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Relazione Generale Rev (02 del 11.04.2018

RELAZIONE GENERALE

Variante dell’'Unita Edilizia n. 2 isolato A¥11.3, inserita nel Piano Particolareggiato del Centro Sterico
della zona A, fuori dal Perimetro del Cenirc di Antica e Prima Formazione, dell'immobile sito
a Terralba (OR) in via Baccelli n. 190

1. PREMESSA

La presente relazione illustra ed accompagna la richiesta per la "Variante dell'Unita Edilizia n. 2
isolato A*11.1, inserita nel Piano Particolareggiato del Centro Storico della zona A* fuori dal
Perimetro del Centro di Antica e Prima Formazione, dell'immobile sito a Terralba (OR) in via Baccelli

n. 190" di proprieta del sig. Vaccargiu Luca.

L'edificio, originariamente costituito da un unica Unita immobiliare e di cui sia l'impianto
distributivo che tipologico rimane invariato in modo unitario, e censito nel Catasto Urbano nel

comune di Terralba al foglio 7, sezione A, rispettivamente nelle particelle 391 e 1408.

Il fabbricato, seppur inserito allinterno del Centro storico, risulta essere ubicato all'esterno del
Centro di Antica e Prima formazione, cosi come individuato dal PPR. vigente e nello stesso

adeguamento del Piano Urbanistico a quest'ultimo.

La richiesta di variante della previsione d'intervento, deriva dal fatto che neflo strumento
d'attuazione vigente sono stati riportate alcune imprecisioni, in difetto, e che oltre a comportare
un danno al Committente, creano di fatto, un utilizzo ridotto ed errato del lotto, non coerente agli
aspetti tipologici della zona ed in generale ad un equilibrio tra l'edificato costruito sia interno al
lotto, sia all'esterno nell'edificato attiguo. Infatti la soluzione attuale propone un bonus della
cubatura con un nuovo fabbricato indipendente (su due livelli con altezza pari a 6,00mt) nella

parte posteriore del lotto.

La soluzione proposta in questi elaborati progettuali, pertanto, € volta a sanare anche alcuni vizi
formali riportati nella fase d'indagine conoscitiva del piano di attuazione oltre a proporre un
utilizzo della volumetria assegnata in modo maggiormente rispettoso della tipologia edilizia,

dell'impostazione dell'isolato costruito e di sfruttamento ottimale dell'area.

2. DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE E DELL'AREA D'INTERVENTO

L'immobile costituito da un corpo di fabbrica a palazzotto edificato sul filo stradale, & riconducibile

agli anni '40-'50 e seppur inserito allinterno del Centro storico del PUC vigente, risulta essere
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all'esterno del Centro di Antica e Prima formazione, cosi come individuato dal PPR. Vigente e

nell'adeguamento stesso del PUC.

L'edificio & inserito in un lotto a pianta irregolare con ampio cortile posteriore, all'interno del quale
sono ubicati, in fuori sagoma alcuni fabbricati accessori quali la cucina ed il bagno. In modo
autonomo nella parte pill estrema del lotto, in aderenza al muro in comunione vi sono due ruderi:
una porcilaia ed un pollaio, probabilmente frutto di un ampliamento riconducibile in data
antecedente il 1967 e che in tale occasione, & stato modificato anche il fabbricato principale con
un intervento sulle aperture, ampliando quelle originali ed inserendo in esse tapparelle in plastica,
assai differenti rispetto alla tipologia degli infissi tradizionali in uso, e che in parte ne hanno

snaturato la tipologia architettonica tradizionale originaria.

L'impianto distributivo interno & costituito da un ingresso con vano scala centrale, con due ampie
camere laterali, mentre successivamente vi & un secondo vano centrale con funzione disimpegno

con altre due camere laterali.

Fuori sagoma dal corpo principale, sul lato destro vi sono ubicati una veranda coperta che collega

la cucina con il bagno.

Nella parte posteriore del cortile vi sono due ruderi di cui non permane pil la copertura

originaria, inizialmente adibiti a pollaio e porcilaia e/o stalla.

