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1 INQUADRAMENTO GENERALE 

 
1.1 Normativa di riferimento e Variante al PRGC 
 L'area oggetto della presente proposta di PAC denominato "PINEDA" si trova sul lato nord 

nord-ovest del Comune di Lignano Sabbiadoro, a diretto contatto con l'argine e la relativa 
Laguna di Marano.  
L'area è individuata nel PRG vigente come: ZONA A - DI NUCLEO STORICO, 

  
 

 
 Estratto zonizzazione PRG in variante 

 
1.2 Situazione dello stato di fatto 
  
 Allo stato attuale il comparto si presenta suddiviso in diverse aree distinte tra loro: 

 
1. zona sud-ovest caratterizzata dalla presenza della cosiddetta "Casa Gnata" vincolata 

dal PRG come edificio di interesse storico-artistico e/o documentale.  Si tratta di un 
fabbricato rurale circondato da aree verdi costituite da vegetazione spontanea di 
tipo vario, a medio e basso fusto; 

 
2. zona sud-est caratterizzata dalla presenza della Chiesetta della purità di Santa Maria 

chiamata anche Chiesa di San Zaccaria, con fronte ovest su strada sterrata,  
circondata sui lati nord ed est da un parco pubblico con vegetazione mista ad alto 
e medio fusto e confinante sul lato sud con area dei magazzini comunali: 

 
3. zona nord-ovest centrale limitrofa alla laguna di Marano e Grado, caratterizzata dalla 

presenza di due abitazioni di tipo rurale, denominate "case Dal Maso", in buono stato 
di manutenzione, circondate sul lato nord dall'argine lagunare sui rimanenti lati da 
parco e strada sterrata 

 
4. zona nord-est, area verde incolta con presenza di alcuni fossi naturali che  

determinano l'equilibrio idraulico dell'intera superficie. 
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 Vista generale del comparto PAC PINEDA 
  
 

 
 Casa Gnata lato ovest - sud-ovest 
  
 L'area di fronte alla Chiesetta della Purità di Santa Maria, si presenta con una strada sterrata 

in discreto stato di manutenzione, ma priva di opere di urbanizzazione, senza nessuna 
continuità con l'edificato circostante ed in particolare con la Casa Gnata. 
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 Casa Dal Maso 
  
  
  
 

 
 Chiesetta delle Purità di Maria 
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1.3 Inquadramento catastale (Tav A 02.3) 
  
 

 
 

 

 
  
 Estratto di mappa del Foglio 42 - con il comparto di Zona A evidenziato in rosso 
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1.4 Dimostrazione del rispetto dei 2/3 dell'imponibile catastale ambito PAC in Variante al PRG 
 Secondo quanto previsto dalla L.R. 5/2007 modificata ed integrata dalla L. 12 del 21/10/2008 

aggiornata e coordinata con la L. 6 del 29/04/2019, l'art. 4  comma 1 della L.R. 12/2008 
prevede: 
1. I proprietari di aree o edifici contermini o inclusi entro un ambito da attuarsi mediante PRPC o altri strumenti 
urbanistici attuativi secondo le disposizioni dello strumento urbanistico generale e che rappresentano, in base 
all'imponibile catastale, almeno i due terzi del valore delle aree e degli edifici inclusi nell'ambito predetto, possono 
predisporre e presentare al Comune proposte di piano. 
 
Il valore delle aree viene calcolato secondo i parametri e gli indici indicati dall'Agenzia delle 
entrate, ovvero:  
- valore dei fabbricati in base alla rendita rivalutata di un X % e moltiplicata con coefficiente 
stabilito per tipo di categoria 
- valore dei terreni in base a reddito dominicale (R.D.) rivalutato di un X % e moltiplicata con 
coefficiente stabilito per tipo di categoria 
 
Si allegano di seguito, le tabelle esplicative con i valori dei fabbricati  e dei terreni presenti 
all'interno del perimetro del PAC, suddiviso tra Ditte proponenti e Ditte non proponenti. 
I calcoli dei valori vengono fatti sulla base del perimetro del PAC così come previsto dal PRGC 
vigente. 

  
 

CONSISTENZE CATASTALI  
Perimetro ambito PAC in variante 

           
TABELLA A - DITTE PROPONENTI AMBITO PAC COME DA PRGC VIGENTE 

Foglio Particella Sub Qualità / classe Categoria Consistenza/ Rendita €       
prezzo/mq € 

R.D. riv. moltiplica
tore 

catastale 

valore catastale 

Sup. cat. mq 

42 1207   Semin. arboreo/3   812,00   4,91 25% 75  €                
460,31  

42 1208   Semin. arboreo/3   353,00   2,13 25% 75  €                
199,69  

42 1209   Semin. arboreo/3   329,00   1,99 25% 75  €                
186,56  

42 6   Ente urbano   2.082,00   -       
42 6 1 2 C/2 4,5 vani/- 216,37 - 5% 100  €        22.718,85  
42 6 2 3 A/4 6 vani/110 288,49   5% 100  €        30.291,45  
42 6 3 2 C/2 285/228 353,36 - 5% 100  €        37.102,80  
42 7   Semin. arboreo/3   6.542,00   39,53 25% 75  €           3.705,94  

42 1210 (1)   Semin. arboreo/3 area 
edificabile 

4441 (3)                 104,00  

      

 €     461.864,00  
42 1143 (1)   Semin. arboreo/3 area 

edificabile 
      

42 653 (1)   Seminativo/4 area 
edificabile 

      

42 13 (2)   Fabbricato rurale   
2.509,00 0,00  0,00  

    
 €                         -    

42 657   Seminativo/4   60,00 0,00  0,25 25% 75  €                 23,44  

Totale ditte proponenti            €     556.529,60  

  
la caselle evidenziate in giallo indicano i valori presi in considerazione per il calcolo del valore catastale - per dimostrazioni di calcolo si veda 
All. 1.4 

Note:           

1 

le particelle 1210-1143-653 sono classificate aree edificabili per un totale di mq 4.500 in zona presso Casa Gnata come definite dalle NTA 
del PRGC Art. 4, lett. C, comma 2, lett. F. Il valore al mq viene assunto dalla Relazione Tecnica del Comune di Lignano S. Sezione Tributi ICI 
Zone omogenee aree fabbricabili - tabella 5: determinazione in via generale del valore delle aree edificabili. Non essendo classificata la 
zona A si assume come riferimento il valore delle Zone C di espansione, per area non urbanizzata pari a 130 €/mq  a cui si applica (per 
maggior sicurezza) un ultriore ribasso  del 20% ottenendo il valore di € 104/mq , prendendo come superficie di riferimento la sola area 
destinata all'edificabilità dalle NTA del PRGC. (in allegato l'estratto Tabella 5: All. D) 

2 la particella 13 risulta essere ancora un fabbricato rurale di tipo collabente e non ha nessuna rendita 
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3 Si veda la tabella interpolazione aree edificabili presso Casa Gnata 

 
TABELLA B - DITTE NON PROPONENTI COME DA PRGC VIGENTE 

Foglio Particella Sub Qualità / classe Categoria 
Consistenza/ Rendita                  

€ 
R.D.                             

€ riv. 
moltiplica

tore 
catastale 

valore catastale 
Sup. cat. mq 

42 14 - Bosco Ceduo/U U 719   1,19 25% 75  €                
111,56  

42 14 (4) A chiesa E/7 - 1.363,80   5% 42,84  €          61.346,45  

42 88 - Semin. 
Arboreo/3   3020   18,25 25% 75  €           1.710,94  

42 15 prz (5) - Ente urbano - 230 - 1,39 25% 75  €                
130,31  

42 157 prz (5) - Ente urbano - 785  -  4,74 25% 75  €                
444,38  

Strada   -         -      €                          -    

42 655  (6) - Area rurale area 
edificabile 59 (7)                 

104,00  -      €           6.136,00  

42 646prz (5) - Incolt. prod./2   235  -  0,08 25% 75  €                    7,50  

42 307 (8) 11 4 A/7 7 vani            106,97    5% 100  €        11.231,85  

42 307 (8) 12 4 A/7 5,5 vani              84,40  - 5% 100  €           8.862,00  

Totale ditte proponenti            €        89.980,99  

  la caselle evidenziate in giallo indicano i valori presi in considerazione per il calcolo del valore catastale - per dimostrazioni di calcolo si veda 
All. 1.4 

Note:           

4 La chiesa di San Zaccaria, particella 14 A, essendo un edificio di culto non ha rendita. Per il calcolo del valore catastale, si è simulato un 

  DOCFA in categoria E/7,  che viene allegato nella relazione Doc. 1.4. 

5 

le porzioni delle particelle 15 e 157 sono di proprietà del Comune di Lignano e risultano catastalmente come terreni di pertinenza 
rispettivamente, dei magazzini comunali e del complesso delle scuole medie. Di fatto le porzioni predette, sono fisicamente separate da tali 
aree e risultano essere parte del verde e dei percorsi ciclo-pedonali, di pertinenza del parco della Chiesetta di San Zaccaria. Per questo 
motivo viene dato alle porzioni un valore di R.D, per interpolazione, pari al valore della particella adiacente (part. 88) facente parte della 
medesima pertinenza del parco della Chiesetta. 

6 la particella 655 risulta essere anch'essa "presso Casa Gnata" e si assume il valore di terreno edificabile come indicato alla nota 1 

7 Si veda la tabella interpolazione aree edificabili presso Casa Gnata 

8 per la valutazione delle porzioni dei mappali 307 sub 11 e 12 si vedano le note inserite dopo la tabella interpolazioni (Allegato A Doc. 1.4) 

 
Totale ambito PAC PINEDA  € 646.510,59 

 
 

TABELLA C - RAPPORTI PERCENTUALI DITTE PROPONENTI/DITTE NON PROPONENTI 
DENOMINAZIONE % su valore totale 
DITTE PROPONENTI: € 556.529,60 
Panni S.r.l. - Dal Maso Lia 

86,08 > 66,6 % 

DITTE NON PROPONENTI: € 89.980,99 
Pittoni D. - Pittoni F. - Soc. anonima beni agricoli SABA - Tami Ascanio - Gnata L. (eredi) - Comune 
Lignano Sabbiadoro - Scarpolini - Staino 

13,92 

TOTALI 100 
 
 Con l' 86,08 % del valore catastale dell'ambito del PAC, le Ditte proponenti superano il valore 

dei 2/3 (66,6%) previsto dalla normativa e risultano quindi legittimate alla presentazione della 
proposta di piano. 

