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OGGETTO: Variante al Piano Regolatore Generale Comunale relativa al recupero 
funzionale della Torre di Santa Maria. 
 

RELAZIONE 
 

 Il vigente Piano Regolatore Generale Comunale di Udine inquadra l’edificio 
denominato “Torre di Santa Maria” in zona “P” per attrezzature collettive, con destinazione 
a “cultura e spettacolo”. 
 E’ intenzione della proprietà dell’immobile, di procedere al recupero funzionale dello 
stesso al fine di consentirne la fruizione quale centro espositivo e documentale, legato alla 
produzione industriale nei suoi aspetti storici connessi al territorio. 
 L’utilizzo dell’immobile storico in termini funzionali e completi implica la dotazione 
delle strutture di sicurezza e l’integrazione degli spazi coerentemente alle prospettive di 
fruizione. 
 In particolare, si rende necessario usufruire dell’area inquadrata in zona A7 dallo 
strumento di pianificazione in essere. 
 In via preliminare, le possibilità di intervento sono già state sondate presso la 
competente Soprintendenza da parte della proprietà dell’immobile, ed in tale sede sono 
state definite le connotazioni delle opere che devono rispettare e valorizzare le peculiarità 
storiche ed architettoniche del bene tutelato. 
 Con la presente variante si introduce nel vigente strumento urbanistico generale 
una ulteriore scheda norma, riferita alla Torre di Santa Maria e al lotto di pertinenza, 
intesa a definire i parametri di intervento nel sito. 
 Sotto il profilo normativo, la variante offre l’opportunità di integrare la norma 
attinente alle zone A7, aree libere in edificabili, per inserire la possibilità di eseguire sulle 
stesse le opere funzionali e necessarie per la messa in sicurezza di edifici, esistenti o di 
progetto, prospicienti le aree inquadrate in zona A7. L’integrazione è particolarmente utile 
nel contesto del centro urbano, dove la strutturazione dell’edificato può giovarsi di tale 
norma per i processi di recupero funzionale degli edifici. 
  



ZONIZZAZIONE CENTRO

STRALCIO TAVOLA Z0

SCALA 1:2.000

SCALA 1:2.000

STATO DI FATTO

VARIANTE

LEGENDA

DESTINAZIONI D'USO

P     - Attrezzature collettive comprensoriali

RM  - Zona residenziale mista

Ppa
Pcult

Pubblica amministrazione
Cultura e spettacolo

U.O. GESTIONE P.R.G.C.

Restauro e risanamento conservativoA1

ZONA A

TIPI DI INTERVENTO

VIA DEI TORRIANI

C.TE GIACOMELLI

VIA ERASMO VA

CARLO MELZI
LARGO

Ppa
A1

RM
A1

RM
A7

RM
A3

Pcult
A7

Sva
A7

B1

Pcult
A1

VIA DEI TORRIANI

C.TE GIACOMELLI

VIA ERASMO VA

CARLO MELZI
LARGO

Ppa
A1

RM
A1

RM
A7

Pcult
A1

RM
A3

Pcult
A7

Sva
A7

B1

Pcult
A.11

Aree libere inedificabiliA7

Zona soggetta a Scheda NormaA.n

Aree verdi di pertinenza di attrezzature collettive

Ambiti soggetti a Scheda Norma

Corsi d'acqua



ZONIZZAZIONE ESTERNO

STRALCIO TAVOLA Z3

SCALA 1:5.000

SCALA 1:5.000

STATO DI FATTO

VARIANTE

LEGENDA

U.O. GESTIONE P.R.G.C.

Attrezzature collettive comprensoriali

ATTREZZATURE COLLETTIVE

!"##$%#"&'$&'$(#")'*#*+,$&'$,))"#++,)-"#$./00#))'%#



A.11 A.11

Ambiti Schede Norma

PIANIFICAZIONE ATTUATIVA E SCHEDE NORMA

STRALCIO TAVOLA P

INGRANDIMENTO

SCALA 1:2.000

STATO DI FATTO

VARIANTE

LEGENDA

U.O. GESTIONE P.R.G.C.

SCALA

1:10.000

INGRANDIMENTO

SCALA 1:2.000

SCALA

1:10.000
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Norme di attuazione zona A 
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Norme di attuazione zona A 
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A.11 A.11 A.11 A.11 ---- AMBITO VIA ZANON AMBITO VIA ZANON AMBITO VIA ZANON AMBITO VIA ZANON    
    

DESTINAZIONI D’USO 

Nell’ambito della zona possono essere insediate le destinazioni previste dalla zona “P – 
Attrezzature collettive comprensoriali, Pcult – Cultura e spettacolo”. 

PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI 

La zona si attua mediante intervento edilizio diretto. 

Gli interventi di nuova edificazione saranno sviluppati nell’area individuata come “sedime 
massimo nuova edificazione” nella parte grafica della scheda, nel rispetto delle altezze 
massime ivi indicate 

La nuova edificazione di cui al punto precedente dovrà rispettare i seguenti parametri: 

− De  10,00 m tra la parete finestrata di un edificio e la parete dell’edificio antistante. 
Non si applica solo nel caso di pareti entrambe cieche. 

− H massima: secondo quanto previsto nella parte grafica della scheda, con riferimento 
alla quota zero del marciapiede stradale di ingresso via Zanon.  
L’edificio in ampliamento in aderenza al muro prospicente via dei Torriani deve 
comunque avere altezza inferiore alla parte piena del muro stesso. 

INDICAZIONI E PRESCRIZIONI 

Il progetto dovrà essere complessivamente coerente con la salvaguardia dell’immobile 
soggetto ad interventi di restauro e risanamento conservativo. 

CONTENUTI DELLA CONVENZIONE 

Non essendo previste cessioni di aree all’Amministrazione Comunale, non risulta necessario 
provvedere alla stipula della convenzione urbanistica. 
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Attrezzature collettive di 
interesse sovracomunale  

Superficie a parcheggi aggiuntiva 
da prevedere

Attrezzature per il culto, la vita 
associativa e la cultura 

42.394

Attrezzature per l'istruzione 75.911

Attrezzature per l'assistenza e la 
sanità 

21.697

Attrezzature per il verde, lo sport e 
gli spettacoli all'aperto 

6.875

Totale 146.877

TOTALE 261.338
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STATO DI FATTO Verifica Parcheggi attrezzature sovracomunali - Tabella 28

ATTREZZATURE DI INTERESSE SOVRACOMUNALE - PARCHEGGI

ID tipo attrezzatura

sup. 

