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PREMESSA 

1. IL PIANO REGOLATORE COMUNALE (P.R.C.) DEL COMUNE DI ALBAREDO D’ADIGE 

    Il Comune di Albaredo d’Adige è dotato di P.R.C., di cui all’art. 12 della LR 11/2004, costituito da: 

‐ P.A.T. approvato in data 30/04/2013, ratificato ai sensi dell’art. 15, comma 6 della L.R. n°11/2004 
con D.G.R. Veneto n°926 del 18/06/2013.; 

‐ Primo P.I. - 1° Fase - “allineamento cartografico e normativo P.R.G./P.A.T.” approvato con Delib. 
Commissario Straord. n. 2 del 29.01.2015; 

‐ P.I. – 2° Fase – Var. n. 1 - approvata con D.C.C. n. 36 del 29.07.2016; 
‐ P.I. – Var. n. 2 “Var. Verde n. 1- art 7 L.R. 4/2015” approvata con D.C.C. n. 2 del 25.01.2017; 
‐ P.I. – Var. n. 3 “Var. Verde n. 2 - art 7 L.R. 4/2015” approvata con D.C.C. n.32 del 21.12.2018; 
‐ P.I. – Var. n. 4 approvata con D.C.C. n.31 del 21.12.2018; 
‐ P.A.T. Var. n. 1 “Adeguamento alla L.R. 14/2017 – DGR 668/2018” approvata con D.C.C. n. 

18 del 08.07.2021. 
‐ P.A.T. Var. n. 2 “Adeguamento al PTCP” approvata con D.C.C. n. 1 del 21.02.2022; 
‐ P.I. – Var. n. 6 “Adeguamento intersezione tra S.P. 19 e via Centenaro ai sensi dell’art. 18 della 

L.R. 23/04/2004 n. 11.” approvata con D.C.C. n. 2 del 21.02.2022; 
‐ P.I. – Var. n. 7 “Istituzione Registro Comunale dei Crediti Edilizi” approvata con D.C.C. n. 

30 del 08.09.2022; 
‐ P.I.– Var. n. 8 – adottata con D.C.C. n. 21 del 26.06.2023 – approvata con D.C.C. ………. 
‐ P.I.– Var. n. 9 – “Var. verde n. 3” approvata con D.C.C. n. 31 del 08.09.2022; 
‐ P.I. – Var. n. 10 – “Ammodernamento Arteria Stradale Via Casotton e Via Villaraspa nella frazione 

di Presina” – approvata con D.C.C. n. 37 del 30.11.2022; 
‐ P.I. – Var. n. 11 – “Ammodernamento Arteria Stradale che collega la SP 18 al Centro abitato di 

Presina” - approvata con D.C.C. n. …………; 
‐ P.I. – Var. n. 12 – “Recepimento Var. 2 PAT di Adeguamento al PTCP” adottata con D.C.C. n. 8 

del 06.05.2024 – approvata con D.C.C. ……………; 
‐ P.I. – Var. n. 13 – “Piano delle alienazioni e delle dismissioni immobiliari per l’anno 2024 – 

area in Zai in Via dell’Agricoltura” – approvata con DCC………….. 
 
    Il Comune è dotato altresì di: 

 REC (Regolamento Edilizio Comunale) approvato con D.C.C. n. 19 del 08.07.2021. 
 PI – Var. n. 5 “Adeguamento NTO al REC e al PAT” approvata con D.C.C. n 31 del 24.11.2021. 

 

Il Comune di Albaredo d’Adige con nota prot. n.12875 del 23.11.2021 ha inoltrato alla Prov. di Verona 
una richiesta di Accordo di Programma ai sensi dell’art. 7 L.R. 11/2004 per la realizzazione della 
Cittadella dello Sport in area sita tra via Serega e Via Fiume.  

Con tale richiesta inoltrata alla Provincia è stato comunicato che: 

‐ l’Amministrazione Comunale ha in programma la realizzazione di una Cittadella dello Sport ove 
collocare tutte le strutture sportive attualmente dislocate in maniera sparsa nel territorio comunale 
e a tal fine è stata individuata tra Via Serega e Via Fiume un’area di mq 60.413 (di cui mq. 58.032 
di propr. comunale e mq. 2.381 di terzi) ove collocare gli impianti sportivi in programma; 

‐ con Deliberazione di Giunta Comunale n. 88 del 25.10.2021 è stata fornita alla struttura tecnica 
comunale linea di indirizzo per: 
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 effettuare la valutazione delle aree individuate come destinazione delle nuove opere 
pubbliche denominate “Cittadella dello Sport” e – omissis – con una perizia di stima; 

 attivarsi nelle procedure per acquisire le aree destinate ad ospitare le nuove strutture 
pubbliche procedendo, preliminarmente a stipulare degli accordi preventivi in attesa 
dell’eventuale stipula definitiva: 

a) un preliminare di acquisto per l'area dove insisteranno gli impianti sportivi; 
b) – omissis- 
c) affidare gli incarichi professionali per la redazione degli studi di fattibilità e/o 

progettazione degli impianti sportivi e -omissis; 
d) affidare gli incarichi professionali per la modifica delle destinazioni urbanistiche 

dell'area interessate dai nuovi insediamenti autorizzando l'attivazione di un 
accordo di programma per la modifica del PAT e di un accordo pubblico privato. 
 

