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1. GENERALITA

In considerazione delle limitate dimensioni dell’intervento e della tipologia conservativa
del medesimo, gli elaborati aventi forma di testo sono riuniti nel presente fascicolo, il
quale si articola nelle seguenti sezioni di seguito riportate, con l'avvertenza 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:

Generalita

Estratto NTA del PRGC

Norme tecniche di attuazione

Relazioni

- Relazione illustrativa

Programma di attuazione
Relazione economica
Riepilogo elementi numerici del PAC
Relazione idraulica smaltimento delle acque meteoriche
Relazione paesaggistica
Relazione verifica significativita rispetto ai siti della rete natura 2000
Rapporto ambientale preliminare

. Elenco elaborati del PAC

o Documentazione allegata.

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

o elaborati e allegati grafici

e Elenchi e certificati catastali

e Dimostrazione contenuti di modifica al PRGC

e 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:

> Il recupero dellimmobile cui si riferisce, nell'originaria destinazione di
“appartamenti” prevista nel progetto dell’architetto Marcello D’Olivo presentato
ed approvato nel 1953;

> L’introduzione di una modifica allo strumento urbanistico vigente, volta a
rimuovere il vincolo alberghiero e consentire la conferma e/o il ripristino della
predetta destinazione originaria, peraltro ricompresa nel novero di quelle gia
contemplate in genere dal PRGC per la zona d’insediamento.
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2. ESTRATTO NTA DEL PRGC

Nel prosieguo si riporta l'art. 5 delle NTA del PRGC, relativo alla “ZONA B1 - DI
COMPLETAMENTO, INTENSIVA”, entro la quale ricade I'intervento, sia nella versione
vigente (Variante 40, nel testo coordinato con le Varianti 43, 46, 47, 49, 50 alla data di
aprile 2015), sia in quella attualmente in salvaguardia (Variante n. 51), la quale
sostanzialmente introduce una previsione piu restrittiva riguardo alla distanza da strada
sul fronte del lungomare.

Riguardo alla Variante n. 48, attualmente parimenti in salvaguardia, si precisa che |l
PAC adotta le definizioni di cui alla L.R. 19, prevalenti su quelle del PRGC, mentre non
vi & contrasto rispetto alle altre definizioni, di pertinenza della variante 48 medesima.

Per I'estratto della zonizzazione si rimanda invece alla TAV. A.1 del PAC.

Riguardo alle norme generali del PRGC, trattandosi di fabbricato individuato come
“edificio di interesse storico-artistico o documentale”, per comodita di consultazione si
riporta qui di seguito I'estratto dell’art. 29, comma 4 delle corrispondenti NTA, nonché
I'estratto dei successivi altri commi applicabili al caso:

4. Per edificio di interesse storico-artistico o documentale:

a) il progetto prevede conservazione, ripristino e sviluppo delle caratteristiche tipiche
originarie, particolarmente per planivolumetria, copertura, muri, aperture di facciata e
decorazioni;

b) & vietata la demolizione, eccetto che di partl dissonantl rispetto a caratteristiche
tipiche originarie;

c) ampliamento e nuova costruzione in prossimita sono realizzate tali da rispettare la
vista dallo spazio pubblico principale, la tipologia storica ed il rapporto con lo spazio
libero di pertinenza diretta;

d) le parti di edificio tipiche alterate sono adeguate per le categorie di opere oggetto di
intervento.

5. | Prp per insediamenti prevedono;
a) per edifici nuovi: composizione motivata rispetto a morfologia, esposizione solare e
vista di beni storico-artistici, documentall o paesaggistici da spazi pubblicl circostanti;
b) requisiti di qualita delle opere, per omogeneita di insediamento e inserimento nel
contesto territoriale.

B. Gli edifici per servizi ed accessori e |e recintazioni rispettano criteri di ordine, decoro e
congruenza con gli edifici principall.

9. | manufattl pubblicitari rispettano criteri di decoro per dimensione, forma, colore &
contenuto. Il Comune puc adottare & prescrivere il rispetto di un regolamento specifico.

10. In occasione della realizzazione di opere tipiche di concessione o autorizzazione &
obbligatoria la sistemazione degll spazi verso strada.
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2.1. TESTO ART. 5 PRGC VIGENTE

(Variante 40, nel testo coordinato con le Varianti 43, 46, 47, 49, 50 alla data di
aprile 2015)
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2.2. TESTO ART. 5 PRGC IN SALVAGUARDIA

(Variante 51)
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3. NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE DEL PAC

Art. 1. Oggetto e obiettivi del PAC

Il presente PAC di iniziativa privata denominato “LUNGOMARE 140” & 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'immobile posto al civico n.
140 del Lungomare Trieste, con un lato prospiciente su Via Stiria, ricadente in “ZONA
B1 - DI COMPLETAMENTO, INTENSIVA” del vigente PRGC (variante n. 37).

Trattasi di edificio composto da n. 7 unita immobiliari a diversa destinazione, oltre alla
corte comune, il tutto ricadente sul F° 43, mapp. 1375, della superficie catastale di mq
1.160.

Obiettivo del PAC é il recupero dellimmobile nelloriginaria destinazione di
“appartamenti”, prevista nel progetto dell’architetto Marcello D’Olivo presentato ed
approvato nel 1953, nel rispetto della qualifica di “edificio di interesse storico-artistico o
documentale” attribuita dal PRGC, previa rimozione, finalizzata alla conferma e/o al
ripristino della predetta destinazione originaria. del vincolo a destinazione d’uso
alberghiera.

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 delle aree interessate dal Piano, costituite dall’intera particella n.
1375 del F° 43;

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 nella Tav. P.2;

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

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

| contenuti del PAC e la documentazione di corredo sono sviluppati secondo quanto
riportato nel’lELENCO ELABORATI DEL PAC ‘“LUNGOMARE 140” annesso al
presente fascicolo.

La durata del PAC é fissata in anni 10 decorrenti dal giorno successivo alla stipula
della convenzione di cui allart. 9, comma 2, del DPR 20 marzo 2008, n. 086/Pres.,
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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, nonché alle norme stabilite in materia dal Codice Civile.

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.

| contenuti di cui alla Tav. P.2 - Planivolumetrico indicativo di progetto sistemazioni
esterne e alla Tav. P.3 - Esemplificazione interventi di efficientamento energetico sulla
copertura 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 € 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 dellAmministrazione di incidere sulle
medesime per espresse e motivate ragioni di interesse pubbilico.

Art. 4. Fasi e tempi di attuazione

Il PAC individua un unico comparto edificatorio, costituente unita minima di intervento
ai fini della progettazione unitaria degli interventi riguardanti I'aspetto esteriore
dellimmobile, da attuarsi anche in fasi e tempi diversi, ma sempre mediante controllo
progettuale riferito all'intero insieme costituito dall’edificio e dalle aree scoperte.

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.
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Art. 5. Destinazioni d’uso

L’intero lotto € destinato a “Zona B1 - di completamento, intensiva” (art. 5 NTA del
vigente PRGC), nellambito della quale le opere rispettano le destinazioni d'uso
seguenti:

residenziale;

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

Superficie coperta esistente, che comprende le parti soggette a eventuali
modifiche o a demolizione (superfetazioni);

Verde alberato di uso esclusivo alle unita, che pud espandersi nelle parti di
superficie coperta esistente per le quali € possibile od obbligatoria la
demolizione e pud essere frazionato per [lattribuzione quale pertinenza
scoperta di ciascuna unita immobiliare;

Verde alberato comune e parcheggi pertinenziali delle unita (da individuare in
fase di progetto, in relazione alla categoria d’intervento ivi prevista).

Art. 6. Indici

Valgono gli indici di PRGC, con la seguente limitazione:

a) altezza: pari a esistente, salvo possibilita di incremento della medesima di cm
15 mediante ribassamento della quota del terreno prossima all’edificio, ferma
restando la quota d'imposta della copertura.

Art. 7. Disposizioni particolari

1. Sono previsti i tipi e le categorie d’intervento seguenti, nel rispetto dell’art. 29,
comma 4, delle NTA del vigente PRGC (riportato al capitolo 2 del presente
fascicolo):

1.1. Edificio originario (1953-54) soggetto a recupero con divieto di demolizione;

1.2. Parti aggiunte (1974) soggette ad eventuali riduzioni di superficie coperta per
ricostituzione del rapporto con lo spazio libero di pertinenza diretta, con
mantenimento dei muri perimetrali e relativi cornicioni esistenti sul fronte di via
Stiria e sulla facciata nord;

1.3. Parti dissonanti da demolire (superfetazioni).

2. Non sono previsti ampliamenti, in termini di volume utile, oltre la superficie coperta
esistente, mentre, entro il poligono teorico di edificabilita riportato dal PAC (Tav.
P.2), sono ammessi interventi minori e complementari anche comportanti superficie
coperta, qualora se ne dimostri la conformita rispetto a quanto previsto dal citato
art. 29, comma 4, delle NTA del PRGC.

3. Eventuali modesti ampliamenti entro la superficie coperta esistente, derivanti da
demolizioni o dall’applicazione dei “bonus” volumetrici contemplati dal PRGC,
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possono avvenire solo sul fronte posteriore dell’edificio, rispettando comunque la
composizione e la campitura di facciata ivi presenti.

4. 1l lotto d’intervento pud essere frazionato secondo le possibili dividenti di
frazionamenti interni riportate nella Tav. P.1, che hanno valore schematico ed
indicativo, allo scopo di attribuire a ciascuna unita immobiliare le proprie pertinenze
esclusive.

5. |l pilastro centrale ed il relativo elemento orizzontale interno, presenti sulle unita
numerate da 1 a 5 (Tav. P.2) potranno essere rimossi per I'adeguamento delle
altezze utili interne, con obbligo del mantenimento o del rifacimento del
corrispondente lucernaio presente sulla copertura.

6. Al fine di consentire un adeguato efficientamento energetico dell’edificio, favorendo
quanto piu possibile I'applicazione dei principi di edilizia sostenibile e bioedilizia di
cui al Titolo Il del Regolamento Edilizio comunale (con particolare riferimento
all'art. 84 del medesimo), il PAC delinea una serie di interventi, ritenuti applicabili
anche in presenza della qualifica di edificio di interesse storico-artistico o
documentale attribuita dal PRGC, come indicati nelle Tavv. P.2 e P.3.

Art. 8. Materiali e finiture

| paramenti esterni esistenti, sia in blocchi di cls prefabbricati sia in calcestruzzo a
vista, devono essere integralmente mantenuti, provvedendo ad un trattamento di
protezione superficiale a base di prodotti trasparenti non lucidi, previo trattamento e
ripristino delle parti ammalorate.

Le eventuali integrazioni sono realizzate con i medesimi materiali mentre per il manto
di copertura (che rimarra del tipo piano) possono essere utilizzati sia manti bituminosi,
con eventuali soprastanti quadrotti in cls a “tetto ventilato”, sia lamierati metallici piani
non lucidi posti su eventuali sottostanti strati di isolamento e microventilazione.

Le tinteggiature esterne, ove presenti, sono rinnovate mantenendone i colori o
ripristinando quelli originari.

| serramenti esterni principali di facciata sono recuperati o rifatti con lo stesso materiale
di quelli esistenti (legno di larice) per essere dotati di lastre con vetrocamera. | lucernai
ed i serramenti a nastro possono essere metallici o di pvc, di colore consono con
l'insieme.

Gli altri materiali, compresi quelli impiegati per le modifiche interne, devono essere
prescelti fra quelli riferibili all’edilizia ecologica o bioedilizia, come previsto dalla L.R.
23/2005 e dal Titolo 11l del Regolamento Edilizio comunale.

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

L’apertura di un nuovo passo carraio € consentita solo su Via Stiria, potendosi
mantenere quello esistente sul Lungomare Trieste al solo servizio dell’unita
immobiliare postavi di fronte.

Le recinzioni verso strada non possono superare l'altezza di m 0,80 se realizzate in
muratura piena o soluzioni similari e I'altezza complessiva di m 1,60 se realizzate a
giorno e/o con siepe. Le altezze si misurano da quota marciapiede.
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Le recinzioni verso proprieta private esterne sono realizzate mantenendo la tipologia
esistente, con altezza massima di m 2,00.

Le dividenti interne al lotto sono realizzate in siepe di altezza massima pari a m 2,00
con eventuale inserto in rete metallica plasticata di altezza massima pari a m 1,00.

| cancelli carrai e pedonali possono del tipo metallico ad ante o scorrevoli di semplice
fattura.

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 i camminamenti e gli altri spazi comuni pavimentati sono da impiegarsi materiali
omogenei e consoni rispetto all'insieme, utilizzando materiali posati a secco quali
blocchetti di pietra naturale o ricostruita, doghe di legno naturale o ricostruito o masselli
in cls, questi ultimi limitatamente ai percorsi pedonali e carrai.

Gli stalli dei parcheggi e gli spazi di manovra in genere sono pavimentati in elementi di
cls o pvc drenanti e seminabili.

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

Tutte le opere devono rispettare la presenza delle alberature per le quali & previsto in
progetto il mantenimento od il nuovo impianto.

Riguardo alla copertura arborea, salvo approfondimenti in fase progettuale
(accessibilita ai posti auto), non sono previste modifiche delle alberature esistenti, di
cui si riporta una tabella con le caratteristiche dimensionali (per la distribuzione vedasi
Tav. A4).

Le essenze arboree esistenti devono essere mantenute ed eventualmente sostituite
con piante autoctone, mentre anche le nuove piantumazioni seguiranno lo stesso
principio.

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

Latisana, agosto 2016 — agg. novembre 2016 Il Progettista
PROGECO PLAN S.R.L.
- arch. Giuseppe Gentile -
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4. RELAZIONE ILLUSTRATIVA

4.1. Premessa e inquadramento

La presente relazione contiene gli elementi illustrativi concernenti il piano attuativo
comunale (PAC) di iniziativa privata “Lungomare 140", 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.

Il PAC riguarda un immobile sito sul Lungomare Trieste, angolo Via Stiria (vedasi Tav.
A.1 - Inquadramento), destinato dal vigente PRGC a “Zona B1 - Di completamento,
intensiva” e catastalmente individuato al F° 43, mapp. 1375.

In termini dimensionali, I'intervento occupa una superficie catastale di mq 1.160, con
un volume lordo edificato “vuoto per pieno” di circa mc 1.450, ed un volume utile
“stimato” secondo le definizioni di cui alla L.R. 19/2009 di circa mc 1.081 (il calcolo
analitico del volume utile, ai fini dell'applicazione dell'indice di fabbricabilita fondiaria, &
demandato alla successiva fase progettuale, secondo le definizioni ed i metodi validi a
quel tempo).

Pur ricadendo nella fascia di 300 metri dalla battigia, dal’esame della tavola datata
ottobre 2014 “Beni soggetti a vincolo paesaggistico D.Igs. 42/2004 parte terza”, agli atti
del Comune, si rileva che 'ambito d’intervento € escluso dal vincolo paesaggistico.

Come accennato nelle Generalita, scopo del PAC €& quello di prevedere:

> Il recupero dellimmobile cui si riferisce, nell'originaria destinazione di
“appartamenti” prevista nel progetto dell'architetto Marcello D’Olivo, presentato
ed approvato nel 1953;

> L’introduzione di una modifica allo strumento urbanistico vigente, volta a
rimuovere il vincolo alberghiero e consentire la conferma e/o il ripristino della
predetta destinazione originaria, peraltro ricompresa nel novero di quelle gia
contemplate in genere dal PRGC per la zona d’insediamento.

Riguardo alla situazione in essere, il PAC & 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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4.2. Stato di fatto e titoli abilitativi pregressi

La situazione dello stato di fatto dellimmobile e del relativo contesto é riportata nelle
Tavole di analisi del PAC, numerate da A.2 ad A.5.