coperta sup. utile utenti

parcheggi 

richiesti 

DPGR

parcheggi 

esistenti

parcheggi da 

prevedere 

all'esterno 

dell'area

CULTO, VITA ASSOCIATIVA, CULTURA

AC10 Centro Culturale 749 1348 674 0 674

C05 Cultura - Spettacolo 1638 2948 1474 0 1474

C06 Teatro 4989 13470 6735 5250 1485

C08 Cultura - Spettacolo 591 532 213 0 213

M01 Museo 768 690 276 0 276

M02 Museo 286 257 129 0 129

M03 Museo 151 136 68 0 68

M04 Museo 816 2200 880 0 880

M05 Museo 1909 5154 2577 0 2577

M06 Museo 318 572 286 0 286

M07 Museo 1073 2898 1449 0 1449

PA01 Pubblica Amministrazione 5638 9200 4600 1350 3250

PA02 Pubblica Amministrazione 2854 7707 3853 250 3603

PA04 Pubblica Amministrazione 4799 10089 5045 0 5045

PA08 Pubblica Amministrazione 1558 3500 1400 550 850

PA09 Pubblica Amministrazione 984 3540 1416 890 526

PA11 Pubblica Amministrazione 4184 15064 7532 88 7444

PA12 Pubblica Amministrazione 1738 4692 2346 125 2221

PA13 Pubblica Amministrazione 698 2512 1256 0 1256

PA14 Pubblica Amministrazione 1312 2506 1253 160 1093

PA15 Pubblica Amministrazione 1029 2266 1133 0 1133

PA16 Pubblica Amministrazione 2111 3494 1747 0 1747

PA17 Pubblica Amministrazione 469 1600 640 324 316

PA18 Pubblica Amministrazione 856 2411 1206 210 996

PA19 Pubblica Amministrazione 6382 34463 17231 17513 0

PA20 Pubblica Amministrazione 1506 8132 4066 2106 1960

PA33 Pubblica Amministrazione 3630 6006 3003 1560 1443

Totale 42394

ISTRUZIONE

COL07

Scuola Secondaria II grado - 

Attrezzature connesse al culto - 

Chiesa - Collegio 6722 17146 8573 3914 4659

CS01 Scuola Secondaria II grado 1863 4515 2258 900 1358

CS02 Scuola Secondaria II grado 3073 6228 3114 1700 1414

CS03 Scuola Secondaria II grado 4403 10549 4219 1294 2925

CS04 Scuola Secondaria II grado 7054 13017 6508,5 2000 4508,5

CS05 Scuola Secondaria II grado 39890 61032 30516 15412 15104

CS06 Scuola Secondaria II grado 2639 7125 3563 3800 0

CS07 Scuola Secondaria II grado 10655 23794 11897 3995 7902

CS08 Scuola Secondaria II grado 1918 1726 690 0 690

CS09 Scuola Secondaria II grado 3057 6868 3434 1100 2334

CS10 Scuola Professionale 1487 4700 2350 0 2350

CS11 Scuola Secondaria II grado 1708 3074 1537 1615 0

CS12 Scuola Secondaria II grado 2825 4375 1750 611 1139

CS13 Scuola Secondaria II grado 1817 3270 1635 0 1635

CS14 Scuola Secondaria II grado 8457 14258 7129 2094 5035

CS16 Scuola Professionale 1703 1800 720 1000 0

U01 Università 6953 19158 9579 0 9579

U03 Università 3890 7748 3874 629 3245

93
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Attrezzature collettive di 
interesse sovracomunale  

Superficie a parcheggi aggiuntiva 
da prevedere

Attrezzature per il culto, la vita 
associativa e la cultura 

42.603

Attrezzature per l'istruzione 75.911

Attrezzature per l'assistenza e la 
sanità 

21.697

Attrezzature per il verde, lo sport e 
gli spettacoli all'aperto 

6.875

Totale 147.086

TOTALE 261.547
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VARIANTE Verifica Parcheggi attrezzature sovracomunali - Tabella 28

ATTREZZATURE DI INTERESSE SOVRACOMUNALE - PARCHEGGI

ID tipo attrezzatura

sup. 

