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A) RELAZIONE. 

 

 

A 1) PREMESSA. 

 

Il piano regolatore generale comunale di Lignano Sabbiadoro è adeguato: 

a) al decreto regionale 826/1978 (piano urbanistico regionale generale); 

b) alla legge regionale 52/1991 (seconda legge urbanistica regionale); 

c) al decreto regionale 126/1995 (revisione degli standards urbanistici 

regionali). 

 

L’adeguamento al decreto regionale 826/1978 è stato compiuto mediante la 

variante 20, generale, entrata in vigore nell’anno 1986. 

L’adeguamento alla legge regionale 52/1991 e al decreto regionale 126/1995 

è stato compiuto mediante la variante 37, anche questa generale, entrata in 

vigore nell’anno 2005. 

Successivamente il piano è stato modificato con varianti parziali. 

 

La variante qui proposta ha per oggetto la c.d. area EFA, in cui prevede: 

a) la modifica di norme per parcheggi (v. carte C 1, C 2 e C 3 di questo 

fascicolo); 

b) le modifiche di norme per destinazioni d’uso di rotonde di retrospiaggia. 

 

La variante qui proposta ha effetti solo per le parti da essa dichiaratamente 

modificate. 

Per il resto valgono il piano regolatore generale comunale vigente e varianti 

altre eventualmente adottate. 

 

L’area EFA è anche oggetto di una variante (47) volta a trasformare la 

destinazione di zona di una fascia di terreno a nord ovest compresa tra zona 

G1 RC, via Sabbiadoro, viale d’Oriente interno alla zona S4e e S4g e viale di 

acceso alla zona S4a e S4g in corrispondenza di via Mezza Sacca da zona 

S4e e S4g in zona G1 RC. 

La variante citata (47) è solo adottata, e l’area che ne è oggetto non è 

comunque interessata dalla variante 49. 

Per questi motivi nei grafici illustrativi il perimetro dell’area EFA e la 

zonizzazione di piano regolatore generale comunale sono riportati come da 

situazione vigente. 
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A 2) STATO DI FATTO. 

 

A 2.1) L’EFA. 

 

L’area su cui opera la variante è la c.d. area EFA. 

 

L’EFA (Ente friulano di assistenza) è istituzione pubblica di assistenza e 

beneficenza (IPAB), riconosciuta giuridicamente dalla prefettura di Udine 

nell’anno 1946. 

L’assistenza è rivolta particolarmente all'infanzia e alla gioventù della 

provincia di Udine. 

Ma già da subito, nello stesso anno 1946, l'EFA realizza un vasto piano di 

assistenza in una colonia marina esistente, la colonia grande, già colonia 

Costanzo Ciano (poi Friuli - Italia), per reduci dai luoghi di prigionia della 

seconda guerra mondiale. 

Lo scopo è di recuperarne la salute, farvi apprendere un mestiere e 

realizzarne un inserimento o reinserimento nel mondo del lavoro.  

Nasce così la prima scuola professionale friulana, specializzata in 

carpenteria, falegnameria, meccanica, idraulica, elettricità.  

 

Nel 1947 l'EFA chiede l’uso della colonia esistente al governo militare alleato 

di Udine, allora occupante l'immobile.  

Nel 1950 l'EFA riceve in donazione dalla famiglia Gaggia un appezzamento 

di 5 ettari, per realizzare attività assistenziali.  

Su questo appezzamento viene costruita la colonia San Pio X. 

Nel 1952 l'EFA acquista la colonia grande dal Commissariato per la gioventù 

italiana.  

Nello stesso anno 1952 riceve una seconda donazione di 42 ettari, con un 

lungomare di circa 400 metri, per la realizzazione di un ospedale marino.  

Su questo appezzamento sorge oggi la casa per ferie Alle Vele, ospitante 

anche un centro dialisi per turisti. 

 

Il centro viene potenziato con nuove strutture: Casa della gioventù nel 1962, 

rotonde di retrospiaggia nel 1967, Casa per ferie Santa Maria del Mare nel 

1971, Soggiorno Conchiglia nel 1983, ristrutturazione della casa per ferie 

Alle Vele nel 1991. 

Nell'anno 1954 vengono parificate le scuole elementari, annesse alla 

colonia grande. 

La scuola parificata, che assiste in maggior parte bambini bisognosi inviati 

dai Comuni, con l'autorizzazione della Regione, continua la sua attività fino 

all'anno scolastico 1999 - 2000.  

Nel centro EFA ha luogo nel tempo una vasta opera di assistenza a favore di 

orfani con tubercolosi, bambini diabetici o persone di ogni età colpite da 

calamità e catastrofi: l'alluvione del Polesine, la frana del Vajont, il terremoto 

in Friuli, l'esodo di profughi albanesi. 

 



 
6 
 

Nel 1991 la Regione modifica la natura giuridica dell'Ente friulano di 

assistenza, da istituzione pubblica di assistenza e beneficenza a fondazione, 

di diritto privato. 

 

Nel 1995 le gestioni della fondazione passano alla cooperativa GETUR.  

Nel corso dell'attività estiva il centro assistenziale, gestito all'inizio dalla 

Pontificia opera di assistenza, poi Opera diocesana di assistenza e ente 

canonico, quindi nel 1988 Opera diocesana di assistenza e, infine gestito dalla 

GETUR, Gestioni turistiche assistenziali Scarl, ospita sia minori assistiti dalla 

Regione, sia minori che altri ragazzi inviati da società ed enti da un più vasto 

territorio nazionale: dall'Alitalia di Roma, dalla Fiat di Torino, dalla Star di 

Milano, dall'Italcantieri di Trieste e da altri. 

 

Negli anni 2004 - 2005 vengono realizzati due importanti impianti sportivi : un 

impianto natatorio coperto e un palazzetto dello sport. 

In seguito l’area ospita altri importanti eventi sportivi, ricreativi, congressuali, 

culturali, religiosi. 
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A 2.1.1) CENNI STORICI. 

 

Lignano è una penisola in cui la prima presenza umana documentata è di 

epoca romana.  

 

Nell''800 a Lignano vivono 70 persone, compresi i militari ed un controllore 

sanitario. 

L'ambiente è primitivo, e isolato dall'entroterra a causa di una larga fascia 

paludosa.  

Il collegamento con il territorio ha luogo in quel periodo per vie d'acqua.  

 

Lo sviluppo turistico, consistente in costruzione di opere ricettive e afflusso 

di persone, inizia nei primi anni del '900, partendo dalla zona dell'attuale 

darsena demaniale, ed estendendosi poi verso sud est, zona divenuta poi 

accessibile da terra. 

 

Il decollo turistico segue le opere di bonifica del retroterra, avviate nel 1925.  

A seguito di queste opere viene tracciata negli anni '20 del '900 la prima 

strada di collegamento tra Lignano e Latisana. 

Nel 1935 Lignano, chiamata per felice intuizione Sabbiadoro, è dichiarata 

stazione di cura e soggiorno, ed ha l'istituzione di un'Azienda autonoma. 

Negli anni '50 del '900 inizia la costruzione dell’insediamento di Pineta, cui 

segue immediatamente Riviera. 

 

Nel 1959 Lignano Sabbiadoro diviene Comune autonomo. 

Lo sviluppo rilevante della funzione turistica ricettiva è degli anni '60 e '70 del 

'900, epoca in cui la località raggiunge i 6 milioni di presenze turistiche.  

Risalgono a quest'epoca anche le terme, le prime consistenti opere per la 

nautica e attrazioni di massa, come il parco zoo. 

 

Gli anni '80 e '90 del '900 sono gli anni di massimo sviluppo di nautica e 

grandi servizi turistici, tra cui parchi per divertimenti, arena estiva e golf. 

 

Gli anni 2000 sono caratterizzati da una rilevante opera di rinnovo del tessuto 

urbanistico edilizio, specialmente a Sabbiadoro, soprattutto mediante 

demolizione e ricostruzione. 

L’opera di rinnovo riguarda preminentemente edifici residenziali. 

 

I 2000 sono anche gli anni della costruzione di due impianti sportivi nell’area 

EFA: un impianto natatorio coperto e un palazzetto dello sport. 
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A 2.1.2) INQUADRAMENTO TERRITORIALE.  

 

L'area EFA è centrale al territorio di Lignano, prospicente il mare. 

 

Lignano è a est del tratto terminale del fiume Tagliamento, delimitante a sud-

ovest la laguna di Marano.  

Lo spazio fisico è costituito da una penisola lunga circa 8 chilometri, vasta al 

netto dello spazio acqueo circa 1.430 ettari, originatasi per il deposito di 

materiale trasportato dal fiume Tagliamento e disperso dal mare. 

 

Dal mare verso l'interno il territorio era e in parte è ancora costituito da una 

serie di fasce parallele alla linea di costa: spiaggia sommersa, spiaggia 

emersa con vegetazione pioniera, dune, consolidate e ricoperte da bosco 

litoraneo con prevalenza di pini, lame (depressioni umide), quasi totalmente 

prosciugate dalla bonifica, e versante lagunare, con argini, barene e velme. 

 

La fascia verso mare è quasi totalmente urbanizzata, da Punta Faro al fiume 

Tagliamento.  

L'urbanizzazione è il prodotto di interventi autonomi, succedutisi nel tempo, 

in particolare nel secondo '900.  

Nella penisola possono distinguersi, partendo da est: 

a) l’area di Sabbiadoro: altamente urbanizzata.  

All’interno di Sabbiadoro vi è l’area particolare di City, di blocchi edilizi di 

dimensioni rilevanti; 

b) l’area EFA, boscata, parzialmente costruita, e il campeggio Camping 

Sabbiadoro, alberato e dotato di servizi. 

L’area su cui opera la variante è in questo contesto; 

c) l’area di Pineta, urbanizzata, di geometria a spirale, con presenza 

consistente di verde arboreo; 

d) l’area di Riviera Sud, verso il mare, urbanizzata seguendo dune e lame 

fossili, con presenza consistente di verde arboreo; 

e) l’area di Riviera Nord, verso l’entroterra, in cui rileva un compendio allo 

stato naturale, alberato, con strato arbustivo ed erbaceo. 

Altre aree consistenti a nord della c.d. Riviera Nord sono agricole, sportive 

per il golf e residenziali. 

 

L’area EFA costituisce di fatto verso il mare spazio interrompente 

l’urbanizzazione tra Sabbiadoro e Pineta. 

 

Le aree arretrate sono in parte occupate da grandi parchi tematici o per 

divertimento, e in parte coltivate. 

In aree arretrate esistono anche una zona industriale - artigianale e servizi 

tecnici e tecnologici. 

Le darsene da diporto sono presso la punta nord est della penisola (3) e 

presso il fiume Tagliamento (2). 
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La presenza del mare, della laguna, del fiume Tagliamento, dell'arenile e di 

pinete ancora vaste caratterizza la località e le attribuisce una alta qualità 

ambientale. 

 

Le pinete principali libere o poco investite da insediamenti sono la Riviera 

Nord, la EFA e la fascia demaniale di Pineta e Riviera. 

La costa è bassa, sabbiosa. 

