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NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE DEL PAC

Art. 1. Oggetto e obiettivi del PAC

Il presente PAC di iniziativa privata denominato “Hotel Columbus” e redatto ai sensi
dell'art. 25 della Legge regionale 23 febbraio 2007 n. 5 e dell’art. 4 della Legge regionale 21
ottobre 2008 n. 12 e degli artt. 7 e 9 del Decreto del Presidente della Regione 20 marzo
2008, n. 086/Pres.

Esso regola unitariamente I'attuazione degli interventi sull’area prospicente Lungomare
Trieste (comparto “A”), e Vicolo Marano (comparto “B”) catastalmente distinta al foglio
n°47, particelle n° 55 - n°46 del comune di Lignano Sabbiadoro.

Trattasi di area edificata ed occupata dal compendio immobiliare dell’Hotel Columbus,
costituito da strutture ricettive e di servizio alle stesse (depandance e parcheggio) della
superficie catastale complessiva di mqg 4.051.

L’obiettivo principale dell’iniziativa e di riqualificare, sia dal punto di vista edilizio sia da
quello socio-economico, |'area di proprieta del proponente posta sul Lungomare Trieste,
secondo una proposta che possa contemperare il preminente interesse pubblico di
riqualificazione di una struttura alberghiera al fine di migliorare I'offerta ricettiva della
localita, tramite I'introduzione, secondo le procedure previste, delle modifiche al PRGC
necessarie e sufficienti allo scopo.

Le motivazioni a sostegno del primo punto, cosi come i relativi contenuti, sono sviluppati
nell’All. 2 “DIMOSTRAZIONE CONTENUTI DI MODIFICA AL PRGC”.

Qui nel prosieguo sono invece sviluppati i contenuti del secondo punto, le cui motivazioni
derivano dal primo.

Art. 2. Contenuto e durata del PAC
Ai sensi dell’art. 7 del DPR 20 marzo 2008, n. 086/Pres, il PAC contiene:

a) La delimitazione dell’area ricompresa nel Piano, costituita dalle intere particelle n® 55
e n° 46 del Foglio 47 del comune di Lignano Sabbiadoro.

b) La determinazione delle destinazioni d’uso delle singole aree, come indicato nella
Tav. 2.

c) La definizione, attraverso le tavole di progetto e le presenti norme tecniche di
attuazione (NTA), delle tipologie edilizie costruttive e d’uso con la definizione di una
previsione planivolumetrica indicativa, contenuta nella Tav 3.

d) Il programma di attuazione degli interventi come riportato nella Relazione
illustrativa.

Il PAC, ai sensi dell’art. 63 quater della L.R. 5/2007, apporta altresi modifica al PRGC,
secondo quanto riportato nell’apposito elaborato.

| contenuti del PAC e la documentazione di corredo sono sviluppati secondo quanto
riportato nell’ELENCO ELABORATI annesso al presente fascicolo.

La durata del PAC e fissata in anni 10 decorrenti dal giorno successivo alla stipula della



convenzione di cui all’art. 9, comma 2, del DPR 20 marzo 2008, n. 086/Pres., ferma
restando la validita a tempo indeterminato delle indicazioni tipologiche, degli allineamenti
e delle altre previsioni urbanistiche stabilite dal piano medesimo.

Per quanto non esplicitamente normato dal PAC si rinvia al PRGC, al Regolamento Edilizio
comunale, alle norme stabilite in materia dal Codice Civile, nonché alla normativa
nazionale e regionale inerente gli interventi edilizi.

La parola «esistente» fa riferimento a caratteristiche esistenti sia al momento della
domanda di intervento che al momento di adozione del PRG, variante n. 37.

Art. 3. Efficacia delle previsioni del PAC

Le presenti norme di attuazione sono da considerarsi vincolanti a tutti gli effetti, come
anche i contenuti di cui alla Tav. 2 - Uso del suolo - tipi e categorie d’intervento e
allacciamenti - salvo quanto ivi riportato come “indicativi”.

| contenuti della Tav. 3, “Planivolumetrico indicativo di progetto” costituiscono invece,
salvo quanto diversamente specificato nelle presenti NTA, esemplificazione
dell’applicazione delle previsioni e degli indici di cui alla tavola precedente e potranno
essere oggetto di modifica in sede esecutiva, in applicazione di quanto previsto dall’art. 9,
comma 6, del regolamento approvato con Decreto del Presidente della Regione 20 marzo
2008, n. 086/Pres.

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’adozione del PAC medesimo.

Eventuali previsioni piu 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 piu 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 potesta dell’Amministrazione di incidere sulle medesime per espresse
e motivate ragioni di interesse pubblico.

