nic a e s te ns iva
3.5 - Colline  d i San Giovanni
7.2 - Are e  turis tic he  c os tie re

1.5 - Prom ontorio pittulongu
1.6 - Baia d i Cugnana
2.2 - Monte  Te lti
2.3 - Monti d i Me zzo
2.4 - Punta Solaris
2.5 - Rilie vi abitati
5.1 - Are e  gole nali

1.1 - Monte  d i San Pantale o
1.3 - Monte  Pino e  Monte  Ple bi

Codice Ambito - Definizione Possibili evoluzioni

Am pliam e nti, ris trutturazioni, ripris tiono.
Es pans ione  d e lla c ittà, s trutturazione  
d e ll'abitare  in cam pagna, 
tras form azioni azie nd ali, nuove  c os truzioni

Re c upe ro, riqualificazione , 
c ons olid am e nto, am pliam e nto,
rifunzionalizazzione  e  ris trutturazione

Tras form azioni le gate  alle  e s ige nze
azie nd ali;  m iglioram e nti, anc he  
pae s aggis tic i, le gati alla prod uttività
e  al c ons olid am e nto d e ll'abitare

Inte rve nti c ontrollati e  a
bas s o im patto s e  ne c e s s ari
pe r m igliorare  la prod uzione ;
m iglioram e nto e  c ons e rvazione
am bie ntale

Inte rve nti m olto lim itati e  s olo
s e  ne c e s s ari e  autorizzati

Ambiti e sistemi di Paesaggio Locale

7 - Antropizzazione

1 - Grand i Rilie vi , Baie  e  prom ontori
2 - Rilie vi inte rni
3 - Colline
4 - Cam pagna
5 - Acque
6 -  Is ole

IL VALORE DEL PAESAGGIO

7 - Antropizzazione

1 - Grand i Rilie vi , Baie  e  prom ontori
2 - Rilie vi inte rni
3 - Colline
4 - Cam pagna
5 - Acque
6 -  Is ole

V
V

V

AMBITI DI PAESAGGIO

Valore ambientale

Visibilità

Valore economico

TRASFORMABILITÀ Verifica degli indirizzi
Coerenza

DESTINAZIONE 
URBANISTICA

#
#

#

#

#
#

# #

Analisi degli Indirizzi
d’ambito del PPR

Raffronto tra indirizzi
d’ambito del PPR e

Definizione delle
tip ologie d’uso del
territorio - zoning

Adeguamento degli
indirizzi ai livelli di
trasformabilità e verifica
con gli obiettivi del PUC

Individuazione delle
azioni da p rop orre
p er sub ambito
locale in funzione
degli obiettivi
p rop osti

Verifica della
coerenza tra zoning
e trasformabilità del
singolo ambito di
p aesaggio locale

Disegno del p rogetto
del PUC e
individuazione delle
azioni che p ossono
consentire di
raggiungere gli
obiettivi p rep osti

PROPOSTA DI PROGETTO
DISCUSSIONE CON
AMMINISTRAZIONE
ADEGUAMENTO

APPROVAZIONE DEL PROGETTO

#

#

#

# #

#

#

COMUNE DI OLBIA

Prof. Giuseppe Scanu

PIANO URBANISTICO COMUNALE 
IN ADEGUAMENTO AL PPR E AL PAI

C.6
FASE 2 - DALLA CONOSCENZA AL PROGETTOOLBIA

PAESAGGIO E PROGETTO DI PIANOTavola

CARTOGRAFIA
Se r.Pro. S.r.L.S.

COORDINATORE
Prof. Gius e ppe  Scanu

SINDACO
Dr. Se ttim o N izzi

COLLABORATORI
Pianif. Gianluc a Scanu
Dott. Ad riano Be natti

DIRIGENTE
Ing. David e  Molinari

Paesaggio e Progetto

APRILE 2025De libe ra d i ad ozione  n.

De libe ra d i approvazione  n.

d e l

d e l

Rilie vi d i granito e  are e  roc c ios e  d i c re s ta 
(Tas form abilità nulla o bas s a)

Beni Geomorfologici

Are e  d i influe nza d e i be ni s toric i
(Tas form abilità nulla o bas s a)

Beni storici 

Ambiti di applicazione della disciplina
Disciplina urbanistica

Ambiti di paesaggio locale

H1 - Be ni d i inte re s s e  pae s aggis tic o s toric o-c ulturale

E1 - Are e  c aratte rizzate  d a una prod uzione  agric ola tipic a e  s pe c ializzata

E2 - Are e  agric ole  d i prim aria im portanza pe r la funzione  agric olo prod uttiva

H2 - Be ni d i inte re s s e  pae s aggis tic o am bie ntale

7 - Antropizzazione

1 - Grand i Rilie vi , Baie  e  prom ontori
2 - Rilie vi inte rni
3 - Colline
4 - Cam pagna
5 - Acque
6 -  Is ole

E5 - Are e  agric ole  m arginali ne lle  quali garantire  c ond izioni ad e guate  d i s tabilità am bie ntale
E2.c - Are e  d i prim aria im portanza d i s upporto alle  attività zoote c nic he  trad izionali
E2.b - Are e  d i prim aria im portanza in te rre ni non irrigui
E2.a - Are e  d i prim aria im portanza in te rre ni irrigui

E5.a - Are e  agric ole  c on m arginalità m od e rata utilizzabili anc he  c on
attività agro-zoote c nic he  e s te ns ive  a bas s o im patto e  attività s ilvo-pas torali

E5.c - Are e  agric ole  c on m arginalità e le vata e  c on funzioni 
d i prote zione  d e l s uolo e d e s ige nze  d i c ons e rvazione

E5.b - Are e  agric ole  c on m arginalità e le vata utilizzabili pe r s c opi s ilvo-culturali


