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RELAZIONE URBANISTICA MODIFICHE AL PIANO DEI SERVIZI 

 

1. PREVISIONI ACCORDO DI PROGRAMMA VIGENTE 

 

L’Accordo di Programma ‘Chorus Life’ vigente, sottoscritto in data 07.09.2018, all’art. 3 

dell’ALLEGATO C – NORME prevede: 

(…)  la realizzazione di una Superficie lorda di pavimento complessiva pari a mq 43.000, di cui mq 13.000 per 

attrezzature sportive pubbliche o di uso pubblico e mq 30.000 per attrezzature private a diversa destinazione 

funzionale. 

L'edificabilità complessiva è così ripartita: 

➢ attrezzature sportive pubbliche o di uso pubblico convenzionato 

- palestra comunale pubblica Slp mq 3.000 

- nuovo palazzetto dello sport di uso pubblico convenzionato Slp mq 10.000 

➢ attrezzature private 

- residenza Slp mq 5.000 

- terziario Slp mq 4.000 

- commercio Slp mq 15.000 

- hotel Slp mq 6.000 

Il progetto prevede inoltre la realizzazione di opere di urbanizzazione complementari all’Ambito di 

Trasformazione, consistenti in: 

- area mercatale, organizzata nell'ambito del parcheggio antistante la palestra prevista dal 

vigente Accordo; 

- nuova viabilità carrale d'interesse sovraccomunale, comprensiva del sovrappasso del Rondò 

delle Valli e delle bretelle di entrata/uscita dalla Città, di raccordo con la Circonvallazione; 

- organizzazione delle aree interposte alla viabilità sovraccomunale come verde di 

mitigazione; 

- collegamento, disimpegnato da un'adeguata rotatoria, tra le bretelle richiamate e la via 

Codussi; 

- riqualificazione di via Bianzana e via Serassi, compresa la previsione di una nuova rotatoria 

tra quest'ultima e via San Fermo, e l'adeguamento delle reti dei sottoservizi; 

- realizzazione di un nuovo percorso ciclopedonale, comprensivo del sovrappasso alla 

Circonvallazione, che interconnette e relaziona l'ambito con il sistema della mobilità dolce 



 

 

esistente esternamente all'ambito di riqualificazione; 

- riorganizzazione dell'accessibilità pedonale alla stazione TEB di via Bianzana. 

Con verbale del Collegio di Vigilanza del 5 maggio 2020 sono state autorizzate ai sensi dell’art. 15.1 

dell’Accordo, alcune modifiche planivolumetriche proposte dalla società Chorus Life, che hanno 

comportato la modifica dei dati quantitativi relativi ai servizi rispetto all’Accordo di Programma 

sottoscritto in data 07.09.2018, come di seguito riportato: 

 

Come si evince nella tabella comparativa, il progetto edilizio prevede il reperimento di complessivi 

mq 60.902 di superficie per servizi, con un incremento di mq 232 rispetto a alla dotazione prevista 

dall’Accordo di Programma sottoscritto in data 07.09.2018. 



 

 

 

2. INQUADRAMENTO URBANISTICO PGT VIGENTE 

 

Il Documento di Piano ricomprende l’ambito oggetto di Accordo all’interno dell’Ambito Strategico 

“AS8 – La Porta delle Valli” individuato dall’elaborato cartografico “DP3 - Quadro di sintesi degli Ambiti 

Strategici”, oltre che nell’Ambito di Trasformazione “At_e/i26 - Ex Ote”. 

Il Piano delle Regole del PGT vigente nell’elaborato ‘PR7 – Assetto urbanistico generale’, assegna allo 

stesso ambito il tessuto ‘IU5 – Interventi in corso di attuazione’: “In questa categoria sono incluse le tra-

sformazioni puntuali generate per sostituzione di funzioni dismesse o per riqualificazione con parziale conver-

sione delle funzioni preesistenti, realizzate attraverso piani e programmi in corso di attuazione, che presentano 

un disegno urbano ed edilizio unitario e riconoscibile, nonché gli interventi di nuova edificazione in corso di 

attuazione con strumento diretto su aree prevalentemente libere (Permesso di Costruire, Denuncia di Inizio 

Attività). 

