RELAZIONE TECNICA E ART. 84-91 DEL REC

OGGETTO : P.A.C. di iniziativa privata denominato ‘BABYLON TOWER' riguardante un intervento di
ristrutturazione e riqualificazione sismica previa demolizione con ricostruzione ed ampliamento:
adeguamento alle disposizioni transitorie di cui alla Deliberazione del Consiglio Comunale 104/2021, via

Latisana, via Pordenone. Ditta richiedente : Immobiliare Estate srl ( subentrata alla soc. Mabels seconda srl ).

Tipo di intervento : La richiesta in oggetto riguarda un intervento di ristrutturazione previa demolizione con
ricostruzione ed ampliamento in conformita alle disposizioni transitorie di cui alla Deliberazione del Consiglio
Comunale 104/2021 per la realizzazione di un edificio composto da 22 unita residenziali. Intervento ubicato

tra via Latisana e via Pordenone .

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Nuovo catasto edilizio urbano (N.C.E.U.):

Comune di Lignano Sabbiadoro , fg.47 mappale 141, sub. 3,4,5,6,7,8,9,22,23,24,25,26,27, 28,29,30,31,32,33,
34,35,36,37,38,39,40

Nuovo catasto terreni (N.C.T.) :

Comune di Lignano Sabbiadoro , fg.47 mappale 141 ente urbano di mq 750;

La superficie reale rilevata e calcolata analiticamente risulta pari a mq 771,12 come da rilievo di cui alla

Tavola n4 ;

Destinazione urbanistica :
L'area é classificata 'Zone B1 di completamento , intensiva' — art.5 N.T.A. secondo le disposizioni del vigente

Prg ed & ricompresa all'interno del perimetro ‘di riqualificazione urbana’.

Parametri Edilizi Esistenti :

Secondo quanto specificato nelle tavole grafiche si riportano di seguito i parametri edilizi esistenti .
Superficie coperta esistente : mq 657,15 (TAVOLA 4);

Volume esistente L.R. 19/2009 (TAVOLA 2) : mc 2655,88 : non e stato considerato il volume al piano terra
destinato ad autorimessa (ex autofficina).

Unita' residenziali esistenti n.22 : 6 al piano primo , 8 al piano secondo e 8 al piano terzo ;

Volume lordo esistente : 2656,36 x 1,50 = 5484,54 mc;

Ai fini della rigualificazione del patrimonio edilizio esistente a destinazione residenziale , si prevede, in




deroga ai parametri edilizi previsti dagli strumenti urbanistici, I'applicazione delle disposizioni transitorie di

cui alla Deliberazione del Consiglio Comunale 104/2021 : incremento massimo del 70% del volume utile

esistente e di 80 mq di superficie accessoria in deroga .

Negli ultimi decenni, i temi del recupero, della riqualificazione e della rigenerazione delle aree urbane sono
divenuti centrali per la definizione e lo sviluppo delle politiche urbanistiche. La necessita di porre un limite
all'ulteriore consumo di suolo &, senza dubbio, una delle cause di tale mutamento di prospettiva.

La rigenerazione urbana consente di realizzare un insieme sistematico di interventi che consentono di
riqulificare aree e/o edifici che presentano situazioni di degrado e obsoleti sia sotto il profilo urbanistico
che di tipologico .

L'intervento in oggetto prevede :

- I'adozione di misure volte a garantire un miglioramento della classe di rischio sismico rispetto all'edificio
esistente ;

-il miglioramento igienico funzionale e il completo rispetto delle normative in tema di barriere
architettoniche ;

- la realizzazione di unita residenziali in classe energetica A4 o nZeb ;

- l'installazione di dispositivi di protezione permanente di cui alla L.R. 24/2015 ;

La quota del piano orizzontale di riferimento del terreno e di +0,00 ml . Viene fissato il caposaldo di
riferimento altimetrico +0,85 individuato sull'laborato grafico tavola 1 : punto individuato sul marciapiede

esistente lungo via Latisana.

Incrementi volumetrici max:

Il progetto prevede un intervento di demolizione e ricostruzione con ampliamento in conformita alle
disposizioni transitorie di cui alla Deliberazione del Consiglio Comunale 104/2021 per la realizzazione di un
fabbricato ad uso residenziale entro il limite massimo di incremento del 70% del volume utile esistente .

Volume massimo realizzabile : volume esistente mc 2655,88 + mc 1859,12 (70%)= 4514,99 mc ;

pratiche edilizie stato di fatto :

- nulla osta rilasciato dal Comune di Latisana (ora Lignano Sabbiadoro) in data 18 luglio 1956 protocollo n.
4609 pratica Edilizia 548

- certificato di abitabilita’ con provvedimento del medesimo Comune di data 14 luglio 1957 protocollo n.
1765.

