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1. GENERALITA

In considerazione delle limitate dimensioni dell'intervento, gli elaborati aventi forma di
testo sono riuniti nel presente fascicolo, il quale si articola nelle sezioni elencate
nellindice che precede, con [lavvertenza che le relazioni specialistiche e
paesaggistico-ambientali sono redatte in forma semplificata o di mero rinvio a studi
esistenti, per evidenti ragioni connesse alla modesta incidenza degli argomenti trattati
e tenuto conto dell’esigenza, espressa dal D.Lgs. 152/2006 e ribadita dalla normativa
regionale di settore, di razionalizzare i procedimenti ed evitare duplicazioni nelle
valutazioni.

In separati fascicoli, come da ELENCO ELABORATI DEL PAC riportato in calce al
presente lavoro, sono altresi riportati i seguenti elaborati 0 documenti:

» Elaborati e allegati grafici;

» Elenchi e certificati catastali;

» Dimostrazione contenuti di modifica al PRGC;
* Schema di convenzione.

Le asseverazioni e la documentazione amministrativa sono infine riportate nella
scheda che contiene la domanda di adozione ed approvazione del PAC, il quale
sinteticamente prevede:

» Llintroduzione delle modifiche allo strumento urbanistico generale vigente
finalizzate alla realizzazione di un intervento di edilizia convenzionata;

» La definizione del quadro urbanistico attuativo di tale intervento.

Al PAC e relativa convenzione urbanistica, si accompagna il progetto preliminare delle
opere, da sottoporre alla contestuale approvazione da parte dellorgano competente,
unitamente allo schema di convenzione di edilizia convenzionata.
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2. NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE DEL PAC

Art. 1. Oggetto e obiettivi del PAC

Il presente PAC di iniziativa privata denominato “Residenze convenzionate di Via
Cividale” € redatto ai sensi dell'art. 25 della Legge regionale 23 febbraio 2007 n. 5 e
degli artt. 7 e 9 del Decreto del Presidente della Regione 20 marzo 2008, n. 086/Pres.

Esso regola unitariamente I'attuazione degli interventi sull’area posta in Via Cividale,
catastalmente distinta al foglio 44, particella n. 1536.

Trattasi di area libera, derivante dalla demolizione di strutture sportive e ricreative
private, della superficie catastale di mq 1.472.

L’obiettivo principale dell’iniziativa & di riqualificare, sia dal punto di vista urbanistico sia
da quello socio-economico, I'area di proprieta del proponente posta in Via Cividale,
secondo una proposta che possa contemperare il preminente interesse pubblico verso
I'edilizia sociale con le esigenze derivanti dall’economia e dallo sviluppo d’impresa,
mediante:

1. L’introduzione, secondo le procedure ed entro i limiti attribuiti allo strumento
attuativo, delle modifiche al PRGC necessarie e sufficienti allo scopo;

2. La definizione del quadro urbanistico attuativo della trasformazione, consistente
nella realizzazione di un intervento di edilizia convenzionata finalizzata alla
realizzazione di alloggi di nuova costruzione, da destinare alla vendita mediante
specifici accordi regolati da apposita convenzione con I'Ente locale.

Le motivazioni a sostegno del primo punto, cosi come i relativi contenuti, sono
sviluppati nell’Elab. IV “DIMOSTRAZIONE CONTENUTI DI MODIFICA AL PRGC”.

Qui nel prosieguo sono invece sviluppati i contenuti del secondo punto, le cui
motivazioni derivano dal primo.

Art. 2. Contenuto e durata del PAC
Ai sensi dell’art. 7 del DPR 20 marzo 2008, n. 086/Pres, il PAC contiene:

a) La delimitazione dell’area ricompresa nel Piano, costituita dall'intera particella n.
1536 del F° 44, nonché lindividuazione dellarea esterna interessata dalla
modifiche introdotte dal Piano, costituita da una contigua porzione della particella
n. 1537;

b) La determinazione delle destinazioni d’'uso delle singole aree, come indicato nella
Tav. P.1;

c) La definizione, attraverso le tavole di progetto e le presenti norme tecniche di
attuazione (NTA), delle tipologie edilizie costruttive e d’'uso con la definizione di
una previsione planivolumetrica indicativa, contenuta nelle Tavv. della serie P.3;

d) Il programma di attuazione degli interventi, nonché una relazione economica sui
principali fattori di costo degli interventi medesimi, come riportato nella Relazione
illustrativa.

Il PAC, ai sensi dellart. 63 quater della L.R. 5/2007, come modificato dall’art. 16,
comma 8, della L.R. 21/2015 e s.m.i, apporta altresi modifica al PRGC, secondo
quanto riportato nell’apposito elaborato.

| contenuti del PAC e la documentazione di corredo sono sviluppati secondo quanto
riportato nell ELENCO ELABORATI annesso al presente fascicolo.
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La durata del PAC e fissata in anni 10 decorrenti dal giorno successivo alla stipula
della convenzione di cui all'art. 9, comma 2, del DPR 20 marzo 2008, n. 086/Pres.,
ferma restando la validita a tempo indeterminato delle indicazioni tipologiche, degli
allineamenti e delle altre previsioni urbanistiche stabilite dal piano medesimo.

Per quanto non esplicitamente normato dal PAC si rinvia al PRGC, al Regolamento
Edilizio comunale, alle norme stabilite in materia dal Codice Civile, nonché alla
normativa nazionale e regionale inerente gli interventi di edilizia convenzionata.

Art. 3. Efficacia delle previsioni del PAC

Le presenti norme di attuazione sono da considerarsi vincolanti a tutti gli effetti, come
anche i contenuti di cui alla Tav. P.1 - Usi del suolo - tipi e categorie d’intervento, salvo
quanto ivi riportato come “indicativo”.

| contenuti di cui alla Tav. P2 “Opere di allacciamento” e quelli di cui alle Tavv. della
serie P.3 “Planivolumetrico indicativo di progetto” costituiscono invece, salvo quanto
diversamente specificato nelle presenti NTA, esemplificazione dell’applicazione delle
previsioni e degli indici di cui alla tavola precedente e potranno essere oggetto di
modifica in sede esecutiva, in applicazione di quanto previsto dall’art. 9, comma 6, del
regolamento approvato con Decreto del Presidente della Regione 20 marzo 2008, n.
086/Pres.

In caso di contrasto tra grafici e norme di attuazione, valgono le previsioni delle norme
di attuazione.

Per tutto quanto non previsto e precisato dal presente PAC valgono le previsioni, le
prescrizioni e le definizioni di cui alle norme di attuazione del PRGC vigente al
momento dell’adozione del PAC medesimo.

Eventuali previsioni piu favorevoli, derivanti da successive varianti allo strumento
generale, relativamente a quanto non espressamente normato dal PAC, possono
applicarsi direttamente e senza procedura di variante allo strumento attuativo.

Eventuali previsioni piu restrittive, derivanti da successive varianti allo strumento
generale, sono applicate esclusivamente mediante procedura di variante allo
strumento attuativo, da assumersi solo qualora esplicitamente e motivatamente
prescritta e limitatamente ai contenuti esplicitamente e motivatamente imposti dallo
strumento generale, in applicazione del principio consolidato della salvaguardia delle
posizioni acquisite, contemperato dalla potesta del’Amministrazione di incidere sulle
medesime per espresse e motivate ragioni di interesse pubblico.

Ai sensi dell’art. 25, comma 5, L.R. 5/2007 il Comune, su richiesta del proponente il
PAC, pud attribuire all'atto deliberativo valore di titolo abilitativo edilizio per tutti o parte
degli interventi previsti, a condizione che siano stati ottenuti i pareri, le autorizzazioni e
i nulla osta cui € subordinato il rilascio del titolo abilitativo medesimo. Le eventuali
varianti al titolo abilitativo edilizio relative a tali interventi sono rilasciate, a norma delle
disposizioni vigenti, senza la necessita di pronunce deliberative.