Si tratta pertanto di ambiti urbani interessati da piani attuativi (PL, PA, PR, SUAP e similari), programmi 

(PIR, PII, AdP e similari) approvati e convenzionati ed interventi edilizi convenzionati con permesso di co-

struire rilasciato e lavori iniziati. (…)”. 

I servizi previsti all’interno degli ambiti interessati da Accordi Programma in corso di attuazione 

sono individuati all’interno dell’elaborato “PS0b Apparato normativo - Parte 2 Catalogo dei servizi di 

progetto - sezione 1 – Servizi in corso di attuazione”. 

L’art. 9 dell’elaborato ‘PS0b – Apparato normativo’ del Piano dei Servizi vigente prescrive che i ‘servizi 

in corso di attuazione (…) disciplinati da apposito strumento attuativo potranno essere soggetti a variazione 

e modificati senza necessità di variante al Piano dei Servizi, qualora intervenga una nuova previsione dello 

strumento attuativo che li disciplina. 

Inoltre, ai sensi del medesimo art. 9, ‘La realizzazione di attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o 

generale diverse o non previste dal Piano dei Servizi non comporta l’obbligo di procedere a variante urbanistica 

e deve essere autorizzata previa deliberazione motivata del Consiglio Comunale, ai sensi dell’art. 9 comma 15 

della LR 12/2005 e s.m.i. che ne attesti l’interesse pubblico e verifichi la coerenza della proposta con l’impianto 

complessivo del Piano dei Servizi e del PGT.’ 

L’ambito su cui oggi insiste il Palacreberg nell’elaborato ‘PR7 – Assetto urbanistico generale’ del vigente 

PGT è classificato come ‘IU5 – Interventi in corso di attuazione’, ambito soggetto alle disposizioni 

dell’Accordo di Programma ‘AdP3 – Palatenda’, in fase di completamento. 



 

 

Inoltre l’elaborato PS1 - ‘La città dei Servizi – l’offerta’, classifica il servizio esistente (Palacreberg) 

come CS1 - ‘servizio per la cultura’. 

 



 

 

 

3. INQUADRAMENTO URBANISTICO PGT ADOTTATO 

Il Documento di Piano adottato identifica l’ambito oggetto di Accordo all’interno dell’Ambito di 

Trasformazione “Ad N° P17 – At26 UMI1” e ricomprende l’ambito del Palacreberg all’interno dell’AdP 

N° 3 ‘Accordi di Programma’; entrambi gli ambiti sono disciplinati dall’art. 75 NTA PDR ‘Grandi piani e pro-

grammi in corso di attuazione disciplinati dal Piano delle Regole’. 

 

Articolo 75. Disciplina per gli ambiti in corso di attuazione (ATT) 

1. Le previsioni urbanistiche generali e le prescrizioni contenute nei Piani attuativi, nei Programmi integrati 

di intervento, negli atti di programmazione negoziale con valenza territoriale, nei Permessi di Costruire Con-

venzionati sostitutivi del Piano Attuativo e nei convenzionamenti territoriali approvati alla data di adozione 

del presente Piano di Governo del Territorio restano valide fino alle scadenze previste dalla legislazione vigente 

o dallo strumento stesso. 

2. Le previsioni urbanistiche concernenti la capacità contenute nei singoli strumenti di cui al precedente 

comma sono recepite e fatte proprie dal presente PGT.  

 

Il Piano dei Servizi adottato, elaborato PDS02, per quanto riguarda l’ambito di interesse del presente 

documento, localizza i seguenti servizi in corso di attuazione: parcheggio in struttura (0047 P2, artt. 

4-11 NTA, piazze e aree pubbliche pavimentate (0139 Pz, art. 4 NTA), servizi per lo sport (0140 CS2, 

art. 4 NTA); per l’ambito ex PalaCreberg, in via Castel Regina, il Piano dei Servizi adottato individua 

il servizio esistente Cs1 ‘Servizi per la cultura ed il tempo libero’ (0029 Cs1, art. 4 NTA), individuando 

contestualmente anche il servizio di progetto Cs2 ‘Servizi per lo sport’ (0129 Cs2, art. 4 NTA). Tali 

servizi sono riportati nel documento PDS03 – CATALOGO DEI SERVIZI ESISTENTI E DI PRO-

GETTO. 

L’area su cui l’Atto Integrativo all’Accordo prevede il nuovo studentato non è disciplinata dal Piano 

dei servizi. 