Al piano primo, nei tre vani in corrispondenza degli ambienti prossimi al fronte strada, vi sono un
ampio disimpegno ed altre due camere. Nella parte posteriore del piano primo vi € invece un

ampia veranda coperta con altezza ridotta.

La struttura portante originaria & realizzata pareti portanti in mattoni di terra cruda dello spessore
di 40 cm; mentre I'ampliamento successivo (ossia la parte posteriore ed i vani fuori sagoma) sono

stati realizzati sempre in muratura (non portante) con blocchi di cls. dello spessore di cm 20.

La copertura lignea, & realizzata in parte con tegole di laterizio tipo coppo, ed in parte

impiegando lastre di cemento amianto da bonificare.

3. PROBLEMATICHE E VIZI RISCONTRATI NEL PIANO D'ATTUAZIONE VIGENTE

Attualmente nella tavola d'intervento del piano d'attuazione, sono stati riportati erroneamente dei
vizi presenti anche nella tavola conoscitiva e che hanno portato ad una previsione d'intervento
non corretta, identificando 4 volumi distinti (identificati con i numeri 1, 2,3, 4) con la soppressione

del volume 3 e la realizzazione di un nuovo corpo di fabbricato alto 6,00mt e dunque a due piani
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fuori terra, autonomo ed indipendente staccato rispetto al corpo di fabbrica principale. Inoltre, &
emerso che sia la dimensione del lotto, che la volumetria esistente, risultano essere sono assai

differenti nella realta, rispetto a quanto & stato riportato nella pianificazione attuativa dell'unita.

3.1. ERRORI RIPORTATI NELLE SCHEDA DELL'INTERVENTO

La previsione dell'Unita Edilizia prevista nello strumento di pianificazione attuativa, nasce dal fatto
che in fase di stesura della scheda dell'immobile, viene indicato erroneamente quanto segue:
1. L'entita e la dimensione del lotto rappresentata non riporta una porzione di cortile;

2. La volumetria esistente, anche all'epoca della stesura dello stesso piano, non riporta le altezze

corrette, altezze che sono sensibilmente sottodimensionate rispetto la realta.

3. Ledificio, essendo stato pesantemente trasformato con aggiornamenti stilistici e tipologici di
impostazione moderna, si vedano in tal senso le aperture di elevata dimensione rispetto ai prospetti
con impiego di tapparelle in plastica, non rispetta piu I'aspetto tipologico tradizionale, inoltre, !

fabbricato risulta essere ubicato all'esterno del perimento del Centro di Antica e Prima Formazione

4. Trattandosi di edificio a palazzotto, in aderenza ai due lati, la pareti portanti in ladiri risultano essere

in comunione, mentre le pareti in blocchi di cls. realizzate non sono in muratura portante.

3.2. PREVISIONE D'INTERVENTO DELL'UNITA EDILIZIA (ADOTTATO)
1. Peril volume n. 1 (per la parte in affaccio sul fronte strada) & previsto il ripristino tipologico;

2. Peril volume n. 2 (per la parte posteriore in affaccio sul cortile) & prevista la ristrutturazione edilizia

senza variazione volumetrica;

3. Per il volume n. 3 (costituente un ampliamento successivo quale superfetazione all'impianto

originario e dove sono ubicati i vani accessori della cucina e del bagno), & prevista la demolizione;

4. Per il volume n. 4 (ubicato in un corpo autonomo ed indipendente nella parte posteriore del

cortile), & prevista una nuova volumetria su due livelli.

4. ANALISI DELLA CONSISTENZA E DELLO STATO DI CONSERVAZIONE DELL'IMMOBILE

Al fine di valutare e proporre una variante per l'unita edilizia in esame corretta, efficace e
conforme alle previsioni degli strumenti urbanistici vigenti, sia agli aspetti intrinsechi di dettaglio

che estrinsechi dell'edificato attiguo, il sottoscritto ha proceduto in fase preliminare ad eseguire un
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dettagliato sopralluogo, con rilievo architettonico e documentazione fotografica che rappresenta

lo stato dell'arte e cid che & effettivamente presente nel lotto d'intervento in variante.