La richiesta di cui al capoverso precedente pud essere presentata anche
successivamente all’adozione del PAC, ma prima della sua approvazione.
Art. 4. Fasi e tempi di attuazione

I PAC individua un unico comparto edificatorio, costituente unita minima di intervento
ai fini della progettazione unitaria, corrispondente alla particella catastale n. 1536.
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Non essendo prevista la realizzazione di opere di urbanizzazione a carico del PAC,
non vi sono scadenze in proposito e le opere private potranno essere realizzate in
qualunque tempo.

Le opere di allacciamento, individuate nella Tav. P.2, fanno parte dellintervento
edilizio, nel cui titolo abilitativo sono da ricomprendersi.

Le modalita ed il titolo per gli interventi ricadenti sulla viabilita pubblica sono stabiliti
dalla convenzione o in base alle normative e alle prassi degli Enti gestori.

Art. 5. Destinazioni d’uso
L’intero lotto & destinato a “ZONA B1/ec - per edilizia residenziale convenzionata”.

Le opere rispettano la destinazione d’uso residenziale, vincolata alla realizzazione di
un intervento unitario di edilizia convenzionata conforme alle norme di settore.

L’intervento & subordinato alla contestuale approvazione del progetto preliminare delle
opere da parte dei soggetti competenti, con relativo schema tipo della convenzione di
edilizia convenzionata.

All'interno del lotto sono individuati i seguenti sottousi del suolo, da considerarsi
indicativi e complementari fra loro:

- Percorsi pedonali

- Parcheggi pertinenziali e spazi di manovra

- Marciapiede

- Verde di arredo comune alle unita immobiliari

- Servizi tecnologici

Art. 6. Indici e parametri
1. Le opere rispettano gli indici seguenti:

a. altezza: pari all’altezza del piu alto degli edifici esistenti in zona B1 distanti fino a
m 200;

b. densita di unita immobiliari residenziali: 1 per ogni 160 m°, nel rispetto del limite
minimo di 120 m®per singola unita;

c. distanza da confine:
1) in genere: m 5;
2) in corrispondenza di edificio esistente in lotto contiguo a confine: m 0;

3) per opera per parcheggio aggettante, di altezza effettiva non superiore a m
2,3, priva di paramento e dotata superiormente di rete o teli discontinui:

3.1) frontalmente: m 1,5, o pari a esistente;
3.2) lateralmente: m 0;

4) intelaiature leggere, senza paramento, dotate superiormente di lame, griglia,
rete o teli discontinui, per uso residenziale, fino a corrispondere ad una
superfice lorda di pavimento di m*16: m 1,5, o pari a esistente;

5) in corrispondenza di muro di recintazione cieco alto almeno metri 2 esistente:
m O;
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| rialzi di terreno superiori a cm 15 rispettano una distanza da confine pari alla
differenza di quota rispetto al confine moltiplicata per 3;

d. distanza tra parete finestrata e parete di edificio antistante: m 10;
e. distanza da strada: m 5;

f. indice di fabbricabilita fondiaria: quello derivante dal progetto preliminare delle
opere, soggetto allapprovazione da parte dei soggetti competenti
contestualmente al presente PAC, entro il limite di m%m? 2,00;

g. rapporto di copertura: m?/m?0,4;

h. superfice per parcheggio stanziale, per nuova costruzione, ampliamento
superiore a m® 50 con aumento di superfice utile e opere comportanti aumento
del numero di unita immobiliari di uso diverso da servizi ed accessori, minima: 1
m? per ogni 10 m®, ma non meno di 1 posto auto per ogni unita immobiliare di uso
diverso da servizi ed accessori.

2. L’'area di pertinenza potra essere pavimentata con materiali impermeabili nella
misura massima del 60% della superficie del lotto, mentre il rimanente 40% dovra
essere sistemato a posti auto su grigliato drenante o a verde di arredo.

Art. 7. Disposizioni particolari
E’ prescritta la realizzazione di un unico edificio con tipologia edilizia a torre.

Le caratteristiche tipologiche e costruttive dell’edificio e degli alloggi corrispondono a
quanto indicato nella normativa nazionale e regionale di settore.

[l piano di calpestio del nuovo edificio & posto a una quota elevata di almeno 50 cm
sopra la quota media del piano di campagna, con divieto di realizzare vani accessibili
al di sotto di tale piano di calpestio.

Le modalita di attuazione delle disposizioni di cui all’art. 27, commi 3 e 4, delle NTA del
vigente PRGC sono stabilite da apposita disposizione dello schema di convenzione
urbanistica.

Il vincolo di destinazione a edilizia convenzionata decade nelle sole casistiche previste
dalla convenzione di edilizia convenzionata.

Art. 8. Materiali, finiture, impianti

A termini dellart. 46 del Regolamento edilizio comunale, lintervento di nuova
edificazione deve risultare di alta qualita, ottenuta attraverso il corretto uso di
rivestimenti e materiali di finitura, finalizzati a resistere — per le caratteristiche tecniche
o di trattamento adottate — all’aggressione degli agenti atmosferici o agli atti vandalici,
a garantire sicurezza, nonché progettati per armonizzare I'edificio oggetto di intervento
con il contesto urbano circostante.

| materiali, le finiture e gli impianti, devono essere prescelti fra quelli riferibili all’edilizia
ecologica o bioedilizia, come previsto dalla L.R. 23/2005 e dal Titolo Il del
Regolamento Edilizio comunale.

Gli impianti di illuminazione esterna sono eseguiti a norma antinquinamento luminoso e
a ridotto consumo energetico, ai sensi dellart. 8, comma 2, della L.R. 15/2007 e
contemporaneamente devono essere:

a. costituiti da apparecchi illuminanti, aventi un'intensita luminosa massima di 0 cd
per 1.000 lumen a 90° e oltre, con un rendimento di almeno il 55 per cento;

PROGECO PLAN S.R.L. - 33053 Latisana (UD) - Via G. da Udine 9
Pag. 7 di 34



Comune di Lignano Sabbiadoro
Piano attuativo comunale “Residenze convenzionate di Via Cividale” Fascicolo testi

b. equipaggiati di lampade al sodio ad alta e bassa pressione, ovvero di lampade
con almeno analoga efficienza in relazione allo stato della tecnologia e
dell'applicazione e una temperatura di colore massima pari a 4000 K;

c. realizzati in modo che le superfici illuminate non superino il livello minimo di
luminanza media mantenuta o di illuminamento medio mantenuto previsto dalla
CEN/TR 13201-1, o, in assenza di norme di sicurezza specifiche, non superino
1 cd/maq; i valori minimi di sicurezza possono venire superati con una tolleranza
del 15 per cento;

d. provvisti di appositi dispositivi in grado di ridurre, entro le ore ventitre nel
periodo di ora solare ed entro le ore ventiquattro nel periodo di ora legale,
I'emissione di luci degli impianti in misura non inferiore al 30 per cento rispetto
al pieno regime di operativita; la riduzione non va applicata solo qualora le
condizioni d'uso della superficie illuminata siano tali che la sicurezza ne venga
compromessa.

Art. 9. Recinzioni e piantumazioni - accessori e sistemazioni esterne

Le recinzioni verso strada non possono superare l'altezza di m 1,20 se realizzate in
muratura piena o soluzioni similari e I'altezza complessiva di m 1,60 se realizzate a
giorno. Le altezze si misurano da quota marciapiede.

Le nuove recinzioni tra proprieta private, realizzabili con qualsiasi materiale, possono
essere cieche e di altezza massima pari a m 2,00.

E’ consentito il mantenimento e il consolidamento di eventuali recinzioni esistenti aventi
altezza maggiore, mantenendo la tipologia esistente.

| cancelli carrai e pedonali possono del tipo metallico ad ante o scorrevoli di semplice
fattura. Per gli accessi carrai & consentita l'installazione di sbarre motorizzate.

| passi carrabili rispettano quanto previsto dall’art. 46 del Regolamento di esecuzione e
di attuazione del Codice della Strada (D.P.R. 495/1992)".

1 Art. 46. (Art. 22, CdS) Accessi nelle strade urbane. Passo carrabile.

1. La costruzione dei passi carrabili ¢ autorizzata dall'ente proprietario della strada nel rispetto della
normativa edilizia e urbanistica vigente.

