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IL PIANO DI RIQUALIFICAZIONE 

URBANISTICA (PRU) 

PER IL COMPARTO COMPRESO 

TRA LE VIE ALTO ADIGE, 

PERATHONER, VIALE STAZIONE 

E VIA GARIBALDI  
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“DER PLAN ZUR 
STÄDTEBAULICHEN 
UMSTRUKTURIERUNG 
BESEITIGT DEN VERFALL 
DES STADTEILES!” 

MIT DIESER BEHAUPTUNG 
WILL MAN DAS GRÖSSTE
IMMOBILIENGESCHÄFT 
IM BOZNER STADT-
ZENTRUM ERLAUBEN.
IST DAS EIN PROJEKT 
IM ÖFFENTLICHEN 
INTERESSE?

“IL PIANO DI 
RIQUALIFICAZIONE 
URBANA SERVE 
A COMBATTERE 
IL DEGRADO!” 

CON QUESTA AFFERMAZIONE 
SI VUOLE AUTORIZZARE 
IL PIÙ GRANDEINTERVENTO 
IMMOBILIARE 
NEL CENTRO DI BOLZANO.
È UN’OPERA 
D’INTERESSE 
PUBBLICO?
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Perdita o carente identità dei luoghi

Le aree delle stazioni sono per eccellenza e quasi 

ovunque non luoghi, spazi anonimi di transito. 

La carenza di identificazione con i luoghi è causa di 

disaffezione.

 

CAUSE DEL 
DEGRADO URBANO

Carenza di cura e manutenzione preventiva

La trascuratezza di parchi, giardini e spazi pubblici 

li trasforma in luoghi problematici. È un fenomeno 

assodato che trascurando l’ambiente urbano si tra-

smettono segnali favorevoli ad azioni che provoca-

no ulteriore deterioramento. 
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CAUSE DEL
"

 
DEGR "ADO  

Concentrazione di 

“carichi” sociali 

La dislocazione in zona di nume-

rose strutture dei servizi sociali 

e assistenziali, è una concausa 

della concentrazione in QUASI-

CENTRUM e nel Parco della Sta-

zione di persone emarginate e con 

problemi sociali.

Errate politiche di distribu-

zione dei pesi, dei “carichi” 

funzionali sulla città 

(la localizzazione di specifiche de-

stinazioni d’uso problematiche e

di poli di attrazione nei luoghi sba-

gliati) sono causa di disequilibrio 

tra le sue parti: alcune vengono 

valorizzate, altre penalizzate. 

La realizzazione di un centro com-

merciale, di abitazioni di lusso, di 

uffici ed un albergo, non sortirà 

alcun effetto di rigenerazione so-

ciale, se non quello di spostare 

il problema sulle aree limitrofe 

meno presidiate. 
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SOZIALER VERFALL 

HAT NICHT DIE SELBE 

BEDEUTUNG VON 

STÄDTEBAULICHEM 

VERFALL

DEGRADO SOCIALE 

NON EQUIVALE 

A DEGRADO 

URBANO/ISTICO
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QUARTIERE MODERNO

Il quartiere sorge al limite del centro storico a completamento delle aree sven-

trate di bombardamenti. Il piano di completamento di quest’area cittadina è di-

segnato dall’Arch. Ing. Armando Ronca. A lui si devono gli edifici su via Peratho-

ner, via Alto Adige. La stazione delle autocorriere è opera dell’Ing. Rocco Basile.  

Alcuni edifici sono sottoposti a tutela come beni culturali. 
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QUARTIERE  MODERNO 
STORICIZZATO

Nel quartiere si trovano gli unici esempi bolzanini di 

architettura moderna sottoposta a vincolo di tutela 

storico artistica.
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PARCO STORICO

Il parco della stazione è un parco storico. Il viale 

alberato è sempre stato il principale accesso al 

centro storico per i viaggiatori, che possono scorgere

il campanile del duomo ed orientarsi verso il centro 

cittadino. 

Il parco è parte degli insiemi tutelati.

PARCO STORICO

Il parco della stazione è un parco storico. Il viale 

alberato è sempre stato il principale accesso al 

centro storico per i viaggiatori, che possono scorgere

il campanile del duomo ed orientarsi verso il centro 

cittadino. 

Il parco è parte degli insiemi tutelati.
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PARCO E 
ARCHITETTURA 
LA TUTELA 
DEGLI  INSIEMI

Tutta l’area è sottoposta alla tutela 

degli insiemi

SCHEDA 30  (il quartiere): 

“l’intervento produce nel suo com-

plesso un pezzo di città omogeneo 

e riconoscibile come intervento 

unitario sotto l’aspetto architetto-

nico ed urbanistico. 

È proprio questa riconoscibilità 

a scala urbana, ancora oggi per-

fettamente conservata, che impo-

ne per questa zona la definizione 

di insieme meritevole di tutela.” 

