VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA
RAPPORTO PRELIMINARE (ART. 12 D.L.gs. n. 152/06)

OGGETTO

RAPPORTO AMBIENTALE PRELIMINARE per progetto di ristrutturazione ed
ampliomento edificio residenziale PAC “*“MANTIS" — Piano Attuativo Comunale,
sitfo in Lignano Sabbiadoro, Via Vicenza n. 13 e Via Adriatica n. 58-60-62,
catastalmente distinto al Foglio 45, mappali 114-115-116-38, di proprieta di MEG
Edilizia SAS, P. Iva. 00822100301, con sede in Pertegada, 33050, frazione di
Latisana, UD, via Lignano Sabbiadoro 36/A, legale rappresentante Vittorio
Carlo Cordani residente in Bibione (VE), Via Idra n. 3/9, C.F. CRD VIR 89R02
E473T.

TECNICO

Il sottoscritto progettista arch. Abdul Kader Moussalli, con studio in San
Michele al Tagliamento, Via Marango n. 56, iscritto all’ordine degli Architetti di
Venezia con posizione n. 4524, ai sensi dell’art. 12 del D.Lgs. 152/2006, rende
noto quanto segue:

1. DENOMINAZIONE
Piano Attuativo Comunale (PAC) diiniziativa privata denominato MANTIS
(art. 25 L.r. n.5/07).

2. CARATITERISTICHE ATTUALI
Presso I'isolato interposto tra via Vicenza e via Adriatica, contrassegnato
al Fg. 45 mapp. 114-115-116-38, sono presenti dagli anni '50 tre edifici ad
uso residenziale, ad uno e due livelli fuori terra e privi di interrati. Essi sono
composti da n. 10 unitd immobiliari, piuttosto fatiscenti e di dubbia
organizzazione funzionale. Le dimensioni minime e |'organizzazione
interna risultano, infatti, tfroppo piccole rispetto agli odierni standard
abitativi. Si prevede quindi la demolizione degli edifici esistenti, con
ricostruzione ed ampliamento delle medesime unita abitative, in deroga
ad altezze, volumi, superfici e distanze secondo il c. 1 dell’art. 39 bis della
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L.R. 19/09, senza I'utilizzo del +10% consentito dalla Variante n.37 al PRGC,

migliorando le condizioni igienico sanitarie, antisismiche ed energetiche

del complesso. Con I'obiettivo della limitazione del consumo di suolo, lo

sviluppo delle unita abitative e previsto in altezza, con un edificio a

“torre”, che sara formato:

- piano terra accessorio, destinato a parcheggio, ad area di manovra
e pedonale;

- n.10 livelli destinati ad uso residenziale;

- un piano destinato ad uso solarium;

- unlivello copertura non fruibile dai residenti dell’ edificio ma destinato
al solo posizionamento dei pannelli fotovoltaici e solari.

L'altezza dell’edificio, calcolata a +0,50 m dalla Quota media di campagna
fino all'infradosso dell’ultimo solaio, sara di 3500 m. Inolire € importante
specificare che allo stato attuale il lotto risulta coperto per il 100% da superficie
impermeabile, mentre nel nuovo progetto, la superficie impermeabile sard
ridotta al 49%.

3.

INTERFERENZA CON ALTRE ATTIVITA’
Il piano € dotato di propria autonomia e non interferisce minimamente
con altri progetti o attivita.

RAPPORTO CON ALTRI PROGRAMMI O PIANI
Il piano non influisce con alitri piani e/o programmi ma sara conforme e
subordinato ai seguenti piani normativi:

- Piano Urbanistico Regionale Generale (PURG), con specifico riferimento
all" art. 35 delle N.d.A;

- Legge regionale 23 febbraio 2007, n. 05, che all’ art. 25 dispone in
materia di piani attuativi comunali, fra cui la facolta di assegnazione al
piano di titolo edilizio (c. 5);

- DPReg. 20 marzo 2008, n. 086/Pres., regolamento di attuazione per la
parte urbanistica della L.r. n. 5/07, di cui agli artt. 7 e 9 in materia di PAC
di iniziativa privata;

- Legge regionale 11 novembre 2009, n. 19, recante “Codice regionale
dell'edilizia”, con particolare riferimento ai vigenti artt. 39 bis e quater;
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- Circolare interpretativa della pianificazione territoriale dd. 22.06.2020
prot. n. 36047;

- Piano Regolatore Generale Comunale (Variante n. 37 e ss.mm.ii)

— Regolamento edilizio.