 
 
2 OBIETTIVI DEL PIANO  
  
2.1 Disposizioni particolari NTA e soluzioni progettuali adottate 
 Come previsto dalle norme del PRGC, il progetto di PAC dovrà attenersi a delle specifiche 

prescrizioni contenute nelle NTA e principalmente: 
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2.1.1 Salvaguardia delle caratteristiche storico artistiche e ambientali esistenti: 
   
 Disposizioni NTA Soluzioni progettuali adottate 
 a) assicurare la salvaguardia degli edifici di carattere 

storico-artistico e di pregio ambientale; 
Edifici individuati: "Casa Gnata", chiesa della ''Purità di Santa 
Maria", case Dal Maso; 
 

 b) prevedere una omogeneità della nuova 
edificazione attraverso dimensioni, forme e 
materiali riconducibili agli edifici storici e con essi  
coerenti; 

La proposta progettuale e le ipotesi tipologiche dei nuovi 
fabbricati, riprendono linee, forme, caratteristiche estetiche 
salienti, sia nei colori che nei materiali, dell'edificato esistente; 
 

 c) costituzione di un'area di pertinenza liberà da 
edifici per "casa Gnata" di almeno mq 2.500; 

 

la presente proposta progettuale, prevede un'area di pertinenza 
per "casa Gnata" pari a mq 4.243,50 (individuata come zona A1 
lato ovest), con la possibilità di sviluppare un nuovo percorso 
ciclo/pedonale che attraverserà l'intero ambito da est a ovest, 
collegando il parco pubblico della chiesetta della Purità con il 
parco pubblico della lottizzazione posta a ovest del comparto in 
oggetto; 

 d) formazione di uno spazio pubblico davanti alla 
chiesa della Purità di Santa Maria; 

lo spazio pubblico è stato predisposto come evidenziato nella 
Tavole progettuali allegate (A 07.3 e A08.3) 
 

 e) possibilità di realizzare il volume di zona A6 solo 
previo impegno di cessione gratuita al Comune 
della Casa Gnata e dell'area di pertinenza: 

la presente proposta di PAC parte proprio da questo 
presupposto, come evidenziato in seguito e nella Tav. A10.3 
Aree in cessione. 

  
  
2.1.2 Classificazione degli immobili e zonizzazione 
  
 Disposizioni NTA Soluzioni progettuali adottate 
 a) zona A1, di restauro: edifici o complessi di 

carattere storico-artistico o di particolare pregio 
ambientale; 

In questa zona vengono inseriti la Casa Gnata e la Chiesetta della 
Purità di Santa Maria, la loro area di pertinenza ed il parcheggio 
di relazione; 
 

 b) zona A2, di conservazione tipologica: edifici o 
complessi di interesse documentale 
particolarmente rappresentativi di tipologie 
storiche locali; 

In questa zona vengono inserite le case Dal Maso e la loro area 
di pertinenza;, 
 

 c) zona A3, di ristrutturazione: edifici o complessi 
tipici storici o recenti, privi singolarmente 
considerati di interesse specifico; 

Zona non individuata nel PAC; 

 d) zona A4, di demolizione con ricostruzione: edifici 
generalmente di limitata consistenza incompatibili 
per caratteristiche con l'edificato circostante, ma 
suscettibili di ricostruzione con esso coerente; 

Zona non individuata nel PAC; 

 e) zona A5, di demolizione senza ricostruzione: edifici 
generalmente di limitata consistenza incompatibili 
per caratteristiche con l'edificato circostante, e 
insuscettibili di ricostruzione con esso coerente; 

Zona non individuata nel PAC; 

 f) zona A6, libera edificabile: aree libere prive di 
interesse ambientale specifico suscettibili di 
edificazione coerente con l'edificato tipico storico 
circostante. Zona A6 è ammessa solo presso Casa 
Gnata, in lotti contigui con superficie massima pari 
al 40% dell'intera superficie di ambito della zona 
omogenea A. 

In questa zona è stata individuata l'area destinata alla nuova 
edificazione con precise prescrizioni indicate nelle NTA del PAC; 

 g) zona A7, libera inedificabile: aree libere di pregio 
ambientale o necessarie a protezione di edificato 
di particolare interesse circostante. 

Area individuata sul lato ovest del comparto come superficie 
verde inedificabile 
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3 PROGETTO E CONTENUTI DELLA PROPOSTA DI PAC 
  
3.1 Caratteristiche generali del PAC PINEDA 
 Trattandosi di una pianificazione da realizzarsi in zona A di nucleo storico, seguendo le 

indicazioni contenute nelle NTA, il progetto è stato strutturato ponendo la massima attenzione 
ai fabbricati esistenti, al fine di rendere il più omogeneo possibile l'impatto visivo delle nuove 
costruzioni proponendo, sia nell'impianto planimetrico che nei volumi edificabili, ipotesi 
tipologiche che riprendessero le caratteristiche peculiari estetiche e volumetriche di questi 
ultimi. 

  
3.1.1 Ipotesi progettuale dello sviluppo del piano 
 A tal fine pur trattandosi di una pianificazione urbanistica, che normalmente si dovrebbe 

limitare alla proposta di zonizzazione con semplici indicazioni plani-volumetriche, il progetto 
si spinge oltre, presentando delle ipotesi tipologiche "vincolanti" delle nuove costruzioni, sia 
nell'impianto planimetrico che nelle caratteristiche volumetriche ed estetiche. Si tratta di 
fatto, di un'ipotetica rappresentazione futura di come potrebbe svilupparsi l'area con il nuovo 
edificato. A ciò si aggiungono poi le indicazioni vincolanti sotto il profilo volumetrico, 
tipologico, estetico e dell'uso dei materiali, contenute nelle NTA del Piano. 

  
3.2 Rispetto delle finalità del Piano e delle indicazioni di Zonizzazione 
 Rispetto ai punti evidenziati nelle finalità del PAC all'Art. 2 c. 2.1 della presente Relazione: 

a) assicurare la salvaguardia degli edifici di carattere storico-artistico e di pregio ambientale, 
prevedere un'area di pertinenza libera da edifici per casa Gnata di almeno mq 2.500, 
costituzione di uno spazio pubblico davanti alla chiesta della Purità di Santa Maria 
il progetto propone le seguenti scelte:  

  
3.2.1 Casa Gnata 
 Il fabbricato viene classificata come "edificio di carattere storico e di particolare pregio 

ambientale" e dotata di uno spazio di pertinenza individuato come: Zona A1 di restauro (lato 
ovest ) 

  
 

 
 Rappresentazione virtuale delle aree destinate a Casa Gnata (rendering) 
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 Rappresentazione virtuale vista lato nord parcheggio e Casa Gnata (rendering) 
  
 L'area, pari a mq 4.238,50, è dotata anche di uno spazio destinato a parcheggi sul lato nord-

est con ingresso carraio da Via Mezzasacca.  
Oltre allo spazio di pertinenza esclusivo, viene individuato uno spazio destinato a verde, che 
permette il collegamento del parco pubblico della Chiesetta della purità (lato est), con il 
parco pubblico posto su Via Bergamo (lato ovest) rendendo fruibile un nuovo percorso 
ciclo/pedonale, che potrà collegarsi con la pista ciclo/pedonale, posta sull'argine della 
Laguna di Marano 

  
3.2.2 Chiesetta della Purità di Maria 
  
 

 
 Rappresentazione virtuale del nuovo spazio pubblico di fronte alla chiesa della Purità (rendering) 
  
 Viene individuata come "edificio di carattere storico-artistico e di particolare pregio 

ambientale". L'intera area comprendente anche il parco pubblico, viene individuata come:  
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Zona A1 est 
Sul lato est fronte entrata della chiesa, viene proposto un spazio pubblico ad uso esclusivo 
della stessa ed interdetto al traffico. Nella progettazione di questo spazio, si è voluto 
mantenere l'impianto originario del parco pubblico esistente, al fine di non modificare uno 
stato di fatto consolidato, di tipo naturale e con valenza storica. 

  
3.2.3 Casa Dal Maso 
 Le due abitazioni esistenti poste sul lato nord del comparto, in aderenza con l'argine della 

Laguna di Marano, vengono classificate come: edifici di interesse documentale 
particolarmente rappresentativi delle tipologie storiche locali ed individuati, con la loro area 
di pertinenza come: Zona A2 di conservazione tipologica. 
 
L'accesso a questi edifici, avviene attualmente mediante la strada sterrata che parte dalla 
chiesetta della Purità. Tale strada viene leggermente modificata nel suo percorso, per dare 
spazio alla nuova "piazzetta" da costituirsi di fronte alla chiesa; per il resto del suo tracciato, 
la previsione progettuale è quella di mantenere la strada nello stato di fatto in cui si trova 
(sterrata) e con accesso anche regolamentato a scelta della P.A.. 
Il tratto di strada posto sul lato nord-est, aderente alle case Dal Maso, viene modificato al fine 
di allontanarlo dalle abitazioni stesse, come riportato nelle tavole di progetto allegate. La 
larghezza e la finitura del nuovo tratto di strada rimarranno le medesime di quella già 
esistente. 
Il resto del tracciato della strada, facente parte del PAC che corre perimetralmente alla 
proprietà Dal maso sul lato nord-ovest e che costeggia l'argine della Laguna di Marano, 
rimarrà invariato e sterrato come nello stato di fatto attuale. 

  
  
3.3 Cessione gratuita al Comune della Casa Gnata e dell'area di pertinenza   
 

 
 

 Estratto Tavola A08.3 Indici e distanze 
  
 Nelle diposizioni particolari contenute nella Var. 48 NTA Art.4, lett. C), punto 1.c) 1) 3), si fa 

esplicita prescrizione alla possibilità di realizzare il volume di zona A6 solo previo impegno di 
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cessione gratuita al Comune della Casa Gnata e dell'area di pertinenza. La predetta area di 
pertinenza dovrà essere almeno di mq 2.500. 
Il progetto del PAC, individua nelle Tav. A07.3 - A08.3 e A10.3 l'area di pertinenza per Casa 
Gnata che corrisponde al sedime della Casa Gnata, al parco che la circonda e al 
parcheggio di relazione individuati nella Tav A08.3,  pari a mq 4.238,50 (Zona A1 lato ovest 
come individuata nella Tav. di Zonizzazione A 7.3) ) 
L'area di pertinenza permette di collegare il sito di Casa Gnata, con il parco giochi pubblico 
posto a ovest della stessa in continuità poi con la pista ciclabile posta sull'argine della Laguna 
di Marano. 

  
3.4 Inquadramento territoriale (Tavv. A03.2 - A11.3) 
 Trattandosi di un Piano attuativo in zona A di centro storico, al fine di analizzare le varie 

interazioni,  tra il territorio circostante e l'area in oggetto, è stata sviluppata una tavola 
comprendente tutte le aree limitrofe a quest'ultima. 

