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NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE 
 
Articolo 1- OGGETTO E OBIETTIVI DEL PAC 
 
 Il presente PAC di iniziativa privata denominato "HOTEL EUROPA" è redatto ai sensi dell'art. 25 della 

Legge regionale n. 5 del 23 febbraio 2007 e degli artt. 7 e 9 del Decreto del Presidente della Regione n. 086/Pres. 

del 20 marzo 2008. 

 Esso regola l’attuazione degli interventi previsti sul lotto edificato esistente in Via Lungomare Trieste angolo 

Via Marina, catastalmente distinto al foglio 46 mappale 108, nell’ottica del riuso e della rigenerazione urbana e 

secondo i seguenti obiettivi specifici: 

a) Conseguimento delle finalità e applicazione delle previsioni di cui all’art. 39 ter della Legge regionale 11 novembre 

2009, n. 19 e s.m.i. (Interventi di riqualificazione di strutture e aree destinate ad attività turistico-ricettive e di 

somministrazione), nel rispetto di quanto previsto dall’art.39 quater della medesima (Disposizioni comuni per gli 

interventi previsti dagli articoli 39 bis e 39 ter) e nel rispetto di quanto previsto dall'art.39 quinquies (Misure di 

promozione per strutture ricettive); 

b) Definizione dei contenuti e dei limiti della trasformazione, in adempimento alla previsione contenuta all’art. 5, 

lettera B), punto 1, sub. a) punto 2 delle Norme tecniche di attuazione del vigente Piano Regolatore Generale 

Comunale, ove è previsto che le altezze, “ove superanti l’altezza del più alto degli edifici esistenti presenti all’interno 

dell’isolato stradale di appartenenza dell’edificio di nuova edificazione, possono realizzarsi solo mediante Prp con 

previsione planivolumetrica”; 

c) Definizione dei contenuti e dei limiti della trasformazione, in adempimento alla previsione contenuta all’art. 5 delle 

Norme Tecniche di Attuazione del vigente Piano Urbanistico Regionale Generale, ove è previsto che “Nel caso di 

interventi edilizi non compresi in piani particolareggiati o piani di lottizzazione convenzionata, non saranno ammesse, 

con la esclusione dei lotti interclusi di cui alla L.R. n. 23/68 e succ. mod., indici di fabbricabilità fondiaria (If) superiori 

a: […] - 4 mc/mq per i rimanenti sistemi insediativi”; 

d) Determinazione delle caratteristiche dell’intervento. 

Il presente PAC non costituisce variante al PRGC. 
 
Articolo 2 - CONTENUTI E DURATA DEL PAC 
 
In adempimento a quanto indicato all’art. 7 del DPR n. 086/Pres del 20 marzo 2008, il PAC contiene: 

a) La delimitazione dell’area ricompresa nel Piano, costituita dalla particella n. 108 del Foglio 46; 

b) La determinazione delle destinazioni d’uso delle singole aree, come indicato negli elaborati n.2 e n.3; 

c) La definizione delle tipologie edilizie costruttive e d’uso con le relative previsioni planivolumetriche indicative come 

indicato negli elaborati n.2 e n.3; 

d) Il programma di attuazione degli interventi, nonché una relazione economica sui principali fattori di costo degli 

interventi medesimi,come indicato nell’elaborato denominato "Relazione Tecnica Illustrativa"; 

e) Gli schemi delle opere di urbanizzazione non presenti in quanto non sono previste opere di urbanizzazione;  

La durata del PAC è fissata in anni 10 decorrenti dal giorno successivo alla stipula della convenzione di cui all’art. 9, 

comma 2, del DPRn. 086/Pres. del 20 marzo 2008. 

 
Articolo 3 -EFFICACIA DELLE PREVISIONI DEL PAC 
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Le presenti norme di attuazione sono da considerarsi vincolanti a tutti gli effetti, come anche tutti i contenuti degli 

elaborati allegati all’istanza di PAC. 

In caso di contrasto tra grafici e norme di attuazione, valgono le previsioni delle norme di attuazione. 

Per tutto quanto non previsto e precisato dal presente PAC valgono le previsioni, le prescrizioni e le definizioni di cui 

alle norme di attuazione del PRGC vigente al momento dell’approvazione del PAC medesimo. 

Eventuali previsioni più favorevoli, derivanti da successive varianti allo strumento generale, relativamente a quanto 

non espressamente normato dal PAC, possono applicarsi direttamente e senza procedura di variante allo strumento 

attuativo. 

