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1. SCHEDA RIASSUNTIVA E INQUADRAMENTO URBANISTICO

Proponenti-proprietari: ZOCCARATO ANTONIO - Lignano Sabbiadoro

ZOCCARATO LUCIANA - Lignano Sabbiadoro
ZOCCARATO LUIGINA - Lignano Sabbiadoro

Arch. Franco Tomasella - Studio Ar.Co
con sede in Viale Friuli, 14/B - 31015 Conegliano (TV)
C.F. e P1 02982690303

Dati catastali dell’'immobile: Catasto Terreni F. 44, mappali 101-399
Via Cividale, 36
Superficie catastale del lotto: mq 498,00

Progettista:

Ubicazione dell’lmmobile:

Zona omogenea PRGC: B1 — ZONA di Completamento intensiva

PARAMETRI URBANISTICI DI RIFERIMENTO
(art. 39 bis L.R. 19/2009 e ss.mm.ii.)

VERIFICA DEI VOLUMI UTILI DI PROGETTO

fa Vol. utile di s Vol. utile dello Vol. max Volume

Piano Unita di progetto Umlta stato stato di fatto Bonus realizzabile residuo
progetto (mc) di fatto (mc) (mc) (mc) (M)

. 1 106,85 12 30,86 200,00 230,86 124,02

! 2 122,60 11 29,89 200,00 229,89 107,29

. 3 106,85 9 46,14 200,00 246,14 139,30

2 4 122,60 8 46,22 200,00 246,22 123,62

. 5 106,85 10 47,06 200,00 247,06 140,22

3 6 123,70 5 52,62 200,00 252,62 128,92
4° 7 236,39 4 71,90 200,00 271,90 35,52
5° 8 236,39 2 102,20 200,00 302,20 65,82
6° 9 236,39 3 111,02 200,00 311,02 74,64
7° 10 236,39 1 111,16 200,00 311,16 74,78

8° 11 236,39 7 154,47 200,00 354,47 118,09
9° 12 298,49 6 172,34 200,00 372,34 73,85

TOTALE 2.169,85 TOTALE 999,06 TOTALE 3.399,06

NB: la superficie accessoria realizzabile in deroga ai sensi dell’art 39 bis comma 1 bis L.R.
19/2009 viene calcolata al di fuori dei limiti di sagoma massima determinata da norma di PRG e
oltre i 13 mt di altezza massima o da sagoma esistente.



VERIFICA SUPERFICIE ACCESSORIA IN DEROGA Al PARAMETRI URBANISTICI

MAX 80 mq PER OGNI UNITA’

TOTALE SUPERFICIE PARTI CONUNI IN DEROGA = 220,43 mq

Sup. . . Totale superficie

s s . Sup. parti comuni in .

. Unita di accessoria in . s . accessoria in
Piano % di proprieta deroga di
progetto deroga ertinenza (ma) deroga
(ma) P d (ma)

1o 1 — 4,92 10,85 10,85 <80 mq

2 15,95 5,65 12,46 28,41 <80 mq
0 3 — 4,92 10,85 10,85 <80 mq

4 15,95 5,95 12,46 28,41 <80 mq
3 5 16,03 4,92 10,85 26,88 <80 mq

6 24,73 5,70 12,57 37,30 <80 mq
4° 7 44,64 10,89 24,01 68,65 <80 mq
5° 8 44,64 10,89 24,01 68,65 <80 mq
6° 9 44,64 10,89 24,01 68,65 <80 mq
7° 10 44,64 10,89 24,01 68,65 <80 mq
8° 11 44,64 10,89 24,01 68,65 <80 mq
9° 12 44,14 13,76 30,32 74,46 <80 mq

TOTALE 340,00 100,00 220,43
SUPERFICIE COPERTA
(derogabile ai sensi della legge19/2009 e s. m.i.)
Indice da P.R.G. Superficie lotto Sup. coperta massima | Sup. coperta di progetto
40% mq 498,00 mq 199,20 Mq 162,43
ALTEZZE

Altezza massima prevista da P.R.G. = 13 mt.
Altezza massima di progetto = 30,15 mt (in deroga all’art. 39 bis L.R. 19/2009 - da PAC altezza

massima 32,00 mt).