  
 La tavola evidenzia: 

a) b) la presenza di edifici di tipo pubblico o ad uso pubblico; 
b) la presenza di parchi pubblici anche attrezzati; 
c) i percorsi pedonali e ciclabili esistenti 
d) le principali vie di comunicazione ed i vari accessi all'area; 

 
Dalla suddetta analisi, sono emerse le indicazioni progettuali riportate nella Tav A 11.3 

  
3.4.1 Collegamento dei parchi pubblici esistenti 
 Possibilità di collegare due parchi pubblici esistenti, uno posto sul lato est in via Custoza, di 

fronte al Bocciodromo comunale e l'altro posto sul lato ovest in via Bergamo. 
Il collegamento  di tipo ciclo/pedonale, potrà avvenire grazie alla cessione al Comune delle 
nuove aree di pertinenza di Casa Gnata, come evidenziato nelle Tavole A07.3 e A08.3; 

  

 
Estratto della Tav. A11.3 

3.4.2 accesso carraio alla Zona A6 
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 Al fine di tutelare la nuova area di centro storico che si andrà a sviluppare con l'attuazione 
del suddetto PAC, l'accesso carraio alla nuova area di Zona A6, come indicato nella Tav 
A08.3, avverrà solo ed esclusivamente da Via Bergamo; 

3.4.3 Accesso ciclo/pedonale alla Zona A6 
 L'accesso ciclo/pedonale, alla zona A6 potrà avvenire sia da Via Bergamo che dalla nuova 

area destinata a parco della Casa Gnata 
  
3.4.4 Sviluppo di nuove piste ciclabili. 
 Con la realizzazione del suddetto PAC, si andranno a creare nuovi percorsi ciclabili, immersi 

nel verde, di sicuro interesse naturalistico e storico. 
  
3.5 Progetto della Zona A6 
 Sempre riguardo alle diposizioni particolari contenute nelle NTA, il PAC deve garantire la 

salvaguardia delle caratteristiche storico-artistiche e ambientali esistenti. 
  
 Le indicazioni delle NTA permettono di individuare una zona A6 (solo presso Casa Gnata), 

libera ed edificabile, priva di interesse ambientale specifico e suscettibile di edificazione 
coerente con l'edificato tipico storico circostante.  
Le peculiarità dell'ambito di Zona A6 sono le seguenti: 

  

 
Aree di pertinenza di Zona A6 

  
3.5.1 Superfici Zona A6 e area di pertinenza 
 La Zona A6 è ammessa solo presso Casa Gnata, in lotti contigui con superficie massima pari 

al 40% dell'intera superficie di ambito della zona omogenea A, con indice medio di zona pari 
a max 0,5 mc/mq ma con una volumetria massima ammessa pari a mc 4500 

 Sulla base delle predette prescrizioni, la nuova zona A6, è stata individuata sul lato nord-ovest 
del comparto in corrispondenza dei terreni di proprietà della ditta Panni s.r.l., attuale 
proprietaria della Casa Gnata, oggetto di futura cessione gratuita alla pubblica 
Amministrazione, come previsto dalle NTA. 
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Nel rispetto delle prescrizioni sopra elencate, al fine di garantire uno sviluppo omogeneo del 
nuovo edificato, compatibilmente con la presenza dei fabbricati esistenti, è stata distribuita 
la volumetria in modo equo su tutta la superficie disponibile, che depurata delle varie fasce 
di rispetto e delle aree previste in cessione gratuita, risulta essere pari a: 

 
 Denominazione Superficie mq 
 1) Zona A6 libera edificabile 10.525,00 
 3) Piazzetta centrale a zona A6 320,00 
 4) Viabilità interna a zona A6 1.501,00 
 5) Percorsi ciclo/pedonali 418,00 
 6) Area ecologica 15,00 
 Totale 12.779,00 
  
 Ai fini del calcolo della densità fondiaria di Zona a6, la superficie di pertinenza della zona 

viene individuata nella superficie indicata al punto "1" della tabella pari a mq 10.525 
  
3.5.2 Distanze 
 Sul lato sud della Zona A6, i lotti a diretto contatto con la Zona A1 sono stati gravati di una 

fascia di rispetto dell'area edificabile, di m 6,00. Sommando questo distacco a quello di Casa 
Gnata dallo stesso confine, le aree edificabili risultano avere, da quest'ultima, una distanza 
minima pari a m 21,50, in regola con quanto specificato nelle NTA del PRG 

  
3.5.3 Impianto planimetrico 
 al fine di contenere il maggior spreco di territorio per strade interne e parcheggi e per 

riprendere, se pure in chiave moderna, i criteri storici di aggregazione dei fabbricati, il nuovo 
progetto di edificazione è stato distribuito creando una corte verde interna, al centro delle 
nuove costruzioni. 
La suddivisione dei lotti e la relativa assegnazione della volumetria massima edificabile sono 
indicate nella Tav A08.3 Indici e distanze. 

  
 Il tutto al fine di ottenere: 

 
a) distribuzione equa della volumetria preservando ampi spazi verdi; 
b) minor impatto visivo tra il nuovo edificato e Casa Gnata; 
c) maggior distanza tra i vari fabbricati e da Casa Gnata; 
d) fruizione di un maggior spazio a verde per Casa Gnata, che viene così collegata con il 

parco pubblico posto su Via Bergamo 
e) nessun aumento di traffico nella zona della chiesa della Purità di Santa Maria e di Casa 

Gnata, dato che i lotti hanno accesso carraio solo da Via Bergamo. 
  
  
3.6 Caratteristiche tipologiche di zona A6 
 Le diposizioni particolari contenute nelle NTA, indicano che il PAC deve assicurare 

l'omogeneità dell'edificato attraverso la previsione di dimensioni, forme e materiali tipici 
storici, o con esso coerenti. 
Le caratteristiche tipologiche delle nuove costruzioni si atterrano scrupolosamente a tali 
prescrizioni.  
Fermo restando il fatto che una progettazione precisa e puntuale, potrà essere eseguita solo 
in una seconda fase (che non è propria della redazione di un PAC), è stata  eseguita un 
'analisi pre-progettuale con la proposta di ipotesi tipologiche di costruzione, che saranno 
comunque vincolanti nella presentazione dei progetti, in ambito di richiesta di un futuro PDC. 
La stessa assegnazione volumetrica, puntuale su ogni lotto, rappresenta già di fatto un limite 
alle tipologie costruttive eventualmente realizzabili. 
Le caratteristiche tipologiche e le indicazioni progettuali di Zona A6, sono elencate nelle NTA 
della presente proposta di PAC: Art. 4 lettera D) 



 
 

PAC PINEDA  – RELAZIONE URBANISTICA 
 - agg  26.11.2020 - 

 14 

 

 
 Ipotesi tipologica di abitazione in zona A6 
  
  
3.7 Consistenze e caratteristiche degli edifici di carattere storico-artistico esistenti 
 All'interno del Pac "Pineda" sono presenti quattro edifici di cui due classificati dal PRG di 

carattere storico-artistico e di pregio ambientale, ovvero la Chiesa della Purità di Santa Maria 
e Casa Gnata e due di interesse documentale, particolarmente rappresentativi di tipologie 
storiche locali individuati nelle case Dal Maso.  
Gli edifici  risalgono  allo stesso periodo storico di "Casa Gnata" e risultano entrambi catalogati 
nel  Sistema Informatico Regionale del Patrimonio Culturale tra i beni  Urbanistico-
Architettonici.  

  
 

3.7.1 Chiesa della Purità (zona A1) - (Tav A06.3). 
 La chiesa risulta in buono stato di manutenzione e conservazione. Consta di un unico piano 

fuori terra con pianta rettangolare formata da tre volumi di altezza diversa, tutti con 
copertura a doppia falda con copertura in coppi comuni. Le sue dimensioni risultano essere:  

  
 

3.7.2 Casa Gnata (zona A1) - (Tav A06.3). 
 La casa Gnata è formata da un corpo di fabbrica principale a pianta rettangolare con due 

piani fuori terra ad uso residenziale, un vano un accessorio con tettoia a pianta rettangolare  
con due piani fuori terra ed un altro accessorio all'abitazione, sempre a forma rettangolare, 
ad un unico piano fuori terra. I tetti risultano essere a doppia falda, o a falda unica e per un 
piccolo vano a copertura piana. Il manto di copertura è in coppi comuni. 
Lo stato di manutenzione risulta precario, e strutturalmente l'abitazione necessita di interventi 
urgenti di risanamento e rinforzo delle murature. 
Nel 2017 il corpo edilizio posto a est è stato oggetto di un incendio che ne ha distrutto il tetto 
e il solaio intermedio. 
 
Le consistenze del fabbricato vengono indicate nella tabella seguente. 
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 Tabella (3.7) - 1 - consistenze casa Gnata 
 

 

 
  
 Nota: tutte le superfetazioni presenti e incoerenti con il fabbricato principale e non riportate 

nella tabella 3.7, saranno eliminate in fase di ristrutturazione, al fine di ricondurre il fabbricato 
alla forma originaria. 

  
 

3.7.3 Case Dal Maso (zona A2) - (Tav A06.3). 
 Le Case dal Maso, insistenti sulla particella 6, sono composte da due edifici distinti. L'edificio 

sul lato ovest a destinazione d'uso residenziale e l'edificio sul lato est a destinazione d'uso 
residenziale e parzialmente a deposito.  
Questi edifici sono caratterizzati da pianta a base rettangolare con tetto a doppia falda e 
manto di copertura in coppi comuni. Sono privi di corpi aggettanti, terrazzi e logge.  
Di seguito la tabella con le consistenze dal fabbricato: 

  
  
 Tabella (3.7) - 2 - consistenze Casa Dal Maso B 
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 Tabella (3.7) -3 - consistenze Casa Dal Maso A 
  
 

 
  
  
  
3.8 Indicazioni tipologiche per la Zona A1: di restauro 
 Le indicazioni tipologiche e degli interventi edilizi di Zona A1, sono elencate nelle NTA della 

presente proposta di PAC: Art. 2 lettera D) 
  
  
3.9 Indicazioni tipologiche per la Zona A2: di conservazione tipologica 
 Le indicazioni tipologiche e degli interventi edilizi di Zona A2, sono elencate nelle NTA della 

presente proposta di PAC: Art. 3 lettera D) 
  
3.10 Zona A7: libera inedificabile 
 Le destinazioni d'uso e le relative prescrizioni per le Zone A7, sono elencate nelle NTA della 

presente proposta di PAC: Art. 5 
  
  
4 RISPETTO DEI PARAMETRI URBANISITICI 
  
4.1 Destinazioni d'uso 
 Il progetto del PAC prevede la costruzione di nuove unità immobiliari nella sola zona A6 con 

destinazione d'uso residenziale o turistico-residenziale, come previsto dalla NTA Var. 48, Art. 4, 
lettera A,comma 1 e), compatibili con la tipologia residenziale esistente 

  
4.2 Indici  
  
4.2.1 altezza (NTA Var. 48 e seguenti Art. 4, lett. B) punto 1.a) 2)  
 1. Per opere di restauro e conservazione tipologica, pari a esistente 

2. Per opere di nuova costruzione l'altezza sarà pari  all'altezza degli edifici di carattere 
storico-artistico e di pregio ambientale circostanti.  
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L’altezza viene calcolata secondo quanto disposto dal Reg. di attuazione della L.R. 19/2009, 
art. 2  comma 1. 
 