2. 1l passo carrabile deve essere realizzato osservando le seguenti condizioni:

a) deve essere distante almeno 12 metri dalle intersezioni e, in ogni caso, deve essere visibile da una
distanza pari allo spazio di frenata risultante dalla velocita massima consentita nella strada medesima;

b) deve consentire 1'accesso ad un'area laterale che sia idonea allo stazionamento o alla circolazione dei
veicoli;

c¢) qualora l'accesso alle proprieta laterali sia destinato anche a notevole traffico pedonale, deve essere
prevista una separazione dell'entrata carrabile da quella pedonale;

3. Nel caso in cui i passi carrabili, come definiti dall'articolo 3, comma 1, punto 37), del codice, rientrino
nella definizione dell'articolo 44, comma 4, del decreto legislativo 15 novembre 1993, n. 507, nella zona
antistante gli stessi vige il divieto di sosta, segnalato con l'apposito segnale di cui alla figura I1.78. In caso
contrario, il divieto di sosta nella zona antistante il passo medesimo ed il posizionamento del relativo
segnale, sono subordinati alla richiesta di occupazione del suolo pubblico che, altrimenti, sarebbe
destinato alla sosta dei veicoli, in conformita a quanto previsto dall'articolo 44, comma 8, del citato
decreto legislativo n. 507 del 1993.

4. Qualora l'accesso dei veicoli alla proprieta laterale avvenga direttamente dalla strada, il passo carrabile
oltre che nel rispetto delle condizioni previste nel comma 2, deve essere realizzato in modo da favorire la
rapida immissione dei veicoli nella proprieta laterale. L'eventuale cancello a protezione della proprieta
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In relazione alle previsioni del Piano Urbano del Traffico (PUT), che classificano Via
Cividale come “strada locale”, inserita in ZONA 30, nel caso di installazione di sistemi
di apertura automatica con comando a distanza dei cancelli o delle serrande che
delimitano gli accessi, & consentito derogare dall’arretramento degli accessi medesimi.

In corrispondenza degli accessi pedonali e dei punti d'ingresso delle reti tecnologiche
possono essere realizzati elementi in muratura aventi le stesse caratteristiche
dell’edificio principale, con la funzione di contenere i comandi elettrici e le nicchie per i
contatori.

Per le eventuali tende sono ammessi solo materiali tessili, come da specifico
regolamento comunale, anche sostenuti da tensostrutture, escluso in ogni caso l'uso di
teli e materiali plastificati spalmati.

Per i camminamenti e gli altri spazi comuni pavimentati sono da impiegarsi materiali
omogenei e consoni rispetto all'insieme utilizzando, per le parti che dovranno rimanere
permeabili, materiali posati a secco quali i grigliati di cls o pvc drenanti e seminabili.

Nel rispetto di quanto previsto all’art. 6, punto 4), le pavimentazioni dei parcheggi
pertinenziali e degli spazi di manovra eccedenti il 60 % della superficie del lotto sono
da realizzarsi in materiali drenanti.

Sulle superfici a verde di arredo ed eventualmente su quelle a parcheggio &
obbligatoria la piantagione di alberi di alto fusto di altezza all'impalcato minima di m
2,5, e circonferenza minima di cm 18, nel numero e nella collocazione previsti nel
progetto preliminare delle opere.

Per quanto qui non precisato si rinvia al Regolamento Edilizio comunale.

Latisana, ottobre 2018

Agg. gennaio 2019

Agg. marzo 2019 [l Progettista
PROGECO PLAN S.R.L.
- arch. Giuseppe Gentile -

laterale dovra essere arretrato allo scopo di consentire la sosta, fuori della carreggiata di un veicolo in
attesa di ingresso. Nel caso in cui, per obbiettive impossibilita costruttive o per gravi limitazioni della
godibilita della proprieta privata, non sia possibile arretrare gli accessi, possono essere autorizzati sistemi
di apertura automatica dei cancelli o delle serrande che delimitano gli accessi. E consentito derogare
dall'arretramento degli accessi e dall'utilizzo dei sistemi alternativi nel caso in cui le immissioni laterali
avvengano da strade senza uscita o comunque con traffico estremamente limitato, per cui le immissioni
stesse non possono determinare condizioni di intralcio alla fluidita della circolazione.

Omissis

PROGECO PLAN S.R.L. - 33053 Latisana (UD) - Via G. da Udine 9
Pag. 9 di 34



Comune di Lignano Sabbiadoro
Piano attuativo comunale “Residenze convenzionate di Via Cividale” Fascicolo testi

3. RELAZIONE ILLUSTRATIVA

3.1. Premessa e inquadramento

La presente relazione contiene gli elementi illustrativi concernenti il piano attuativo
comunale (PAC) di iniziativa privata “Residenze convenzionate di Via Cividale”, redatto
ai sensi dell’art. 25 della Legge regionale 23 febbraio 2007 n. 5 e degli artt. 7 e 9 del
Decreto del Presidente della Regione 20 marzo 2008, n. 086/Pres.

I PAC riguarda un lotto (mapp. 1536) costituito dalla porzione residua di un compendio
di maggiori dimensioni (ex mapp. 108, di mq 2.750), posto nel centro della localita di
Sabbiadoro, fra Via Latisana e Via Cividale ove, previa demolizione delle preesistenti
strutture ricreative, poiché obsolete e da tempo in disuso, € stato realizzato I'edificio
denominato “Vertigo Palace”, divenuto agibile nel 2012, che include un’unita
immobiliare ad uso direzionale al piano terra (banca) e nove appartamenti ai piani
superiori (Permesso di Costruire n. 8842 del 10.02.2009).

Avvalendosi di quanto previsto dall’elaborato “Obiettivi e strategie” della variante 40 al
PRG, capitolo 17, punto 7, cioé che “Il Prp puo modificare il Prg anche all'esterno del
suo perimetro, per adeguamento di previsioni per aree da esso escluse 0 con esso
connesse.”, il PAC riguarda altresi una modesta porzione dell’adiacente mapp. 1537,
per la quale viene proposta I'annessione alla contigua zona di completamento B1.

Riguardo alla situazione in essere, il PAC e stato impostato, ai sensi dell’art. 1, comma
3 delle NTA del vigente PRGC, sulla base degli elementi fisici e documentali risultanti
dalla carta tecnica regionale (CTR), delle risultanze catastali e dei documenti inerenti le
pratiche edilizie pregresse, come riportati o citati nel corso del lavoro.
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3.2. Stato di fatto e titoli abilitativi pregressi

La situazione dello stato di fatto dellimmobile e del relativo contesto € riportata nelle
Tavole di analisi del PAC, numerate da A.1 a A.4.

Le grandezze in gioco sono le seguenti

Superficie ambito del PAC mq 1.472
Superficie esterna oggetto di modifica al PRGC mq 353
Superficie totale interessata dal PAC mqg 1.825

In precedenza, le predette aree sono state interessate dai seguenti titoli abilitativi
edilizi:
« P.d.C. n. 8842 del 10.02.2009 e successiva variante, relativo ai lavori di
“demolizione e ricostruzione di un nuovo edificio con unita direzionale al piano
terra, realizzazione unita immobiliari ad uso residenziale nei rimanenti piani e
realizzazione di un piano interrato ad uso parcheggio”. |l predetto piano
interrato si estendeva a tutto lallora mapp. 108, di mqg 2.750, il quale
comprendeva sia I'odierno mapp. 1536, sia il contiguo mapp. 1537, divenuto poi
sedime delle opere realizzate; con la citata variante I'estensione del parcheggio
interrato & stata infatti ridotta alla sola parte di pertinenza dell'edificio
denominato “Vertigo Palace”, divenuto agibile nel 2012, mentre la parte residua
veniva rinviata ad un intervento successivo;

+ P.d.C. n. 9093 prot. N. 20010028943 del 18.07.2011 relativo alla realizzazione
di “nuova costruzione di un fabbricato ad uso cura della persona ed attivita
sportiva”, comprensivo della porzione di parcheggio interrato non realizzata con
l'intervento precedente.

