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RELAZIONE ALLA VARIANTE 

DEL P.U.A. “PARCO URBANO” 

1. Premessa 

Il Piano Urbanistico Attuativo denominato “Parco Urbano” fa parte del “Programma Complesso 

riguardante le ex Caserme Santa Marta e Passalacqua” approvato con delibera di Giunta Comunale n°103 

del 14/04/2009 e successivamente con delibera del Consiglio Comunale n°34 del 13/05/2009. L’intero 

comparto è costituito dalle aree urbane a nord di via Torbido, in linea di massima racchiuse tra viale 

dell’Università, via Campofiore, Via Bonomi, via Cantarane, via Santa Marta e vicolo Madonnina. 

Il Programma Complesso, suddiviso nei tre P.U.A, è concepito e strutturato in maniera unitaria: in questa 

sede si rimanda la trattazione di analisi dell’ambito e dei vari aspetti del Piano alla documentazione 

generale approvata. 

 

Le varianti previste recepiscono gli orientamenti emersi durante le conferenze di servizi succedutesi 

sino ad oggi (ultima in ordine di tempo del 11/06/2012); inoltre fanno seguito ad esigenze e 

problematiche emerse ed emergenti in fase di  sviluppo del progetto urbanistico definitivo ed esecutivo. 

La più rilevante di queste, riguarda la riconfigurazione della parte del PUA Parco Urbano verso viale 

dell’Università per evitare l’interferenza del parcheggio interrato e dell’ambito E con le aree di proprietà 

demaniale per le quali, al momento, non è previsto il trasferimento al patrimonio del Comune di Verona.  

Fatto salvo l’assestamento della superficie del P.U.A. alla luce del rilievo topografico effettuato 

successivamente alla redazione del P.U.A. approvato, le varianti sinteticamente prevedono: 
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- l'eliminazione di due strade di distribuzione interna che attualmente sezionano trasversalmente l’ambito 

B, il quale risulterà così suddiviso in due sub-ambiti rispetto ai precedenti quattro; 

- l’allargamento delle strade di penetrazione a senso unico in direzione N-S tra gli ambiti B e della strada 

di gronda verso il parco, rispetto al progetto definitivo delle opere di urbanizzazione approvato. Queste 

saranno in continuità con la strada principale senza il lieve innalzamento e il cambio di materiale previsti 

nel P.U.A. approvato; 

- l’arretramento e l’assestamento dell'ambito E entro l’area di proprietà comunale; 

- l’arretramento verso est dell’allineamento obbligatorio su via dell’Università per le ragioni di cui sopra; 

- la diminuzione di volumetria dell’ambito commerciale-polifunzionale (E) attestato su viale dell’Università 

e la ri-distribuzione delle stesse in pari entità nell’ambito residenziale (B) il tutto senza aumento della 

volumetria complessiva del PUA e con un miglioramento della disponibilità di standard; 

- l’aumento, nell’ambito E, dei piani abitabili da 5 a 6 allo scopo di migliorare sia la flessibilità distributiva 

del volume nei sub-ambiti E1, E2, E3 sia la disponibilità di verde privato; 

- l’aumento del numero di piani abitabili, da 5 a 6, nell’ambito B e nell’ambito C3; 

- l’aumento del rapporto di copertura da 35% a 40% per gli ambiti B e C3, e da 40% a 50% per gli 

ambiti E; 

- la traslazione del parcheggio pubblico P1, comprese scale di risalita e rampe, tra "l'ambito E" e la 

cortina muraria Scaligera, in modo tale che il suo sedime rientri pienamente nella proprietà della A.C. e 

non interferisca con la proprietà demaniale più sopra citata. 