Ai sensi dell’art. 5 del PDS00  

1. L’attribuzione del singolo servizio o attrezzatura pubblica individuata dal Piano dei Servizi ad una delle 

tipologie di cui all’articolo 4 potrà essere oggetto di successiva modifica in relazione agli obiettivi amministra-

tivi, alla programmazione comunale o alla realizzazione di specifici progetti; tali modifiche potranno essere 

attuate secondo quanto previsto dai successivi commi. 

2. La realizzazione di attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale, così come definite al comma 1 

del precedente articolo e fatto salvo quanto disposto al successivo comma, diverse o non previste dal Piano dei 

Servizi non comporta l’obbligo di procedere a variante urbanistica e deve essere autorizzata previa delibera-

zione di Consiglio comunale, ai sensi dell’art. 9 comma 15 L.R. 12/2005, che ne attesti l’interesse pubblico e 

verifichi la coerenza della proposta con l’impianto complessivo del Piano dei Servizi. 

3 (…). 



 

 

4. Le previsioni contenute negli strumenti attuativi approvati alla data di adozione del presente PGT ed affe-

renti al sistema dei servizi, potranno essere oggetto di modifica qualora intervenga una nuova previsione dello 

strumento attuativo che li disciplina senza necessità di preventiva variante al Piano dei Servizi, nel rispetto di 

quanto previsto all'art. 75 delle NTA del PdR. 

 

Il Piano delle Regole PDR04 ricomprende l’ambito oggetto di Accordo all’interno degli ‘Ambiti in 

corso di attuazione’ – ATT (art. 75 NTA PDR) mentre rimanda alla disciplina del Piano dei Servizi per 

quanto riguarda l’ambito ex Palacreberg. 

 

 



 

 

4. CONTENUTI DI MODIFICA DEI SERVIZI DELL’ATTO INTEGRATIVO 

ALL’ACCORDO DI PROGRAMMA 

 

Le modifiche previste dall’Atto Integrativo all’Accordo di Programma, relative ai Servizi, sono così 

sintetizzate: 

• eliminazione della previsione della palestra comunale prevista all’interno dell’Accordo di Pro-

gramma ‘Chorus Life’ con contestuale localizzazione di una nuova struttura sportiva comunale 

in luogo dell’ex Palacreberg, posto all’interno del perimetro dell’Accordo di Programma Pala-

tenda (AdP3); 

• previsione di un nuovo Studentato universitario convenzionato sull’area ove era originariamente 

prevista la palestra comunale; 

• stralcio della previsione dell’area mercatale e contestuale individuazione di parcheggi pubblici; 

• modesta riduzione della superficie lorda di pavimento complessiva. 

L’edificabilità complessiva prevista dall’Atto integrativo risulta così articolata: 

 

 

I servizi e le attrezzature pubbliche e di uso pubblico individuati dall’Atto integrativo sono com-

plessivamente pari a mq 47.698, così articolati:  

 



 

 

 



 

 

 

5. MODIFICHE AL PIANO DEI SERVIZI VIGENTE 

 

Le modifiche al Piano dei Servizi vigente consistono nell’aggiornamento delle tipologie e dei dati 

quantitativi dei servizi elencati nell’elaborato “PS0b Apparato normativo - Parte 2 – Catalogo dei servizi 

di progetto”, sulla scorta delle attrezzature pubbliche e di interesse pubblico/generale previste 

dall’Atto Integrativo all’Accordo di Programma. Le modifiche comportano altresì la modifica all’ela-

borato PS1, con l’introduzione della previsione della dismissione del servizio esistente relativo all’ex 

Palacreberg. 

 

Estratto ‘PS0b - Apparato normativo’ - vigente 

IDENTIFICATIVO 
DESCRIZIONE 

SERVIZIO 

LOCALIZZAZIONE 
GRUPPO 

TIPOLOGIA 

CLASSE 

QUARTIERE 

QUANTITA' 

AMBITO DI 

INTERVENTO 

ST 

(mq) 

SLP 

(mq) 

