
 

Pagina  1  d i  13 
PAC HOTE EUROPA- Relazione tecnica illustrativa 

s t u d i o   d i  
a r c h i t e t t u r a  
 
a r c h .  F l a v i o  V I T  
 
V i a l e  C a d o r n a  3 4 / c  
3 0 0 2 6  P o r t o g r u a r o  V E  
P I .  0 3 4 2 8 2 8 0 2 7 9  
 
T e l .  F a x  0 4 2 1 - 7 5 2 2 9  
 

 

  

COMUNE DI LIGNANO 
SABBIADORO 

Provincia di Udine 

 
 

 

PAC HOTEL EUROPA 
 

Struttura Ricettivo alberghiera all'insegna "HOTEL EUROPA"  
Lungomare Trieste 90 Fg. 46  Mappale n.108  

 
 

 

 

RELAZIONE TECNICA ILLUSTRATIVA 

 

 
Ditta 

  
HOTEL EUROPA DI MERLINI GIOVANNI & C. s.n.c. 
Lungomare Trieste  n.90 
33054 Lignano Sabbiadoro (UD) 
C.F./P..IVA. 00156520306 
 

 

 
 
Progettista  
 
Arch. Flavio Vit 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

c_e584.c_e584.REGISTRO
UFFICIALE.I.0015960.18-04-2023



 2 

1. PREMESSA 
 
La presente relazione, considerata a completamento delle informazioni espresse dai 

disegni, è rivolta a descrivere il Piano Attuattivo Comunale PAC denominato Hotel Europa, 

relativo alla Ristrutturazione ed Ampliamento del fabbricato a destinazione ricettivo alberghiera 

all’insegna “Hotel Europa”,  sito a Lignano Sabbiadoro (UD), Lungomare Trieste n.90, angolo Via 

Marina contraddistinto al catasto Terreni nel Foglio 46 mappale 108. 

 
2. IDENTIFICAZIONE - DESTINAZIONE URBANISTICA - PROVVEDIMENTI EDILIZI 
 
2.1. IDENTIFICAZIONE CATASTALE 
 

L’unità immobiliare oggetto della presente risulta censita al catasto del Comune di 

Lignano Sabbiadoro (E584) (UD)  come segue: 

- Foglio 46 particella 108 Via Lungomare Trieste 90 piano S1-T-1,2,3,4,5,6,7,8 Cat. D/2       

  R.C. €.38.464,00 

Il fabbricato confina in senso orario: 

- a nord con il mappale 91 del foglio 46 

- a est con strada Comunale Via Marina 

- a sud con la strada Comunale Via Lungomare Trieste 

- a ovest con il mappale 57 del foglio 46 

 
2.2. DESTINAZIONE URBANISTICA 

 

In base al Vigente P.R.G.C. del Comune di Lignano Sabbiadoro (UD) la destinazione 

urbanistica dell'area censita al foglio 46 mappale 108 è la seguente: 

- PRGC  art.5 Zona B1 di completamento intensiva  

 
2.3. PROVVEDIMENTI EDILIZI 

Il fabbricato in oggetto è stato costruito negli anni 50. Successivamente ha subito due 

trasformazioni rilevanti: una nel 1966 quando l’arch. Bernardis di Udine progettò la prima 

trasformazione che ottenne il nulla osta il 21 settembre 1966 n.1691/749; una che ne identifica 

la situazione attuale che è iniziata nel 2005 con una nuova ristrutturazione ed ampliamento 

generale ottenuta dapprima con lavori di Risanamento Conservativo mediante 

consolidamento in forza della D.I.A. prot. 8288 presentata in data 06/10/2005 e ai successivi 

lavori di Ristrutturazione Edilizia mediante Ampliamento e sopraelevazione in forza del rilascio 

del P.C. n.8414 del 23/12/2005 e successive Variante N. 5505 del 13/06/2006 e Variante 
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n.8551 del 21/03/2007 e variante del 04/04/2007. 