- Progetto di ristrutturazione edilizia , concessione edilizia 6946 del 8/7/1994

- Variante al progetto di ristrutturazione edilizia , concessione edilizia 6946 del 1/12/1995



- D.IL.A. in data 21 febbraio 2006 protocollo n. 7904.
- sanatoria ai sensi della legge 47/85, con provvedimento di data 11 dicembre 2018 Pratica n. C/72 a seguito
di istanza di sanatoria presentata in data 19 dicembre 1985 protocollo n. 28069, rettificata con

provvedimento del medesimo Comune di data 22 gennaio 2019 protocollo n. 929 — Pratica n. C/72.

Parametri Edilizi di progetto :

Area del lotto (catastale) : 750 mq

Area del lotto (perimetro reale : Tavola 4) : 771,12 mq

Superficie coperta esistente : 657,15 mq (tavola 4) ;

Superficie coperta di progetto : 347 mq (45% della superficie fondiaria) = riduzione di mq -310,15;
Superficie a verde esistente : 0,00 mq ;

Superficie a verde/aiuole/giardini in progetto al piano terra (tavola 6) : 180 mq ;
- VOLUME ESISTENTE = 2655,88 MC;

- INCREMENTO MAX CONSENTITO : +70% = 1859,12 MC,;

- VOLUME MAX REALIZZABILE : 4514,99 MC;

- VOLUME DI PROGETTO , (TAVOLA 3) : 4514,40 MC < 4514,99 MC

- SUP. ACCESSORIA IN DEROGA (TAVOLA 8) : entro i limiti di 80 mq / unita’.

- VOLUME LORDO DI PROGETTO : MC 4514,40x1,50=6771,60 mc ;

- SUPERFICIE A PARCHEGGIO (TAVOLA 4) — MAPPALI 141-407 :

A) STALLO : N.26 POSTI AUTO - MQ 379,26 ;

B) SPAZI DI MANOVRA : MQ 387,56 ;

TOTALE SUP. PARCHEGGIO : 766,82 MQ — 1 MQ/8,83 MC ;

-ALTEZZA MASSIMA PREVISTA DALLA ZONA B1 : pari all'altezza esistente + 4,00 = 14,55+4,00= 18,55 ml ;
-ALTEZZA DEL FABBRCATO SECONDO LE NTA PAC (TAVOLA 8) = 35,50 ML ;

-DISTANZA DAI CONFINI, FABBRICATI E PARETI FINETRATE : ELABORATO GRAFICO TAVOLE 3-5-6.

Volumi e superfici accessorie :

Per la determinazione dei volumi utili di progetto e delle superfici accessorie in deroga si fa riferimento alla
tabelle riportate sui grafici, Tavole 6 - 8.

Per quanto riguarda la superficie accessoria in deroga : ogni unita di progetto puo’ usufruire di 80 mq .

Tutte le superfici accessorie comuni in deroga (vano scala e relativi disimpegni, ascensori) sono state ripartite

in base al numero delle unita.



Quota media del terreno :

Come si rileva dalla tavola 1, sezione AA e sezione BB, la quota media del terreno corrisponde alla quota del
pavimento del piano terra ad uso autorimessa . Si evidenzia che i lotti adiacenti presentano una quota di
piano campagna inferiore alla quota media del lotto in oggetto . Il progetto prevede I'innalzamento della
quota del piano campagna di cm 50 in ottemperanza all'art. 8 della Relazione Tecnica Allegata al Pair e e nota

nota Direzione Centrale Ambiente ed Energia del 17/02/2017 prot. SGEO-SDIS/E/42

Descrizione del progetto

Il progetto prevede la costruzione di un fabbricato composto da 22 unita residenziali composto da un livello
destinato ad autorimessa e 11 piani residenziali. L' ingresso principale pedonale ¢ stato collocato lungo via
Latisana .

| due accessi carrabili esistenti , uno su via Latisana e uno su via pordenone, non vengono sostanzialmente
modificati.

L'accesso ai piani superiori avviene mediante blocco scala-ascensore posto in prossimita della hall di
ingresso. La struttura prevede l'installazione di n.2 ascensori panoramici collocati sulngo il versante est. Il
vano scala viene compartimentato mediante realizzazione di una zona filtro corrispondente al disimpegno di
sbarco degli ascensori . In copertura viene previsto il posizionamento dei pannelli fotovoltaici e solari disposti

in orizzantale sul solaio di copertura e non visibili dall'esterno.

Struttura dell'edificio :
Si prevede la realizzazione di una struttura intelaiata in cls armato con orizzontamenti di piano in elementi

monolitici : sistema di fondazione del tipo a platea con pali di sottofondazione .

Dimensioni e caratteristiche dei locali :

Il progetto prevede la realizzazione di due unita residenziali per ogni piano .