Eventuali previsioni più restrittive, derivanti da successive varianti allo strumento generale, sono applicate 

esclusivamente mediante procedura di variante allo strumento attuativo, da assumersi solo qualora esplicitamente e 

motivatamente prescritta e limitatamente ai contenuti esplicitamente e motivatamente imposti dallo strumento 

generale, in applicazione del principio consolidato della salvaguardia delle posizioni acquisite, contemperato dalla 

potestà dell’Amministrazione di incidere sulle medesime per espresse e motivate ragioni di interesse pubblico. 

 
Art. 4. FASI E TEMPI DI ATTUAZIONE 
 
 Le fasi e i tempi di attuazione delle opere di urbanizzazione previste sono così organizzati: 

 - non essendo prevista la realizzazione di opere di urbanizzazione a carico del PAC, non vi sono scadenze 

in proposito e le opere private potranno essere realizzate in qualunque tempo. 

 Visto l'intervento e considerando l'operatività della struttura che non vuole essere limitata si ipotizzano: 

- una prima fase nella quale verranno realizzate le opere di fondazione e quelle fino al primo piano compreso; 

- una seconda fase in cui si realizzerà l'intera sopraelevazione; 

- una eventuale terza fase in cui si eseguiranno le opere di completamento qualora le stesse non siano state 

completate nella seconda fase. 

 
Art. 5. TIPOLOGIA DI INTERVENTO E DESTINAZIONI D’USO 
 
L’intero lotto è ubicato in Zona Territoriale Omogenea “B1 - DI COMPLETAMENTO, INTENSIVA”. 

L’intervento consiste nella Ristrutturazione Edilizia con Ampliamento del fabbricato esistente. 

E’ prescritta la realizzazione di un unico edificio con tipologia edilizia a torre con le seguenti destinazioni d’uso: 

- ricettivo/alberghiera; 

 
Art. 6. INDICI E PARAMETRI 

Il presente PAC non costituisce variante al PRGC vigente. Rimane quindi valido quanto previsto nelle NTA del 

PRGC vigente, salvo l’applicazione delle deroghe previste dall’art. 39 ter della L.R. 19/2009 s.m.i., nel rispetto delle 

disposizioni di cui all’art. 39 quater e dell'art.39 quinquies della L.R. 19/2009 s.m.i.: 

1. Le opere rispettano gli indici seguenti: 

 a. Altezza (calcolata ai sensi dell’art. 33 delle NTA del PRGC vigente):    

 a.1 per destinazione d’uso alberghiera – tipologia albergo - m 21 o pari ad esistente + m 4. Qualora si attui 

 l’aumento dell'indice dell’altezza rispetto al fabbricato/ai fabbricati esistente/i, esso è subordinato a stipula 

 con il Comune di convenzione prevedente il mantenimento della destinazione d'uso alberghiera per un 

 tempo minimo di 30 anni dalla stipula della stessa, i modi di questo uso e i tipi di controllo, e le garanzie e 

 sanzioni per eventuali inosservanze.  



 4 

 Nel presente PAC si ammette il seguente limite : pari ad esistente + m 4 

 a.2 in deroga ai sensi dell’art. 39 ter della L.R. 19/2009 s.m.i.: Nel presente PAC si ammette il seguente 

 limite: pari ad esistente + m 4 o per altezze necessarie all'installazione di impianti 

 b. Densità immobiliare:   

 b.1 per intervento di ristrutturazione con demolizione e ricostruzione con la stessa volumetria e sagoma e 

 localizzazione del sedime di edificio esistente: pari a esistente 

 c. Distanza dal confine:    

 c.1 in genere m 5 o pari a esistente;  

 c.2 per opera prevista in programma unitario per lotti contigui: m 0; 

 c.3 in corrispondenza di edificio esistente in lotto contiguo a confine: m 0; 

 c.4 per opera per parcheggio aggettante, di altezza effettiva non superiore a m 2,30 , priva di paramento e 

 dotata superiormente di rete o teli discontinui: 

  c.4.1 frontalmente: m 1,50 , o pari a esistente; 

  c.4.2 lateralmente: m 0; 

 c.5 intelaiature leggere, senza paramento, dotate superiormente di lame, griglia, rete o teli discontinui, per 

 uso residenziale, fino a corrispondere ad una superficie lorda di pavimento di m2 16: m 1,50, o pari a 

 esistente; 

 c.6 in corrispondenza di muro di recintazione cieco alto almeno metri 2 esistente: m 0; 