Come evidenziato nella Tav. A06.3, le altezze degli edifici circostanti sono: 

a. Casa Gnata h. m. 4,86  
b. Case Dal Maso A casa lato ovest h. media m 4.59  
c. casa Dal Maso B lato est h. media h. m 5.94 
 

Altezza massima ammessa per i nuovi edifici, h m 5,94  
  
4.2.2 Densità di unità immobiliari residenziali (Var. 48 e seguenti Art. 4, lett. B), punto 1.c), 1) 2) 
 Per le abitazioni esistenti, volume  pari a esistente, salvo quanto previsto dalle NTA 

Per le nuove costruzioni in Zona A6: 1 unità immobiliare ogni mc 260 (volume lordo). 
 
In zona A6, secondo quanto riportato nella TAV. A8.3, sono stati progettati n. 13 lotti. 
Le volumetrie nette assegnate ai lotti sono le seguenti: 
 

Tabella (4.2.2) 1:  indici lotti e densità unità immobiliari 
N. Lotto Superficie lotto 

 mq 
Volumetria assegnata 

ai lotti mc 
Volume lordo mc 

(volume netto x 1,5) 
Rispetto della 

norma 
01 832,86 390,00 585,00 > mc 260 
02 793.44 320,00 480,00 > mc 260 
03 739.25 320,00 480,00 > mc 260 
04 894.35 320,00 480,00 > mc 260 
05 664.40 320,00 480,00 > mc 260 
06 1.375,10 520,00 585,00 > mc 260 
07 712,70 320,00 480,00 > mc 260 
08 636,80 320,00 480,00 > mc 260 
09 757,90 320,00 480,00 > mc 260 
10 743,70 320,00 480,00 > mc 260 
11 664,20 320,00 480,00 > mc 260 
12 799,60 320,00 480,00 > mc 260 
13 826,70 390,00 780,00 > mc 260 

TOTALI 10.441,00 4.500   
 
 Nota: 

La volumetria indicata viene calcolata secondo la normativa vigente ex L.R. 19/09 Art. 3 comma 1 lett. 
i):Volume utile = superficie utile x altezza utile 
Per il calcolo della densità delle unità immobiliari  si fa riferimento alle NTA del  PRG vigente art. 33 
definizioni, lett. AA) Volume lordo: Volume lordo = Volume utile x 1,5 

  
4.2.3 Distanza da edifici di carattere storico, pari a esistente (Var. 48 e seguenti, Art. 4, lett. B), punto 

1.d) (Tav. A08.3) 
 La distanza degli edifici di carattere storico, in caso di interventi di risanamento o restauro, 

rimarrà pari a esistente. 
 
La distanza tra edifici di carattere storico e le nuove costruzioni confinanti con la Zona A1 
sono evidenziate nella Tav. A08.3 da dove si desume che la distanza minima risulta essere pari 
a m 21,50 (tra chiesa di San Zaccaria e magazzino comunale) .  
La distanza minima tra "Casa Gnata" e la linea di inviluppo massimo dell'unità immobiliare è 
stata fissata quindi in m 21,50. 
 
Il rispetto delle distanze dagli edifici storici, risulta, quindi regolare  

  
4.2.4 Indice di fabbricabilità fondiaria e rapporto di copertura 
 Per le unità residenziali esistenti, viene confermata la volumetria pari a esistente + 100 mc per 

ogni unità funzionale. 
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Per le nuove costruzioni in zona A6 l'indice massimo previsto è di mc/mq 0,50 medio di zona, 
ma con un limite massimo di mc 4.500 
L'indice di fabbricabilità fondiaria di Zona A6 previsto in progetto è il seguente: 

 
Tabella (4.2.4) 1 :  indici lottizzazione Zona A6 

N. Lotto Superficie 
lotto mq 

Volume 
edificabile 

mc 

Indice di 
fabbricabilità 

mc/mq 

Rapporto di 
copertura 
mq/mq 

Massima superficie 
coperta 

mq 
01 832,86 390,00 0.47 40 % 333.14 
02 793.44 320,00 0.40 40 % 317.38 
03 739.25 320,00 0.43 40 % 295.70 
04 894.35 320,00 0.36 40 % 357.74 
05 664.40 320,00 0.48 40 % 265.76 
06 1.375,10 520,00 0.38 40 % 550.04 
07 712,70 320,00 0.45 40 % 285.08 
08 636,80 320,00 0.50 40 % 254.72 
09 757,90 320,00 0.42 40 % 303.16 
10 743,70 320,00 0.43 40 % 297.48 
11 664,20 320,00 0.48 40 % 265.68 
12 799,60 320,00 0.40 40 % 319.84 
13 826,70 390,00 0.47 40 % 330.68 

TOTALI 10.441,00 4.500 Indice medio 
0,437  

 4.176,40 

 
 L'indice  medio dell'intera Zona A6 risulta inferiore a quanto ammesso dalle NTA pari a mc/mq 

05,0. 
4.2.5 Parcheggi 
4.2.5 1 -  Standard di parcheggio ad uso pubblico (L. 1444/1968 art. 3) 
 Secondo quanto indicato dalla L. 1444/1968, art. 3: 

Rapporti massimi tra gli spazi destinati agli insediamenti residenziali e gli spazi pubblici o riservati alle 
attività collettive, a verde pubblico o a parcheggi  
 
la lettera d), indica gli spazi da destinare a parcheggio per uso pubblico che è pari a 
 mq 2,50 per ogni abitante insediato o da insediare. 
Gli abitanti insediabili nella nuova zona edificabile (zona A6) risultano essere n. 45  
(Relazione art. 4.2.2 .4) 
Abitanti n. 45 x mq 2,50 = mq 112,50 
 
Nella Tav. A08.3 sono indicati i parcheggi destinati ad uso pubblico: 
Parcheggi individuati n. 10 con dimensioni di m 5x2,50 = mq 12,50 
Totale superficie parcheggi : mq 12,50 x 10 = mq 125,00 > di mq 112,50 
 
Lo standard richiesto risulta quindi regolare. 

  
4.2.5 2 -  Superficie per parcheggio per nuova costruzione (...)  (Var. 48 e seguenti, Art. 4, lett. B)  

      punto 1.f) 1) (Tav. A08.2) 
 La dotazione di parcheggio per le nuove costruzioni, dovrà essere dimostrata in sede di 

presentazione del relativo PDC.  
Ferme restando le quantità minime da rispettare secondo le normative di settore, Il progetto 
di piano prevede le seguenti indicazioni: 
 
a) ogni unità abitativa dovrà essere dotata di almeno n. 1 parcheggio coperto compreso 
all'interno dell'involucro edilizio; 
b) ogni unità abitativa avrà n.1 parcheggio scoperto nell'area di pertinenza dell'unità 
abitativa stessa o ricavato negli spazi comuni alla viabilità di lottizzazione. 

  
4.2.5 3 - Superficie per parcheggio di relazione  (Var. 48 e seguenti, Art. 4, lett. B) punto 1.f), 2),  
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      2.4), 2.4.2) 
 Dato che le indicazioni contenute nelle NTA, prevedono la cessione di Casa Gnata al 

patrimonio della Pubblica amministrazione, si prevede una dotazione massima di parcheggi 
di relazione per Casa Gnata pari all'ipotesi con la richiesta di standard più alto, ovvero 
nell'ipotesi che venga ricavata una superficie commerciale con Superficie di vendita pari a 
mq 400 :  

• Superficie utile di opera di interesse collettivo per Chiesa della Purità di Santa Maria 
pari al 40% 

• Superficie di vendita commerciale al minuto per Casa Gnata (sup. massima mq 400) 
pari al 60% 

 
 

Tabella (4.2.7) 1: dotazione parcheggi pubblici 
 
 

Denominazione 

Superfici utili 
Fabbricati 

Mq 

Parcheggio di 
relazione  (opera di 
interesse collettivo) 

40 % SU (mq) 

Parcheggio di relazione 
(superficie di vendita 
comm. al minuto max 

mq 400)  
60% Sv (mq) 

Superfici 
parcheggio 

prevista 
mq 

Casa Gnata 416,01 166,40 249,60  
 Chiesa della Purità 105,00 42,00 - 

Totali 521,01 42,00 249,60  
Totale aggregato  291,60 573,40 

 
 
 Dalla Tabella nell'ipotesi peggiorativa, risulta una richiesta di dotazione massima di 

parcheggio di relazione, pari a mq 291.60 
Il parcheggio di relazione previsto nelle PAC PINEDA, individuato nella Tav. A08.3 risulta avere 
una superficie, comprensiva degli spazi di manovra e di entrata, pari a mq 573,40. 

mq 573.40 > mq 291,60 
 Per quanto riguarda Casa Dal Maso, le superfici a parcheggio attuali, sono ricavate all'interno 

della proprietà e comunque, sarà cura della proprietà stessa, dimostrare la dotazione di 
parcheggio, nell'eventualità vengano effettuati interventi edilizi che richiedano tale 
parametro per il rilascio dei relativi permessi o autorizzazioni. 