Ai sensi dell’art. 25, comma 5, L.R. 5/2007 il Comune, su richiesta del proponente il PAC,
puo attribuire all'atto deliberativo valore di titolo abilitativo edilizio per tutti o parte degli
interventi previsti, a condizione che siano stati ottenuti i pareri, le autorizzazioni e i nulla
osta cui e subordinato il rilascio del titolo abilitativo medesimo. Le eventuali varianti al
titolo abilitativo edilizio relative a tali interventi sono rilasciate, a norma delle disposizioni
vigenti, senza la necessita di pronunce deliberative.

La richiesta di cui al capoverso precedente puo essere presentata anche successivamente
all’adozione del PAC, ma prima della sua approvazione.



Art. 4. Fasi e tempi di attuazione

Il PAC individua due comparti edificatori, con 5 unita minime di intervento ai fini della
progettazione unitaria, come di seguito elencate:

alla particella catastale n° 55 - lotti 1 -2 (Via Lungomare Trieste) comparto “A”
alla particellan® 46 -lotti3-4-5 ( Vicolo Marano) comparto “B”
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.

Le opere di allacciamento (esistenti), individuate nella Tav. 2 fanno parte dell’intervento
edilizio, nel cui titolo abilitativo sono da ricomprendersi.

Le modalita ed il titolo per gli interventi ricadenti sulla viabilita pubblica sono stabiliti dalla
convenzione o in base alle normative e alle prassi degli Enti gestori.

Art. 5. Destinazioni d’uso

L’intero lotto e destinato a “ZONA B1” con vincolo di destinazione d’uso alberghiera.

L'intervento e subordinato alla contestuale approvazione del progetto preliminare delle
opere da parte dei soggetti competenti.

All'interno del lotto sono individuati i seguenti sottousi del suolo, da considerarsi indicativi
e complementari fra loro:

- Percorsi pedonali
- Parcheggi pertinenziali e spazi di manovra
- Verdediarredo

- Servizi tecnologici

Art. 6. Indici e parametri
1. Le opere rispettano gli indici seguenti:

a. altezza: 42 m, non puO superare, se non in recupero, 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;

b. distanza da confine:
1) in genere: m 5;
2) in corrispondenza di edificio esistente in lotto contiguo a confine: m0;

3) per opera per parcheggio aggettante, di altezza effettiva non superiore a m 2,3,
priva di paramento e dotata superiormente di rete o telidiscontinui:

3.1) frontalmente: m 1,5, o pari a esistente;

3.2) lateralmente: m O;



2.

4) intelaiature leggere, senza paramento, dotate superiormente di lame, griglia, rete
o teli discontinui, per spazi aperti al pubblico, salvo il rispetto del codice stradale e
del codice civile.

5) in corrispondenza di muro di recintazione cieco alto almeno metri 2 esistente: m
0;

6) per opere usufruenti delle deroghe di cui all’art. 39 ter della L.R. 19/2009: nel
rispetto del codice civile,

| rialzi di terreno superiori a cm 15 rispettano una distanza da confine pari alla
differenza di quota rispetto al confine moltiplicata per 3;

c. distanza tra parete finestrata e parete di edificio antistante: m 10;
d. distanza da strada:
1) in genere: m 5;

2) per opere usufruenti delle deroghe di cui all’art. 39 ter della L.R. 19/2009: nel
rispetto del codice della strada;

e. indice di fabbricabilita fondiaria:
1) in genere: m3/m? 1, o pari a esistente, salvo quanto previsto ai commi 2 e 3;

2) per interventi di cui all’art 39 ter della L.R. 19/2009: nei limiti del 40 % dei volumi o
delle superfici utili e accessorie degli edifici esistenti o gia autorizzati mediante
rilascio del titolo abilitativo edilizio al 31 dicembre 2018 +

a. 10%, dei volumi o delle superfici utili e accessorie degli edifici esistenti o gia
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;

b. 20%, dei volumi o delle superfici utili e accessorie degli edifici esistenti o gia
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 19 agosto 2005, n. 192 (Attuazione della
direttiva 2002/91/CE relativa al rendimento energetico nell'edilizia).

c. rapporto di copertura:

1) in genere:m2 /m2 0,4 o pari a esistente + 20%. L'incremento di superfice coperta
fruente di questa norma esclude trasformazione di destinazione d'uso alberghiera
esistente, anche parziale, indipendentemente da vincolo specifico

2) per interventi di cui all’art 39 ter della L.R. 19/2009: secondo le deroghe previste;

superfice per parcheggio, per nuova costruzione, ricostruzione, ampliamento
superiore a m3 50 con aumento di superfice utile e o opere comportanti aumento del
numero di camere di struttura ricettiva alberghiera, aumento del numero di unita
immobiliari di uso diverso da servizi ed accessori o mutamento di destinazione d'uso,
salvo norma specifica diversa, fino a distanza di m 500 di percorso, minima: 1 m? per



3.