Le grandezze in gioco, fatte salve le eventuali verifiche di dettaglio in sede di progetto,

sono le seguenti (vedasi ALL. 1 e ALL. 2):

- Superficie del lotto mqg 1.160
- Superficie coperta mqg 591
- Superficie lorda pavimento totale (esclusi portici) mqg 462
- Volume utile ai sensi art. 3 L.R. 19/2009, si stimano, salvo
risultanze calcolo analitico da effettuarsi in fase di progetto mc 1081
- Volumetria lorda geometrica v.p.p. dallo spiccato, compresa
copertura
- Corpo principale (h media esterna ca. m 3,20) ca.mc 1.158
- Corpo ribassato nord ovest (h esterna ca. m 3,00) ca.mc 182
- Corpo ribassato nord ovest (h esterna ca. m 2,80) ca.mc 110
- Totale ca.mc 1.450

Il rilievo planialtimetrico (Tav. A.4) riporta anche la posizione degli alberi presenti sul
lotto, mentre per quanto riguarda le dimensioni e la tipologia delle piante si rimanda al

successivo paragrafo 4.6.3.

Da una ricerca condotta presso I'Ufficio tecnico comunale, riguardo al complesso in
esame (precedentemente individuato al F° 43, mapp. 251), risultano giacenti le

seguenti pratiche di seguito elencate.

ATTO ABILITATIVO

NOTE

1. Licenza edilizia (n. L/273) prot. n. 8871 del
30.12.1953, rilasciata dal Comune di Latisana

Domanda presentata  30/12/1953 per  “nuova
costruzione ad uso Abitazione ed appartamenti ... da
eseguire ... in Localita Lignano Bagni” (vedasi ALL. 3)

2. Dichiarazione di abitabilita con provvedimento
dell’allora Sindaco di Latisana in data 22.11.1954, n.
928/bis (0 8287?) (v. certificato Sindaco Latisana d.d.
19.11.1956 e dichiarazione Sindaco Lignano d.d.
10.05.1968)

Uso “Casa per ferie” (vedasi ALL. 5 e ALL. 6)

3. Licenza edilizia n 3702 del 14.05.1974 per la
costruzione di annessi alla villa e per la copertura della
sala giochi, realizzata sul giardino retrostante e
direttamente collegata con la prima unita di testa

“Casa d’'abitazione e Kinderheim”

4. Accatastamento del 22.09.1987 a seguito condono

Le schede riportano destinazioni tipicamente
residenziali. Cid € confermato dalle visure eseguite in
data successiva (vedasi Fascicolo Ill - ELENCHI E
CERTIFICATI CATASTALI)

PROGECO PLAN S.R.L. - 33053 Latisana (UD) - Via G. da Udine 9
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5. Concessione edilizia in sanatoria n. C/1339 del Fabbricato principale ad uso abitativo
25.10.2001, relativa alla realizzazione di cinque
appartamenti in luogo dei quattro originari, della sala Fabbricato secondario ad uso “Kinderheim”

da pranzo e della cucina in luogo del portico passante,
di un bagno esterno a servizio di quest'ultimi (oltre ad o o . .
altre modifiche riguardanti la limitrofa villa, a quel Per i riferimenti di mappa validi al tempo vedasi Figura
tempo individuata al mapp. 252 e che ora ha assunto 1

il mapp. 251). La tavola allegata alla concessione in
sanatoria € stata depositata in Comune in data
31.12.1994

6. Autorizzazioni edilizie n. 8413 e 8414 del 28.07.2004
per la sistemazione delle fognature riguardanti sia la
villa che gli appartamenti;

7. Agibilita n. 5258 del 08.05.2006 per le opere per cui & Scaduta I'agibilita “integrativa” del 2006, rimarrebbe
stato rilasciato il titolo in sanatoria nel 2001, ad valida I'abitabilita originaria del 1954 (vedasi ALL. 9)
integrazione del precedente atto di agibilita
rilasciato nel 1954 (tale agibilita sarebbe da ritenersi
scaduta in data 01.07.2006 in quanto oltre la data del
30.06.2006 era condizionata al rinnovo del Certificato
di prevenzione incendi, in effetti non rinnovato).

Le schede catastali, conseguenti alle modifiche oggetto di sanatoria, sono state
depositate nel 1987 e corrispondono alla situazione attuale.

Nel 2003 la situazione planimetrica, riguardo alla configurazione dei mappali, & stata
poi aggiornata accorpando alla villa le proprie pertinenze scoperte (che unitamente alla
villa medesima hanno assunto il mapp. 251), mentre quelle dell'immobile in esame
hanno assunto il mapp. 1375 unitamente ad esso.

La configurazione attuale dellimmobile & quella risultante dagli atti allegati alla
concessione in sanatoria citata nel precedente prospetto, nonché dalla
documentazione catastale predetta.

L’immobile contempla n. 6 unita immobiliari con destinazione residenziale, n. 1 unita
con destinazione commerciale (la sala giochi), nonché n. 1 subalterno destinato a corte
comune, come sintetizzato nella tabella di seguito riportata (la documentazione
catastale aggiornata é riportata nell’elaborato “/ll. - Elenchi e certificati catastali”).

Riepilogo uu.ii. di cui al Catasto Urbano, F° 43 - particella N. 1375

N. ordine Sub Categoria Classe Consistenza

1 1 A/3 4 4 vani
2 2 A/3 4 4 vani
3 3 A/3 4 4 vani
4 4 A/3 4 4 vani
5 5 A/3 4 4 vani
6 6 A/3 4 4 vani
7 7 C/2 7 55 mq
8 8 Bene comune non censibile (corte)
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Nota: La categoria A/3 riguarda le Abitazioni di tipo economico, la C/2 riguarda i
Magazzini.

T A 1 f o
Ll AT el A = iR

Figura 1 - Situazione catastale al 1987.

Le strutture, come da certificato di idoneita statica rilasciato dall’'ing. Dario Vendruscolo
in data 28.12.2005 (agli atti del Comune), sono da considerarsi tuttora in buono stato,
salvo approfondimenti in fase di progetto.

Le finiture e le dotazioni impiantistiche risentono invece pesantemente dell’eta del
fabbricato, per cui abbisognano di significativi interventi di adeguamento, come anche
necessitano di totale aggiornamento le componenti isolamenti ed energetica.

Attualmente € presente una caldaia centralizzata per la produzione di acqua calda
sanitaria (vedasi Figura 13), mentre I'edifico non & dotato di impianto di riscaldamento,
né di apparecchi di raffrescamento estivo.

La distribuzione interna € a “pianta aperta” con i letti collocati in nicchie, a mo’ di
alcove, direttamente prospettanti sul soggiorno, dal quale sono separati mediante
arredi. Le dimensioni di tali nicchie sono tuttavia insufficienti, secondo gli odierni
standard normativi, rispetto al numero dei posti letto rappresentati.

| locali adibiti a servizi igienici sono privi delle dotazioni minime richieste dall’attuale
normativa e di conformazione insufficiente per contenerli.
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L’illuminazione e I'aerazione della parte interna delle singole unita sono ottenute
mediante un lucernaio centrale, sotto il quale si trova una soletta sostenuta da un
pilastro, avente lo scopo di distribuire aria e luce alle diverse parti. L’altezza utile sotto
tale soletta (m 2.11) & tuttavia inferiore a quella attualmente prevista in genere per i
locali di abitazione.

La realizzazione della copertura della sala giochi, di cui alla Licenza edilizia del 1974
ha, di fatto, reso priva d’affaccio esterno la camera sul lato nord dell’unita sub. 1.

Nato come costruzione ad uso abitazione ed appartamenti, secondo la licenza
edilizia originaria del 1953 (evidentemente il termine abitazione era riferito alla villa,
mentre quello di appartamenti era riferito alle unita di cui ora si tratta), indi dichiarato
abitabile ad uso “Casa per ferie” (dichiarazione in data 10.05.1968 riferita al titolo
rilasciato nel 1954), nel corso degli anni I'edificio con appartamenti € stato poi adibito,
per periodi alterni e discontinui, a luogo di vacanza a pagamento per minori non
accompagnati (da cio, evidentemente, il nome di Kinderheim che, tradotto dal tedesco,
letteralmente significa “casa del bambino”), in regime di libero mercato e cioé al di fuori
della diversa fattispecie delle tipiche colonie estive gestite da enti assistenziali o
previdenziali, rientranti nella nozione di Strutture ricettive a carattere sociale, ora
regolate dal CAPO IV della L.R. 2/2002.

In relazione a cio, sotto il profilo antincendio, per il fabbricato & stato a suo tempo
rilasciato il nulla osta provvisorio di prevenzione incendi (N.O.P.) n. 3658/6670 del
24.03.1994, per lattivita di albergo (codice n. 84 del D.M. 16.02.1982 - “alberghi
pensioni motels dormitori e simili con oltre 25 posti letto”), avente validita fino al
30.06.1994 e, a quanto consta, mai piu rinnovato esplicitamente ma ricadente nelle
numerose proroghe “di legge” emesse in quegli anni, l'ultima delle quali risulterebbe
scaduta il 30.06.2006 (salvo altre successive), come risulta dalla certificazione del
per.ind. llio Galasso in data 13.04.2006 con allegato il N.O.P. di cui sopra (vedasi ALL.
8).

Infatti, il citato Certificato di agibilita rilasciato dal Comune in data 08.05.2006 (vedasi
ALL. 9), cui non consta siano succeduti altri, precisa che la validita del medesimo oltre
la data del 30.06.2006 e subordinata all'ottenimento del Certificato di Prevenzione
Incendi o di titolo equipollente (a quanto consta poi non richiesto né ottenuto).

L'ultima attivita del tipo delle suddette, esercitata entro I'immobile, & stata quella
transitoria di “centro di vacanza per minori con pernottamento”, ai sensi del D.P.Reg.
22 maggio 2001, n. 0190/Pres. “Regolamento dei centri di vacanza per minori di cui
all'articolo 7, comma 2 della legge regionale 3 luglio 20007, nel frattempo emanato.

L’autorizzazione per tale attivita & stata emessa dal Comune con provvedimento in
data 22.08.2006, rilasciato nei confronti del soggetto gestore (diverso dal proprietario),
per il periodo dal 10 giugno al 2 settembre 2006, cioé per la durata di 84 giorni,
subordinandone la validita al possesso di valido certificato di prevenzione incendi o
documento equipollente (vedasi ALL. 10).

A prescindere da ogni valutazione su quale sia la destinazione d’'uso legittimamente ed
effettivamente presente sullimmobile considerato, si ritiene che la medesima non
possa essere desunta, né modificata, dal tipo di autorizzazione sopra citata, non
foss’altro perché l'art. 3, comma 1 del Regolamento prevede espressamente la
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temporaneita di tali insediamenti (soggetti ad autorizzazione annuale)' mentre allart. 5,
per quanto riguarda i requisiti igienico sanitari ed edilizi, rimanda genericamente alla
L.R. 44/1985, ai regolamenti comunali ed al parere dell’Autorita sanitaria.

Cessata quindi I'attivita di “centro di vacanza” e ritenuto I'immobile oramai superato per
tale destinazione, non solo per le condizioni intrinseche di obsolescenza fisica e
funzionale, ma anche per le limitate dimensioni, nonché per le caratteristiche
distributive del medesimo (in rapporto sia alle esigenze di una gestione
economicamente sostenibile), sia al fine di un’offerta sul mercato in linea con le
moderne esigenze degli utenti, nel 2007 é stato presentato un progetto di risanamento
conservativo volto a ripristinare 'originaria destinazione di appartamenti per vacanza.

Tale progetto & stato tuttavia ritenuto non accoglibile dal Comune, in quanto
modificativo di una destinazione in essere di tipo ricettivo, in presenza del vincolo a
destinazione alberghiera previsto dal PRGC.

Attualmente, non possedendo I'immobile i requisiti necessari per I'esercizio dell’attivita
di centro di vacanza, né potendolo recuperare ai fini residenziali in assenza di una
modifica allo strumento urbanistico generale, il medesimo si trova in stato di
abbandono ed inutilizzo da un decennio.

A prescindere dai contenuti nominali dei vari documenti inerenti 'immobile
susseguitisi nel tempo, va comunque rilevato che il medesimo, nel senso
comune e proprio del termine, non &€ mai stato adibito ad albergo.

Oltre alle immagini riportate nella Tav. A.5, nelle pagine seguenti si riportano alcune
riprese fotografiche dello stato di fatto, eseguite nel luglio 2016.

' Art. 3 - Autorizzazione all'apertura e al funzionamento

1. | soggetti gestori di centri di vacanza per minori devono richiedere annualmente l'autorizzazione
all'apertura e al funzionamento temporaneo al Sindaco del Comune sede del centro di vacanza entro i
termini stabiliti dal Comune stesso, utilizzando il modulo che sara all’'uopo predisposto dalla Regione.
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Figura 3 - Particolare posteriore.
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Figura 4 - Particolare copertura con in primo piano la tettoia da demolire.

Figura 5 - Locale soggiorno.
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Figura 6 - cameretta.

Figura 7 - camera.
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Figura 8 - cucinino e bagno.

Figura 9 - Portichetto posteriore.
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Figura 10 - Portichetto posteriore dell’'unita n. 5 con a sinistra la tettoia ed il servizio
igienico esterno da demolire.

Figura 11 - Portico posteriore unita di testa a est.
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Figura 12 - Particolare tettoia e servizio igienico da demolire.

Figura 13 - Stato degli impianti.
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Figura 14 - Umidita da risalita e scrostamenti provenienti dal soffitto.

|

Figura 15 - Serramenti esterni da sistemare o sostituire.
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4.3. Aspetti storico-architettonici

Villa Andretta Bertelli € uno dei primi edifici progettati dall’architetto Marcello D’Olivo a
Lignano Sabbiadoro, insieme a casa Mezzino e alla casa albergo Danieli 2.

La villa & costruita tra il 1953 e il 1954 sul Lungomare Trieste ed € composta dal
nucleo principale dell’abitazione, disposta su due piani, e da alcuni appartamenti per
ospiti a un piano. Questi ultimi, nel progetto originario erano costituiti da una schiera di
quattro unita piu un portico, ma gia durante la realizzazione le unita, riducendone il
passo, sono state portate a cinque mentre, al posto del portico, € stata ricavata
un’ulteriore unita, poi adibita a sala da pranzo e cucina mediante interventi
probabilmente successivi alla fase iniziale (vedasi Figura 19). Ogni appartamento &
formato da due corpi rettangolari, leggermente slittati tra loro. All'esterno, le testate dei
due corpi sono risolte con una parete piena e I'altra vetrata. Verso l'interno del lotto, gli
arretramenti vanno ad articolare una successione di spazi aperti, delimitati dal lungo
muro in diagonale che separa dal giardino della villa. Gli appartamenti sono coperti da
un’unica copertura piana disposta anch’essa in diagonale, in cui si aprono i lucernari
quadrati che danno luce all'interno delle singole schiere. Le forme della villa e degli
appartamenti richiamano quelle che l'architetto D’Olivo stava contemporaneamente
realizzando al Villaggio del Fanciullo di Opicina.

Figura 16 - Vista del prospetto principale degli appartamenti per ospiti.

In questo progetto I'architetto Marcello D’Olivo affronta il tema della “casa per vacanze”
e lo risolve in una composizione unitaria, in quanto I'abitazione principale e gli

2gj rlporta qui di seguito una bibliografia di minima sull’argomento:
AAVV, Marcello D'Olivo: architetture e progetti, 1947-1991, Electa, Milano, 1998;
F. Luppi, P. Nicoloso, Marcello D'Olivo: architetto, Mazzotta, Milano, 2002;
F. Luppi, P. Nicoloso, Lignano: guida all’architettura, Edizione Biblioteca delllmmagine,
Pordenone, 2002;
AA.VV., a cura di Massimo Bortolotti, Lignan, Societa Filologica Friulana, XCI Congrés, Lignan, ai
28 di Setembar dal 2014.
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appartamenti sono assemblati in modo da formare un unico intervento: ad esempio, il
muro di cinta diventa anche muro dell’abitazione, il percorso pensile porta dalla villa a
una terrazza in prossimita delle schiere e la copertura & unica per tutti gli appartamenti.
E uno dei rari interventi di D’Olivo, insieme al Caffé Pascotto a Latisana e I'edificio
Tolazzi a Tricesimo, in cui i confini del lotto diventano le regole del processo
compositivo.

Figura 17 - Vista del giardino posteriore degli appartamenti per ospiti.