In particolare, durante la fase del rilievo, & emerso che il fabbricato essendo in disuso da oltre
vent'anni, desta in pessimo stato di conservazione statica. In pit punti la copertura ha ceduto per

via del deperimento della struttura portante dei travi lignei.

Nella parte perimetrale, sia del piano terreno che del piano primo, sono presenti importanti
fenomeni di fessurazione del coronamento murario, sopratutto in prossimita degli spigoli del
fabbricato e che di fatto comportano un potenziale rischio di collassamento della murature
perimetrale verso esterno. Problema che se non si interviene in modo tempestivo e risolutivo con

un intervento di ammorsamento potrebbe costituire il crollo della muratura.

Nel basamento del perimetro della muratura del piano terreno, sia nelle murature esterne che
interne, & presente un importante fenomeno di umidita per risalita capillare per via del contatto
diretto con il terreno della fondazione in pietrame a sacco. Questo ha poi comportato, in punti

localizzati alcuni cedimenti strutturali per via del cedimento del terreno di sottofondo.

Valutato pertanto lo stato di conservazione ed il livello di degrado strutturale attuale, preso atto
anche del fatto che l'edificio ha subito pesanti interventi che ne hanno in parte snaturato
limpianto tipologico tradizionale originario, un intervento di consolidamento appare ad awviso
dello scrivente da scongiurare, mentre appare risolutivo e tecnicamente piu vantaggiosa la
demolizione e la ricostruzione del fabbricato, preso anche atto della difficile verifica statica dei

muri laterali in comunione in ladiri ai sensi delle N.T.C. del 2008 e smi.

5. PROPOSTA DI VARIAZIONE DELL'INTERVENTO PER L'UNITA EDILIZIA

A sequito dell'analisi della consistenza e dello stato di conservazione e degrado strutturale
avanzato dell'immobile, verificando anche le esigenze dell'attuale proprietario, si propone di

variare la previsione dell'Unita Edilizia secondo quanto segue:

1. Per il volume n. 1, la demolizione e ricostruzione con l'adeguamento dell'altezza alla situazione

effettiva e reale (da piano adottato h=5,65mt - effettiva e reale h=5,80mt);

2. Per il volume n. 2, la demolizione e ricostruzione con l'aumento volumetrico sino all'altezza di

h=5,80 in modo da allinearsi ed uniformarsi al volume 1ed alla tipologia edilizia tradizionale locale;

3. Peril volume n. 3 la demolizione cosi come prevista dal piano vigente;
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4. Per il volume n. 4 previsto dal piano vigente come nuova costruzione su due livelli, confermare un
unico livello al piano terreno (con altezza pari a 3,00 mt) e confermare la superficie coperta e parte

del volume gia previsto cosi come rappresentato negli elaborati grafici di dettaglio.

6. CONCLUSIONE

A seqguito delle analisi della consistenza e dello stato dei luoghi eseguito dal sottoscritto, della
lettura del contesto e delle attuali previsioni di piano, l'intervento d'utilizzo dell'unita Edilizia
proposta in variante, rappresenta di fatto, I'eliminazione di alcuni vizi riportati nell'attuale scheda
di dettaglio e propone un utilizzo del potenziale del lotto ottimizzato in base al contesto
architettonico ed al paesaggio circostante, nonché secondo un dettame di miglior utilizzo del

fondo stesso.

Si precisa che nell'intervento proposto in Variante la volumetria proposta, risulta essere minore

rispetto a quanto gia previsto nell'attuale piano particolareggiato vigente.

7. ALLEGATI

Costituiscono parte integrante della presente relazione i sequenti elaborati grafici e relazionali:

1. Relazione Generale e Documentazione fotografica

2. Inquadramento: Stralcio PPR, PUC, Plan. Catastale, Aerofotogrammetrico, Ortofoto satellitare

scala 1:500
3. Planimetria Generale dell'area d'intervento : scala 1:100
4. Elaborato cartografici di piano: situazione attuale e situazione proposta in variante scala 1:100

Terralba il, 10.05.2017

|| tecnico incaricato,

Arch. Gabriele CUCCU
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DOCUMENTAZIONE

FOTOGRAFICA

Fig. 1— Prospetto principale su via Baccelli n. 190.