Il secondo dei due titoli predetti non e stato ritirato, per cui € decaduto, con la
conseguenza che la previsione del parcheggio privato interrato non risulta piu
praticabile, a causa dell’entrata in vigore del Piano stralcio per I'assetto idrogeologico
dei bacini idrografici dei tributari della laguna di Marano ... (PAIR), approvato con
Decreto del Presidente della Regione 1 febbraio 2017, n. 028/Pres. il quale, per la
zona in questione, fa esplicito divieto di realizzazione di vani interrati e seminterrati.

Sul mapp. 1536 esiste il passo carraio che da accesso da Via Cividale all’autorimessa
interrata esistente sul mapp. 1537, con relativa servitu di transito (vedasi planimetria
delle servitu allegata in calce al presente elaborato).
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3.3. Previsioni dello strumento generale, piani di settore,
vincoli

L'intervento ricade entro la “ZONA S5 - PER VERDE, SPORT, SPETTACOLI E
RICREAZIONE”, sottoclasse “5h: sport, spettacolo e ricreazione” di cui al vigente
PRGC (varianti n. 37 e 40).

Di tale destinazione il PAC prevede la modifica, per le motivazioni e secondo i
contenuti riportati nel fascicolo IV “DIMOSTRAZIONE CONTENUTI DI MODIFICA AL
PRGC".

Per Via Cividale, sulla quale l'intervento prospetta, il Piano Urbano del Traffico (PUT),
attribuisce la classifica di “strada locale” e ne prevede l'inserimento in ZONA 30.

Non risultano altre previsioni inerenti l'intervento derivanti da piani di settore, né
immobile & soggetto a vincoli “culturali” o “paesaggistici” ai sensi del D.Lgs. 42/2004,
0 “boschivi” di cui all’art.6 della L.R. n.9/2007, come da dichiarazioni allegate al PAC.

Riguardo alle previsioni del Progetto di Piano stralcio per I'Assetto Idrogeologico dei
bacini Regionali (PAIR) approvato con Decreto del Presidente della Regione 1 febbraio
2017, n. 028/Pres., I'area d’intervento ricade fra quelle soggette a pericolosita idraulica
bassa P1.

Piano stralcio
per I'Assetto Idrogeologico
dei bacini di interesse Regionale

MARANO LAGUNARE

TAVOLA 63

\__| AMBITO D'INTERVENTO

Figura 1 - PAIR Tavola 63

Cid in sostanza significa, nel caso specifico, che & vietato realizzare vani interrati e
seminterrati, salvo eventuali motivate deroghe per strutture di interesse pubblico, per le
quali non pare sussistano i presupposti.
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3.4. Obiettivi e criteri informatori del Piano

L’obiettivo principale dell’iniziativa & di riqualificare, sia dal punto di vista urbanistico sia
da quello socio-economico, I'area di proprieta del proponente posta in Via Cividale,
secondo una proposta che possa contemperare il preminente interesse pubblico verso
I'edilizia sociale con le esigenze derivanti dal’economia e dallo sviluppo d’impresa.

Le modifiche introdotte mediante il PAC, rispetto al PRGC, si propongono percid di
favorire il riuso di una superficie libera (mq 1.472), derivante da precedenti demolizioni
e ricompresa all'interno di un contesto urbanizzato ed edificato, nonché di operare gli
opportuni adeguamenti allo stato di fatto riguardo ad una modesta porzione (mq 353),
esterna al PAC ma contigua rispetto a questo.

Scopo specifico delle predette modifiche € di consentire I'attuazione di un intervento di
edilizia convenzionata finalizzata alla realizzazione di alloggi di nuova costruzione, da
destinare alla vendita mediante specifici accordi regolati da apposita convenzione che
ne determina, tra I'altro, il prezzo di cessione in conformita alle norme che regolano il
settore e, segnatamente, alla Legge regionale 19 febbraio 2016, n. 1 “Riforma organica
delle politiche abitative e riordino delle Ater”.

Le motivazioni ulteriori, cosi come i riferimenti normativi che sottendono la componente
del PAC modificativa dello strumento urbanistico generale, sono sviluppate nel citato
elaborato “DIMOSTRAZIONE CONTENUTI DI MODIFICA AL PRGC".

A valle di tali modifiche e limitatamente al proprio ambito, il PAC procede alla
definizione del quadro urbanistico attuativo della trasformazione, consistente nella
realizzazione di un intervento di edilizia convenzionata finalizzata alla realizzazione di
alloggi di nuova costruzione, da destinare alla vendita mediante specifici accordi
regolati da apposita convenzione con I'Ente locale.
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3.5. Contenuti del Piano
3.5.1. Delimitazione dell’ambito e usi del suolo

L’ambito del PAC comprende l'intero mappale n. 1536, della superficie catastale di mq
1.472, ricadente in un’unica destinazione di zona ed inserito in un contesto centrale e
totalmente urbanizzato (vedasi Tav. P.1 “USI DEL SUOLO - TIPI E CATEGORIE
D’INTERVENTO").

Trattandosi di intervento unitario ricadente in un unico lotto, non & prevista una
specifica zonizzazione, ma solo una definizione indicativa dei sottousi degli spazi
scoperti.

I limiti di distanza dalla strada e dal confine, come anche quelli fra pareti finestrate,
seppur riportati nell’elaborato, assumono valenza piuttosto astratta, tenuto conto che
I'intervento contemplato dal PAC & volto verso una tipologia “a torre”, per occupare
meno superficie possibile e favorirne quindi 'uso a parcheggi.

Resta tuttavia inteso che, entro tali limiti, potranno eventualmente essere realizzati
interventi minori e complementari, secondo quanto previsto e consentito dalle NTA del
PRGC.

3.5.2. Tipi e categorie d’intervento

E’ prescritta la realizzazione di un unico edificio con tipologia edilizia a torre, di cui la
citata Tav. P.1 prefigura il perimetro indicativo in pianta.

La tipologia a torre € stata scelta sia per evidenti ragioni di coerente inserimento nel
contesto edificato di Sabbiadoro, sia per conseguire le migliori condizioni di
esposizione e soleggiamento dell’edificio.

Per quanto riguarda altri aspetti previsionali e progettuali si rimanda al successivo
paragrafo ed alle NTA del PAC.

3.5.3. Esemplificazione progettuale

Le tavole delle serie P.3 prefigurano un’esemplificazione progettuale dell’'intervento, da
ritenersi indicativa, nonché un’indicazione per le sistemazioni esterne.

Per il poligono teorico di edificabilita vale quanto detto in precedenza riguardo alle
distanze dalla strada, dai confini e fra pareti finestrate.

L’intervento e impostato nel rispetto delle caratteristiche tipologiche ed i limiti stabiliti
nel Regolamento di esecuzione della L.R. 1/2016 (D.P.Reg. 28 marzo2017,
n.070/Pres.), finalizzati al contenimento dei costi di costruzione e, conseguentemente,
di quelli di vendita, senza tuttavia sacrificare la qualita edilizia intrinseca dell’edificio e
degli alloggi che lo compongono.

L’edificio a torre si sviluppa su sei piani abitabili ed &€ costituito da quattro moduli
simmetrici per ogni piano, tali da contenere un alloggio monocamera ciascuno per un
totale di quattro ogni piano o, mediante I'abbinamento di due di essi, tali da ottenere un
alloggio tricamere e percio due di questi ogni piano.

In tale maniera le due predette tipologie di alloggio potranno essere rimodulate anche
nella fase realizzativa, a strutture ultimate ed in fase di predisposizione delle partizioni
interne e degli impianti, per tener conto della composizione e del conseguente
fabbisogno dei nuclei familiari, potenziali utenti, che potrebbe emergere nel corso
dell'iniziativa.
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Cio premesso, nell’esemplificazione che segue sono previsti n. 8 alloggi monocamera
e n. 8 alloggi tricamere, per un totale di n. 16 alloggi.

Tenuto conto di quanto precede e dellimpostazione costruttiva e distributiva
dell’edificio, non si sono invece previsti alloggi bicamere, i quali richiederebbero
un’articolazione del fabbricato del tutto diversa, anche in considerazione del fatto che,
in tal caso, il loro costo non sarebbe stato significativamente minore di quelli tricamere
qui previsti, i quali meglio si prestano a rispondere alle esigenze evolutive dei nuclei
familiari con figli o anziani conviventi.