 

Vasta parte del territorio comunale sarebbe naturalmente inondabile da 

fiume, mare e laguna.  

Verso queste entità sono state realizzate opere di difesa: argini e muro.  

 

I servizi per la popolazione stabile sono per lo più concentrati a Sabbiadoro 

e City.  

 

Il panorama urbano varia sensibilmente da località a località, in dipendenza 

dell'altezza delle costruzioni.  

Le più alte di queste sono concentrate a Sabbiadoro e City, verso l’area EFA, 

e a Pineta, sempre verso l’area EFA.  
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A 2.1.3) BOSCHI. 

 

I boschi di Lignano sono pinete costituenti parte dei complessi processi 

evolutivi che hanno interessato la copertura vegetazionale della fascia dei 

litorali sabbiosi alto-adriatici negli ultimi 80 - 90 anni. 

Le pinete che vegetano sui litorali sabbiosi del Veneto (da Cavallino a Bibione) 

e del Friuli Venezia Giulia (da Lignano a Grado) sono opera umana volta a 

difendere la fascia costiera e gli insediamenti e le colture del retroterra 

dalle intemperanze dei venti marini. 

 

E' dopo la fine della Prima guerra mondiale che la condizione di degrado dei 

litorali dell'alto-Adriatico ha iniziato ad essere oggetto di attenzione a livello 

istituzionale.  

Alla fine degli anni '10 del '900, su una pineta spontanea che si trovava in 

avanzato stato di degrado venne costituito mediante decreto luogotenenziale il 

vincolo forestale.  

Nei primi anni '30 venne varato un vasto progetto di bonifica e di ricopertura 

forestale dell'ambiente litoraneo, sia per la difesa delle colture retrostanti, sia 

in vista della salvaguardia delle spiagge per il turismo.  

 

Le piante arboree ed arbustive dovevano attecchire e radicarsi in un 

ambiente dalle condizioni complessivamente difficili.  

L'ambito territoriale dei litorali sabbiosi era / è infatti caratterizzato dalla 

presenza di suoli aridi e inadatti a trattenere l'umidità, dall'esposizione ai 

venti marini, altamente salini, e da un alto grado di soleggiamento estivo, 

causante non solo evaporazione delle acque meteoriche, ma anche 

abbassamento stagionale della falda freatica.  

 

La copertura arborea spontanea delle dune era quasi esclusivamente di 

formazioni rade di pino nero, resti della copertura forestale dei periodi freddi 

degli ultimi 3.000 anni, che, colonizzando le sommità poco salinizzate dei 

dossi sabbiosi, avevano finito per costituire una blanda barriera vegetale 

contro i venti marini, permettendo comunque lo sviluppo nell'ambiente di retro-

duna di formazioni boschive a roverella, frassino minore, pioppo, ontano e 

altre specie. 

La scelta infine cadde sulle varietà del genere pinus, capaci di garantire una 

forte resistenza in ambienti periferici caratterizzati da elevata xericità (scarsità 

di acqua), unitamente all'impianto di una vasta fascia arbustiva a tamerici 

come schermo, soprattutto nelle primissime fasi, rispetto al rimboschimento 

del sistema dunoso più esposto ai venti e alle mareggiate. 
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A 2.1.4) TURISMO E RICETTIVITÀ. 

 

Lignano è il maggiore polo turistico del Friuli Venezia Giulia: con una media 

totale di circa 3,5 milioni di presenze annue negli ultimi anni raccoglie infatti 

quasi metà del movimento turistico complessivo regionale.  

Nel numero indicato non sono compresi gli utilizzatori di seconde case, gli 

occupanti i 5.000 posti barca del comprensorio, i turisti giornalieri.  

Con questi vi é una stima che la località raddoppi le presenze annue. 

 

La località costituisce il polo di un sistema turistico-ricreativo fondato su 

risorse naturali costituite da spiaggia, pinete, laguna e fiumi Tagliamento e 

Stella.  

In questo spazio hanno avuto notevole sviluppo insediamenti ricettivi e 

attrezzature per la nautica, la ricreazione e lo sport. 

 

La località può essere oggi classificata turisticamente: 

a) matura, per il grande numero di presenze; 

b) lievemente recuperante, per il lieve aumento di presenze registrate 

nell'ultimo periodo, dopo un crollo seguìto a un decennio, anni ‘70, di 

numeri elevatissimi;  

c) di massa, per avere una percentuale di posti-letto extralberghieri molto 

alta. 

 

La ricettività complessiva turistica circa 60.000 posti letto. 

 

Le presenze turistiche complessive di Lignano nell’anno 2013 sono circa 

3.500.000, complessivamente relativamente stabili. 
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A 2.2) L'AREA EFA. 

 

A 2.2.1) GENERALITÀ. 

 

L'area EFA è centrale a Lignano, tra i comprensori di Pineta e City, fronte 

mare, boscata, dotata di strutture per turismo sociale. 

Il contesto territoriale è costituito preminentemente a nord, oltre viale 

Centrale, da bosco, da sede di Carabinieri, da una scuola secondaria di 

secondo grado (istituto tecnico per il turismo) e da campeggio, a est da 

insediamenti residenziali turistici, a sud dalla spiaggia e a ovest da 

insediamenti residenziali preminentemente turistici . 

 

La proprietà è in gran parte dell'EFA.  

Una fascia verso mare è di proprietà demaniale.  

Altre parti sono di proprietà del consorzio di bonifica Bassa friulana. 

L'area è in gran parte recintata con rete. 

 

L’area EFA a sud di viale Centrale (quasi 50 ettari) è per circa un terzo 

urbanizzata: in essa vi si trovano infatti strutture ricettive, strutture sportive, 

per gioco e ricreazione (impianto natatorio coperto, palazzetto dello sport, 

campo di calcio, campi polifunzionali, piscine scoperte e giochi acquatici) e 

strade di collegamento. 

A queste opere sono da aggiungersi 5 rotonde di retrospiaggia. 

 

Il resto è in gran parte di bosco. 

Il bosco attuale ha fondamentalmente un'origine antropica.  

La sua struttura, risalente agli anni '30, è costituita per lo più da pino nero, 

autoctono, e pino marittimo, pino domestico, pino d'Aleppo. 

Per l'equilibrio costituitosi nel tempo, la presenza di latifoglie (leccio, rovere, 

roverella, frassino minore e robinia), presumibilmente dominanti prima degli 

anni '30, è ora relativamente limitata. 

Complessivamente la componente arborea evidenzia segni di deperimento, e 

manca quasi del tutto di rinnovazione naturale. 

Nell'area si è sviluppato anche un sottobosco, di specie autoctone, tra cui 

prevalgono il viburno, la fillirea, il ligustro, il corniolo, la frangola, lo scotano, il 

biancospino, il pungitopo. 

Diversi sono anche gli arbusti infestanti, tra cui rovi, felci e edere. 

Caratteristiche possono essere alcune specie erbacee, come asparago 

selvatico, erica, lonicera e orchideacee varie.  

 

Il bosco ospita numerose specie di animali, tutte di piccola taglia: uccelli, 

cincia mora, ghiandaia, picchio, gufo comune, e piccoli mammiferi, topo 

quercino, arvicola, riccio, lepre e coniglio selvatico.  
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A 2.2.2) GEOMORFOLOGIA. 

 

Formatasi in tempi geologicamente recenti dall'accumulo di materiali fluviali 

combinati con l'azione del mare e dall'azione dei venti marini, l'area EFA è 

caratterizzata dal susseguirsi di cordoni sabbiosi (tomboli), inframmezzati da 

bassure (lame) tendenzialmente umide con presenza di acquitrini.  

L'azione del vento ha spinto le sabbie asciutte verso l'interno, accumulandole 

in dune allineate alla spiaggia.  

Le dune così formatesi sono state stabilizzate nel tempo da vegetazione 

psammofila prima, e da vegetazione arbustiva ed arborea successivamente, 

progressivamente con la distanza dal mare. 

La morfologia è data quindi dall'alternarsi di cordoni litoranei relitti, le dune 

fossili, e bassure umide.  

 

Il substrato geologico è prettamente calcareo.  

Caratterizzato da materiale sabbioso dallo sviluppo limitato, bassa 

strutturazione e a tessitura grossolana, il suolo è classificato tra i forestali 

come arenosol.  

Per varie ragioni il tipo di suolo può essere considerato di scarsa fertilità. 

La litologia dell'area EFA può definirsi delle dune sabbiose litoranee. 

 

Le dune sono di dimensione e sviluppo variabile.  

Solo quella lungo l'arenile è attiva, mentre quelle interne sono fossili e 

fissate da copertura vegetale.  

L'altezza è di alcuni metri sul livello del mare.  

La frazione argillosa é presente in genere solo dove c'è vegetazione.  

Geomorfologicamente l'area può definirsi di litorale emerso, boschiva e 

antropizzata. 

 

La profondità della falda varia da 0 a 4 metri dal piano di campagna, 

circostanza cui porre attenzione nella realizzazione e gestione di piani 

interrati. 

 

Le aree dove sorgono edifici, tra cui l’impianto natatorio coperto e il 

palazzetto dello sport, sono sostanzialmente pianeggianti. 

 

Le rotonde di retrospiaggia sono immediatamente a ridosso della duna 

presso l’arenile. 
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A 2.2.3) CARATTERISTICHE SPECIFICHE. 

 

L'area EFA è relativamente regolare, consistendo essa, grosso modo, in un 

rettangolo. 

L'orientamento dei lati maggiori è sud ovest - nord est. 

L'altimetria è relativamente varia, in ragione delle dune, una attiva fronte 

mare, e altre fossili arretrate, e delle lame. 

L'area è costituita in parte prevalente da bosco.  

Nell’area vi sono strutture di uso vario costituenti nell'insieme un complesso 

con funzione di turismo sociale.  

Gli usi fondamentali sono casa per ferie e soggiorno sociale.  

Nell'insieme le strutture ricettive hanno circa 3.000 posti letto.  

Diversi sono gli edifici di servizio, tra cui uno, il principale di servizio, 

centrale, è per magazzino, lavanderia, officina e servizio tecnico, e centraline 

varie. 

 

Due opere rilevanti recenti sono palazzetto dello sport, da 2.400 posti per il 

pubblico, e impianto natatorio coperto, da 400 posti per il pubblico. 

Altre opere sono piscine scoperte, giochi acquatici e campi di gioco 

scoperti, uno grande per il calcio e altri piccoli per calcetto, pallacanestro, 

pallavolo, tennis. 

Presso la spiaggia, su area demaniale, esistono 5 rotonde: edifici di servizio 

per la spiaggia, ad uso di magazzino, deposito e servizi igienici.   

Verso viale Centrale esiste una chiesetta. 

 

Gli edifici sono serviti da una rete viaria interna pavimentata con asfalto.  

Le aree circostanti gli edifici sono in parte pavimentate, anche per parcheggio, 

e in parte sistemate a verde. 

 

Le altezze di edifici sono varie, ma non particolarmente rilevanti.  

L'edificio più alto è Alle Vele, da 18 a 20 metri.  