Successivamente una DIA del 16/01/2009 per completamento lavori di cui ai PC sopra 

richiamati. 

Successiva DIA D/194/11 prot. 52099 del 23/12/2011 ( Variante alla DIA del 

16/01/2009) per modifiche interne al distributivo e realizzazione della copertura della piscina. 

Permesso di Costruire n. 9244 del 03/07/2013 per ampliamento porzione del IV piano, 

creazione portico e ampliamento cucina piano VII e creazione nuovo servizio igienico piano 

VIII. 

SCIA del 24/07/2014 per variante alla DIA D/194/11  

CILA del 02/05/2017 per parziali modifiche delle pareti interne in relazione alle opere di 

cui al PC. 9244. 

 

2.4. VARIAZIONI CATASTALI ED AGIBILITÀ 
 

In riferimento all'aggiornamento catastale a seguito dei provvedimenti di cui sopra si 

rilevano tre Atti di Variazione: 

- un primo atto di Variazione catastale del 03/04/2007 pratica n. UD0181338 per 

Ampliamento-Ristrutturazione. 

- un secondo atto di Variazione catastale del 24/07/2014 pratica n. UD0144129 per 

Ampliamento-diversa distribuzione spazi interni. 

- un terzo atto di Variazione catastale del 06/04/2017 pratica n. UD042972 anch'esso 

per Ampliamento-diversa distribuzione spazi interni  

In data 18/06/2007  è stato rilasciato il certificato di Agibilità n.5330 che si riferiva ai 

locali dal piano scantinato al piano quinto. 

In data 03/11/2014  è stato rilasciato il certificato di Agibilità n.6028 che si riferiva al 

fabbricato come da situazione attuale considerando che i successivi provvedimenti non hanno 

comportato un suo ulteriore aggiornamento. 

Attualmente è conforme al P.C. ed alle successive Varianti, senza che siano intervenuti 

successivi abusi edilizi. 

 
3.  DESCRIZIONE -  CARATTERISTICHE E GRADO DI  FINITURA 
   

3.1.  DESCRIZIONE DELL' UNITA’ IMMOBILIARE 
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L’immobile, oggetto della presente valutazione è costituito da una struttura alberghiera 

4 stelle, fronte mare, nella spiaggia di Lignano Sabbiadoro (UD), posta ad angolo tra Via  

Lungomare Trieste e Via Marina, a soli 100 mt. dal viale centrale pedonale. 

Consta di n.59 camere per complessivi 150 posti letto, un'area living, una area giochi 

bambini, hall, bar, sala ristorazione con attigua cucina, un'area wellness, una palestra, una 

piscina con solarium, 14 posti auto nell'area e 33 posti auto su fabbricato a circa 300 ml dalla 

struttura. 

L’accessibilità al fabbricato, avviene sia dal marciapiede lungo la Via Lungomare 

Trieste, sia da un accesso carraio e pedonale posti lungo Via Marina. 

   Il fabbricato è collegato alle linee elettriche, al gas-metano, alla rete telefonica, alla 

rete idrica e dalla fognatura Comunale mediante i singoli allacciamenti. 

 Lo stato attuale dell'immobile deriva da un'importante ristrutturazione iniziata nel 2005 

con  lavori che interessarono la quasi la totalità della struttura allo scopo, dapprima di 

rinforzarla strutturalmente, per consentirne poi sia la sopraelevazione che l’ampliamento, 

nonché l’adeguamento di alcune camere e la creazione di alcuni servizi indispensabili per lo 

svolgimento e miglioramento dell’attività. 

In seguito negli anni successivi  fu realizzato il completamento dei piani sesto, settimo  

ed ottavo. 

Nell'anno 2012 fù completato il centro benessere posto nel piano interrato in cui furono  

realizzati gli spogliatoi divisi per sesso, uno spazio comune con tisaneria, una sala  relax, 

un'area idromassaggio, una sauna ed un bagno turco. 