. CARATTERISTICHE E IMPATTI AMBIENTALI DELLE AREE INTERESSATE

Il lotfto oggetto di intervento presenta una superficie di dimensione di
420,93 mq. Il fondo attualmente costruito risulta in evidente stato di
trascuratezza e decadimento, risulta necessario e cogente un intervento
migliorativo. E importante specificare che allo stato attuale il lotto risulta
coperto per il 100% da superficie impermeabile, mentre nel nuovo
progetto, la superficie impermeabile sara ridotta al 49%.

Anche dal punto di vista paesaggistico e della quantita di verde si avra
un vantaggio: infatti, il numero di fioriere ed alberi previsti sard maggiore
rispetto all'attuale. | vantaggi sopracitati non saranno raggiunti
aftraverso I'utilizzo intensivo del suolo, essendo, principio cardine
dell'intervento, lo sviluppo in altezza al fine del contenimento dell’'uso di
suolo. Infatti, I'altezza dell’edificio, calcolata a +0,50 dalla Quota media
di Campagna fino all’intradosso dell’ultimo solaio, sara di 35,00 m.
L'eventuale non realizzazione delle previsioni del PAC comporterebbe un
contenimento dell’altezza massima dell’edificio oltre che a significative
limitazioni all’'ubicazione delle superfici accessorie realizzabili, a danno
del miglioramento igienico-funzionale conseguibile solo grazie alle
grandi dimensioni previste dalle ampie unitd immobiliari progettate.

Si specifica inoltre che I'intervento non andra ad inficiare in alcun modo
aree o paesaggi riconosciuti come protetti o rilevanti a livello nazionale,
comunitario o internazionale.

. AREE DI PROTEZIONE AMBIENTALE

Le principali aree di valore ambientale presenti nel territorio del
comune di Lignano Sabbiadoro e zone limitrofe sono:

- SIC o Sito di Interesse Comunitario, idenfificata dalla direttiva
comunitaria europea n. 43 del 21 maggio 1992 (92/43/CEE) con
Direttiva del Consiglio relativa alla conservazione degli habitat
naturali e seminaturali e della flora e della fauna selvatiche; si tratta
di un’area sabbiosa di circa 123 ettari identificata nei pressi del fume
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Tagliaomento e caratterizzata dalla presenza di specie vegetalirare e
biodiversitd (identificate nell'allegato 2 della Direttiva Habitat);
Questa zona dista circa 4 Km in linea d’aria dalla zona oggetto di
intfervento;

- LIPS o Zone di Protezione Speciale, sono zone di protezione poste
lungo le rotte di migrazione dell’avifouna e finalizzate al
mantenimento di determinati habitat per la conservazione e gestione
di fauna selvatica migratoria. Questa particolare zona interessa la
Laguna di Marano e di Grado e dista circa 730 min linea d'aria dalla
zona oggetto diintervento.

In entrambi i casi, I'intervento previsto dal Piano non interessa le due
aree soggette a protezione ambientale.

7. OBIETTIVI DI PROTEZIONE AMBIENTALE
L'intervento previsto dal piano:

- andrd ad incrementare il patrimonio destinato a verde, completamente
assente invece allo stato aftuale mediante la realizzazione di numerose
fioriere distribuite lungo tutto I'edificio e la monetizzazione del patrimonio
arboreo da reintegrare;

- non & ubicato nei pressi di SIC/ZPS e corsi di acqua;

- utilizza presso le superfici scoperte pavimentazioni ad alto drenaggio; inolire,
allo stato attuale il lotto risulta coperto per iI 100% da superficie
impermeabile, mentre nel nuovo progetto, la superficie impermeabile sard
ridotta al 49%;

- nonincidenza di VAS, VIA e VINCA;

- mantiene i locali al piano terra (tutti accessori) a quota +50 cm rispetto alla
quota Q.M.C., aqi fini del rispetto delle note della Direzione centrale
Ambiente ed Energia FVG dd. 17.02.2017 prot. N. 6809/P.