[l piano terra dell’edificio, oltre all'ingresso e ai locali tecnici, pud ospitare una cantina di
almeno mq 12 per ogni alloggio.

La superficie scoperta consente di ricavare fino a n. 30 posti auto, oltre a quello
riservato ai disabili, contro n. 16 alloggi previsti.

Come si evince dalla tabella riportata di seguito, la superficie utile procapite degli
alloggi € ampiamente superiore al minimo prescritto.

ESEMPLIFICAZIONE PLANIVOLUMETRICA
CALCOLO ABITANTI INSEDIABILI SULLA BASE DEI POSTI LETTO DI PROGETTO

. s Posti letto di . s
. . parti .vatu . ) u . progetto = abitanti varu per |Su/posto
Tipologie . principali | unitaria . . abitante | letto mq
uguali n. teorici n.
n. mq n. (1)
alloggio totali

Alloggi monocamera 8 2 42,49 2 16 1 21,25
Alloggi tricamere 8 4 84,21 4 32 1 21,05

TOTALE 16 48
(1) ai sensi del Regolamento D.P.Reg. 018//2102 modificato con D.P.Reg. 097/2105, Art. 4, comma
4, ai fini del rilascio del certificato di agibilita, il calcolo della superficie utile delle unita

immobiliari destinate a residenza, deve essere effettuato assicurando per ogni abitante I'unita
immobiliare una superficie non inferiore a 14 mq per i primi quattro abitanti e a 10 mq per
ciascuno dei successivi.
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ESEMPLIFICAZIONE PLANIVOLUMETRICA
SCHEMA CALCOLO VOLUME UTILE - VOLUME LORDO - PARCHEGGI

Superficie del lotto mq 1.472,00
Standard parcheggi pertinenziali mg/mc 0,10
Superfici Parti Su total h util Volume Vloludme
LOCALI utili arl_' u totale H“ "¢ | utile _V°r*1°5
Sumq uguali n. mq um vume | = l:n ,
C

A) DATI UNITARI
Appartamenti monocamera

1
p
3
4

cucina soggiorno 20,60
disimpegno 2,19
camera 14,38
bagno 5,32
Sommano monocamera 42,49 1 42,49 2,60 110,47 165,71

N.B.: con |'altezza utile di m 2,60 ciascuna unita rispetta la densita minima prescritta di mc
160 /alloggio.

Appartamenti tricamere

1

O 00N U WN

cucina 11,40
soggiorno 16,60
dismpegno 6,34
camera 1 14,18
bagno 1 5,46
bagno 2 5,46
camera 2 9,94
ripostiglio 2,63
camera 3 12,20
Sommano tricamere 84,21 1 84,21 2,60 218,95 328,43

B) ESEMPIO INTERVENTO CON EDIFICIO DI N. 6 PIANI ABITABILI

Alloggi monocamera 42,49 8 339,92 2,60 883,79
Alloggi tricamere 84,21 8 673,68 2,60 1.751,57
TOTALE INTERVENTO 16 1.013,60 2.635,36 3.953,04

C) INDICI E STANDARD CONSEGUENTI

N.B.

Indice di edificazione fondiaria mc/mq 1,79
Superficie a parcheggio min mq 395,30
Posti auto min n. 16

1. L'altezza utile di m 2,60 & adottata anche per una migliore soluzione del sistema
davanzale/finestra/cassonetto e migliorare le condizioni di vivibilita interna;

2. Le due tipologie sono madulari, nel senso che I'alloggio tricamere occupa due moduli di
quello bicamere;

3. Cio permette di variare in fase realizzativa la distribuzione delle due tipologie e
conseguentemente il numero degli alloggi, in rapporto al tipo di fabbisogno dei nuclei
familiari potenziali utenti.
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3.5.4. Opere di urbanizzazione e allacciamento

L’intervento ricade entro area completamente urbanizzata, per cui non sono previste
particolari opere di urbanizzazione, come definite dal Capo Il del D.P.Reg. 20 marzo
2008, n. 086/Pres., nonché dal Titolo IV del Regolamento edilizio comunale.

Fra gli allacciamenti, demandati al progetto edilizio, € compresa la realizzazione,
allinterno dell’area di proprieta, di un tratto di marciapiede sul fronte strada di via
Cividale, nonché del collegamento del medesimo con quello esistente su Via Tarcento,
mediante la sistemazione a marciapiede di un altro tratto, ricadente sul sedime stradale
di Via Cividale (attualmente priva di marciapiedi).

Le modalita ed il titolo per l'intervento ricadente sulla viabilita pubblica sono stabiliti
dalla convenzione o dalle normative e dalle prassi degli Enti gestori.

La realizzazione del tratto di marciapiede su Via Cividale esterno al PAC & proposta ai
fini di agevolare i collegamenti pedonali in sicurezza fra il nuovo insediamento
residenziale stabile ed i servizi presenti sul quadrante a nord-est del medesimo (in
primo luogo la scuola primaria di Via Annia), mentre i collegamenti a sud-ovest con Via
Latisana e quindi con I'asse commerciale centrale ed il lungomare sono assicurati dalla
servitu di passaggio, attraverso il portico del “Vertigo Palace”, presente verso tale
direzione.
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3.6. Programma di attuazione

Trattandosi di intervento di edilizia convenzionata, da realizzarsi unitariamente, i modi
ed i tempi di attuazione sono quelli stabiliti dalle norme di settore e in particolare, allo
stato attuale, la Legge regionale 19 febbraio 2016, n. 1 “Riforma organica delle
politiche abitative e riordino delle Ater”, e successive modifiche ed integrazioni, con
particolare riferimento all’Art. 1 (Finalita) e all’Art. 17 (Edilizia convenzionata).

Fatti salvi gli eventuali diversi termini stabiliti dalla convenzione di edilizia
convenzionata, per la realizzazione dell'intervento si prevedono 24 mesi dall’esecutivita
del PAC.
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3.7. Relazione economica

Non essendo prevista la realizzazione di opere di urbanizzazione, non € richiesta in
questa sede una relazione di spesa inerente le medesime.

Per il contributo di costruzione, di cui all’art. 29 della L.R.19/2009, l'intervento si avvale
delle agevolazioni previste agli artt. 30 e 31 della L.R. medesima.

Per quanto riguarda I'entita economica delle opere edilizie previste nel presente PAC,
si rinvia al progetto preliminare e allo schema di convenzione edilizia che lo
accompagnano.
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3.8. Riepilogo elementi numerici del PAC

COMUNE DI LIGNANO SABBIADORO
PAC di iniziativa privata

"RESIDENZE CONVENZIONATE DI VIA CIVIDALE"
TAB. 1 - SUPERFICI- VOLUMI - STANDARD - INSEDIABILITA'

SUPEREFICI
Superficie catastale lotto d'intervento mq 1.472,00
Superficie coperta max 40%) mq 588,80
VOLUMI
Indice di edificabilita fondiaria max mc/mq 2,00
Volumetria di progetto max mc 2.944,00

AREE DAINDIVIDUARE PER STANDARD EDILIZI IN SEDE DI PROGETTO

Volume lordo art. 33 lett. AA) PRGC 1,50 mc 4.416,00
Parcheggi stanziali "’ 4.416 : 10,00 mq 442,00
Con il minimo di un posto auto per ogni unita immobiliare di uso diverso da servizi ed
accessori
INSEDIABILITA

Volumetria di progetto max mc 2.944,00
Indice capitario (residenza stabile) mc/ab. 150,00
Abitanti teoricamente insediabili da indici PRGC n. 19

() la superficie per parcheggi pertinenziali e spazi di manowa indicata nella Tav. P.1
ammonta a circa mq 878, ampiamente sufficienti per il rispetto dello standard.

Latisana, ottobre 2018
Agg. gennaio 2019
Agg. marzo 2019

Il Progettista

PROGECO PLAN S.R.L.
- arch. Giuseppe Gentile -
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4. ASPETTI PAESAGGISTICI

Dal’lesame della tavola datata ottobre 2014 “Beni soggetti a vincolo paesaggistico
D.lgs. 42/2004 parte terza” agli atti del Comune, si rileva che I'ambito d'intervento &
escluso da vincolo paesaggistico.