Nell'anno 2014 attraverso un parziale ampliamento del quarto piano fu ricavata una  

camere aggiuntiva ed eseguito un rinnovamento generale del piano. 

Nell'anno 2018 è stata rinnovata una hall e i servizi iginici di gran parte delle stanze.  

L’immobile attualmente è costituito da un piano seminterrato e 8 piani superiori che 

risultano così suddivisi: 

 
PIANO SEMINTERRATO 

 L’accesso avviene dalla scala interna, da una scala esterna e da due ascensori. In 

esso trovano localizzazione tre distinte zone: 

- una adibita a locali spogliatoi per il personale, da alcuni vani tecnici, magazzini e 

ripostigli, la centrale termica accessibile autonomamente da una ulteriore scala esterna; 
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- una da un'area Wellness posta sotto l’area esterna adibita a parcheggio, attrezzata  

con spogliatoi con bagni e docce, da un atrio per area ristoro con docce e da cui si accede 

all'area relax, a due vani tecnici, ad un area idromassaggio, un bagno turco ed una ampia 

sauna; 

- una adibita a sala gioco per bambini accessibile dalla veranda del piano terra. In cui 

trovano localizzazione un ripostiglio ed un ulteriore vano tecnico. 

 
PIANO TERRA 
 Il piano è caratterizzato da un'ampia veranda dove è presente da un lato una zona relax 

lettura e dall'altro un ampliamento della sala da pranzo; dalla sala da pranzo posta in diretta 

comunicazione con la cucina, dalla reception comunicante con il bar, un corridoio nel quale vi 

sono gli accessi per i due ascensori, le scale interne,  dei locali igienici e da cui avviene l’accesso 

notturno ai piani superiori. 

Nello scoperto posteriore sono presenti n.14 posti auto, una scala di sicurezza, l'accesso ad un 

locale tecnico. 

 
PIANI DAL PRIMO AL QUINTO 
 In questi piani, raggiungibili dagli ascensori e dalle scale interne due corridoi 

perpendicolari tra loro ripartiscono le camere tutte dotate di servizio interno e terrazzo ad uso 

esclusivo della camera. Nel pian primo è inoltre presente un ripostiglio  e una ampia terrazza 

utilizzata quale via d'uscita di sicurezza. 

 
PIANO SESTO 
 In questo piano sono presenti un appartamento composto da soggiorno con cucina, e 

due camere di cui una matrimoniale con servizio igienico. Le varie stanze comunicano con un 

terrazzo perimetrale che diventa più ampio nel versante a sud ovest. Un mini appartamento 

composto da soggiorno e cottura, una camera ed un servizio igienico ed una ampia stanza ad 

uso lavanderia per uso alberghiero. 

 
PIANO SETTIMO 
 In questo piano è presente un appartamento composto da un soggiorno con cucina, e tre 

camere di cui una matrimoniale con due servizi igienici di cui uno per la camera principale e l’altro 

ad uso delle restanti camere. Anche in questo caso un ampio terrazzo contorna l’appartamento 

che diventa anch’esso più ampio, ma nel versante nord. 

 
PIANO OTTAVO 
 In questo piano è presente un corridoio da cui si accede ad un servizio igienico, ad una 
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palestra, ad una veranda con piscina panoramica di cui una parte a sbalzo. Dalla veranda si 

accede ad un'ampia terrazza con funzione di solarium da cui infine si accede ad un vano tecnico 

per la piscina. 

 Per un totale di 59 camere, 59 bagni privati per complessivi n. 150 posti letto 

 Le camere di cui n.1 ad uso singola, n.25 ad uso matrimoniale e n.33 ad uso 3/4 letti.  

 L'arredamento delle camere è in stile moderno di qualità conformato anche nei servizi 

interni.  

 Si compongono di letto, armadio guardaroba, scrivania e poltrona relax, frigobar. 

Risultano tutte dotate di terrazze con parapetti in vetro la maggior parte delle quali con vista 

diretta al mare. 

 Gli impianti consentono sia il riscaldamento che il condizionamento in tutti i vani utili, wi-fi 

free, Tv sat. 