coperta sup. utile utenti

parcheggi 

richiesti 

DPGR

parcheggi 

esistenti

parcheggi da 

prevedere 

all'esterno 

dell'area

CULTO, VITA ASSOCIATIVA, CULTURA

AC10 Centro Culturale 749 1348 674 0 674

C05 Cultura - Spettacolo 1638 2948 1474 0 1474

C06 Teatro 4989 13470 6735 5250 1485

C08 Cultura - Spettacolo 591 532 213 0 213

M01 Museo 768 690 276 0 276

M02 Museo 651 675 338 0 338

M03 Museo 151 136 68 0 68

M04 Museo 816 2200 880 0 880

M05 Museo 1909 5154 2577 0 2577

M06 Museo 318 572 286 0 286

M07 Museo 1073 2898 1449 0 1449

PA01 Pubblica Amministrazione 5638 9200 4600 1350 3250

PA02 Pubblica Amministrazione 2854 7707 3853 250 3603

PA04 Pubblica Amministrazione 4799 10089 5045 0 5045

PA08 Pubblica Amministrazione 1558 3500 1400 550 850

PA09 Pubblica Amministrazione 984 3540 1416 890 526

PA11 Pubblica Amministrazione 4184 15064 7532 88 7444

PA12 Pubblica Amministrazione 1738 4692 2346 125 2221

PA13 Pubblica Amministrazione 698 2512 1256 0 1256

PA14 Pubblica Amministrazione 1312 2506 1253 160 1093

PA15 Pubblica Amministrazione 1029 2266 1133 0 1133

PA16 Pubblica Amministrazione 2111 3494 1747 0 1747

PA17 Pubblica Amministrazione 469 1600 640 324 316

PA18 Pubblica Amministrazione 856 2411 1206 210 996

PA19 Pubblica Amministrazione 6382 34463 17231 17513 0

PA20 Pubblica Amministrazione 1506 8132 4066 2106 1960

PA33 Pubblica Amministrazione 3630 6006 3003 1560 1443

Totale 42603

ISTRUZIONE

COL07

Scuola Secondaria II grado - 

Attrezzature connesse al culto - 

Chiesa - Collegio 6722 17146 8573 3914 4659

CS01 Scuola Secondaria II grado 1863 4515 2258 900 1358

CS02 Scuola Secondaria II grado 3073 6228 3114 1700 1414

CS03 Scuola Secondaria II grado 4403 10549 4219 1294 2925

CS04 Scuola Secondaria II grado 7054 13017 6508,5 2000 4508,5

CS05 Scuola Secondaria II grado 39890 61032 30516 15412 15104

CS06 Scuola Secondaria II grado 2639 7125 3563 3800 0

CS07 Scuola Secondaria II grado 10655 23794 11897 3995 7902

CS08 Scuola Secondaria II grado 1918 1726 690 0 690

CS09 Scuola Secondaria II grado 3057 6868 3434 1100 2334

CS10 Scuola Professionale 1487 4700 2350 0 2350

CS11 Scuola Secondaria II grado 1708 3074 1537 1615 0

CS12 Scuola Secondaria II grado 2825 4375 1750 611 1139

CS13 Scuola Secondaria II grado 1817 3270 1635 0 1635

CS14 Scuola Secondaria II grado 8457 14258 7129 2094 5035

CS16 Scuola Professionale 1703 1800 720 1000 0

U01 Università 6953 19158 9579 0 9579

U03 Università 3890 7748 3874 629 3245

93



����������	�


�����
�	��
����

�	���������������������������������������

�����
���	�����	���

�
�

�
�

�  !""�#�  !""�#�  !""�#�  !""�#� ��������� �	� 
����� ��
�	������ ������	�� ������	�� ��	������ �	� ���������
��������	����		������������������������

�

�

������ !��
����	��������		��������������������	����""�#�	�����"�
�������������������������	��

�����"�������		������������	�
$�$�$�$���
	���#���������������	�������"������������
	��
%�#�������	�����&�������'�"��#�	������		���������(��������)������������������������

&���'���*����""����"������	������	������������	��
�

�



�

$�%�&! �' ( ��' (&!$�%�&! �' ( ��' (&!$�%�&! �' ( ��' (&!$�%�&! �' ( ��' (&! �

����)��*+���,,���
�� 	-��
�	��*.���-����

�

�
�
�
���������	
�������
�	�������������	�������
/!"!�&0"�/0�����/!"!�&0"�/0�����/!"!�&0"�/0�����/!"!�&0"�/0���������
'�*	���
��������$!!'�*	���
��������$!!'�*	���
��������$!!'�*	���
��������$!!����1111�'�*	���
���������$!!�'�*	���
���������$!!�'�*	���
���������$!!�'�*	���
���������$!!�
�
������������������������������ ������!�!�!�" !�!�!#

�

�

�

�

�

(��/!23�&204(�!�(����

'	��5����)��*+���,,���
�� 	-��
�	��*.���-�����

�
$%!���&&������'������

�
�
�
�
�
�
�

�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
� �
�
�
�

����
����
����

AMBITO VARIANTE AL P.R.G.C. 
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����� ��
�	������ ������	�� ������	�� ��	������ �	� ���������

��������	����		�����������������������

ASSEVERAZIONE 

Ai sensi dell’art. 10, comma 4° ter, della Legge Re gionale 27/88 come 
introdotto dall’art. 4, comma 2° della Legge Region ale 15/92. 

Il sottoscritto arch. Raffaele Shaurli in qualità di Responsabile dell’Unità 
Organizzativa Gestione Urbanistica del Comune di Udine, nonché  progettista della 

Variante al Piano Regolatore Generale Comunale ��	������ �	� ��������� ��������	��

��		����������������������, 

VISTO 

Che l’immobile interessato dalla variante ricade all’interno del centro città, nell’ambito 
delle zone A, che comprendono il nucleo urbano di particolare pregio ambientale, 
nelle quali le categorie degli interventi possibili sono correlate agli obiettivi di tutela 
storica, architettonica e ambientale; 

RICORDATO 

Che fin dalla variante generale al PRGC n. 62 di adeguamento dello strumento 
urbanistico generale al Piano Urbanistico Regionale, la zona è stata compresa in 
zona A, da dettagliare nelle successive possibilità di intervento con strumenti di 
grado subordinato; 

RITENUTO 

Che, di conseguenza, la zona è da ritenersi come insediativa, sotto il profilo delle 
avvenute verifiche di compatibilità tra le previsioni urbanistiche e le condizioni 
geomorfologiche del territorio, fermo restando che in rapporto alla natura del 
contesto gli strumenti urbanistici di dettaglio hanno individuato aree verdi da 
conservare; 



RILEVATO 

Altresì che, nel caso specifico, a maggior attestazione della identificazione della area 
oggetto di variante come già “insediativa” nello strumento urbanistico vigente in 
rapporto alle finalità della presente asseverazione, nel sito sono già consentiti 
interventi edificatori, con le modalità stabilite dalla norma; 

