VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA
RAPPORTO PRELIMINARE (art. 12 D.Lgs. n. 152/06)

Comune di Lignano Sabbiadoro

P.A.C. diiniziativa privata denominato BABYLON TOWER
riguardante un intervento di ristrutturazione e

riqualificazione sismica previa demolizione con
ricostruzione ed ampliamento ai sensi della L.R. 14/2009
art. 39/bis , via Latisana , via Pordenone.

Il tecnico Dottor Pianificatore Michele Miotello

Cervarese Santa Croce, 15/04/2021




1.1 Denominazione

P.A.C. di iniziativa privata denominato ‘BABYLON TOWER’ riguardante
un intervento di

ristrutturazione e riqualificazione sismica previa demolizione con
ricostruzione ed ampliamento ai sensi della

L.R. 14/2009 art. 39/bis , via Latisana , via Pordenone
Ditta: IMMOBILIARE ESTATE

1.2 Descrizione

Lintervento in oggetto prevede un intervento di ristrutturazione e
riqualificazione sismica previa demolizione con ricostruzione ed
ampliamento di 22 unita residenziali esistenti mediante l'utilizzo del
bonus di cui all’art. 39Bis della L.R. 19/2009 mantenendo inviariate il
numero delle abitazioni.

L’'ambito del Piano Attuativo di iniziativa Comunale riguarda il mappale
141 del fg. 47 del Comune di Lignano Sabbiadoro.

Il progetto prevede I'applicazione dell’art. 39 bis della L.R. 19/2009
mediante utilizzo dell’indice volumetrico di 200 mc per ogni unita
abitativa.

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 necessita di porre un limite
all’ulteriore consumo di suolo &, senza dubbio, una delle cause di tale
mutamento di prospettiva.

La rigenerazione urbana consente di realizzare un insieme sistematico di
interventi che consentono di riqualificare aree e/o edifici che
presentano situazioni di degrado e obsoleti sia sotto il profilo urbanistico
che di tipologico come quello in oggetto .

| 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
sostenibilita ambientale e I'efficientamento energetico.

Il progetto di rigenerazione in oggetto prevede pertanto:

e |'adozione di misure volte a garantire un miglioramento della classe
di rischio sismico rispetto all’edificio esistente ;




e il miglioramento igienico funzionale e il completo rispetto delle
normative in tema di barriere architettoniche;

e |arealizzazione di unita residenziali in classe energetica nZeb ;

o linstallazione di dispositivi di protezione permanente di cui alla L.R.
24/2015.

Ai sensi dell’art. 25 comma 5 della L.R. 5/2007 all presente istanza viene
richiesto di attribuire all'atto deliberativo di approvazione del PAC
valore di titolo abilitativo edilizio per tutto I'intervento previsto.

L'intervento in oggetto riguarda un unico lotto privato completamente
edificato; al presente Piano attuativo comunale viene richiesta
contestualmente I’attribuzione di titolo abilitativo edilizio ai sensi
dell’articolo 25 della legge regionale 23 febbraio 2007, n. 05.

Si prevede inoltre I'applicazione della deroga ad altezze, superfici,
distanze e volumi, prevista all’art. 39bis comma 1 della L.r. n. 19/09 in
quanto il progetto prevede il rinnovo del patrimonio edilizio esistente
mediante conseguimento di almeno uno dei requisiti indicati al comma
2 dello stesso articolo di legge.

Si prevede inoltre |‘applicazione della Circolare regionale dd.
22.06.2020, in materia di ubicazione delle superfici accessorie in deroga
nel limite di 80 mq per ogni unta abitativa.

1.3 Rapporto con altri
piani e programmi

Il piano attuativo sara conforme ai seguenti dispositivi normativi:

e Conforme alle previsioni del PRGC che prevede I'area in questione
come Zona di tipo B1 di completamento intensiva ai sensi dell’Art. 5
delle NTA;

e Intervento attuato ai sensi dell’Art. 39 bis della LR 19/2009;

e Conforme alla Legge Regionale FVG 19/2009 “Codice regionale dell’
edilizia”.

