
Accordo di Programma ‘Ex Ote’
Accordo di programma tra Regione Lombardia, Comune di Bergamo, 

Provincia di Bergamo, T.E.B. s.p.a. e, in adesione Chorus Life s.p.a., 

finalizzato alla promozione di un accordo di programma, per la realizzazione del nuovo 

palazzetto dello sport e di opere infrastrutturali di scala provinciale

COMUNE DI BERGAMO
DIREZIONE URBANISTICA, INTERVENTI URBANI COMPLESSI, 

PATRIMONIO E LOGISTICA INTERNA, OPERE DI RIQUALIFICAZIONE

SERVIZIO PROGRAMMI COMPLESSI

‘Visita tecnica: esempio di operazione di rigenerazione urbana presso complesso

multifunzionale Chorus Life di Bergamo’ 

23 Maggio 2025
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OTE – OFFICINE TRASFORMATORI ELETTRICI

SUPERFICIE TERRITORIALE

67.118 mq
SUPERFICIE LORDA DI PAVIMENTO ESISTENTE 

36.025 mq
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PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO (in vigore dal 21/07/2010 al 05/11/2024)

Documento di Piano: Quadro di sintesi degli ambiti strategici

Ambito strategico 8 – La porta delle Valli
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PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO

DOCUMENTO DI PIANO:  Ambito strategico 8 – La porta delle Valli

LOCALIZZAZIONE 

NUOVO PALAZZETTO 

DELLO SPORT

RIQUALIFICAZIONE AMBITO 

DISMESSO CON INTRODUZIONE DI 

FUNZIONI SPORTIVE, TERZIARIO –

COMMERCIALI E RESIDENZIALI

FORMAZIONE 

NUOVA BRETELLA
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DOCUMENTO DI PIANO:  Ambito di trasformazione 26 – ex Ote

RIFERIMENTI 

CATASTALI

DESTINAZIONI 

D’USO

PRETASTAZIONI 

PUBBLICHE 

ATTESE

PRINCIPI 

INSEDIATIVI

OBIETTIVI 

DA 

PERSEGUIRE

PARAMETRI 

URBANISTICI

STRUMENTO 

ATTUATIVO



PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO:

PREVISIONI DI PIANO

UMI1

At_e/i26 - UMI1

UMI2

St 72.315 mq

Slp 37.050 mq

Strumento attuativo:  P.A./P.I.I.

✓ riqualificazione ambito con spazi verdi pubblici e funzioni di scala 

territoriale;

✓ maggiore concentrazione volumetrica e insediamento di funzioni terziarie ad 

alta innovazione tecnologica e residenziale;

✓ miglioramento del sistema di viabilità veicolare tra via Codussi, via 

Serassi e la circonvallazione;

✓ miglioramento del sistema di viabilità di livello provinciale attraverso la 

realizzazione di un parcheggio pubblico di interscambio;

✓ realizzazione di un parco

RESIDENZIALE (R)

TERZIARIO (Ta, Tu1, Tr2)

COMMERCIALE (C1)

SERVIZI (S)

O
B

IE
T

T
IV

I
P

R
E

S
TA

Z
IO

N
I P

U
B

B
L

IC
H

E
 

A
T

T
E

S
E

F
U

N
Z

IO
N

I 

A
M

M
E

S
S

E

✓ realizzazione di residenze sociali e/o temporanee

✓ Realizzazione delle stazioni e spazi connessi della tramvia “San Fermo” ed 

“ex-OTE” (UMI 1 e 2)

✓ realizzazione parcheggio pubblico/di uso pubblico di interscambio

✓ realizzazione nuovo parco urbano;

✓ nuove connessioni ciclopedonali nord-sud (UMI 1 e 2)

✓ Rilocalizzazione area mercatale di via Codussi e realizzazione nuova area 

(UMI 1 e 2)

✓ nuovo tracciato stradale tra via Codussi, via Serassi e la Circonvallazione.
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DALLE PREVISIONI DI PIANO AL PROCEDIMENTO ATTUATIVO