 

2. Autorizzazioni e titoli abilitativi rilasciati 

Il programma complesso e i suoi PUA hanno proseguito l’iter autorizzativo per la sua progressiva 

realizzazione, conseguendo le seguenti autorizzazioni: 

- Le Opere di Urbanizzazione del P.U.A. “Parco Urbano” e “Housing Sociale” e la 

demolizione degli edifici sono state approvate in Conferenza di Servizi in data 18/02/2011, 

che hanno precedentemente ottenuto il parere n°4181 del 18/02/2011 della competente 

Soprintendenza ai sensi della parte II e III della Lg. 42/2004; 

- Valutazione di Impatto Ambientale dell’intervento ai sensi del DLgs 152/2006 approvato 

con Delibera di Giunta Provinciale n°115 del 20/06/2011; 

- Demolizioni superficiali, rimozione opere interrate e bonifiche all’interno del Piano 

Urbanistico approvate in Conferenze di Servizi del 20/10/2011, (parere ai sensi della parte 

II e III della Lg. 42/2004 della competente Soprintendenza n°28766 del 20/10/2011); 

- Le Linee guida Parco sono state approvate con determina n°5263 del 04/11/2011 del 

Settore Lavori Pubblici di Verona (parere ai sensi della parte II e III della Lg. 42/2004 della 

competente Soprintendenza n°28791 del 20/10/2011); 

- 1°stralcio del progetto esecutivo delle Opere di Urbanizzazione del P.U.A. Parco Urbano e 

P.U.A. Housing Sociale approvate in Conferenza di Servizi del 08/11/2011 e 20/10/2011 
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(parere ai sensi della parte II e III della Lg. 42/2004 della competente Soprintendenza 

n°30546 del 08/11/2011 e n°28802 del 20/10/2011); 

- la convenzione tra Agec, Comune di Verona e ATI è stata stipulata il 10/02/2012.  

Inoltre sono stati rilasciati i Permessi di Costruire relativi alla realizzazione di edifici residenziali negli 

ambiti C1, C2 e C3 rispettivamente: 06.03/008047/2010, 06.03/008048/2010 e 06.03/008045/2010 e 

relativamente al Parcheggio P1 sono state effettuate due conferenze di servizi tra novembre 2010 e 

febbraio 2011. 

 

3. Varianti proposte  

Le varianti proposte riguardano, in primo luogo, l’ambito E che si attesta quale fronte edificato lungo 

l’esistente Viale dell’Università raccordando l’esistente fronte edilizio con il profilo altimetrico della cinta 

muraria. L’ambito commerciale/direzionale-polifunzionale E è stato concepito come “porta” di accesso al 

parco ed al nuovo complesso residenziale che si compone di tre edifici, che potranno essere unificati da 

una sovrastante copertura leggera. I varchi tra gli edifici fungono da “gates” di accesso al nuovo 

quartiere costituendo altrettanti scorci prospettici verso il verde di notevole suggestione. 

Durante le varie Conferenze di servizi finora succedutesi, sono emersi orientamenti circa l’opportunità di 

diminuire la consistenza volumetrica dell’ambito E, modulando l'altezza degli edifici dei sub-comparti E1-

E2-E3 in modo decrescente con l'approssimarsi della cortina muraria scaligera. Tale diminuzione non è 

solo opportuna ma necessaria e concretamente si tradurrebbe in una riduzione di consistenza pari a 

3.675 mc, attualmente destinati ad attività commerciale-direzionale-polifunzionale, da trasferire nel 

contiguo ambito B con destinazione residenziale. 

Il mantenimento percettivo del fronte edificato potrebbe essere rafforzato dalla continuità volumetrica tra 

i sub-comparti E2 – E3 mediante una connessione a “ponte” dei volumi in prossimità dell’asse di 

penetrazione sud da Viale dell’Università con altezza minima pari a 5.10 m come da codice della strada. 

 

Per quanto riguarda la viabilità, la variante propone l'eliminazione di due strade di distribuzione interne al 

quartiere, precisamente tra gli ambiti denominati B1-B2 e B3-B4, con conseguente maggiore 

compattamento dell’ambito B sul quale sarà possibile una progettazione architettonica più flessibile anche 

in considerazione dell'incremento volumetrico derivante dall'ambito E; resta in ogni caso la volontà di 

garantire una adeguata permeabilità fra la città e il parco. Contestualmente sono state allargate la strada 

a sud dell’ambito B, lasciando invariato il limite del parco, e le due strade di penetrazione a senso unico 

tra il medesimo ambito rispetto al progetto definitivo approvato delle opere di urbanizzazione. Sotto il 

profilo funzionale la viabilità non avrà particolari svantaggi come evidenziato dallo studio del traffico 

allegato. 

