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PIANO DI RIQUALIFICAZIONE URBANISTICA

ZONA PERATHONER / ALTO ADIGE 

AI SENSI DELL’ART.55/QUINQUIES DELLA L.U.P. NR. 13/97 E S.M. 

ISTRUTTORIA PUBBLICA 

Premessa

Il percorso che sottende all'individuazione dell'area come oggetto di riqualificazione 
urbana:

1 Variante al Puc che delinea il PRU oggetto dell’Istruttoria.

Si cita dalla proposta di modifica:

“la presente variante al P.U.C. è dettata dalla considerazione di “interesse pubblico”  
propedeutico alla formazione di un Piano di Riqualificazione Urbanistica nell’ambito urbano 
qui richiamato”. 
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Vorrei citare semplicemente una definizione moderna di “interesse pubblico”:

“L'individuazione degli interessi pubblici emergenti è strettamente correlata alla nuova 
impostazione comunitaria derivante dal Trattato di Maastricht e dal Trattato di Amsterdam 
(di cui alla legge n. 209 del 1998), nonché con la tematica della deregolamentazione che 
consegue al processo di integrazione europea.
La nuova concezione dello Stato-comunità, ...postula che i veri soggetti di diritto sono le  
"comunità", cioè i cittadini (sia come singoli sia nelle formazioni sociali), cui spetta la  
sovranità ai sensi dell’art. 1 della Costituzione, e tenuto conto che il vero soggetto 
giuridico non è l’ente pubblico ma la comunità (ciò ha avuto notevoli ripercussioni in 
ordine alla natura del cd. danno erariale, perché questo non è più identificabile come 
"danno individuale alla persona giuridica pubblica", ma va ricostruito come "danno alla  
comunità", ossia alla collettività dei consociati).
L’Amministrazione deve "cambiare volto", strutturandosi sul modello dell’economia di 
mercato e riducendo al minimo il ricorso all’attività autoritativa in favore dell’utilizzo di  
strumenti di diritto comune).”

Dal documento preliminare al Masterplan si cita l'art. 40 bis della LUP poi modificato ed  
arricchito dei comma 5 e 6:
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“L’art. 40 bis della LUP al comma 1 prevede che “Il comune può stipulare convenzioni 
urbanistiche con privati o enti pubblici al fine di facilitare, nel pubblico interesse,  
l’attuazione di interventi previsti nel piano urbanistico comunale …” e al comma 2 “Le 
convenzioni urbanistiche hanno lo scopo di coprire il fabbisogno abitativo della  
popolazione residente, di mettere a disposizione aree per insediamenti produttivi o  
di realizzare e gestire opere ed impianti pubblici”.
Caso per caso andrà definito quale è l’interesse pubblico che si intende perseguire e quindi  
trovare, attraverso la convenzione urbanistica, l’accordo con i proprietari singoli o riuniti in  
consorzio e in alcuni casi anche con le Associazioni di categoria, che garantisca il  
successo degli interventi previsti nel rispetto degli interessi pubblici.”

“Gli obiettivi pubblici possono riguardare la quota di edilizia residenziale sociale 
(agevolata o pubblica), la previsione di quote di aree o di cubature con destinazioni  
pubbliche, un uso più razionale delle aree produttive, ma anche l’esclusione esplicita, se  
lo si ritiene opportuno di destinazioni a commercio al dettaglio. Inoltre la convenzione 
urbanistica potrebbe ipotizzare, per accelerare le procedure, di definire l’assetto futuro  
dell’area (mediante proposte di lottizzazione dell’area con definizione dei relativi parametri  
edificatori e di destinazione d’uso) ed evitare il ricorso alla pianificazione attuativa.”
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Dalla modifica di PUC:
“L’areale compreso tra le vie Perathoner, Alto Adige, viale Stazione e via Garibaldi è già  
inserito nel Masterplan, quale area privilegiata di intervento di riqualificazione urbanistica.”
Il Comune di Bolzano è proprietario di una parte consistente dell’area, costituita 
principalmente dall’areale della stazione delle autocorriere e dal parco pubblico. 
Le destinazioni precedenti delle aree erano ZONA PER OPERE ED IMPIANTI PUBBLICI, 
ZONA RESIDENZIALE DI COMPLETAMENTO B2 e ZONA A VERDE PUBBLICO. La zona 
B2 è quella privata.
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Le superfici esistenti sono state suddivise per le nuove proprietà:

