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1. DIMOSTRAZIONE CONTENUTI DI MODIFICA AL PRG

1.1. Premessa

Il presente elaborato contiene gli elementi illustrativi e dimostrativi dei contenuti di
modifica rispetto al vigente PRGC, introdotti dal PAC avvalendosi di quanto previsto e
consentito dall'art. 63 quater, comma 1, della L.R. 5/2007, come sostituito dall’art. 16,
comma 8, della L. R. 21/2015:

1. Fino all'entrata in vigore del PTR, nell'attuazione dello strumento urbanistico generale
comunale, il PRPC o altro strumento urbanistico attuativo puo apportare modifiche
secondo le indicazioni dello strumento generale e comunque nei limiti previsti dal capo Il
della legge regionale n. 21/2015 , per le varianti di livello comunale. L'osservanza delle
indicazioni dello strumento urbanistico generale e il rispetto dei limiti previsti dal capo Il
della legge regionale n. 21/2015 devono essere asseverati dal progettista incaricato della
redazione dello strumento attuativo e dal responsabile del procedimento.

Riguardo agli obiettivi generali del PAC, alle motivazioni che li sottendono, ai contenuti
del piano ed alla descrizione del contesto fisico e storico-architettonico dell'intervento,
si rimanda all’elaborato | “FASCICOLO TESTI”, ove sono riportate sia le varie relazioni
generali e specialistiche sia le norme di attuazione.

Per quanto riguarda gli argomenti qui considerati, nel rinviare in particolare ai paragrafi
4.2 e 4.3 della "Relazione illustrativa", contenuta nel predetto fascicolo, si riepilogano
qui di seguito alcuni aspetti utili allinquadramento del contesto storico-architettonico e
funzionale sul quale si innesta la proposta di modifica qui trattata, riguardante una delle
previsioni particolari del PRGC.

L’edificio interessato dal PAC & sorto, pur se con modifiche planimetriche introdotte gia
nella fase realizzativa e poi nel seguito regolarizzate, sulla base dell’originaria Licenza
edilizia rilasciata in data 31.12.1953 dal Comune di Latisana (allora territorialmente
competente), riferita alla domanda, presentata dagli interessati, per ‘nuova
costruzione ad uso Abitazione ed appartamenti ... da eseguire ... in Localita
Lignano Bagni”, su progetto dell’architetto Marcello D’Olivo, che poi ne ha svolto anche
la direzione lavori.

Tale progetto comprendeva unitariamente sia [l'edificio di cui ora si ftratta
(corrispondente agli “appartamenti” di cui alla predetta licenza edilizia), sia la villa
(corrispondente alla “Abitazione” di cui alla medesima licenza edilizia), poi denominata
Villa Anny o Villa Andretta-Bertelli.

Diversamente dalla villa, da sempre utilizzata come abitazione, inizialmente di
vacanza, indi e tuttora di residenza della proprietaria, gli appartamenti sono stati nel
corso degli anni adibiti, per periodi alterni e discontinui, a luogo di vacanza a
pagamento per minori non accompagnati. In relazione a cid, sono stati nel tempo via
via emessi, in maniera piu o0 meno pertinente e nei confronti di soggetti anche diversi
dalla proprieta, documenti in qualche maniera riconducibili ad attivita alberghiera o, piu
genericamente, ricettiva ('ultima attivita del tipo delle suddette, esercitata entro
limmobile, & stata quella transitoria di “centro di vacanza per minori con
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pernottamento”, ai sensi del D.P.Reg. 22 maggio 2001, n. 0190/Pres., per il periodo dal
10 giugno al 2 settembre 2006, cioé per la durata di 84 giorni).

La presenza entro I'immobile di attivita, pit 0 meno temporanee, ritenute riconducibili a
quelle di tipo ricettivo & stata probabilmente il motivo che ha determinato I'apposizione
del vincolo a destinazione d’uso alberghiera, introdotto con la variante generale n.
37 al PRGC, adottata con deliberazione consiliare n. 63 del 14.07.2003, approvata con
deliberazione consiliare n. 84 del 09.11.2004 e la cui esecutivita é stata confermata
con deliberazione della Giunta Regionale n. 3520 del 21.12.2004.

Attualmente, non possedendo I'immobile i requisiti igienico sanitari ed edilizi necessari
per I'esercizio dell'attivita di centro di vacanza e neanche quelli per I'esercizio di attivita
alberghiera, né potendolo recuperare ai fini residenziali in assenza di una modifica allo
strumento urbanistico generale che rimuova il predetto vincolo di destinazione, il
medesimo si trova in stato di abbandono ed inutilizzo da un decennio.