La conformita e il rapporto con altri Piani e Programmi & stato effettuato
nel rispetto delle Norme Generali di PRGC, della ZONIZZAZIONE di PRGC,
delle disposizioni previste per la Zone di tipo B1, dei vincoli vigenti e del
vigente REGOLAMNETO EDILIZIO.




Il presente Piano si pone come obiettivo la ristrutturazione mediante
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 dell’art. 39 bis della L.R. 19/2009 nel rispetto dei
limiti imposti dal Codice Civile .

L'altezza del nuovo fabbricato in progetto risulta di 40,45 ml (tavola 6)
La volumetria del nuovo edificio & di mc 6320,50 .

Al presente Piano attuativo comunale viene richiesta contestualmente
I'attribuzione di titolo abilitativo edilizio.

1.4 Aspetto ambientale
attuale

Stato di fatto :

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 rilievo di cui alla Tavola n.3 degli elaborati di progetto.

L'area in oggetto si estende da via Latisana e via Pordenone . Il
fabbricato esistente occupa l'intero lotto, dopo I'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 fabbricati preesistenti e ricostruzione di nuovi
edifici piu 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 degli elaborati di
progetto evidenza i diversi livelli degli assi stradali in riferimento alla
guota altimetrica del piano campagna.

Via Latisana e collocata in posizione piu elevata (+2,76 ml sim).

L'altimetria del piano terra del fabbricato esistente e 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 .




Il fabbricato esistente composto da 22 unita residenziali & stato edificato
in conformita nel rispetto dei titoli rilasciati.

L'area & completamente pavimentata e priva di alberature . Il lotto e
dotato di due accessi carrabili: uno su via Latisana e uno su via
Pordenone. Lingresso pedonale € collocato lungo il lato est ed é
raggiungibile da entrambe le vie pubbliche.

L'altimetria interna varia intorno a -87cm presso il terreno circostante la
casa map. 213 e scende tra i -96cm ed i -127cm makx, fino a risalire a -
120cm al confine con il fondo map. 1195 che lo separa dalla viabilita
comunale in direzione della darsena.

L'area oggetto di intervento si presenta come un’area gia
completamente edificata che non si costituisce come un’area in
trasformazione ma soggetta ad interventi di riqualificazione edilizia ed
energetica; l'intervento si attuata su un’area gia edificata senza valori
ambientali o ecologici di pregio.

L’area oggetto di intervento non presenta elementi di pregio ambientale
o0 naturalistico ne presenti nel lotto ne connessi direttamente o
indirettamente con il lotto o con le aree circostanti.

1.5 Evoluzione senza
attuazione del Piano

La eventuale non attivazione delle previsioni del PAC comporterebbe
una limitazione dell’ altezza massima dell’ edificio realizzabile, che a
parita di superficie coperta impegnata causerebbe limitazioni alla
ubicazione delle superfici utili ed accessorie realizzabili, e quindi a danno
del miglioramento igienico-funzionale conseguibile solo con le
importanti dimensioni delle unita immobiliari previste, idonee ad un
utilizzo su base annuale.

La mancata realizzazione di quanto previsto dal presente PAC
comporterebbe la diminuzione delle potenzialita di efficientamento
delle strutture esistenti sia dal punto di vista delle possibilita turistiche
che dei livelli e della qualita delle strutture/alloggi e delle residenze
esistenti.




1.6 Caratteristiche
Ambientali delle aree
significativamente
interessate

Il fondo interessato & edificato da oltre 60 anni e si costituisce come
lotto consolidato ed edificato con carattere stabile, il lotto non presenta
valori ambientali sia di pregio che non, ad oggi € interamente edificato.

L’ area di pertinenza € interamente edificata senza scoperti liberi o aree
verdi.