Pertanto la “Relazione contenente gli aspetti paesaggistici del Piano, nei casi in cui il
PAC comprenda beni e localita sottoposti alla tutela del D.Lgs. 42/2004, redatta in
considerazione dei criteri previsti dal DPCM 12 dicembre 2005 e ss.mm.ii.” non &
richiesta fra gli allegati obbligatori a corredo del PAC.

Ad ogni buon conto, ai fini di una sintetica valutazione dell’intervento, anche sotto il
profilo del “paesaggio urbano”, si sviluppa qui di seguito una descrizione delle
modificazioni ed alterazioni allo stato di progetto, con riferimento ai criteri di cui al
D.P.C.M. del 12 dicembre 2005.

MODIFICAZIONI COMMENTO

Modificazioni della morfologia, quali | Non sono previste modificazioni
sbancamenti e movimenti di terra significativi,
eliminazione di tracciati caratterizzanti
riconoscibili sul terreno (rete di canalizzazioni,
struttura parcellare, viabilita secondaria, ...) 0
utilizzati per allineamenti di edifici, per margini
costruiti, ecc.

Modificazioni della compagine vegetale | Non sono previste modificazioni
(abbattimento di alberi, eliminazioni di
formazioni ripariali,...)

Modificazioni dello skyline naturale o | Non sono previste modifiche
antropico  (profilo  dei crinali,  profilo | apprezzabili, in quanto [lintervento si
dell'insediamento); colloca fra altri analoghi esistenti

Modificazioni della funzionalita ecologica, | Non sono previste modificazioni
idraulica e dell'equilibrio idrogeologico,
evidenziando l'incidenza di tali modificazioni
sull'assetto paesistico;

Modificazioni dell'assetto percettivo, | L'intervento &€ omogeneo rispetto al
scenico 0 panoramico; contesto nel quale si inserisce

Modificazioni dell'assetto insediativo- | Idem c.s.

storico
Modificazioni di caratteri tipologici, | Non sono previste modifiche
materici, coloristici, costruttivi, | apprezzabili, in quanto lintervento si

dell'insediamento storico (urbano, diffuso, | colloca fra altri analoghi esistenti
agricolo)

ALTERAZIONE DEI SISTEMI COMMENTO
PAESAGGISTICI
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Intrusione (inserimento in un sistema | Non presente
paesaggistico elementi estranei ed incongrui
ai suoi caratteri peculiari compositivi,
percettivi o simbolici per es. capannone
industriale, in un'area agricola o in un
insediamento storico)

Suddivisione (per esempio, nuova viabilita | Non presente
che attraversa un sistema agricolo, o un
insediamento urbano sparso, separandone le
parti)

Frammentazione (per esempio, progressivo | Non presente
inserimento di elementi estranei in un'area
agricola, dividendola in parti non pil
comunicanti)

Riduzione (progressiva diminuzione, | Non presente
eliminazione, alterazione, sostituzione di parti
0 elementi strutturali di un sistema, per
esempio di una rete di canalizzazioni agricole,
di edifici storici in un nucleo di edilizia rurale,
ecc.)

Eliminazione progressiva delle relazioni | Non presente
visive, storico-culturali, simboliche di
elementi con il contesto paesaggistico e con
I'area e altri elementi del sistema

Concentrazione (eccessiva densita di | Non presente
interventi a particolare incidenza paesaggistica
in un ambito territoriale ristretto)

Interruzione di processi ecologici e | Non presente
ambientali di scala vasta o di scala locale

Destrutturazione (quando di interviene | Non presente
sulla struttura di un sistema paesaggistico
alterandola per frammentazione, riduzione
degli elementi costitutivi, eliminazione di
relazioni strutturali, percettive o simboliche,

)

Deconnotazione (quando si interviene su | Non presente
un sistema paesaggistico alterando i caratteri
degli elementi costitutivi)

Conclusioni

L’intervento proposto, riguardante la sostituzione di una previsione edificatoria vigente
in area centrale (sviluppata con il progetto di un centro benessere pluripiano), con altra
avente dimensioni analoghe ma diversa destinazione (realizzazione di alloggi di edilizia
convenzionata), non diminuisce la qualita paesaggistica dell'insieme (intesa in questo
caso come qualita del paesaggio urbano) ma viceversa, mediante l'introduzione di usi
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residenziali stabili, contribuisce al miglioramento della qualita percettiva “urbana”
durante tutto il corso dell’anno, contrastando I'immagine di “citta deserta” che fuori
dalla stagione estiva connota molto spesso le localita balneari.

Latisana, ottobre 2018
Il Progettista
PROGECO PLAN S.R.L.
- arch. Giuseppe Gentile -
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5. RELAZIONE VERIFICA SIGNIFICATIVITA RISPETTO Al SITI
DELLA RETE NATURA 2000 (SIC E ZPS)

Relazione di verifica inerente la non significativita delle previsioni del PAC rispetto
ai Siti della Rete Natura 2000 (SIC e ZPS) presenti nel territorio (comunale e
limitrofi)

L’intervento ricade entro il centro urbano di Sabbiadoro, mentre i siti della Rete Natura
2000 potenzialmente interessati, rispetto ai quali sono state verificate le incidenze
mediante i predetti strumenti urbanistici, sono i seguenti (per [lindividuazione
cartografica e le distanze dallintervento vedasi Figura 2 - Siti Rete Natura 2000 e
distanze dall'ambito d'intervento):

ITA3320038 (SIC) — Pineta di Lignano;
IT33210037 (SIC) — Laguna di Marano e Grado;
IT33210037 (ZPS) — Laguna di Marano e Grado.
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Figura 2 - Siti Rete Natura 2000 e distanze dall'ambito d'intervento.
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Cio premesso, trattandosi di area gia ampiamente indagata nelle precedenti varianti
generali n. 37 e 40, che sono gia state oggetto di valutazione d’incidenza rispetto ai Siti
Natura 2000 ed approvate anche sotto tale aspetto, in questa sede ci si limita a
valutare lincidenza della modifica introdotta con il PAC entro il predetto quadro

previsionale.

In tale contesto, il PAC si limita a prevedere:

A) Il cambio di destinazione d’uso, da zona S5 per servizi (in questo caso privati,
inerenti sport, spettacolo e ricreazione), a zona di completamento B1, per
un’area centrale della superficie totale di mq 1.825;

B) L’introduzione, per una parte dell’area predetta, pari a mq 1.472, della riserva
per un intervento di edilizia convenzionata, con definizione di una normativa

specifica applicabile al caso;

C) Lo stralcio di una previsione delle NTA divenuta inconferente a seguito del

cambio d’uso dell’area in questione.

Con riferimento all’allegato G del D.P.R. 357/1997, si riporta qui di seguito la sintesi

delle valutazioni condotte.

1. Caratteristiche del piano

Le caratteristiche dei piani e progetti debbono

essere descritte con riferimento, in particolare:

Trattasi di intervento entro area centrale
urbana, interclusa entro la zona B di
completamento vigente;

- alle tipologie delle azioni e/o opere;

Sostituzione di destinazione da attivita
per la cura della persona (Centro
benessere) a residenza sociale (Edilizia
convenzionata)

- alle dimensioni e/o ambito di riferimento;

Intervento su mq 1.472 entro ambito di
totali mq 1.825;

- alla complementarieta con altri piani e/o progetti;

Intervento fisicamente autonomo,
funzionalmente complementare con altro
in corso per ledilizia sociale (Via dei
Platani);

- all'uso delle risorse naturali;

Non presente;

- alla produzione di rifiuti;

Sostanzialmente inalterata;

- all'inquinamento e disturbi ambientali;

Inalterato;

- al rischio di incidenti per quanto riguarda, le

sostanze e le tecnologie utilizzate.