DISTACCHI

min. da PRG ml di progetto ml Note
Strade 5,00 Via Cividale 2,70 In deroga
nord 16,98
Confini 5,00 est 1,67 Esistente fino al 2° piano
ovest 2,60
Esistente fino al 2° piano
> 10.00 mt nord > 10,00 (il distacco tra i fabbricati &
Fabbricati (da ’ aren’:' ost 3.40 calcolato al netto delle tolleranze
0a paret ' art. 37 L.R. 19/2009)
finestrate)
ovest 4,10

NB: L'ampliamento in sopraelevazione si sviluppa sulla sagoma a terra esistente.
L’edificio esistente risulta piu alto dei due edifici confinanti ad est ed ovest.
La sopraelevazione garantisce comunque ad entrambi gli edifici la possibilita
edificatoria oltre il secondo piano esistente in quanto i prospetti di progetto delle
facciate in sopraelevazione sui due fronti est e ovest non presentano vedute e
pertanto sono da considerare muri ciechi ai sensi dell’art. 901 del Codice Civile.

AREE PAVIMENTATE
Sup. lotto mq 498,00 di cui area. coperta mq 162,43 area scoperta mq 335,57

AREE PAVIMENTATE (in deroga art. 39 bis LR 19 2009 e s. m.i.)

. Area pavimentata Area pavimentata o
Indice PRG massima da PRG di progetto Area a verde o grigliato
30% dell'area 47,21 + 189,55 =
scoperta 100,67 mq 98,81 mq 236,76 mq

(esistente) 249 mq

2. TITOLI ABILITATIVI PREGRESSI

L’area € stata interessata in precedenza dai seguenti titoli abilitativi edilizi:

» ditta: ZOCCARATO ELISEO
- CONC. EDIL. n° 1082 - 7 novembre 1978 (elaborato grafico C/1082)
- CONC. EDIL. IN SANATORIA - C/603 del 17 marzo 1992 (elaborato grafico C/603)
- CONC. EDIL. n° A/3152/1992 (garage) + variante A/3152 del 22 aprile 1992




- AUT. EDIL. n° A/4694 - 21 febbraio 1995 per modifiche int. est. (elab. graf. A/ 4694)
- CONC. EDIL n° C/7456 - 12 febbraio 1997 realizzazione scala est. (elab. graf. C/7456)

- DIA 663/05 del 30 dicembre 2005 per ricognizione opere edili esist., succ.va
integrazione del 10 gen. 2006 e variante finale del 22 marzo 2006

- CERTIFICATO DI ABITABILITA' n° 5350 del 15 gennaio 2008

3. VERIFICA VOLUMI UNITA’ RESIDENZIALI E STANDARD A PARCHEGGIO (L. 122)

volume utile netto di progetto mc 2.169,85 x 1,5/ 10 = 325,48 mq minimi
SUPERFICIE A PARCHEGGIO TOTALE DI PROGETTO mq 325,50 > 325,48

n° unita residenziali = 12
n° posti auto di progetto = 12



4. RELAZIONE TECNICO ILLUSTRATIVA

4.1. PREMESSA

Il progetto si configura come ristrutturazione edilizia con ampliamento in sopraelevazione
di un compendio immobiliare composto da 12 unita residenziali esistenti distribuite su due
corpi di fabbrica contigui tramite demolizione e ricostruzione con ampliamento attraverso la
L.R. 19/2009 e s.m.i. art. 39 bis usufruendo del bonus volumetrico in ampliamento per ogni
unita esistente di 200 mc nel rispetto del limite di 80 mq di superficie accessoria in deroga
per ogni unita rispetto ai parametri urbanistici comunali.