Inoltre è previsto un nuovo percorso ciclabile direzione W-E tangente all’asse di penetrazione carrabile 

che delimita a sud l'ambito B e che collega funzionalmente piazza dell’università con il parco pubblico.   
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I nuovi dati stereometrici relativi all’ambito B tengono conto dell’aumento di volumetria di 3.675 mc, 

derivanti dall' ambito E, con l’innalzamento del numero di piani massimo ammissibile a 6 e l’aumento del 

rapporto di copertura massimo al 40%. Anche nell’ambito C3, senza modificare i parametri relativi alla 

volumetria, è stato innalzato il numero di piani massimo ammissibile a 6 e l’aumento del rapporto di 

copertura massimo al 40%. 

Allo scopo di migliorare la disponibilità di autorimesse private interrate, considerata la scelta di limitare 

drasticamente i parcheggi a raso, la variante propone di derogare rispetto ai valori di cui all’art.22, 

comma 5° lettera b) delle N.T.A. del PRG: per cui, fatti salvi i valori minimi previsti dalla norma, la 

superficie occupata da autorimesse interrate potrà superare un terzo della superficie libera da fabbricati. 

Si precisa che le porzioni stradali al di sopra delle autorimesse interrate saranno gravate da servitù di uso 

pubblico, come meglio evidenziato nella tavola T03. 

 

Le autorimesse private sotto i sub-ambiti E2, E3, avranno le rampe di accesso in comune con il 

parcheggio pubblico interrato P1, posizionato sotto la porzione ovest del Parco delle Mura Magistrali 

compreso tra Viale dell’Università, l’ambito E e la cortina muraria scaligera. 

Quest’ultimo, già legittimato a seguito della Conferenza dei Servizi del 28/01/2011, in conseguenza 

dell'interferenza con l’area di proprietà demaniale nonché a seguito di valutazioni condivise con gli Enti 

fornitori dei sottoservizi relativamente alle dorsali tecnologiche posizionate sotto il livello stradale di Via 

dell'Università, dovrà essere traslato lungo l'asse W-E verso l'interno del parco; si precisa che ciò non 

comprometterà l'impianto progettuale del parco, avendo previsto un adeguato ricoprimento per la 

sistemazione a verde. Il manufatto inserito all’interno del parco delle mura sarà a servizio sia del 

parcheggio interrato (risalita scale e ascensore) sia del parco con servizi igienici ed eventuali locali di 

sorveglianza.  

All’interno del parcheggio P1 è prevista la collocazione di una cabina elettrica a servizio del P.U.A. Parco 

Urbano (vedi anche la tavola T11); tale intervento è stato oggetto di una verifica preliminare da parte del 

futuro ente gestore che ha pre-dimensionato il locale tecnico, e ha prodotto la perdita di alcuni posti auto 

pur nel rispetto della superficie totale a standard prevista. Inoltre, si precisa che la rampa, il blocco scale 

e servizi, il sedime della autorimessa sono da considerarsi indicativi e l’eventuale variazione di 

collocazione non costituirà variante. 

