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RELAZIONE TECNICA

Premessa

Il presente Piano Attuattivo Comunale di iniziativa privata insiste su un’area
individuata nel PRGC vigente come “Zone omogenea H2 per attivita commerciali” ed &
situata lungo la statale n° 13 “Pontebbana” posta a nord dell’abitato del capoluogo.

Il presente PAC prevede la riperimetrazione della zona H2 riguardante i terreni siti in
Codroipo, Viale Venezia n. 195, e distinti in catasto al Comune di Codroipo al foglio 25
Mappali 467 - 1387 della superficie complessiva rilevata di 9314 mgq.

[ terreni sopra indicati sono di proprieta di Michelutti Ermido & C SNC, con sede
legale a Tolmezzo (UD), via della Vittoria 18/A, C.F.-P.IVA 01409980305, e del sig. arch.
Parussini Giordano, con sede in Codroipo, via Candotti 34/2, C.F. PRSGDN53L22C817U.
L’area e situata lungo un’asse di grossa percorribilita e questo ha sicuramente
contribuito ad innalzare il trend positivo dell’attivita insediata; viste le nuove esigenze
commerciali di crescita, si rende necessaria una riorganizzazione spaziale interna del
capannone e la realizzazione di un ampliamento per soddisfare il nuovo assetto
commerciale.

Da qui la necessita del presente PAC, ai sensi della Legge Regionale n. 5/2007 e
successive modifiche ed integrazioni.

Ubicazione e configurazione del nuovo insediamento

L'area di intervento si affaccia a nord sulla S.S. 13 - Pontebbana, nella fascia
destinata alle attivita commerciali del Comune di di Codroipo. L'ingresso principale
all'area e da Viale Venezia (S.S. 13) mentre il secondario da Via Pordenone. In futuro, la
nuova viabilita prolungamento di via Veneto, complanare a Viale Venezia, garantira un
migliore accesso all'area da sud .

L'area e circondata da proprieta private a diversa destinazione urbanistica: ad est da
una zona a verde privato e ad ovest dalla zona omogenea B2.

Il capannone ad uso commerciale risale agli anni ‘80 ed & destinato alla
commercializzazione di prodotti cosmetici e per la casa da parte dell’azienda “Il



Tulipano Srl“

Le aree non occupate dagli edifici risultano asfaltate, destinate a parcheggio dei mezzi
dei dipendenti e dei clienti (lato nord verso viale Venezia e lato ovest), a piazzale
manovra e sosta dei mezzi (lato sud) e di manovra in genere (lato est), mentre a sud una
cospicua area verde di 1745 mgq, caratterizzata da un dislivello di circa un metro rispetto
al piazzale, e utilizzata come piccolo parco urbano grazie alla collocazione di giochi e da
un manto erboso curato circondato da piccoli arbusti e alberi.

L’area commerciale risulta prevalentemente pianeggiante, con la sola pendenza
necessaria allo smaltimento delle acque (come risulta dalla tavola di rilievo), ha una
superficie catastale pari a mq. 9314 ed e servita da ogni tipo di rete tecnologica
proveniente dalla direttrice di viale Venezia; € dotata di una rete di smaltimento e
trattamento delle acque reflue e di un impianto antincendio corrispondente alle
normative vigenti in materia.

Il presente progetto di PAC denominato “Il Tulipano” prevede una nuova
perimetrazione dell’area H2 in previsione dell' ampliamento dell’attivita commerciale.
La nuova costruzione verra addossata al capannone esistente sul lato sud e tale
intervento comporta una ridefinizione del parcheggio, dell'area di manovra e dell’area a
verde posta sul confine a sud.

Quadro normativo

La normativa di riferimento del presente P.A.C. e la seguente:
- L.R.5/2007;
- P.R.G.C.in vigore;
- Tutto l'apparato normativo che regola la realizzazione dei singoli manufatti, da
rispettare in fase progettuale ed esecutiva, sia per quanto riguarda gli edifici che
per le opere di urbanizzazione.

Il progetto

Destinazione d’uso:
La logica progettuale e dettata da una situazione esistente importante dalla forma a L
con la presenza in loco di molte attrezzature e da una distribuzione funzionale gia
collaudata dall’'organizzazione lavorativa. L’ampliamento dell’area commerciale fa si che
si possa ottenere un grande capannone delle dimensioni di 45,80 m x 35, 60m, pertanto
possono essere ampliate sia l'area di vendita che quella di deposito merci. Per
ottimizzare 'intera distribuzione il nuovo ingresso sara spostato sul lato nord.

Accessibilita meccanica dell’area, della percorribilita e dei parcheggi:
L’accessibilita meccanica esistente risulta gia ampliamente collaudata, con un accesso
principale lungo viale Venezia e uno secondario da via Pordenone, che permettono un
facile e funzionale raggiungimento dell’edificio commerciale. Tuttavia, la nuova viabilita



di progetto a sud, che lambisce il confine, impone di individuare un nuovo accesso
carraio e di mantenere I'esistente solo per 'accesso ciclopedonale. Tale ingresso, con la
viabilita di accesso che ne consegue, unito all’ampliamento del capannone (nel piazzale
attualmente destinato a parcheggio) obbligano a ripensare alla distribuzione dei
parcheggi, anche in vista della cessione della fascia a parcheggio affacciata su viale
Venezia.