Le singole unita abitative sono composte da ingresso-soggiorno-cucina , disimpegno , tre camere , due
bagni , un vano tecnico-lavanderia , ampie terrazze , locale tecnico per le pompe di calore e serbatoio di
accumulo accessibili dalle terrazze esterne . Il progetto prevede ampie superfici vetrate per i locali abitabili
mediante utilizzo di serramenti in legno-alluminio di tipo scorrevole . Il progetto é stato redatto nel rispetto
delle superfici minime e aero-illuminanti per i locali ad uso residenziale . Tutti i parapetti sono dimensionati
con altezza minima di ml 1,15 completamente vetrati.

| nuovo fabbricato sara dotato di alta qualita nelle finiture sia nel suo involucro, sia all'interno delle singole

unita residenziali mediante I'impiego di materiali innovativi .



Caratteristiche architettoniche e materiali di finitura :

Il progetto propone un volume a pianta rettangolare caratterizzato dai parapetti delle terrazze lungo via
Latisana e via Pordenone . | materiali utilizzati e gli elementi in facciata sono stati scelti in modo da
‘alleggerire’ I'edificio e ripropongono in linea di massima quelli presenti nei limitrofi edifici di recente
costruzione :

- serramenti esterni in legno-alluminio con avvolgibili automatizzati oscuranti con funzione di apertura a
frangisole ;

- Per garantire una maggiore qualita architettonica si prevede I'uso di rivestimenti in facciata con materiali di
pregio quali : vetro, metallo, pietra, legno o altro materiale di pregio estetico e di comprovata e garantita
curabilita ed inalterabilita nel tempo.

Le specifiche campionature dei materiali in facciata verranno definite in fase di costruzione al fine di valutare
le migliori soluzioni cromatiche e architettoniche con riferimento alle indicazioni previste nei rendering .

Il progetto prevede particolare cura per la realizzazione di superficie a verde mediante la realizzazione di
ampie superfici lungo le vie pubbliche e la messa a dimora di piante di medio-alto fusto da scegliere tra le
specie autoctone e secondo le indicazioni dell'ufficio lavori pubblici. Si prevede inoltre la realizzazione di

fioriere ai vari livelli sul prospetto est .

Smaltimento delle acque :
La rete di smaltimento in progetto prevede I'allacciamento lungo via Pordenone . Le acque meteoriche della
copertura e degli scoperti di pertinenza risultano indipendenti dalle altre linee. Le acque saponate delle

cucine degli alloggi sono convogliate sulla vasca condensagrassi .

Analisi del sito : art.91 del Regolamento Edilizio Comunale.
Si & proceduto ad effettuare una analisi dell'area di intervento e dei lotti circostanti individuando gl

elementi di rilevanza infrastrutturale e paesaggistiche che interessano l'area di intervento.

Caratteristiche fisiche del sito :

L'area in oggetto e collocata all'interno del contesto urbano edificato .

Il terreno in oggetto e nelle aree limitrofe risulta completamente pianeggiante e risulta dotato delle opere di
urbanizzazione quali marciapiedi, illuminazione pubblica , rete fognaria scolante , alberature stradali . Il lotto

di intervento di configurazione rettangolare allungata e posto tra via Latisana e via Pordenone e risulta



dotato di buon orientamento e accessibilita .

Contesto Antropico : Trattasi di isolato urbano completamente edificato composto da edifici a carattere
residenziale-turistico di varie altezze dotate generalmente al piano terra di pertinenze porticate o scoperte
adibite a parcheggi, percorsi pedonali e giardini con alcune presenze arboree. L'orientamento degli edifici
risulta in funzione della viabilita pubblica . In prossimita del lotto in oggetto si rileva a sud la presenza del
complessi di tipo alberghiero mentre gli altri ambiti circostanti sono caratterizzati da edifici di diversa altezza
con prevalenza di strutture di tipo condominiale a blocco .

Soleggiamento e vegetazione :

Gli elementi dominanti sono costituiti da edifici residenziali-turistici. Le presenze arboree sono costituite dai
viali alberati di via Latisana e via Pordenone . L'area in oggetto risulta completamente edificata e priva di
alcuna essenza arborea. Non si rilevano ombre prodotte da strutture o vegetazioni esistenti all'interno del
sito in progetto, fatta eccezione per le modeste alberature stradali collocate lungo il versante sud e quelle
poste lungo via Latisana, in quanto gli edifici e le alberature limitrofe sono poste a ad una certa distanza
dalla costruzione in progetto. L'edificio in progetto composto € stato posizionato centralmente al lotto .
Progettazione dell'opera . Sulla scorta dell'analisi del sito precedentemente illustrata si evidenziano i
seguenti caratteri progettuali adottati :

Il nuovo edificio , in considerazione dell'altezza e ubicazione , sara visibile soprattutto percorrendo via
Pordenone in direzione est-ovest . Il punto di osservazione significativo sara pertanto quello da sud-est . Per
tale versante sono stati analizzati i sequenti parametri di valutazione

