
RELAZIONE ILLUSTRATIVA 
 

OGGETTO :  P.A.C.  di  iniziativa  privata  denominato  ‘BABYLON  TOWER’  riguardante  un   intervento  di
ristrutturazione  e  riqualificazione  sismica  previa  demolizione  con  ricostruzione  ed  ampliamento  :
adeguamento alle disposizioni transitorie di cui alla Deliberazione del Consiglio Comunale 104/2021 . Ditta
richiedente : Immobiliare Estate srl ( subentrata alla soc. Mabels seconda srl ).
 
PREMESSA
L’intervento  in  oggetto  prevede  un  intervento  di  ristrutturarazione  e  riqualificazione  sismica  previa
demolizione con ricostruzione ed ampliamento di 22 unità resideniziali esistenti  ai sensi delle disposizioni
transitorie di cui alla Deliberazione del Consiglio Comunale 104/2021.
L’ambito del Piano Attuativo di iniziativa Comunale riguarda il mappale 141 del fg. 47 del Comune di Lignano
Sabbiadoro . 
Non   vengono pertanto modificati gli indici previsti dalla vigenti NTA : il presente PAC non costituisce variante  
al PRGC.
Negli ultimi decenni, i temi del recupero, della riqualificazione e della rigenerazione delle aree urbane sono
divenuti centrali per la definizione e lo sviluppo delle politiche urbanistiche. La necessità di porre un limite
all’ulteriore consumo di suolo è, senza dubbio, una delle cause di tale mutamento di prospettiva.
La  rigenerazione  urbana  consente  di  realizzare  un  insieme  sistematico  di  interventi  che  consentono  di
riquliaficare  aree e/o edifici che presentano situazioni di degrado e obsoleti  sia sotto il profilo  urbanistico
che di tipologico come quello in oggetto .
I  processi  di  rigenerazione sono rivolti,  quindi,  a  migliorare le  relazioni  di  tali  aree  con i  tessuti  urbani
circostanti e con il centro urbano di riferimento, sviluppando le attrezzature, i servizi, le dotazioni verde,  la
sostenibilità ambientale e l’efficientamento energetico.
Il progetto di rigenerazione in oggetto prevede pertanto :
- l’adozione di misure volte a garantire un miglioramento della classe di rischio sismico rispetto all’edificio
esistente ;
-  il  miglioramento  igienico  funzionale  e  il  completo  rispetto  delle  normative  in  tema  di  barriere
architettoniche ;
- la realizzazione di unità residenziali  in classe energetica A4 o nZeb ;
- l’installazione di dispositivi di protezione permanente di cui alla L.R. 24/2015 ; 

DESTINAZIONE URBANISTICA
L'area è classificata 'Zone B1 di completamento , intensiva' – art.5 N.T.A. secondo le disposizioni del vigente
Prg ed è ricompresa all’interno del perimetro ‘di riqualificazione urbana’.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Nuovo catasto edilizio urbano (N.C.E.U.):
Comune di Lignano Sabbiadoro , fg.47 mappale 141 , sub. 3,4,5,6,7,8,9,22,23,24,25,26,27,28,29,30,31,32,33,
34,35,36,37,38,39,40 
Nuovo catasto terreni (N.C.T.) :
Comune di Lignano Sabbiadoro , fg.47 mappale 141 ente urbano di mq  750;
La superficie reale rilevata e calcolata analiticamente risulta pari a mq  771,12 come da elaborati grafici.



INQUADRAMENTO  E  AMBITO DI INTERVENTO
L’area in oggetto si  estende da via Latisana e via Pordenone .  Il  fabbricato esistente edificato neL 1956
occupa l’intero lotto . Dopo l’entrata in vigore della Variante n. 37 al PRGC nelle aree limitrofe delle stesso
isolato  e  in  quelli  adiacenti  sono  stati  realizzati  diversi  interventi  di  rigenerazione  urbana  mediante
demolizione dei fabbaricati preesistenti e ricostruzione di nuovi edifici più alti qualitativamente superiori sia
per carattere architettonico sia per dotazioni e confort abitativo.
Il lotto in oggetto , accessibile a sud da via Pordenone e verso nord da via Latisana  ,  si estende per una
lunghezza di ml 40 . Il rilievo plano-altimetrico dello stato di fatto Tavola 1 evidenza i diversi livelli degli assi
stradali in riferimento alla quota altimetrica del piano campagna. Via Latisana è collocata in posizione più
elevata (+2,76 ml slm). L’altimetria del piano terra del fabbricato esistente è leggermente superiore al piano
campagna rilevato nei lotti limitrofi (Tavola 1).  Il fabbricato esistente si articola su 4 livelli fuori terra per
un’altezza complessiva di ml 14,55 . 
L’area è completamente pavimentata e  priva di alberature . Il lotto è dotato di due accessi carrabili : uno su
via Latisana e uno su via Pordenone. L’ingresso pedonale è collocata lungo il lato est ed è raggiungibile da
entrambe le vie pubbliche. 
Il fabbricato esistente composto da 22 unità residenziali è stato edificato in conformità ai seguenti titoli :
- nulla osta rilasciato dal Comune di Latisana (ora Lignano Sabbiadoro) in data 18 luglio 1956 protocollo n.
4609 pratica Edilizia 548  
- certificato di abitabilita’ con provvedimento del medesimo Comune di data 14 luglio 1957 protocollo n.
1765.
- Progetto di ristrutturazione edilizia , concessione edilizia 6946 del 8/7/1994
- Variante al progetto di ristrutturazione edilizia , concessione edilizia 6946 del 1/12/1995 
- D.I.A. in data 21 febbraio 2006 protocollo n. 7904.
- sanatoria ai sensi della legge 47/85, con provvedimento di data 11 dicembre 2018 Pratica n. C/72 a seguito
di  istanza  di  sanatoria  presentata  in  data  19  dicembre  1985  protocollo  n.  28069,  rettificata  con
provvedimento del medesimo Comune di data 22 gennaio 2019 protocollo n. 929 – Pratica n. C/72.
  