5



Architetto Alessia Michela Politi - Associazioni Ambientaliste 

un calcolo sommario ci dice che :
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ridefinizione proprietà mq residenza pubbliche strade

Superfici comunali previste in cessione 11.250,18 11.250,18 106.876,71 2.760,00 1.671,74 2.760,00

Superfici residuo comune di Bolzano 11.709,82 11.709,82 2.892,00 7.341,82 6.918,00

Promotore PRU 2.624,00 2.624,00 24.928,00

Provincia 3.860,00 3.860,00 36.670,00

miste 3.226,00 3.226,00 30.647,00

totale 32.670,00 5.850,00 26.820,00 55.575,00 143.546,71 5.652,00 9.013,56 9.678,00

percentuale sulla sup. totale 17,91% 82,09% 17,30% 27,59% 29,62% 57,21%

cubatura 
con i=9,50

cubatura 
pubblica

parco 
suddiviso

parco 
intero

totale 
str+parco
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Parte del  Comparto, ricade sotto la disciplina della “tutela insiemi” 

così come esplicitato nelle schede descrittive nr. 29 e 30”. 
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Considerazioni su progetto e la procedura

“La generazione di un nuovo nucleo multifunzionale e tipologicamente complesso diviene inoltre un  
fattore fortemente attrattivo, data la vocazione turistica e commerciale della città. Una nuova  
disposizione dei flussi di traffico permetterà altresì un miglioramento della mobilità complessiva nella  
zona, offrendo la possibilità di fruire del parco cosiddetto della Stazione in modo nuovo. 

….Il potenziamento della frequentazione di un luogo infatti ne accresce la valenza sociale ed  
aggregativa. 

al fine di dare attuazione al riassetto urbano dell’intero comparto assoggettato a PRU, ivi comprese le  
opere necessarie all’adeguamento delle infrastrutture e delle urbanizzazioni presenti. “

Se necessario, il Comune di Bolzano, potrà stipulare convenzioni urbanistiche, ai sensi 
dell’art. 40 bis della Legge provinciale dell’ 11 agosto 1997, nr. 13 e successive 
modificazioni, con privati o enti pubblici al fine di rendere possibile l’attuazione di tali 
interventi previsti nel piano urbanistico comunale. 

Viene introdotto nelle Norme di Attuazione al P.U.C. di Bolzano il nuovo art. 49 il quale 
definisce le “Zone di riqualificazione urbanistica”, ai sensi dell’art. 55 bis/ter/quarter 
e quinquies della L.U.P. nr. 13. 
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Viene inoltre introdotta una modifica all’art.31 “zone Ferroviarie” delle Norme di Attuazione 
al P.U.C. di Bolzano. 

Art. 31 Art. 31
Zone ferroviarie Eisenbahngebiete
Questa zona comprende le aree riservate ai binari, alle stazioni ferroviarie ed alle strutture 
intermodali, ai fabbricati nonché agli impianti ferroviari.

Art. 49
Zona di riqualificazione urbanistica
Questa zona comprende aree ove per necessità di riqualificazione urbanistica, edilizia ed  
ambientale si  renda necessario nell'interesse pubblico un intervento organico ed unitario  
con il possibile concorso di risorse pubbliche e private e devono seguire le procedure e  
quanto previsto dagli art.55/bis/ter/quater/quinques.
Nel caso di procedura di cui all’art. 55/quinques quanto previsto dall’art.55/bis comma 4  
verrà definito nel relativo Piano di Riqualificazione Urbanistica (PRU).

L'articolo così definito definisce tempi ridottissimi per prendere decisioni condivise 
anche  dalla  partecipazione  cittadina  e  non  permette  un'adeguata  valutazione  e 
programmazione al Comune , soprattutto in casi in cui la pianificazione comunale 
non prevedeva già questa nuova modalità di progetto.
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L'area era prevista nel Masterplan, ma era già dotata di pianificazione comunale e di 
tutela che poi è stata modificata.
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Lasciando tempi  ridottissimi  alle  decisioni,  qualunque  privato  dotato  di  ingenti  risorse 
finanziarie  potrà  proporre  e  richiedere  di  costruire  modificando  la  normativa  e 
programmazione esistente e mettendo sotto pressione la Pubblica amministrazione che 
non ha diritto di decidere da sola.
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I temi che risultano un po' carenti nella documentazione:

 volumetrie  con  destinazioni  non  chiare:  si  raddoppia  la  superficie  di  vendita 
attualmente esistente in tutta la zona, ma anche quella residenziale.

