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1 OGGETTO DELLA VARIANTE 
  
 La presente relazione, ha per oggetto la richiesta di variante al Piano Regolatore Generale 

Comunale (PRGC) per inserire l'area di ambito del Piano Particolareggiato Comunale di 
iniziativa privata (PRPC) denominato "Europa 7" in Zona Territoriale Omogenea (ZTO) "B1", con 
contestuale richiesta di revoca dell'attuale PRPC in oggetto dalla ZTO "C" 
La richiesta viene fatta da parte di alcuni proprietari di immobili situati all'interno dell'ambito in 
oggetto, per le motivazioni che di seguito verranno elencate e secondo quanto stabilito dalla 
normativa Regionale e dalle Norme tecniche di attuazione (NTA) del PRGC, art. 2 

  
2 INDIVIDUAZIONE E NORMATIVA DI RIFERIMENTO 
  
 

 
  
 L'ambito del PRPC si affaccia sulla Via Tarvisio circa a metà tra le zone di Sabbiadoro e Pineta, 

all'interno di una zona totalmente edificata. 
 
E' individuata catastalmente al Fg. 42 particelle 1063-1064-1065-1066-1067-10691078-1073-1077-
1072-1074-1076-1070-1071-1075-1057-1060-1061-1096-1058-1055-1052-1049-1095-1054-1051-120-
1080-1081-1082-1083-1084. 
 
Nella tavola 4 (Pineta est) di Zonizzazione del PRGC Var. 37, l'area risulta ancora inserita 
all'interno della zona "C" di espansione, in perimetro di  Piano regolatore particolareggiato 
previsto 
 
La presente proposta di variante con contestuale richiesta di revoca del PRPC viene  richiesta 
in base alla normativa vigente:  
L.R. 5/2007 Art. 63 sexies ed s.m.i. e secondo quanto disposto dalle NTA del PRGC all'art. 2 , 
comma 2, lett. a), 4) 
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3 STATO DI FATTO 
  
3.1 Stato dell'attuazione del PRPC 
 L'area in oggetto è relativa al PRPC denominato "Europa 7",  approvato con delibera del C.C. 

n. 4 del 27/01/1999 (atto Rep. n. 145499, racc. 459189 del 18/05/2000, Notaio Alberto Menazzi di 
Udine) 
Le opere di urbanizzazione risultano completamente ultimate, come risulta dalla 
determinazione del capo settore del servizio Urbanistica ed Edilizia Privata n. registro generale 
1096  del 01/09/2004. 
Le aree di cui il Piano prevedeva la cessione in favore dell’Amministrazione Comunale, sono 
state  regolarmente cedute. 
Il PRPC, essendo trascorsi più di 10 (dieci) anni dalla data della sua approvazione, risulta 
attualmente decaduto, come previsto dalla Convenzione 

  
3.2 Superficie interessata 
  
 ELENCO PARTICELLE AMBITO PRPC "EUROPA 7" 