8. POSSIBILI EFFETTI SULL’AMBIENTE

L'intervento in oggetto siinserisce bene nel contesto poiché € proprio da
€550 a cui siispira, dagli elementi naturali dell’ambiente marittimo come
i colori del cielo, la pineta o il movimento ondeggiante del mare. Grande
attenzione e stata posta in ogni scelta costruttiva, estetica e strutturale, il
fine di attenuarne I'impatto derivante dall’inserimento nel suo contesto.
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Per queste ragioni, sono state scelte delle linee costruttive curve e
armoniose per la realizzazione dei terrazzi. Cosi facendo, essi risultano
oftimamente inserite nel contesto, rapportandosi sinuosamente con |l
paesaggio. Una considerevole porzione di ogni singolo terrazzo sard poi
ornata con fioriere verdi a richiomare la flora locale, costituita da specie
arboree presenti nelle fresche pinete lagunari della zona.

| parapetti dei terrazzi saranno realizzati in vetro lasciando trasparire |l
verde d'ornato; sono stati appositamente scelti in questo materiale
perché una delle caratteristiche piu importanti del vetro € la frasparenza,
che permette il passaggio della luce, creando spazi luminosi ed
avvolgenti, nonché una certa continuita visiva tra i diversi ambienti, utile
sia per ampliare percettivamente gli spazi per chi sta in ambienti interni
e sia per creare un senso di continuum spaziale per chi si frova
nell’ambiente esterno.

Ultima caratteristica, ma di certo non meno importante € la
sua eleganza e raffinatezza, questo materiale aggiunge un tocco di stile
all’ambiente in cui si lavora o si vive.

Anche il rivestimento esterno e stato pensato per integrarsi bene con |l
paesaggio circostante: la scelta dei colori non & stata casuale. Le tre
principali cromature utilizzate, ovvero I'argento, il color oro-rosa e il nero,
rappresentano i colori del cielo nelle varie fasi della giornata. Nel primo
caso, l'argento & stato destinato alle terrazze a nord-est, perché
costituisce un colore di per sé neutro che non risalta se stesso ma, anzi,
riflette ed accentua le cromature dell’azzurro limpido del cielo durante
le ore diurne. Il color oro-rosa utilizzato per le terrazze a sud-ovest
rappresenta i colori arancio/rosa del cielo al framonto, mimetizzandosi
tra di essi ed accentuandoli. Infine, il marmo nero, con qualche leggera
venatura bianca, € stato scelto peril corpo centrale dell’ edificio, proprio
per mimetizzarsi con le ombre dei vari aggetti durante il giorno e non
risaltare con colori sgargianti o fuori contesto. Richiama il nero-blu della
notte, momento della giornata, tra I'altro, in cui gli altri colori si
adombrano mentre esso emerge e si nota di piu.

L'altezza dell’edificio non rappresenta un elemento stridente rispetto al
contesto perché nel circondario sono presenfi numerosi edifici di
dimensioni simili e poiché la stessa e visivamente attenuata dalla
tipologia delle forme architettoniche e delle cromature.

Inoltre, la massa dei suindicati materiali si dimostra particolarmente
idonea per inerzia e sfasamento rispetto ai cicli di accensione e
spegnimento degli impianti.
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De Facto non sono previste modifiche, o non sono rilevabili in misura
significativa, nei seguenti ambiti:

- Di assetto storico, culturale e turistico;
- Sulla mobilita e i tfrasporti;

- Sulsistema dei servizi;

- Sulla viabilita locale ed extralocale;

- Carichi insediativi;

- Natura e biodiversitd;

- Rifiuti;

- Suolo;

- Risorse idriche;

- Arig;

Risulta evidente che le migliorie architettoniche e impiantistiche

investono i settori:

- Energia: in quanto l'installazione di pannelli fotovoltaici e solari
apporranno un miglioramento del rendimento e della qualita
energetica considerando altresi che I'edificio non sard allacciato alla
rete gas;

- Economia locale: in quanto la sostituzione di immobili vetusti con
residenze di nuova readlizzazione, olire al giovamento estetico,
produce un miglioramento dell’economia locale sotto tutti i profili.
Infatti le unitd saranno dotate di tutti i requisiti per garantire sia I'uso
turistico ma soprattutto I'uso abitativo permanente.

9. MISURE PREVISTE PER IMPEDIRE, RIDURRE, COMPENSARE GLI EFFETTI NEGATI
SULL’AMBIENTE
Non si ritiene necessaria |'adozione di misure di riduzione o
compensazione in quanto non si prevedono effetti ambientali negativi.

10. MISURE PREVISTE DI MONITORAGGIO E CONTROLLO DEGLI EFFETTI
AMBIENTALI
Non si ritiene necessaria I'adozione di misure di monitoraggio e conftrollo
in quanto non si prevedono effetti ambientali negativi rilevanti.
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11._CONCLUSIONI

Alla luce delle considerazioni sopra effettuate, considerato che il PAC
non modifica il PRGC e non comporta significativi effetti sullambiente, si
propone all' Autoritd 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 "MANTIS".

San Michele al Tagliamento, [ 27/12/2021

Il Progettista
Arch. Abdul Kader Moussalli
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