AVVIO DEL DIALOGO: 

CONTENUTI PROTOCOLLO DI INTESA 21.12.2016
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Realizzazione di una nuova palestra comunale (mq 3.000)

Realizzazione di una nuova struttura polivalente di interesse 

pubblico a scala territoriale (mq 10.000)

FUNZIONI PROPOSTE

Realizzazione delle opere infrastrutturali connesse, volte a 

risolvere la criticità del sistema di accessibilità del quadrante 

nord-est della città e valorizzazione del trasporto pubblico su 

rotaia

PRESTAZIONI PUBBLICHE ATTESE

Realizzazione di un nuovo parcheggio di uso pubblico in 

struttura

OBIETTIVI

Attuare un intervento pubblico/privato, attraverso un 

Accordo di Programma in variante al PGT, che, nell’ambito di 

un intervento complessivo di riqualificazione di un’area 

industriale dismessa e degradata, preveda la realizzazione 

di una nuova struttura polivalente di interesse pubblico di 

scala territoriale e le adeguate opere infrastrutturali 

connesse, volte a risolvere le criticità del sistema di 

accessibilità del quadrante nord-est della città, valorizzando 

al contempo la fruibilità del sistema di trasporto pubblico su 

rotaia.

Terziario per lo sport, il benessere e la salute  mq 4.000

Commerciale (grande struttura di vendita)       mq15.000 max

Residenziale                                                    mq 5.000

Terziario ricettivo alberghiero                           mq 6.000

SOGGETTI

✓ COMUNE

✓ PROVINCIA

✓ TEB

✓ GRUPEDIL
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✓2016 – Sottoscrizione Protocollo d’intesa tra Comune di Bergamo, Provincia di Bergamo, TEB, società Groupedil per la 

promozione dell’Accordo di programma con l’adesione di Regione Lombardia per la realizzazione del nuovo palazzetto dello sport ed 

opere infrastrutturali a scala provinciale 

✓2017 – (19/01/17) il Sindaco di Bergamo invia a Regione Lombardia la richiesta di adesione all’accordo di programma promosso 

dal Comune di Bergamo con la partecipazione della Provincia di Bergamo, TEB, società Groupedil per la realizzazione del nuovo 

palazzetto dello sport ed opere infrastrutturali a scala provinciale 

✓2017 – (29/03/17) si è insediato il comitato dei rappresentati che ha nominato i rappresentanti della segreteria tecnica

✓2017 – (13/03/17) con DGR X/6322 Regione Lombardia ha deliberato l’adesione all’accordo di programma

✓2017 – (23/02/17) con Delibera di Giunta Comunale è stata avviata la procedura di VAS

✓2017 – (12/04/17) con decreto dirigenziale sono stati individuati per la procedura di VAS le autorità (competente, procedente ..)

✓2017 – (21/12/1) è stata depositata a Regione Lombardia l’istanza di assoggettabilità a VIA (GSV)

✓2018 – (26/06/18) con Decreto regionale è stata stabilita la non assoggettabilità a VIA 

✓2018 – (27/06/18) nella Conferenza dei Servizi è stata approvata l’attivazione della GSV organizzata in forma unitaria 

PRINCIPALI PASSAGGI DELL’ ITER AMMINISTRATIVO

✓2018 – (19/07/18) La conferenza dei rappresentanti ha validato l’ipotesi di accordo di programma predisposto dalla segreteria 

tecnica
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2018 – I soggetti sottoscrittori hanno ratificato il testo di accordo nei propri organi competenti:

✓regione Lombardia con d.g.r. n. 404 del 2 agosto 2018

✓provincia di Bergamo con Decreto del Presidente della Provincia n. 190 del 31.07. 2018

✓comune di Bergamo con DGC n. 196 del 26.07. 2018 

✓tramvie Elettriche Bergamasche s.p.a. (TEB), con deliberazione del C.d.A. del 1 agosto 2018

2018 – 7 settembre 2018  è stato sottoscritto digitalmente da tutti i soggetti, unitamente a tutti gli allegati con 

marca temporale.