Fig. 2 — Prospetto cortile posteriore.
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Fig. 3 — Particolare copertura in cemento amianto.

Fig. 4 — Vista cortile interno.

9
@
0



Relazione Generale Rev. 02 del 11.04.2018

Fig. 5/6/7 — Fenomeni di degrado statico della struttura.
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. . . . LA \_uo_mﬁnw_ _ Unita Edilizia wmmv.c:.am,_ Edilizia | Vol. Elementare | Superficie Cop. Altezza ‘ Volume | Sup.Scoperta _ Indice Fondjo | Indice di Copra | Tipologia Diintervento “y&_mﬁo Unita Edilizia | Sup. Unita Edilizia | Vol. Elementare | Superficie Cop. Altezza Volume m Sup. Scoperta | Indice Fondio | Indice di Copra | Tipologia Dintervento
ONWQQO—._Q e ﬁ_—uo._n.um._m di . i R FEhS mt | m g . md/mg mq/mgq | e o mq mt ” mc | mg _mc/mg mg/mq
intervento edilizio | |1 | 65 5,65 367,25 . | 1 65,46 565 | 36985 | | | RT
| 2 44 2.4 | 105,6 _ |
—IO@Q—-—QQ , | S | U | | e i i ) 7 S I | — S S i _ | I 2 43,77 . 2,4 105,6 RE/1 -
— 3 26,85 2,3 61,76 ‘ P m . " 3 0 0 I ] D
_|_ Manutenzione Ordinaria e Straordinaria A1 p) N@;_‘\ 135,85 - - 7 ) |m.wmr©._ . _ H#NWM.._M|| . ;__mw i s 0,48 | | S 4 B | 61 & 366 I - Zm.;. |
(| AT 2 281 170,23 840,9 110,77 2,99 0,61 _
\_m Restauro e Risanamento Conservativo _ ” . D=
M Ripristino Tipologico
M e fﬁ Restauro e Ripristino Tipologico Paramento murario W
; ey Calcolo Superfici e Volumi - Situazione Attuale Effettiva Calcolo Superfici e Volumi - Situazione d'intervento proposta (in valutazione)
- | i “ r 5 . w : .
Demolizione e Ricostruzione _ .__.mmmsmﬁ. | {solato Unita Edilizia ﬁ Sup. Unita Edilizia | Vol. Elementare | Superficie Cop. Altezza Volume Sup. Scoperta indice Fondio | Indice di Copra | Tipologia Diintervento W Isolato Unita Edilizia | Sup. Unita Edilizia | Vol. Elementare | Superficie Cop. Alezza m Volume Sup. Scoperta Indice Fond.io | Indice di Copra | Tipologia D'intervento
_ : _ _ | _
e RT Ripristino Tipologico ” L e rE mq | mt mc | mq mc¢/mg | mg/mg i mq _ mq mt mc mg - me/mg ma/ma
; Ristrutturazione Edilizia senza variazione di supetficie e volume m RE/T Ristrutturazione Edilizia con Variazione Volumetrica , 1 | 62.44 , g 362,15 | _ _ 1 _ 65,46 58 370,67
e _ D Demolizione | T \Lm | 48,7 . 258,11 | B | 2 I hm.ﬁ I .-...-...m .m Immw er | | 1 T ok
%_ Ristrutturazione Edilizia con variazione volumetrica _ NC Nuova Costruzione f L d 1 _ [ I | ' : el
I DR Demolizione e Ricostruzione 3. | 2468 2.8 69,104 “ W 3 | 0 [ N ¢ I *
— —_— - — —— | [
|| NuovaCostruzione | | AM1g| 2 L = 281 135,82 689,37 | 14518 0,48 | | 4 61 | 3 E B N I N NC
AM1T | 2 281 | 17023 | | 81 110,77 -
N.B.: Il lotto pur essendo della superficie complessiva e reale pari a 335,00 mq, ossia ben 54,00 mq in pit non viene computata ai fini della presente _
variante al piano perché erroneamente pianificata € normata all'interno dell'attigua zona B.
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