Pertanto, considerato che sull’area il Comune intende realizzare la Cittadella dello Sport 
attualmente il PAT non prevede strutture di interesse comune e il PI la classifica come Zona 
Agricola e che l’Amministrazione Comunale di Albaredo d’Adige vorrebbe procedere in tempi celeri 
alla realizzazione dell’opera, visti gli articoli 34 del D.lgs 267/2000 e l’art. 7 della L.R. 11/2004, 
viene chiesto alla Provincia di Verona l’attivazione di un Accordo di Programma finalizzato 
all’approvazione, in Variante al Piano Regolatore Comunale (PAT - PI), del progetto dell’opera 
pubblica denominata Cittadella dello Sport.  

 
Con Delibera di G.C. n. 104 del 20.12.2021 è stato approvato il preliminare di compravendita del terreno 
agricolo sito tra Via Serega e Via Fiume di ca mq 60.413 per la realizzazione dei nuovi impianti sportivi 
comunali. 
 
 
OBIETTIVI DELLA PROPOSTA DI ACCORDO  
 
L’obiettivo dell’Accordo è la realizzazione della Cittadella dello Sport su area, attualmente agricola, di 
mq 61.413 sita tra Via Serega e Via Fiume, appositamente individuata per collocare tutte le strutture 
sportive oggi dislocate in maniera sparsa nel territorio comunale. 
 
L’Amministrazione Comunale a tal proposito ha attivato la proceduta di Accordo di Programma con la 
Provincia di Verona per l’approvazione di una Variante al Piano Regolatore Comunale (PAT – PI) 
trasformando l’area interessata per consentire la realizzazione dei previsti impianti sportivi della 
Cittadella dello Sport.  
 
 
STUDIO DI FATTIBILITA’ TECNICA ED ECONOMICA DELLA CITTADELLA DELLO SPORT 
 
L’Area Tecnica Comunale con determinazione n. 620 del 25.11.2021 ha affidato all’arch. Damiano 
Puntillo lo studio di fattibilità tecnica ed economica dei nuovi impianti sportivi. 
Lo studio si innesta in un intervento di rigenerazione di impianti sportivi intercomunali (Albaredo d’Adige, 
Veronella, Zimella) con: 

1. riqualificazione dell’area centrale a servizi di Via Ponte Asse (attuale Zona F2 – Aree per 
istruzione e Zona F3B – Aree per impianti sportivi) mediante demolizione dei fabbricati esistenti 
e riconversione dell’attuale campo da calcio in area verde a servizi del polo scolastico; 

2. spostamento degli impianti sportivi dismessi di Via Ponte Asse in nell’area tra Via Fiume e Via 
Serega di mq. 60.413 di cui sopra, da denominarsi “Cittadella dello Sport”; 
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Lo studio quindi persegue la riqualificazione urbanistica e ambientale del tessuto insediativo mediante 
interventi di ristrutturazione edilizia di immobili pubblici, con particolare riferimento allo sviluppo dei 
servizi educativi e didattici, ovvero alla promozione delle attività culturali e sportive.  
La realizzazione del progetto avverrà con due lotti funzionali, di cui: 

 il primo lotto funzionale prevede la riqualificazione dell’area centrale di Via Ponte Asse, nonché 
lo spostamento degli impianti sportivi esistenti in Via Ponte Asse nella Cittadella dello Sport su 
un’area di mq 30.000 immediatamente sopra Via Serega; 

 il secondo lotto funzionale prevede il completamento della Cittadella dello Sport con altri impianti 
sportivi sulla restante zona di mq 30.413 tra Via Serega e Via Fiume. 

Nello specifico per il contenuto dello studio di fattibilità redatto si rimanda all’Allegato B riportato in 
calce alla presente relazione. 