L’involucro architettonico & caratterizzato dall’'uso di blocchi in calcestruzzo a vista con
la conseguente assenza degli intonaci esterni (similmente al “treno” di Lignano Pineta),
dalla presenza di pareti vetrate e dal lucernario, che si apre al centro di ogni schiera e
costituisce la principale fonte di illuminazione dell’'interno.

La distribuzione interna tende a privilegiare la flessibilita degli spazi, che sono articolati
da semplici armadi e da poche pareti in muratura, quasi a formare un unico ambiente,
mentre la dotazione di servizi € ridotta al minimo indispensabile.

Intorno all'abitazione & presente una quantita d'alberi tale da formare con la casa un
unico insieme, come a ricordare quanto D’Olivo diceva a proposito dei progetti in corso
di sviluppo per Lignano Pineta: "chi viene qui dentro deve sentire il gusto di camminare
tutto il giorno a piedi nudi, coi calcagni bagnati o asciutti, deve potersi sedere per terra,
deve attingere il piu possibile alla inesauribile fonte di vigore che scaturisce
perennemente, dal mare, dalla sabbia, dalle foglie".

Da una ricerca condotta presso I'Ufficio tecnico di Lignano Sabbiadoro (vedasi
paragrafo 4.2), la prima pratica rinvenuta & stata la licenza edilizia n. L/273 del
30.12.1953, rilasciata dal Comune di Latisana, relativa alla “nuova costruzione ad uso
Abitazione ed appartamenti ... da eseguire ... in Localita Lignano Bagni”. Nella
domanda presentata al Comune si dichiara che l'autore del progetto e il tecnico
incaricato alla Direzione Lavori & l'architetto Marcello D’Olivo, mentre realizzatrice
dell'opera & I'impresa Tullio Gregoratti, sotto la direzione del geom. Enor Milocco.
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Nel FASCICOLO ELABORATI E ALLEGATI GRAFICI é riportato un estratto, in
riproduzione fotostatica con riduzione al 50%, delle tavole allegate alla predetta
licenza.

Gli interventi e le superfetazioni che si sono susseguiti nel corso degli anni hanno
modificato parzialmente la percezione che si doveva avere del complesso, pur se
limitatamente al fronte posteriore, il cui corpo aggiuntivo destinato a sala giochi,
realizzato nel 1974 (su progetto del geom. Enor Milocco, che notoriamente aveva a
lungo collaborato con I'arch. D’Olivo ed aveva anche curato la direzione di cantiere del
fabbricato iniziale), riprende le caratteristiche della muratura in blocchi di calcestruzzo
utilizzata per l'edificio originario, mentre la tettoia ed il servizio esterno presenti sul
retro dell’unita di testa verso est assumono evidentemente i tipici connotati delle
superfetazioni.

Figura 18 - Prospettiva, da progetto originale dell'architetto Marcello D'Olivo.

Dal volume ‘“Lignan”, edito dalla Societa filologica Friulana in occasione del suo XCI
congresso, tenutosi a Lignano il 28 settembre 2014, si riporta qui di seguito
un’immagine dell’edificio, ripreso con il suo progettista.

Tale immagine & stata anche esposta e riportata nel pieghevole nella mostra “90
Architetture del Novecento a Lignano”, a cura di Giulio Avon e Ferruccio Luppi, in corso
presso la Terrazza a mare di Lignano Sabbiadoro alla data del presente lavoro.

Da notare che la porzione di lungomare ripresa nella foto, priva di marciapiede, risulta
essere in quota con il terreno attorno al fabbricato, mentre attualmente il marciapiede
pubblico presente sul fronte del lotto risulta mediamente rialzato di circa 40 cm rispetto
al terreno posto all'interno (vedasi Tav. A4 - RILIEVO PLANIALTIMETRICO).

Cid ha prodotto un certo, anche se limitato, “affossamento” dell’edificio rispetto alla
percezione originaria.
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Figura 19 - Marcello D'Olivo, Villa Andretta Bertelli a Lignano Sabbiadoro, 1953-54,
veduta degli appartamenti in serie per gli ospiti, in primo piano I'architetto (Civici Musei
di Udine, Gallerie del Progetto, Archivio D’Olivo).

Figura 20 - Vista attuale dal Lungomare, in primo piano il marciapiede sopraelevato
rispetto al terreno all’interno del lotto.
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Figura 22 - Veduta dall'angolo con Via Stiria.

Diversamente da altri immobili presenti in Lignano Sabbiadoro, quello in esame non
risulta catalogato nel Sistema Informativo Regionale del Patrimonio Culturale del Friuli
Venezia Giulia (SIRPaC).
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Figura 23 - Estratto cartografia ERPAC, con indicati gli immobili catalogati in Lignano
Sabbiadoro.

Trattandosi di proprieta privata, il bene non ricade altresi fra quelli passibili di vincolo
culturale ai sensi degli artt. 10 e 12 del D.Lgs. 42/2004.°

Una scheda riferita all'immobile e invece riportata sul sito
http://mapserver.iuav.it/website/darc/darc_home.html del DARC, Direzione generale
per l'architettura e l'arte contemporanee, ARCHITETTURA NEL VENETO E NEL
FRIULI - VENEZIA GIULIA DAL 1945 AD OGGI, selezione delle opere di rilevante
interesse storico-artistico, Universita IUAV di Venezia, Dipartimento di Storia
dell’Architettura (vedasi ALL. 11).

3 Articolo 10 - Beni culturali

1. Sono beni culturali le cose immobili e mobili appartenenti allo Stato, alle regioni, agli altri enti pubblici
territoriali, nonché ad ogni altro ente ed istituto pubblico e a persone giuridiche private senza fine di lucro ,
ivi compresi gli enti ecclesiastici civilmente riconosciuti, che presentano interesse artistico, storico,
archeologico o etnoantropologico.

Articolo 12 - Verifica dell'interesse culturale

1. Le cose indicate all'articolo 10, comma 1, che siano opera di autore non piu' vivente e la cui esecuzione
risalga ad oltre cinquanta anni, se mobili, o ad oltre settanta anni, se immobili, sono sottoposte alle
disposizioni della presente Parte fino a quando non sia stata effettuata la verifica di cui al comma 2.
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4.4. Previsioni dello strumento generale, piani di settore,
vincoli

L’'intervento ricade entro la ZONA B1 - DI COMPLETAMENTO, INTENSIVA di cui al
vigente PRGC (varianti n. 37 e 40).

Riguardo allimmobile oggetto d’intervento il predetto PRGC (vedasi estratto
zonizzazione in Tav. 1):

a) Reca il simbolo relativo al vincolo a destinazione d’uso alberghiera;

b) Reca [lindividuazione come “edificio di interesse storico-artistico o
documentale”.

Riguardo alla modifica proposta dal PAC, relativa al vincolo alberghiero ed alle
motivazioni che la sottendono, si rimanda al fascicolo IV “DIMOSTRAZIONE
CONTENUTI DI MODIFICA AL PRGC".

Non risultano altre previsioni inerenti I'intervento derivanti da piani di settore, né
'immobile é 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) di cui alla delibera della Giunta regionale con deliberazione n.
2278 del 28.11.2014 (attualmente in salvaguardia), I'area d’intervento non ricade fra
quelle soggette a pericolosita idraulica, mentre diventerebbe soggetta alla classe di
pericolosita idraulica bassa P1 a seguito dell’eventuale approvazione delle modifiche
proposte dagli uffici regionali a seguito della fase delle osservazioni al piano.
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Figura 25 - Proposta di modifica al PAIR del settembre 2015.
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4.5. Obiettivi e criteri informatori del Piano

Come accennato nel capitolo introduttivo, I'obiettivo del PAC é Il recupero
dellimmobile, in stato d’inutilizzo oramai da un decennio, nella sua originaria
destinazione di “appartamenti” prevista nel progetto dell’architetto Marcello D’Olivo
presentato ed approvato nel 1953, previa introduzione di una modifica allo strumento
urbanistico vigente volta a rimuovere il vincolo alberghiero e consentire il ripristino della
predetta destinazione originaria, peraltro ricompresa nel novero di quelle gia
contemplate in genere dal PRGC per la zona d’insediamento, nella conferma e nel
rispetto del “vincolo” di “edificio di interesse storico-artistico o documentale”, parimenti
contemplato dallo strumento urbanistico vigente.

| criteri informatori sono quelli di prevedere la conservazione dell’impianto del corpo
principale (composto dalla schiera di sei unita) cosi come si trova (tutto lascia
intendere, infatti, che sia stato realizzato fin dall’'origine cosi, data la configurazione
anche strutturale del medesimo, peraltro regolarizzata mediante concessione edilizia in
sanatoria), con il mantenimento totale o parziale anche del corpo aggiuntivo (realizzato
nel 1974 con forme e materiali coerenti con il primo) e con I'eliminazione delle parti
dissonanti e delle superfetazioni aggiunti successivamente.

Entro tale quadro conservativo dell’aspetto esteriore dellimmobile, il PAC si propone
altresi di:

Stabilire limiti piu restrittivi, rispetto al PRGC, per eventuali ampliamenti
planimetrici ed altimetrici, in coerenza con quanto prescritto dall’art. 29, comma
4 delle NTA del PRGC riguardo agli edifici di interesse storico-artistico o
documentale;

Definire, entro tale contesto, la fattibilita degli interventi minimi esterni necessari
per I'efficientamento impiantistico ed energetico dell’edificio;

Prefigurare gli interventi esterni “di minima” e quelli interni, finalizzati
alladeguamento dell’immobile sia sotto I'aspetto dei requisiti igienico sanitari ed
edilizi (L.R. 44/1985), sia sotto I'aspetto funzionale.
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4.6. Contenuti del Piano

4.6.1. Delimitazione dell’ambito e usi del suolo

L’ambito del PAC comprende l'intero mappale n. 1375, della superficie catastale di mq
1.160, 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’INTERVENTQO”).

Trattandosi di intervento unitario ricadente in un unico lotto, non si & prevista una
specifica zonizzazione, in quanto si € assunta e confermata la destinazione a “Zona B1
- Di completamento, intensiva”, cui si applica I'art. 5 delle NTA del vigente PRGC.

I limiti di distanza dalla strada e dal confine, seppur riportati nell’elaborato, assumono
valenza piuttosto astratta, tenuto conto che lintervento contemplato dal PAC non
prevede ampliamenti oltre la superficie coperta esistente.

Resta tuttavia inteso che, entro tali limiti, potranno eventualmente essere realizzati
interventi minori e complementari, anche comportanti superficie coperta, qualora se ne
dimostri la conformita rispetto a quanto previsto dall’art. 29, comma 4, delle NTA del
PRGC.

| sottousi del suolo assegnati alle varie parti del lotto sono da ritenersi vincolanti,
quanto ad impostazione schematica, ma suscettibili di adattamento in fase attuativa,
anche in relazione a quanto riportato al capoverso precedente e lo stesso dicasi per
possibili dividenti dei frazionamenti interni al lotto, finalizzate ad assegnare a ciascuna
unita le proprie pertinenze esclusive.

Entro il verde alberato di uso comune potranno essere ricavati i parcheggi pertinenziali
delle predette unita (di superficie stimata dal PAC in circa mq 137), qualora il progetto
preveda interventi ricompresi fra quelli contemplati dall'art. 5.B.1.h del vigente PRGC
(var. 40), fra i quali 'aumento del numero di unita immobiliari di uso diverso da servizi
ed accessori o mutamento di destinazione d'uso.

4.6.2. Tipi e categorie d’intervento

La citata Tav. P.1 individua i seguenti tipi categorie d’intervento, da svilupparsi nel
rispetto dell’art. 29, comma 4, delle NTA del vigente PRGC:

Edificio originario (1953-54), soggetto a recupero con divieto di demolizione;

Parti aggiunte (1974) soggette ad eventuali riduzioni di superficie coperta per
ricostituzione del rapporto con lo spazio libero di pertinenza diretta (allo scopo
di restituire una pertinenza scoperta all’'unita n. 1), con mantenimento dei muri
perimetrali e relativi cornicioni esistenti sul fronte di Via Stiria e sulla facciata
nord (considerata I'integrazione di tale componente con il fabbricato originario
ed allo scopo di mantenere la conformazione e la percezione dell'immobile
consolidatasi nel tempo);

Parti dissonanti da demolire (superfetazioni), costituite dalla tettoia posta in
adiacenza dell’unita n. 6 e dal sottostante servizio igienico esterno.
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La medesima tavola reca infine l'indicazione degli immobili confinanti appartenenti alla
medesima proprieta, le posizioni indicative dell’accesso carraio principale di progetto
(che dovra comunque avvenire da Via Stiria e non dal Lungomare), dell’accesso
carraio esistente (che viene mantenuto al solo servizio dell’'unita n.6), degli accessi
pedonali, nonché dei parcheggi pertinenziali.

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

4.6.3. Esemplificazione progettuale

La Tav. P.2 prefigura un’esemplificazione progettuale dell'intervento, da ritenersi
indicativa, nonché un’indicazione per le sistemazioni esterne.

Per i poligoni teorici di edificabilita vale quanto detto al paragrafo precedente riguardo
alle distanze dalla strada e dal confine.

In linea con gli obiettivi di conservazione dell'oggetto architettonico nella sua
configurazione esteriore, previsti dal PRGC ed assunti dal PAC, I'esemplificazione
progettuale predetta, riguardo agli interventi esterni, sinteticamente prevede:

Il recupero dell’edificio originario entro la superficie coperta e gli sporti esistenti,
con divieto di demolizioni;

Il recupero delle parti aggiunte successivamente (1974) e non dissonanti
rispetto al corpo principale, con conferma delle caratteristiche esterne e
ricostituzione del rapporto con lo spazio libero di pertinenza diretta, mediante la
demolizione di porzione di copertura con mantenimento muri perimetrali e
relativi cornicioni esistenti; in conseguenza delle predette modifiche, I'unita sub.
7 esistente (ex sala giochi 0 magazzino), viene soppressa ed in buona parte
accorpata all’'unita sub. 1 per I'ottenimento di una camera con bagno (un locale
simile era previsto nel progetto originario sullo spigolo nord-ovest del lotto, a
quel tempo unitario con quello della villa), di un portico e di uno spazio libero
ove sistemare un piccolo giardino; una porzione del medesimo sub. 7 potra
essere eventualmente destinata a centrale termica centralizzata (posto che le
attuali norme impongono tale soluzione nel caso di nuovo impianto di
riscaldamento per edificio con piu unita);

La demolizione delle superfetazioni esistenti, costituite dalla tettoia e dal
servizio igienico esterno presso 'unita n. 6;

L’apertura di una finestra a nastro, del tipo di quelle presenti sul corpo a nord-
ovest, sul prospetto opposto che guarda verso la medesima proprieta e si trova
defilato rispetto alla pubblica via, allo scopo di dare aria e luce al locale posto
all'interno (vedasi Figura 27);

La conferma dei porticati esistenti sul fronte strada e la limitata riduzione di
quelli posteriori, per conseguire almeno una camera doppia per ciascuna unita,
avvalendosi della volumetria derivante dalle demolizioni precedenti ed in parte
di quella derivante dai bonus volumetrici previsti dal PRGC per gli intereventi
superanti la manutenzione ordinaria e straordinaria o per quelli di
efficientamento energetico;
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- La creazione di piccoli giardini nel verde alberato di uso esclusivo alle unita,
separati solo da siepi;

- Lindicazione dei percorsi pedonali comuni ed esclusivi;

- La sistemazione del verde alberato comune con la posizione indicativa dei
parcheggi pertinenziali delle unita, che avranno accesso esclusivamente da Via
Stiria, mentre gli accessi pedonali saranno principalmente posti sul Lungomare,
ove potra essere mantenuto anche l'accesso carraio esistente, ma solo a
servizio dell’'unita n. 6;

- La previsione di interventi sulla copertura, per 'adeguamento e I'efficientamento
energetico ed impiantistico.