Degli altri superano metri 12 solo parte della colonia grande (Friuli - Italia) e 

parte del Sole e Mare.  

All'esterno, verso mare, sia a ovest (Pineta) che a est (Sabbiadoro) vi sono 

complessi edilizi alti più di 10 piani, circa 30 metri. 

Le epoche di costruzione sono varie.  

La c.d. colonia grande (Friuli - Italia), e altri edifici più piccoli, a est, sono 

degli anni '30.  

La seconda colonia, c.d. San Pio X, è degli anni '50.  

Le altre strutture ricettive sono degli anni '60, '70 e '80.  

La piscina per giochi acquatici è degli anni '90, così come le piscine altre e 

diversi dei campi di gioco più piccoli.  

Le opere precedenti agli anni '90 sono state comunque oggetto di interventi di 

sistemazione e in alcuni casi ampliamento. 

Il palazzetto dello sport e l'impianto natatorio coperto sono degli anni 2004 

- 2005. 

L'accesso originario all’area EFA era da est, via Sabbiadoro. 
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Le strade interne principali sono degli anni '50 e '60. 

L'accesso principale attuale è da viale Centrale. La sua origine risale 

all'anno 1962. 

Gli insediamenti dell'intorno appartengono a decenni varî, comunque in gran 

parte successivi agli anni '60.  

Precedenti agli anni '60 sono il campeggio a nord-est, un complesso 

rilevante a est e poche altre opere. 

L'area presenta diversi elementi di interesse storico-artistico e 

paesaggistico-ambientale. 

Dal punto di vista storico-artistico è rilevante la chiesetta di Santa Maria del 

Mare, trasferita qui dalla località Bevazzana dopo le alluvioni del Tagliamento 

del 1965 e 1966  

Di interesse storico-documentale è principalmente la colonia grande (Friuli - 

Italia), già Costanzo Ciano, a est. 

 

Elementi di interesse paesaggistico-ambientale sono il bosco e le dune, sia 

quella attiva, fronte mare, che quelle fossili, retrostanti. 

Presso gli edifici nell'area EFA e all'esterno di questa, specie nel campeggio 

e verso Pineta, le aree hanno comunque presenza di verde arboreo, anche se 

non sempre o non propriamente bosco.  

Il sistema appare comunque complessivamente antropizzato, per strade, 

edifici ed attrezzature che ne condizionano la quiete naturalistica: più di 

260.000 presenze turistiche del 2013 sono di per sé elemento di qualificazione 

come area di rilevante presenza umana. 

 

Nell'area EFA gli edifici hanno forma, dimensioni e stili diversi, senza 

identità o caratterizzazione precisa, se non la chiesetta per l'epoca antica, la 

colonia grande (Friuli - Italia) e servizi di spiaggia per l'epoca moderna, e 

impianto natatorio coperto e palazzetto dello sport per l'epoca 

contemporanea.  

Comunque l'impressione è di frammentazione ed episodicità. 

 

Le opere sono in stati di conservazione diversi, secondo l'epoca di 

costruzione e gli interventi di sistemazione successivi.  

In ottimo stato sono l'impianto natatorio coperto e il palazzetto dello sport. 

Le altre opere sono in stato di conservazione da buono a mediocre.  

 

L'area EFA è soggetta al pericolo di incendio, che può interessare tutto il 

bosco. 

Altri pericoli, effettivi se non vi fossero opere di difesa, sarebbero parziale 

inondabilità dal mare, dalla laguna e dal fiume Tagliamento.  

Rispetto a mare, laguna e fiume vi sono comunque difese, naturali rinforzate, 

come la duna, o artificiali, come muri, argini e banchine. 

I profili e le vedute dell'area sono caratterizzati dalla pineta, che domina 

generalmente il paesaggio e nasconde le opere interne. 
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Rispetto alla pineta, la cui parte alta è mediamente da circa 8 a circa 15 metri, 

si elevano pochi edifici: il complesso Alle Vele, parte del Sole e Mare e parte 

della colonia grande (Friuli - Italia). 

 

L'area EFA è dotata delle reti infrastrutturali necessarie al funzionamento 

degli insediamenti.  

Qui passa anche la condotta di fognatura andante dal depuratore comunale a 

mare, con dispersione distante dalla battigia 7 chilometri.  

In particolare l’acqua è fornita da acquedotto e da un pozzo. 

L’impianto natatorio coperto è dotato di pannelli solari, utili al riscaldamento 

dell'acqua e dell'aria dell’impianto stesso e per due strutture di soggiorno. 

L'area intera è dotata di rete idrica antincendio. 

Le acque scaricano in una rete di fognatura interna, direttamente le 

meteoriche e le nere, e dopo sgrassatura le saponate.  

La fognatura interna recapita a fognatura pubblica su viale Centrale. 

 

Viale Centrale è costituito da due marciapiedi di cemento larghi metri 2,9 - 3 

per ciascuno, due fasce asfaltate larghe metri 6 - 6,1 per ciascuno e un'aiuola 

centrale larga metri 3, per una larghezza complessiva di metri 21. 
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A 2.2.4) LA VEGETAZIONE. 

 

In generale le opere di bonifica e di consistente impianto arboreo compiute 

negli anni '30 del '900 hanno di fatto considerevolmente alterato l’habitat 

naturale preesistente nel contesto territoriale, caratterizzato da un sistema di 

dune sabbiose, zone umido-salmastre, praterie aride alternate ad aree 

boscate più o meno densamente coperte.  

I cordoni di dune fossili e le bassure umide sono stati in gran parte alterati, 

perdendo la caratteristica di habitat palustre.  

 

La densità della copertura arborea ha alterato l'equilibrio tra le biocenosi 

arbustive ed erbacee preesistenti alla formazione della pineta.  

In generale rimane comunque rilevante l'importanza naturalistica delle aree 

di bosco, formate dalla tensione tra elementi di Quercitalia ilicis, Quercitalia 

pubescens e Erico-Pinetalia. 

 

Nell’insieme dell’area EFA lo strato arboreo dominante è rappresentato da 

pino nero, pino marittimo, pino domestico e, nella parte più a sud, pino 

d'Aleppo. 

Più rara è la presenza di pino calabro. 

Frequente è anche il leccio nella parte sud, dove i venti marini hanno 

maggiore forza.  

 

Nel modesto strato arbustivo vi sono elementi tipicamente mediterranei.  

 

La pineta EFA segue un'evoluzione già evidenziata in schemi codificati (v. 

Del Favero 1998, La vegetazione forestale in Friuli Venezia Giulia): un 

graduale deperimento dell'impianto artificiale denso della matrice arborea 

artificiale monoplana (pineta) ed il progressivo ingresso di specie nitrofile.  

Nelle aree più deperite o soggette a brusca scopertura si riscontra inoltre 

l’invasione di specie del Berberidion e di cespugli dell'orno-ostrieto.  

Nelle aree più equilibrate, con particolare accentuazione nei tratti più esposti 

ai venti marini, vi è una progressiva diminuzione dell'aliquota di pini a 

vantaggio dell’orniello o di specie del Quercitalia.  

Di queste ultime è rilevante la forte pressione di sostituzione del leccio e, in 

alcune aree, della roverella.  

 

In occasione della realizzazione dell' impianto natatorio coperto e del 

palazzetto dello sport per le olimpiadi giovanili europee 2005 sono stati 

piantati alberi nuovi, quasi tutti leccio e roverella, presso gli impianti indicati 

e presso viali adiacenti.  

Nella stessa occasione sono stati piantati alberi / arbusti nel retro duna e in 

aree altre. 

 

Il futuro della pineta, intesa come entità in equilibrio naturale, sarà 

determinato dalla progressiva sostituzione di alcune varietà di pino non 

affrancate nella situazione pedoclimatica con latifoglie autoctone, fino a 
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raggiungere un nuovo equilibrio ipotizzabile nel rapporto di scala 1:1 tra 

latifoglie ed aghifoglie. 

 

La pineta EFA è stata oggetto un piano di gestione forestale, approvato dalla 

Regione nell’anno 2006, e valido per il periodo 2005 - 2014. 

 

Il piano di gestione forestale: 

a) non considera l’area dell’impianto natatorio coperto e del palazzetto 

dello sport e le strette pertinenze di questi nella carta delle unità 

vegetazionali; 

b) non considera l’area dell’impianto natatorio coperto e del palazzetto 

dello sport e le strette pertinenze di questi nella carta della densità 

arborea; 

c) classifica nella zonizzazione l’area dell’impianto natatorio coperto e del 

palazzetto dello sport e le strette pertinenze di questi come area 

urbanizzata. 

 

Per le aree di stretta pertinenza di edifici caratterizzate da verde il piano 

riconosce per caratteristiche funzionali e per finalità decorativa la perdita di 

ogni aspetto originario, e prevede una gestione a bosco-giardino o verde 

urbano. 

Nelle aree urbanizzate il piano di gestione forestale prevede libertà di 

organizzare il verde secondo gli obiettivi turistici e paesaggistici, 

mantenendo l’assetto basato sull’utilizzazione del pino nel rapporto minimo 1 a 

1 con le latifoglie, e divieto di riduzione di superfice a verde come 

perimetrata in una specifica tavola, se non per completamento di opere di 

urbanizzazione esistenti. 

 

  



 
19 
 

A 2.2.5) LA FAUNA. 

 

La fauna presente nella pineta può, essere raggruppata essenzialmente in tre 

categorie: 

a) animali legati all'habitat della pineta.  

Tra gli insetti che sfruttano umori vegetali sono comuni e abbondanti gli 

afidoidei lacnidi, rappresentati dal genere Cinara, che colonizzano aghi e 

cortecce attirando numerose formiche.  

Modesto appare il contingente dei defoliatori, di cui si ricorda per 

sporadiche apparizioni la processionaria del pino.  

Tra gli insetti che si nutrono del legno sono presenti dei coleotteri e 

l'imenottero formicide.  

Altri animali si nutrono di frutti e semi, tra cui il primo è il picchio rosso 

maggiore.  

Diffusa è anche la ghiandaia, che prima di utilizzare le ghiande di leccio 

trafuga i semi di Pinus pinea nelle pinete limitrofe. 

Caratteristica è anche la presenza dello scoiattolo; 

b) animali frequentatori possibili degli habitat di pineta.  

Questa categoria è composta da animali di diversi gruppi zoologici che 

soddisfano in pineta bisogni che potrebbero soddisfare anche in altri 

boschi.  

È il caso della lepre, della donnola, del tasso, di alcuni topi, del biacco 

maggiore, dell'aspide, della lucertola campestre e della testuggine 

comune.  

E poi l’arvicola, il riccio, la lepre, il coniglio selvatico. 

A questi sono da aggiungersi i pipistrelli; 

c) fauna occasionale.  

È costituita da animali che possono sfruttare habitat diversi. 

Rientrano in questa categoria specialmente gli  uccelli, che si fermano nella 

pineta occasionalmente anche senza nidificarvi. 

Esempi sono cuculi, merli, ghiandaie, rondine, gazze, cince, gufi e altri. 