4.

ogni 10 m3 di volume lordo, ma non meno di 0,66 posti auto per ogni camera;

L'indice di fabbricabilita € aumentato per i casi e delle misure seguenti:

a)

b)

d)

per recupero con opere superanti la manutenzione ordinaria e straordinaria o per

demolizione e ricostruzione comunque realizzata di edificio intero: 10% del volume

esistente;

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
quantita di spazi di uso comune della clientela e per servizi ed accessori esistente;

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 unita 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.

in area di riqualificazione urbana:

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 curabilita ed inalterabilita nel tempo, secondo le indicazioni del
regolamento Edilizio Comunale, per almeno % della superficie totale e impianto di
condizionamento estivo in tutte le stanze: 5 % del volume esistente. Nella
superficie vetrata sono compresi montanti e traversi di serramenti. Fino alla
modifica del Regolamento Edilizio Comunale godranno dell’incremento dell’indice
di fabbricabilita solo gli interventi con facciate vetrate o composte o rivestite di
metallo, pietra e legno.

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

Gli aumenti dell'indice di fabbricabilita di cui al comma 1 sono sempre cumulabili tra

loro entro il limite massimo complessivo del 60 % del volume utile o della superficie
utile degli edifici esistenti, fatto salvo quanto previsto dall'articolo 62 della L.R. 19/2009.

a)

b)

0

Gli aumenti dell'indice di fabbricabilita di cui al comma 2:
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;
sono diminuiti del volume realizzato fruendosi di norma speciale per edifici esistenti
in regime di PRP, variante n. 20;
sono cumulabili.

d) qualsiasi intervento fruente dell’aumento dell’indice di fabbricabilita ha I'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.



e) Non potranno superare l'indice di fabbricabilita fondiaria di mc/mqg 4, qualora
I'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, I'area di pertinenza potra essere pavimentata nella misura
massima del 30 % della superficie eccedente la superficie coperta dal fabbricato, mentre
il rimanente 70 % dovra essere sistemata a verde alberato.

Art. 7. Disposizioni particolari

Le caratteristiche tipologiche e costruttive dell’edificio corrispondono a quanto indicato
nella normativa nazionale e regionale di settore.

Il piano di calpestio del nuovo edificio € posto a una quota elevata di almeno 50 cm sopra
la quota media del piano di campagna, con divieto di realizzare vani accessibili al di sotto di
tale piano di calpestio.

Le modalita di attuazione delle disposizioni di cui all’art. 27, commi 3 e 4, delle NTA del
vigente PRGC sono stabilite da apposita disposizione dello schema di convenzione
urbanistica.

Art. 8. Materiali, finiture, impianti

A termini dell’art. 46 del Regolamento edilizio comunale, I'intervento di nuova edificazione
deve risultare di alta qualita, ottenuta attraverso il corretto uso di rivestimenti e materiali
di finitura, finalizzati a resistere — per le caratteristiche tecniche o di trattamento adottate
— all’aggressione degli agenti atmosferici o agli atti vandalici, a garantire sicurezza, nonché
progettati per armonizzare I'edificio oggetto di intervento con il contesto urbano
circostante.

| materiali, le finiture e gli impianti, devono essere prescelti fra quelli riferibili all’edilizia
ecologica o bioedilizia, come previsto dalla L.R. 23/2005 e dal Titolo Il del Regolamento
Edilizio comunale.

Gli impianti di illuminazione esterna sono eseguiti a norma antinquinamento luminoso e a
ridotto consumo energetico, ai sensi dell’art. 8, comma 2, della L.R. 15/2007 e
contemporaneamente devono essere:

a. costituiti da apparecchi illuminanti, aventi un'intensita luminosa massima di 0 cd
per 1.000 lumen a 90° e oltre, con un rendimento di almeno il 55 per cento;
equipaggiati di lampade a LED classe | con scaricatore di sovratensione e profilo di
dimerazione e una temperatura di colore massima pari a 4000 K;

b. realizzati in modo che le superfici illuminate non superino il livello minimo di
luminanza media mantenuta o di illuminamento medio mantenuto previsto dalla
CEN/TR 13201-1, o, in assenza di norme di sicurezza specifiche, non superino 1
cd/mg; i valori minimi di sicurezza possono venire superati con una tolleranza del
15 per cento;

c. provvisti di appositi dispositivi in grado di ridurre, entro le ore ventitré nel periodo
di ora solare ed entro le ore ventiquattro nel periodo di ora legale, I'emissione di
luci degli impianti in misura non inferiore al 30 per cento rispetto al pieno regime di



operativita; la riduzione non va applicata solo qualora le condizioni d'uso della
superficie illuminata siano tali che la sicurezza ne venga compromessa.