CONTENUTI DEL PIANO
Il  presente  Piano  si  pone  come  obiettivo  la  ristrutturazione  previa  demolizione  con  ricostruzione  e
ampliamento del fabbricato esistente in osservanza delle Norme di PRGC vigente per la Zona B1 – Area di
completamento, intensiva usufruendo dell’ incremento volumetrico previsto delle disposizioni transitorie di
cui alla Deliberazione del Consiglio Comunale 104/2021,  nel rispetto dei limiti imposti dal Codice Civile .
L’altezza del  nuovo fabbricato in progetto risulta di 35,5 ml ad esclusione delle infrastrutture previste in
copertura secondo quanto definito dalla NTA . 
La volumetria utile del nuovo edificio  è di mc 4514,40 ;

 
DOCUMENTAZIONE 
Il PAC è costituto dai seguenti elaborati tecnici : 
1.0- Elenco catastale delle proprietà;
1.1- Elaborato planimetrico mappale 141
1.2- Elaborato planimetrico mappale 407
2.0- Titolo di proprieta’
3.0- Relazione illustrativa
4.0- Relazione tecnica 



5.0- Norme tecniche di attuazione
6.0- Programma di attuazione-relazione economica
7.0- Calcolo abitanti teoricamente insediabili
8.0- Verifica SIC
8.1- Vas – rapporto prelimiare
9.0- Relazione Geologica
10.0- Relazione di compatibilità geologica e idraulica
11.0- Schema di convenzione
12.0- Relazione idraulica
13. - Asseverazioni
Tavola 0 :   Inquadramento cartografico ; 
Tavola 1 :   Rilievo plano altimetrico – rilievo fotografico ;
Tavola 2 :   Stato di fatto assentito;
Tavola 3 :   Parametri urbanistici ;
Tavola 4 :   Superficie coperta,superficie a parcheggio,superficie del lotto;
Tavola 5 :   Sovrapposizioni - distanze ;
Tavola 6 :   Piante -tipologie edilizie ; 
Tavola 7 :   Piante e copertura ;
Tavola 8 :   Prospetti – rendering - sezione;
Tavola 9 :   Reti tecnologiche ;
Tavola 10 : Proiezione ombre ;

NORMATIVA DI RIFERIMENTO : 
L’intervento in oggetto riguarda un unico lotto privato completamente edificato . 
Si  prevede l’applicazione della  deroga ad altezze,  superfici,  distanze e volumi,  prevista dalle disposizioni
transitorie di cui alla Deliberazione del Consiglio Comunale 104/2021 . 
Si  prevede  inoltre  l’applicazione  della  Circolare  regionale  dd.  22.06.2020,  in  materia  di  ubicazione  delle
superfici accessorie in deroga nel limite di 80 mq per ogni untià abitativa ;
Per quanto riguarda i dati dimensionali e tecnici si riamanda alla relazione tecnica allegata.
 
NORME IN MATERIA AMBIENTALE E PAESAGGISTICA
Tutela paesaggistica.
Il lotto interessato ricade  entro la fascia di 300 metri dalla linea di battigia (art. 142 c. 1 let. a) del D.Lgs. n.
42/04). Dalla mappa interattiva dal WEB-GIS ricognitivo del PPR risulta che il lotto interessato ricadeva in
zona omogenea "B" in data anteriore al 06 settembre 1985, da cui discende la esclusione dal vincolo (art. 142
c. 2 let. a).  L’ambito in oggetto non presenta aspetti paesaggistici  di rilievo .
Per quanto riguarda la verifica di significatività ai siti Rete natura 2000 , la valutazione ambientale strategica e
la compatibilità geologia e idraulica si rimanda alle relazioni specialistiche allegate .

Il tecnico : arch. Zamarian Alessandro
 