 
3.2. CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE DEL FABBRICATO ED ELEMENTI DI FINITURA 
 
 Strutturalmente il fabbricato ha subito un rinforzo complessivo che ha riguardato, 

dapprima le fondazioni con l’inserimento di circa un centinaio di micropali che sono stati collegati 

a nuove fondazioni che affiancavano quelle esistenti. 

 Tutti i pilastri hanno subito un rinforzo attraverso il loro collegamento a profilati metallici 

successivamente rivestiti in cartongesso per garantire il rispetto delle norme anti incendio 

imposte dai VV.FF.. Dal quinto piano in su è avvenuta la sopraelevazione con struttura metallica 

in travi idonee, opportunamente collegate ai pilastri sottostanti. 

 Alcune parti in ampliamento sono state posate su una nuova fondazione che nella parte 

posteriore è collegata al locale benessere costituito da una platea e pilastri analoga 

all’ampliamento del fronte, che avviene su pilastri nuovi inseriti sui muri perimetrali della nuova 

sala bambini, anch’essa con fondazione a platea. 

 I solai fino al quinto piano sono in laterocemento con le pareti perimetrali in laterizio con 

rivestimento esterno del tipo a cappotto costituito da lastre di polistirene, con finitura finale di 

intonachino. I solai dal quinto all’ottavo piano sono in carpenteria metallica e soletta grecata 

collaborante. Anche in questi piani è stato realizzato un tamponamento in laterizio e successivo 

rivestimento del tipo a cappotto. 

 Alcune facciate sono state rivestite in lastre di pietra opportunamente ancorate alla 

muratura o incollate alla stessa. 

 Le finiture di ottimo livello, presentano serramenti esterni in alluminio a taglio termico, 

pavimenti in gres porcellanato. Le pareti interne sono intonacate al civile e tinteggiate o in 
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cartongesso con 4 lastre e isolante intermedio per un generale miglioramento acustico tra le varie 

stanze. 

 Le scale di comunicazione sono state rivestite in marmo.  

 Le porte di accesso alle camere e all’interno delle stanze sono in rovere decapato. Tutte 

le camere sono dotate di impianto di riscaldamento a radiatori e da uno di raffrescamento in 

pompa di calore, per il riscaldamento dei vani nelle stagioni intermedie. 

 Tutte le nuove camere sono state completamente rinnovate con arredi di ottima qualità e 

design, con finitura in rovere decapato. 

 Le terrazze molto ampie presentano una finitura in piastrelle di gres e parapetto di vetro 

con inserto di legno di particolare pregio architettonico. 

 Il centro benessere risulta particolarmente raffinato caratterizzato da comodi spogliatoi e 

servizi igienici. Un importante impianto di trattamento dell'aria ne garantisce l'utilizzo ancorché in 

locale interrato. 

 Di particolare pregio è la piscina realizzata all'ottavo piano. Coperta da una struttura 

completamente vetrata che delimita quasi l'intero piano. La stessa risulta riscaldata 

permettendone l'uso anche nelle stagioni autunnali e primaverili. 

 Nello stesso piano trova localizzazione una piccola palestra con attrezzature sufficienti a 

garantire un corretto allenamento personale. 

 Nel piano terra fronte mare è presente un'ampia veranda parte adibita a sala  e parte a d 

area lettura e living, finemente arredata con divani e tavoli in teak . 

 

3.3. DOTAZIONE IMPIANTI:  

La struttura alberghiera è provvista di impianti elettrici, meccanici, di sollevamento ed 

antincendio che risultano conformi alle normative vigenti. In particolare, la dotazione impiantistica 

della struttura è così composta: 

 

IMPIANTO ELETTRICO 

La distribuzione avviene mediante linee di cavo posate in tubazioni entro traccia nei quali 

trovano dimora le guaine di alimentazione. L’immobile è dotato di una serie di quadri elettrici di 

piano che proteggono e sezionano le linee di partenza per gli utilizzatori finali. 