Foglio  particella  qualità  ZTO  stato d'uso   superficie mq  

42  120  Ente urbano  B1  Lotto 1 non edificato                 1.929  

42  1095  Ente urbano  B1  Lotto 2 completato                 1.815  

42  1096  Ente urbano  B1  Lotto 3 completato                 1.466  

42  1065  Ente urbano  B1  Lotto 4 completato                 2.490  

42  1075  Seminativo  B1  Lotto 5 non edificato                 1.244  

42  1063  Semin arb  5l  verde elementare                      75  

42  1064  Semin arb  viabilità  strade e marciapiedi                        5  

42  1066  Bosco Ceduo  5l  verde elementare                    338  

42  1067  Bosco Ceduo  viabilità  strade e marciapiedi                      29  

42  1069  Seminativo  5l  verde elementare                    239  

42  1078  Seminativo  viabilità  strade e marciapiedi                      27  

42  1073  Seminativo  viabilità  strade e marciapiedi                        8  

42  1077  Seminativo  5l  verde elementare                    349  

42  1072  Seminativo  1d  parcheggio a raso                      40  

42  1071  Seminativo  viabilità  strade e marciapiedi                    612  

42  1074  Seminativo  viabilità  strade e marciapiedi                      23  

42  1076  Seminativo  1d  parcheggio a raso                    170  

42  1070  Seminativo  viabilità  strade e marciapiedi                      15  

42  1057  Semin arb  viabilità  strade e marciapiedi                    150  

42  1060  Semin arb  viabilità  strade e marciapiedi                    200  

42  1061  Semin arb  1d  parcheggio a raso                      54  

42  1058  Semin arb  5l  verde elementare                    560  

42  1055  Semin arb  5l  verde elementare                    393  

42  1052  Semin arb  5l  verde elementare                      51  

42  1049  Semin arb  5l  verde elementare                    253  

42  1054  Semin arb  viabilità  strade e marciapiedi                      31  

42  1051  Semin arb  viabilità  strade e marciapiedi                      18  

42  1080  Ente urbano  B1  Lotto 1 non edificato                      31  

42  1081  Semin arb  viabilità  strade e marciapiedi                      36  

42  1082  Semin arb  viabilità  strade e marciapiedi                        7  

42  1083  Semin arb  viabilità  strade e marciapiedi                      46  

42  1084  Semin arb  viabilità  strade e marciapiedi                    118  

TOTALE AMBITO PRPC "EUROPA 7"                     12.822  

  lotti edificabili       
  aree urbanizzate e cedute   
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3.3 Suddivisione delle aree - parametri edilizi 
 Il PRPC si articola in n. 5 lotti edificabili serviti da una strada a doppio senso di marcia di m 6,00 

che termina a "cul de sac", con marciapiede sul lato ovest di m. 3,00, una banchina sul lato est 
di m 0,50 e due aree destinate a parcheggio a raso per complessivi n.16 parcheggi, incluso il 
parcheggio per disabili 

  
 Le superfici di zonizzazione previsti dal progetto di PRPC ed i vari parametri edilizi (rif. Tav 02 e 

NTA del PRPC) sono i seguenti: 
 
 

LOTTI 
Denominazione  Superficie  fondiaria 

(mq) 
Volume realizzabile 

(mc) 
Indice di edificabilità 

(mc/mq) 
Max superficie coperta 

(mq) 

Lotto 1  1.853,33  1.482,664  0,800  556,00 

Lotto 2  1.787,71  2.243,488  1,255  536,31 

Lotto 3  1.495,18  1.850,240  1,237  448,55 

Lotto 4  2.405,18  2.946,688  1,225  721,55 

Lotto 5  1.233,29  1.407,096  1,141  369,99 

 
SUPERFICI STANDARD E VIABILITA' 

  Superficie 
(mq) 

Verde pubblico  2.255,55 

Parcheggi  257,82 

Percorsi pedonali  397,56 

Strada Pubblica  727,10 

 
 
3.4 Quadro riassuntivo e stato di fatto dei lotti 
   
 superficie totale di ambito  

(come da progetto del PRPC) 
mq 12.412 

 opere di urbanizzazione completate e collaudate 
 aree previste in cessione regolarmente cedute 
 Lotto 1 non ancora edificato, con fabbricato esistente 

ristrutturato 
 Lotto 2 completamente edificato 
 Lotto 3 completamente edificato 
 Lotto 4 completamente edificato 
 Lotto 5 non ancora edificato 
 
 
4 PROPOSTA DI VARIANTE AL PRGC (Tav 02) 
  
4.1 Modifica della Zona territoriale omogenea da ZTO "C" a ZTO "B1" e relative aree di servizio 
  
 Come si può verificare dall'estratto della tavola di Zonizzazione del PRGC vigente (Fig. A), l'area 

in oggetto risulta essere ancora individuata come ZTO "C di espansione" confinante a nord, a  
est e a ovest con aree in ambito di ZTO "B1". Sul fronte sud confina invece con l'area "Efa" 
individuata in ambito di ZTO "5C" (bosco) 

  
  
  



 
 

"PRPC EUROPA 7"  – RELAZIONE URBANISTICA DI VARIANTE AL PRGC  

 4 

 
 Fig A: Estratto Tav 4 di Zonizzazione del PRGC Vigente  

(ambito PRPC "Europa 7" evidenziato con perimetro rosso) 
  
 La presente proposta di variante al PRGC viene formulata sulla base di quanto stabilito dalle Norme 

tecniche di attuazione del PRGC vigente (Var. 40 e successive fino alla 55) all'art' 2. "Piano 
Particolareggiato", comma 2 lett. a): 

  
 2. In area di Prp previgente valgono a tempo indeterminato le norme di attuazione e le indicazioni 

tipologiche, allineamenti e altre prescrizioni urbanistiche ivi previste, (...)  
Resta salvo che: 

a) il Prp previgente: 
1) se valido: può essere modificato mediante variante; 
2) se decaduto di validità: 

2.1) non può essere modificato mediante variante; 
2.2)  può essere sostituito con Prp nuovo, nelle zone in cui il Prp è obbligatorio o se                     il 

Prp nuovo è formato di iniziativa unanime dei proprietari; 
3)  se decaduto di validità dopo essere stato formato di iniziativa privata e le opere di 

urbanizzazione non sono state iniziate: è inapplicabile  
4) può essere revocato motivatamente. Dopo la revoca sono applicate le altre previsioni di   