Il nuovo progetto si sviluppa sull' impronta a terra del corpo principale che si affaccia sulla
pubblica via Cividale sopraelevandosi per 9 piani abitabili oltre al lastrico solare di copertura
che ospita gli impianti di captazione solare.

il nuovo edificio ricompone il volume complessivo del compendio esistente sviluppandosi in
altezza sul perimetro di sagoma esistente del corpo principale superando in deroga i limiti di
13 mt imposti dal PRG e pertanto viene assoggettato al piano attuativo PAC denominato
"MIZAR PALACE", di cui il presente progetto rappresenta I'espressione diretta finalizzata
alla richiesta di PdC.

4.2. ANALISI DEL SITO

CARATTERISTICHE FISICHE (dell’area e delle opere esistenti)

L'edificio esistente si sviluppa su un’area pianeggiante di 498 mq provvista di accesso
carraio e pedonale affacciati direttamente su via pubblica a senso unico che risulta dotata di
tutte le reti di urbanizzazione.

L’edificio risulta costruito antecedentemente al 1967 attraverso diverse autorizzazioni e
concessioni pregresse che hanno portato negli anni alla definizione attuale derivante
dall'ultima DIA regolarmente autorizzata di ricognizione generale del 22 marzo 2006 (vedi
elenco titoli abilitativi pregressi) n° 663/05 alla quale fa riferimento lo stato di fatto qui
rappresentato.

I manufatto risulta in mediocre stato di conservazione, costituito da murature portanti
perimetrali in laterizio prive di coibentazione e solai in latero/cemento con serramenti
originali risalenti all’epoca di costruzione privi di vetrocamera.

L'impianto di riscaldamento € costituito da una caldaia centralizzata a gasolio e da radiatori
tradizionali presenti all’interno delle unita esistenti.

Sotto il profilo sismico risulta impossibile 'adeguamento alle norme di sicurezza attuali
senza un intervento strutturale radicale.

L'area scoperta risulta quasi completamente pavimentata con piastre in ghiaino lavato e
cemento ad eccezione di tre piccole aiuole lungo il fronte principale.

L’edificio risulta allacciato ai principali servizi pubblici: acquedotto, energia elettrica e scarico
reti di smaltimento reflui.



ANALISI CONTESTO ANTROPICO DEL SITO (art. 91 del R.E.C.)

L’area si trova inserita nel quadrante est del contesto centrale di Sabbiadoro.

L’ambito urbano risulta fortemente consolidato da un tessuto edilizio risalente agli anni
sessanta costituito da edifici prevalentemente residenziali che nel tempo si sono in buona
parte trasformati in altezza attraverso interventi recenti di rigenerazione urbana che
superano i 9 piani.

La viabilita & costituita da una rete ortogonale di distribuzione ben attrezzata da tutte le reti
di servizio. ed é parte integrante di una centralita urbana data dagli assi viari fondamentali
che servono il denso compendio immobiliare di questa zona. L'area in esame giace in un
ambito residenziale complessivamente apprezzabile, riqualificato nelle residenze private,
dotato dei servizi essenziali per la residenza di quartiere e collegato ai servizi primari.

Nelle immediate vicinanze sono presenti strutture di pubblico interesse quali I'ufficio delle
poste e la sede dell’ufficio turistico.

Sul fronti EST e OVEST [l'area confina con due edifici residenziali costituiti da 2 e 3 piani
che per la loro datazione e condensazione dello spazio a terra saranno sicuramente
interessati nel prossimo futuro, da interventi di riqualificazione che sfoceranno in
ampliamenti di sopraelevazione, e pertanto nella ricomposizione del volume si & tenuto
debitamente conto delle future esigenze dei confinanti distribuendo gli alloggi in modo da
non presentare alcuna "VEDUTA" prospiciente i fondi limitrofi che ne potesse limitare la
capacita di sopraelevazione futura.

SOLEGGIAMENTO

La particolare posizione dell’area rispetto all'intorno costruito unitamente alle dimensioni
ristrette del lotto (498 mq) permette la sola realizzazione di un edificio a torre che in ogni
caso non aggrava le attuali condizioni di ombreggiamento degli edifici limitrofi che si
affacciano tutti verso a sud lungo la pubblica via Cividale.