2018 – AdP comporta variante allo strumento urbanistico, è stato oggetto di ratifica con delibera di Consiglio 

Comunale n.117 del 24 settembre 2018 ai sensi dell’art. 34 c.5 del d.lgs n.267/2000 

2018 - con la pubblicazione sul BURL 42 - Serie Ordinaria - Mercoledì 17 ottobre 2018 l’accordo di programma 

è divenuto efficacie nelle sue previsioni. 

PRINCIPALI PASSAGGI DELL’ ITER AMMINISTRATIVO



LA STRUTTURA DELL’ACCORDO DI PROGRAMMA
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Ambito di riferimento

obiettivi e contenuto dell’Accordo

Variante urbanistica

Compatibilità ambientale

Autorizzazione commerciale per la grande struttura di vendita

Edificabilità e destinazioni funzionali

Aree per attrezzature pubbliche, di interesse pubblico o generale

Opere pubbliche

Monitoraggio

Piano finanziario

Impegni dei sottoscrittori

Modifiche

Collegio di Vigilanza
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ambientale etc.)

Documentazione 

cartografica

Norme tecniche di 

attuazione

Piano finanziario

Cronoprogramma 

attuativo

Convenzioni e atto

unilaterale

d’obbligo
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I PRINCIPALI CONTENUTI DELL’ACCORDO DI PROGRAMMA 07.09.2018

Chorus Life si impegna a:

✓ attuare gli interventi previsti

✓ assumere le indennità di esproprio e/o di occupazione d’urgenza

✓ convenzionare con il Comune l’uso pubblico della nuova struttura polivalente «ARENA»

✓ farsi carico della progettazione e realizzazione delle componenti architettoniche di una

nuova fermata adiacente al bivio delle due linee tranviarie T2

✓ sottoscrivere con l'Agenzia per il Trasporto Pubblico Locale del Bacino di Bergamo uno

specifico accordo per la definizione di idonee modalità di gestione del servizio di

trasporto pubblico, in occasione di particolari eventi ospitanti dalla nuova struttura

polivalente

Regione Lombardia 
✓ emettere il Decreto del Presidente della Giunta Regionale di approvazione dell’Accordo e

✓ provvedere, ai sensi e per gli effetti dell’art. 6 della l.r. n. 2/2003, alla pubblicazione sul BURL

✓ prestare la collaborazione e l’assistenza necessarie a garantire la rapida e coordinata 

esecuzione del programma di interventi previsti dal presente Accordo;

✓ garantire il coordinamento tra le opere infrastrutturali previste dal presente Accordo e quelle 

legate ad altri interventi di valenza regionale che possano avere interferenze e collegamenti 

reciproci;
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I PRINCIPALI CONTENUTI DELL’ACCORDO DI PROGRAMMA 07.09.2018

Provincia di Bergamo

✓ prestare la collaborazione e l’assistenza necessarie a garantire la rapida e coordinata

esecuzione del programma di interventi previsti dal presente Accordo;

✓ garantire il coordinamento tra le opere infrastrutturali previste dal presente Accordo e quelle 

legate ad altri interventi di valenza provinciale che possano avere interferenze e 

collegamenti reciproci;
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Il Comune di Bergamo si impegna a:

✓ avviare e concludere le procedure amministrative di occupazione d’urgenza e di 

espropriazione di pubblica utilità;

✓ Rilasciare i titoli abilitativi per le opere pubbliche;

✓ trasferire all’interno della nuova palestra comunale le attività sportive presenti 

nell’attuale palazzetto dello sport 

✓ Coerenziare le previsioni del PUMS in funzione degli impegni assunti e dell’obiettivo di 

sostenibilità trasportistica in caso di grandi eventi negli impianti in revisione nel quadrante 

nord occidentale cittadino, anche in relazione ai possibili scenari di sviluppo del progetto 

della linea tranviaria “T2”

✓ scomputare dal contributo relativo agli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria dovuti 

✓ verificare la compatibilità e l’integrazione funzionale ed urbanistica dell’intervento di 

riqualificazione urbana con gli sviluppi del progetto della linea tranviaria “T2” 



AdP COMPORTANTE VARIANTE URBANISTICA AL P.G.T.