Art. 9. Recinzioni e piantumazioni - accessori e sistemazioni esterne

Le recinzioni verso strada non possono superare l'altezza di m 1,20 se realizzate in
muratura piena o soluzioni similari e I'altezza complessiva di m 1,60 se realizzate a giorno.
Le altezze si misurano da quota marciapiede.

Le nuove recinzioni tra proprieta private, realizzabili con qualsiasi materiale, possono
essere cieche e di altezza massima pari a m 2,00.

E’ consentito il mantenimento e il consolidamento di eventuali recinzioni esistenti aventi
altezza maggiore, mantenendo la tipologia esistente.

| cancelli carrai e pedonali possono del tipo metallico ad ante o scorrevoli di semplice
fattura. Per gli accessi carrai € consentita I'installazione di sbarre motorizzate.

| passi carrabili rispettano quanto previsto dall’art. 46 del Regolamento di esecuzione e di
attuazione del Codice della Strada (D.P.R. 495/1992)%.

T Art. 46. (Art. 22, CdS) Accessi nelle strade urbane. Passo carrabile.

1. La costruzione dei passi carrabili ¢ autorizzata dall'ente proprietario della strada nel rispetto della normativa
edilizia e urbanistica vigente.

2. Il passo carrabile deve essere realizzato osservando le seguenti condizioni:

a) deve essere distante almeno 12 metri dalle intersezioni e, in ogni caso, deve essere visibile da una distanza
pari allo spazio di frenata risultante dalla velocita massima consentita nella stradamedesima;

b) deve consentire l'accesso ad un'area laterale che sia idonea allo stazionamento o alla circolazione dei
veicoli,

¢) qualora l'accesso alle proprieta laterali sia destinato anche a notevole traffico pedonale, deve essere prevista
una separazione dell'entrata carrabile da quella pedonale;

3. Nel caso in cui i passi carrabili, come definiti dall'articolo 3, comma 1, punto 37), del codice, rientrino nella
definizione dell'articolo 44, comma 4, del decreto legislativo 15 novembre 1993, n. 507, nella zona antistante
gli stessi vige il divieto di sosta, segnalato con l'apposito segnale di cui alla figura I1.78. In caso contrario, il
divieto di sosta nella zona antistante il passo medesimo ed il posizionamento del relativo segnale, sono
subordinati alla richiesta di occupazione del suolo pubblico che, altrimenti, sarebbe destinato alla sosta dei
veicoli, in conformita a quanto previsto dall'articolo 44, comma 8, del citato decreto legislativo n. 507 del
1993.

4. Qualora l'accesso dei veicoli alla proprieta laterale avvenga direttamente dalla strada, il passo carrabile oltre
che nel rispetto delle condizioni previste nel comma 2, deve essere realizzato in modo da favorire la rapida
immissione dei veicoli nella proprieta laterale. L'eventuale cancello a protezione della proprieta



In relazione alle previsioni del Piano Urbano del Traffico (PUT), che classificano Lungomare
Trieste come “strada locale”, inserita in ZONA 30, nel caso di installazione di sistemi di apertura
automatica con comando a distanza dei cancelli o delle serrande che delimitano gli accessi, &
consentito derogare dall’arretramento degli accessimedesimi.

In corrispondenza degli accessi pedonali e dei punti d’ingresso delle reti tecnologiche possono
essere realizzati elementi in muratura aventi le stesse caratteristiche dell’edificio principale, con
la funzione di contenere i comandi elettrici e le nicchie per i contatori.

Per le eventuali tende sono ammessi solo materiali tessili, come da specifico regolamento
comunale, anche sostenuti da tensostrutture, escluso in ogni caso l'uso di teli e materiali
plastificati spalmati.

Per i camminamenti e gli altri spazi comuni pavimentati sono da impiegarsi materiali omogenei e
consoni rispetto all’'insieme utilizzando, per le parti che dovranno rimanere permeabili, materiali
posati a secco quali i grigliati di cls o pvc drenanti e seminabili.

Nel rispetto di quanto previsto all’art. 6, punto 2), le pavimentazioni dei parcheggi pertinenziali
e degli spazi di manovra eccedenti sono da realizzarsi in materiali drenanti.

Sulle superfici a verde di arredo ed eventualmente su quelle a parcheggio e obbligatoria la
piantagione di alberi di alto fusto di altezza all'impalcato minima di m 2,5 e circonferenza
minima di cm 18, nel numero e nella collocazione previsti nel progetto preliminare delle opere.

Per quanto qui non precisato si rinvia al Regolamento Edilizio comunale.

Lignano sabbiadoro, 29 novembre 2019
il tecnico
arch. Frapco Tomasella