SCHEDA 29  (il parco): 

“L’assetto dell’area è il risultato di 

un raffinato intervento di pioanifi-

cazione urbanistica ottocentesca 

(Sebastian Altmann 1860), finaliz-

zato al collegamento rappresenta-

tivo-monumentale della stazione 

ferroviaria con il centro-città”

PRIMA
VOHER

DOPO 
DANACH
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WESHALB HEBT 

DIE GEMEINDE DEN 

ENSEMBLESCHUTZ 

AUF, DEN SIE VORHER 

ÜBER DEN PARK UND 

DIE UMLIEGENDEN 

GEBÄUDE IM ÖFFENT-

LICHEN INTERESSE 

GELEGT HATTE?

PERCHÉ IL COMUNE 

SI CONTRADDICE E 

MODIFICA ARBITRARIA-

MENTE IL VINCOLO DI 

TUTELA DEGLI INSIEMI, 

DI PARCO ED EDIFICI 

STORICI, CHE SI È DATO 

NELL’INTERESSE 

PUBBLICO?
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PARCO STORICO
Il parco della stazione, già Bismark-

park, è il più vecchio parco storico 

di Bolzano. Il viale  alberato è sem-

pre stato il principale accesso al 

centro  cittadino per i viaggiatori, 

che possono scorgerere il campa-

nile del duomo ed orientarsi.
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PARCO STORICO

Cedendo parte consistente del 

Parco della Stazione il PRU nega 

alle generazioni future il godimen-

to di un bene comune irriproduci-

bile, se non a scapito di enormi 

risorse pubbliche, in un’area cen-

trale della cittá.

Si afferma che la superficie di ver-

de pubblico viene mantenuta per-

ché si computa a verde una stra-

da. In realtà la città perde quasi 

tutto un lato del parco, e la pic-

cola porzione rimanente presenta 

una piazza lastricata che riduce 

ulteriormente l’area verde. Il pro-

getto paesaggistico si limita alla 

sistemazione dei sentieri.

parco privato

strada viale

piazza

parco
pubblico

parco ceduto
per edificazione
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IL PARCO

EDIFICIO
PIASTRA
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WESHALB LÄSST 

DIE GEMEINDE EINEN 

ÖFFENTLICHEN PARK  

VERBAUEN UND 

VERGIBT SO EIN AN 

DIESER ZENTRALEN 

STELLE NICHT MEHR 

WIEDERBRINGBARES 

GUT?

PERCHÈ IL COMUNE 

INTENDE RENDERE 

EDIFICABILE UN PARCO 

PUBBLICO E STORICO 

RINUNCIANDO AD UN BENE

IRRIPRODUCIBILE 

IN PIENO CENTRO 

SE NON A SCAPITO 

DI ENORMI RISORSE 

PUBBLICHE?
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16,7 m3/m2

ARCHITETTURA
DENSA

L’edificio a piastra è un unicum tipologico per il 

centro storico

La ripartizione delle destinazioni d’uso residen-

ziale, commerciale e terziaria non è adeguata a ga-

rantire al quartiere vitalità durante tutte le ore della 

giornata.  

Non garantisce una equa distribuzione sociale. 

Sono previste sino a 150 abitazioni di lusso. Non è 

stato proposto un vincolo di ripartizione con quo-

te convenzionate, agevolate e private (acquisizione 

pubblica di una quota di residenze)  per realizzare 

un equilibrato mix sociale.

La densità edilizia prevista dalla delibera comunale 

con un massimo di 9,5 m³/m² viene superata ampia-

mente sino a 16,7 m³/m² se calcolata sulla superfi-

cie edificabile. Densità che non è comparabile ad 

alcuna zona della città.

è
è

è

è
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La realizzazione di 150 appartamenti di lusso sul 

tetto dell’edificio porterà alla formazione di una 

comunità isolata che non arricchisce la vita socia-

le del quartiere. È questo il modello abitativo che 

corrisponde ai criteri dell’interesse pubblico per la 

“riqualificazione sociale” del quartiere?

RESIDENZE DI LUSSO 
# MIX SOCIALE

GATED COMUNITY
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DEROGA AL 
CONVENZIONAMENTO

Il Promotore assumerà oneri per derogare al con-

venzionamento degli appartamenti pari a 2.240.000 

euro per renderli appetibili sul mercato. Sono pre-

visti solo 2.500 m² di superficie abitativa conven-

zionata (con limiti su vendita o affitto) PRU 2015.

Un fallimento annunciato 

il 30% del quartiere firmato da Renzo Piano 
a Trento dovrà essere posto in affitto 
in carenza di acquirenti. Infatti solo 30 
su 300 sono le abitazioni vendute. 
(Trentino corriere delle alpi 15 luglio 2014)
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WESHALB WIRD DIE 
ERRICHTUNG VON 150 
LUXUSWOHNUNGEN, 
OHNE SICH EINE QUO-
TE FÜR GEFÖRDERTEN 
WOHNBAU EINZUHAN-
DELN, ERLAUBT, 
WENN DIE SOZIALE 
DURCHMISCHUNG UND 
NEUE WOHNSTANDARDS 
DIE WICHTIGSTEN 
KRITERIEN FÜR DIE 
ERKLÄRUNG 
DES ÖFFENTLICHEN 
INTERESSES WAREN?