 

PREVISIONI DELLA VIGENTE PIANIFICAZIONE URBANISTICA RELATIVE ALL’AMBITO 
“OGGETTO DI ACCORDO DI PROGRAMMA PER LA REALIZZAZIONE DEGLI IMPIANTI DELLA 
CITTADELLA DELLO SPORT” 

Per dare immediata lettura alla pianificazione urbanistica vigente e variante del PRC è stato redatto 
apposito elaborato di Accordo denominato “Accordo di Programma tra Comune di Albaredo d’Adige e 
la Provincia di Verona in Variante al PRC ai sensi art. 7 L.R 11/2004 per la realizzazione degli impianti 
della Cittadella dello Sport - Pianificazione urbanistica vigente / variante - Stralci cartografici e normativi 
PAT Var. n. 3 - PI Var. n. 14 – Scheda Norma” in cui vengono riportati gli stralci cartografici e normativi 
PAT e PI – Vigente / Variante e apposita Scheda Norma che detta le condizioni per la realizzazione 
degli impianti della Cittadella dello Sport. 

In tale elaborato viene evidenziato che allo stato attuale l’ambito destinato alla realizzazione degli 
impianti della Cittadella dello Sport è identificato: 
‐  nella tavola 4 del PAT Var. 2 “Adeguamento al PTCP” come Contesto figurativo dei complessi 

monumentali e in parte come Pertinenza scoperta da tutelare; 
‐ negli elaborati del PI Var. 12 come Zona E – Agricola 

 
STRALCIO – PAT TAV. 4 – CARTA DELLA TRASFORMABILITA’                                                             STRALCIO - PI ELAB.. 2.1 – ZONE TERRITORIALI OMOGENEE – QUADRANTE NORD – SC. 1:5000 
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Per ulteriori dettagli circa l’identificazione dello stato attuale dell’ambito nella vigente pianificazione 
urbanistica comunale si rimanda al sopracitato elaborato di Accordo. 
 
MODIFICHE DELLA PIANIFICAZIONE URBANISTICA COMUNALE  
 
Sempre come evidenziato nel sopra richiamato elaborato di Accordo e nella Scheda Norma, la Variante 
al PRC, ai sensi dell’art. 7 LR 11/2004, per la realizzazione degli impianti della Cittadella dello Sport, 
consiste in: 
1. Variante n. 3 al PAT per modifiche agli elaborati cartografici tav. 1 - 2 - 3 - 4 e alle N.T., del PAT Var. 

2, conseguenti all'individuazione dell'ambito oggetto di accordo. In particolare, tale ambito è 
classificato: 
‐ nella tav. 3, a seguito relazione geologica, come: 

o Area idonea a condizione - N.T. art. 2.5.1 "Compatibilità geologica dei suoli" e in parte 
come area idonea a condizione per problematiche geotecniche - N.T. art. 2.5.2 "Aree 
soggette a fragilità idrogeologiche"; 

-  nella tav. 4 come: 
o Servizi di interesse comune di maggior rilevanza - N.T. art. 3.2.8 

 
2. Variante n. 14 al PI per riclassificazione dell'ambito destinato alla realizzazione degli impianti della 

Cittadella dello sport da Zona Agricola a Zona F3B – Aree per Impianti Sportivi art. 5.30 NTO, di 
un’area di mq. 60.413 ricadente nell’ATO 1 “Zona Produttiva” tra Via Serega E Via Fiume.  
Tale area è stata individuata dall’Amministrazione Comunale per la realizzazione degli Impianti 
Sportivi della Cittadella dello Sport, ove collocare tutte le strutture sportive, attualmente sparse nel 
territorio comunale.  

 
Di seguito si riportano lo stralcio cartografico della tav. 4 del PAT con l’individuazione dell’ambito 
oggetto di Accordo come “Servizi di interesse comune di maggior rilevanza” e lo stralcio cartografico 
del PI con la classificazione di tale ambito come Zona F3B – “Aree per impianti sportivi”.  
 
 

STRALCIO – PAT VAR. 3 – TAV 4 – CARTA DELLA TRASFORMABILITA’                                             STRALCIO - PI VAR. 14 ELAB.. 2.1 – ZONE TERRITORIALI OMOGENEE – QUADRANTE NORD – SC. 1:5000 

 

 - 
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Per ulteriori dettagli circa le modifiche alla pianificazione urbanistica comunale si rimanda al sopracitato 
elaborato dell’Accordo di Programma e Scheda Norma. 
 
Ad ogni buon conto va sottolineato che le modifiche alla tav. 3 del PAT, per quanto concerne la 
valutazione di compatibilità geologica ed idrogeologica sono supportate dalla Relazione Geologica 
redatta dal dott. geologo Cristiano Tosi, che si allega come Allegato C in calce alla presente relazione. 
 