La componentistica presente nelle camere risulta in ottimo stato di conservazione e 

composta di frutti di standard buono. 

IMPIANTI MECCANICI-IDRICI 

Il riscaldamento è generato tramite gruppi termici alimentati a gas metano posti in 
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appositi locali tecnici a cui si adduce l'acqua attraverso allacciamento all’acquedotto. Un sistema 

distribuzione in tubi d’acciaio provvede al trasferimento dell’acqua calda così generata. L’acqua 

calda sanitaria prodotta dal gruppo termico di cui sopra, viene erogata tramite appositi tubi posti 

sottotraccia. 

IMPIANTI DI SOLLEVAMENTO.  

La struttura è dotata di n.2 impianto ascensore che risultano correttamente mantenuti. 

IMPIANTO ANTINCENDIO  

E’ presente un sistema di rilevazione dei fumi e una serie di rilevatori di fumo ed una 

serie di magneti anti ritenuta delle porte antincendio, in dotazione una serie di estintori e 

manichette acqua distribuiti strategicamente . 

 
4. RELAZIONE 

4.1. Presupposti normativi di riferimento 

Il presente Piano si basa sulla possibile trasformazione del fabbricato esistente secondo i 

limiti di ampliabilità concessi ai sensi della Legge Regionale 19 del 11 novembre 2009 e le sue 

successive modificazioni ed integrazioni.  

Nello specifico si fa riferimento all'art. 39 Ter.:  

comma 1: (Interventi di riqualificazione di strutture e aree destinate ad attività turistico-ricettive e di 

somministrazione) 1. Al fine di favorire la ristrutturazione, la riqualificazione o la realizzazione delle attività ricettive 

alberghiere su edifici esistenti di cui all' articolo 22 della legge regionale 21/2016 , nonché delle strutture destinate a 

esercizi di somministrazione di cui all' articolo 67 della legge regionale 5 dicembre 2005, n. 29 (Normativa organica in 

materia di attività commerciali e di somministrazione di alimenti e bevande. Modifica alla legge regionale 16 gennaio 

2002, n. 2 (Disciplina organica del turismo)), sono ammessi tutti gli interventi di cui all’articolo 4, anche in deroga alle 

distanze, alle altezze, alle superfici o ai volumi previsti dagli strumenti urbanistici e dai regolamenti edilizi comunali 

nei limiti del 20 per cento dei volumi o delle superfici utili e accessorie degli edifici esistenti o già autorizzati mediante 

rilascio del titolo abilitativo edilizio al 31 dicembre 2018.  

comma 2 :  Gli interventi di cui al comma 1 possono essere realizzati su immobili o loro porzioni del 

compendio immobiliare dell'attività turistico ricettiva o di somministrazione .I volumi o le superfici realizzati ai sensi 

del presente articolo possono essere destinati a una delle categorie di destinazioni d'uso di cui all'articolo 5, comma 

1, lettere a), b), c), d), e) e f). In ogni caso le superfici esistenti già destinate all'attività di cui al comma 1 oggetto di 

intervento non possono essere diminuite. 

comma 3 lettere a) e b) quest'ultima qualora in seguito si volessero aumentare 
ulteriormente alcune zone: "La percentuale di cui al comma 1 è elevata di un ulteriore: 

a) 20 per cento nel caso di realizzazione di almeno uno dei servizi per la persona qualificanti ai sensi della 
disciplina di settore quali, a titolo esemplificativo, centri per il benessere, piscine, saune, locali per il trattamento di 
bellezza e relax, parchi a verde; 
b) 30 per cento nel caso di contestuale intervento di riqualificazione dell'intero edificio che ne porti la 
prestazione energetica, almeno alla corrispondente classe A1 come definita dal decreto legislativo 19 agosto 
2005, n. 192 (Attuazione della direttiva 2002/91/CE relativa al rendimento energetico nell'edilizia). 