 si cancella una parte di città consolidata e storicamente determinatasi, 

 il verde di qualità presente nell’area viene ridotto di 1/4, 

 Non sono chiare le misure di  coordinamento con il  progetto del  vicinissimo areale 
ferroviario,

 Sarebbe importante fare una seria analisi di  impatto sulla struttura socioeconomica 
della città intera,

 l'interesse pubblico dell’intervento non può essere definito solo con la convenzione e 
vendita delle aree.

La conferenza di servizi esprimerà un parere esaustivo a proposito?

20



Architetto Alessia Michela Politi - Associazioni Ambientaliste 

Progetto con il parco lato sud dimezzato.
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Ognuno di noi si è posto certamente questa domanda:

Bolzano ha bisogno di tutta questa  volumetria privata in centro?

Abbiamo ancora una certa quantità di alloggi/commerciale/terziario esistente sfitto o non 
occupato,   l'incremento  potrebbe  creare  squilibri  socioeconomici  sulle  proprietà  locali 
esistenti già oggi in difficoltà.
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Si continua ad intervenire nel centro storico (il bonus casaclima è uno stimolo nelle aree 
pregiate) con le cosiddette funzioni valorizzanti tralasciando gli altri  quartieri residenziali 
che continuano a svuotarsi delle funzioni necessarie e qualificanti pubbliche e private.

La città consolidata e periferica oltre il centro storico tenderà a diventare come i quartieri 
dormitorio della città degli anni 70-80?

Il  parco  di  Piazza  stazione  viene  ridotto  nella  sua  superficie  a  favore  di  quale  utilità 
pubblica?

La creazione di  infrastrutture sotterranee e il  restiling del  parco e di  una nuova strada 
commerciale (dove?), pubblica o privata? Che si arricchisce di negozi, uffici ed hotel ed 
edilizia  residenziale  di  lusso,  il  parcheggio  interrato  a  tre  piani  che  si  sostituisce  al 
parcheggio comunale Mayr Nusser decentrandolo ancora di più e rendendolo marginale, 
con quali conseguenze per le casse del Comune?

Il  Comune dovrà  comunque gestire  e  finanziare  le  fontane ad  ugelli  ed  il  pattinaggio, 
nonché la pulizia del travertino e degli  spazi  verdi,  presidiati  da funzioni  private di  uso 
pubblico (bar -ristorante- hotel).
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Queste destinazioni esistono già, sicuramente un po' obsolete e mal distribuite, senza un 
disegno urbanistico globale e poco attraenti , ma si sposta solo la stazione autolinee.

Le superfici private si estendono su quelle pubbliche conquistandone indici e volumetrie.

Si  dirigono  ulteriori  auto  in  centro  collegando  i  vari  parcheggi  privati  interrati  con  una 
viabilità  ipogea  (comunale?)  che  certo  non  sembra  risolvere  i  problemi  generali  della 
viabilità. Anzi, vista la situazione attuale di Bolzano, aggraveranno nelle vie di accesso gli 
attuali problemi di congestione.

Non è ancora chiaro il  bilancio economico ed energetico dell’operazione e la tempistica 
degli  interventi  progettati  e  gli  obblighi  da  parte  dei  privati  operatori  verso  la  Pubblica 
amministrazione che tali privati agevola in cambio di opere di interesse pubblico evidenti e 
necessarie.
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Da non dimenticare gli aspetti sociali gravi che ne possono conseguire sul resto della città:

1) i  cittadini  regolari  che  attualmente  vivono  nella  zona  si  sposteranno  in  zone  più 
periferiche di disinteresse pubblico e privato, deregolarizzate come quella di partenza? 
Zone  in  cui  le  deboli  attività  commerciali,  turistiche  ed  imprenditoriali  sono  già  in 
estinzione. 

2)I  cittadini  irregolari  si  sposteranno in  altre  aree limitrofe deboli  che dall’operazione 
avranno un ulteriore  dismissione delle  attività  (compreso l’areale  se  non attuato  a 
breve) .