  
  
5 AREE IN CESSIONE (TAV A10.3) 
  
5.1 Premessa 
 Secondo quanto previsto dal PRG vigente NTA Var. 55 e s.m.i, Art, 4, lett. C, comma 1, c, al 

fine della realizzazione della volumetria di Zona A6, si fa obbligo di: 
 

1) costituzione di un'area di pertinenza libera da edifici per Casa Gnata di almeno m2 
2.500; 

2) costituzione di uno spazio pubblico davanti alla chiesa della Purità di Santa Maria; 
3) possibilità di realizzare il volume di zona A6 solo previo impegno di cessione gratuita 

al Comune della Casa Gnata e dell'area di pertinenza  
 
Nella Tav. A10.3 allegata alla presente, vengono individuate le aree da cedere alla pubblica 
amministrazione comprensive della viabilità interna alla zona A6. La cessione sarà 
regolamentata dalla Convenzione Urbanistica che verrà stipulata tra la parte proponente e 
l'Amministrazione pubblica. 
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 Estratto Tav A10.3 con particolare porzioni aree Zona A1 
  
5.2 Area di pertinenza di Casa Gnata 
 E' prevista la cessione alla P.A., la superficie di pertinenza riguardante Casa Gnata 

comprensiva della superficie occupata dal fabbricato e dell'area dedicata a parcheggio di 
relazione. 
L'area interessata, identificata nella Tav. A7.3 come Zona A1 lato ovest e che sarà frazionate 
dopo l'attuazione del PAC, viene individuata graficamente nella Tav A10.3, come porzione 
dei mappali esistenti nel seguente modo: 

 
 Foglio Mappale Porzione mappale Superficie mq 

 42 655 prz 1 35,00 
 42 1209 prz 2 18,00 
 42 1210 prz 1 341,00 
 42 653 prz 1 606.50 
 42 653 prz 2 1.101,00 
 42 13 prz 1 2.087,00 
 42 657 prz 1 50,00 
 Totale area di pertinenza Casa Gnata * 4.238,50 
 Nota* : La superficie delle porzioni dei mappali sono state calcolate graficamente sulla base del rilievo 

cartografico, sovrapposto alla mappa catastale. E' possibile che in fase di frazionamento alcune 
superfici risultino leggermente modificate. 

  
5.3 Spazio pubblico davanti alla chiesa della Purità di Maria 
 Il PAC prevede la creazione di un spazio pubblico di fronte alla chiesa di San Zaccaria 

(toponimo Purità di Maria) 
Parte dello spazio previsto in progetto, verrà ricavato da aree private che saranno cedute 
alla P.A. (la superficie rimanente della piazzetta occuperà parte della strada esistente già di 
proprietà pubblica). 
La superficie di area prevista in cessione, viene individuata graficamente nella Tav A10.3, 
come porzione dei mappali esistenti nel seguente modo: 

 
 Foglio Mappale Porzione mappale Superficie mq 

 42 13 prz 3 65,00 
 42 655 prz 2  70,00 
 Totale area per piazzetta chiesa * 135,00 
 * si veda nota del punto 5.2 
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5.4 Nuova viabilità zona A1  
(ingresso parcheggio di relazione e congiungimento con Via Mezzasacca 

 Al fine di ottenere uno spazio pubblico davanti alla chiesa, viene modificato il tracciato 
stradale esistente ricavando una nuova viabilità, che servirà da accesso al parcheggio di 
relazione previsto per la Casa Gnata e per la Chiesetta di San Zaccaria 
La superficie di area prevista in cessione, viene individuata graficamente nella Tav A10.3, 
come porzione dei mappali esistenti nel seguente modo: 

 
 Foglio Mappale Porzione mappale Superficie mq 

 42 13 prz 2 251 
 42 657 Prz 2 10 
 42 655 prz 3 100 
 Totale area nuova viabilità * 361,00 
 *si veda nota del punto 5.2 
 Totale area in cessione zona A1 mq  4.734,50 
  

 
 Estratto Tav A10.3 con porzioni aree in cessione* 
 * in colore giallo, rosa, e marrone, sono individuate le aree previste in cessione alla P.A. 

   In perimetro con tratteggio verde sono individuate le aree già di proprietà o di uso della P.A. 
  
5.5 Fascia di allargamento stradale previsto  
 Su tutto il perimetro a confine tra la Zona A6 e la strada sterrata esistente, è stata individuata 

una fascia per viabilità prevista della larghezza di m 3,50, denominata: fascia allargamento 
stradale previsto. 
Detta fascia, prevista nelle aree in cessione alla P.A. viene introdotta dal progetto del PAC al 
fine di: 

• lasciare un maggiore distacco tra le nuove abitazioni e la strada sterrata esistente che 
in alcuni punti risulta avere una larghezza piuttosto ridotta; 

• lasciare alla P.A. la possibilità in futuro, di poter ampliare la strada sterrata esistente o 
di dotarla delle infrastrutture che riterrà più opportune. 

Le aree interessate, che saranno frazionate dopo l'attuazione del PAC, sono state individuate 
graficamente nella Tav A10.3, come porzioni dei mappali esistenti nel seguente modo: 

 
 Foglio Mappale Porzione mappale Superficie mq 

 42 1143 prz 6 341,00 
 42 1209 prz 1  311,00 
 Totale area per allargamento stradale previsto * 652,00 
 * si veda nota del punto 5.2 
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5.6 Viabilità sterrata (Via Lungolaguna Trento) 
 Il tratto della Via Lungolaguna Trento, compreso all'interno dell'ambito del PAC, anche se con 

servitù pubblica di passaggio, risulta essere ancora di proprietà dei soggetti attuatori, mentre 
il tratto finale di Via Mezzasacca che si interseca a nord con la Via Lungolaguna è già di 
proprietà pubblica. 
Al fine di ottimizzare e rendere omogenea la viabilità del comparto, è prevista la cessione alla 
P.A. di tutto il tratto di strada sterrata ancora di proprietà privata. 
Le aree interessate, che saranno frazionate dopo l'attuazione del PAC, sono state individuate 
graficamente nella Tav A10.3, come porzioni dei mappali esistenti nel seguente modo: 

 
 Foglio Mappale Porzione mappale Superficie mq 

 42 1143 prz 4 262,50 
 42 1208  353,00 
 42 7 prz 3 522,00 
 42 6 prz 2  22,00 
 Totale area strade sterrate esistenti * 1.159,50 
 * si veda nota del punto 5.2 
  
5.7 Ingresso zona A6 da Via Lungolaguna Trento 
 L'ingresso carraio alla Zona A6 avverrà da Via Lungolaguna Trento, sul lato nord-ovest con 

innesto dalla Via Bergamo. 
Il tratto interessato è stato oggetto di variante al PRGC al fine di includerlo nell''ambito del 
PAC, che l'aveva originariamente escluso. 
Trattandosi di opera stradale di urbanizzazione primaria, che si collega alla viabilità pubblica 
esistente (Via Bergamo e proseguimento di Via Lungolaguna rento), è prevista la cessione alla 
P.A.  
Le aree interessate, che saranno frazionate dopo l'attuazione del PAC, sono state individuate 
graficamente nella Tav A10.3, come porzioni dei mappali esistenti nel seguente modo: 

 
 Foglio Mappale Porzione mappale Superficie mq 

 42 307 sub 12 prz 2  40,00 
 42 307 sub 11 prz 1 40,00 
 42 646 prz  1 esclusa piazz. ecologica 180,00 
 42 1143 prz 1   54,00 
 Totale area strade ingresso zona A6  su via Lungolaguna Trento * 314,00 
 *si veda nota del punto 5.2 
5.8 Viabilità interna a zona A6 
 La viabilità interna alla zona A6 compresa la piazzetta centrale con parcheggi di standard, e 

tutte le reti impiantistiche saranno oggetto di cessione alla P.A. con  la sola esclusione della 
viabilità secondaria di accesso ai singoli lotti  
Le aree interessate, che saranno frazionate dopo l'attuazione del PAC, sono state individuate 
graficamente nella Tav A10.3, come porzioni dei mappali esistenti nel seguente modo: 
Le aree sono suddivise in: 
- viabilità     = mq 1501,00 
- marciapiedi e piste ciclabili   = mq   418,00 
- piazzetta centrale con parcheggi  = mq   320,00 
- area ecologica    = mq     15,,00 

 
 Foglio Mappale Porzione mappale Superficie mq 

 42 1143 prz 5 215,00 
 42 1143 prz 3 9,00 
 42 653 prz 6 2.015,00 
 42 646 prz 1 esclusa area strada 15,00 
 Totale area viabilità interna a zona A6  2.254,00 
 
 Totale generale aree in cessione  mq  9.114,00 
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5.9 ELENCO ED INDIVIDUAZIONE DELLE AREE PREVISTE IN CESSIONE 
 

PROPRIETA' ZONA Fg mapp superficie mq 

Panni S.r.l. A1 42 1210-1 porzione*                       341,00  
Panni S.r.l. A1 42 653-1 porzione*                       606,50  
Panni S.r.l. A1-viabilità 42 13-1 porzione*                    2.403,00  
Panni S.r.l. A1 42 653-2 porzione*                    1.101,00  
Panni S.r.l. viabilità A6 42 653-6 porzione *                    2.015,00  
Panni S.r.l. A1-viabilità 42 657                         60,00  
Panni S.r.l. viabilità A6 42 1143-1 porzione*                         54,00  
Panni S.r.l. viabilità A6 42 1143-3 porzione*                          9,00  
Panni S.r.l. viabilità 42 1143-4 porzione*                       262,50  
Panni S.r.l. viabilità A6 42 1143-5 porzione*                       215,00  
Panni S.r.l. viabilità 42 1143-6 porzione*                       341,00  

Totale Panni S.r.l                          7.408,00  
          

Gnata Luciano A1-viabilità 42 655                       205,00  
Totale Gnata Luciano                             205,00  

          
Dal Maso Lia viabilità 42 1208                       353,00  
Dal Maso Lia viabilità 42 1209                       329,00  
Dal Maso Lia viabilità 42 7-3 porzione*                       522,00  
Dal Maso Lia viabilità 42 6-2 porzione*                         22,00  

Totale Dal Maso Lia                          1.226,00  
          

Scarpolini-Staiano Viabilità 42 307-1 porzione*                         40,00  
Scarpolini-Staiano Viabilità 42 646-1 porzione*                       195,00  

Morocutti Viabilità 42 307-2 porzione*                         40,00  
Totale altri                             275,00  

         

Totale generale aree in cessione 9.114,00 
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6 SCHEMA RIASSUNTIVO PARAMETRI URBANISITICI 
 
 

INDICE LIMITI DI PRG STATO DI FATTO INDICI DI PROGETTO 
PAC 

RIFERIMENTO 
Relazione 

NTA 
ZONA A DI NUCLEO STORICO 

 
 
Destinazioni d'uso 

 
 
artigianale di servizio residenziale,  
divieto sale giochi 
commerciale al minuto, direzionale,  
opera di interesse collettivo, 
residenziale, 

 
 