Altri animali di presenza occasionale sono il tasso e la testuggine 

palustre. 
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A 2.2.6) VINCOLI TERRITORIALI. 

 

Nell'area EFA, fortemente caratterizzata da componenti naturali, pur 

parzialmente antropizzata, sono presenti vincoli territoriali sovraordinati al 

piano regolatore generale operanti per provvedimento amministrativo o per 

forza di legge. 

I primi, operanti per provvedimento amministrativo, sono: 

a) il vincolo idrogeologico di cui al regio decreto 3267/1923, per 

deliberazione; 

b) il vincolo culturale di cui al decreto legislativo 42/2004, parte seconda, per 

dichiarazione; 

c) il vincolo paesaggistico di cui al decreto legislativo 42/2004, parte terza, 

per elencazione. 

I secondi, operanti per forza di legge, sono altri vincoli culturali e 

paesaggistici di cui al decreto legislativo 42/2004, parti seconda e terza. 

Ulteriore vincolo è un limite di distanza da condotta a mare. 

 

 

A 2.2.6.1) VINCOLO DI CUI AL REGIO DECRETO 3267/1923 

(IDROGEOLOGICO). 

 

L'area EFA è soggetta a vincolo idrogeologico di cui al regio decreto 

3267/1923. 

Il vincolo consiste in subordinazione ad autorizzazione di ogni attività 

comportante trasformazione urbanistica ed edilizia o, comunque, comportante 

trasformazione nell'uso dei boschi e dei fondi.  

Il vincolo è stato costituito con deliberazione della Giunta regionale 

6318/1994. 

 

 

A 2.2.6.2) VINCOLI DI CUI AL DECRETO LEGISLATIVO 42/2004, PARTE 

SECONDA (CULTURALE). 

 

Nell'area EFA sono presenti beni puntuali interessati dal vincolo culturale di 

cui al decreto legislativo 42/2004, parte seconda. 

Il vincolo culturale di cui al Dlgs 42/2004, parte seconda, consiste nel divieto 

di distruzione, danneggiamento o uso dei beni immobili non compatibile 

con il loro carattere storico od artistico oppure tale da creare pregiudizio alla 

loro conservazione.  

La demolizione anche con successiva ricostruzione e l'esecuzione di opere e 

lavori di qualsiasi genere su bene culturale è subordinata ad autorizzazione 

del soprintendente per i beni architettonici e paesaggistici.  

Resta salva l'applicazione di procedure diverse previste dalla legge.  

I beni soggetti a vincolo culturale sono: 

a) per dichiarazione: la chiesetta di Santa Maria del Mare; 

b) per legge: gli edifici di interesse artistico, storico, archeologico o 

etnoantropologico appartenenti allo Stato, alla Regione, agli altri enti 
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pubblici territoriali e ad ogni altro ente o istituto pubblico e a persone 

giuridiche private senza fine di lucro, verificati o di autore non più vivente e 

la cui esecuzione risalga ad oltre 70 anni.  

Può essere ritenuta tale la colonia grande (Friuli - Italia). 

Su bene culturale e lungo le strade site nel suo ambito o in sua prossimità è 

vietato collocare cartelli o altri mezzi di pubblicità, salvo autorizzazione o 

parere favorevole del soprintendente per i beni architettonici e paesaggistici. 

 

 

A 2.2.6.3) VINCOLI DI CUI AL DECRETO LEGISLATIVO 42/2004, PARTE 

TERZA (PAESAGGISTICO). 

 

L'area EFA è soggetta a vincolo paesaggistico di cui decreto legislativo 

42/2004, parte terza. 

Il vincolo consiste in subordinazione ad autorizzazione di qualunque opera 

capace di modificare l'aspetto esteriore del bene. 

I beni soggetti a vincolo paesaggistico sono:  

a) per elencazione: la pineta EFA (Pineta di Lignano), secondo deliberazione 

della Giunta regionale 2500/1994; 

b) per legge:  

 «a) i territori costieri compresi in una fascia della profondità di 300 metri 

dalla linea di battigia, anche per i terreni elevati sul mare; 

 b) (…); 

 c) (…); 

 d) (…); 

 e) (…); 

 f) (…); 

 g) i territori coperti da foreste e da boschi, ancorché percorsi o danneggiati 

dal fuoco, e quelli sottoposti a vincolo di rimboschimento, come definiti 

dall’articolo 2, commi 2 e 6, del decreto legislativo 18 maggio 2001, n. 

227; 

 h) (…); 

 i) (…); 

 l) (…); 

 m) (…).». 

 

Il vincolo paesaggistico per elencazione (Pineta di Lignano) è stato istituito 

per la prima volta dalla Giunta regionale con deliberazione n. 6120 del 23 11 

1990. 

Nella relazione istruttoria della deliberazione, riferita al nucleo centrale della  

pineta di Lignano, per tale intendendosi la parte nord, è espresso il parere che 

di questo debba essere incrementata la funzione naturalistico-paesaggistica. 

La stessa relazione precisa che l'oggetto del vincolo è il soprassuolo 

arboreo, e l'obiettivo il suo mantenimento, che si poteva ritenere non 

sufficentemente tutelato dalle allora vigenti norme urbanistiche.  

A seguito della relazione il servizio della tutela del paesaggio e delle bellezze 

naturali esprimeva il parere di estendere il vincolo anche alle altre parti del 
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territorio con caratteristiche analoghe a quelle del nucleo centrale, oltre 

questo.  

La Commissione consultiva per i beni ambientali esprimeva parere favorevole 

all'estensione del vincolo su tutta l'area, pur con posizioni singole di riserva, di 

invito a rinvio dell'estensione, di opinione che qualcosa delle previsioni 

edificative dell'epoca avrebbe dovuto essere rivista, di opinione che il vincolo 

dovrebbe essere graduale. 

Infine la giunta regionale deliberava il vincolo su tutta l'area, considerando 

esplicitamente che questo comporta l'obbligo da parte del proprietario, 

possessore o detentore a qualsiasi titolo dell'immobile ricadente nella zona 

vincolata, di ottenere dai competenti uffici regionali l'apposita autorizzazione 

per i progetti di opere che possano in qualsiasi modo alterare l'aspetto 

esteriore della località stessa. 

Il vincolo è stato poi confermato con deliberazione della Giunta regionale n. 

5381 del 25 10 1991, e rettificato con deliberazione della Giunta regionale n. 

2500 del 10 6 1994. 

 

Per i vincoli paesaggistici di cui al decreto legislativo 42/2004, parte terza, 

l’art. 146 di questo prevede che: 

a) «1. I proprietari, possessori o detentori a qualsiasi titolo di immobili e aree 

di interesse paesaggistico tutelati (…) non possono distruggerli, né 

introdurvi modificazioni che rechino pregiudizio ai valori paesaggistici 

oggetto di protezione». 

b) «2. I soggetti di cui al comma 1 hanno l’obbligo di presentare alle 

amministrazioni competenti il progetto degli interventi che intendano 

intraprendere, corredato della prescritta documentazione, ed astenersi 

dall’avviare i lavori fino a quando non ne abbiano ottenuta 

l’autorizzazione.». 

 

Le opere su cui interviene la variante distano dalla linea di battigia:  

a) l’impianto natatorio coperto: circa metri 520; 

b) il palazzetto dello sport: circa metri 315; 

c) le rotonde di retrospiaggia: da circa metri 100 a circa metri 155. 

 

Il vincolo paesaggistico dalla linea di battigia opera nei 300 metri da questa. 
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A 2.2.7) TURISMO E RICETTIVITÀ. 

 

L'area EFA è attrezzata di strutture ricettive per circa 2.900 posti letto 

turistici e assistenziali, e impianti sportivi e ricreativi diversi. 

Particolare rilievo tra gli impianti sportivi e ricreativi hanno il palazzetto dello 

sport e l'impianto natatorio coperto. 

Il centro ospita così vacanze di gruppo, eventi sportivi, ricreativi, 

congressuali, culturali, religiosi, nazionali ed internazionali. 

Qui tra l'altro sono stati ospitati nel 2005 i partecipanti alle Olimpiadi giovanili 

europee (European youth olimpic festival, EYOF), che si sono svolti in 

quell'anno nel comprensorio di Lignano Sabbiadoro e del suo entroterra.  

 

Nello specifico delle grandi manifestazioni sportive l'accorpamento di 

strutture di pernottamento e strutture per le gare riduce i costi, facilita 

l'organizzazione e giova ai partecipanti, che dispongono così di più tempo 

libero e, a Lignano, possono vivere momenti di svago. 

 

La possibile polifunzionalità delle strutture, anche per scuole, soggetti in 

riabilitazione, disabili, gestanti e altri ed in particolare del palazzetto dello sport 

e dell’impianto natatorio coperto può produrre poi ulteriore motivo di 

allungamento della stagione turistica e utilità per la popolazione residente 

nel comprensorio. 

 

All'anno 2013 il Villaggio EFA ha avuto più di 260.000 presenze, e 

rappresentando con ciò nel 2013 il 7,5% del totale delle presenze turistiche 

dell'intera località di Lignano Sabbiadoro. 

 

Gli addetti sono circa 25 gli stabili, e 175 gli stagionali. 
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A 3) L’IMPIANTO NATATORIO COPERTO E IL PALAZZETTO DELLO 

SPORT. 

 

L’impianto natatorio coperto è collocato nell’area EFA vicino all’accesso  da 

viale Centrale, in corrispondenza di via Mezza Sacca, a sud ovest, lungo viale 

Centrale. 

L’opera consiste in un corpo simil-rettangolare, parallelo a viale Centrale, 

distante da questo circa metri 15. 

La superfice coperta è di circa m2 4.600. 

L’accesso è dalla parete a nord est, all’angolo est. 

L’opera è alta circa metri 9. 

 

All’interno vi sono: 

a) una piscina olimpionica; 

b) una vasca minore; 

c) una tribuna per circa 400 posti a sedere; 

d) una sala polivalente; 

e) un atrio e servizi varî; 

f) un’autorimessa interrata capace di 34 posti auto. 

 

L’accesso autoveicolare al piano interrato è da una rampa presso l’angolo 

nord est, prossima a un accesso da viale Centrale, in corrispondenza di una 

via interna denominata viale dei Lecci. 

L’area circostante è sistemata generalmente a verde arboreo, arbustivo e 

prativo. 

L’impianto natatorio coperto ha prossimo a sud un edificio costituente 

magazzino e lavanderia dell’intero complesso EFA.  

Nell’edificio di magazzino e lavanderia sono collocati anche impianti di 

servizio all’impianto natatorio coperto. 

 

Il palazzetto dello sport è collocato nell’area EFA in posizione centro - 

occidentale, presso la struttura ricettiva Alle Vele, a nord ovest di questa. 

L’opera consiste in un corpo simil-quadrato, distante da viale Centrale circa 

metri 200, e circa metri 230 dalla spiaggia e più di 300 metri dalla battigia. 

La superfice coperta è di circa m2 5.000. 

L’accesso è, da nord est, centrale alla parete. 

L’opera è alta circa metri 12. 

 

All’interno vi sono: 

a) un parquet per attività sportive e ricreative varie; 

b) tribune per circa 2.400 posti a sedere; 

c) un atrio e servizi varî. 