 

Infine nell’elaborato grafico “T03_Opere di urbanizzazione e N.T.A.” si pone in evidenza che: 

- non viene riportata la consistenza dei parchi presenti all’interno del P.U.A. Parco Urbano 

denominati “Parco Urbano” e “Parco delle Mura” in quanto riferiti, nel P.U.A. approvato, ai 

quattro parchi considerati nel loro insieme; 

- viene riportata l’altezza massima di 20,5m per gli ambiti E1, E2, E3 e 18m per gli ambiti B1, 

B2, C3 indistintamente senza specificare dettagliatamente quali blocchi all’interno degli 

ambiti potranno avere minor altezza: la prescrizione della Soprintendenza1, che richiede un 

andamento in diminuzione verso le strutture fortificatorie, potrà essere osservata in sede di 

                                                
1 Osservazioni prot. n.2069 del 28/01/2011 e successivi ( vedi allegato). 
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progettazione definitiva dei singoli fabbricati la cui rappresentazione nel P.U.A., allo stato 

attuale, è puramente indicativa. Viste quindi le prescrizioni e i vincoli esistenti sull’area, si 

propone la trasposizione di volume tra ambiti fino un massimo del 15% della volumetria 

totale; 

- i parcheggi aggiuntivi previsti per il polo universitario (n°50 p.a.) non vengono più 

predisposti in quanto non sussiste più l’interesse da parte dell’Università alla loro 

realizzazione. 

4. Dimensionamento comparto previsto dalla variante 

4.1 Ambito residenziale (B C) 

 

B C D E F G H I L M 

Superficie 

Fondiaria 

Volume 

massimo 

n° di 

piani 

max 

Altezza 

massima 

Rapporto di 

Copertura 

STANDARD URBANISTICI STANDARD EDILIZI 

Abitanti Teorici Park Primario Verde Primario 
Park edilizio (L. 122) 

MINIMO 

N° posti auto (art. 67 

R.E. vigente 

all’approvazione del 

P.U.A.) 

     
(C/200) (3,5xab.) (5xab.) (C / 10)  

 
mq mc n° ml % n° mq mq mq n° 

             

B1 5.875 
51.675

6 18 40% 
259 907 1.295 5.168

Non inferiore a 1 

posto auto/unità 

abitativa * 

B2 8.572 6 18 40% 

         

C1 983 2.900 4 13 35% 14,5 51 73 290

C2 1.230 4.400 4 13 35% 22 77 110 440

C3 6.200 22.700 6 18 40% 113,5 397 568 2.270

  30.000   150 525 751 3.000 

TOTALE 22.860 81.675 409 1.432 2.046 8.168  

* E’ ammessa la deroga all’art.22, comma 5° lettera b) delle N.T.A. del PRG: per cui la superficie occupata da 

autorimesse interrate potrà superare un terzo della superficie libera da fabbricati. 

4.2 Ambito commerciale e direzionale (E) 

 

B C D E F G H I L M 

Superficie 

Fondiaria 

Volume 

massimo 

n° di 

piani 

max 

Altezza 

massima 

Rapporto di 

Copertura 

STANDARD URBANISTICI STANDARD EDILIZI 

Abitanti Teorici Park Primario Verde Primario 
Park edilizio (L. 122) 

MINIMO 

N° posti auto (art. 67 

R.E. vigente 

all’approvazione del 

P.U.A.) 

     
(C/200) (0,5mq/mq) (5xab.) (C / 10) (H / 100) 

 mq mc n° ml % n° mq mq mq n° 

             

E1 

3.335 17.925 

6 20,5 50% 

2.875 

 

1.793 

1p.a./20mq di sup. di 

vendita ( salvo 

diverse previsioni di 

legge o regolamenti 

speciali in materia) 

1p.a./100mc 

direzionale* 

E2 6 20,5 50%  

E3 6 20,5 50%  

Altezza minima interna dei vani adibiti ad attività commerciale pari a 3,00 ml 
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* E’ ammessa la deroga all’art.22, comma 5° lettera b) delle N.T.A. del PRG: per cui la superficie occupata da 

autorimesse interrate potrà superare un terzo della superficie libera da fabbricati. 