 I rialzi di terreno superiori a cm 15 rispettano una distanza da confine pari alla differenza di quota rispetto al confine 

moltiplicata per 3; 

 c.7 per opere in deroga ai sensi dell’art. 39bis della L.R. 19/2009 s.m.i.: nel rispetto del codice civile; 

 d Distanza tra pareti finestrate: m 10  

 e Distanza da strada:  

  e.1 in genere m 5; 

  e.2 presso Lungomare Trieste e Lungomare Marin: m 10 o pari ad esistente; 

  e.3 lungo via Marina è ammesso il limite pari a esistente; 

  e.4 in deroga ai sensi dell’art. 39bis della L.R. 19/2009 s.m.i. m 0 o pari a esistente; 

 f. Indice di fabbricabilità fondiaria:    

  f.1 in genere mc/mq 1, o pari a esistente; 

  f.2 per interventi di cui all’art 39 ter della L.R. 19/2009: nei limiti del 20 % dei volumi o delle  

  superfici utili e accessorie degli edifici esistenti o già autorizzati mediante rilascio del titolo  

  abilitativo edilizio al 31 dicembre 2018 più: 

   f.2.1 20%, dei volumi o delle superfici utili e accessorie degli edifici esistenti o già  

   autorizzati mediante rilascio del titolo abilitativo edilizio al 31 dicembre 2018, 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; 

   f.2.2. 30%, dei volumi o delle superfici utili e accessorie degli edifici esistenti o già  

   autorizzati mediante rilascio del titolo abilitativo edilizio al 31 dicembre 2018, 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  
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   19 agosto 2005, n. 192 (Attuazione della direttiva 2002/91/CE relativa al rendimento  

   energetico nell'edilizia). 

 Nel presente PAC si ammette il seguente limite :  

 20% + premiali: 20% (art. 39ter comma 3 lett. a) + 30% (art. 39ter comma 3 lett. b)  

 Le percentuali premiali di cui ai commi 1 e 3 sono sempre cumulabili tra loro entro il limite massimo 

 complessivo del 70% dei volumi o delle superfici utili e accessorie degli edifici esistenti o già 

 autorizzati mediante rilascio del titolo abilitativo edilizio al 31 dicembre 2018, fatto salvo quanto previsto 

 dall'articolo 62.  

 g. Rapporto di copertura:    

  g.1. mq/mq 0,4  o pari a esistente più: 

   g.1.1. per destinazione d'uso alberghiera: 20%. L'incremento di superficie coperta  

   fruente di questa norma esclude trasformazione di destinazione d'uso alberghiera  

   esistente, anche parziale, indipendentemente da vincolo specifico; 

   g.1.2 per interventi di cui all’art. 39 ter della L.R. 19/2009 s.m.i.: secondo le deroghe  

   previste. Nel presente PAC si ammette il seguente limite di rapporto di copertura  

   pari a 0,79 mq/mq di progetto, ammettendo un limite massimo generato dal limite 

   di inviluppo nel rispetto delle distanze dai confini e tra i fabbricati. 

 h. Superficie per parcheggio: 

  h.1 tipo stanziale: 1 mq per ogni 10 mc di volume ma non meno di:  

  h.2 per struttura ricettiva alberghiera: 0,66 posti auto per ogni camera per la parte in   

  ampliamento o interventi su parti post Tognoli (1989)  

2. L'indice di fabbricabilità è aumentato per i casi e delle misure seguenti: 

 a. per recupero con opere superanti la manutenzione ordinaria e straordinaria o per demolizione e 

 ricostruzione comunque realizzata di edificio intero: 10% del volume esistente; 

 b. per mantenimento o costituzione di destinazione d'uso alberghiera, tipologia albergo: 25% del volume 

 esistente, + 15% del volume esistente per costituzione di spazi di uso comune della clientela e di servizi ed 

 accessori. L'incremento di volume fruente di questa norma esclude trasformazione di destinazione d'uso 

 alberghiera esistente, anche parziale, indipendentemente da vincolo specifico. L'incremento di volume per 

 spazi di uso comune della clientela e per servizi ed accessori esclude riduzione della quantità di spazi di 

 uso comune della clientela e per servizi ed accessori esistente; 