1 — Armonia delle forme : analisi delle forme prima e dopo l'intervento ;

2 — Diversita : riconoscimento di caratteri/elementi peculiari e distintivi, naturali e antropici, storici, culturali,
simbolici ;

3 — Qualita visiva : presenza di particolari qualita sceniche , panoramiche ecc. ;

4 — Rarita : presenza di elementi caratteristici, esistenti in numero ridotto o concentrati  in alcuni siti o aree
particolari ;

5 - Degrado : perdita, deturpazione di risorse naturali e di caratteri culturali, storici, visivi, morfologici,
testimoniali ;

6 — stabilita : capacita di mantenimento dell'efficienza funzionale e dei sistemi ecologici o  situazioni di
assetti antropici consolidati ;

La nuova struttura si configura come elemento tipico e gia presente nel paesaggio circostante e verra
realizzata senza effetti di alterazione o diminuzione dei caratteri connotativi dello stesso migliorando i valori
della tipicita . Le connessioni funzionali, visive e strutturali tra I'area di intervento e quelle circostanti migliora

in virtu della ridefinizione funzionale della struttura ormai obsoleta per tipologia e materiali . Non sono



previste modificazioni della morfologia caratterizzante I'area. Si prevede la realizzazione di ambie superici

verdi ai vari livelli del fabbricato mediante la realizzazione di fioriere e giardini pensili.

Prescrizioni per I'edilizia sostenibile (art.84 del R.E.C.) :

Il progetto edilizio prevede le seguenti dotazioni :

a) Impianti di produzione di energia termica con contemporaneo rispetto della copertura , tramite il ricorso
ad energia prodotta da fonti rinnovabili , del 50% dei consumi previsti per I'acqua sanitaria e del 35% della
somma dei consumi previsti per l'acqua sanitaria, il riscaldamento e il raffrescamento ; | pannelli per la
produzione di energia da fonti rinnovabili (solari e/o fotovoltaici) sono previsti sulla copertura del vano scala
e posti orizzontalmente o leggermente inclinati per evitare impatto visivo .

b) Dotazione di avvolgibili in alluminio coibentato su tutte le finestre e aperture esterne delle singole unita
immobiliari con riduzione di pit del 70% dell'irradiazione solare massima delle superfici trasparenti durante il
periodo estivo e tali da consentire il completo utilizzo della massima irradiazione solare incidente durante il
periodo invernale ;

c) Completa canalizzazione delle acque meteoriche mediante caditoie tali da non alterare il reticolo idraulico
di deflusso superficiale della acque nelle aree scoperte adiacenti. In corrispondenza degli accessi carrabil si
prevede la posa in opera di griglia di raccolta canalizzata .

d) Lilluminazione degli spazi esterni saranno realizzati con flusso luminoso verso il basso per evitare

I'inquinamento luminoso.

Arch. Zamarian Alessandro



ALLEGATO 1 — SCHEMA DI CALCOLO

STATO ASSENTITO — TAVOLA 2

VOLUME UTILE

VOLUME LORDO (x 1,50)

PARCHEGGIO P.TERRA (STALLO + MANOVRA — TAVOLA 2)
PARCHEGGIO AREA SCOPERTA

RAPPORTO VOLUME / PARCHEGGIO

DENSITA IMMOBILIARE (22 UNITA ESISTENTI)

SUPERFCIE COPERTA ESISTENTE

PROGETTO - TAVOLA 10
VOLUME UTILE DI PROGETTO

VOLUME LORDO DI PROGETTO (x 1,50)

PARCHEGGIO DI PROGETTO PIANO TERRA E PRIMO (STALLO +
MANOVRA — TAVOLA 4)

RAPPORTO VOLUME / PARCHEGGIO
DENSITA IMMOBILIARE DI PROGETTO (22 UNITA')
SUPERFCIE COPERTA DI PROGETTO

VOLUME MASSIMO REALIZZABILE

SUPERFICIE REALE DEL LOTTO MAPPALE 141
SUPERFICIE REALE DEL LOTTO MAPPALE 407 (PORZ.)

INDICE FONDIARIO RIFERITO AL MAPPALE 141

INDICE FONDIARIO RIFERITO ALL'INTERO AMBITO IN INTERVENTO
MAPPALE 141 + 407 (PORZ.)

2655,88
3983,82
489,95
367,50
4,65
181,08

657,15

4514,40

6771,60

766,82
8,34
307,80
347

4514,40

771,12
450,81

5,85

3,69

MC

MC

MQ

MQ

MC/MQ

MQ

MC

MC

MQ

MC/MQ

MQ

MC

MQ
MQ

MC/MQ

MC/MQ

< 10,00

> 160 MC

< 10,00

> 160 MC