Culto (chiesetta) 
Residenza 

 
A1,A2,A6: Artigianale di 
servizio; 
A1,A2,A6: residenziale, 
divieto sale giochi; 
A1, A2: commerciale al 
minuto; 
A1,A2,A6: opera di interesse 
collettivo 
A7: percorsi, opere di arredo, 
parcheggi, opere di servizio e 
ricreazione non costituenti 
edificio 
 

Relazione 
Art. 4.1 
 
NTA 
A1 art. 2, A) 
A2 art. 3, A) 
A6 art. 4, A) 
A7 art. 5, A) 

 
 
 
Altezza  

- restauro/conservazione tipologica: pari 
a esistente;  
‐trasformazione planivolumetrica, 
integrazione e nuova costruzione: H  
pari a esistente degli edifici di carattere 
storico‐artistico circostanti 

 
Misurazione h altezze rilevate 
edifici esistenti: 
m4.86, m4.59, m5,94. Altezza 
ammessa: m5,94 
 

 
A1, A2: Pari a esistente 
 
A6: h max m 5,94 (quote 
assunte secondo L.R. 19/09)  
 

Relazione 
Art. 4.2.1, c. 1-2 
 
NTA 
A1 art. 2, B), 1, a) 
A2 art. 3, B), 1, a) 
A6 art. 4, B), 1, a) 

 
Densità fondiaria 
media di nuova 
costruzione 

 
Non superiore al 50% della densità 
fondiaria media della zona 

 
Densità fondiaria esistente 
dichiarata: 
0,00664 

 
Densità fondiaria ammessa 
per nuova costruzione: 
50% = 0,00332 

Relazione 
Art. 4.2.2 
NTA 
A6 art. 4, B), 1, b) 

 
 
 
 
 
 
 
 
Densità unità 
immobiliari 
residenziali 

 
 
 
 
 
 
 
 
Per volume corrispondente a u.i. 
residenziali esistenti: pari a esistente  
Per volume ulteriore rispetto a u.i. 
esistenti: 1 u.i. ogni 260 mc 

 
 
 
 
 
 
 
 
Casa Gnata n. 1 u.i. 
Casa Dal Maso A n. 2 u.i 
 

A1: 
Per volume corrispondente a 
u.i. residenziali esistenti: pari 
a esistente 
A2: 
Per volume corrispondente a 
u.i. residenziali esistenti: pari 
a esistente. Se maggiore di 
mq 260 comunque non meno 
di 1 u.i. per ogni mc 260 
Per volume ulteriore rispetto 
a u.i. esistenti: 1u.i./260 mc 
A6: 
Per volume corrispondente a 
u.i. residenziali esistenti: pari 
a esistente 
Per volume ulteriore rispetto 
a u.i. esistenti: 1 u.i. /260 mc 

 
 
 
 
 
 
 
Relazione 
Art. 4.2.3 
 
NTA 
A1 art. 2, B), 1, b) 
A2 art. 3, B), 1, b) 
A6 art. 4, B), 1, c) 

 
Distanza da edifici di 
carattere storico 
artistico circostanti 

 
Pari a esistente 

 
m 21,50 tra Casa Gnata ed edifici 
limitrofi   

A1 e A2: pari a esistente 
A6:  
- tra nuove costruzioni m 10  
- Tra edifici storici e nuove 
costruzione min m 21,50 

Relazione 
Art. 4.2.4 
 
NTA 
A1 art. 2, B), 1, c) 
A2 art. 3, B), 1, c) 
A6 art. 4, B), 1, d) 

 
 
Indice di fabbricabilità 
fondiaria 

 
in genere: pari a esistente  + 100 mc per 
ogni unità funzionale in zona A6: 0,50 
mc/mq media zona 
max mc 4.500 

 
 
 
Non rilevato 

 
A1, pari a esistente   
A2, pari a esistente  + 100 mc 
per ogni unità funzionale 
A6: mc/mq 0,50 media zona 
ma non più di  mc 4.500 

Relazione 
Art. 4.2.5 - Tabella 1 
NTA 
A1 art. 2, B), 1, d) 
A2 art. 3, B), 1, d) 
A6 art. 4, B), 1, e) 
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INDICE LIMITI DI PRG STATO DI FATTO INDICI DI PROGETTO 
PAC 

RIFERIMENTO 
Relazione 

NTA 
ZONA A DI NUCLEO STORICO 

 
 
 
Superficie per 
parcheggio per nuova 
costruzione, 
ricostruzione, 
ampliamento 
superiore a mc 50, 
ristrutturazione più 
cambio dest. d'uso 
fino a m 200 di 
percorso 

Stanziale: 1 mq ogni 10 mc (e almeno 1 
p.a. per ogni u.i.)  
 
 
 
 
Di standard mq 2,50 per ogni abitante 
insediabile 
 
 
 
 
 
 
Di relazione:  
S.U. artigianale: 10%  
S.V. commercio al minuto: 60% S.U. 
direzionale. 30%  
S.U. opera interesse collettivo: 80% 
nuova costruzione; 40% edificio 
esistente 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Non rilevata 

A6: 
Superficie a parcheggio  per 
le abitazioni da verificarsi in 
fase di rilascio del PDC per le 
abitazioni 
Di relazione come da PRG 
 
Superficie di standard per 
lottizzazione rif. L. 1444/1968 
art. 3 
Superficie richiesta mq 
112,50 
Superficie di progetto mq 
125,00 
 
A1: 
Di relazione 
Superficie totale a 
parcheggio assegnata:  
mq 573,40 
 
A2: 
Per abitazioni come da PRG 
Di relazione come da PRG 

Relazione 
Art. 4.2.6.2 
NTA A6 art. 2, B), 1, 
g) 
 
 
 
Relazione 
Art. 4.2.6.1 
 
 
 
 
 
 
Relazione 
Art. 4.2.7 - Tabella 1 
NTA 
art. 2, B), 1, e) 
 
 
 
NTA  
Art. 3 lett. B), 1, e  

Superficie di vendita 
di esercizio 
commerciale 

 
Max mq 400, o pari a esistente 

 
Non presente 

A1-A2  
Superficie di vendita di 
esercizio commerciale max 
mq 400 o pari a esistente. 

NTA 
A1 art. 2, B), 1, g) 
A2 art. 3, B), 1, g  

 
 
 
 
Finalità  

 
garantire  la  salvaguardia  delle  caratte
ristiche storico‐artistiche e ambientali 
esistenti; 
- assicurare salvaguardia edifici storico-
artistici e di pregio ambientale; 
- assicurare omogeneità edificato, 
prevedendo forme, materiali tipici 
storici o con essi coerenti 

 Modulato in base a ciascuna 
sottozona  
(si veda testo NTA) 
 
Vengono individuati gli edifici 
di pregio storico-artistico e 
ambientale e le azioni 
permesse al fine della loro 
tutela 
Viene presentato un 
elaborato  progettuale con le 
indicazioni planimetriche, 
volumetriche ed estetiche 
per le nuove edificazioni. 

Relazione 
Art. 2 - 3.1 - 3.2 - 3.7 
3.8 3.9 
NTA  
A1 art. 2, C), D) 
A2 art. 3, C), D) 
 
Relazione 
Art. 3.5 - 3.6 
NTA 
A6 art. 4, C), D 

 
 
 
 
 
Disposizioni area Casa 
Gnata 

- costituzione area di pertinenza libera 
da edifici per Casa Gnata di almeno mq 
2500  
 
 
‐ costituzione spazio pubblico davanti 
alla chiesa  
 
 
 
‐ realizzazione dei volumi in zona  
A6 solo previo impegno di cessione 
gratuita al Comune di Casa Gnata e area 
di pertinenza 

 Viene individuata un'area di 
pertinenza esclusiva per Casa 
Gnata pari a mq 4.238,50 
 
 
Viene individuato uno spazio 
pubblico davanti alla chiesa 
per una superficie pari a  
mq 230 

Relazione 
Art. 3.2 c. 1 
NTA 
A6 art. 4, C), 2, a) 
 
Relazione 
Art. 3.2 c. 2 
NTA 
A6 art. 4, C), 2, b) 
 
Relazione 
Art. 3.3 
NTA 
A6 art. 4, C), 2, c) 

 
Categoria PRP: 
Zona A1 

Di restauro: edifici o complessi di 
carattere storico artistico o di 
particolare pregio ambientale 

 
Area non individuata 

 
PRESCRIZIONI SPECIFICHE 
(vedi testo NTA proposto) 

Relazione 
Art. 2, c. 2..2 
NTA 
Art. 2 

Categoria di PRP: 
Zona A2 

Di conservazione tipologica: edifici o 
complessi di interesse documentale 
particolarmente rappresentativi di 
tipologie storiche locali 

 
 
Area non individuata 

 
PRESCRIZIONI SPECIFICHE 
(vedi testo NTA proposto) 

Relazione 
Art. 2, c. 2..2 
 
NTA 
Art. 3 

Categoria di PRP: 
Zona A3 

Di ristrutturazione: edifici o complessi 
tipici storici o recenti privi 
singolarmente di interesse specifico 

 
Area non individuata 

 
Area non individuata 

 



 
 

PAC PINEDA  – RELAZIONE URBANISTICA 
 - agg  26.11.2020 - 

 26 

 
INDICE LIMITI DI PRG STATO DI FATTO INDICI DI PROGETTO 

PAC 
RIFERIMENTO 

Relazione 
NTA 

ZONA A DI NUCLEO STORICO 
Categoria di PRP: 
Zona A4 

Di demolizione con ricostruzione: edifici 
incompatibili con l’edificato circostante 
ma ricostruibili coerentemente con esso 

 
 
Area non individuata 

 
 
Area non individuata 

 

Categoria di PRP: 
Zona A5 

Di demolizione senza ricostruzione: 
edifici incompatibili con l’edificato 
circostante non ricostruibili 
coerentemente con esso 

 
Area non individuata 

 
Area non individuata 

 

Categoria di PRP: 
Zona A6 

Libera edificabile: aree libere prive di 
interesse ambientale specifico; 
ammessa edificazione coerente con 
l’edificato storico circostante; 
categoria ammessa presso Casa Gnata 
per max mc 4500 

 
 
Area non individuata 

 
 
PRESCRIZIONI SPECIFICHE 
(vedi testo NTA proposto) 

Relazione 
Art. 2, c. 2..2 
 
NTA 
Art. 4 

Categoria di PRP: 
Zona A7 

Libera inedificabile: aree libere di pregio 
ambientale o necessarie a protezione di 
edificato di particolare interesse 

 
Area non individuata 

 
PRESCRIZIONI SPECIFICHE 
(vedi testo NTA proposto) 

Relazione 
Art. 2, c. 2.2 
 
NTA Art. 5 

 
 
7 OPERE DI URBANIZZAZIONE ZONA A1 
  
7.1 Premessa 
 La Ditta proponente, valutata prioritaria la necessità di mettere in sicurezza Casa Gnata 

rispetto alla realizzazione e cessione del tratto di viabilità prevista dal PRGC (via Lungolaguna), 
propone di trasferire gli oneri stimati per la realizzazione di tale intervento, in opere di 
ristrutturazione dell'edificio Casa Gnata, come meglio definito nella Convenzione, la cui 
cessione al Comune è prevista dalle NTA del PRGC. L’incidenza degli oneri di urbanizzazione 
primaria può essere compensata, come da art. 29 della LR 19/2009, che al comma 6 specifica 
che: 
 
 “La deliberazione del Consiglio comunale prevista dal comma 5 determina, altresì, la misura 
percentuale della compensazione fra oneri di urbanizzazione primaria e secondaria e fra 
oneri di urbanizzazione e costo di costruzione per gli interventi previsti dal comma 2”. 
 