PROCEDURA PER LA MODIFICA DELLA PIANIFICAZIONE URBANISTICA COMUNALE 
 
Le procedure stabilite per apportare le modifiche al PAT e al PI sono definite rispettivamente all’art. 14 
e all’art. 18 della L.R. n. 11/2004, procedure ordinarie che prevedono tempi prolungati non certamente 
definibili con l’espletamento degli adempimenti necessari per l’accesso ai finanziamenti statali per la 
rigenerazione urbana del territorio. 
Verificata la finalità di interesse pubblico sottesa alla realizzazione degli Impianti della Cittadella dello 
Sport in Variante alla Pianificazione Urbanistica Comunale è stata valutata la possibilità di promuovere 
un Accordo di Programma tra Comune di Albaredo e Provincia di Verona ai sensi dell’art. 7 L.R 11/2004. 
 
VERIFICHE E VALUTAZIONI DELLA FATTIBILITA’ DELLA VARIANTE AL P.R.C. (PAT VAR. N. 3 – 
PI VAR. N. 14) 
 
Preso atto del Decreto del Segretario Generale n. 54 del 21.04.2023 dell’Autorità di Bacino Distrettuale 
delle Alpi Orientali – Aggiornamento del Piano di Gestione del Rischio Alluvioni (PGRA) nel Comune di 
Albaredo d’Adige, ai sensi dell’art. 6, c. 4 delle NTA, riportato in calce alla seguente relazione come 
Allegato A: 
la Variante al PRC (PAT Var. n. 3 – PI Var. n. 14) prevista con l’Accordo per la realizzazione degli 
impianti della Cittadella dello Sport si intende sempre subordinata alle verifiche preventive, affidate con 
specifico incarico allo Studio Beninca, in ordine a: 
‐ compatibilità idraulica (VCI) e conseguenti pareri del Genio Civile e del Consorzio Alta Pianura 

Veneta; 
‐ verifica di sostenibilità delle soluzioni progettuali degli impianti della Cittadella dello Sport in 

riferimento alle tematiche ambientali (procedura VINCA – VAS). 
 
La realizzazione degli impianti della Cittadella dello Sport è inoltre subordinata alle prescrizioni riportate 
nell’apposita Scheda Norma di puntualizzazione delle caratteristiche degli impianti. 
 
 
DISPOSIZIONI PER IL CONTENIMENTO DEL CONSUMO DI SUOLO  
 
Dalla verifica della Variante n. 1 al PAT di adeguamento alle disposizioni per il contenimento del 
consumo di suolo si rileva che l’ambito oggetto di Accordo è situato all’esterno dell’ambito di 
urbanizzazione consolidata, pertanto la trasformazione urbanistica dell’area interessata (mq 60.413) 
determina sottrazione al limite di consumo stabilito dalla DGR 668/2018, salvo applicazione deroga 
art.12 c.1 lett.c) LR 14/2017. 
Pertanto, dato che la quantità residua di consumo di suolo dopo la Var. 8 al PI è di mq. 184.070 (Var 
9 – 10 -11 -12 – 13 al PI, dato il loro contenuto, come specificato in Premessa, non incidono sulla 
quantità di consumo di suolo), a seguito della Var. 14 al PI ai sensi Accordo di Programma art. 7 LR 
11/2004 “Cittadella dello Sport”, la quantità residua di consumo di suolo è pari a mq. 184.070 – mq. 
60.413 = mq. 123.657. 
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STUDIO DI COMPATIBILITA’ SISMICA 
 Le Varianti al PAT e al PI previste con l’Accordo non sono soggette allo studio di compatibilità sismica 
in quanto il territorio del Comune di Albaredo d’Adige rientra in zona 3 secondo la classificazione 
contenuta nell’Allegato A della DGR n. 244 del 09.03.2021. 
 
 
ELABORATI DELL’ ACCORDO DI PROGRAMMA IN VARIANTE AL PRC 
 
L’Accordo di Programma tra il Comune di Albaredo d’Adige e la Provincia di Verona, in Variante al PRC 
ai sensi dell’art. 7 LR 11/2004, per la realizzazione degli impianti della Cittadella dello Sport, sulla base 
della documentazione relativa a: 
  
‐ Decreto del Segretario Generale dell’Autorità di Bacino Distrettuale delle Alpi Orientali n. 54 del 

21.04.2023 – Aggiornamento della pericolosità idraulica nel Comune di Albaredo d’Adige (Allegato 
A); 

‐ Studio di Fattibilità Tecnica ed Economica dei nuovi Impianti sportivi (Allegato B); 
‐ Relazione Geologica redatta da dr. Geol. Cristiano Tosi riguardante le indagini di carattere 

geomorfologico, geolitologico ed idrogeologico, nell’area oggetto di realizzazione della Cittadella 
dello Sport, finalizzate ad approfondire il Q.C. del PAT (Allegato C), da rinviarsi per il suo 
recepimento nel Q.C. del PAT al suo aggiornamento (da effettuarsi entro 1 anno) con i nuovi Vincoli 
dettati dal Decreto dell’Autorità di Bacino secondo disposizioni procedurali stabilite in sede di 
incontro del 27.06.2023 in Provincia di Verona; 
 