1.7 Aree di protezione
ambientale

La penisola di Lignano Sabbiadoro ¢ interessata da due distinte aree di
elevato valore ambientale, quali:

e SIC “Pineta di Lignano” (distanza 4,8 km): trattasi di area ad
andamento dunoso / sabbioso di 123 ettari collocata nei pressi del
fiume Tagliamento, interamente nel comune di Lignano Sabbiadoro,
occupata sia da pinete che da zone scoperte presso le quali & stata
individuata la “Stipa veneta Moraldo” appartenente alle specie
prioritarie di cui all’ Allegato Il della Direttiva 92/43/CEE., nonché
altre specie vegetali rare (Salix rosmarinifolia e Allium suaveolens);

e ZPS “Laguna di Grado e Marano” (distanza 0,650 km): area occupata
da acque interna al cordone litoraneo di isole sabbiose che la separa
dal mare Adriatico, e nella quale sfociano i corsi d’ acqua minori della
pianura friulana. E’ di rilievo come zona umida piu settentrionale nel
mare Mediterraneo, dove molte specie di uccelli (aloece e stenoece)
trovano ambiente ideale di sosta e soggiorno. Il territorio di Lignano
vede interessata una minima porzione nei pressi della via navigabile
“litoranea veneta”, destinata a casse di colmata e dall’ impianto
comunale di gestione dei rifiuti solidi urbani. La parte antistante I’
argine é contraddistinta da bassi fondali, denominata “Secca della
Croce”.

1.8 Obiettivi di
protezione ambientale

Il PAC in questione non interessa aree, bene od elementi di interesse
ambientale.

L’intervento non & ubicato nei pressi di SIC / ZPS e di corsi d’acqua o di
aree di pregio ecologico o ambientale.

1.9 Possibili effetti
significativi sul’ambiente

Aspetto architettonico:




Il progetto intende riqualificare dal punto di vista sismico, architettonico
e funzionale un edificio in un contesto gia ampiamente saturo dal punto
di vista delle costruzioni di tipo turistico.

Il livello di sicurezza dell’edifico sia in termini funzionali che di scelte
progettuali sara elevato rispetto al precedente predisponendo un
edificio che sotto molteplici punti di vista € all’avanguardia e realizzato
nel rispetto di tutte le normative vigenti.

Il nuovo edificio, in considerazione dell’altezza e ubicazione, sara visibile
soprattutto percorrendo via Pordenone in direzione est-ovest . |l punto
di osservazione significativo sara pertanto quello da sud-est.

Per tale versante sono stati analizzati i seguenti parametri di
valutazione:

1 — Armonia delle forme: analisi delle forme prima e dopo l'intervento;

2 — Diversita: riconoscimento di caratteri/elementi peculiari e distintivi,
naturali e antropici, storici, culturali, simbolici;

3 — Qualita visiva: presenza di particolari qualita sceniche, panoramiche
ecc.;

4 — Rarita: presenza di elementi caratteristici, esistenti in numero ridotto
o concentrati in alcuni siti o aree particolari;

5 — Degrado: perdita, deturpazione di risorse naturali e di caratteri
culturali, storici, visivi, morfologici, testimoniali;

6 — stabilita: capacita di mantenimento dell'efficienza funzionale e dei
sistemi ecologici o situazioni di assetti antropici consolidati;

La nuova struttura si configura come elemento tipico e gia presente nel
paesaggio circostante e verra realizzata senza effetti di alterazione o
diminuzione dei caratteri connotativi dello stesso migliorando i valori
della tipicita.

Le connessioni funzionali, visive e strutturali tra I'area di intervento e
quelle circostanti, migliora in virtu della ridefinizione funzionale della
struttura ormai obsoleta per tipologia e materiali. Non sono previste
modificazioni della morfologia caratterizzante l'area. Si prevede la
realizzazione di ampie superfici a verdi ai vari livelli del fabbricato
mediante la realizzazione di fioriere e giardini pensili.




Edilizia Sostenibile e Risorse energetiche:

Il progetto prevede le seguenti dotazioni:

a) Impianti di produzione di energia termica con contemporaneo
rispetto della copertura, tramite il ricorso ad energia prodotta da fonti
rinnovabili , del 50% dei consumi previsti per |'acqua sanitaria e del 35%
della somma dei consumi previsti per I'acqua sanitaria, il riscaldamento
e il raffrescamento ; | pannelli per la produzione di energia da fonti
rinnovabili (solari e/o fotovoltaici) sono previsti sulla copertura del vano
scala e posti orizzontalmente o leggermente inclinati per evitare impatto
visivo;