Relativamente al nuovo edificio il soleggiamento degli spazi principali delle unita
residenziale sono tutte rivolte a sud, dotate di un ampio spettro luminoso e opportunamente
protette dall’'irraggiamento estivo da ampie terrazze sporgenti.

VEGETAZIONE

Attualmente l'intera area risulta quasi completamente coperta dalle parti edificate o da
pavimentazioni cementizie.

Il nuovo progetto, oltre a liberare spazio a terra attraverso la demolizione totale del corpo a
nord, individua una gerarchia dei percorsi pedonali e carrabili ben distinti e nonostante le
limitate dimensioni del lotto unitamente alle ovvie esigenze di parcheggio, si & data
particolare attenzione al recupero di alcune aiuole a verde che caratterizzano lo spazio a
terra. Verra in ogni caso richiesta la monetizzazione in ragione della volumetria realizzata
come reintegrazione del patrimonio arboreo ai sensi dell’art 64 del R.E.C.



4.3. IL PROGETTO

Il progetto si basa uno schema compositivo legato alla necessita di rispettare il perimetro di
impianto preesistente attraverso la realizzazione di una forma semplice con pianta regolare
dove gli aggetti a terrazzo, parzialmente realizzati in vetro trasparente, danno forma e
dinamicita alla composizione dei volumi percepibili sulla pubblica via Cividale.

Il vano scala comune, valorizzato in facciata da un cambio di materiale nobile, garantisce i
collegamenti verticali sia in termini distributivi che impiantistici alle singole unita sui vari
piani.

Il blocco edilizio prevede la realizzazione di 12 unita residenziali distribuite su 9 piani, oltre
al piano terra che ospita la hall d’ingresso e gli accessi di servizio veicolare e pedonale.

| primi tre piani sono caratterizzati da due unita per piano monocamera mentre dal 4° piano
all' 8° sono distribuiti un solo alloggio a tre camere per ogni piano.

Il 9° e ultimo piano ospita un appartamento caratterizzato da un soggiorno con doppia
altezza.

La copertura dell’edificio viene utilizzata esclusivamente come lastrico solare, praticabile ma
non agibile, dove sono collocati tutti gli impianti termici e di captazione solare, mentre al
piano terra, oltre alla hall d’ingresso €& stato previsto un vano tecnico comune per
I'alloggiamento degli impianti di distribuzione idrico sanitaria.

| concetti che caratterizzano maggiormente il disegno degli alloggi vengono di seguito

sintetizzati:

- orientamento ideale delle zone a giorno;

- ampie vetrate che garantiscono un’ottima illuminazione degli interni;

- terrazze vivibili di mediazione tra linterno e l'esterno dell’alloggio con funzione di
protezione dallirraggiamento solare estivo che permettono allo stesso tempo la
penetrazione solare invernale;

- superfici generose che favoriscono un ottimo confort abitativo ottimizzando lo spazio
necessario per ogni funzione.

La qualita delle finiture, il disegno dedicato agli spazi comuni unitamente alla cura per
I'illuminazione notturna dell’edificio caratterizzano I'opera con elevata qualita costruttiva e
formale.

ASPETTI COSTRUTTIVI

Sotto il profilo strettamente costruttivo I'edificio sara realizzato con un telaio portante in c.a.
rivestito da isolamento a cappotto e finitura in marmorino chiaro.

Il vano scala verra rivestito con pannelli nobilitatati in alluminio preverniciato o nobilitato
(tipo TRESPA PANEL) con tonalita piu scura mentre lo zoccolo di base verra tinteggiato a
fasce di colore grigio scuro.

| terrazzi sporgenti sono stati modulati, oltre che per la loro funzione abitativa, anche per
dare dinamismo al volume complessivo attraverso [I'utilizzo del vetro trasparente
opportunamente disegnato nella composizione dei vuoti e dei pieni percepibili.