Andrà specificato pertanto in delibera di adozione e approvazione, e nella Convenzione del 
presente PAC, che la totalità dell’importo delle opere di urbanizzazione primaria potrà essere 
utilizzato per l’intervento di messa in sicurezza e sistemazione di Casa Gnata (opera di 
urbanizzazione secondaria) e, a scelta della P.A., se destinare una parte dell'importo anche 
alle opere di urbanizzazione primaria. 

  
7.2 Opere di urbanizzazione primaria e secondaria in area di pertinenza di Casa Gnata 
  
7.2.1 opere di urbanizzazione primaria 
 • realizzazione di uno spazio pubblico sul fronte della chiesa della Purità; 

• nuova viabilità di accesso alla casa Gnata e parcheggio di relazione; 
• percorsi ciclo/pedonali nell'area verde di pertinenza della Casa Gnata; 
• impianto di irrigazione per le aree verdi in cessione; 
• impianto fognario e di scolo delle acque meteoriche; 
• impianto di illuminazione; 
• impianto per allacciamento acquedotto; 
• allacciamenti tecnologici per la Casa Gnata (gas-metano, Enel, telefonia); 
• rete invarianza idraulica. 

  
7.2.2 Opere di urbanizzazione secondaria per ristrutturazione della Casa Gnata 
 Si vedano la Relazione economica  "Doc. 5.3" e la Relazione tecnica illustrativa  

"Doc 6.3" allegate alla proposta di PAC 
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7.3 Spazio pubblico Chiesa della Purità di Maria 
  
 

 
 Vista da Via Mezzasacca della piazzetta Chiesa e di Casa Gnata (rendering) 
  
 L'area prospiciente la chiesa è destinata a spazio pubblico interdetto al traffico veicolare,  e 

indicata come piazzetta della Chiesa della Purità di Maria, sarà lastricata in porfido del tipo a 
cubetti, in continuità con i percorsi esistenti. Sarà limitata nel suo perimetro da paletti dissuasori  
e da elementi lapidei inseriti nella pavimentazione. 
Tutte le indicazioni progettuali sono contenute nelle Tavv. A16.3 e A17.3 

  
7.4 Viabilità Casa Gnata 
 Dalla fine di Via Mezzasacca, in corrispondenza dell'inizio dell'ambito del PAC Pineda, è 

prevista la realizzazione di una nuova viabilità lastricata in elementi di Pavè tipo Flaminia 
Arenaria o altro materiale a scelta della P.A. La nuova viabilità, porterà all'ingresso della strada 
sterrata esistente e verso il nuovo parcheggio da realizzarsi sul lato nord di Casa Gnata a 
confine con la Zona di ambito A6. 
Tutte le indicazioni progettuali sono contenute nelle Tavv. A16.3 e A17.3 

  
7.5 Parcheggio di relazione per la Chiesa della Purità di Maria  e per Casa Gnata  
 Sul lato nord di Casa Gnata, verrà realizzato un parcheggio pubblico con n. 19 posti 

macchina più n. 1 parcheggio disabili e n. 6 rastrelliere per biciclette, a servizio della Chiesa 
di San Zaccaria e della stessa Casa Gnata. 
Il parcheggio sarà pavimentato con lo stesso materiale della strada, in continuità con 
quest'ultima. 

  
7.6 Delimitazione area di pertinenza di Casa Gnata 
 Tra le aree di pertinenza di Casa Gnata oggetto di cessione alla P.A. e le aree private di Zona 

A6, verrà realizzata una recinzione per la separazione delle due zone. 
  
7.7 Rete fognaria nuova viabilità e piazzetta chiesa (Tavv. A18.3 - A19.3) 
 La nuova viabilità, il parcheggio pubblico ed i relativi percorsi ciclo-pedonali, saranno dotati 

di impianto di smaltimento delle acque meteoriche, mediante il posizionamento di caditoie 
piane in ghisa sferoidale carrabili classe D400, collegate alla fognatura comunale posta su 
Via Mezzasacca. 
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 Vista parco e parcheggio pubblico lato nord Casa Gnata (rendering) 
  
7.8 Rete Enel e impianto di illuminazione nuova viabilità e piazzetta chiesa (Tavv. A20.3 - A21.3) 
 La nuova viabilità, la piazzetta della chiesa ed il parcheggio pubblico, saranno dotati di 

impianto di illuminazione, come da progetto allegato. Le armature stradali, saranno di 
tipologia e struttura adeguate alla particolare localizzazione di nucleo storico . Per i particolari 
tecnici e la tipologia dei corpi illuminanti, si veda la Tav A21.3 ed il progetto illuminotecnico 
allegato. 

   
7.9 Rete Telecom - acquedotto - gas (Tavv. A22.3 -  A23.3) 
 E' prevista l'infrastrutturazione dell'intera area in cessione con le reti di Telecom, acquedotto e 

gas metano. Per i particolari costruttivi si veda la Tav. A23.3  
  
7.10 Allacciamenti Casa Gnata 
 Al fine di dotare la Casa Gnata, oggetto di cessione alla P.A., di tutti i necessari allacciamenti, 

sul lato est della casa stessa come evidenziato in progetto, saranno posizionate le seguenti 
predisposizioni per i futuri allacciamenti : 
 

a) Enel. Pozzetto in c.a. 50x50 per allacciamento elettrico compresa tubazione 
corrugata a doppia camera con derivazione dal pozzetto Enel posto su Via 
Mezzasacca; 

b) acquedotto. Pozzetto in c.a. 50x50 per allacciamento idrico compresa tubazione 
in PVC rigido con derivazione dal pozzetto acquedotto posto su Via Mezzasacca; 

c) linea telefonica. Pozzetto in c.a. 50x50 per allacciamento telefonico compresa 
tubazione in PVC rigido con derivazione dalla centralina Telecom posto su Via 
Mezzasacca 

d) Gas metano. Pozzetto in c.a. 50x50 per allacciamento gas-metano compresa 
tubazione in polietilene diam. mm 90, per derivazione dalla linea gas esistente 
posta su Via Mezzasacca 

  
7.11 Rete Invarianza Idraulica (Tav A15.2) 
 Secondo quanto previsto dalla L.R. 11/2015 e successivo D.P.Reg 083-2018 è stato redatto il lo 

studio  di compatibilità idraulica a firma dell'ing. Paolo Barin e illustrato nella Tav. A15.2 e 
nell'allegata Relazione di compatibilità idraulica. 
Il progetto è stato suddiviso in due zona collegate tra loro ma autonome nella realizzazione: 
- zona 1 Casa Gnata relativa alle aree oggetto di cessione e trasformazione  
- zona 2 nuova area edificabile identificata come zona A6 
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7.12 Ristrutturazione Casa Gnata 
 Riguardo alla ristrutturazione di casa Gnata, è stata predisposta una Relazione economica ad 

hoc, comprendente tutte le opere necessarie alla sua ristrutturazione fino ad edificio finito in 
ogni sua parte, comprensivo degli impianti tecnologici. 
La Relazione economica è stata costruita sulla base di un progetto di ristrutturazione che vede 
l'edificio trasformato in centro poli-funzionale ad uso pubblico. 
Il progetto è stato redatto come prima ipotesi, da concordare poi con la P.A. in fase di 
elaborazione del Permesso di costruire. 
Le tavole relative al progetto di ristrutturazione di Casa Gnata vengono allegate alla presente 
Relazione e fanno parte integrante della Relazione Economica (Tav CG 01.3 - CG 02.3 - CG 
03.3) a cui viene allegata anche una Relazione illustrativa comprendente un 
predimensionamento delle strutture di rinforzo all'involucro edilizio esistente e delle principali 
lavorazioni previste. 

  
7.13 Aree pubbliche (Zona A1) 
 Le superfici individuate come Zone A1, già pubbliche o di uso pubblico o interessate a 

cessione alla P.A. e su richiesta e successiva valutazione della P.A., potranno essere interessate 
da alcune opere di urbanizzazione, che saranno realizzate ad eventuale scomputo di alcune 
opere destinate alla Casa Gnata. 

  
  
8 OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA DI ZONA A6 E VIABILITA DI ACCESSO 
  
8.1 Allargamento strada per ingresso veicolare all'ambito di Zona A6 
 Al fine di evitare l'ingresso degli autoveicoli nella zona A6 da Via Mezzasacca, si prevede 

l'allargamento del tratto di strada che, da Via Bergamo si immette nella parte sterrata di Via 
Lungolaguna Trento. L'accesso degli utenti di zona A6 avverrà quindi da Via Bergamo con 
innesto su Via Lungolaguna Trento lato nord ovest (si veda Tav A 11.3). 
Il nuovo tratto di strada, sarà asfaltato e dotato di impianto fognario, collegato alla fognatura 
comunale, per lo smaltimento delle acque meteoriche. Il piede dell'argine sarà delimitato da 
cordonata in cls, in continuità con le cordonate di Via Lungolaguna Trento lato ovest. Il tratto 
di strada in asfalto, terminerà in corrispondenza dell'ingresso alla zona A6. 