b) Dotazione di avvolgibili in alluminio coibentato su tutte le finestre e
aperture esterne delle singole unita immobiliari con riduzione di piu del
70% dell'irradiazione solare massima delle superfici trasparenti durante
il periodo estivo e tali da consentire il completo utilizzo della massima
irradiazione solare incidente durante il periodo invernale;

c) Completa canalizzazione delle acque meteoriche mediante caditoie
tali da non alterare il reticolo idraulico di deflusso superficiale delle
acque nelle aree scoperte adiacenti. In corrispondenza degli accessi
carrabili si prevede la posa in opera di griglia di raccolta canalizzata;

d) L'illuminazione degli spazi esterni saranno realizzati con flusso
luminoso verso il basso per evitare I'inquinamento luminoso.

Reflui fognari:

La rete di smaltimento in progetto prevede I'allacciamento lungo via
Pordenone. Le acque meteoriche della copertura e degli scoperti di
pertinenza risultano indipendenti dalle altre linee. Le acque saponate
delle cucine degli alloggi sono convogliate sulla vasca condensa grassi.

Utilizzo dell’edificio:

Trattasi di un edificio a destinazione turistica-residenziale localizzato in
un isolato urbano completamente edificato composto da edifici a
carattere residenziale-turistico di varie altezze dotate generalmente al
piano terra di pertinenze porticate o scoperte adibite a parcheggi,
percorsi pedonali e giardini con alcune presenze arboree.
L'orientamento degli edifici risulta in funzione della viabilita pubblica. In




prossimita del lotto in oggetto si rileva a sud la presenza di complessi di
tipo alberghiero mentre gli altri ambiti circostanti sono caratterizzati da
edifici di diversa altezza con prevalenza di strutture di tipo condominiale
a blocco. L'utilizzo dell’edificio € consono all’abitato di Lignano, e
consono al contesto e nel rispetto della strumentazione urbanistica
vigente.

1.10 Misure previste per | Non si prevede I'adozione di alcuna misura.

impedire, ridurre,
compensare gli eventuali
effetti negativi
sull’ambiente

1.11 Misure previste di | Non si prevede I'adozione di alcuna misura.
monitoraggio e controllo
degli effetti ambientali

Di seguito si riportano in sintesi le conclusioni emerse a seguito della presente valutazione, ovvero in

considerazione:

del fatto che l'intervento previsto si prevede in sostituzione di un fabbricato esistente;
considerato che I'attuazione di tale strumento attuativo e effettuata nel rispetto di tutti i limiti
di legge e delle disposizioni vigente;

considerato che la valutazione ambientale di piani e programmi ha la finalita di garantire un
elevato livello di protezione dell’lambiente, contribuendo all'integrazione delle relative
previsioni, con considerazioni specificatamente ambientali, che siano tali da aiutare
nell’effettuazione nelle scelte discrezionali, tipiche, per I'appunto, dei piani e dei programmi,
cosi consentendole di dare prioritaria considerazione agli interessi alla tutela dell’ambiente e
del patrimonio culturale;

gli interventi in progetto non generano effetti negativi significativi all'interno dei Siti Natura
2000 del territorio comunale, come emerso nella verifica di non significativita rispetto alle zone
di tutela della Rete Natura 2000;

della conformita dell’intervento proposto con le previsioni urbanistiche a livello comunale e
sovraordinato;

del fatto che si tratta di un Piano Attuativo Comunale in attuazione del PRGC;



e delle valutazioni riguardanti i possibili impatti delle modifiche introdotte sulle diverse
componenti ambientali e paesaggistiche;

e che il PAC di cui alla presente relazione & gia costruito e gia previsto dal PRGC e che lo stesso
PAC non produce effetti/impatti negativi rilevabili in riferimento all' alterazione della qualita
dello stato dell’lambiente.

Conseguentemente alla realizzazione delle valutazioni contenute all'interno della presente relazione si
ritiene che, ai sensi del D.Lgs. 152/2006, non sia necessario assoggettare a V.A.S. il Piano Attuativo
Comunale “BABYLON TOWER”.

Il tecnico Dottor Pianificatore Michele Miotello

Cervarese Santa Croce, 15/04/2021