è composto dai seguenti elaborati: 
 
‐ Accordo di Programma tra Comune di Albaredo d’Adige e la Provincia di Verona in Variante al 

PRC ai sensi art. 7 L.R 11/2004 per la realizzazione degli impianti della Cittadella dello Sport - 
Pianificazione urbanistica vigente / variante - Stralci cartografici e normativi PAT Var. n. 3 – PI Var. 
n. 14 - Scheda Norma”; 

‐ Masterplan della Cittadella dello Sport; 
‐ Studio approvato dalla Prov.di Vr sulla soluzione viabilistica di accessibilità agli impianti sportivi; 
‐ Studio del verde 
‐ Relazione Programmatica con Allegato A (Decreto del Segretario Generale n. 54 del 21.04.2023 

dell’Autorità di Bacino Distrettuale delle Alpi Orientali – Aggiornamento del Piano di Gestione del 
Rischio Alluvioni (PGRA) nel Comune di Albaredo d’Adige, ai sensi dell’art. 6, c. 4 delle NTA) - 
Allegato B (Studio di fattibilità tecnica ed economica) - Allegato C (Relazione geologica); 

‐ Valutazioni di Compatibilità Idraulica;  
‐ Valutazioni ambientali V.INC.A – VAS; 
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Allegato A 
 
Autorità di bacino distrettuale delle Alpi Orientali 
 
Decreto del Segretario Generale n. 54 del 21.04.2023 
“Aggiornamento del PGRA nel Comune di Albaredo 
d’Adige”, i sensi dell’art. 6, c. 4 delle NTA 
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Allegato B 

 
Intervento di rigenerazione degli impianti sportivi 
intercomunali 
 
Studio di fattibilità tecnica ed economica 
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Regione Veneto 

PROVINCIA DI VERONA 
 

 

 

 

COMUNE DI ALBAREDO D’ADIGE 
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STUDIO DI FATTIBILITA’ 

TECNICA ED ECONOMICA 
Studio di Architettura ed Urbanistica 

37012 Bussolengo ( Vr ) via Val di Sole 34 

architetto Damiano Puntillo 

mail: damianopuntillo@gmail.com tel +393488730616 
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OGGETTO 

Il presente studio di fattibilità tecnica ed economica è relativo ad un intervento di 
rigenerazione di impianti sportivi intercomunali che prevede: 

1. la riqualificazione dell’area centrale di via Ponte Asse mediante la demolizione dei 
fabbricati esistenti e la riconversione del campo da calcio in un’area verde a 
servizio del polo scolastico con attività di atletica leggera. 

2. Lo spostamento degli impianti sportivi dismessi di via Ponte Asse in un’area tra 
via Fiume e via Serega che sarà denominata “Cittadella dello Sport” 

Tale proposta progettuale viene sviluppata al fine del miglioramento della qualità del 
decoro urbano e del tessuto sociale ambientale, mediante interventi di ristrutturazione 
edilizia di immobili pubblici, con particolare riferimento allo sviluppo dei servizi 
educativi e didattici, ovvero alla promozione delle attività culturali e sportive. 
La realizzazione del progetto avverrà con due lotti funzionali, di cui  

 Il primo lotto funzionale prevede la riqualificazione dell’area centrale di via Ponte 
Asse nonchè lo spostamento degli impianti sportivi esistenti in via Ponte Asse  nella 
“Cittadella dello Sport “ su una zona di 30.000 mq, immediatamente sopra via 
Serega; 

 Il secondo lotto funzionale prevede il completamento della “ Cittadella dello Sport” 
con altri impianti sportivi sulla restante zona di 30.413 mq fra via Serega e via 
Fiume. 
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1. RIQUALIFICAZIONE DELL’ AREA CENTRALE DI VIA PONTE ASSE 

 

PROPRIETA’ ED IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

Per quanto attiene l’area centrale di via Ponte Asse questa risulta di proprietà del Comune 
di Albaredo d’Adige 

 

 

L’area  è identificata catastalmente al NCT del Comune di Albaredo d’Adige, al Foglio 6  
MN 981 di complessivi mq 12.195 

 

DESCRIZIONE  

Al terreno di gioco si accede direttamente da Via Ponte Asse, sostando in un piccolo 
parcheggio pubblico 
L’area in oggetto presenta due campi da calcio in erba naturale: il principale ed un 
campetto da calcio secondario di allenamento. Il tutto è circondato da una recinzione in 
pannelli di cls con soprastante recinzione. Sul lato nord sono presenti degli immobili 
adibiti a spogliatoi. 
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INQUADRAMENTO URBANISTICO 

 

Il terreno in oggetto è classificato dal vigente P.I. variante 12 in ZTO F3B (aree per 
impianti sportivi) e per una piccola porzione a nord- est del mappale 981 in ZTO F4A 
(parcheggi pubblici). Parte dell’area è attraversata dalla fascia di tutela paesaggistica di 
150 m della Fossa Serega. 