 

L’area circostante è sistemata generalmente a verde arboreo, arbustivo e 

prativo. 

L’andamento del suolo dove sorgono i due impianti sportivi è 

sostanzialmente pianeggiante.   
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A 4) LE ROTONDE DI RETROSPIAGGIA. 

 

Le rotonde di retrospaggia, 5, sono a ridosso della duna fronte mare, sul 

retro di questa. 

La loro dislocazione è a una distanza reciproca costante, di circa 230 metri. 

Una rotonda di retrospiaggia consiste tipicamente in un edificio circolare, del 

diametro di 12 - 13 metri. 

La superfice coperta di ciascuna è di circa 176 metri quadri. 

L’altezza è di due piani, circa 6 metri. 

L’uso è per magazzino, deposito e servizi igienici. 

 

L’opera è costituita da un piano terra di muratura tradizionale rivestita, e da 

un primo piano sporgente, chiuso verso l’esterno da pannelli prefabbricati 

traforati. 

 

Le opere sono tipiche di un’epoca, gli anni '60, in cui Lignano ha avuto i primi 

tentativi di prefabbricazione, e per questo presentano anche un certo 

interesse documentale. 

 

Le rotonde di retrospiaggia sono comprese tra la duna fronte mare e il viale 

lungomare interno, e sono punti di passaggio pedonale dalle strutture 

ricettive alla spiaggia e al mare. 

Le rotonde non sono visibili dalla spiaggia, essendo nascoste dalla duna, e 

sono visibili dal lungomare solo in loro corrispondenza, essendo che da 

lontano sono schermate dal verde. 

 

Al piano terra vi sono normalmente servizi igienici e magazzini. 

Al primo piano vi sono piccoli depositi di materiale da spiaggia. 

 

L’area circostante è generalmente arborata, con fondo naturale. 
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A 5) INQUADRAMENTO DELL’AREA EFA NEL PRGC VIGENTE. 

 

L'area EFA a sud di viale Centrale è luogo di limite tra diverse parti del 

tessuto urbanistico di Lignano, che sono: 

a) una parte orientale, la prima di Lignano, più densamente costruita e 

popolata, molto trafficata, invecchiata in molti degli edifici e scarsamente 

dotata di parcheggi e verde.  

Qui il piano regolatore generale comunale propone un'opera di 

riqualificazione mirata ad un recupero di standards di parcheggi pubblici 

o privati e rinnovamento del tessuto edilizio; 

b) una parte occidentale, più recente, generalmente a densità edilizia e 

abitativa bassa o media, con presenza di verde arboreo.  

Qui il piano regolatore generale comunale prevede una forma di tutela 

della pineta mediante vincoli alle trasformazioni degli spazi aperti di 

pertinenza degli edifici; 

c) una parte settentrionale, di bosco, campeggio e importanti servizi e 

attrezzature collettive, più un piccolo villaggio turistico. 

Qui il piano regolatore generale comunale prevede bosco, campeggio, e 

stazione di carabinieri, attrezzatura sanitaria, parcheggio e scuola media 

superiore. 

 

Il piano regolatore generale comunale classifica l'area con zona S4e 

(soggiorno per vacanza di turismo sociale) e S4g (struttura residenziale per 

disabili), e individua all'interno della zona S4e e S4g mediante perimetro aree 

specifiche per villaggio turistico, impianto natatorio coperto e palazzetto 

dello sport.  

La zonizzazione di piano regolatore generale comunale contiene anche 

indicazione di vincoli speciali: idrogeologico, culturale e paesaggistico, 

vincolo per edifici di particolare interesse, vincolo alberghiero per 3 strutture 

ricettive e perimetro di piano regolatore particolareggiato. 

Normativamente il piano regolatore generale comunale definisce destinazioni 

d'uso, indici, modo di attuazione, criteri particolari per impianto natatorio 

coperto e palazzetto dello sport e indirizzi e criteri di redazione del piano 

attuativo.  

 

Uno dei criteri della zona S4e e S4g è di localizzazione di edifici e servizi ed 

attrezzature nelle aree di minore pregio ambientale e naturalistico o di 

maggiore compromissione antropica. 

L'indice di fabbricabilità previsto dal Prg nella zona S4e e S4g corrisponde 

all'esistente (al 14 7 2003: 200.665), + 40%, + m3 30.000 in area di villaggio 

albergo.  

Impianto natatorio coperto e palazzetto dello sport sono esclusi dal computo 

di volume. 

Il piano regolatore generale comunale contiene anche specifiche previsioni 

per parcheggi. 
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Ulteriori previsioni del piano regolatore generale comunale comunque 

interessanti anche l'area EFA sono, tra le altre, norme per verde e morfologia 

naturale del terreno.  

 

Il Comune ha in corso di approvazione una variante che trasforma la 

destinazione di zona di un’area di circa ettari 2,2 adiacente al campeggio 

esistente a nord est da zona S4e (soggiorno per vacanza di turismo sociale) e 

S4g (struttura assistenziale per disabili)  in zona G1 RC, ricettiva turistica 

complementare. 
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A 6) INQUADRAMENTO NEL PRGC DELL’IMPIANTO NATATORIO 

COPERTO E DEL PALAZZETTO DELLO SPORT E DELLE ROTONDE 

DI RETROSPIAGGIA. 

 

È stato già cennato che l’impianto natatorio coperto e il palazzetto dello 

sport, ricadente nella zona S4e e S4g (per servizi ed attrezzature collettive di 

soggiorno per vacanza di turismo sociale e di struttura assistenziale per 

disabili), sono compresi in specifici perimetri, e sono distinti rispettivamente 

con specifiche sigle NA e PL. 

 

Le norme di attuazione esplicitano l’ammissibilità delle due opere tra le 

destinazioni d’uso e fissano alcuni indici. 

Tra questi rileva una previsione di parcheggio di relazione specifico per 

impianto natatorio coperto e per palazzetto dello sport di un posto auto per 

ogni 2 utenti. 

Ai fini di parcheggio stanziale non vi è invece previsione specifica né per 

impianto natatorio coperto né per palazzetto dello sport, motivo per cui vi è 

stata applicata la norma generale di 1 m2 per ogni 10 m3. 

 

Per impianto natatorio coperto e palazzetto dello sport il piano regolatore 

generale comunale prevede poi una serie di criteri tra cui il ricavo di 

parcheggi di relazione generalmente fuori dall’area EFA soggetta a vincolo 

paesaggistico di cui al decreto legislativo 42/2004, parte terza, in prossimità 

dell’area di pertinenza. 

Una eccezione è la previsione che sotto l’impianto natatorio coperto il piano 

regolatore generale comunale siano realizzati almeno 30 posti auto. 

 

Per ricavo dei parcheggi di relazione fuori dall’area EFA soggetta a vincolo 

paesaggistico di cui al decreto legislativo 42/2004, parte terza il piano 

regolatore generale comunale prevede che: 

a) può essere utilizzato spazio stradale, compatibilmente con il codice della 

strada; 

b) può essere utilizzata zona per servizi ed attrezzature collettive qualsiasi 

e la parte di S4a e S2c compresa tra istituto tecnico turistico e via Tarvisio, 

salvaguardandosi la possibilità di realizzare in zona per servizi ed 

attrezzature collettive diversa da parcheggio e in S4a e S2c opere per la 

destinazione d’uso prevista dal piano regolatore generale comunale 

conformi agli standards o alle esigenze di settore, e purché l’area sia 

usabile anche per la destinazione d’uso prevista dal piano regolatore 

generale comunale; 

c) in presenza di un servizio di trasporto collettivo la prossimità tra 

parcheggi e aree di pertinenza delle opere servite può essere valutata 

anche in senso funzionale. 

 

Le rotonde di retrospiaggia, oltre che ricadere nella classificazione di zone 

S4e e S4g, ed essere comprese nelle simbologie generali varie di questa 

zona, non hanno indicazioni particolari.   
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A 7) LA VARIANTE. 

 

A 7.1) PARCHEGGI STANZIALI PER IMPIANTO NATATORIO COPERTO E 

PALAZZETTO DELLO SPORT. 

 

La variante muove da una rilettura delle norme di riferimento per lo standard 

di parcheggio di servizi ed attrezzature collettive per opere sportive. 

Le norme di riferimento sono il decreto del presidente della Giunta regionale 

126/1995, art. 14, comma 11. 

Questo prevede parcheggi di relazione, in misura non inferiore ad un posto 

macchina ogni due utenti previsti. 

 

Per parcheggi stanziali non vi è nell’articolo 14, trattante di attrezzature per il 

verde, lo sport e di spettacoli all’aperto, una previsione specifica. 

La norma generale per parcheggio stanziale prevista dalla legge 1150/1942, 

art. 41 sexies, pur richiamata dal decreto del presidente della Giunta regionale 

126/1995, art. 10, trattante di attrezzature per la viabilità ed i trasporti, va letta 

in relazione allo stesso decreto, art. 9, indicante che le varie categorie di 

servizi ed attrezzature collettive devono osservare dei rapporti standard 

rispetto alla capacità insediativa teorica residenziale  massima dello 

strumento urbanistico. 

 

È dunque evidente che i rapporti di parcheggi stanziali di cui al decreto del 

presidente della Giunta regionale 126/1995, art. 10, valgono rispetto alle 

destinazioni d’uso residenziali e assimilabili, e non rispetto ai servizi ed 

attrezzature collettive, a meno che non siano specificatamente richiesti. 

In effetti i parcheggi stanziali sono specificatamente richiesti dal decreto 

all’art. 11 per il culto, la vita associativa e la cultura, all’art. 12 per l’istruzione 

e all’art. 13 per l’assistenza e la sanità. 

Non essendo altrettanto richiesti dal decreto all’art. 14 per lo sport, è da 

concludersi che per servizi ed attrezzature di questa categoria non sono 

obbligatori. 

Ed è abbastanza ragionevole che sia così in ragione del fatto che i volumi di 

attrezzature per lo sport, come palazzetto e piscine, ma anche altri, sono così 

grandi per cui il parcheggio stanziale, se calcolato rispetto ai metri cubi, e 

destinato fondamentalmente agli addetti, e non agli utenti, risulti 

assolutamente sproporzionato. 

 

E peraltro la circolare ministeriale dei Lavori pubblici 3210/1967, esplicativa 

tra l’altro dell’art. 41 sexies della legge 1150/1942, indica che (…) la cubatura, 

in rapporto alla quale va determinata la superficie da destinare a parcheggi, è 

costituita dalla sola cubatura destinata ad abitazioni, uffici o negozi, con 

esclusione perciò (…). 

 

Nondimeno, a seguito di una previsione generale del piano regolatore generale 

comunale di parcheggio stanziale di 1 m2 per ogni 10 m3, il progetto per 

l’impianto natatorio coperto ha a suo tempo previsto una quantità di 
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parcheggi stanziali di m2 3.332,20, all’aperto, interni all’area Efa (v. progetto 

dell’impianto natatorio coperto, tavola A01, dati e aree distinte mediante 

fondino grigio e linee bianche). 