Gli stessi garantiscono un naturale ombreggiamento estivo alle ampie aperture sul fronte
sud ovest permettendo altresi l'irraggiamento orizzontale nei mesi invernali in conformita
alle regole basilari dell’edilizia passiva.

SISTEMAZIONE ESTERNA

Particolare attenzione verra posta nella cura della sistemazione esterna dove si prevedono
materiali di pavimentazioni drenanti per almeno il 50% della superficie scoperta del lotto.

A tal proposito anche se I'area non supera i minimi di norma (500 mq) stabiliti dal P.A.l.R. si
prevede ai fini dellinvarianza idraulica la realizzazione di una canalizzazione delle acque
meteoriche che funge da cassa di espansione che servira a trattenere in loco la quantita di
acqua meteorica derivante da eventi particolarmente abbondanti (vedi relazione idraulica
allegata al PAC redata dall'ing. Cervo).

ACCESSI CARRAI

La proprieta € provvista di un accesso carraio esistente che necessariamente viene
modificato in funzione delle esigenze distributive del nuovo manufatto.

Il nuovo accesso da via Cividale risulta opportunamente arretrato di mt 5 dal ciglio stradale
e sara oggetto di richiesta autorizzativa alla Polizia Municipale.

PRESCRIZIONI OBBLIGATORIE PER L EDILIZIA SOSTENIBILE (art .84 REC. )

In relazione alle prescrizioni di cui all’art 84 R.E. si precisa quanto segue:

a) gli impianti di produzione di energia termica saranno progettati e realizzati in modo da
garantire il contemporaneo rispetto della copertura, tramite il ricorso ad energia prodotta
da impianti alimentati da fonti rinnovabili del 50% dei consumi previsti per 'acqua calda
sanitaria e del 20% della somma dei consumi previsti per 'acqua calda sanitaria, il
riscaldamento e il raffrescamento;

b) saranno previsti dispositivi esterni che consentano la schermatura durante la stagione
estiva (come tapparelle scorrevoli, tende esterne ad aggetti, eventuali frangisole esterni e
altri sistemi che ridurranno del 70% [lirradiazione solare massima sulle superfici
trasparenti durante il periodo estivo, mentre consentiranno il completo utilizzo della
massima irradiazione solare incidente durante il periodo invernale;

c) le modalita di recapito delle acque meteoriche & stato progettato in modo da non alterare
il reticolo idraulico di deflusso superficiale delle acque nelle aree scoperte adiacenti (vedi
relazione di invarianza idraulica allegata al PAC);

d) per lilluminazione degli spazi esterni saranno predisposte sorgenti luminose con flusso
orientato verso il basso per evitare I'inquinamento luminoso;

e) non sono presenti porticati aperti al pubblico.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE, STRUTTURALI E DI FINITURA

L'edificio sara realizzato con struttura a telaio in C.A., solaio in latero-cemento e
tamponamenti in laterizio con rivestimento a cappotto esterno in E.P.S. tinteggiato grigio
chiaro.

| terrazzi a sbalzo saranno perimetrati da parapetti parzialmente in vetro su telaio in acciaio
a scomparsa con perimetro a sbalzo in smalto bianco.
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Le finiture interne saranno di alta qualita con rivestimenti in ceramica e pavimentazioni in
genere in legno preverniciato.

Particolare attenzione verra data al sistema di illuminazione notturna e alle finiture delle
aree a terra prospicienti la via pubblica.

L'edificio sara dotato di sistemi costruttivi e impianti volti al contenimento del consumo
energetico attraverso la completa assenza di ponti termici e I'utilizzo di parte della superficie
di copertura per la messa in opera di pannelli fotovoltaici che garantiranno insieme ai
pannelli di solare termico una quantita di energia rinnovabile superiore ai minimi previsti
dalle norme vigenti.

SERRAMENTI

| serramenti delle 8 unita saranno realizzati in pvc o alluminio di colore bianco muniti di
tapparelle motorizzate a scomparsa con un elevato coefficiente termico ed acustico come
previsto dalla normativa vigente:

- isolamento termico min.: 1.1 W/m?K

- isolamento acustico min: 38 dB

Le vetrate saranno costituite da vetri antiinfortunistici con vetrocamera 6/18/8.