https://lexview-int.regione.fvg.it/FontiNormative/xml/xmllex.aspx?anno=2016&legge=21#art22
https://lexview-int.regione.fvg.it/FontiNormative/xml/xmllex.aspx?anno=2005&legge=29#art67
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All'art.39 quinquies (Misure di promozione per strutture ricettive) 

comma 1: "Al fine di promuovere la realizzazione o la riclassificazione di aree o edifici destinati a 

strutture ricettive turistiche dagli strumenti urbanistici comunali, le superfici destinate a piscine coperte, palestre, 

locali fitness o wellness, locali relax, locali per ricovero attrezzature sportive o per altri servizi riservati ai clienti, non 

concorrono al calcolo dell'altezza massima, della superficie utile e della volumetria utile edificabile sull'area oggetto 

di intervento, purché la struttura ricettiva disponga o acquisisca almeno la terza stella come classificazione ufficiale 

definitiva, ai sensi della normativa regionale di settore."  

comma 3. "Le aree per parcheggi previste dalle normative di settore a servizio delle strutture ricettive 

possono essere ricavate sia nell'area di pertinenza urbanistica o in altra area avente la stessa destinazione di zona 

o, comunque, in zona urbanisticamente compatibile secondo quanto previsto dall'articolo 16 bis, comma 1, lettera h), 

sia in altra area ai sensi del comma 2, anche se destinata a verde purché l'area del parcheggio preveda una 

superficie a verde o comunque permeabile. 

 

4.2 Verifica del volume massimo realizzabile (rif artt. 39 ter e 62 della L.R. 19/2009) 

L'ampliamento in sopraelevazione viene determinato in riferimento all’art. 39 ter comma 1 

che dispone il 20% in aumento alla superficie o volume utile e accessorio esistente o già 

autorizzato mediante rilascio del titolo abilitativo edilizio al 31 dicembre 2018, oltre ad un 20% 

(art. 39 ter comma 3) per realizzazione di servizi alla persona qualificanti ai sensi della disciplina 

di settore oppure al successivo comma 3 il 30% in caso di riqualificazione energetica dell’intero 

edificio in classe energetica A1 (non utilizzato nel calcolo). Gli indici sono cumulabili ma 

comunque non possono superare il valore totale in ampliamento del 70% relativamente al volume 

Utile ed Accessorio. Oltre a questo la norma tiene conto dei bonus volumetrici precedentemente 

acquisiti riguardanti incentivi di piano o di norma regionale (art. 58 L.R. 19/2009) ottenuti 

precedentemente e pertanto da detrarre dall'ampliamento realizzabile e questo ai sensi dell'art 

62; 

Non sono cumulabili le disposizioni di deroga agli indici e ai parametri previsti dagli strumenti urbanistici comunali 

contenute nell'articolo 16 bis, comma 1, lettera c), nell' articolo 35, comma 3, e negli articoli dei capi V e VII della 

presente legge. 

L'applicazione delle disposizioni di deroga individuate nel comma 1 tiene conto dell'eventuale applicazione di 

disposizioni di deroga agli indici e parametri previsti dagli strumenti urbanistici comunali o delle misure 

straordinarie del capo VII per gli interventi ammessi nel corso della loro vigenza. In tali casi il bonus già usufruito 

deve essere computato al fine dei limiti massimi ammessi dalle disposizioni della presente legge. 

 

Risulta evidente che nella norma si fa riferimento ad eventuali "bonus" ottenuti in deroga 

da indici determinati da strumenti urbanistici o norme regionali che erano dimensionati sul solo 

parametro del volume utile e non tenevano conto dei volumi accessori cosi come dei volumi 

interrati.  
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In questo quadro risulta evidente che la norma faccia riferimento agli aumenti di cubatura 

che effettivamente venivano concessi dalle deroghe e pertanto al solo volume o superficie utile in 

quanto tutti gli altri volumi potevano essere realizzati al di fuori delle deroghe (interrati, logge, 

balconi, scale antincendio, ecc.). Al fine quindi di determinare la superficie o il volume massimo 

realizzabile in ampliamento dobbiamo fare le seguenti considerazioni: 

- l'edificio deriva dalla Ristrutturazione generale avvenuta nel 2007. Per determinare il "Bonus" 

percepito in termini di volume utile e accessorio viene considerato l'effettivo incremento di 

volume utile + accessorio percepito, come meglio indicati negli elaborati grafici ed ai 

provvedimenti edilizi richiamati agli atti dell'Amministrazione. 