Riguardo a tale ultimo aspetto ed a parte quanto si dira al paragrafo successivo, in
concomitanza con la demolizione della tettoia presso l'unita n. 6, ove si trova
precariamente localizzata la caldaia per la produzione centralizzata dell’acqua calda
sanitaria ed il relativo boiler, nonché per consentire la dotazione dell’edificio di idoneo
impianto di riscaldamento, comprese le apparecchiature di accumulo ed interfaccia con
il solare termico, la posizione meno impattante per la realizzazione di una centrale
termica idonea allo scopo € stata individuata presso il corpo posto a nord-ovest, ove &
possibile inserirla entro il volume esistente, realizzando il prescritto accesso
dall’esterno mediante il ribassamento di una delle finestre poste a confine con la
medesima proprieta (vedasi Figura 26).
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Figura 26 - Prospetto corpo posteriore, a sinistra la finestra della quale & prevista
I'apertura fino a terra per I'accesso alla centrale termica di progetto.
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Figura 27 - Apertura finestra su prospetto nord ovest.

Le modifiche interne prefigurate dal PAC riguardano essenzialmente quelle volte
al’adeguamento dell'immobile sia sotto I'aspetto dei requisiti igienico sanitari ed edilizi
(L.R. 44/1985), sia sotto I'aspetto funzionale e comportano sinteticamente:

La ridistribuzione interna, fermi restando i muri maestri e quindi I'impianto
planimetrico dell’edificio, secondo diverse ipotesi e gradi d’intervento;

L’eventuale demolizione del pilastro interno e del relativo elemento orizzontale,
posto a circa m 2,10 dal pavimento, per I'adeguamento delle altezze utili
interne, fatto salvo il mantenimento del foro centrale presente sulla copertura
delle unita da 1 a 5 il quale, previo rifacimento del relativo lucernaio, continuera
a garantire l'aeroilluminamento dei sottostanti locali, mantenendo con cid
I'impostazione progettuale originaria che caratterizza I'edificio.

Riguardo ai materiali impiegati, nel rinviare alle NTA del PAC, si precisa che:

| paramenti esterni esistenti, sia in blocchi di cls prefabbricati sia in calcestruzzo
a vista, saranno integralmente mantenuti, provvedendo ad un trattamento di
protezione superficiale a base di prodotti trasparenti non lucidi, previo
trattamento e ripristino delle parti ammalorate;

Le integrazioni saranno realizzate con i medesimi materiali, mentre per il manto
di copertura (che rimarra del tipo piano) potranno essere utilizzati sia manti
bituminosi, con eventuali soprastanti quadrotti in cls a “tetto ventilato”, sia
lamierati metallici piani non lucidi, su eventuale sottostante strato isolante;

Le tinteggiature esterne, ove presenti, saranno rinnovate mantenendone i colori
o ripristinando quelli originari;
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| serramenti esterni di facciata saranno recuperati o rifatti con lo stesso
materiale di quelli esistenti (legno di larice) per essere dotati di lastre con
vetrocamera;

Gli altri materiali, compresi quelli impiegati per le modifiche interne, saranno
riferibili all’edilizia ecologica, come previsto dalla L.R. 23/2005.

Riguardo alla copertura arborea, non sono previste modifiche delle alberature esistenti,
la cui posizione é riportata nella Tav. 4 e le cui dimensioni sono riepilogate nella
seguente tabella, mentre eventuali approfondimenti, anche in relazione al
posizionamento ed all'accessibilita dei posti auto, sono demandati alla fase
progettuale, ai sensi dell’art. 27 delle NTA del vigente PRGC.

Dimensioni alberi esistenti

. Diametro
Diametro fusto S
N. Essenza arborea approssimativo
am 1,5 daterracm .
max chioma m

1 Pinus pinea 60 10
2 Pinus pinea 50 15
3 Pinus pinea 39 10
4 Pinus pinea 58 10
5 Pinus pinea 49 8
6 Pinus pinea 47 15
7 Pinus pinea 50 15
8 Pinus pinea 52 8
9 Pinus pinea 30 3

10 Pinus nigra 22 2,5

11 Pinus nigra 12 2,5
12 Pinus pinea 45 12
13 Pinus pinea 43 15
14 Pinus pinea 43 10

15 Pinus nigra 30 5,5
16 Pinus nigra 25 4

17 Pinus nigra 25 3,5
18 Pinus nigra 28 5
19 Pinus nigra 20 4
20 Pinus nigra 25 5
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4.6.4. Aspetti di efficientamento energetico ed implicanze architettoniche

Tranne alcuni interventi presumibilmente risalenti agli anni settanta del secolo scorso
(realizzazione corpo posto a nord-ovest ed inserimento caldaia per I'acqua calda
centralizzata in quello a nord-est), anch’essi oramai obsoleti, l'involucro edilizio &
rimasto quello del 1953-54, per cui qualsiasi ipotesi di riutilizzo dovra comportare
significativi interventi sotto I'aspetto impiantistico, con le relative implicanze relative agli
isolamenti ed all’efficientamento energetico dell’'insieme.

A prescindere dall’articolazione delle fasi secondo le quali si vorra intervenire, diventa
percid opportuno affrontare in questa sede le predette tematiche in maniera
sistematica, per quanto aventi riflesso sulla configurazione “edilizia” dellimmobile,
tenuto conto delle seguenti considerazioni e dei criteri che ne conseguono:

1. Per l'uso estivo €& pressoché tassativa la dotazione di impianto di
raffrescamento;

2. La posizione privilegiata dellimmobile, come anche le politiche in atto secondo
il vigente PRGC, suggeriscono altresi la dotazione di impianto di riscaldamento,
in modo da rendere utilizzabile 'immobile anche nelle stagioni intermedie e,
nell’eventualita, in quella invernale;

3. Ambedue gli interventi impongono I'esecuzione di adeguati isolamenti termici,
ora totalmente assenti (meglio sarebbe poter intervenire anche sugli isolamenti
acustici), anche in relazione alle recenti normative emanate in materia (i tre
decreti attuativi della L. 90/2013 assunti in data 26.06.2015 e pubblicati nella
G.U. del 15.07.2015, fra i quali in particolare si cita quello noto come “Decreto
requisiti minimi”, al quale si fa espresso rinvio);

4. L’obiettivo della conservazione delle caratteristiche estetiche del fabbricato
impone di scartare soluzioni tipo “cappotto esterno”, mentre la ristrettezza delle
dimensioni lineari interne impedisce significativi spessori per eventuali
controfodere, le quali potranno avere al massimo lo spessore di qualche
centimetro, utilizzando materiali isolanti sottili;

5. Ugualmente l'altezza interna, normalmente di circa m 2,75 ma in alcuni punti di
circa m 2,10, consente limitati isolamenti a pavimento ed esclude quelli a
soffitto, dovendosi mantenere adeguate caratteristiche di vivibilita degli ambienti
ed anche rispettare i requisiti di cui alla L.R. 44/1985;

6. Eventuali carenze di isolamento derivanti da quanto precede dovranno percid
essere compensate (come consentito dalla normativa di settore) mediante
ispessimento degli isolamenti in copertura i quali, volendosi rispettare la quota
d’imposta della copertura esistente e 'andamento piano della medesima, non
potranno che essere aggiunti al di sopra di essa, consentendo cosi di ovviare,
mediante un nuovo manto, parimenti piano, alle evidenti situazioni di
infiltrazione e/o di condensa superficiale che attualmente ammalorano i soffitti,
sia interni sia esterni (vedasi Figura 28 e Figura 29, oltre a quelle riportate al
paragrafo 4.2);

7. Ai fini dell’isolamento per il raffrescamento estivo e dell’eliminazione delle
condense interstiziali, risulta peraltro opportuna I'adozione di sistemi di
copertura “ventilata”, beninteso rimanendo la medesima del tipo “piano” (cioé
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con inclinazione compresa entro i 5° che, nel caso specifico, viene
progettualmente limitata a circa 2°52’, pari alla pendenza del 5%).

Figura 29 - Umidita e scrostamenti sugli sporti esterni.
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Premesso quanto sopra il PAC, delinea un campo di possibili soluzioni, ritenute
congruenti con l'esistente, per la realizzazione dei necessari isolamenti ed impianti
sulla copertura dellimmobile (vedasi Tavv. P.2 e P.3)".

Una prima soluzione consiste nella previsione di un intervento “di minima”, volto a
risolvere contestualmente il tema dell'isolamento termico e dellimpermeabilizzazione
della copertura (vedasi Tav. P.2), consistente nel riporto di uno spessore di circa 30 cm
sul corpo principale (orientativamente circa 20 cm di isolamento e 10 cm di manto,
preferibilmente microventilato). Cid produrrebbe un innalzamento della linea superiore
dei cornicioni di circa 15 cm, considerando che l'attuale bordo perimetrale € alto circa
altrettanto (vedasi Figura 39), rendendo il tutto risolvibile mediante un semplice
raccordo in lattoneria (per i corpi piu bassi lI'innalzamento potrebbe ridursi a 5 cm
omettendo la microventilazione e riducendo di poco lo spessore degli isolanti).

Tale soluzione, che potrebbe forse risolvere in parte il tema del fotovoltaico
(impiegando pannelli paraorizzontali, comunque meno efficienti di quelli inclinati), non
risolve invece quello del solare termico il quale, per essere efficiente, impone
'adozione di pannelli di dimensioni piu piccole rispetto al primo, ma con inclinazione,
nel caso di Lignano, di circa 35° sull’'orizzontale ed orientamento a sud.

In questo caso le macchine esterne di climatizzazione, se singole per ogni unita
immobiliare, potranno essere collocate sul fronte posteriore, sotto i portichetti o sopra i
corpi ribassati sporgenti delle unita da 1 a 5 (vedasi Figura 15) mentre sull’'unita n. 6
I'eventuale apparecchio potra essere collocato a soffitto, nel posto dell’attuale caldaia,
(vedasi Figura 13). Se invece le macchine saranno centralizzate, la posizione meno
impattante € quella sulla copertura dei corpi ribassati posti a nord-ovest e nord-est.

Una seconda soluzione, piu efficace ed in linea con i criteri di progettazione energetica
vigenti, parte dalla considerazione che, come gia detto, rispetto alla configurazione
originaria I'oggetto architettonico si trova “infossato” (di circa 40 cm, secondo il rilevo di
cui alla Tav. A4), per effetto dellinnalzamento di quota del marciapiede posto sul
lungomare.

Cio suggerisce la realizzazione, sopra il corpo principale e sul modello di quella gia
presente sul corpo ad un piano del prospiciente edificio “Torre Zanier”, di una
“sovracopertura” di pari altezza, parimenti piana (anche in questo caso con
inclinazione di circa 2°52’ sull'orizzonte, pari alla pendenza del 5%), entro la quale
integrare tutte le funzioni di cui sopra, come schematicamente indicato nella Tav. P.3.

Tale soluzione, da svilupparsi piu in dettaglio con il progetto, in rapporto alle tecnologie
disponibili in quel momento e sempre nel rispetto dei criteri stabiliti dall’art. 29, comma
4 delle NTA del PRGC, verrebbe sostanzialmente a ripristinare la quota originaria dello
skyline rispetto al marciapiede mentre, per le opere retrostanti in copertura, I'impatto
visivo sarebbe del tutto modesto rispetto al contesto piu ampio del lungomare e della

spiaggia.

Ai fini di una valutazione sommaria dellimpatto visivo, assumendo un’altezza
dell’'occhio umano pari a m 1,75 da terra®, corrispondente al 95° percentile del’'uomo

4 . . - ” . . . . R

Secondo il Gestore Servizi Energetici (GSE), lintegrazione architettonica del fotovoltaico &€ da
considerarsi tale se, a seguito di una eventuale rimozione dei moduli fotovoltaici, viene compromessa la
funzionalita dell'involucro edilizio, rendendo la costruzione non piu idonea all’'uso.
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europeo (il che significa che solo il 5 % della popolazione maschile europea & di
statura piu alta) e considerando tre punti di vista principali (rispettivamente
corrispondenti al marciapiede lato urbano, al marciapiede lato spiaggia ed alla linea di
battigia) si avra una visibilita della sovracopertura del tipo di quella descritta nelle
sezioni riportate nella Tav. 3.

Il solare termico, che necessita, come detto, di un’inclinazione di 35°, potra essere
inserito entro una sorta di "solco”, tipo “shed” rovescio, da ricavare al centro della
copertura (sfruttano l'orientamento dell’edificio esattamente a sud), eventualmente
protetto da una soprastante lastra di vetro e non visibile dal lungomare, oppure potra
essere integrato nei lucernai centrali, i quali manterrebbero la posizione attuale ma
verrebbero “ribaltati” sul tetto, allo scopo di adeguare le altezze interne dei locali
sottostanti. Questa seconda soluzione risulterebbe tecnicamente piu valida, in quanto
eviterebbe compluvi centrali sempre problematici ai fini delle sgrondo delle acque,
evitando alla radice il possibile accumulo di foglie e aghi di pino.

® Da: http://portaleergonomia.altervista.org/\\
Tabella antropometrica - Altezza degli occhi in posizione eretta

o o o
Sesso Etnia Eta 2 . U . b . Fonte
percentile percentile percentile

Uomo Tedesco ‘ 16 - 60 150,9 cm ‘ - 172,1 cm ‘ DIN 33 402
Donna Tedesca | 16-60 | 140,2cm | - 159,6 cm | DIN 33 402
Uomo Italiano ‘ 16 - 60 ‘ 148,7 cm ‘ - 167,1 cm ‘ DIN 33 402
Donna Italiana | 16-60 | 132,5cm | - 153,3cm | DIN 33 402
Uomo Europeo ‘ 18 - 60 ‘ 142,0 cm ‘ 160,3 cm 175,0 cm ‘ Jiirgens ed al.

Questa misura & utile per definire l'altezza di segnaletiche, scritte e divisori per proteggere dagli sguardi.
Per cio deve essere visto, si fa riferimento al 5° percentile, mentre se qualcosa deve essere protetto
dallo sguardo, si deve utilizzare il 95° percentile.
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Figura 30 - Esempio pi pannelli fotovoltaici per tetti piani.

Figura 31 - Esempio di pannelli fotovoltaici orizzontali.

Quanto alle macchine termiche (pompe di calore), scartata l'ipotesi di installarle sui
fronti del fabbricato posti a confine o sulla pubblica via, come anche quella
dellinstallazione sulle aree scoperte verso il lungomare, rimane quindi l'ipotesi di
installarle singolarmente verso i giardinetti posteriori, oppure quella di centralizzarle
sulle coperture dei corpi ribassati, opportunamente mascherate da elementi “neutri” a
lamelle metalliche.

Riguardo al fotovoltaico, assumendo, a titolo di esempio, le definizioni delle tipologie
dei tetti utilizzate nel DM 5 maggio 2011 Allegato 2 - 4° Conto Energia e dal GSE
unitamente alle Regole Applicative Rev. 1 Agosto 2011, “Moduli fotovoltaici installati su
tetti piani ovvero su coperture con pendenze fino a 5°”, si ha che:
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In assenza di elementi perimetrali o in presenza di elementi perimetrali alti fino
a 30 cm (H = 30 cm), I'altezza massima dei moduli rispetto al piano non deve
superare i 30 cm (Caso 1);

Qualora sia presente una balaustra perimetrale, la quota massima, riferita
all’asse mediano dei moduli fotovoltaici, deve risultare non superiore all’altezza
minima della stessa balaustra (Caso 2);

Qualora non sia presente una balaustra perimetrale I'altezza massima dei
moduli rispetto al piano non deve superare i 30 cm;

In questa modalita di installazione rientrano gli impianti fotovoltaici installati su
tetti piani (cioé i lastrici solari orizzontali non abitabili), su terrazze (cioé le
superfici piane di copertura utilizzabili e praticabili) e su superfici di copertura
sub orizzontali con pendenza dell’elemento di tenuta fino a 5°;

In entrambi i casi si avra un’installazione idonea alla classificazione
dell'impianto fotovoltaico nella categoria “su edifici”.

moduli

H<=30 cm

A O T R

il e 0 z . =R I
ey g T e T B LR :

Figura 32 - Caso 1.

macdulo

H>30

Figura 33 - Caso 2.

PROGECO PLAN S.R.L. - 33053 Latisana (UD) - Via G. da Udine 9
Pag. 44 di 75



Comune di Lignano Sabbiadoro
Piano attuativo comunale “Lungomare 140” Fascicolo testi

La soluzione di “sopracopertura” ipotizzata consente quindi di integrare entro la
medesima anche i pannelli fotovoltaici correttamente inclinati.