IMPIANTI

» Impianto di scarico e smaltimento delle acque reflue
L'impianto di smaltimento esistente verra completamente adeguato all’attuale normativa
di riferimento per il conferimento alla rete pubblica esistente su via Cividale.
La rete fognaria viene realizzata secondo lo schema e con le modalita indicate negli
elaborati che accompagnano la separata richiesta di Autorizzazione allo scarico, da
presentarsi al Consorzio Acquedotto Friuli Centrale, ente gestore del servizio di fognatura
comunale.

» Impianto di riscaldamento e produzione acqua calda
Tutte le 12 unita immobiliari di progetto saranno dotate di riscaldamento e raffrescamento
centralizzato attraverso impianto idronico provvisto di contabilizzatori parcellizzati per
ogni unita.

Il sistema di produzione acqua calda sanitaria e riscaldamento sara prodotto un’unica
centrale a pompa di calore in parte alimentata da energia rinnovabile prodotta
dallimpianto fotovoltaico e dal solare termico, mentre il condizionamento estivo sara
garantito da un sistema idronico a pompa di calore con scambiatori posti in copertura.

In conformita alle disposizioni in materia energetica vigenti & prevista l'installazione di
pannelli solari per la produzione di acqua calda unitamente ai pannelli fotovoltaici in
quantita necessaria a garantire un apporto minimo superiore ai minimi previsti dalle
normative finalizzate al contenimento energetico.

Tapparelle elettriche saranno poste su tutti i serramenti in modo da ridurre drasticamente
I'effetto serra provocato dallirraggiamento estivo di almeno il 70%, inoltre bisogna
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considerare che la presenza di logge a sbalzo orientate a sud-ovest proteggono
naturalmente le grandi vetrate dei soggiorni garantendo altresi un buon soleggiamento
nei mesi invernali contribuendo al contenimento dei consumi energetici in maniera del
tutto passiva.

Sotto il profilo dei consumi globali I'edificio si pone in classe energetica A4 e pertanto si
stima un costo di gestione irrisorio.

» Impianto elettrico e telefonico
L'impianto elettrico e quello telefonico saranno realizzati sottotraccia e protetti a norma
delle norme CEI. Il progetto sara depositato prima dell'inizio delle relative opere.
In particolare per lilluminazione esterna sono previste lampade a basso consumo
opportunamente calibrate con orientamento verso il basso per non creare inquinamento
luminoso.

COIBENTAZIONE TERMICA

Per tutto il volume a destinazione principale (esclusi i vani tecnici e simili) & previsto
I'isolamento termico adeguato alle norme previste per la residenza stabile.

Vedi progetto di cui alla ex L. 10/91 in materia di contenimento del consumo energetico
allegata al progetto.

TERRE DI SCAVO

Il progetto prevede la realizzazione di una platea che non supera la profondita di 50 cm,
pertanto si ipotizza che il terreno escavato possa essere riutilizzato in cantiere.

Dall’analisi geologica emerge la composizione di un terreno generalmente composto da
limo e argilla contrapposte a parti di sabbia e limo unitamente a depositi di resti di conchiglie
e vegetali, pertanto un terreno privo di agenti inquinanti e perfettamente riutilizzabile in
cantiere.

La quota di falda non interferisce minimamente con le opere di fondazione se non per la
realizzazione di eventuali pali di rinforzo che saranno comunque eseguiti con la tecnica del
"jet grouting" senza asportare terreno dai fori di trivellamento.

5. DOCUMENTI E GRAFICI ALLEGATI

e ALL. 1 — Progetto preliminare: - planimetria generale
- individuazione delle aree
- piante
- prospetti
- sezioni
- viste fotorealistiche
e ALL. 2 — Calcolo delle superfici e dei volumi dello stato di fatto e progetto

Lignano Sabbiadoro, 22 novembre 2021
IL PROGETTISTA

12