 

Pur se non previsto dalle norme sovraordinate, la variante inserisce ora una 

previsione di parcheggio stanziale specifica per impianto natatorio coperto 

e palazzetto dello sport, nella misura di 1 posto auto per ogni 2 addetti. 

Ciò varrà anche per la palestra compresa nell’impianto natatorio coperto di cui 

sarà trattato nel paragrafo A 7.2). 

 

I parcheggi stanziali già previsti a suo tempo dal progetto per impianto 

natatorio coperto e per palazzetto dello sport potranno essere ridotti, in 

adeguamento al nuovo standard, e ciò libererà spazio anche per parcheggi 

stanziali per la palestra, all’aperto, interni all’area Efa. 

Nulla esclude che, oltre che all’aperto, i parcheggi stanziali per la palestra, 

cioè 1 posto auto per ogni 2 addetti, possano essere individuati, se vi è spazio 

libero oltre i parcheggi di relazione ivi previsti, anche nel vano sottostante 

all’impianto natatorio coperto in cui la palestra è compresa.  
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A 7.2) PARCHEGGI DI RELAZIONE PER IMPIANTO NATATORIO 

COPERTO. PALESTRA. 

 

Ulteriore punto trattato dalla variante è quello del numero di parcheggi di 

relazione minimo sotto l’impianto natatorio coperto. 

È stato cennato che il piano regolatore generale comunale vigente prevede qui 

almeno 30 posti auto (norme di attuazione, art. 19, comma 9, periodo 1°, 

lettera d, punto 2). 

L’intento era quello di favorire i c.d. utenti deboli, intendendosi con questa 

espressione anziani, gestanti, bambini, soggetti in riabilitazione, disabili.  

L’esperienza di gestione di circa 10 anni è che soggetti automuniti non 

alloggiati nell’EFA aventi queste caratteristiche frequentanti l’impianto 

contemporaneamente, eccetto bambini, sono pochissimi, e comunque meno 

di 10. 

A ben vedere poi i 30 posti auto sotto l’impianto sono poi per gli utenti deboli 

più disagevoli di posti auto al piano stradale. 

 

Pare ragionevole a questo punto che i posti auto sotto l’impianto per 

parcheggi di relazione siano ridotti, magari da riservarsi a utenti continuativi, 

che possano disporre del meccanismo di apertura e che usando 

continuativamente il piano interrato possano acquisire una certa pratica e 

siano in grado con questa di reagire a situazioni di difficoltà. 

 

Sul punto è anche da segnalarsi che in prossimità dell’impianto natatorio 

coperto vi sono diversi spazi per parcheggio all’aperto. 

Pur essendo stati realizzati sotto l’impianto natatorio coperto 34 posti auto, ai 

fini della verifica dei dati urbanistici in sede di costruzione dell’opera i posti 

auto computati sono 30 (v. progetto dell’impianto natatorio coperto, tavola 

A00, dati). 

Quindi la variante riduce a 10 i posti auto minimi di parcheggio di relazione da 

aversi sotto l’impianto natatorio coperto, e permette che possano usarsi per 

parcheggio di relazione per l’impianto natatorio coperto per 20 posti auto 

spazi di parcheggio all’aperto esistenti, ad una distanza non superiore a metri 

100. 

I restanti 4 posti auto del piano interrato possono essere mantenuti se 

ritenuti utili, eventualmente per gli addetti. 

 

Nello stesso tempo lo spazio interrato che ne risulta, dell’ordine di circa 500 

m2, può essere più utilmente utilizzato per funzioni di servizio e/o 

complementari e compatibili con le funzioni principali di nuoto, soggiorno 

per vacanza di turismo sociale e struttura assistenziale per disabili. 

Nel caso la funzione può essere di palestra, compatibilmente con le norme di 

settore, igienico sanitarie e altre. 

 

La variante non modifica la misura dello standard urbanistico, che, come 

previso dal decreto del presidente della Giunta regionale 126/1995, art. 14, 

comma 11, resta di un posto macchina per ogni due utenti previsti. 
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Il progetto per l’impianto natatorio coperto ha a suo tempo previsto, oltre i 

posti auto sotto l’impianto, e dunque interni all’area Efa, una quantità di 

parcheggi di relazione disponibili per impianto natatorio coperto e 

palazzetto dello sport di posti auto 1.380, all’aperto, fuori dall’area Efa (v. 

progetto dell’impianto natatorio coperto, tavola A00, dati e grafici). 

Il minimo di posti auto per parcheggi di relazione fuori dall’area Efa rispetto 

agli utenti previsti, secondo lo standard regionale di 1 posto auto per ogni 2 

utenti era / è 1.170. 

Dunque, sulla base della documentazione, restano disponibili per parcheggio 

di relazione per la palestra 210 posti auto, fuori dall’area Efa. 

Questa misura è sovrabbondante rispetto alla necessità. 

 

La variante comunque indica la palestra come opera compresa nell’impianto 

natatorio coperto, e dunque opera che segue il regime di questo, sia per 

parcheggi di relazione che per parcheggi stanziali. 

Con ciò i 20 posti auto previsti dalla variante per parcheggi di relazione 

all’aperto interni all’area Efa possono essere funzionali sia all’ impianto 

natatorio coperto, inteso in senso stretto, che alla palestra. 

I parcheggi di relazione per l’impianto natatorio coperto inteso in senso 

stretto o per la palestra necessari oltre i 20 previsti all’aperto interni all’area 

Efa saranno individuati fuori dall’area Efa, tra i 210 che sono eccedenti 

rispetto allo standard minimo per impianto natatorio coperto e palazzetto dello 

sport. 
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A 7.3) USO DI ROTONDE DI RETROSPIAGGIA. 
 
È stato indicato più sopra, al paragrafo A 4), che le rotonde di retrospiaggia 
sono usate per magazzino, deposito e servizi igienici. 
La necessità che si presenta è che i frequentatori della spiaggia, gli ospiti 
delle strutture di soggiorno e pernottamento in area EFA e i ciclisti del 
lungomare interno alla zona delle di strutture citate possano avere un posto di 
ristoro. 
Le rotonde di retrospiaggia si prestano a questo fine, essendo poste tra la 
spiaggia e il lungomare interno, situati esattamente a lato di passaggi dalle 
strutture di soggiorno e pernottamento alla spiaggia. 
Le opere dispongono anche di servizi igienici. 
 
L’uso per somministrazione di bevande e alimenti è compatibile e 
complementare con la destinazione di zona, di soggiorno per vacanza di 
turismo sociale e struttura assistenziale per disabili, dato che costituisce 
un servizio ormai indispensabile per qualsiasi vacanziere.  
Tanto più è indispensabile qui, presso un villaggio turistico che ha circa 
2.900 posti letto e utilizza in esclusiva una spiaggia lunga più di un 
chilometro. 
Servizi di ristoro sono necessari, come dimostrato dal fatto che ve ne sono 
già esistenti sia lungo la spiaggia di Pineta, a ovest, che lungo la spiaggia di 
Sabbiadoro, a est. 
 
Il nuovo uso richiederà qualche adattamento degli edifici esistenti. 
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A 8) SOSTENIBILITÀ AMBIENTALE E PAESAGGISTICA. 

 

La previsione di parcheggi stanziali per impianto natatorio coperto e per 

palazzetto dello sport specifica nella misura di 1 posto auto per ogni 2 addetti 

in luogo di quella generale di 1 m2 per ogni 10 m3 può ridurre 

sostanzialmente l’impatto provocato o provocabile sull’area Efa. 

 

Quanto alla modifica delle previsioni di almeno 30 posti auto sotto l’impianto 

natatorio coperto, riducente questi a 10, è da considerarsi che la funzione di 20 

posti auto venuti meno interrati è prevista essere svolta da spazi per 20 posti 

auto all’aperto esistenti, ad una distanza non superiore a metri 100. 

Ne consegue che, essendo il servizio assicurato da spazi per posti auto già 

esistenti: 

a) non vi è alterazione del suolo esistente; 

b) non vi è rimozione di alberi esistenti. 

Anzi la variante prevede la piantagione ulteriore di 1 albero per ogni 2 

posti auto. 

 

Quanto al ristoro nelle rotonde di retro spiaggia, essendo destinato a ospiti 

delle strutture di soggiorno per vacanza di turismo sociale e strutture 

assistenziali per disabili, ciclisti del lungomare interno alla zona delle 

strutture citate e frequentatori della spiaggia, che si spostano a piedi, in 

carrozzella o in bicicletta, questo non è previsto comportare afflusso di 

autovetture. 

 

La previsione di palestra nell’ambito dell’impianto natatorio coperto ha un 

impatto nullo quanto a costruzione, poiché la funzione è prevista all’interno 

dell’edificio realizzato. 

I parcheggi stanziali funzionali alla palestra, 1 posto auto per ogni 2 addetti, 

sono di un numero minimo, e ampiamente sostenibili dopo la nuova specifica 

previsione di parcheggio stanziale per impianto natatorio coperto e per 

palazzetto dello sport. 

Non è escluso che il servizio possa essere individuato anche sotto l’impianto 

natatorio coperto. 

I parcheggi di relazione funzionali alla palestra, 1 posto auto per ogni 2 

utenti, comunque limitati, sono previsti fuori dall’area Efa, in aree già 

individuate in sede di progetto dell’impianto natatorio coperto e 

sovrabbondanti come indicato al paragrafo A 7.2). 

Non è escluso che per palestra posano utilizzarsi anche, secondo le 

circostanze, alcuni o tutti i 20 posti auto già previsti dalla variante all’aperto, 

su spazi esistenti, interni all’area Efa. 

In questo caso lo standard di parcheggio di relazione per l’impianto natatorio 

coperto inteso in senso stretto resta comunque soddisfatto mediante i 

parcheggi di relazione già individuati in sede di progetto e sovrabbondanti 

come indicato nel paragrafo A 7.2). 
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A 9) COERENZA CON I LIMITI DI FLESSIBILITÀ. 

 

Le modifiche corrispondono ai limiti di flessibilità seguenti: 

a) capitolo 8, paragrafo 8.3, comma 3, e capitolo 14, comma 10, per 

inserimento della destinazione di opere per ristoro, corrispondente a 

somministrazione di bevande e alimenti, nelle rotatorie di retrospiaggia; 

b) capitolo 8, paragrafo 8.3, comma 3, e capitolo 14 comma 10, per 

inserimento della funzione di palestra; 

c) capitolo 14, comma 10, per la specifica previsione di parcheggi stanziali 

per impianto natatorio coperto, compresa palestra, e per palazzetto dello 

sport; 

d) capitolo 8, paragrafo 8.3, comma 6, lettera a), capitolo 13, paragrafo 13.3, 

comma 3, e capitolo 14, comma 10, per riduzione del numero di posti auto 

per parcheggi di relazione sotto l’impianto natatorio coperto e per 

l’utilizzo di 20 posti auto all’interno dell’area EFA all’aperto. 

I parcheggi all’aperto sono previsti essere scelti tra spazi per parcheggi 

già esistenti, e la variante prevede anche piantagione di nuovi alberi. 
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A 10) COERENZA CON NORME DI SETTORE E NORME SOVRAORDINATE. 