Prg, senza necessità di soppressione o modifica del perimetro di Prp previgente nel Prg;  
  

 
 e prevede la ri-classificazione dell'area in oggetto nelle seguenti ZTO: 
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 Fig. B: Estratto mappa del Fg 42 con evidenziati i lotti edificabili relativi al PRPC "Europa 7" 
  
 

Denominazione aree Nuova Zona 
territoriale omogenea 

Individuazione catastale  Superficie catastale 
(mq) 

Lotto 1 B1  Fg. 42 part. 120‐2  1.438 
(da verificare in fase di 

eventuale frazionamento) 

Lotto 2 B1  Fg 42 part. 1095  1.815 

Lotto 3 B1  Fg. 42 part. 1.096  1.466 

Lotto 4 B1  Fg. 42 part. 1.065  2.490 

Lotto 5 B1  Fg. 42 part. 1.075  1.244 

Parcheggi a raso 1d  Fg 42 part. 1.072‐1.076‐
1.061 

264 

Verde elementare 5l  Fg. 42 part. 1.049‐1.052‐
1.055‐1.058‐1.063‐1.066‐
1.069‐1.077‐ 1.080  ‐ 

2.749 
(da verificare in fase di 

eventuale frazionamento 
del mapp. 120) 

Viabilità e marciapiedi Viabilità  Fg. 42 part. 1.071‐1.073‐
1.070‐1.074‐1.051‐1.054‐

1.057‐1.060‐ 120‐1 

1.057 
 

Totale generale  12.822 
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4.2 Motivazioni a sostegno della proposta 
  Entrata in vigore della normativa regionale di ordine superiore: "PAIR" (piano stralcio per 

l'assetto idrogeologico dei bacini regionali), DPreg n. 28 del 01 febbraio 2017 con 
l'inserimento dell'area in oggetto in zona P1 (pericolosità idraulica basa) che impedisce la 
costruzione di locali interrati e semi interrati. Tale limitazione incide negativamente sui lotti 
non ancora edificati (lotti 1 e 5) creando scompenso e togliendo equilibrio agli indici stabiliti 
antecedentemente nelle NTA del PRPC. Norme tecniche che, come stabilito all'art. 2 
comma 2 delle NTA del PRGC valgono a tempo indeterminato. 

  

 
 Fig. C: Estratto Tav 4 di Zonizzazione in Variante al PRGC 

(ambito PRPC "Europa 7" evidenziato con perimetro rosso) 
  
  Sempre per l'effetto dell'art. 2 comma 2 delle NTA del PRGC, i singoli proprietari residenti 

all'interno del PRPC non possono usufruire, se non limitatamente e a seconda degli specifici 
casi, delle normative premiali entrate in vigore successivamente all'attuazione del PRPC in 
oggetto, con la L.R. 19 dell'11 novembre 2009 e sue s.m.i. cosa che invece è possibile per 
tutte le aree contermini, creando di fatto una disparità d trattamento. 

  
  Effetto anacronistico legislativo dovuto alla limitazione sine-die della validità delle attuali 

Norme tecniche relative al PRPC in oggetto, rispetto alla continua evoluzione delle 
normative introdotte successivamente in campo edilizio, per il quale le NTA sono già in 
parte e potranno diventare sempre più, anche incompatibili 

  
 

4.3 Analisi variazione indici dopo la revoca del PRPC 
 1) lotti già edificati 

Per i lotti 2-3-4 già completamente attuati ed edificati, ci sarà la possibilità di poter usufruire 
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delle nuove normative introdotte dalla Regione in campo edilizio, le quali potranno permettere 
alcune ristrutturazioni e/o piccoli ampliamenti per adeguare la propria abitazione alle singole 
esigenze personali, senza dover sottostare alle attuali restringenti limitazioni ai vari indici, 
previste dalla NTA del PRPC. 

  
 2) lotti ancora non edificati 
 I lotti 1 e 5, non ancora edificati, avranno la possibilità di edificare secondo la normativa edilizia 

attuale: L.R 19/2009 e NTA del PRGC Art. 5 zona B1 
Per quanto riguarda il fabbricato esistente del lotto 1, la variante fa ricadere gran parte del 
perimetro dello stesso, nella nuova ZTO 5l , gli interventi sull'esistente sono quelli permessi 
dall'art. 35 della L.R. 19/2009 che sono gli stessi interventi ammessi (per lo stesso fabbricato), 
dall'art 5 delle NTA del PRPC. 

 Di seguito si propone il confronto tra i principali  indici ed i parametri previsti dalle NTA del PRPC 
e dall' art. 5 delle NTA del PRG dopo la revoca. 