AdP3 

Completamento del 

parco urbano 

attrezzato 

AdP Palatenda 

V1 

CELADINA 

15.775  - 

Completamento 

strutture sportive 
CS2a 7.405 1.300 

Completamento 

Parcheggio in 

superficie 

P1 12.470  - 

Parcheggio in struttura P2  - 3.665 

Completamento degli 

spazi pavimentati a 

piazza 

Pz1 6.345  - 

Sede associazioni 

sportive CONI 
CS2a  -  - 

Palestra Cs2a  - 2.100 

Scuola dell'infanzia Si1b  - 2.000 

Residenza sociale Rs1  - 8.333 

Studentato 

universitario e ostello 
RS3a  - 6.000 

Sede CAI CS2a  -  - 



 

 

IDENTIFICATIVO 
DESCRIZIONE 

SERVIZIO 

LOCALIZZAZIONE 
GRUPPO 

TIPOLOGIA 

CLASSE 

QUARTIERE 

QUANTITA' 

AMBITO DI 

INTERVENTO 

ST 

(mq) 

SLP 

(mq) 

Palatenda CS1c  -  - 

 

IDENTIFICATIVO 
DESCRIZIONE 

SERVIZIO 

LOCALIZZAZIONE 
GRUPPO 

TIPOLOGIA 

CLASSE 

QUARTIERE 

QUANTITA'  

AMBITO DI 

INTERVENTO 

ST 

(mq) 

SLP 

(mq) 

 

 

AdP17 

Residenze sociali e/o 

temporanee 

Accordo di 

Programma 

“At_e/i26 Ex Ote – 

Palazzetto dello 

Sport – UMI1” 

RS 

BORGO 

S.CATERINA 

- 500 

 Riconfigurazione della 

fermata TEB 

‘Bianzana’ 

P3a - - 

 Realizzazione 

parcheggio di uso 

pubblico in struttura 

P2 25.000 - 

 Nuovi spazi verdi e 

pavimentati di uso 

pubblico 

V2/Pz1 30.000 - 

 Realizzazione nuovi 

percorsi ciclopedonali, 

con sovrappasso della 

Circonvallazione, in 

collegamento alla rete 

ciclopedonale 

primaria  

P4a - - 

 Ri-localizzazione 

dell’area mercatale 

attualmente collocata 

in via Codussi 

Pz - - 

 Nuova struttura 

polivalente ‘Palazzetto 

dello Sport’ 

convenzionata ad uso 

pubblico di scala 

territoriale con relativi 

parcheggi 

pertinenziali 

CS2a/CS3b - 10.000 

 Nuova palestra 

comunale 
CS2a - 3.000 



 

 

IDENTIFICATIVO 
DESCRIZIONE 

SERVIZIO 

LOCALIZZAZIONE 
GRUPPO 

TIPOLOGIA 

CLASSE 

QUARTIERE 

QUANTITA'  

AMBITO DI 

INTERVENTO 

ST 

(mq) 

SLP 

(mq) 

 

 Cessione delle aree e 

realizzazione del 

nuovo tracciato 

stradale tra Via 

Codussi, Via Serassi, 

Circonvallazione e 

nuovo viadotto 

direzione Val Seriana 

INFR - - 

 

Estratto ‘PS0b - Apparato normativo’ - proposta di modifica 

IDENTIFICATIVO 
DESCRIZIONE 

SERVIZIO 

LOCALIZZAZIONE 
GRUPPO 

TIPOLOGIA 

CLASSE 

QUARTIERE 

QUANTITA' 

AMBITO DI 

INTERVENTO 

ST 

(mq) 

SLP 

(mq) 

AdP3 

Completamento del 

parco urbano 

attrezzato 

AdP Palatenda 

V1 

CELADINA 

15.775  - 

Completamento 

strutture sportive 
CS2a 7.405 1.300 

Completamento 

Parcheggio in 

superficie 

P1 12.470  - 

Parcheggio in struttura P2  - 3.665 

Completamento degli 

spazi pavimentati a 

piazza 

Pz1 6.345  - 

Sede associazioni 

sportive CONI 
CS2a  -  - 

Palestra Cs2a  - 2.100 

Scuola dell'infanzia Si1b  - 2.000 

Residenza sociale Rs1  - 8.333 

Studentato 

universitario e ostello 
RS3a  - 6.000 

Sede CAI CS2a  -  - 

Palatenda CS1c  -  - 



 

 

IDENTIFICATIVO 
DESCRIZIONE 

SERVIZIO 

LOCALIZZAZIONE 
GRUPPO 

TIPOLOGIA 

CLASSE 

QUARTIERE 

QUANTITA' 