Il verde:
L’uso del verde é stato concentrato sul lato sud. Infatti, mentre a nord questo diventa
arredo urbano, a sud, nella configurazione attuale, ha una dimensione tale da essere
percepito quasi come parco urbano, come filtro fra l'attivita lavorativa e la zona
residenziale circostante.

Le infrastrutture:
Dal rilievo si evince che tutta 'area di Piano € gia servita da tutte le infrastrutture,
facilmente individuabili nel loro tracciato e nelle loro derivazioni che provengono tutte
dalla viabilita della Statale n° 13 “Pontebbana” (viale Venezia).

Destinazione delle aree cedute:
Cosi come riportato nell’art. 19 punto 2 delle norme di zona del PRGC, le aree ricadenti
nel piano confinanti con la S.S. 13 per la fascia di ml. 10,00 saranno cedute
all'’Amministrazione Comunale di Codroipo (vedi convenzione).

Previsione di massima dei tempi di attuazione del PAC

Si premette che la tempistica che segue € di massima e pertanto non vincolante.
La tempistica e la seguente:
2015 Approvazione P.A.C.
2015/16 Progettazione e realizzazione ampliamento;
2017/18 Realizzazione dell'ingresso carraio lungo il confine sud, in seguito alla
realizzazione della nuova strada comunale.



Verifica degli indici urbanistici

ASSETTO ASSETTO
ASSETTO FONDIARIO FONDIARIO
FONDIARIO ANTE | DI VARIANTE DI VARIANTE
VARIANTE Z.T.0. H2 Z.T.0. B2
Stato di fatto Area soggetta a Area soggetta a
PAC PAC
SUPERFICIE TERRITORIALE 9314 mq 8145 mq 1169 mq
SUPERFICIE FONDIARIA 7750 mq 1118 mq
SUPERFICIE OGGETTO DI CESSIONE AL
COMUNE 446 mq 395 mq 51 mq
SUPERFICIE COPERTA COMMERCIALE | 1026.5 mq 2932 mq (max
consentita)
SUPERFICIE DI VENDITA 600 mq 2500 mq
SUPERFICIE PARCHEGGIO STANZIALE 3788 mq 200%
0,
SUPI-ERFI_CIE A VERDE (10% Sup. 2090 mq 815 mq
Territoriale)
INDICE DI FABBRICABILITA' _ 3 3
TERRITORIALE It=2,5mc/mq It=2,5mc/mq If =1,00 mc/mq
_ 0/ — — 0/ — = 0/, —
RAPPORTO DI COPERTURA MAX. Sc/St Q max =50% =4657 | Q max=50% =3875 |Q max=25% =279,5
mq mq mq
VOLUME ESISTENTE 4644,7 mc
ALTEZZA MAX. 13,50 ml 13,50 ml 8,50 ml
DISTANZA DALLE STRADE (Nord: SS13- 30,00 ml 30,00 ml 30,00 ml
Pontebbana)
DISTANZA DAI CONFINI 5,00 ml 5,00 ml 5,00 ml

Verifica parametri urbanistici rispetto alla soluzione di progetto indicativa

inserita nel PAC

ASSETTO FONDIARIO INDICI MASSIMI
DEL P.A.C. INDICATIVO PREVISTI DAL PAC
DI PROGETTO Z.T.0.H2
SUPERFICIE TERRITORIALE 8145 mq 8145 mq
SUPERFICIE FONDIARIA (Z.T.0. H2) 7750 mq 7750 mq
SUPERFICIE COPERTA 1659,5 (1026,5 + 633) mq | 2932 mq
SUPERFICIE DI VENDITA 1090 (600+490) mq 2500 mq
SUPERFICIE A PARCHEGGIO 2963 mq 5000 mq
SUPERFICIE A VERDE (10% Sup. Territoriale) 1745 mq 815 mq
RAPPORTO DI COPERTURA MAX. Sc/St Q=1668mq Q max = 50% = 4072,5 mq
INDICE DI FABBRICABILITA' TERRITORIALE It=2,5mc/mq It=2,5mc/mq
ALTEZZA MAX. 6 ml 13,50 ml
DISTANZA DALLE STRADE (Nord: S513-Pontebbana) | >30,00 ml 30,00 ml
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Estratto del P.R.G.C.

Zonizzazione
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Inquadramento dell’area




Rilievo fotografico dell’area
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AO SUD: Ingresso all’area da via Pordenone

LATO SUD: il confine e lo spiazzo destinato alla futura strada di progetto
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LATO SUD/OVEST: Ingresso con vista del capannone e dell’area verde (lato interessato dall’'ampliamento)

LATO NORD/OVEST: vista panoramica dell’area interessata dal PAC e delle aree da cedere al Comune

LATO NORD/EST: vista panoramica dell’area interessata dal PAC - controcampo



LATO NORD: vista della fascia di 10 metri oggetto di cessione al Comune

LATO EST: vista dell’edificio esistente, della strada e del confine di proprieta



LATO SUD/EST: vista dell’edificio esistente adibito a magazzino e del piazzale di manovra dei
mezzi
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LATO SUD: vista dell’area verde

Codroipo, li Giugno 2015

I1 Tecnico
Fabio Saccon Architetto