Le figure successive mostrano la situazione attuale della copertura, una situazione
analoga di “sopracopertura” presente nell’adiacente edificio “Torre Zanier” (arch. Aldo
Bernardis, 1958-60), nonché alcuni esempi di tetti piani progettati dall’arch. Marcello
D’Qlivo.

Figura 34 - Vista della copertura esistente con tettoia della quale é prescritta la
demolizione.
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Figura 36 - Particolare di un lucernaio centrale.
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Figura 37 - Lucernaio visto dall'interno.

Figura 38 - Particolare dei cornicioni su Via Stiria.
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Figura 40 - Cornicione verso il lungomare con sottostanti corpi avanzanti.
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Figura 42 - Esempio di doppia copertura piana al piano terreno dell'edificio "Torre
Zanier" visto dalla copertura dell’edificio d’intervento.
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Figura 43 - Lo stesso visto dal basso.

Figura 44 - Particolare dello sporto di linda e della sovracopertura.
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Figura 45 - Corpo al piano terra della “Torre Zanier” visto dal lungomare.

Figura 46 - Villa Mainardis a Lignano Pineta, 1954-55.
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Figura 47 - Villa Spezzotti a Lignano Pineta, 1955-57.
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Figura 48 - Arredamenti Tolazzi a Tricesimo, 1954-57.

Riguardo alle possibili relazioni che si verranno a creare in riferimento alla contigua
villa, nel richiamare quanto gia detto in precedenza riguardo alla prevista
sovracopertura ed al possibile impatto visivo della medesima rispetto al lungomare ed
alla spiaggia, si osserva che tale intervento non determina significativi impatti nei
confronti della villa stessa, né pregiudica la visione da questa verso il mare, sia che
tale visione avvenga dalle aperture poste al primo piano sia, a maggior ragione, che
avvenga dalle terrazze esterne o dal camminamento che unisce fisicamente |l
fabbricato destinato ad abitazione con quello destinato ad appartamenti (per usare i
due termini riportati nell’originaria denuncia di nuova costruzione).

Cio si desume anche dallesame del progetto originario dell’arch. Marcello D’Olivo
(vedasi Figura 18 e tavole 4 e 5 riprodotte nel FASCICOLO ELABORATI E ALLEGATI
GRAFICI).

In particolare, la modesta altezza della sovracopertura €& in parte mitigata dalla
presenza del cornicione esterno presente verso la villa (vedasi Figura 39) e comunque
rimane ampiamente entro la quota del parapetto del camminamento che unisce
architettonicamente gli appartamenti alla villa, pur rimanendovi opportunamente
staccato (vedasi Figura 49, Figura 50, Figura 51), risultando altresi pressoché
impercettibile rispetto alla percezione dellinsieme dalla strada (vedasi Figura 19 e
Figura 52).
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Figura 50 - Vista verso il lungomare dal ballatoio della villa.
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Figura 52 - villa vista dalla strada con a sinistra I'edificio oggetto del PAC.
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4.6.5. Opere di urbanizzazione

L’intervento ricade entro area completamente urbanizzata, per cui non sono previste
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.

E’ invece prevista la conferma, con l'eventuale adeguamento, degli esistenti
allacciamenti alle opere a rete presenti nel contorno dell’insediamento.

PROGECO PLAN S.R.L. - 33053 Latisana (UD) - Via G. da Udine 9
Pag. 55di 75



Comune di Lignano Sabbiadoro
Piano attuativo comunale “Lungomare 140” Fascicolo testi

4.7. Programma di attuazione

Non essendo prevista la realizzazione di opere di urbanizzazione, la realizzazione
dell'intervento edilizio potra avvenire in qualunque tempo, anche per fasi, beninteso nel
rispetto delle norme di attuazione del PAC, nonché delle relative indicazioni
tipologiche, allineamenti e altre prescrizioni urbanistiche, che valgono a tempo
indeterminato, salvo modificazioni eventualmente introdotte dalla normativa
sovraordinata.
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4.8. Relazione economica

Non essendo prevista la realizzazione di opere di urbanizzazione, non ¢ richiesta in
questa sede una relazione di spesa inerente le medesime, dovendosi invece procedere
alla quantificazione dell’eventuale contributo monetario per le predette opere in sede di
rilascio del titolo abilitativo edilizio.

A titolo puramente indicativo, l'ordine di grandezza della spesa per il recupero
dellimmobile, in dipendenza dell’entita dei lavori e della conseguente sistematicita e
completezza dell'intervento, anche in relazione agli obiettivi di efficientamento
energetico che si vorranno conseguire, potra aggirarsi fra 600 e 1.000 €/mq, oltre alle
spese tecniche, generali ed IVA, applicato alla superficie coperta approssimata di
progetto di circa mq 575 al netto delle demolizioni, per cui il quadro economico
dellintervento potrebbe essere orientativamente il seguente:

Voci Min. € Max €

Lavori di recupero 287.500 575.000
Spese tecniche e generali ca. 12 % compresa iva 34.500 69.000
I.V.A. sui lavori 10% 28.750 57.500
Varie ed arrotondamenti -750 -1.550
TOTALE INTERVENTO 350.000 700.000
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4.9. Riepilogo elementi numerici del PAC

COMUNE DI LIGNANO SABBIADORO
PAC di iniziativa privata "LUNGOMARE 140"
TAB. 1 - SUPERFICI - VOLUMI - STANDARD

SUPERFICI

Superficie catastale lotto d'intervento mq 1.160
Superficie coperta esistente mq 591
Superficie coperta di progetto max valgono gli indici di PRGC
Superficie coperta stimata da planivolumterico esemplificativo del PAC

mq 575

VOoLUMI

Volume utile esistente [ mc | 1081
Volume utile di progetto max valgono gli indici di PRGC
Volume utile di progetto max stimato dal PAC mc 1319
Volume utile stimato da planivolumetrico esemplificativo del PAC mc 975
Volumetria esistente stimata ai fini del calcolo delle superfici a
parcheggio (sup.cop. x h media stimata di ca. m 2,75) mc 1.580

AREE DA INDIVIDUARE PER STANDARD IN SEDE DI PROGETTO

Parcheggi stanziali (mqg 1 per ogni 10 mc)

mc 1.580 : 10 =mq 158

Con il minimo di un posto auto per ogni unita immobiliare di uso diverso da servizi ed
accessori

Note:

1) | valori riportati in tabella sono arrotondati all'unita e tutte le grandezze andranno verificate in sede di
progetto; | riferimenti planimetrici dei calcoli sono riportati negli schemi allegati in calce alla presente
relazione;

2) La superficie coperta € calcolata secondo il metodo di cui all'art. 2 del D.P.Reg. 20.01.2012, n.
018/Pres. e schemi ivi allegati;

3) Il volume utile & stimato sulla base della definizione di cui all'art. 3, comma 1, lettera "i" della L.R.
19/20009;

4) Resta inteso che il calcolo del volume utile, ai fini dell'applicazione dell'indice di fabbricabilita
fondiaria, € demandato alla successiva fase progettuale, secondo le definizioni ed i metodi in vigore
alla data di approvazione del PAC ed, eventualmente, altre norme successive favorevoli;

5) Lo standard di parcheggi stanziali & obbligatorio solo nel caso degli interventi contemplati dall'art.
5.B.1.h del vigente PRGC (var. 40) e sara in tal caso ricalcolato in fase di progetto, secondo le
definizioni valide a quel tempo;

6) A titolo indicativo, per il calcolo della volumetria esistente finalizzato al dimensionamento dei
parcheggi, nella tabella e riportato il dato stimato con il metodo previsto dalla var. 48 al PRGC,
attualmente in salvaguardia, in quanto piu restrittivo rispetto a quello di cui all'art. 33, lett. Y della Var.
40 al PRGC, attualmente in vigore, secondo il quale il volume esistente sarebbe stato di mc 1.367.

Latisana, agosto 2016 - agg. novembre 2016
Il Progettista

PROGECO PLAN S.R.L.
- arch. Giuseppe Gentile -
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5. RELAZIONE IDRAULICA SMALTIMENTO DELLE ACQUE
METEORICHE

Dimostrante la compatibilita delle previsioni con lo stato del territorio e con Piani e
Programmi Pubblici di Settore, ai sensi dell’art. 2, comma 7, delle NTA del PRGC.

L’ambito del PAC, avente dimensioni del tutto modeste ed insignificanti rispetto alla
tematica qui trattata, ricade in zona di completamento, da tempo urbanizzata ed
edificata e come tale ricompresa e conteggiata nel progetto generale iniziale della
fognatura di Lignano Sabbiadoro e nei successivi aggiornamenti.

Trattandosi di intervento conservativo su fabbricato preesistente, si ritiene il medesimo
totalmente rientrante nelle predette previsioni e pertanto conforme ad esse e si
conferma la situazione degli scarichi meteorici in atto, recapitanti nella pubblica
fognatura.

Non sono peraltro previsti incrementi di superficie coperta, bensi limitate riduzioni della
medesima, la quale rimane quindi entro il valore max di circa mq 591.

La superficie totale del lotto &€ di mq 1.160 da cui, per differenza, si ricava una
superficie scoperta di circa mq 569, la quale rimane per la maggior parte sistemata a
verde alberato, senza sostanziali modifiche di superficie riguardo alle parti gia
pavimentate.

Cid premesso, per dare un ordine di grandezza delle portate massime in gioco, si
utilizzano i dati pluviometrici ed i coefficienti di deflusso desunti dalla Relazione
idraulica elaborata a corredo del PAC “Marina Azzurra”.

e Curve di possibilita pluviometrica con tempo di ritorno T = 50 anni

Indicando con t= tempo di precipitazione in ore
h= altezza di precipitazione in mm

si ha che:

per precipitazioni inferiori ad ore 1 h=75,710.49

per precipitazioni superiori ad ore 1 h=77,9t025

e Coefficienti di deflusso prestabiliti

0,2 area verde permeabile
0,6 area semimpermeabile
0,9 area impermeabile

Adottando:

e Per la precipitazione il valore maggiore dei due rilevati (h=77,9 mm) aumentato
di un coefficiente di rischio di 1,5 ed arrotondando per eccesso, si avra la
piovosita massima di 120 mm/h, pari a 0,033 I/s/mq;
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Si avra una portata max in uscita come da tabella che segue.

e Per i coefficienti di deflusso il valore di 0,9 per la superficie coperta ed il valore
intermedio di 0,4 per la superficie scoperta, per tener conto di debordi,

camminamenti, ecc.;

CALCOLO SOMMARIO PORTATA MAX ACQUE METEORICHE IN USCITA DAL LOTTO

Precipitazione Portata max in
N. Elemento Sup. mq Coeff. Deflusso .
I/s/mq uscita I/s
1|Superficie coperta 0,033 591 0,9 17,55
2|Superficie scoperta 0,033 569 0,4 7,51
TOTALE 1.160 25,06
Conclusioni

Trattandosi di intervento di recupero di fabbricato esistente posto entro la zona B di
completamento, il medesimo & da ritenersi compatibile con lo stato del territorio e con
Piani e Programmi Pubblici di Settore.

Latisana, agosto 2016

Il Progettista

PROGECO PLAN S.R.L.

- arch. Giuseppe Gentile -
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6. ASPETTI PAESAGGISTICI

Dallesame 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 é
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.

Cio premesso, sotto il profilo paesaggistico, in questo caso di tipo “urbano”, si segnala
che lintervento ricade entro il contesto cittadino fatto recentemente oggetto della
variante n. 51 al PRGC, “di modifica alle norme tecniche di attuazione per la tutela del
waterfront di Sabbiadoro”, alla cui Relazione paesaggistica di corredo si rimanda
(allegata alla deliberazione consiliare n. 109 del 28.12.2015), rimarcando la coerenza
delle previsioni del PAC rispetto alle motivazioni prese a base della variante
medesima, fra le quali si riportano le seguenti:

Conservare gli elementi ordinatori per permettere il mantenimento degli attuali
(sebbene in alcuni casi gia interrotti) skyline (linea di panorama) e waterfront
(fronte mare);

Assicurare un maggiore rapporto tra edificazione e lungomare, dove gli spazi
pubblici del lungomare non siano percettivamente e fisicamente aggrediti da
un’edificazione eccessivamente sporgente;

Evitare l'avanzamento dei piani superiori degli edifici verso la spiaggia e il
lungomare;

Assicurare un’evoluzione armonica delle aree prospicienti il lungomare di
Sabbiadoro, specie in relazione all’economia turistica della cittadina.

In tale contesto, il PAC si limita a prevedere:

> Il recupero dellimmobile cui si riferisce, nell'originaria destinazione di
“appartamenti” prevista nel progetto dell’architetto Marcello D’Olivo presentato
ed approvato nel 1953;

> L’introduzione di una modifica allo strumento urbanistico vigente, volta a
rimuovere il vincolo alberghiero e consentire la conferma e/o il ripristino della
predetta destinazione originaria, peraltro ricompresa nel novero di quelle gia
contemplate in genere dal PRGC per la zona d’insediamento.

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.
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MODIFICAZIONI

COMMENTO

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

Non sono previste modificazioni

Modificazioni della compagine vegetale
(abbattimento di alberi, eliminazioni di
formazioni ripariali,...)

Non sono previste modificazioni

Modificazioni dello skyline naturale o
antropico  (profilo dei crinali, profilo
dell'insediamento);

Non sono previste modifiche apprezzabili

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

Non sono previste modificazioni

Modificazioni dell'assetto percettivo,
scenico 0 panoramico;

Non sono previste modificazioni

dell'insediamento storico (urbano, diffuso,
agricolo)

Modificazioni dell'assetto insediativo-

storico

Modificazioni di caratteri tipologici, | Non sono previste modificazioni
materici, coloristici, costruttivi,

ALTERAZIONE DEI SISTEMI
PAESAGGISTICI

COMMENTO

Intrusione (inserimento in un sistema
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)

Non presente

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

Non presente

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

Non presente
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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 il recupero di un immobile non soggetto a vincolo
paesaggistico ma interessato dalla qualifica di “edificio di interesse storico-artistico o
documentale” attribuita dal PRGC e posto in adiacenza a bene paesaggisticamente
vincolato (il lungomare di Lignano Sabbiadoro) non diminuisce la qualita paesaggistica
dellinsieme ma viceversa, mediante la conservazione ed il riuso compatibile
dell’edificio, nonché con la sistemazione delle aree esterne, contribuisce al
miglioramento della qualita percettiva “urbana” dell’insieme.

Latisana, agosto 2016
Il Progettista
PROGECO PLAN S.R.L.

- arch. Giuseppe Gentile -
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7. 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)

Come per la Relazione paesaggistica che precede, si segnala che l'intervento ricade
entro il contesto cittadino fatto recentemente oggetto della variante n. 51 al PRGC, “di
modifica alle norme tecniche di attuazione per la tutela del waterfront di Sabbiadoro”,
alla cui verifica delle significativita delle previsioni della variante relativamente
all'incidenza sui siti della “rete natura 2000” si rimanda (allegata alla deliberazione
consiliare n. 109 del 28.12.2015), rimarcando la coerenza delle previsioni del PAC
rispetto alle motivazioni prese a base della variante medesima, fra le quali si riportano
le seguenti:

Conservare gli elementi ordinatori per permettere il mantenimento degli attuali
(sebbene in alcuni casi gia interrotti) skyline (linea di panorama) e waterfront
(fronte mare);

Assicurare un maggiore rapporto tra edificazione e lungomare, dove gli spazi
pubblici del lungomare non siano percettivamente e fisicamente aggrediti da
un’edificazione eccessivamente sporgente;

Evitare l'avanzamento dei piani superiori degli edifici verso la spiaggia e il
lungomare;

Assicurare un’evoluzione armonica delle aree prospicienti il lungomare di
Sabbiadoro, specie in relazione all’economia turistica della cittadina.

| siti della Rete Natura 2000 potenzialmente interessati, rispetto ai quali sono state
verificate le incidenze mediante i predetti strumenti urbanistici, sono i seguenti (per
l'individuazione cartografica e le distanze dall'intervento vedasi Figura 53 - 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 53 - Siti Rete Natura 2000 e distanze dall'ambito d'intervento.
In tale contesto, il PAC si limita a prevedere:

» Il recupero dellimmobile cui si riferisce, nell'originaria destinazione di
“appartamenti” prevista nel progetto dell’architetto Marcello D’Olivo presentato
ed approvato nel 1953;

> L’introduzione di una modifica allo strumento urbanistico vigente, volta a
rimuovere il vincolo alberghiero e consentire la conferma e/o il ripristino della
predetta destinazione originaria, peraltro ricompresa nel novero di quelle gia
contemplate in genere dal PRGC per la zona d’insediamento.
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Cio premesso, trattandosi di area gia ampiamente indagata sia nella predetta variante
51 al PRGC, sia 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 I'incidenza della modifica
introdotta con il PAC entro il predetto quadro previsionale, consistente esclusivamente
nella rimozione del vincolo di destinazione d’'uso alberghiera, la quale resta possibile
ma non obbligatoria, rimanendo come detto inalterate tutte le destinazioni d’uso gia
contemplate dallo strumento urbanistico vigente.