 

Le norme di settore e sovraordinate su cui incide la variante sono quelle per 

parcheggi. 

La coerenza è dimostrata al paragrafo A 7.1) e A 7.2). 

 

Per opere per ristoro, corrispondenti a commercio al dettaglio per 

somministrazione di alimenti e bevande vi potrebbe essere di principio una 

necessità di parcheggi. 

La dotazione di parcheggi per il commercio al dettaglio è previsto dalla legge 

regionale 29/2005, e dal decreto del presidente della Regione 69/2007, 

esecutivo di quella. 

Tuttavia la stessa legge regionale 29/2005, art. 4, stabilisce che essa non sia 

applica nei confronti delle seguenti categorie: 

(…) 

k) enti pubblici, fondazioni, organizzazioni non lucrative di utilità sociale 

(ONLUS), associazioni e soggetti promotori di manifestazioni politiche, 

religiose, culturali, turistiche e sportive per la vendita al pubblico effettuata 

nelle proprie sedi o nell’ambito delle rispettive funzioni o attività 

istituzionali; 

l) titolari o gestori di esercizi ricettivi per la vendita di merci effettuata agli 

alloggiati nelle proprie strutture; 

(…). 

 

L’EFA - GETUR può rientrare nelle caratteristiche di cui alle lettere k) o l) 

sopra indicate. 

 

Per opere per ristoro, corrispondente a somministrazione di alimenti e 

bevande, e per palestra non vi sono particolari limitazioni urbanistiche. 

In ogni caso restano applicabili le norme igienico sanitarie, di sicurezza e 

altre specifiche delle nuove funzioni previste. 
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B) MODIFICHE. 

 

B 1) NORME DI ATTUAZIONE. 

 

Nelle norme di attuazione, art. 19: 

 

a) alla sezione A), comma 3, alla fine sono inserite le lettere seguenti: 

 «d) nelle rotonde di retrospiaggia: opere per ristoro; 

 e) nell’area di impianto natatorio coperto, all’interno dell’edificio 

realizzato: palestra.»; 

 

b) alla sezione B), comma 1, lettera g): 

 1) il punto 2.1) è sostituito con il seguente: 

  «2.1) stanziale: 

   2.1.1) in genere: 1 m2 per ogni 10 m3, ma non meno di: 

    2.1.1.1) in genere: 1 posto auto per ogni unità immobiliare 

di uso diverso da servizi ed accessori;  

    2.1.1.2) per struttura ricettiva alberghiera: 1 posto auto 

per ogni camera; 

   2.1.2) per palazzetto dello sport e impianto natatorio coperto, 

compresa palestra: 1 posto auto per ogni 2 addetti;»; 

 2) al punto 2.2.2): 

  2.1) dopo le parole «natatorio coperto» prime ricorrenti sono inserite le 

seguenti: «, compresa palestra»; 

  2.2) alla fine è inserito il periodo seguente: 

   «Per impianto natatorio coperto, compresa palestra, possono 

tuttavia usarsi per parcheggi di relazione per non più di 20 posti 

auto all’interno della zona di soggiorno per vacanza di turismo 

sociale e struttura assistenziale per disabili spazi per parcheggio 

all’aperto esistenti alla data di adozione della variante 49, a una 

distanza non superiore a metri 100. In questo caso è da mettersi a 

dimora alla distanza massima di 100 metri dai parcheggi un nuovo 

albero, pino o leccio, per ogni 2 posti auto;»; 

 

c) alla sezione C), comma 9, lettera d), punto 2): 

 1) dopo le parole «natatorio coperto» sono inserite le seguenti: «, 

compresa palestra»; 

 2) dopo le parole «almeno 30 posti auto» è inserito il periodo seguente: 

  «Per impianto natatorio coperto, compresa palestra, possono tuttavia 

usarsi per parcheggi di relazione per non più di 20 posti auto all’interno 

della zona di soggiorno per vacanza di turismo sociale e struttura 

assistenziale per disabili spazi per parcheggio all’aperto esistenti alla 

data di adozione della variante 49, a una distanza non superiore a metri 

100. In questo caso il numero minimo di posti auto sotto l’impianto può  

essere di 10.». 
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C) CARTE DI ANALISI.   
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C 1) INQUADRAMENTO TERRITORIALE (scala 1:  25 000). 

 

 Area EFA: perimetrata di colore rosso. 

 Impianto natatorio coperto: campito di colore blu. 

 Palazzetto dello sport: campito di colore verde. 

 Rotonde di retrospiaggia: campite di colore giallo.  

 

 Base: carta tecnica regionale localmente integrata .   
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 C 2) INQUADRAMENTO AREALE (scala 1:  10 000). 

 

 Area EFA: perimetrata di colore rosso. 

 Impianto natatorio coperto: campito di colore blu. 

 Palazzetto dello sport: campito di colore verde. 

 Rotonde di retrospiaggia: campite di colore giallo. 

 

 

 Base: carta tecnica regionale localmente integrata.    
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C 3) FOTOGRAFIA ZENITALE (scala 1: 10  000). 

 

 Area EFA: perimetrata di colore rosso. 

 Impianto natatorio coperto: perimetrato di colore blu. 

 Palazzetto dello sport: perimetrato di colore verde. 

Rotonde di retrospiaggia: perimetrate di colore giallo.    
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D) FOTOGRAFIE DA TERRA.   



 

 
 
Impianto natatorio coperto. Veduta da est. 
 
 

 
 
Palazzetto dello sport. Veduta da est. 
 
 

 
 
Rotonda di retrospiaggia tipo. Veduta da nord. 
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E) PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE.   
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E 1) ZONIZZAZIONE.   
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E 1.1) LEGENDA.   
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 E 1.2) ZONIZZAZIONE IN SCALA 1: 5 000. 

 (Estratto di tavola 8).   
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 E 1.3) ZONIZZAZIONE IN SCALA 1: 2 000. 

 (Estratto di tavola 4).   
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E 2) NORME DI ATTUAZIONE - ARTICOLO 19. 

 

(Parole con barratura e fondino rosso: soppresse).  

(Parole con sottolineatura e fondino verde: inserite).   
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ART. 19. ZONA S4 - PER ASSISTENZA, SANITÀ E BENESSERE. 
 
A) Destinazioni d'uso. 

1. Le opere rispettano le destinazioni d'uso seguenti:  

 a) 4a: attrezzatura sanitaria; 

 b) 4b: centro di aggregazione; 

 c) 4c: centro per infanzia; 

 d) 4d: cimitero; 

 e) 4e: soggiorno per vacanza di turismo sociale; 

 f) 4f: struttura assistenziale per anziani;  

 g) 4g: struttura assistenziale per disabili;  

 h) 4h: terme. La destinazione d'uso comprende anche opere per sanità. 

2. In zona di terme sono ammesse anche le destinazioni d'uso seguenti:  

 a) in zona di lungomare Riva: alberghiera; 

 b) in zona di via Casa Bianca: 

  1) alberghiera; 

  2) residenziale turistica. 

3. In zona di soggiorno per vacanza di turismo sociale e struttura assistenziale 

per disabili sono ammessi anche: 

 a) palazzetto dello sport; 

 b) impianto natatorio coperto; 

 c) villaggio albergo di cui alla Lr 2/2002, art. 64, comma 5, funzionalmente 

connesso alle strutture assistenziali Efa, in area distinta con simbologia 

specifica; 

 d) nelle rotonde di retrospiaggia: opere per ristoro; 

 e) nell’area di impianto natatorio coperto, all’interno dell’edificio realizzato: 

palestra. 

 

B) Indici. 

1. Le opere rispettano gli indici seguenti:  

 a) altezza: 

  1) in genere: m 12, o pari a esistente; 

  2) in zona di villaggio albergo: 

   2.1) in genere: m 9; 

   2.2) per palazzetto dello sport e impianto natatorio coperto: m 12;  

  3) in zona di terme di via Casa Bianca, area soggetta a vincolo 

paesaggistico di cui a Dlgs 490/1999, titolo secondo: m 6; 

 b) densità di unità immobiliari residenziali, in zona di terme di via Casa 

Bianca: 1 per ogni 240 m3; 

 c) distanza da confine: m 5, o pari a esistente. E' ammessa la costruzione 

a confine; 

 d) distanza da strada: 

  1) in genere: m 5, o pari a esistente; 

  2) presso via Casa Bianca: m 20; 

 e) indice di fabbricabilità, fondiaria per opere soggette a intervento diretto 

e territoriale per opere soggette a Prp: 

  1) in zona di centro per infanzia: m3/m2 1; 
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  2) in zona di soggiorno per vacanza di turismo sociale e struttura 

assistenziale per disabili: m3/m2 pari a esistente + 40%, + m3 30.000 

in area di villaggio albergo. Palazzetto dello sport e impianto 

natatorio coperto sono esclusi dal computo di  volume; 

  3) in zona di struttura assistenziale per anziani: m3/m2 1,5; 

  4) in zona di terme: 

   4.1) in zona di lungomare Riva: m3 9.000; 

   4.2) in zona di via Casa Bianca: m3/m2 0,25, di cui almeno il 60% a 

destinazione d'uso alberghiera.  

  Le terme sono escluse dal computo di volume;  

 f) rapporto di copertura: 

  1) in genere: m2/m2 0,6, o pari a esistente + 200 m2 per ogni unità 

funzionale; 

  2) in zona di soggiorno per vacanza di turismo sociale e struttura 

assistenziale per disabili: m2/m2 pari a esistente + 50%, + m2 10.000 

in area di villaggio albergo; 

  3) in zona di terme di via Casa Bianca: m2/m2 0,3; 

 g) superfice per parcheggio, fino a distanza di m 500 di percorso, minima:  

  1) per opere di cui a sezione A), comma 1: 

   1.1) in genere, di Su: 

    1.1.1) per nuova costruzione o ampliamento: 100%; 

    1.1.2) per recupero: 50%; 

   1.2) per soggiorno di vacanza di turismo sociale, struttura 

assistenziale per anziani e struttura assistenziale per disabili: 

3,5 m2 per ogni utente; 

   1.3) per terme: 1 posto auto per ogni 2 utenti; 

  2) per opere di cui a sezione A), commi 2 e 3: 

   2.1) stanziale: 1 m2 per ogni 10 m3, ma non meno di: 

    2.1.1) in genere: 1 posto auto per ogni unità immobiliare di uso 

diverso da servizi ed accessori; 

    2.1.2) per struttura ricettiva alberghiera: 1 posto auto per ogni 

camera; 

   2.1) stanziale: 

    2.1.1) in genere: 1 m2 per ogni 10 m3, ma non meno di: 

     2.1.1.1) in genere: 1 posto auto per ogni unità 

immobiliare di uso diverso da servizi ed 

accessori; 

     2.1.1.2) per struttura ricettiva alberghiera: 1 posto auto 

per ogni camera; 

    2.1.2) per palazzetto dello sport e impianto natatorio coperto, 

compresa palestra: 1 posto auto per ogni 2 addetti;  

   2.2) di relazione: 

    2.2.1) per struttura ricettiva alberghiera e residenza turistica: 

3,5 m2 per ogni abitante; 

    2.2.2) per palazzetto dello sport e impianto natatorio coperto , 

compresa palestra: 1 posto auto per ogni 2 utenti. Il 

parcheggio è ricavato sotto palazzetto dello sport e  



 
51 
 

impianto natatorio coperto, o fuori da zona di soggiorno 

per vacanza di turismo sociale e struttura assistenziale 

per disabili, in prossimità delle aree di pertinenza delle 

opere servite. 