St 65.378 mq

Slp 43.000 mq

Strumento attuativo:  AdP

At_e/i26 - UMI1

✓ riqualificazione ambito con spazi verdi pubblici e funzioni di scala territoriale

✓ maggiore concentrazione volumetrica e insediamento di funzioni sportive, 

terziario – commerciale e residenziale

✓ miglioramento del sistema di viabilità veicolare tra via Codussi, via Serassi e 

la circonvallazione

✓ miglioramento del sistema di viabilità di livello provinciale attraverso la 

realizzazione del viadotto della circonvallazione (direzione Val Seriana)

✓ realizzazione di un parco

✓ realizzazione di residenze sociali e/o temporanee

✓ Riconfigurazione fermata TEB ‘Bianzana’

✓ realizzazione parcheggio di uso pubblico in struttura

✓ Nuovi spazi verdi e pavimentati pubblici o di uso pubblico

✓ Nuovi percorsi ciclopedonali con sovrappasso della circonvallazione

✓ Rilocalizzazione area mercatale di via Codussi

✓ Nuovo ‘Palazzetto dello Sport’ convenzionato ad uso pubblico

✓ Nuova palestra comunale

✓ nuovo tracciato stradale tra via Codussi, via Serassi Circonvallazione e 

nuovo viadotto direzione Val Seriana
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TERZIARIO (Ta, Tu1, Tu2, Tr1, Tr2)

COMMERCIALE (C1, C2a, C2b, C3, 

C4)

SERVIZI (S)
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I VINCOLI SUL COMPARTO 

VINCOLO AEROPORTUALE 
(ART. 707 DEL CODICE DELLA NAVIGAZIONE AEREA)

VINCOLO DI RISPETTO CIMITERIALE 
(REGIO DECRETO 1265/1934)

VINCOLO FERRO-TRAMVIARIO
(D.P.R. 753/1980)

VINCOLO DI RISPETTO STRADALE
(D. LGS. 285/1992, D.P.R. 495/1992)

Delibera di Consiglio Comunale

115 del 24.09.2018

RIDUZIONE DELLA ZONA DI 

RISPETTO CIMITERIALE SUL 

LATO NORD – OVEST 

(riduzione fascia a 50 mt) 
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ADP - ASSETTO PLANIVOLUMETRICO GENERALE
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ADP - PRESTAZIONI PUBBLICHE ATTESE
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IL PIANO ECONOMICO FINANZIARIO ALLEGATO ALL’ACCORDO DI PROGRAMMA 2018
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ADP – STUDIO ANCORAMENTI E MORFOLOGIA URBANA
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ADP – SVILUPPO DELLE DESTINAZIONI D’USO
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ADP – SVILUPPO DELLA SL PER DESTINAZIONI D’USO  E LIVELLI



LOTTI FUNZIONALI DI INTERVENTO E TITOLI ABILITATIVI

COMUNE DI BERGAMO

DIREZIONE URBANISTICA, INTERVENTI URBANI COMPLESSI, PATRIMONIO E LOGISTICA INTERNA, OPERE DI RIQUALIFICAZIONE

SERVIZIO PROGRAMMI COMPLESSI

PDC8/2019 prot. n. E041594 del 21/12/2018

PERMESSO DI COSTRUIRE RELATIVO ALLE OPERE 

DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA A SCALA

TERRITORIALE

PDC7/2019 prot. n. E0431566 del 21/12/2018

PERMESSO DI COSTRUIRE RELATIVO ALLE OPERE 

DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA FUNZIONALI AL 

COMPARTO

PDC 2177/2019 prot. n. E041594 del 21/12/2018

PERMESSO DI COSTRUIRE RELATIVO AGLI EDIFICI 

PRIVATI

PDC 9/2019 prot. n. E0432023 del 21/12/2018

PERMESSO DI COSTRUIRE RELATIVO 

REALIZZAZIONE DELL’EDIFICIO ADIBITO A PALESTRA 

COMUNALE DENOMINATO

"GYM "