 c. per produzione di acqua calda sanitaria attraverso l’utilizzo di fonti energetiche rinnovabili per un valore 

 maggiore o uguale a quanto richiesto dalla normativa nazionale e regionale in materia maggiorato del 30 % 

 e produzione di energia mediante installazione di pannelli fotovoltaici o altri strumenti di conversione delle 

 energie rinnovabili (sistema micro eolico, geotermia ecc.) di potenza nominale pari a 300 Wp per ogni unità 

 residenziale: 5 % del volume esistente. Una relazione a firma di un tecnico abilitato ed un’autocertificazione 

 dello stesso dovranno corredare i progetti degli impianti al fine di certificare il rispetto dei parametri. 

 d. in area di riqualificazione urbana: 

  d.1 per demolizione e ricostruzione con facciate vetrate o composte o rivestite di metallo, pietra,  

  legno o altro materiale di pregio estetico e di comprovata e garantita curabilità ed inalterabilità nel 

  tempo, secondo le indicazioni del regolamento Edilizio Comunale, per almeno ¾ della superficie  

  totale e impianto di condizionamento estivo in tutte le stanze: 5 % del volume esistente. Nella  
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  superficie vetrata sono compresi montanti e traversi di serramenti. Fino alla modifica del  

  Regolamento Edilizio Comunale godranno dell’incremento dell’indice di fabbricabilità solo gli  

  interventi con facciate vetrate o composte o rivestite di metallo, pietra e legno. 

  d.2 per realizzazione di spazi per mostra d'arte e manifestazioni culturali, previa convenzione con 

  il Comune: 10%. L'incremento di volume fruente di questa norma esclude riduzione della quantità 

  di spazi per mostra d'arte e manifestazioni culturali esistente. 

3. Gli aumenti dell'indice di fabbricabilità di cui al comma 1 e 3 della L.R. 19/2009 e s.m.i. sono sempre cumulabili tra 

loro entro il limite massimo complessivo del 70 % dei volumi o delle superfici utili e accessorie degli edifici esistenti o 

già autorizzati mediante rilascio del titolo abilitativo edilizio al 31 dicembre 2018, fatto salvo quanto previsto 

dall'articolo 62 secondo il quale al punto 2:  

4. Gli aumenti dell'indice di fabbricabilità di cui al comma 2: 

 4.1 sono calcolati sul volume esistente diminuito del volume realizzato fruendosi di norma speciale per  

 edifici esistenti in regime di PRG, variante n. 20, e del volume di nuova costruzione o ampliamento oggetto 

 di condono edilizio; 

 4.2 sono diminuiti del volume realizzato fruendosi di norma speciale per edifici esistenti in regime di PRP, 

 variante n. 20; 

 4.3 sono cumulabili. 

 4.4 qualsiasi intervento fruente dell’aumento dell’indice di fabbricabilità ha l’obbligo di dotare l’edificio di 

 impianto di riscaldamento, con gas di rete o fonti rinnovabili, e dell’isolamento previsto dalle norme vigenti 

 per la residenza stabile. 

 4.5 Non potranno superare l’indice di fabbricabilità fondiaria di mc/mq 4, qualora l’intervento non sia inserito 

 in un Prp; 

5. Per interventi di ampliamento e nuova costruzione e/o di recupero con opere superanti la ristrutturazione edilizia o 

per demolizione e ricostruzione comunque realizzata di edificio intero, l’area di pertinenza potrà essere pavimentata 

nella misura massima del 30 % della superficie eccedente la superficie coperta dal fabbricato, mentre il rimanente 70 

% dovrà essere sistemata a verde alberato. 

  

Art. 7. DISPOSIZIONI FINALI 

 Le caratteristiche tipologiche e costruttive dell’edificio corrispondono a quanto indicato nella normativa 

nazionale e regionale di settore. 

 Materiali, finiture: L’intervento, deve prevedere facciate vetrate o composte o rivestite in metallo, pietra, 

legno o altro materiale di pregio estetico e di comprovata e garantita curabilità ed inalterabilità nel tempo.  

 Classe energetica: l'intero edificio deve raggiungere almeno la classe energetica A1 

 Per quanto qui non precisato si rinvia alle Norme tecniche di attuazione del Piano Regolatore Generale 

Comunale vigente e al Regolamento Edilizio Comunale. 

 

Portogruaro lì, 27/03/2023              

Il progettista 
 
 

 
 