4.3 Confronto superfici e volumi degli ambiti B, C e E 

 

 

In riferimento alla consistenza degli ambiti si evidenzia un lieve assestamento delle superfici dovuto 

all’interferenza del parcheggio interrato e dell’ambito E con le aree di proprietà demaniale per le quali non 

è previsto il trasferimento alla A.C.. Si rileva inoltre che la volumetria totale del P.U.A. Parco Urbano 

rimane invariata, mentre la superficie fondiaria degli ambiti B, C ed E, quest’ultima non dichiarata nel 

P.U.A. approvato, risulta inferiore a quella presente nel bando “AGEC”. 
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5. Allegati 

5.1 Comunicazione mail coordinamento Patrimonio del 23/11/2012 
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5.2 Frazionamento al 30/08/2011 
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5.3 Sovrapposizione ambiti P.U.A. Parco Urbano di variante e frazionamento al 

30/08/2011
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5.4 Osservazioni della Soprintendenza per i Beni Architettonici e Paesaggistici 

per le provincie di Verona, Rovigo e Vicenza n° prot 2069 del 

28/01/2011 
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1.  PREMESSA  

 

La presente Relazione Tecnica Integrativa dello Studio del Traffico (Revisione RE-01 

del 02.12.2010) è redatta a supporto della VARIANTE al Piano Urbanistico Attuativo 

di iniziativa pubblica (PUA) per la realizzazione del programma complesso ex 

Caserme Santa Marta e Passalacqua in Verona relativamente alla modifica di una 

parte della viabilità interna alla zona residenziale del PARCO URBANO. 

 

Con riferimento agli schemi della viabilità interna allegati : 

� Master Plan Progetto Originale, e 

� Master Plan di Variante 

la modifica oggetto di variante consiste semplicemente nella soppressione delle due strade, 

a senso unico, poste agli estremi est e ovest dell’area residenziale del Parco Urbano e la 

sostituzione con un unico asse centrale, sempre a senso unico di pari classe e tipologia, 

oltre alla conseguente revisione degli accessi a servizio degli edifici previsti. 

 

La presente Relazione Integrativa non modifica i dati, le analisi, le verifiche e le 

conclusioni dello Studio del Traffico presentato con Revisione RE-01 del 02-12-2010 che 

rimane pienamente valido ed al quale si rimanda per maggiori dettagli. 

 

Lo Studio di Traffico originale ha preso in esame sia la viabilità interna al PUA S. Marta - 

Passalacqua, sia le principali vie afferenti all’intervento in oggetto ed in particolare il nodo 

di Ponte Aleardi che risulta essere quello maggiormente impegnato dai flussi generati e 
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attratti dal nuovo intervento. 

 

Tale nodo sarà oggetto di riqualificazione con separato progetto di miglioramento della 

viabilità pubblica nel Comune di Verona collegati all’iniziativa di recupero delle ex Cartiere di 

“Verona Porta Sud”.  In data 31.05.2012 è stata presentata la Revisione D  del Progetto 

Definitivo del Nodo di Ponte Aleardi che migliora ulteriormente la precedente soluzione, 

anche a servizio e beneficio dell’intervento S. Marta - Passalacqua. 

 

 

 

Planimetria di progetto originale del comparto S. Marta Passalacqua 
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2.   VIABILITA’ DI PROGETTO INTERNA AL COMPARTO PUA PU 

 

Con riferimento agli elaborati del Progetto originale e di Variante, la viabilità interna al 

comparto presenta uno schema di circolazione semplice, prevalentemente a senso unico, 

costituito da due accessi principali su viale Dell’Università, uno in sola entrata da via Torbido 

per le provenienze da est, due secondari a senso unico in entrata e in uscita su via 

Campofiore, uno a senso unico alternato su via Bonomi. La parte del polo Universitario 

gravita prevalentemente su via Nicola Mazza e via Cantarane nel quadrante di Porta 

Vescovo. Su tutti gli assi viari dell’intero comparto vige il limite di 30 km/h (Zone 30). 

 

La direttrice principale interna al comparto, in affiancamento all’area residenziale, è a senso 

unico fino all’intersezione posta in prossimità del centro direzionale / polifunzionale / 

commerciale e del parcheggio P3 facenti parte del PUA CU; presenta una sezione stradale di 

5,00m con stalli di parcheggio in linea con l’asse stradale su entrambi i lati fino alla prima 

intersezione, solo sul lato sinistro per il restante tratto. 