 Si è pertanto proceduto dapprima al calcolo del Volume utile ed accessorio dello Stato 

di fatto e dello Stato di Modifica, poi individuati i volumi ottenuti dall'applicazione di precedenti 

bonus su interventi in ampliamento che sono stati detratti dalla percentuale massima del 70% 

applicabile al volume esistente. Il tutto come meglio identificato negli elaborati grafici allegati 

alla presente. 

  

4.3 Descrizione intervento generale 

Il presente Piano si pone quindi come obiettivo la Ristrutturazione ed Ampliamento del 

fabbricato esistente al fine di migliorarne ulteriormente sia la dotazione delle camere, sia dei 

servizi offerti ai fruitori. L'intervento interessa un ambito già completamente urbanizzato e si 

identifica come ampliamento nella parte posteriore del fabbricato esistente. 

L'ampliamento si configura ad "L" che si attesta, parte sopra una porzione esistente, oggi 

limitata al primo piano, di cui ne costituisce una sopraelevazione; parte in ampliamento rispetto al 

limite del fabbricato esistente, posizionandosi sopra una porzione del parcheggio esistente.  

L'intervento prevede dapprima un rinforzo delle fondazioni, che verranno realizzate 

mediante infissione di pali posti in prossimità della maglia strutturale che caratterizza lo scheletro 

secondo le piante dei vari piani. 

 Una porzione di fabbricato verrà costruita a confine, a ridosso della porzione del  

fabbricato esistente, sino alla coincidenza del quarto piano per poi arretrarsi dallo stesso, al fine 

di garantire la distanza di 3 mt come da Codice Civile e ml. 10 tra pareti finestrate.     

Per maggior chiarezza analizziamo il progetto secondo le modifiche apportate nei singoli 

piani: 

Piano Scantinato 

In questo piano non sono previste modifiche dimensionali, si prevede tuttavia lo 

spostamento dell'uscita dalla scala di sicurezza a servizio del locale wellness. La stessa viene 
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spostata a confine con partenza da un vano tecnico presente. Gli altri spazi subiscono alcuni 

adattamenti dovuti: nel piano interrato, per la necessità di creare una fondazione collegata ai pali 

infissi; nella porzione seminterrata, dovendosi identificare un nuovo percorso d'uscita, si rende 

necessario lo spostamento delle caldaie, ivi presenti, che saranno posizionate al piano primo, e di 

alcuni serbatoi a causa della loro coincidenza con la maglia strutturale. 

Piano Terra 

In questo piano si prevede di spostare la cucina nel portico esistente in modo da 

consentire l'allargamento della sala da pranzo necessario al maggior numero di camere e quindi 

degli ospiti. 

Da questo piano viene inoltre inserito un ascensore di servizio ad uso del personale che 

collegherà tutti i piani superiori. 

Piano Primo  

In questo piano l'ampliamento garantirà la creazione di una lavanderia e come sopra già 

specificato di un vano per le caldaie nonché un allargamento dell'ufficio amministrativo.  

 Piani dal Secondo al Sesto 

In questi piani saranno inserite 3 nuove camere per piano con relativi servizi igienici. Per 

consentirne la creazione in ogni piano verrà eliminata una camera esistente che non 

consentirebbe la loro accessibilità e che consentirà inoltre il collegamento dello sbarco 

dell'ascensore di servizio per il raggiungimento dei corridoio da cui si accedono alle varie camere 

presenti nei piani. Di conseguenza anche alcune camere subiscono una lieve riconfigurazione. 