LOTTO 1

LOTTO 2

LOTTO 3

LOTTO 4

a seguito delle procedure di caratterizzazione e  bonifica 

PdC rilasciato ma non senza avvio dei 

lavori per conseguente modifica delle 

previsioni urbanistiche



MODIFICHE ADP: PRIMO ATTO INTEGRATIVO ALL’ADP (pubblicazione BURL Aprile 2024)
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1. Rilocalizzazione struttura sportiva comunale 

• da 600 a 2.500 posti a sedere;

• al di fuori del perimetro dell’AdP;

• Compartecipazione economica del Comune (5.475.000€)

2. Revisione assetto viabilistico;

• Eliminazione previsione rotatoria;

• Eliminazione attraversamento a raso TEB;

• Realizzazione fermata tramviaria di interscambio delle 2 linee (T2 finanziata a 

seguito dell’approvazione dell’AdP);

3. Rimodulazione aree a standard;

• Da Atto Integrativo +5.329,26 mq rispetto al fabbisogno minimo dovuto

4. Previsione nuovo servizio convenzionato per residenza universitaria

• 3.000 mq di Slp sulle aree su cui era originariamente prevista la palestra

• Ai sensi dell’allora vigente PGT: nuovo Servizio insediato senza necessità di 

variante urbanistica
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ATTO INTEGRATIVO ALL’ADP (pubblicazione BURL Aprile 2024)
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Modifica della 

previsione delle 

GYM con il nuovo 

studentato

Introduzione della 

previsione del 

nuovo palazzetto 

dello Sport 
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IL PIANO ECONOMICO FINANZIARIO ALLEGATO ALL’ACCORDO DI PROGRAMMA 2018
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RICOLLOCAZIONE DEL NUOVO PALAZZETTO DELLO SPORT



IL NUOVO PALAZZETTO DELLO SPORT
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Istanza permesso di costruire 23/2024 Prot. 0151727 del 07/05/2024 in attuazione dell’atto integrativo all’Accordo di Programma tra 

Regione Lombardia, Comune di Bergamo, Provincia di Bergamo, T.E.B. s.p.a. e, in adesione Chorus life s.p.a., per la realizzazione 

del nuovo palazzetto dello sport ed adeguamento della viabilità di via Castel Regina.

Rilascio della determinazione motivata di conclusione favorevole del procedimento costituente titolo abilitativo in data 8/07/2024

AdP

1 AI

Palazzetto 

dello sport

Comune di 

Bergamo

Chorus life

Compartecipazione 

economica

Compartecipazione 

economica

✓ Progettazione

✓ Verifica e validazione

✓ Stazione appaltante

✓ RUP

• Direzione Lavori

• Attività tecniche

✓ Rilascio del Titolo abilitativo

✓ Messa  a disposizione delle aree

• Nomina terna collaudatori

Atto di regolazione dei rapporti (pagamenti SAL pro-quota)

In fase di aggiudicazione definitiva la procedura di gara



IL NUOVO PALAZZETTO DELLO SPORT

COMUNE DI BERGAMO

DIREZIONE URBANISTICA, INTERVENTI URBANI COMPLESSI, PATRIMONIO E LOGISTICA INTERNA, OPERE DI RIQUALIFICAZIONE

SERVIZIO PROGRAMMI COMPLESSI



COMUNE DI BERGAMO

DIREZIONE URBANISTICA, INTERVENTI URBANI COMPLESSI, PATRIMONIO E LOGISTICA INTERNA, OPERE DI RIQUALIFICAZIONE

SERVIZIO PROGRAMMI COMPLESSI

IL NUOVO PALAZZETTO DELLO SPORT



GRAZIE PER L’ATTENZIONE
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