 

P.I. variante 12 – estratto tav 3 zone significative capoluogo 
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IPOTESI PROGETTUALE DI RIQUALIFICAZIONE DELL’AREA CENTRALE DI VIA 
PONTE ASSE  

 

 

 
L’intervento di riqualificazione dell’area di via Ponte Asse, tutto all’interno del primo 
lotto funzionale, prevede la demolizione del volume degli spogliatoi e la dismissione dei 
campi di calcio per poter disporre di una area verde a disposizione per il polo scolastico 
contiguo a ovest.  
Come opere di base è prevista la fornitura e posa di canalizzazioni interrate per il 
passaggio di cavi elettrici e di acqua per la creazione di punti luce e fontanella nonché la 
fornitura e posa di piazzole con panchine e cestini. 
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2. SPOSTAMENTO DEGLI IMPIANTI SPORTIVI DISMESSI DI VIA 
PONTE ASSE IN UN’AREA TRA VIA FIUME E VIA SEREGA CHE SARÀ 
DENOMINATA “CITTADELLA DELLO SPORT” 

Per quanto attiene l’area tra via Fiume e via Serega questa risulta di proprietà della Società 
Agricola Leorato Luca e Michela con sede in Monteforte d’Alpone via Fontana Nuova 
31. Per tale area a seguito di Delibera di Giunta Comunale n° 104 del 20-12-2021 
l’Amministrazione Comunale ha sottoscritto in data 29-12-2021 reg 2894 un preliminare 
di acquisto. 

 

 

 

L’area è identificata catastalmente al NCT del Comune di Albaredo d’Adige, al Foglio 1 
MN 82,83,86,589, 592, 593, 595, 614, 529, 521, 522, 528 e parte 607, per complessivi 
mq 60.413 
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DESCRIZIONE  

Al terreno si accede direttamente lungo il lato nord da Via Fiume, entrando dall’incrocio 
con via Serega. 
Il terreno in oggetto si presenta come un frutteto confinante sul lato est con la Fossa 
Serega  e con il lotto di una vecchia costruzione, e sui lati sud ed ovest ancora con terreno 
agricolo. Il confine ovest è rappresentato dalla Fossa Biniega. 
Nel febbraio 2022 è stato effettuato un rilievo planialtimetrico di cui in allegato la 
restituzione in scala 1:500 
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INQUADRAMENTO URBANISTICO 

 

Il terreno in oggetto è classificato dal vigente P.I. variante 12 in ZTO E ( agricola) e per 
una minima porzione ad ovest del mappale 576 ricadente nel mappale  592 in ZTO A1 
(nuclei e insediamenti rurali di antica origine) . A margine di via Fiume e di via Serega  a 
nord ed est ci sono le fasce di rispetto stradale. Parte dell’area è attraversata dalla fascia 
di tutela paesaggistica di 150 m della Fossa Serega. 

 

P.I. variante 12 _ estratto tav 6 zone significative zona produttiva 
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P.A.T vigente Var. n. 2 “Adeguamento al PTCP” estratto tav 1  vincoli  

 

 

Sarà necessario modificare sia il PAT che il PI in quanto tali strumenti urbanistici non 
sono conformi al progetto (l’area ricade in ZTO E ed A1 e non in ZTO  F). 
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IPOTESI PROGETTUALE DELLA “ CITTADELLA DELLO SPORT” 

 
 
La proposta progettuale prevede la creazione di una “ Cittadella dello Sport” composta 
da: 
_ campo da calcio principale in erba naturale ml 110 x70 
_ tribuna coperta con spogliatoi e servizi ml 40 x 6 
_ campo da calcio di allenamento in erba naturale ml 70x50 
_ secondo campo da calcio di allenamento in erba naturale ml 70x50 
_ n° 2 campi da tennis coperti ml 35 x 20 
_ percorso fitness attrezzato “parco della salute” 
_viabilità e parcheggi 
I campi da gioco sono orientati in senso nord sud con una tolleranza di 15°. 
Sulle attrezzature sportive sarà necessario reperire il parere CONI. 
Il secondo campo da calcio di allenamento da realizzarsi nel secondo lotto funzionale 
potrà essere sostituito dalla costruzione di un Palazzetto dello Sport di medesima area ml 
70x50, ferma restando la disponibilità di adeguamento del budget di secondo lotto. 
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particolari tribuna e spogliatoi 
IPOTESI PROGETTUALE DELLA “CITTADELLA DELLO SPORT”-PRIMO LOTTO 

 

 
 
Il primo lotto funzionale su un’area di 30.000 mq prevede la costruzione di  
_ campo da calcio principale in erba naturale ml 110 x70 
_ spogliatoi e servizi  
_ campo da calcio di allenamento in erba naturale ml 70x50 
_viabilità e parcheggi 
Sulle attrezzature sportive sarà necessario reperire il parere CONI. 
 