  
 

  Indici  Superficie 
catastale (mq) 

NTA PRPC Europa 7  NTA Zona B1 

  Lotto 1  1.438 * 
(da verificare in 
fase di eventuale 
frazionamento) 

Art. 2.5 delle NTA   Art. 35 L.R. 
19/2009 

  Superficie coperta    30%  40% 

  Volume realizzabile    mc 1.482,64 
Indice 0,8 mc/mq 

mc 1.438 ** 
Indice: 1 mc/mq 

  Altezza    h. m 6,00  h. m. 13 o pari a 
esistente + m 4 

  Distanze dai confini    5  5 o pari a esistente 

  Distacco tra edifici    10  10 

  Distacco da strada    7,50/20,00  10,00/20,00 
o pari a esistente 

         

  Lotto 2  1.244     

  Superficie coperta    30%  40% 

  Volume realizzabile    mc 1.407,09 
Indice 1,141 mc/mq 

mc 1.244 ** 
Indice: 1 mc/mq 

  Altezza    h. m 6,00  h. m. 13 o pari a 
esistente + m 4 

  Distanze dai confini    5  5 

  Distacco tra edifici    10  10 

  Distacco da strada    7,50/20,00  10,00/20,00 
o pari a esistente 

 

Note:  * La superficie catastale del lotto 1 risulta essere mq 1.929. Nel caso in cui venga demolito il fabbricato esistente, il confine 
da Viale Europa verrà arretrato e allineato con il confine del lotto adiacente (lotto 2) per la continuazione della fascia verde 
di rispetto. Come superficie fondiaria del lotto si assume quindi l'area di mq 1.438 (superficie calcolata graficamente riferita 
alla porzione 2 del mapp 120  come evidenziato nella  fig. C, da verificarsi dopo  l'eventuale  frazionamento) al netto della 
fascia di verde prevista. 
L'inserimento della fascia verde, rispetta le indicazioni delle NTA del PRPC "Europa 7" (Art. 2.3 e  2.5) 

  

 **  si  fa  presente  che  le NTA  del  PRPC  prevedevano  il  calcolo  della  volumetria  in  v/p,  inclusi muri  perimetrali  e  i  solai 
interpiano fino all'intradosso dell'ultimo solaio e compresi altresì tutti i vani accessori. 
La normativa vigente (L.R. 19/2009 ed s.m.i.) prevede che il calcolo del volume venga fatto sulla superficie netta per altezza 
netta, esclusi muri perimetrali,  partizioni verticali ed orizzontali ed esclusi altresì i vani accessori. 
Per cui i lotti 1 e 5 non subiscono nessuna diminuzione della volumetria in valore assoluto. 
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5 CONCLUSIONI 

Alla luce di quanto sopra esposto ed analizzato, a supporto della presente richiesta di variante 
al PRGC con contestuale revoca del PRPC previgente, si possono fare le seguenti 
considerazioni finali e riassuntive: 

 il PRPC "Europa 7" risulta decaduto e con le opere di urbanizzazione terminate e
collaudate;

 le aree previste in cessione sono state regolarmente cedute;
 l'inserimento delle aree edificate ed edificabili nella ZTO B risulta coerente con la aree

contermini e limitrofe
 i lotti individuati all'interno del PRPC con i numeri 2-3-4 risultano già completamente

edificati e gli eventuali futuri interventi edilizi, (salvo ipotesi riguardanti il lotto completo)
potranno riguardare interventi di solo ampliamento secondo quanto previsto dalla
normativa vigente (NTA del PRGC art. 5 e L.R. 19/2009 ed s.m.i.);

 i lotti individuati sempre  all'interno del PRPC con i numeri 1e 5, non ancora edificati e,
come nel caso del lotto 1, con un edificio già esistente, saranno soggetti alla disciplina
prevista dalle normative  vigenti: NTA del PRGC art. 5 e L.R. 19/2009 ed s.m.i..
Secondo quanto evidenziato dallo schema di cui all'art. 4.3 della presente relazione, si
evince inoltre, che i lotti 1 e 5 non subiscono nessun tipo di danno nel cambio da ZTO
"C" a ZTO "B1".

 Riguardo sempre ai lotti 1 e 5 si specifica ulteriormente che, essendo questi ultimi gli
unici non edificati prima dell'entrata in vigore della normativa regionale di ordine
superiore "P.A.I.R." (piano stralcio per l'assetto idrogeologico dei bacini regionali, DPreg
n. 28 del 01 febbraio 2017 che impedisce la realizzazioni di volumi interrati), potranno
ricavare i volumi accessori per i posti auto richiesti da standard, senza dover attingere
alla volumetria edificabile prevista dal PRPC per lo specifico lotto.

Lignano Sabbiadoro lì 14.10.2020 

Arch Marco Sostero 

     ____________________________ 