Non presente;

2. Area vasta di influenza dei piani e progetti -

interferenze con il sistema ambientale:

Le interferenze di piani e progetti debbono
essere descritte con riferimento al sistema

ambientale considerando:

Per linquadramento dell’intervento nel
contesto vedasi Tav. A. 1 del PAC;
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- componenti abiotiche;

Non si prevedono variazioni e perciod
interferenze riguardo alle componenti
aria, acque (profonde e superficiali),
aspetti geomorfologici; viene ridotta
limpermeabilizzazione del suolo e
stralciata quella del sottosuolo;

- componenti biotiche;

Non si prevedono variazioni e percio
interferenze riguardo alle componenti
vegetazione, fauna, ecosistemi in
genere;

- connessioni ecologiche.

Non si prevedono variazioni e percio
interferenze riguardo all'assetto
infrastrutturale né alterazioni o riduzioni
di complessita della rete ecologica
derivanti dalle azioni di progetto;

La qualita e capacita di rigenerazione
delle risorse naturali della zona rimane
inalterata, come anche la capacita di
carico dellambiente naturale.

Conclusioni

Sulla base delle considerazioni sopra espresse, si ritiene di concludere in maniera
oggettiva che € con ogni evidenza improbabile che si producano effetti significativi sui
siti della rete “Natura 2000” sopra indicati e ubicati allinterno e/o limitrofi al territorio
comunale, per cui non & necessaria la Valutazione d’Incidenza Ambientale.

Latisana, ottobre 2018

Il Progettista
PROGECO PLAN S.R.L.
- arch. Giuseppe Gentile -
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6. RAPPORTO AMBIENTALE PRELIMINARE

Verifica di assoggettabilita alla Valutazione Ambientale Strategica (VAS) ai sensi
dell’art. 12 del D. Lgs. 152/2006.

L’area d’intervento & ricompresa nella variante generale n. 40 al PRGC, la quale &
stata gia sottoposta a Valutazione Ambientale Strategica in base a quanto disposto dal
D.Lgs. 152/2006.

In tale contesto, il PAC si limita a prevedere:

D) Il cambio di destinazione d’uso, da zona S5 per servizi (in questo caso privati,
inerenti sport, spettacolo e ricreazione), a zona di completamento B1, per
un’area centrale della superficie totale di mq 1.825;

E) Llintroduzione, per una parte dell’area predetta, pari a mq 1.472, della riserva
per un intervento di edilizia convenzionata, con definizione di una normativa
specifica applicabile al caso;

F) Lo stralcio di una previsione delle NTA divenuta inconferente a seguito del
cambio d’uso dell’area in questione.

Qui di seqguito si analizzano pertanto i predetti contenuti modificativi delle previsioni in
essere, tenuto conto della documentazione gia sviluppata riguardo alle predette, allo
scopo di razionalizzare i procedimenti ed evitare duplicazioni nelle valutazioni (vedasi,
fra laltro, l'art. 13, comma 4, del D.Lgs. 151/2006 e l'art. 8, comma 8, della L.R.
21/2015).

Prospetto di confronto parametri e quantita
N. Elemento PRGC vigente Modifiche introdotte dal
PAC
1|Destinazione di zona S5h a Bl/ec
b B1
2[Superficie lotto mq 1825| a 1472
b 353
3|rapporto di copertura mg/mq 20%| a 40%
b 40% o esistente
4 |Superficie coperta max mq 365| a 588,8
b 40% o esistente
5|Altezza max m 20| a pari all'altezza del piu alto
degli edifici esistenti in
zona B1 distanti finoa m
200
b esistente
6|Indice edificabilita fondiaria mc/mq -l a 2,0
b mc/mg 1,0 o esistente
7|Volume utile mc -l a 2944
b 353 o esistente
8(Volume lordo teorico mc 7300| a 4416
b 530 o esistente
9|Carichi insediativi n. 50 utenti e addetti| a n.20 ab. teoricamente
da progetto insediabili da indice
approvato pregresso capitario di PRGC
b n. 3 o esistente
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Il presente rapporto preliminare ambientale, altrimenti detto rapporto preliminare di
screening, in applicazione dell’'art. 6, commi 3 e 3 bis del D.Lgs. 152/2006, & pertanto
finalizzato alla verifica di assoggettabilita alla Valutazione Ambientale Strategica (VAS),
ai sensi dellart. 12 del D.Lgs. medesimo, delle modifiche introdotte dal PAC e
comprende una descrizione del piano e le informazioni ed i dati necessari alla verifica
degli impatti significativi sul’ambiente, secondo i criteri di cui all'allegato | alla parte |l
del D.Lgs. predetto.

Per quanto attiene I'inquadramento dell'intervento nel contesto e la descrizione delle
azioni previste, si rinvia agli altri elaborati del PAC cui il presente rapporto preliminare
si accompagna, mentre, ai fini della valutazione delle tematiche qui trattate, in
considerazione delle modeste dimensioni del caso, si ritiene sufficiente procedere ad
un raffronto riepilogativo secondo le tabelle di seguito riportate:

- Prospetto riepilogativo di verifica di assoggettabilita del piano alla VAS,
secondo i criteri di cui all”Allegato | alla parte Il del D.Lgs. 152/2006;

- Matrice delle criticita ambientali (Matrice di impatto).
Prospetto di verifica di assoggettabilita del piano alla VAS

Criteri per la verifica di assoggettabilita di Commento
piani e programmi di cui all’articolo 12
(secondo I’Allegato | alla parte Il del
D.Lgs. 152/2006)

1. Caratteristiche del piano o del programma, | Trattasi introduzione di una modifica allo
tenendo conto in particolare, dei seguenti | strumento urbanistico vigente, volta a
elementi: ridefinire 'uso di una modesta area centrale,
in precedenza gia edificata, nell’'ottica di
promuovere un intervento di edilizia
convenzionata, in coerenza con gli obiettivi e
le strategie di cui allo strumento urbanistico
generale medesimo (PSC).

» in quale misura il piano o il programma | Il piano costituisce premessa e quadro di
stabilisce un quadro di riferimento per | riferimento per I'elaborazione del progetto
progetti ed altre attivita, o per quanto | preliminare delle opere, da sottoporsi alla
riguarda l'ubicazione, la natura, le | contestuale approvazione da parte del
dimensioni e le condizioni operative o | Consiglio Comunale o altro organo deputato;
attraverso la ripartizione delle risorse;

» in quale misura il piano o il programma | Il piano non influenza altri piani e programmi;
influenza altri piani o programmi,
inclusi quelli gerarchicamente ordinati;

» la pertinenza del piano o del | Il piano contempla il riuso di un’area
programma per lintegrazione delle | urbanizzata e in precedenza gia edificata,
considerazioni ambientali, in | contribuendo alla riduzione del consumo si
particolare al fine di promuovere lo | suolo libero e favorendo interventi di edilizia
sviluppo sostenibile; sostenibile;

» problemi ambientali pertinenti al piano | Nessuno, per i motivi suddetti; il piano
o al programma; nondimeno  sostituisce una  previsione

edificatoria di entita analoga, sebbene per usi
diversi;
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« larilevanza del piano o del programma
per [lattuazione della normativa
comunitaria nel settore del’ambiente
(ad es. piani e programmi connessi
alla gestione dei rifiuti o alla protezione
delle acque).

Il piano, peraltro di dimensioni del tutto
modeste, favorisce la concentrazione urbana
e la dotazione di alloggi efficienti sotto il
profilo energetico.

2. Caratteristiche degli impatti e delle aree
che possono essere interessate, tenendo
conto in particolare, dei seguenti elementi:

Non emergono particolari impatti nei
confronti del quadrante territoriale di
riferimento;

+ probabilita, durata,
reversibilita degli impatti;

frequenza e

Rimangono sostanzialmente quelli connessi
con le previsioni vigenti;

» carattere cumulativo degli impatti;

Limpatto €& di natura essenzialmente
architettonica, entro contesto  avente
analoghe caratteristiche;

» natura transfrontaliera degli impatti;

Nessuna;

» rischi per la salute umana o per
'ambiente (ad es. in caso di incidenti);

Nessuno;

« entita ed estensione nello spazio degli
impatti (area geografica e popolazione
potenzialmente interessate);

Gli impatti diretti riguardano sostanzialmente
la sola area d’intervento;

« valore e vulnerabilita dell’area che
potrebbe essere interessata a causa:

Le opere previste possono essere
coerentemente inserite nel contesto del
paesaggio urbano esistente;

—delle speciali caratteristiche naturali o
del patrimonio culturale;

Non sono presenti valori specifici;

—del superamento dei livelli di qualita
ambientale o dei valori limite
dell’utilizzo intensivo del suolo;

L’intervento non interferisce sui livelli di
qualita ambientale e rimane ben al di sotto
dei valori limite dell’utilizzo intensivo del
suolo;

—impatti su aree o paesaggi
riconosciuti come protetti a livello
nazionale, comunitario o
internazionale.