I lavori di base sono una recinzione con muretto in cls di h max ml 0,50 con soprastante 
recinzione metallica in rete a maglie verdi alta ml 1,50 per un totale di ml 2,00 e la 
fornitura e posa di canalizzazioni interrate per il passaggio di cavi elettrici e di acqua per 
la creazione di punti luce. La dotazione delle opere di urbanizzazione sarà completata da 
un impianto di pubblica illuminazione. 
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Viabilità e parcheggi sono previsti in materiale drenante in modo da non alterare la 
permeabilità dell’area, su sottofondo drenante tipo drening o con vespaio arido. 
La costruzione degli spogliatoi rappresenta un volume compensativo di quello demolito 
nell’area di via Ponte Asse, in modo da mantenere a bilancio zero il consumo di suolo 
complessivo dell’intervento di rigenerazione degli impianti sportivi. 
Del primo lotto farà parte anche la realizzazione dell’ingresso da via Serega ottenuto 
mediante un’intervento tipo quello realizzato qualche centinaio di metri più a nord per 
accedere in via Don Sasselli d’Era, lavoro per il quale sarà necessario reperire il parere 
della Provincia settore Viabilità e del Genio Civile. Per i lavori sul fosso Serega e sul 
fosso Binega servirà il parere del Consorzio Alta Pianura Veneta, così come il parere 
ambientale per i lavori da eseguirsi in fascia di rispetto del fosso Serega. 
 
CONSIDERAZIONI GENERALI 
Per quanto attiene le indagini eseguite, si è effettuato un preciso e puntuale rilievo 
topografico, dal quale si è rilevato che l’area presenta le quote altimetriche più alte in 
corrispondenza delle strade di via Fiume e via Serega per poi presentare il dislivello di 
circa 1 metro subito a ridosso delle stesse ed infine mantenere una pendenza contenuta 
entro il metro verso i due fossi d’acqua a sud e ad ovest.  
Le isoipse di rilievo chiariscono facilmente la situazione. 
Si ritiene pertanto di affrontare il progetto con una serie di riporti tali da ottenere un salto 
di quota di circa 1 metro in senso est-ovest fra il primo ed il secondo lotto funzionale, con 
un sottostante materassino drenante di circa 50 cm. 
La balza permette inoltre di attenuare notevolmente l’impatto ambientale di un eventuale 
palazzetto dello sport in una zona senza rilevanti sopraelevazioni e di mantenere il 
naturale abbassamento del terreno verso sud ovest. 
Le analisi geologiche e geotecniche commissionate direttamente dall’Amministrazione 
Comunale e presentate al prot. n° 13007 del 25-11-2021 concludono che la progettazione 
di un nuovo impianto sportivo presso l’area dovrà tenere conto di: 
1-un modello geotecnico approfondito tramite ulteriori indagini per definire 
puntualmente con maggior dettaglio le caratteristiche meccaniche del terreno in 
corrispondenza delle opere specifiche; 
2- la valutazione di compatibilità idraulica dell’intervento dal momento che l’area ricade 
in zona a deflusso difficoltoso, e quindi la risoluzione di tale aspetto mediante drening, 
vespai aridi o bacini di laminazione, i cui costi sono considerati già in questa sede; 
3- Considerare la presenza della falda sub-superficiale 0,7-1,2 metri dal p.c. per eventuali 
interferenze con le opere specifiche. 
Naturalmente quanto sopra sarà oggetto delle analisi puntuali in sede di progettazione 
definitiva ed esecutiva. Non risultano agli atti ritrovamenti archeologici nell’area di 
intervento. 
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STIME ECONOMICHE E TEMPORALI 
 
lavorazioni 

 
 
quadri economici  

 
 
                  cronoprogramma 

 

PRIMO LOTTO SECONDO LOTTO TOTALI
demolizioni spogliatoi e recinzione 100.000,00     100.000,00     