L’intero percorso è affiancato sulla sinistra da una pista ciclopedonale di 3,50m – 4,00m e 

sulla destra da un marciapiede di 1,50m.  Le altre strade del comparto (le trasversali e la 

strada che delimita il comparto residenziale da quello del parco urbano) presentano analoga 

sezione stradale con marciapiedi su entrambi i lati a norma. 

 

Le carreggiate sono costituite da una zona centrale pavimentata in conglomerato bituminoso 

e due fasce laterali pavimentate in porfido, in cui sono state posizionate le caditoie. Tale 

soluzione oltre a migliorare l’aspetto estetico della strada, diventa elemento moderatore 
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della velocità a favore di una maggiore sicurezza della circolazione nel comparto da parte 

delle utenze deboli. 

 

L’accessibilità a questo comparto è garantita da un’ entrata a senso unico su via Campofiore 

(varco 1) che presenta una sezione stradale di 4.00m con marciapiede di 1,50m e un 

restringimento puntuale di circa 3,40m e un uscita sempre a senso unico sulla stessa via 

Campofiore (varco 2) di larghezza 4.00m con marciapiede su entrambi i lati di 1,50m; dalla 

rotatoria di via dell’Università/via San Francesco/via dell’Artigliere e dalla rotatoria di via 

Torbido/via dei Partigiani/via dell’Università; sul lato ovest l’accesso è su via Bonomi con un 

senso unico alternato (accesso in comune con il PUA CU) anche utilizzato a supporto per le 

attività di spettacolo previste all’interno del bastione. 

E’ prevista in progetto una importante e completa rete di percorsi pedonali e ciclabili che 

collegano tutte le aree del comparto. 

 

Da un punto di vista normativo, l’asse principale dei comparti è classificabile con Strada 

Tipo F “Locale in ambito Urbano” (con sezione 6.50 m a partire dall’ambito G + parte 

ciclo pedonale), mentre tutte le altre rientrano nella tipologia delle Strade Residenziali a 

Destinazione Particolare del D.M. n. 6792 del 05.11.2001 “Norme Geometriche e 

Funzionali per la Costruzione delle Strade” con sezioni carrabili di 5.0 o 4.0 m oltre alla 

parte ciclo pedonale.  

Le intersezioni saranno conformi alle prescrizioni del D.M. n. 1699 del 19.04.2006 “Norme 

Geometriche e Funzionali per la Costruzione delle Intersezioni Stradali” tenuto 

conto dei vincoli fisici che limitano la stretta applicazione delle norme per le intersezioni 

esistenti fermo restando che l’intervento nel suo complesso deve comunque produrre un 

innalzamento del livello di sicurezza. 
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3.  VIABILITA’ INTERNA IN VARIANTE 

 

Il grafo estratto dallo Studio del Traffico del progetto originale allegato in appendice, 

riporta i Flussi di Traffico interni al comparto in oggetto che sono decisamente ridotti e 

non pongono particolari problemi né alle strade interne, né alle relative intersezioni. 

 

Per quanto riguarda la modifica della viabilità interna al Parco Urbano oggetto della 

presente Relazione Integrativa e riportata nello schema allegato, è evidente che 

l'eliminazione delle due strade residenziali secondarie est-ovest sopra indicate non ha alcun 

effetto pratico / significativo sul sistema di circolazione interna ne tanto meno su quella 

esterna al comparto residenziale visti i ridotti flussi di traffico. 

 

Al contrario, essendo queste intersezioni regolate da semplice diritto di precedenza, 

l'eliminazione di due di esse migliora la situazione dal punto di vista della sicurezza stradale 

in quanto riduce eventuali punti di conflitto senza decadimento delle condizioni di 

circolazione sulle rimanenti intersezioni. 
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Planimetria di Variante al progetto originale del comparto residenziale del PARCO URBANO 
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Grafo dello stato di progetto POST INTERVENTO PASSALACQUA 
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