A prescindere dai contenuti nominali dei vari documenti inerenti 'immobile susseguitisi
nel tempo, va comunque rilevato che il medesimo, nel senso comune e proprio del
termine, non & mai stato effettivamente adibito ad albergo, ma solo ad attivita ricettive
pit 0 meno propriamente ritenute simili od in qualche maniera ritenute indirettamente
riconducibili, per esclusione di altre, alla predetta tipologia.

Contestualmente, il vigente PRGC individua I'immobile come “edificio di interesse
storico-artistico o documentale”, sottoponendolo con cid ai vincoli ed ai criteri
ambientali di cui all’art. 29, comma 4 delle corrispondenti NTA (riportato per estratto al
capitolo 2 del citato “Fascicolo testi”).

1.2. Obiettivi e motivazioni della modifica al PRGC

La modifica introdotta nel PRGC si propone di consentire il recupero dellimmobile
nell’originaria destinazione di “appartamenti” prevista nel progetto dell’architetto
Marcello D’Olivo, presentato ed approvato nel 1953, mediante la rimozione del vincolo
alberghiero introdotto con la variante generale n. 37 al PRGC medesimo.

Le motivazioni che stanno alla base della predetta modifica, riferita ad un contesto
fisico, funzionale e storico-architettonico ampiamente analizzato e descritto negli altri
elaborati del PAC, sono sinteticamente le seguenti:

1. Risulta innanzitutto evidente che la volumetria lorda “vuoto per pieno” esistente
di circa 1.400 mc (su di un lotto avente la superficie fondiaria di 1.160 mq e
urbanisticamente gia “saturo”), nonché la superficie di pavimento, lordo muri, di
circa 460 mqg, non sono dimensioni consone per mantenere e gestire un
albergo, né tantomeno per realizzarlo (attualmente sono presenti n. 10 camere,
con solo 5 bagni in totale, distribuite su cinque unita abitative, peraltro prive di
collegamenti interni fra loro);

2. La distribuzione interna del fabbricato € priva di spazi di collegamento, per cui
I'accesso a ciascuna coppia di camere, nonché quello fra queste e gli spazi ed i
servizi comuni, dovrebbe avvenire dall’esterno;
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3.

4.

5.

L’eventuale ampliamento, utilizzando i bonus volumetrici previsti dal PRGC per
la destinazione alberghiera (circa il 65% dell’esistente), oltre a non risolvere |l
problema dell'assoluto sottodimensionamento della struttura, comporterebbe
I'inevitabile stravolgimento delle caratteristiche dell’oggetto architettonico (in
primis, data la ridotta superficie copribile residua, sarebbe necessario
procedere ad una sopraelevazione, con tutte le problematiche insite nella
necessita di realizzare collegamenti verticali), tale da comportare una completa
ridefinizione sia della distribuzione dell’edificio, sia della configurazione
strutturale del medesimo, per cui si dovrebbe procedere ad una ristrutturazione
cosiddetta “pesante” ovvero ad una demolizione con ricostruzione con
contestuale ampliamento;

Ciod confliggerebbe palesemente con il contestuale vincolo, posto dal PRGC, di
“edificio di interesse storico-artistico o documentale” il quale, non solo vieta
espressamente la ristrutturazione mediante demolizione e ricostruzione, ma
impone la conservazione, il ripristino e lo sviluppo delle caratteristiche tipiche
originarie (vedasi il gia citato art. 29, comma 4 delle NTA);

Verificata quindi la sostanziale incompatibilitd fra i due vincoli (quello
alberghiero e quello storico-documentale) e preso atto dell’evidente
insignificanza sotto il profilo turistico-ricettivo (ma anche dell’assoluta
insostenibilita economico-gestionale che, di fatto, ne inibirebbe [I'effettiva
realizzazione e mantenimento), di un albergo di 10 camere, a fronte
dell'interesse generale insito nella conservazione di un oggetto architettonico di
riconosciuto valore, in coerenza con gli obiettivi del PRGC, si ritiene preminente
mantenere il secondo dei due vincoli e si propone percid di stralciare il primo.

1.3. Riferimenti agli Obiettivi e Strategie del PRGC vigente
(piano di struttura)

Il quadro cartografico degli Obiettivi e strategie del PRGC vigente (variante n. 37) si
desume dall’elaborato grafico “Strategia di piano” annesso al vigente PRGC, del quale
si riporta un estratto (Piano di struttura).

