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Tema

Dato il lotto di terreno, perfettamente pianeggiante, rappresentato in planimetria, il candidato ne
elabori lo schema di utilizzazione, tenendo presente che nel lotto dovra essere realizzato un nuovo
insediamento di edilizia residenziale per circa 30 nuovi abitanti.

Dati di riferimento:

Superficie territoriale St = 12.495 mq

Ru (Sf/St) = 0,5 (superficie fondiaria/superficie territoriale)

It = 0,4 (indice territoriale)

If = 0,8 (indice fondiario)

Rc = 15% (rapporto di copertura)

H max residenziale = 7,5 m (altezza massima edifici)

Standard urbanistici: dovranno essere previsti spazi a verde di uso pubblico, parcheggi e nuova
viabilita, con una superficie complessiva non inferiore al 50% dell’area.

Gli spazi a verde pubblico non potranno comunque avere superficie complessivamente inferiore a
3.400 mq.

N.B.: I’altezza dei fabbricati venga assunta dalla quota del terreno fino all’intradosso del solaio di
copertura dell’ultimo piano abitabile; il calcolo della volumetria dei fabbricati si effettui
considerando il volume effettivo compreso fra la quota del terreno e I’intradosso del solaio di
copertura dell’ultimo piano abitabile (ovvero al netto degli eventuali spazi di sottotetto e degli
eventuali spazi al piano interrato).

Elaborati richiesti:

. tavola di zonizzazione, in scala 1: 500 o0 1:1000

. schema planimetrico, in scala 1: 500

. piante, sezioni / prospetti di almeno una tipologia edilizia, in scala 1: 100 o 1:200

. almeno un particolare costruttivo a scelta del candidato

. computo di superfici e volumi

. verifica degli standard urbanistici
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Figura 1. rappresentazione planimetrica
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Svolgimento

La traccia individua un’area libera di forma regolare rettangolare, ubicata all’interno di un ambito
urbano con presenza di edilizia residenziale che si attesta su due dei quattro lati (con interposta
viabilita secondaria e di servizio rispettivamente), servizi pubblici in contiguita con la stessa area di
intervento sul terzo lato e verde pubblico, separato nuovamente da viabilita (questa volta
principale), sul quarto lato. In mancanza di specifici riferimenti, si deve presumere che nello stralcio
planimetrico il nord sia orientato lungo la verticale verso I’alto.

Non ci sono altre indicazioni di contesto relative ai tipi edilizi, alle altezze degli edifici, alla
consistenza e alla diffusione di eventuali attivita commerciali. E’ chiara comungue I’indicazione di
incrementare la dotazione del verde pubblico.

L’area di intervento misura 12.495 mq. Cio porta a quantificare una volumetria edificabile di 4.998
mc (12.495 mq x 0,4 mc/mq), che per i 30 abitanti previsti corrisponde ad una volumetria pro-capite
di poco piu di 160 mc/ab. Se tutti gli edifici fossero edificati con un’altezza massima pari a 7,5 mt,
la superficie coperta risulterebbe pari a 666,4 mq (4.998 mc / 7,5 mt) e percio inferiore al rapporto
di copertura massimo raggiungibile del 15% (937,13 mq = 0,15 x 0,5 x 12.495 maq).

L’altezza di 7,5 mt consente di prevedere un insediamento abitativo costituito da case a schiera. Se
ci si orientasse dunque verso la previsione di case a schiera su due livelli (con 72 mq di superficie
coperta; dimensioni 6 x 12 mt) e di altezza pari a 6,9 mt (seminterrato a quota + 0,9 mt rispetto al
piano di sistemazione esterna e due piani sovrastanti di 3 mt), si potrebbero realizzare 10 case a
schiera per il numero di abitanti ipotizzato (30 residenti; 3 per ogni unita abitativa). La superficie
coperta risulterebbe pari a 720 mq (72 x 10 = 720 mq; inferiore a 937,13 mq) e la volumetria
risulterebbe pari a 4.968 mc (72 x 6,9 = 496,8 mc; 496,8 x 10 = 4.968 mc; inferiore a 4.998 mc).

La superficie di ciascun lotto della schiera (nell’ipotesi di prevedere superfici scoperte di pertinenza
per ciascuna unita abitativa di circa 200 mq in aggiunta alla superficie coperta di 72 mq) sarebbe
pari a 272 mq. In tal modo la superficie fondiaria complessiva (per le 10 case a schiera) risulterebbe
pari a 2.720 mq, potendo cosi destinare la superficie residua di 9.775 mq (rispetto a quella di 12.495
mq dell’area di intervento), pari a circa il 78% (superiore al 50% richiesto), a verde pubblico, a
parcheggi e alla nuova viabilita di progetto. L’ampia disponibilita di superficie non fondiaria
consente non solo di rispettare le prescrizioni di partenza, ma di incrementare in particolare la
dotazione di verde pubblico ben oltre la quantita minima richiesta di 3.400 mq.

Nel caso di studio si puo pensare di destinare a verde pubblico I’intera fascia (in misura almeno pari
al 50% dell’area stessa, data I’ampia disponibilita prima evidenziata) posta a sud dell’area di
intervento in contiguita con I’area destinata a servizi pubblici, mettendo in connessione I’edilizia
residenziale posta ad ovest con il verde pubblico posto subito ad est, lungo la viabilita principale
che lambisce I’area di intervento medesima.

Nel merito dell’organizzazione distributiva occorre evidenziare che la particolare tessitura stradale,
unitamente alla scelta progettuale delle unita abitative a schiera, suggerisce di attestare le case a
schiera di nuova realizzazione sul fronte a nord. La presenza di una viabilita secondaria si addice
infatti in maniera piu consona all’uso abitativo, garantendo un flusso di veicoli in ingresso e in
uscita dai lotti residenziali senza che cio determini interferenza con i flussi di traffico in transito
lungo la viabilita principale. Le case a schiera allineate lungo la strada secondaria, a distanza
adeguata dalla stessa, anche in relazione alla necessita di prevedere spazi alberati destinati al
parcheggio delle auto, sarebbero peraltro direttamente a contatto con il verde pubblico posto a sud
dell’area di intervento in contiguita con la localizzazione dei servizi pubblici.

Le case a schiera, allineate lungo la viabilita secondaria, si relazionerebbero poi direttamente
all’edilizia abitativa attestata sul fronte opposto della strada che lambisce il lato nord dell’area,
contribuendo in tal modo a densificare lo spazio insediativo e a rafforzarne la struttura, “intesa
come configurazione fisica in grado di connotare I’ambiente urbano con una sua riconoscibilita”
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(pag. 273). La maggior densita insediativa diverrebbe nel caso in esame parametro di controllo
della stessa qualita urbana contribuendo in maniera significativa a definire “i caratteri costitutivi
della struttura urbana” (pag. 298).

Data la configurazione geometrica regolare dell’area di intervento (in verita desunta essenzialmente
dalla regolarita della rete stradale e delle maglie urbane esistenti), si puo assumere in definitiva il
principio insediativo di tipo geometrico come criterio guida della proposta progettuale,
organizzando il tessuto insediativo in maniera coerente e in continuita con la regolarita delle maglie
urbane caratterizzate da edilizia residenziale (pag. 299).