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 di recupero di
fabbricato esistente entro la zona B
di completamento;

- alle tipologie delle azioni e/o opere;

Trattasi di modifica di normativa;

- alle dimensioni e/o ambito di riferimento;

Mgq 1160:

- alla complementarieta con altri piani e/o
progetti;

PRGC varianti 37, 40 e 51 gia
valutate;

- all'uso delle risorse naturali;

Non presente;

- alla produzione di rifiuti;

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;

- componenti abiotiche;

Non si prevedono variazioni e percio
interferenze riguardo alle componenti
aria, acque (profonde e superficiali),
suolo e sottosuolo, aspetti
geomorfologici;

- componenti biotiche;

Non si prevedono variazioni e percio
interferenze riguardo alle componenti
vegetazione, fauna, ecosistemi in
genere;
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- 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 all'interno e/o limitrofi al territorio
comunale, per cui non € necessaria la Valutazione d’Incidenza Ambientale.

Latisana, agosto 2016

Il Progettista
PROGECO PLAN S.R.L.

- arch. Giuseppe Gentile -
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8. RAPPORTO AMBIENTALE PRELIMINARE

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

L’intervento € ricompreso nella variante generale n. 40 al PRGC, la quale é stata gia
sottoposta a Valutazione Ambientale Strategica in base a quanto disposto dal D.Lgs.
152/2006, nonché nella variante n. 51 al PRGC, riguardante esclusivamente modifiche
normative, alla cui Relazione di verifica di assoggettabilita a valutazione ambientale
strategica (allegata alla deliberazione consiliare n. 109 del 28.12.2015) si rimanda.

In tale contesto, il PAC si limita a prevedere:

> Il recupero dellimmobile cui si riferisce, nell’'originaria destinazione di
“appartamenti” prevista nel progetto dell’architetto Marcello D’Olivo presentato
ed approvato nel 1953;

> L’introduzione di una modifica allo strumento urbanistico vigente, volta a
rimuovere il vincolo alberghiero e consentire la conferma e/o il ripristino della
predetta destinazione originaria, peraltro ricompresa nel novero di quelle gia
contemplate in genere dal PRGC per la zona d’insediamento.

Ritenendo il predetto primo punto gia compreso e valutato negli strumenti urbanistici in
essere, di seguito si analizzano i contenuti del secondo punto, in quanto modificativo,
per quanto in misura del tutto marginale, delle previsioni in essere.

Il presente rapporto preliminare ambientale, altrimenti detto rapporto preliminare di
screening, € riferito pertanto alla predetta modifica e tiene conto della documentazione
dianzi citata, allo scopo di razionalizzare i procedimenti ed evitare duplicazioni nelle
valutazioni (vedasi, fra I'altro, I'art. 13, comma 4, del D.Lgs. 151/2006 e I'art. 8, comma
8, della L.R. 21/2015).

Esso, in applicazione dell’art. 6, commi 3 e 3 bis del D.Lgs. 152/2006, & finalizzato alla
verifica di assoggettabilita della predetta variante alla Valutazione Ambientale
Strategica (VAS), ai sensi dellart. 12 del D.Lgs. medesimo 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 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).

PROGECO PLAN S.R.L. - 33053 Latisana (UD) - Via G. da Udine 9
Pag. 68 di 75



Comune di Lignano Sabbiadoro
Piano attuativo comunale “Lungomare 140”

Fascicolo testi

Prospetto di verifica di assoggettabilita del piano alla VAS

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

Commento

1. Caratteristiche del piano o del programma,
tenendo conto in particolare, dei seguenti
elementi:

Trattasi introduzione di una modifica allo
strumento urbanistico vigente, volta a
rimuovere il vincolo alberghiero e consentire
la conferma e/o il ripristino della predetta
destinazione originaria, peraltro ricompresa
nel novero di quelle gia contemplate in
genere dal PRGC per Ila zona
d’insediamento;

e in quale misura il piano o il programma
stabilisce un quadro di riferimento per
progetti ed altre attivita, o per quanto
riguarda [I'ubicazione, la natura, le
dimensioni e le condizioni operative o
attraverso la ripartizione delle risorse;

Il piano riguarda un intervento dotato di
propria autonomia morfologica e funzionale,
del quale costituisce premessa progettuale,
mentre non interferisce su altri progetti ed
altre attivita;

¢ in quale misura il piano o il programma
influenza altri piani o programmi,
inclusi quelli gerarchicamente ordinati;

[l piano non influenza altri piani e programmi;

e la pertinenza del piano o del
programma per lintegrazione delle
considerazioni ambientali, in

particolare al fine di promuovere lo
sviluppo sostenibile;

Nel recupero dell’edificio il piano contempla e
favorisce interventi di edilizia sostenibile e
bioedilizia, compatibilmente con le esigenze
di conservazione dell’'oggetto architettonico;

e problemi ambientali pertinenti al piano
o al programma;

Nessuno, trattandosi di modifica che
mantiene la natura dell’intervento, senza
sostanziale alterazione dei carichi insediativi
gia previsti e valutati in precedenza;

¢ larilevanza del piano o del programma
per [lattuazione della normativa
comunitaria nel settore dell’ambiente
(ad es. piani e programmi connessi
alla gestione dei rifiuti o alla protezione
delle acque).

Idemc.s.;

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

particolari
quadrante

impatti nei
territoriale  di

Non
confronti
riferimento;

emergono
del

e probabilita, durata,
reversibilita degli impatti;

frequenza e

Rimangono sostanzialmente quelli connessi
con le previsioni vigenti;

e carattere cumulativo degli impatti;

L’impatto ambientale & valutato e coordinato
con quello di natura paesaggistica ed
entrambi possono ritenersi sinergicamente
positivi;
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e natura transfrontaliera degli impatti;

Nessuna;

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

Nessuno;

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

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

e valore e vulnerabilitd dellarea che | Le opere previste possono essere
potrebbe essere interessata a causa: coerentemente  inserite  nel  contesto
paesaggio urbano e  dellambientale

esistente;
—delle speciali caratteristiche naturali o | L'intervento riguarda il recupero di un
del patrimonio culturale; “edificio di interesse storico-artistico o

documentale”;

—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 né comporta ulteriori
utilizzi 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)

CRITICITA
AMBIENTALI MODIFICHE ED EFFETTI CONSEGUENTI AL PAC
Col. 1 Col. 2 Col. 3
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 i
Rifiuti Modifiche non presenti NS .
Suolo e sottosuolo Modifiche non presenti NS .
Natura e biodiversita Modifiche non presenti NS -
I PAC prevede recupero
dell’immobile nell’originaria
Paesaosio e assetto destinazione prevista nel
tori ggc ltural progetto dell’architetto Marcello ) )
: 0, ¢o Lulturale, D’Olivo presentato ed
urismo approvato nel 1953, con
positive ricadute sotto il profilo
culturale e turistico
Mobilita e trasporti Modifiche non presenti NS -
Energia Modifiche non presenti NS -
In relazione al mantenimento
s e dei volumi esistenti, i carichi
Carichi insediativi insediativi imangono invariati NS )
(1)
Il recupero all’utilizzo
dellimmobile in stato di
Economia locale abbandono produce un ) )
! miglioramento dell’economia
locale, sia in fase di intervento,
sia in fase di esercizio
Sistema dei servizi Modifiche non presenti NS -
Viabilita extralocale | Modifiche non presenti NS -

(1) Sulla base degli indici capitari del PRGC, rispetto all’utilizzo alberghiero (60 mc/ab.) per il
caso di residenza stabile (150 mc/ab.) il carico insediativo si riduce al 40%, per il caso di
residenza turistica (50 mc/ab.) aumenta del 20%.
Ne consegue che, sulla volumetria stimata secondo i parametri di PRGC di ca. mc 1.370, il
passaggio da albergo a residenza stabile comporta il calo da 23 a 9 abitanti teorici mentre
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il passaggio a residenza turistica comporta n. 28 abitanti teorici, con incremento di 5 unita
rispetto all’albergo, valore del tutto trascurabile se rapportato alla C.I.T. totale del PRGC
per le zone di B completamento, la quale tiene peraltro gia conto di tutte le predette
possibili destinazioni.

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 - I'azione del Piano non genera
alcun impatto sulla componente esaminata, oppure origina ricadute non
rilevabili in misura significativa;

NM IMPATTO NEGATIVO MITIGABILE - l'azione del Piano genera impatti
teoricamente negativi che possono, pero, essere ridotti o annullati attraverso
I'adozione di specifiche azioni di mitigazione.

Conclusioni

Alla luce delle considerazioni sopra effettuate, considerato che la modifica al PRGC
introdotta con il PAC non comporta significativi effetti sul’ambiente, 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 “Lungomare 140",

Latisana, agosto 2016

Il Progettista
PROGECO PLAN S.R.L

- arch. Giuseppe Gentile -
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9. ELENCO ELABORATI DEL PAC “LUNGOMARE 140~

. FASCICOLO TESTI

GENERALITA’
ESTRATTO NTA DEL PRGC
NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

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
DOCUMENTAZIONE ALLEGATA
Il. FASCICOLO ELABORATI E ALLEGATI GRAFICI
A. TAVOLE DI ANALISI

A1 INQUADRAMENTO

A.1.1  Corografia - estratto C.R.N. - scala 1:50.000

A.1.2 Inquadramento urbano - planimetria estratto CTRN - scala 1:10.000

A.1.3 Vincoli - estratto - scala 1:10.000

A.1.4 Estratto P.R.G.C. - scala 1:4.000

A.1.5 Vincoli - estratto cartografia “Beni soggetti a vincolo paesaggistico” - Citta
di Lignano Sabbiadoro - ottobre 2014 - scala 1:10.000

A.2 STATO DI FATTO FISICO
Veduta zenitale - scala 1:4.000
A.3 STATO DI FATTO FONDIARIO

A.3.1 Planimetria particellare - scala 1:2000

A.3.2 Dimostrazione grafica dei subalterni - scala 1:500
A.3.3 Tabella particelle e ditte risultanti in catasto

A.3.4 Schede catastali in riduzione fotostatica

A.4 RILIEVO PLANIALTIMETRICO E DENDROLOGICO
Planimetria - prospetti - sezioni scala 1:200

A.5. RILIEVO FOTOGRAFICO

B. TAVOLE DI PROGETTO
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P.1

P.2

P.3

USI DEL SUOLO - TIPI E CATEGORIE D’INTERVENTO
Planimetrie scala 1:200 e 1:1000 - profili e sezioni scala 1:1000

PLANIVOLUMETRICO INDICATIVO DI PROGETTO - SISTEMAZIONI
ESTERNE
Planimetria - prospetti - sezioni - scale varie

ESEMPLIFICAZIONE INTERVENTI DI EFFICIENTAMENTO ENERGETICO
SULLA COPERTURA
Planimetria - prospetti - sezioni - scale varie

C. ALLEGATI GRAFICI

Estratto Tavole allegate alla Licenza edilizia n. L/273 del 30.12.1953 rilasciata

dal

Comune di Latisana su progetto dell’architetto Marcello D’Olivo

(Riproduzione fotostatica in riduzione al 50%)

PIANTA PIANO TERRA
PIANTA PIANO PRIMO
PIANTA COPERTURA
PROSPETTI E SEZIONI
VEDUTA PROSPETTICA

ELENCHI E CERTIFICATI CATASTALI
con estratto di mappa e schede

DIMOSTRAZIONE CONTENUTI
DI MODIFICA AL PRGC

Ai sensi dell'art. 63 quater L.R. 5/2007, come modificato dall’art. 16, comma 8,
della L.R. 21/2015, con Relazione dimostrativa ai sensi dell’art. 8, comma 9, lettera
b) della L.R. 21/2015

SCHEMA DI CONVENZIONE

Nota: gli elaborati definitivi in formato PDF su supporto informatico saranno consegnati prima
della data prevista per I'adozione in Consiglio Comunale, accompagnati da asseverazione di
conformita degli elaborati in formato digitale con quelli in formato cartaceo, 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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10. DOCUMENTAZIONE ALLEGATA

ALL.1. Schemi calcolo superficie coperta e superficie lorda di
pavimento esistenti

ALL.2. Schemi calcolo volume utile esistente e di progetto
ALL.3. Domanda licenza edilizia del 1953

ALL.4. Licenza edilizia del 1953

ALL.5. Certificazione di abitabilita Comune di Latisana
ALL.6. Dichiarazione di abitabilita Comune di Lignano S.
ALL.7. Prospetto riassuntivo condono edilizio

ALL. 8. Certificazione antincendio e N.O.P.

ALL.9. Certificato di agibilita 08.05.2006

ALL.10. Autorizzazione centro vacanza minori 2006

ALL.11. IUAV, Scheda UD 044, Villa Andretta Bertelli
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SCHEMA CALCOLO SUPERFICIE COPERTA ESISTENTE

SCALA 1:200

LEGENDA
superficie coperta esistente da mantenere
superficie coperta in demolizione

ALL.1

Unita immobiliari Superficie coperta mq

Unita 1 77,60
Unita 2 81,08
Unita 3 80,64
Unita 4 80,71
Unita 5 79,04
Unita 6 139,03
Unita 7 53,16
TOTALE 591,26

=

La superficie coperta € calcolata secondo il metodo di cui all'art. 2 del
D.P.Reg. 20.01.2012, n. 018/Pres. e schemi ivi allegati.




SCHEMA CALCOLO SUPERFICIE LORDA PAVIMENTO
SCALA 1:200

LEGENDA

1) corpo principale
2) corpo nord-ovest
3) corpo nord-est

TABELLA SUPERFICIE LORDA PAVIMENTO

= IR

Superficie mq
1) Corpo principale 361,72
2) Corpo nord-ovest 60,81
3) Corpo nord-est 39,40
TOTALE 461,93
L4




SCHEMA CALCOLO VOLUME UTILE ESISTENTE

SCALA 1:200

elementi

divisori che non
raggiungono
I'intradosso del 3
solaio di mq o,
copertura h.m 2,10
(vedasi sez. B-B
in TAV. A.4)

MA

827
3

o N

Nt

mq 3,76
h.m 2,10

Il presente calcolo di massima della volumetria utile
esistente e sviluppato secondo la definizione di cui
all'art. 3, comma 1, lettere "i" e "I" della L.R. 19/2009.

Resta inteso che il calcolo del volume utile effettivo, ai
fini dell'applicazione dell'indice di fabbricabilita
fondiaria, &€ demandato alla successiva fase progettuale,
secondo le definizioni ed i metodi validi a quel tempo.