Tali elementi sono poi sviluppati ed esplicitati nell’elaborato “Obiettivi e strategie - Limiti
di flessibilita” (aggiornato alla variante n. 40 al PRGC), al quale si rimanda (vedasi ivi i
paragrafi 2.1 e 2.2, 13.1 e 13.2, 14.1 e 14.2) con l'avvertenza che la relazione di
flessibilita allegata al PRGC é divenuta inefficace, ai sensi dell’art. 25, comma 2,
della L.R. 21/2015 ed in luogo di essa trovano applicazione le disposizioni di cui
al capo Il della predetta legge regionale (vedasi Relazione dimostrativa riportata al
successivo capitolo 2).
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Estratto Strategia di Piano PRGC vigente (Var. 37) - sc. 1:10000
(Per la legenda vedasi PRGC)
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2. RELAZIONE DIMOSTRATIVA
ai sensi dell’art. 8, comma 9, lettera b) e dell’art. 16, comma 8
della L.R. 21/2015

2.1. Generalita

La presente relazione, che integra i contenuti di cui al precedente capitolo 1
‘DIMOSTRAZIONE CONTENUTI DI MODIFICA AL PRG”, & redatta ai sensi dell’art. 8,
comma 9, lettera b) della L.R. 21/2015 e rimane soggetta all'asseverazione da parte
del Responsabile del procedimento.

2.2. Rispetto delle condizioni di cui all'articolo 3 della L.R.
21/2015

La modifica riguarda una delle categorie urbanistiche gia previste nell’assetto
normativo e segnatamente il vincolo a destinazione d’uso alberghiera, del quale viene
proposta la riduzione (consistente nella soppressione del simbolo applicato al caso
specifico), senza che si determini conflitto con gli obiettivi e le strategie degli impianti
strutturali, rientrando percid nella condizione di cui al comma 1, lettera a) della norma
citata.

“a) modificano unicamente le zone omogenee e le categorie urbanistiche gia previste nell'assetto
azzonativo degli strumenti urbanistici comunali, attraverso [l'adattamento, I'ampliamento o la
riduzione dei perimetri delle stesse, purché non in conflitto con gli obiettivi e le strategie degli
impianti strutturali”

L’intervento ricade negli insediamenti preminentemente residenziali esistenti, come
individuati nella Strategia di piano, mantenendone obiettivi (recupero, ecc, del tessuto
urbanistico esistente ...) ed assecondandone le strategie (incentivazione degli
interventi di recupero e adeguamento del patrimonio edilizio ... nonché mantenimento
di funzione prevalentemente residenziale, alberghiera e di servizio).

La destinazione d’'uso residenziale, che riguardera I'immobile per effetto dello stralcio
del vincolo alberghiero, rientra fra quelle rientranti negli obiettivi e nelle strategie di
piano per la zona di appartenenza.

Il vincolo di destinazione d’uso alberghiera, stralciato con la presente modifica, non fa
parte delle previsioni strutturali del PRGC (variante generale n. 37), ma ¢ trattato solo
nella relazione indicante i limiti di flessibilita (a seguito delle modifiche introdotte con la
variante n. 40), divenuta ora inefficace per effetto dellart. 25, comma 2 della L.R.
21/2015.

Mediante il predetto stralcio & invece favorito ed assicurato il conseguimento
dell’obiettivo di “Tutela e valorizzazione del territorio, particolarmente per beni culturali,
storico-artistici, documentali ...” esplicitamente contemplato dal PRGC.
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2.3. Rispetto dei limiti di soglia di cui all’articolo 4 della L.R.
21/2015

La modifica rientra nel limite di soglia previsto dal comma 1, lettera i) della norma
citata.

“i) ampliamento di altre particolari categorie urbanistiche, cosi come classificate nell'assetto
azzonativo dei vigenti strumenti urbanistici e non riconducibili né alle zone omogenee definite dal
PURG, né a quelle specificate nel comma 1, lettera a), punto 3), purché nel rispetto dei criteri
metodologici rappresentati negli strumenti stessi e loro eventuale giustificata riduzione”

Trattasi della giustificata riduzione, per le motivazioni riportate nel PAC e compendiate
al capitolo precedente, del vincolo a destinazione d'uso alberghiera, mediante
soppressione del relativo simbolo applicato allimmobile in questione, nel duplice
obiettivo, contemplato dal PRGC, del recupero, completamento, riqualificazione e
sviluppo del tessuto urbanistico esistente e della tutela e valorizzazione di un bene di
interesse storico-artistico o documentale.

2.4. Rispetto delle modalita operative di cui all'articolo 5 della
L.R. 21/2015

Il rispetto delle modalita operative di cui sopra non é richiesto in quanto la modifica si
riferisce esclusivamente alle categorie urbanistiche e non ad altre fattispecie per le
quali si renda necessario procedere alle dimostrazioni e quantificazioni previste dalla
norma suddetta.

2.5. Asseverazione del progettista

L’asseverazione, ai sensi dell’art. 16, comma 8 della L.R. 21/2015, inerente il rispetto
dei limiti e delle condizioni di cui al capo I, artt. 3, 4, 5 della L.R. medesima, € riportata
nell’apposito modulo (allegato 3b) che integra la documentazione a corredo del PAC.
Latisana, agosto 2016 — agg. novembre 2016
Il Progettista
PROGECO PLAN S.R.L.

- arch. Giuseppe Gentile -
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