-                   
-                   

nuova strada di accesso da via Serega 250.000,00     250.000,00     
sottofondo 300.000,00     250.000,00            
recinzioni 100.000,00     100.000,00            200.000,00     
argine lato strada provinciale 200.000,00     200.000,00     
urbanizzazioni 100.000,00     100.000,00            200.000,00     
parcheggi 100.000,00     200.000,00            300.000,00     
strade 100.000,00     200.000,00            300.000,00     
percorso fitness 100.000,00            100.000,00     
campo principale in erba - non sintetico 250.000,00     250.000,00     
campo secondario in erba - non sintetico 150.000,00     150.000,00     
campo secondario in erba - non sintetico 150.000,00            150.000,00     
impianti tennis coperto 130.000,00            130.000,00     
tribuna 400.000,00            400.000,00     
spogliatoi 150.000,00     150.000,00     
TOTALE LAVORAZIONI 1.800.000,00  1.630.000,00         3.430.000,00  

A
R

E
A

 
V

IA
 

P
O

N
T

E
 

A
S

S
E

A
R

E
A

 F
R

A
 V

IA
 F

IU
M

E
 E

 V
IA

 S
E

R
E

G
A

 
"C

IT
T

A
D

E
L

L
A

 D
E

L
L

O
 S

P
O

R
T

"

PRIMO LOTTO SECONDO LOTTO TOTALI
a) Importo esecuzione delle lavorazioni -                   
a1) Riqualificazione area di via Ponte Asse 100.000,00           -                                100.000,00     
a2) Spostamento impianti " Cittadella dello sport" 1.700.000,00        1.600.000,00               3.300.000,00  
Totale Costo Lavori (a1+a2) 1.800.000,00        1.630.000,00               3.430.000,00  
b) Somme a disposizione dell'Amministrazione: -                   
b1) Spese tecniche per progetto 150.000,00           150.000,00                  300.000,00     
b2) Cassa di previdenza 4% su spese tecniche 6.000,00                6.000,00                      12.000,00       
b3) IVA 22% su spese tecniche 34.320,00              34.320,00                    68.640,00       
b4) IVA 10% su lavori 180.000,00           163.000,00                  343.000,00     
b5) Incentivo 2% funzioni tecniche 36.000,00              32.600,00                    68.600,00       
b6) Spese  di gara 50.000,00              50.000,00                    100.000,00     
b7) Fondo accordi bonari 5% 90.000,00              81.500,00                    171.500,00     
b8) Imprevisti 3% ed arrotondamenti 53.680,00              52.580,00                    106.260,00     
Totale Somme a disposizione (b1+b2+b3+b4+b5+b6+b7+b8) 600.000,00           570.000,00                  1.170.000,00  
IMPORTO TOTALE LAVORI (a+b) 2.400.000,00        2.200.000,00               4.600.000,00  

Incarico progetto definitivo ed esecutivo agosto 2022

Accordo di programma con la Provincia variante PAT gennaio 2023

Pareri CONI‐CONSORZIO‐PROVINCIA marzo 2023

Consegna  esecutivo maggio 2023

Gara maggio‐luglio 2023

Affidamento lavori luglio 2023

Inizio lavori  settembre  2023

Fine lavori  giugno 2024

CRONOPROGRAMMA PRIMO LOTTO FUNZIONALE
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CONCLUSIONI 
 
Le ipotesi progettuali prevedono:  
- la sostenibilità ambientale, energetica ed economica, cioè rapidità di costruzione, 
riciclabilità dei componenti e dei materiali di base, alte prestazioni energetiche, utilizzo 
di fonti rinnovabili, facilità di manutenzione;  
- la presenza di spazi verdi fruibili;  
- la relazione con l’ambiente naturale, il paesaggio e il contesto di riferimento;  
- la permeabilità e flessibilità degli spazi;  
- una concezione e ideazione degli spazi nell’ottica del benessere individuale e della   
socialità. 
Nelle previsioni sia tecniche che economiche si è tenuto conto di lavorazioni eseguite ai 
sensi della L 81/08 e s.m.i. , con i criteri CAM e NZEB. 
Tutti gli studi e le verifiche fino ad oggi eseguiti non hanno manifestato particolari cause 
ostative alle previsioni progettuali, pertanto si ritiene di confermare la conformità 
dell’area agli obiettivi strategici per l’intervento di rigenerazione degli impianti sportivi 
intercomunali con la creazione della futura “Cittadella dello Sport” ad Albaredo d’Adige. 

                                                                                     
Verona, li 20.04.2022                                                                                                          
                                                                                                       Il tecnico incaricato 

                                                                                         arch. Damiano Puntillo 
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Allegato C 
 
 

Relazione Geologica PAT Var. n. 3  
“Accordo di Programma art. 7 LR 11/2004 – 

Cittadella dello Sport” redatta da dr. Geol. Cristiano 
Tosi 
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