=

N O)

[drNda)

ALL. 2




COMUNE DI LIGNANO SABBIADORO
PAC di iniziativa privata "LUNGOMARE 140"
TAB. 2 - STIMA VOLUME UTILE ESISTENTE E DI PROGETTO

1) VOLUME UTILE ESISTENTE

Unita Su h Vu unitario  partiuguali Vu totale
mq m (Sux h) mc n. mc

Unitatipodala5

corpo posteriore 3,59 2,10 7,54

a detrarre tramezzo -0,15 2,10 -0,32

corpo centrale 46,81 2,76 129,20

a detrarre tramezzo -0,37 2,76 -1,02

corpo anteriore 3,76 2,10 7,90

Somma unita tipo 1-5 143,30 5 716,50
Unitan. 6

Servlzio igienico 1,31 2,40 3,14

Corpo posteriore 36,94 2,58 95,31

A detrarre ripostiglio lordo tramezze -5,85 2,58 -15,09

A detr. muro divisorio fra i due corpi -1,80 2,58 -4,64

Corpo anteriore 49,81 2,76 137,48

Somma unita 6 216,20 1 216,20
Unita 7 54,26 2,74 148,67 1 148,67

VOLUME UTILE TOTALE ESISTENTE 1081,37
2) VOLUME UTILE EDIFICABILE DA INDICE DI FABBRICABILITA' FONDIARIA

mq 1160 xmc/mq 1,00 =mc 1160,00

VOLUME UTILE EDIFICABILE RESIDUO DA APPLICAZIONE If mc 78,63
3) VOLUME UTILE EDIFICABILE DA BONUS DI PRGC (EVENTUALE)
Volume totale esistente mc 1081,37

A detrarre volumi oggetto di condono edilizio

Ampliamento locale cucina unitan. 6

netto ripostiglio -1,56 2,58 -4,02 1 -4,02

Ampliamento unita n. 7 (ex sala giochi) -5,76 2,74 -15,78 1 -15,78

Volume esistente netto condono 1061,57
Applicazione bonus da PRGC

Bonus art. 5.B.2.a (recupero con opere superanti la manutenzione ordinaria e strao 10% 106,16

Bonus art. 5.B.2.c (acqua calda ed energia elettrica da fonti rinnovabili) 5% 53,08

VOLUME UTILE EDIFICABILE DA BONUS 159,24
4) STIMA VOLUME UTILE MASSIMO DI PROGETTO

Volume esistente 1081,37

Volume residuo disponibile da If 78,63

Volume disponibile da bonus 159,24

VOLUME UTILE MASSIMO DI PROGETTO 1319,24

Note

(1) Aifini del calcolo della superficie utile, e quindi del volume, si trascurano le partizioni interne costituite da
elementi di arredo o che non si elevano fino all'intradosso del solaio di copertura;
(2) La porzione di pavimento a livello pil elevato & inferiore al 30% dell'area del locale, per cui si adotta

I'altezza utile della parte posta a livello inferiore (art. 3.1.1 L.R. 19/2009);
(3) I bonus da PRGC sono subordinati all'installazione di impianto di riscaldamento a gas di rete o fonti

rinnovabili ed all'isolamento dell'edificio secondo le norme per la residenza stabile (art. 5.B.3.d del PRGC).

note

()

3)



COMUNE DI LIGNANO SABBIADORO
PAC di iniziativa privata "LUNGOMARE 140"
TAB. 3 - STIMA VOLUME UTILE DA PLANIVOLUMETRICO INDICATIVO DI PROGETTO

1) VOLUME UTILE DA PLANIVOLUMTERICO INDICATIVO DI PROGETTO

Unita Su h Vu unitario  partiuguali Vu totale
mq m (Sux h) mc n. mc

Unita 1 (comprende la ex unita 7)

camera 14,36 2,60 37,34

bagno 4,18 2,45 10,24

camera 11,35 2,76 31,33

camera 14,00 2,76 38,64

a detrarre porzione ribassata -3,76 0,66 -2,48

bagno 4,65 2,76 12,83

a detrare porzione ribassata -3,59 0,66 -2,37

soggiorno-pranzo 20,56 2,76 56,75

Somma unita 1 182,28 1 182,28
Unita 2-5 (si assume a titolo esemplificativo la
configurazione n. 5)

camera 14,56 2,10 30,58

camera 14,57 2,10 30,60

a detrarre porzione ribassata -3,76 0,66 -2,48

bagno 4,26 2,76 11,76

a detrarre porzione ribassata -3,59 0,66 -2,37

disimpegno 1,51 2,76 4,17

soggiorno-pranzo 19,83 2,10 41,64

Somma unita tipo 1-5 113,90 5 569,50
Unitan. 6

camera 14,36 2,58 37,05

disimpegno 7,78 2,76 21,47

camera 15,29 2,58 39,45

bagno 5,06 2,76 13,97

bagno 3,97 2,76 10,96

soggiorno-pranzo 36,28 2,76 100,13

Somma unita 6 223,03 1 223,03

VOLUME UTILE TOTALE DA PLANIVOLUMETRICO INDICATIVO DI PROGETTO 974,81

VOLUME UTILE TOTALE ESISTENTE (TAB. 2) 1081,37

DIFFEFRENZA -106,56

2) VOLUME UTILE EDIFICABILE DA INDICE DI FABBRICABILITA' FONDIARIA
mq 1160 x mc/mq 1,00 mc 1160,00
VOLUME UTILE EDIFICABILE RESIDUO DA APPLICAZIONE If mc 185,19

Note
Gli ampliamenti previsti dal planivolumetrico indicativo di progetto del PAC sono compensati dalle
contestuali riduzioni contemplate dal medesimo e comunque rientrano fra quelli ammessi dal PRG, anche
senza ricorrere all'applicazione dei "bonus" ivi previsti.



CUMUNE DI LATISANA

Arrivete3 0 DI 1953
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Cpte - 880 Piamg, e ! ALL. 3

lustrissimo Sig. SINDACO

di
LATISANA

I sottoscritts - BEDIBITS Gott. dnnl  in Bercfelll 4 fu Conm, Wario

denuncia @ norma dell'art. 5 del vigente Regolamento Edilizio, il progetto di (1)

LHnovs.fossrizigns.., ad use (2)4hitanlong

af _aphsrismendd e di piani.. ..., vani wtili , vani aceessori, aléri.......vani
da eseguire in Latisana, Via - Frazione - Localitd id gnasno Ba gal :
su).. MagpalB, N, BI8 Jo= s . del Foglio .. ‘ . di proprietd
de.lls Sig. Andretta dofi. Vbitovio-latio ed Annl in Berielll
domiciliata.. in .. Fedoye  visz Seun lse@imo s 28

Autore del progetto ¢ il Sig, (3) hrch. barc.l1lo D'Olivo

Il tecnico respensabile della direzione del lavoro ¢ il Sig. (4) Lreh. 0'(1ivn

assuntrice del lavoro ¢ I' impresa ... 101110 Gregoretti sotto,ls diregione del
Geom. BErnor liilocco *

A complemento della denuncia sopraindicata i.... sottoscrift... dichiara.... P

1° - Che allo smaltimento dei rifiuti solidi e liguidi della casa si provvede . VOSGLE . ..
biclogivhe con colle gemento slls fognetura

2° - Che all' approvvigionamento idrico della ecasa si prowvede ... £LLloccizmento
seguedntio |

3% - Che all isolamento del fabbricato dall' umidité del sottosuolo si provvede
sbtratl catrame

4° - Che le muratlure esterne saranno trattate .

5¢ = Che la tinteggiatura esterna del fabbricato sard di colore

6° - Che [ serramenti di oscuro saranno del tipo

e dipinti ad olio in colore ...

(1) « nuova costruzione » - « restauro » - « modifica » - < ampliamento » ece,

(2) « civile abitazione » - « industriale » - « casa colonica » - « casa economica s ece.

(3) Ove si tratti di nuove costruzioni di una certa importanza il progetto deve essere firmato da un ingegnere o da un
Architetfo igcritto all’ Albo, Per le piccole costruzioni e per i riatti di limitata importanza & sufficiente la firma di
un Geometra o Perito - agrimensore puré fscritto al rispettiva Albo.

Ve AR E 3 i =

Ay M dnSafaa woio,



o . che gli edifici limitrofi sorgono dalle varie parti alle seguenti distanze dai rispettivi confini:

e o
nenEL Bl

o . che U altezza dei medesimi (agli effetti delle limitazieni impaste dal Codice Civile & dal vigente

Rﬁgalam‘enté d’ lgiene) é rispettivamente :

R e \ .
1o . che la larghezza dell.... vi... sull ... qual... prospetfa I’ edificio in pregetto e di [ri 7 2 .

Si allegano alla presente i disegni e tipi prescritti (ptante - sezioni - fianco e tipo planimetrico), in
=l

duplice copia, nonché Uestratte catastale gul mastsle Mo 610

Il proprietarie dichiara inolire di provvedere a suo rischio € peéricalo e sotto la sua respansabilila
alla costruzione progettata ( dal punto di vista della stabilita dell’ edificio ) ed assume la responsabilitd

della esattezza e veridicita delle suesposte dichiarazioni.

 Letisefs. .o BL.GL cenble 1963

IL PROPRIETARIO

......... /] Bmre ABRICOLA
ANMI ANDRETTA
LIGNAMO (Ud

_ "” g Miﬂ”:ﬂa-u-*"




ALL. 4

CQ vV JNE DI LA‘TISA NA

OGGETTD Prugattu r.h costruzlone di nuova casa urbana mmmmnmmmﬂmpmm

;. |n lncaht& Mi‘mm_... ‘ﬂnpp;&15...1...51_._.._._.‘... ..... : ..j

A
£ AT

iL m“mmu ;m m:m

Al Sig. ANDRETTA Gott. .

m:mm
e pBT UDTIDSCETIZE . - 3
Al Szg Dzrettore dell Uffr.mo Dazm Comunale 'J | 'J
. Qu i
Al Szg C,’apo dez Vig;l; Urbam ' i R
‘ | QL u i

 Esaminata I'istanza della S.V., previo parere dell’ Uficiale Sanitario e sentita la Commissione edilizia,
si restituisce .vistata una copia_del progetto presentato per la sua ese-cuzioﬁe, disponendo :
1" altezza mimma dei Iocall non dovrad essere inferiore a m, EED ‘
la latrina dovrh essere pmwista di fossa blologlca ’ :
la vasca a sagtllo del secchiaio dovra essere mdrpendente da quella della latrina. ,'  i
La S. V provvederé a suo nschm e perlcolo nei riguardi alla qtablhta deile opere e d| evmtnahl
dannl verso terzi. : ‘ ' ) :
. aulnrlzzazmnc ad abltare verra concessa dai snﬁnscriﬂo prev;a Ispezmne dell' Ufﬁc:a]e 53mtarm ol‘
del tECnIco comunale e quandu l'lSL!“:I che la cnstruzmne sia stata eseguita m mnformlﬁi al progettui
appruvato che. i muri, siano convementemeuie pl’DSCIUgEh e che non susmstann altre cause dl insalubrita.

i

Il propnelarm che coniravvenga a quesia dlspomzmne (art, 221 delle Legg: sanitarie 27 Iugim 1934) é

punito con I'ammenda da L. 2.000 a L. 20.000.
Ewrmm esgere osservate le norme tea' :h:ha c‘u 'htmnn cuatmmium rase obnliﬂn- d
terie mm B.L 22.11.1937, n.21I5 3 p‘ @tture in ennglﬂmaratﬂ cm«utiﬁia ﬂuu

plim od armate, dovranne essore oamerwta le diapniminui particelasri cmamtn mm
De L.'xe.w.ag}?, n.2223 ; si riﬁhiamnna :I.rmlt:re le nerme di lagae di cuil agli Mtiw ;
1i 63,64,65,66,67 R.D. L. 13:301927, o431 e 41 T.U. leggi sanitarie R.D.27.7.1934,

R e
o) —

A

n.'!Eéf)--n

- A norma dellF art. 338 del T, U. dElle Leggi sanitarie 27 luglm 1934 N. 1265, non sono kmmesse le cestruzioni di fab-

bricati mel raggio di mi. 200 (linea d'aria) dai Cimiterf.
2. - Qualora all'atto esecutivo si dovessero apportare vanazwni al prngettn approvato, qugqfc dn\rrannu essere denunciate

al Cemune prima di dare inizio alle opere. |
3: - Della mancata qa-:ewarlzﬂ delle nﬂrme dt l::m sopra e di qutl]e rn genen& confenute nel Regolamento comunale edilizio

Al i
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IL SINDACO

CERTIFICA

che al signof. . Andretls Adus 14 vertelli ..

¢ Sl e ; ; A
& stata rilasciata in data .‘.2/ H_ __L : 4 e, | @UTOTIZZOZIOY

8 c‘/bl'—"

sanitaria di abitabilita n. _per il propric fabbrica

di nuova costruzione posto in . .Licnang, Tis Libafomsye

Trieste . io....sul mappale n. 25 4./

Rilascia la presente in carta libera a sensi dell'art. 13
sequenti della Legge 2 luglio 1949, n. 408 e dell'art. 1 Leg
16 aprile 1954, n. 112,

'Lf“ nowmb‘re Lcw :
Latisana, ... .- = (_

IL SINDACO

ALL. 5




COMUNE DI LIGNANO SABBIADORO

Y PEOVTINCIA DI UDIRE

\

I L SINDACDO

Visti gli atti d’Ufficio,

Dichiara
che 11 fabﬁrfﬁétn ad uso "Casa per ferie"” pasto in
Via Lungnﬁare Trieste angolo Via Stiria - mappale
n?® 251 F. 43 = di proprieta della Sig7a ANDRETTA
Anny in Bertellij2 stato dichiarato abitabile
con provvedimento defl’allora Siﬁdaco di Latisana
in data 22.11.1954, n® 928/bis.-

"Riiancia.la presente dichiarazione a richiesta
dell’ interessata, in carta !ibera per gli usi can
sentitl délfa‘léggp.f_

Lignanc Sabbiadoro, 10.5.1968.-

ALL. 6

cITTA' D
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PROSPETTO RIASSUNTIVO CONDONO EDILIZIO
(Da documentazione annessa alla Concessione edilizia in sanatoria n. C/1339 del 25.10.2001)
N.B.: L'immobile oggetto del PAC, a quel tempo individuato al mapp. 251 e che poi ha assunto il mapp. 1375, € interessato solo dal caso n. 4,

mentre gli altri casi riguardano la villa, a quel tem

po individuata al mapp. 252 e che ora ha assunto il mapp. 251.

ALL.7

N. | TIPOLOGIA TIPO MODELLO DESCRIZIONE OPERE SUPERFICIE OBLAZIONI
ABUSO UTILIZZATO COMPLESSIVA PAGATE
(ma) (L)
somma | somma
dovuta | versata
1 A/3 Opere ad uso residenziale | Realizzazione di un fabbricato in muratura adibito a 7,23 14.460 | 104.000
(tipologia abuso 1-2-3 della | ripostiglio e portico sul retro del fabbricato principale.
tabella allegata alla L. 47/85)
Superficie non residenziale
2 B/4 Opere ad uso residenziale | Ampliamento al piano terra del fabbricato principale 30,97 46.455 | 104.000
(tipologia abuso 4-5-6 della | mediante la realizzazione di 3 camere da letto e un
tabella allegata alla L. 47/85) | bagno.
Superficie residenziale
3 B/4 Opere ad uso residenziale | Spostamento della centrale termica con realizzazione di 20,82 83.300 | 208.000
(tipologia abuso 4-5-6 della | 2 ulteriori vani (ingresso e w.c.), al primo piano (superficie
tabella allegata alla L. 47/85) | realizzazione di un ripostiglio con accesso da una| rettificata mq
Superficie non residenziale | terrazza a ballatoio e spostamenti di pareti al piano 24,42)
primo (che non comportano incrementi di volume o di
superficie).
4 D/4 Opere ad uso non Realizzazione di 5 alloggi anziché 4 nel fabbricato da 349,10 179.716
residenziale (tipologia abuso | appartamenti (a quel tempo) destinato a Kinderheim e (superficie
1-2-3-4-5-6-7 della tabella | aumento superficie della sala giochi. rettificata mq
allegata alla L. 47/85) 354,85)
Attivita turistico-ricettiva o
agrituristica
5 D/7 Opere ad uso non Spostamento muro di cinta. 52.000
residenziale (tipologia abuso
1-2-3-4-5-6-7 della tabella
allegata alla L. 47/85)
TOTALE OBLAZIONI 647.716




per. ind. ILIO GALASSO

Studio Termotecnico - Via Rc)cca,- 7 - eond. Rocea - 33053 LATISANA (UD) - Tel. e Fax 04371 50931

E-mail; galasso.ilio@tiscali.it - Cod. Fisc, GLS LIl 46112 £4731 - Part.IVA 00453680308

Al, SIG. SINDACO DEL COMUNE ALL. 8
DI LIGNANO SABBIADORO

33054 LIGNANO SABB. (UD)

Rif. Pratica N. 5258

OGGETTO: KINDERHEIM OLTRE IL MARE (ex ADRIATICO)
sito in LIGNANO SABB. (UD) via Lungomare Trieste n. 140
distinto in mappa al fog. 43 mapp. 251 sub 1 - 6.
Certificazione ai fini antincendio.
Attivita soggetta a controllo dei V.V.F., n. 84 del
D.M. 16.02.1982 " Albergo con oltre 25 posti letto”.