Piano Settimo 

In questo piano oltre a 3 nuove camere con i relativi servizi si è ipotizzato di utilizzare 

porzione dell'appartamento del custode, al fine di prevederne un nuovo utilizzo ad uso palestra e 

di modificarne lo stesso per trasformare le stanze presenti in camere suite ad uso della struttura. 

Nella porzione sotto la piscina verranno spostate le sue parti impiantistiche.  

Piano Ottavo 

In questo piano si prevede di creare una nuovo veranda necessaria per l'aumento di 

ospiti che godranno di un maggior spazio per il relax dal bagno in piscina. 

Inoltre si prevede l'inserimento di un nuovo servizio alla persona costituito da una stanza 

per la cura del corpo degli ospiti. 

Aree esterne 

Visto l'incremento delle camere si prevede uno spazio per l'inserimento di una nuova 

scala di sicurezza posizionata al centro del fabbricato. 

 Nel piazzale retrostante adibito a parcheggio si individuerà un zona per lo stoccaggio 
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delle biciclette a servizio degli ospiti ed una zona per il posizionamento dei carrelli di servizio ai 

piani. Inoltre per consentire l'installazione del nuovo ascensore, con relativo vano corsa, si dovrà 

inserire una rampa in grado di garantirne la fruizione dal piano stradale. 

Le Finiture 

Saranno analoghe a quelle esistenti prevedendo che le terrazze avranno dei parapetti 

costituiti da una struttura metallica di sostegno a pannelli di composito in legno per creare una 

fascia a mascheramento dei solai con soprastante parapetto in vetro serigrafato. 

 Le facciate saranno pertanto costituite dai seguenti materiali: Acciaio per i sostegni dei 

parapetti, vetro negli stessi e nei serramenti e Pietra definita “Malaga” dal produttore, proveniente 

da una cava in Croazia, per alcune zone dei prospetti, sul lato posteriore recuperando quelli 

esistenti sullo stesso prospetto.  

 

5. PARAMETRI EDILIZI 

Si rimanda alle NTA del presente PAC.  

 

6. DESTINAZIONI D' USO E TIPOLOGIA EDILIZIA 

L'edificio in oggetto si configura come tipologia a "torre" . 

L’ampliamento in sopraelevazione prevede la realizzazione di 16 camere con relativi 

servizi, area relax, area per servizi alla persona, pertanto la destinazione d'uso ricettivo - 

alberghiera risulta vincolante e dovrà essere mantenuta per il periodo previsto dalle NTA dello 

strumento urbanistico comunale. 

 

7. OPERE DI URBANIZZAZIONE 

 L’area risulta completamente urbanizzata e asservita da standard adeguati al esigenze di 

ampliamento di progetto pertanto non sono contemplate opere di urbanizzazione in aggiunta a 

quelle esistenti. 

 

8. VERIFICA PROIEZIONE OMBRA 

Nel rispetto dell'altezza massima prevista che dalle NTA non può prevedere: 

verso il mare: l'altezza comportante sulla spiaggia un'ombra pari a 1/8 della larghezza della 

spiaggia in condizione di medio mare al giorno 20 agosto, ore 17; 

Si allega analisi eseguita su precedenti interventi dalla quale emerge il rispetto a tale requisito 

che non viene modificato dal progetto del presente PAC in quanto la costruzione si attesta nella 

sua parte posteriore.  
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L’ombra proiettata dall’altezza dell’immobile verso la spiaggia è inferiore ad 1/8 della larghezza 
della stessa in condizioni di medio mare al giorno 20 agosto alle ore 17:00. 
 

Il tutto sarà eseguito in conformità alle vigenti normative in materia di sicurezza, secondo 

gli strumenti urbanistici approvati e nel rispetto del regolamento edilizio vigente e delle norme 

igieniche. 

 

Portogruaro, lì  17 novembre 2022                  

                          IL PROGETTISTA 

Spiaggia 

Via Lungomare Trieste 