Nessuno.
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Matrice delle criticita ambientali (Matrice di impatto)

MODIFICHE ED EFFETTI CONSEGUENTI AL PAC
CRITICITA Col. 1 Col. 2 Col. 3
AMBIENTALI Descrizione sintetica delle Valutazione delle Mitigazioni o
modifiche introdotte dal PAC azioni della compensazioni
trasformazione aggiuntive
indotte dal PAC necessarie a
seguito dal PAC
Aria Modifiche non presenti NS -
Risorse idriche Modifiche non presenti NS -
Rifiuti Modifiche non presenti NS -
Viene ridotta I'occupazione del
Suolo e sottosuolo sottosuolo e aumentata la P -
superfice permeabile
Natura e biodiversita | Modifiche non presenti NS -
Paesaggio e assetto L’intervento si inserisce nel
storico culturale, tessuto edilizio esistente, NS -
turismo rispettandone le caratteristiche
Mobilita e trasporti | Modifiche non presenti NS -
Energia Modifiche non presenti NS -
A un incremento dei carichi
Lo C . residenziali corrisponde un
Carichi insediativi decremento di altre attivita NS
generatrici di traffico
L’intervento di edilizia
. convenzionata produce benefici
Economia locale . - P -
socio-economici per la
comunita locale
Sistema dei servizi Modifiche non presenti NS -
Viabilita extralocale Modifiche non presenti NS -
LEGENDA:
P IMPATTO POSITIVO - l'azione del Piano produce effetti positivi in rapporto
alla componente esaminata;
N IMPATTO NEGATIVO - I'azione del Piano genera criticita o svantaggi non
mitigabili;

NS IMPATTO NULLO O NON SIGNIFICATIVO - l'azione del Piano non genera
alcun impatto sulla componente esaminata, oppure origina ricadute non
rilevabili in misura significativa;

NM

IMPATTO NEGATIVO MITIGABILE - lazione del Piano genera impatti

teoricamente negativi che possono, pero, essere ridotti o annullati attraverso

'adozione di specifiche azioni di mitigazione.
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Conclusioni

Alla luce delle considerazioni sopra effettuate, considerato che la modifica al PRGC
introdotta con il PAC non comporta significativi effetti sul’lambiente, si propone
all’Autorita competente, ai sensi dell’art. 4 della L.R. 16/2008, di non sottoporre alla
procedura di "Valutazione Ambientale Strategica (VAS)", di cui agli artt. 13-18 del
D.Lgs. 152/2006 e ss.mm.ii., il PAC “Residenze convenzionate di Via Cividale”.

Latisana, ottobre 2018
Il Progettista
PROGECO PLAN S.R.L
- arch. Giuseppe Gentile -
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7. ELENCO ELABORATI DEL PAC “RESIDENZE
CONVENZIONATE DI VIA CIVIDALE”

. FASCICOLO TESTI
GENERALITA’
NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE DEL PAC

RELAZIONE ILLUSTRATIVA
Programma di attuazione, Relazione economica, Riepilogo elementi numerici
del PAC

RELAZIONE IDRAULICA SMALTIMENTO DELLE ACQUE METEORICHE
ASPETTI PAESAGGISTICI

RELAZIONE VERIFICA SIGNIFICATIVITA RISPETTO Al SITI DELLA RETE
NATURA 2000

RAPPORTO AMBIENTALE PRELIMINARE
ELENCO ELABORATI DEL PAC
Il. FASCICOLO ELABORATI GRAFICI
A. TAVOLE DI ANALISI
A1 INQUADRAMENTO

A.1.1  Corografia - estratto C.R.N. - scala 1:50000

A.1.2 Inquadramento urbano - planimetria estratto CTRN - scala 1:10000

A.1.3 Vincoli - estratto cartografia “Beni soggetti a vincolo paesaggistico” - Citta
di Lignano Sabbiadoro - ottobre 2014 - scala 1:10000

A.1.4 Estratto Strategia di Piano - variante n. 37 PRGC - scala 1:10000

A.2 STATO DI FATTO FISICO E FONDIARIO
Veduta zenitale - scala 1:4000
Estratto catastale - scala 1:1000

A.3 RILIEVO PLANIALTIMETRICO (a cura di Ar.Co Studio di Architettura)
Planimetria - scala 1:250

A.4. RILIEVO FOTOGRAFICO
B. TAVOLE DI PROGETTO

P.1  USI DEL SUOLO - TIPI E CATEGORIE D’INTERVENTO
Planimetria scala 1:250

P.2 OPERE DI ALLACCIAMENTO
Planimetria scala 1: 500

P.3.1 PLANIVOLUMETRICO INDICATIVO DI PROGETTO
Piano terra e sistemazioni esterne - scala 1:250

P.3.2 PLANIVOLUMETRICO INDICATIVO DI PROGETTO
Piante piani abitativi e copertura - scala 1:250

P.3.3 PLANIVOLUMETRICO INDICATIVO DI PROGETTO
Profili e sezioni - scala 1:250

P.4. VEDUTA FOTOREALISTICA ESEMPLIFICATIVA (a cura di Ar.Co Studio di
Architettura)

lll. ELENCHI E CERTIFICATI CATASTALI con estratto di mappa
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IV. DIMOSTRAZIONE CONTENUTI DI MODIFICA AL PRGC (ai sensi dellart. 63
quater L.R. 5/2007, come modificato della L.R. 21/2015 e dalla L.R 29/2017, con
Relazione dimostrativa ai sensi dell’art. 8, comma 9, lettera b) della L.R. 21/2015)

V. SCHEMA DI CONVENZIONE URBANISTICA (ai sensi dell’art. 9, comma 2 del
D.P.Reg. 20 marzo 2008 n. 086/Pres.)

XXX

ELENCO DOCUMENTI ALLEGATI AL PAC “RESIDENZE
CONVENZIONATE DI VIA CIVIDALE”

>
>

>

PROGETTO PRELIMINARE DI EDILIZIA CONVENZIONATA

SCHEMA DI CONVENZIONE DI EDILIZIA CONVENZIONATA (ai sensi dell’art.
17, commi 1 e 3, L.R. 1/2016 e art. 3 D.P.Reg. 28 marzo 2017, n. 070/Pres.)

CALCOLO DELLE SUPERFICI FINALIZZATE ALLA DETERMINAZIONE DEL
PREZZO DI CESSIONE E DEL PREZZO DI VENDITA DEGLI ALLOGGI

DETERMINAZIONE DELLE COMPONENTI IL PREZZO DI CESSIONE E DEL
PREZZO DI VENDITA DEGLI ALLOGGI

BOZZA DI CONVENZIONE PER LA REALIZZAZIONE DI ALLOGGI DA
DESTINARE ALLA VENDITA IN REGIME DI EDILIZIA CONVENZIONATA

FASCICOLO ASSEVERAZIONI (IN ISTANZA)

XXX

Nota: gli elaborati definitivi in formato cartaceo saranno consegnati prima della data prevista per
I'adozione in Consiglio Comunale, accompagnati da asseverazione di conformita degli elaborati
in formato digitale con quelli gia presentati nella loro formulazione definitiva in formato PDF, a
firma del tecnico progettista (D.L. 14 marzo 2013, n.33 Riordino della disciplina riguardante gli
obblighi di pubblicita, trasparenza e diffusione di informazioni da parte delle pubbliche
amministrazioni).
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8. DOCUMENTAZIONE ALLEGATA

8.1. PLANIMETRIA SERVITU’ ATTIVE E PASSIVE
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