     Per impianto natatorio coperto, compresa palestra, 

possono tuttavia usarsi per parcheggi di relazione per 

non più di 20 posti auto all’interno della zona di 

soggiorno per vacanza di turismo sociale e struttura 

assistenziale per disabili spazi per parcheggio all’aperto 

esistenti alla data di adozione della variante 49, a una 

distanza non superiore a m 100. In questo caso è da 

mettersi a dimora alla distanza massima di 100 metri dai 

parcheggi un nuovo albero, pino o leccio, per ogni 2 

posti auto; 

 h) superfice fondiaria per destinazioni d'uso alberghiera e residenziale 

turistica in zona di terme di via Casa Bianca, massima: 25%. 

 

C) Disposizioni particolari. 

 

1. Il Prp per zona di soggiorno per vacanza di turismo sociale e di struttura 

assistenziale per disabili di Pineta Efa prevede: 

 a) recupero e valorizzazione della struttura boschiva. Resta salva la 

possibilità di realizzazione di opere di cui alla sezione A); 

 b) localizzazione di edifici e servizi ed attrezzature nelle aree di minore 

pregio ambientale e naturalistico o di maggiore compromissione 

antropica; 

 c) distanza di edifici di nuova costruzione e ampliamenti da linea di battigia 

se non retrostanti a edifici esistenti: minima di metri 300; 

 d) criteri progettuali per omogeneità e qualità delle opere. In particolare: gli 

edifici rispettano criteri compositivi, di profilo altimetrico e d i finitura 

assonanti con la migliore qualità esistente nell'ambito territoriale;  

 e) criteri progettuali per inserimento delle opere nel contesto del bosco. In 

particolare le opere per servizi ed attrezzature sono defilate o schermate 

con verde rispetto alle vedute principali, e realizzate di colore tenue o 

scuro; 

 f) condizioni per la conservazione di specie animali e vegetali;  

 g) limitazione della frammentazione degli ambienti naturali;  

 h) recintazione preminentemente con tecniche di ingegneria naturalistica; 

 i) cessione al Comune di: 

  1) zona S di bosco di viale Centrale, lato nord; 

  2) zona S di pronto soccorso, parcheggio e carabinieri di via Tarvisio, 

lato sud. 

2. Il Prp per zona di terme di via Casa Bianca prevede:  

 a) terme di superfice utile minima di m2 5.000. Le piscine coperte 

concorrono al calcolo della superfice utile; 

 b) realizzazione di opere di destinazione d'uso residenziale turistica solo 

dopo o contestualmente alla realizzazione delle terme. 
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3. Il progetto per zona di terme di lungomare Riva prevede: 

 a) localizzazione di edifici e servizi ed attrezzature nelle aree di maggiore  

compromissione antropica; 

 b) criteri progettuali per omogeneità e qualità delle opere. In particolare gli 

edifici rispettano criteri compositivi, di profilo altimetrico e di finitura 

assonanti con la migliore qualità esistente nell'ambito territoriale.  

4. Le opere di centro per infanzia, soggiorno per vacanza di turismo sociale, 

struttura assistenziale per anziani e struttura assistenziale per disabili 

possono consistere anche in struttura ricettiva alberghiera, funzionale alle 

rispettive destinazioni d'uso. 

5. Le opere di destinazione d'uso alberghiera e residenziale turistica sono 

dotate di impianto di riscaldamento alimentato a gas di rete urbana. 

6. La convenzione per il Prp per zona di soggiorno per vacanza di turismo 

sociale e di struttura assistenziale per disabili di Pineta Efa fissa le 

condizioni obbligatorie per realizzare la connessione funzionale del 

villaggio albergo alle strutture assistenziali Efa. 

7. Le strutture di cimitero sono mantenute entro il limite di impianto.  

8. In assenza di Prp in zona di soggiorno per vacanza di turismo sociale e di 

struttura assistenziale per disabili sono ammessi:  

 a) restauro, conservazione tipologica e risanamento conservativo; 

 b) ristrutturazione senza demolizione; 

 c) ampliamento fino a m3 50 per ogni unità funzionale; 

 d) opere non costituenti volume; 

 e) palazzetto dello sport, della superfice coperta massima di m2 5.000; 

 f) impianto natatorio coperto, della superfice coperta massima di m2 5.000; 

 rispettandonsi gli indici altri e le localizzazioni, distanze e criteri progettuali 

da prevedersi dal Prp. La norma di cui al periodo primo non vale per 

interventi su edifici soggetti al vincolo culturale di cui al decreto legislativo 

42/2004, parte seconda. 

9. In area Efa per palazzetto dello sport e impianto natatorio coperto valgono i 

criteri seguenti: 

 a) localizzazione di edifici nelle aree previste in zonizzazione;  

 b) omogeneità e qualità delle opere. In particolare: gli edifici rispettano 

criteri compositivi, di profilo altimetrico e di finitura assonanti con la 

migliore qualità esistente nell'ambito territoriale; 

 c) inserimento delle opere nel contesto del bosco e dei beni culturali. In 

particolare: gli edifici sono schermati con verde fitto rispetto alle vedute 

principali e alla chiesetta, e realizzati di colore tenue o scuro; 

 d) ricavo dei parcheggi di relazione: 

  1) per palazzetto dello sport: fuori dall'area Efa soggetta a vincolo 

paesaggistico di cui al decreto legislativo 42/2004, parte terza, in 

prossimità dell'area di pertinenza; 

  2) per impianto natatorio coperto, compresa palestra: sotto l'impianto, o 

fuori dall'area Efa soggetta a vincolo paesaggistico di cui al decreto 

legislativo 42/2004, parte terza, in prossimità dell'area di pertinenza. 

In ogni caso sotto l'impianto sono realizzati almeno 30 posti auto. 
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   Per impianto natatorio coperto, compresa palestra, possono tuttavia 

usarsi per parcheggi di relazione per non più di 20 posti auto 

all’interno della zona di soggiorno per vacanza di turismo sociale e 

struttura assistenziale per disabili spazi per parcheggio all’aperto 

esistenti alla data di adozione della variante 49, a una distanza non 

superiore a metri 100. In questo caso il numero minimo di posti auto 

sotto l’impianto può essere di 10.  

 Per ricavo dei parcheggi di relazione fuori dall'area Efa soggetta a vincolo 

paesaggistico di cui al decreto legislativo 42/2004, parte terza:  

 può essere utilizzato spazio stradale, compatibilmente con il codice della 

strada; 

 può essere utilizzata zona per servizi ed attrezzature collettive qualsiasi e 

la parte di S4a e S2c compresa tra istituto tecnico turistico e via Tarvisio, 

salvaguardandosi la possibilità di realizzare in zona per servizi ed 

attrezzature collettive diversa da parcheggio e in S4a e S2c opere per la 

destinazione d'uso prevista dal Prg conformi agli  standards o alle esigenze 

di settore, e purché l'area sia usabile anche per la destinazione d'uso 

prevista dal Prg; 

 in presenza di un servizio di trasporto collettivo la prossimità tra parcheggi 

e aree di pertinenza delle opere servite può essere valutata anche in senso 

funzionale; 

 e) per verde: 

  1) contenimento maggiore possibile della rimozione di alberi esistenti, 

e, ove la rimozione sia necessaria, loro sostituzione in area di 

proprietà Efa con piantagione di altri di specie stessa o più pregiata, 

di alto fusto, di altezza all'impalcato minima di m 2,5, e circonferenza 

minima di cm 18; 

  2) vale la norma di cui all'art. 27, commi 3 e 4, con le particolarità 

seguenti: 

   2.1) la piantagione di cui al comma 3 è realizzata nell'area di 

proprietà Efa; 

   2.2) il limite di densità di cui al comma 4, periodo secondo, non vale 

per schermatura di edifici rispetto alle vedute principali e alla 

chiesetta; 

   2.3) la fideiussione di cui al comma 4, periodo primo, lettera b), è 

svincolabile a due anni dalla piantagione; 

 f) corredo del progetto con: 

  rilievo del suolo e della vegetazione esistente; 

  progetto di sistemazione delle aree esterne agli edifici, con particolare 

approfondimento per le opere di verde, indicandonsi specie e dimensioni 

delle piante. 

  Il progetto prevede: 

  1) la conservazione dei popolamenti arborei e arbustivi e 

dell'andamento naturale del terreno non direttamente interessati dai 

nuovi insediamenti, ovvero la ricostituzione degli elementi naturali 

suddetti nelle parti in cui essi siano stati  eventualmente alterati a 

seguito della edificazione dei nuovi fabbricati;  
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  2) la schermatura di edifici verso le vedute principali dalla viabilità e 

verso il mare mediante integrazione del verde con opere aventi le 

caratteristiche seguenti: 

   2.1) tipologia: 

    2.1.1) verso la viabilità: alberi aventi all'impianto circonferenza 

del fusto minima di cm 18 ed altezza all'impalcato 

minima di m 2,5, e alla maturità altezza sommitale non 

inferiore all'altezza sommitale media della pineta. Presso 

l'impianto natatorio coperto è realizzata anche 

piantagione di arbusti; 

    2.1.2) verso il mare: alberi aventi all'impianto circonferenza del 

fusto minima di cm 18 ed altezza all'impalcato minima di 

m 2,5, e alla maturità altezza sommitale non inferiore 

all'altezza sommitale media della pineta;  

   2.2) qualità: 

    2.2.1) alberi: pino (Pinus pinaster, Pinus pinea) e leccio 

(Quercus ilex); 

    2.2.2) arbusti: fillirea (Phillyrea angustifolia), viburno (Viburnum 

lantana), scotano (Cotinus coggygria), accompagnate da 

altre essenze erbacee tipiche della pineta; 

   2.3) impianto: secondo schemi di naturalità, realizzanti 

complessivamente densità colma, gli alberi in formazioni 

plurispecifiche, e gli arbusti in formazioni monospecifiche o 

plurispecifiche; 

 g) corredo del progetto con: 

  1) programma di intervento nel bosco conseguente alle piantagioni di 

cui alla lettera e). Il programma è formato rispetto a un obiettivo di 

aumentare la diversità arborea, mantenendo comunque prevalente il 

pino; 

  2) elaborato dimostrante le relazioni funzionali e paesaggistiche con il 

contesto territoriale dell'Efa, comprensivo delle opere ipotizzabili a 

seguito delle previsioni del Prg; 

 h) realizzazione di edifici dopo stipula di convenzione con il Comune. La 

convenzione prevede tra l'altro modi e tempi di uso pubblico delle opere.  

 