  
 

 
 Visione prospettica dell'ingresso carraio all'ambito di Zona a6 - rendering 
  
  
8.2 Viabilità interna a Zona A6 
 La viabilità interna di zona A6 sarà sviluppata al fine di poter accedere a tutti i lotti in progetto.  
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Le sue dimensioni rispettano quelle del Codice della strada riferito alla viabilità minore di tipo 
F  con dimensione della carreggiata a doppio senso di marcia pari a m 5,50 + n. 2 banchine 
laterali di m. 0,50 su ogni lato e un marciapiede di m. 1,50. 
Le finiture previste per la viabilità interna alla zona A6 sono elencate nelle NTA all'art. 6 lett. D). 
Al momento l'ipotesi progettuale prevede una pavimentazione in elementi di betonella in cls 
con finitura anticata compatibile con l'ambito della zona di nucleo storico in cui è inserita.  
La viabilità sarà dotata di adeguato impianto per la raccolta e lo smaltimento delle acque 
meteoriche e di impianto di illuminazione di tipo stradale. 
Tutte le indicazioni progettuali ed i particolari costruttivi sono riportati nelle Tavole A16.3 e A 
17.3. Le sezioni stradali sono riportate nella Tav A24.3. 
Opere previste: 
 
sottoservizi: 

• rete Enel 
• rete Telecom e fibra ottica 
• rete gas 
• linea acquedotto 
• rete fognaria 
• rete raccolta acque meteoriche 
• rete invarianza idraulica 

impianti 
• illuminazione stradale 

finitura 
strade e marciapiedi con materiali previsti nelle NTA art. 6 lett. D) 

  
8.3 Marciapiedi e piste ciclabili (Tav A16.3) 
 All'interno della zona A6 sono previsti percorsi pedonali e/o ciclo-pedonali. La finitura sarà del 

medesimo tipo e materiale della viabilità carraia, anche con diversa tonalità di colorazione. 
 

 

 
 Visione prospettica dell'ingresso ciclo/pedonale all'ambito di Zona a6 - rendering 
  
 E' prevista la realizzazione di un percorso ciclo/pedonale di collegamento con la zona A1 di 

Casa Gnata, come evidenziato nelle tavole di progetto.  
Anche questo percorso sarà dotato di adeguato impianto di smaltimento delle acque 
meteoriche e di illuminazione. 

  
8.4 Interramento elettrodotti di media tensione (Tav: A13.2 - A14.2) 
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 Come evidenziato nella Tav. A04.3, l'ambito del PAC PINEDA, è attraversato 
longitudinalmente (direzione est-ovest) da n. 02 linee aeree elettriche di media tensione. 
Al fine dell'attuazione del PAC, ad intere spese dei proponenti, è previsto l'interramento delle 
linee predette, secondo la procedura, i materiali ed i percorsi già indicati dall'Ente gestore e 
che seguiranno il percorso indicato nelle Tavole  allegate A13.2 e A14.2 
Le linee saranno interrate a partire dai primi tralicci posti all'esterno dell'ambito, a est ed a 
ovest dello stesso. 

  
8.5 Interramento canali di scolo 
 Nell'ambito del PAC, come evidenziato nella Tav. A04.3 sono presenti diversi canali di scolo 

dell'acqua proveniente dai terreni adiacenti.  
Nell'ambito di zona A6 le opere di urbanizzazione, prevedono la modifica del suolo, mediante 
la realizzazione di percorsi carrabili, ciclo/pedonali e la costruzione di abitazioni di tipo 
residenziale. 
I canali o fossi ricadenti all'interno della Zona A6 e parte del canale ricadente della Zona A1 
(si veda Tav A16.3), saranno eliminati, in quanto ricadenti in zone interessate dalle opere di 
urbanizzazione. 
Si precisa che tutti i canali o fossi presenti all''interno dell'ambito del PAC sono di tipo privato. 
La raccolta delle acque meteoriche non sarà più a carico dei predetti canali ma avverrà nel 
seguente modo: 
- per le superfici scoperte lastricate o coperte dalle abitazioni, sarà realizzato un apposito 
impianto di raccolta delle acque meteoriche collegato alla rete di invarianza idraulica come 
indicato nel progetto fognario e di invarianza Idraulica nella Tavole allegate A15.2 e A18.3; 
- per le superfici scoperte a verde, lo scolo delle acque meteoriche sarà realizzato secondo 
quanto previsto nel progetto di Invarianza Idraulica di cui alla L.R. 11/2015 e Regolamenti di 
attuazione. 
I canali di scolo esistenti, ricadenti nelle rimanenti aeree dell'ambito del PAC, non subiranno 
alcuna modifica. 

  
8.6 Rete invarianza idraulica  
 Secondo quanto previsto dalla L.R. 11/2015 e successivo D.P.Reg 083-2018 è stato redatto il lo 

studio  di compatibilità idraulica a firma dell'ing. Paolo Barin e illustrato nella Tav. A15.2  e 
nell'allegata Relazione di compatibilità idraulica. 
Il progetto è stato suddiviso in due zona collegate tra loro ma autonome nella realizzazione: 
- zona 1 Casa Gnata relativa alle aree oggetto di cessione e trasformazione  
- zona 2 nuova area edificabile identificata come zona A6 
L'ambito di Zona A6 sarà dotato di adeguata rete di smaltimento delle acque meteoriche 
provenienti dalle superfici coperte delle abitazioni e dalle superfici lastricate della viabilità 

  
8.7 Rete fognaria 
 Il collegamento fognario, avverrà mediante allacciamento alla fognatura comunale di Via 

Bergamo, salvo diverse indicazioni fornite dall'Ente gestore C.A.F.C.. 
Per ogni lotto singolo, sarà predisposto un allacciamento fognario, all'interno del lotto stesso 
con successivo allacciamento alla linea fognaria principale. 
Tutte le indicazioni progettuali ed i particolari costruttivi sono riportati nelle Tavole A18.3 e A 
19.3. Le sezioni stradali e fognarie sono riportate nella Tav A24.3 e Tav. A25.3. 

  
8.8 Rete Enel e illuminazione pubblica 
 Ogni lotto singolo della zona A6 sarà dotato di allacciamento alla rete elettrica posizionata 

all'interno del lotto stesso. 
L'allacciamento della linea principale di distribuzione avverrà da via Bergamo, o secondo 
quanto verrà indicato dall'Ente erogatore. 
Tutte le indicazioni progettuali ed i particolari costruttivi sono riportati nelle Tavole A20.3 e A 
21.3 e dalla relazione illuminotecnica allegata alla presente. 
Le sezioni stradali sono riportate nella Tav A24.3.  

  
  
  



 
 

PAC PINEDA  – RELAZIONE URBANISTICA 
 - agg  26.11.2020 - 

 32 

8.9 Rete gas metano  
 Ogni lotto singolo della zona A6 sarà dotato di allacciamento alla rete gas metano 

posizionata all'interno del lotto stesso 
L'allacciamento della linea principale di distribuzione avverrà da via Bergamo o secondo 
quanto verrà indicato dall'Ente erogatore. 
Tutte le indicazioni progettuali ed i particolari costruttivi sono riportati nelle Tavole A22.3 e A 
23.3. Le sezioni stradali sono riportate nella Tav A24.3. 

  
8.10 Rete telefonica  
 Ogni lotto singolo della zona A6 sarà dotato di allacciamento alla rete telefonica posizionata 

all'interno del lotto stesso 
L'allacciamento della linea principale di distribuzione avverrà da via Bergamo o secondo 
quanto verrà indicato dall'Ente erogatore. 
Tutte le indicazioni progettuali ed i particolari costruttivi sono riportati nelle Tavole A22.3 e A 
23.3. Le sezioni stradali sono riportate nella Tav A24.3. 

  
8.11 Rete acquedotto 
 Ogni lotto singolo della zona A6 sarà dotato di allacciamento all'acquedotto comunale,   

posizionato all'interno del lotto stesso. 
L'allacciamento della linea principale di distribuzione avverrà da via Bergamo o secondo 
quanto verrà indicato dall'Ente erogatore. 
Tutte le indicazioni progettuali ed i particolari costruttivi sono riportati nelle Tavole A22.3 e A 
23.3. Le sezioni stradali sono riportate nella Tav A24.3. 

  
8.12 Percorsi stradali sterrati 
 All'interno dell'ambito del PAC sono presenti due percorsi sterrati: 

 
• il tratto di Via Lungolaguna Trento che corre per l'intero ambito, da est a ovest, lungo 

l'argine della Laguna di Marano. La strada, attualmente di proprietà privata con 
servitù di passaggio pubblico, sarà oggetto di cessione alla P.A. 

 
• il tratto finale di Via Mezzasacca con direzione sud-nord che, dalla chiesa di San 

Zaccaria si collega a Via Lungolaguna Trento all'altezza della Case dal Maso. La strada 
risulta già di proprietà pubblica e non sarà oggetto di interventi . 

 
Riguardo alla Via Lungolaguna Trento, prima della cessione alla P.A. è prevista la sua  
sistemazione con lo spargimento di materiale lapideo in graniglia a spacco, al fine di ripianare 
gli avvallamenti esistenti che provocano ristagno di acqua. 
Non sono previste ulteriori opere di urbanizzazione. 

  
8.13  Strada di accesso alla zona A6  
 L'accesso alla zona A6 avverrà dal lato nord-ovest da Via Bergamo e Via Lungolaguna Trento. 

Il tratto di Via Lungolaguna Trento compreso tra Via Bergamo e l'ingresso carraio alla Zona A6 
sarà ampliato, infrastrutturato e realizzato, come indicato nella Tav A16.3 e nelle tavole delle 
reti, ovvero: 
sottoservizi: 

• rete Enel 
• rete Telecom e fibra ottica 
• rete gas 
• linea acquedotto 
• rete fognaria 
• rete raccolta acque meteoriche 

impianti 
• illuminazione stradale 

finitura 
• asfalto 
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8.14 Fascia di allargamento stradale previsto 
 A confine con il perimetro esterno della zona A6, il progetto prevede una fascia di rispetto tra 

la strada sterrata esistente e le aree edificabili ed evidenziata nella Tav. A08.3 
Tale fascia di rispetto viene classificata in zonizzazione come viabilità prevista e sarà oggetto 
di cessione alla P.A. 
Su tale fascia. il progetto del PAC prevede la realizzazione di parte della rete sotterranea di 
invarianza idraulica.  
L'area sarà ceduta alla P.A. come superficie a verde. 

  
   
9 OPERE DI URBANIZZAZIONE Zona A2 e Zona A7 
  
9.1 Area Case Dal Maso (ambito Zona A2) 
 Le Case Dal Maso comprese all'interno del PAC, risultano già collegate alla rete elettrica ed 

all'acquedotto comunale. Non necessitano, quindi di ulteriori opere di urbanizzazione. 
  
9.2 Aree destinate a verde (ambito Zone A7) 
 Trattandosi di superficie attualmente a verde inedificabile e destinata a verde inedificabile, 

non sono previste opere di urbanizzazione, in quanto il drenaggio delle acque avviene in 
maniera naturale. 

  
 
 
Lignano Sabbiadoro li’ 26.11.2020 
 
                                      Arch Marco Sostero 
 
 
       _______________________________ 