AMBITO DI 

INTERVENTO 

ST 

(mq) 

SLP 

(mq) 

Palazzetto dello Sport CS2a - 3.532 

 

IDENTIFICATIVO 
DESCRIZIONE 

SERVIZIO 

LOCALIZZAZIONE 
GRUPPO 

TIPOLOGIA 

CLASSE 

QUARTIERE 

QUANTITA'  

AMBITO DI 

INTERVENTO 

ST 

(mq) 

SLP 

(mq) 

 

 

AdP17 

Residenze sociali e/o 

temporanee 

Accordo di 

Programma 

“At_e/i26 Ex Ote – 

Palazzetto dello 

Sport – UMI1” 

RS 

BORGO 

S.CATERINA 

- 500 

 Riconfigurazione della 

fermata TEB 

‘Bianzana’ 

P3a - - 

 Realizzazione 

parcheggio di uso 

pubblico in struttura 

P2 25.000 - 

 Nuovi spazi verdi e 

pavimentati di uso 

pubblico 

V2/Pz1 19.890 - 

 Realizzazione nuovi 

percorsi ciclopedonali, 

con sovrappasso della 

Circonvallazione, in 

collegamento alla rete 

ciclopedonale 

primaria  

P4a - - 

 Ri-localizzazione 

dell’area mercatale 

attualmente collocata 

in via Codussi 

Pz - - 

 Nuova struttura 

polivalente ‘Palazzetto 

dello Sport’ ‘Arena’ 

convenzionata ad uso 

pubblico di scala 

territoriale con relativi 

parcheggi 

pertinenziali 

CS2a/CS3b - 8.995 

 Nuova palestra 

comunale 
CS2a - 3.000 



 

 

IDENTIFICATIVO 
DESCRIZIONE 

SERVIZIO 

LOCALIZZAZIONE 
GRUPPO 

TIPOLOGIA 

CLASSE 

QUARTIERE 

QUANTITA'  

AMBITO DI 

INTERVENTO 

ST 

(mq) 

SLP 

(mq) 

 

 Cessione delle aree e 

realizzazione del 

nuovo tracciato 

stradale tra Via 

Codussi, Via Serassi, 

Circonvallazione e 

nuovo viadotto 

direzione Val Seriana 

INFR - - 

 
 

Studentato 

universitario 
 Rs3a   3.000 

 
 

Parcheggi pubblici/ad 

uso pubblico a raso 
 P1  923  

 

 

 



 

 

 

La realizzazione del nuovo Palazzetto, attrezzatura pubblica diversa e non prevista dal Piano dei 

Servizi, ai sensi dell’art. 9 del Piano dei Servizi vigente e dell’art. 9 comma 15 della L.R. 12/2005 e 

s.m.i., dovrà essere autorizzata previa deliberazione motivata del Consiglio Comunale che ne 

attesti l’interesse pubblico e verifichi la coerenza della proposta con l’impianto complessivo del 

Piano dei Servizi e del PGT. 



 

 

6. MODIFICHE AL PIANO DEI SERVIZI ADOTTATO 

 

Le modifiche al Piano dei Servizi adottato, apportate ai sensi dell’art. 5 delle relative NTA, consistono 

nell’aggiornamento dei servizi elencati nell’elaborato “PS03 Catalogo dei servizi esistenti e di progetto”, 

sulla scorta dei dati dimensionali derivanti dai titoli edilizi già rilasciati (Arena ‘0140 Cs2’, parcheg-

gio ‘0047 P2’, piazza ‘0139 Pz’), oltre all’individuazione delle nuove tipologie di servizi ‘Cs1 - Servizi 

per la cultura e per il tempo libero’ e ‘Sa1 servizi abitativi pubblici (SAP) e servizi abitativi transitori (SAT)’. 

L’individuazione del nuovo servizio dello studentato, attrezzatura di interesse pubblico non previ-

sta dal Piano dei Servizi, è ammessa ai sensi dell’art. 5 comma 4 delle NTA. 

Le modifiche comportano la coerenziazione dell’elaborato PDS02. 

 

Aggiornamento tavola e catalogo servizi 

Tavola PDS02 - disciplina del Piano dei Servizi 

 



 

 

 

 



 

 

 

Tavola PDS03 – Catalogo dei servizi esistenti e di progetto 
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