ATTESTA

che per il presente strumento urbanistico non è necessario il parere di cui all’articolo 
10 e 11 della Legge Regionale 27/88, e come sostituiti dagli articoli 4 e 5 della Legge 
Regionale 15/92, in quanto già reso dalla Regione Autonoma Friuli Venezia Giulia – 
Direzione Centrale Ambiente, Energia e Politiche per la Montagna – Servizio 
geologico, preliminarmente all’adozione del PRGC ora in vigore, con parere n. 
39/2011 del 23 giugno 2011. ��
�
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COMUNE DI  UDINECOMUNE DI  UDINECOMUNE DI  UDINECOMUNE DI  UDINE     

Dipartimento Gestione del Territorio,  

delle Infrastrutture e dell’Ambiente 

Unità Organizzativa Gestione Urbanistica 

U.O. Gestione P.R.G.C. 

 

Udine, il 12 giugno 2017  

 

 

 

OGGETTO: Variante al Piano Regolatore Generale Comunale relativa al recupero 
funzionale della Torre di Santa Maria. 

 
 

RELAZIONE - ASSEVERAZIONE 
 

Ai sensi dell’art. 8, comma 9, della Legge Regionale 21/2015, il sottoscritto 
arch. Raffaele Shaurli in qualità di Responsabile dell’Unità Organizzativa Gestione 
Urbanistica del Comune di Udine, progettista della Variante al Piano Regolatore 
Generale Comunale in argomento e responsabile del procedimento, 

 
ATTESTA 

 
che il presente strumento urbanistico costituisce “variante di livello comunale” ai 
sensi e per gli effetti di cui all’articolo 2 della L:R: 25 settembre 2015, n. 21, in virtù 
delle seguenti considerazioni: 

- i contenuti della variante sono coerenti con il documento degli “obiettivi e 
strategie” del vigente piano regolatore generale comunale; in particolare, si 
evidenzia che gli obiettivi per le aree in esame prevedono, tra l’altro, di 
“arricchire la qualità dell’intero Sistema Urbano Udinese attraverso la 
dotazione di servizi ed attrezzature di interesse territoriale”, di “potenziare le 
eccellenze del sistema dei servizi a scala territoriale con particolare riguardo al 
sistema scolastico e culturale …”, di “migliorare l’urbanità dei luoghi e la 
fruibilità degli ambiti da parte dell’utenza pedonale e ciclabile”, e le strategie 
prevedono, tra l’altro, il “contenimento delle previsioni di nuove attrezzature 
collettive, parametrate su reali esigenze funzionali ed economicamente 
sostenibili”, la “verifica e semplificazione dell’azzonamento delle diverse 
attrezzature esistenti e di progetto”, la “indicazione di singole schede norma 
per regolamentare gli interventi in aree che necessitano di progettazione 
complessiva”; 

- la variante si identifica nella condizione di cui al primo comma, lettera a), 
dell’articolo 3 della legge regionale anzidetta, in quanto agisce unicamente in 
modifica delle categorie di intervento nell’ambito di zona omogenea già 
prevista nell’assetto azzonativo dello strumento urbanistico comunale, senza 
variazione di perimetro e in condizione di non conflitto con gli obiettivi e le 



strategie degli impianti strutturali, come sopra specificato; Rispetta altresì le 
condizioni di cui al primo comma, lettera d) dello stesso articolo 3, riferito alle 
modifiche all’impianto normativo che sostiene le zone e le categorie 
urbanistiche previste nell’assetto azzonativo dello strumento urbanistico 
comunale; 

- la variante rispetta i limiti di soglia di cui al primo comma, lettera c), 
dell’articolo 4 L.R. 21/2015, in quanto costituisce adattamento a seguito di 
approfondimenti volti a determinare nuove e peculiari soluzioni progettuali 
delle zone omogenee destinate a servizi ed attrezzature collettive, nonché i 
limiti di soglia di cui al primo comma, lettera a), punto 1) dello stesso articolo 
4, riferito agli adattamenti di siti classificati in zona omogenea A; 

- la variante non richiede la quantificazione di ulteriori fabbisogni, ai sensi del 
secondo comma dell’articolo 5 della L.R. 21/2015, in quanto non attiene le 
zone omogenee cui la norma si riferisce.  
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