RIFERIMENTT :

1) Posizione Antincendioc Numerc Fascicolo M. €670
N.O.P. n. 3658/6670 rilasciato in data 24.03.1994
Prot. 3658 con wvalidita sino al 30.06.2006 ai sensi
del DL 30.12.2005 N. 273 (G.U. ¥. 303 del 30.12.2005).

2) Progetto allegato al programma di adeguamento della
attivita, depositato pressc il Comando Provinciale dei
Vigili del Fuoco di Udine, ai sensi del D.M. 09.04.94
art. 21.2;

Il sottoscritto Per. Ind. ILIO GALASSO in qualitad di
Progettista dell'Impianto di Protezicne Incendi del Servizio
Alberghiero in oggette abilitato alla certificazione
antincendio ai sensi del D.M. 25.03.1985 ed inserito negli
Elenchi del Ministero dell'Interno di cui la legge n. 818
del 07.12,1984 con il numexoc UD 00391P00010

CERTIFICA SOTTO LA PROPRIA RESPONSABILITA'

che per quanto sopra precisato, l'attivitd in oggetto,

€ in possesso dei requisiti minimi di sicurezza antincendic per
cui & stato rilasciato il NULLA OSTA PROVVISORIO, citatc in
riferimento, in regime di wvaliditid dello stessc finoe al
30.06.20086.

IL TECNICO

0 {
A

v

1i, 13.04.2006

Allegati: N.O.P. del 24,03,1994 Prot,3658/6670.
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MINISTERO- DELL’INTERNO
COMANDO" PROVINGIALE DEI VIGILI DEL FUOCO DI

UDINE

NULLA DSTA PHUVVIS[]RIU DI PHEVENZIUNE INCENDI

VISTA la legge 7 dicembre 1984 n. 818

M3

prot.n._3558!.6670

ALCERTATA la rispondenza della attivita alle condlzmm e prescrizioni imposte da questo Comando
mediante leﬁamc: delle dmu.mf:nta?mm e de!.le c:emﬁcamoni prodotte

R_!LASCIA a K!NDERHEIM ADRIATIGO-_ ER— TR S, S
il nulh osta pravwsorm di prevennone incendi avente VB].II‘il[:L ﬁnu .:LI ;3_.‘@_;,05;,1_99'_4

Albﬂrgo -

e e e e e R T R

T

S ph 0 8 d 8 TR e e e T

Pt

con'ispénd_ciité al n.

di cui E.i. D.l'l. .:'.............“.‘.‘..,‘..:-....‘..:...'::....._.. i "_-’_‘___‘7'____.,:'.” l.‘..‘u‘....‘.,.......‘...- Vi e e 0 SRS R EEEREE e A il
_del Decreto medesimo,
L[uNANO

ubicata ' nel Comune di -
T i

Lungomare Tl‘lﬁstm 40 =
al seguente indirizzo, W ;

.Condizioni.di EBEE\I‘G{Z{@QH implanti termici allmentaﬂ-a-g-p-i-e-re!atrvl defmmn deypmp -l iR
" risultare mst’al]ata conformemente anche alle norme UNI-CIG.

1l titolare dell'attivita & tenuto ad osservare e far osservare i divieti e le limitazioni imposti da questo
Comando nonché le disposizioni relative alla vigilanza aziendale e al servizio di emergenza ove previsti e
a mantenere l'efficienza. degli impianti, amezzatut e dispositivi espressamente finalizzati alla sicurezza
antincendi. g

1l plﬁS&nte nulla osta provvisorio durante il pc,rmdo delia sua vahdlta produce gli siessi elferti del certificaio
di preven;rmne incendi di cui alla legge 26 luglio 1965 n. %6 e del D.PR. 29 luglic 1082 n. 577. _

Qualsiasi variante all’ organizzazione stmtturale o prﬂdulllva dell'attivita soggetta a controllo che, durante il
periodo di validita del nulla osta provviserio pregiudichi le condizioni di sicurezza, ne determina Ia L‘l(-_’C'ddL,n!d
In tal easo di applicano le procedure erdinarie di concessione del Certificato di prevenzione incendi previste per
i progetti di nuovi impianti o di nuove costruzioni previa l'esservanza integrale delle normative in vigore o delle
preserizioni. ! S

: Il COMANDANTE
H(dott.ing. Amedec\MONACO)

Remac- lsf Poligroe-Zeces galla Siale BV
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__"‘“'= CITTA’ DI LIGNANO SABBIADORO

CoAL R, 33054 PROVINCIA DI UDINE T, 04317409111
. F 8‘10({0:!030,7 = Fax. 8431/73288
CERTIFICATO DI AGIBILITA ALL.9
5258
1L CAPO SETTORE

URBANISTICA — EDILIZIA PRIVATA

1a domanda presentata dalla Signora Andretta Anna c.f. NDRNNA20E47Z133E residente in

Via Lungomare Trieste N. 138 - Lignano Sabbiadoro a/m procuratore Signor Bertelli
Franeesco, allo scopo di oftenere il certificato di agibilitd per ampliamento e ristrutturazione
dell'immobile distinto in Catasto al fog. 43 map. 251 sub. 1, sub. 6 posto in Via Lungomare
Trieste , 140 da servire ad uso struttura ricettiva all’insegna * Kmdmhmm

la autocertificazione resa dal proprietario, Signora Andretta Anna in Bertelll dal quale risulta
che l'edificio ¢ stato eseguito in conformita al progetto approvato con concessione edilizia nr in
sanatoria mediante condono edilizio ex L. 47/85 n. €/1339 del 25102001 con l'osservanza delle
norme dettate dal Regolamento Edilizio del Comune;

Considerato che il fabbricato si trova nelle condizioni volute dal T.L. delle leggi sanitarie 27.7.1934, n.

Vista

Vista

Visto

Vista

Vista

Vista

Vista

Visto

1263, art. 221;

l'autorizzazione allo scarico delle acque reflue n. 8.414, del 30-03-2005 di cui al D.Lgs n. 152
del 11.05.1999;

la dichiarazione di conformita dellimpianto elettrico depositata nell'Ufficio Tecnico Comunale
in data 27-12-2005 al ar. 11.203 in ossequio alle disposizioni di cui all’art. 9 della legge n. 46
del 05/03/1990 e successive modifiche ed integrazion;

il locale Regolamento d'igiene;

la dichiarazione resa ai sensi della L. 13/89 ¢ D.M. 236/ 80 (barriere architettoniche) a firma del
eeom. Massimo Sandri;

la dichiarazione, resa in data 14/04/2006 dal Signor Bertelli Francesco, che 1"immobile & privo
di impianto termico;

la autocertificazione vesa dal proprietario, Signora Andretta Anna in Bertelli che per le opere
oegelto di sanatoria ex L. 47/85 sono conformi ai progetti depositati ¢ per le guali non
sussistono cause di insalubrita dal punto di vista igienico sanitario:

la attestazione resa ai fini antincendio dal per.ind. Ilio Galasse con la quale si riconferma la

validita del N.OP. rilasciato in data 24/03/1994 pmt 36538/6670 in guanto mom sono state
eseouite opere /6 attivitd soggette a controllo dei Vigili del Fuoco, che ne abbiano determinato
la decadenza.

il certificato di idoneitd statica a firma dell’ing, Dario Vendruscolo reso in data 28/12/2003;

Asibilitd n. 3258 del 08/05/2006



Dato atto altresi che la pratica & stata istruita, con esito favorevole, da parte del responsabile
dell’istruttoria, ex L. 241/90 e s.m.i, geom. Michele Del Negro;

Per quanto sopra esposto N
AUTORIZZA

T'agibilita della costruzione stessa a tutti gli effetti di legge.
1l presente certificato di agibilitd viene rilasciato per le opere oggetto di sanatoria ex L. 47/85 di cui alla
concessione edilizia in sanatoria n. C/1339 del 09/10/2001 ed & integrativo del precedente atto di agibilita

1. L/273 (ex 928 Bis) rilasciato in data 22/11/1954;

DESCRIZIONE DELLA COSTRUZIONE

Vani/piano S1 f & 1 2
Camere da letto I 2 / I
Soggioimi/Pranzo I 2 I 1
Cucine // 1 1 H
Bagni / 2 i i
Magazzini/Depositi / 2 /I I

Tot. Vani utili Tot. Vani accessori Tot. Vani altri
) 2 3
Area di Pertinenza Sup. Coperta Voiume edificio
/" mgq. 415,18 mc. 1266,30

Dato atte che in materia di prevenzione incendi, per le attivita provviste di Nulla Osta Provvisorio, con
validité corrente ¢ per le quali, successivamente al riluscio di tale titole, non seno siati eseguiti lavori di
modifica aventi rilevanza antincendio il termine ultimo per Padeguamento dellattivita & stato
prorogato al 30/06/2006, pertanto la validita del presente titolo di agibilird olive la data del 30/06/2006,

=l

¢ subordinasa wll’ottenimento del Certificato di R§3slipe Incendi o di fitolo equipoilente.
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CITTA' DI LIGNANO SABBIADORO

PROVINCIA DI UDINE

e ——— ALL.10
UFFICIO ATTIVITA’ PRODUTTIVE
AUTORIZZAZIONE ALL’APERTURA DI UN CENTRO DI VACANZA PER MINORI

) Prot. n. 26960/2006
f IL CAPO SETTORE AFFAR| GENERALI

VISTA listanza presentata da BALLAL| Francesca, nata a Udine il 27 maggio 1968 e residente
a Udine in via Mentana n. 15/C - cf, BLLFNCB8EB7L483C, tesa ad ottenere I'autorizzazione
all'apertura di un centro di vacanza per minori con pernottamento in Via Lungomare Trieste n. 140,
a Lignano Sabbiadoro (UD), allinsegna KINDERHEIM OLTREALMARE;

—.._VISTA la Legge regionale 3 luglio 2000, n. 13 “Disposizioni collegate alla legge finanziaria
2000"

VISTO il D.P.G.R. 2 maggio 2001, n. 0190/2001 "Regolamento dei centri di vacanza per minori
di cui all'art. 7, comma secondo, della L.r. n. 13/2000"

T e

el

VIST!i DD.P.R. 24.07.1977 n. 616 e 15.01.1987 n. 469;

VISTO l'art. 104 della L.r. 09.11.1998, n. 18,

—_—— e

autorizza

e,
—

la signora BALLAL| Francesca, sopra generalizzata, a gestire, dal 10 giugno al 2 settembre
2006, un centro di vacanza per minori con pernottamento in via Lungomare Trieste n. 140,
allinsegna “KINDERHEIM OLTRE AL MARE", per un numero massimo di trentasei minori di eta
dai sei ai quattordici anni per ciascun turno, sotto la stretta osservanza delle leggi e regolamenti
vigenti in materia.

Si ricorda che il mancato rispetto del D.P.G.R. n. 0190/2001, “Regolamento dei centri di
vacanza per minori", comporta la sospensione dell'autorizzazione perun periodo da uno a dieci
giomi, fatte salve le sanzioni pecuniarie e gli ulteriori provvedimenti di legge, e che il mancato
ripristino, entro il periodo di sospensione, delle condizioni richieste per la concessione
dell'autorizzazione ne comporta la revoca immediata (art. 4, commi 2 e 3 del Regolamento).

= .= S S

o

Creig 20 E L
o

| soggetti gestori di centri di vacanza per minori al fine di consentire un'adeguata informanzione
degli utenti del centro avranno cura di esparre all'albo (art. 11 del D.P.G.R. n. 0190/2001):

s

a) il provvedimento di autorizzazione all'apertura e al funzionamento temporaneo del centro;
b) la tabella dietetica; :

¢) i nominativo del Coordinatore responsabile;

d) il calendario e I'orario delle varie attivita programmate;

e) numeri utili.

La validita dell'autorizzazione & subordinata al possesso di valido certificato di prevenzione
incendi o documento equipollente.

Dalla Residenza municipale, 22 agosto 2006

T e e, e S
e T e ——

IL CAPQ SETTORE AFFAR NERALI
dott.ssa Chiara GHIR g



UDINE - LIGNANO SABBIADORO

EDIFICIO / QUARTIERE / ALTRO

AUTORI

progetto architettonico

direzione lavori

collaborazione al progetto
collaborazione alla direzione lavori
strutture (ecc.)

datazione progetto / realizzazione
indirizzo

committente

impresa costruttrice

tipologia

vincoli ai sensi del d.I. 490/99

CRITERI

BIBLIOGRAFIA

FONTI D’ARCHIVIO

NOTE

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE
struttura portante

copertura

rivestimenti di facciata
serramenti

Villa Andretta Bertelli

Marcello D’Olivo

1953-54
Lungomare Trieste 138
privato - famiglia Andretta Bertelli

residenza unifamiliare e a schiera

rpfle O @ 3+ @ ® ©® 7

L. Sinisgalli, Una citta é nata in mezzo agli alberi e le acque, in “Civilta delle macchine”,
4, 1954, pp. 37-40; A Sud di Latisana, “Domus”, 297, 1954, pp. 1-10; Marcello D’Olivo.
Architetture e progetti 1947-1991, a cura di a cura di F. Luppi, G. Zucconi, Milano, 1998,
pp. 21, 37, 38, 111; Ferruccio Luppi, Paolo Nicoloso, Lignano : guida all’architettura,
Pordenone, 2002.

ACLS (Archivio del Comune di Lignano Sabbiadoro); ADU (Archivio D'Olivo, Udine)

Uno dei primi edifici progettati da D’Olivo a Lignano, villa Andretta Bertelli & composta dal
nucleo principale dell’abitazione, disposta su due piani, e da quattro piccoli appartamenti
per ospiti a un piano. Ogni appartamento & formato da due corpi, leggermente slittati tra
loro. All'esterno, le testate dei due corpi sono risolte con una parete piena e dall’altra
completamente vetrata. Verso I'interno del lotto, gli arretramenti vanno ad articolare una
successione di spazi aperti, delimitati dal lungo muro che corre in diagonale. Unico tetto
pure disposto in diagonale, copre le schiere. Interessante & la soluzione di unitarieta cercata.
L'abitazione principale e gli appartamenti a schiera sono assemblati in modo da formare un
unico intervento. Il muro di cinta, che diventa anche muro dell’abitazione, il percorso pensile,
la copertura, i locali dei servizi sono i diversi elementi di un unico discorso connettivo.

c. a.
piana in laterocemento
bocchi di cls

legno



UDINE - LIGNANO SABBIADORO

UD 044

TRASFORMAZIONI RISPETTO
ALLA COSTRUZIONE ORIGINARIA

Variazione della destinazione d’'uso

destinazione originaria

attuale

STATO DI CONSERVAZIONE

STRUTTURE PORTANTI
COPERTURA
RIVESTIMENTI DI FACCIATA
SERRAMENTI

OPERE D’ARTE

DATA DI RILEVAMENTO
RILEVATORE

Prospetto, sezione, pianta e
prospettiva

,Amrmm-mmumlnr =

no

sl

residenziale
residenziale

ottimo (di recente manutenzione)

buono (necessita di intervento di manut. ordinaria)

medio (necessita di intervento di manut. straordinaria) pessimo (necessita di intervento di riqualificazione)

ottimo
ottimo
ottimo
ottimo

27. 05. 2005

Roberta Martinis, Matteo D’Ambros
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Localizzazione

foto stato attuale