3)Incremento  sul  mercato  di  tante  abitazioni  libere  di  pregio?  Aumenta  un  mercato 
sommerso degli  affitti  e  non risolve il  problema delle abitazioni  a canone ridotto  o 
agevolato  tanto  necessarie  con  l’attuale  crisi,  se  non  è  ben  controllato  da  leggi 
appropriate e sanzioni.

4)Si  deve considerare  che esiste  un enorme numero di  abitanti,  quotidianamente in 
crescita, che fa parte di un ceto intermedio, che non ha sostegno diretto, non è tutelata 
dalle  attuali  leggi,  sia  per  l’edilizia  sociale  o  per  il  ceto  medio,  e  oggi  nemmeno 
calcolato nella sua consistenza, che non ha un reddito sufficiente a sostenere gli affitti 
privati molto alti del comune di Bolzano e dintorni.
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Bolzano non è una città grande con una grande capacità di espansione commerciale 
e produttiva e le attività introdotte non aggiungeranno nuovi posti di lavoro, che verranno 
semplicemente spostati dai quartieri esterni al centro e forse anche ridotti nella qualità. 

Questo fenomeno, già in atto, verrebbe incrementato danneggiando ulteriormente,  al  di 
fuori  del  centro  storico,  il  tessuto  sociale  connettivo  costituito  da rapporti  di  vicinato  e 
frammistione delle attività lavorative, ludiche ed associative.

Bolzano tuttavia regge meglio invece con il  proprio patrimonio edilizio nel centro 
storico la  discesa  irrefrenabile  dei  valori  immobiliari  e  quindi  diventa  appetibile  per 
investitori con grande liquidità. Investitori esteri ai quali poco importa dello sviluppo futuro 
della città, salvo mantenere in vigore i  propri  capitali  fermi ed evitare la loro perdita di 
valore.

I valori immobiliari OMI di oggi del centro storico di Bolzano nuovo di €3.900-5.300 al mq 
sono alla stregua delle grandi città nei quartieri storici centrali (in edifici civili) ad es. Milano 
porta Venezia  €4.300-5.900 oppure Roma testaccio €4.200-5.600.
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cito per concludere la Convenzione europea del paesaggio

L. 9 gennaio 2006, n. 14 (1). Ratifica ed esecuzione della Convenzione europea sul 
paesaggio, fatta a Firenze il 20 ottobre 2000.

Gli Stati membri del Consiglio d'Europa, firmatari della presente Convenzione ,....

Constatando che il paesaggio svolge importanti funzioni di interesse generale, sul piano 
culturale, ecologico, ambientale e sociale e costituisce una risorsa favorevole all'attività 
economica e che salvaguardato, gestito e pianificato in modo adeguato, può contribuire 
alla creazione di posti di lavoro; 

Riconoscendo che il paesaggio é in ogni luogo un elemento importante della qualità della 
vita delle popolazioni nelle area urbane e nelle campagne, nei territori degradati, come in 
quelli di grande qualità, nelle zone considerate eccezionali, come in quelle della vita 
quotidiana; 

Persuasi che il paesaggio rappresenta un elemento chiave del benessere individuale e 
sociale, e che la sua salvaguardia, la sua gestione e la sua pianificazione comportano diritti 
e responsabilità per ciascun individuo; 
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Ai fini della presente Convenzione: 

c) «Obiettivo di qualità paesaggistica» designa la formulazione da parte delle autorità 
pubbliche competenti, per un determinato paesaggio, delle aspirazioni delle popolazioni per 
quanto riguarda le caratteristiche paesaggistiche del loro contesto di vita;

d) «Salvaguardia dei paesaggi» indica le azioni di conservazione e di mantenimento degli 
aspetti significativi o caratteristici di un paesaggio, giustificate dal suo valore di patrimonio 
derivante dalla sua configurazione naturale e/o dal tipo d'intervento umano; 

ARTICOLO 5 MISURE GENERALI. 

c) avviare procedure di partecipazione del pubblico, delle autorità locali e regionali e 
degli altri soggetti coinvolti nella definizione e nella realizzazione delle politiche 
paesaggistiche menzionate al precedente capoverso b); 

ARTICOLO 6 MISURE SPECIFICHE. 

D) Obiettivi di qualità paesaggistica Ogni Parte si impegna a stabilire degli obiettivi di 
qualità paesaggistica riguardanti i paesaggi individuati e valutati, previa consultazione 
pubblica, conformemente all'articolo 5.c. 
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