PERCHÉ, SE IL 
PRESUPPOSTO DELLA 
DICHIARAZIONE 
D’INTERESSE PUBBLICO 
È IL MIX SOCIALE E 
NUOVI MODO DI ABITARE, 
SI AUTORIZZA LA 
REALIZZAZIONE DI 
150 ABITAZIONI DI 
LUSSO SENZA CONTRAT-
TARE UNA QUOTA DI 
RESIDENZA SOCIALE?
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VALUTAZIONI 
SUL PRU

L’art. 55 quinquies consente al privato di prendere 

l’iniziativa e decidere cosa proporre per trasformare 

la città. Questo articolo di legge va contro tutti i 

principi della pianificazione urbanistica ed inde-

bolisce il primato pubblico del governo del terri-

torio. La pianificazione urbana spetta alla città per 

definizione, e non al privato.

Bolzano ha già elaborato la sua visione del futuro, 

ha già programmato le sue trasformazioni, con due 

documenti/progetto che si integrano a vicenda:

il Masterplan ed ARBO. 

Il Masterplan ha individuato nell’area della stazione 

delle autocorriere un potenziale vuoto urbano da 

destinare a trasformazione solo quando un più ef-

ficiente polo della mobilità fosse stato realizzato 

oltre i binari sul nuovo areale ferroviario.

Il PRU è in contraddizione con il Masterplan.
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INCOMPATIBILITÀ

KAUFHAUS BOZEN & AREALE 
FERROVIARIO (ARBO)

Il progetto dell’Areale ferroviario prevede un im-

portante nodo del traffico nello stesso punto in cui 

il PRU prevede oggi l’uscita/entrata di tutti i par-

cheggi del Centro storico. 

Il sistema della viabilità non regge.

La COESISTENZA 
di due centri commerciali 
di quelle dimensioni e prospicienti 

sullo stesso fronte non è realizzabile.

I due progetti sono in concorrenza.
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PIANO DI RECUPERO 
DELL’AREALE 
FERROVIARIO

Il presidente della provincia, Kompatscher, ha ri-

cordato che «questo progetto è troppo importante 

(…) . Si tratta ora di compiere i passi necessari per 

garantire i presupposti urbanistici adeguati». 

Il sindaco di Bolzano, Spagnolli, ha parlato di «un 

passo fondamentale per lo sviluppo futuro di questa 

parte della città, che sarà anche la più grande ini-

ziativa di sviluppo urbano dei prossimi decenni a 

Bolzano. Da ora in poi possiamo dire con certezza 

che il progetto dell’areale si farà: ancora non pos-

siamo dare tempi, saranno lunghi, ma si farà».

Da “edilizia e territorio” 12.12.2014

La Provincia di Bolzano socia alla pari del Comu-

ne di Bolzano nella società ARBO ha investito al 

30/04/2014 1.836.303,84 euro
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PIANO URBANISTICO

Il PRU (Piano di Riqualificazione 

Urbnistica) comporta una variante 

al PUC. La dimensione della super-

ficie di intervento è più ampia  di 

quella del Piano di Completamento 

del dopoguerra. Il nuovo PRU coin-

volge tutti gli isolati limitrofi.

PRIMA DOPO
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IST DER PLAN FÜR 

STÄDTEBAULICHE 

UMSTRUKTURIERUNG 

(PSU) 

IM ÖFFENTLICHEN 

INTERESSE?

IL PIANO DI 

RIQUALIFICAZIONE 

URBANA 

(PRU) 

È DI INTERESSE 

PUBBLICO?
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LA PERIMETRAZIONE 
COMPRENDE LE 
STRADE PUBBLICHE 
NON SI LIMITA 
ALLA PARTICELLA EDIFICIALE  

LA PERIMETRAZIONE
Il PRU combina due aspetti che 

devono rimanere separati: gli ac-

cessi al KAUFHAUS BOZEN e la 

viabilità pubblica. Il consulente per 

il Piano Urbano della Mobilità Prof. 

Hüssler afferma espressamente 

che l’accesso al KAUFHAUS BO-

ZEN deve avvenire all’interno del 

lotto e non su suolo pubblico.

Il PRU rende irreversibile l’assetto 

viabilistico della città, e impossi-

bile qualsiasi modifica futura.
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PERIMETRAZIONE 
E COSTI DI INTERRAMENTO 
DELLE STRADE PUBBLICHE 
PREVISTI DAL PROPONENTE

STIMA COSTO
INFRASTRUTTURE
27 MILIONI DI EURO

COSTI DELLE INFRASTRUTTURE
Il PRU prevede la realizzazione di 

un tunnel sotterraneo sotto via 

Alto Adige. I costi stimati potreb-

bero raggiungere somme ingenti, 

alle quali andranno ad aggiungersi 

elevatissimi costi di manutenzione.  

“Andrebbe dunque chiarito molto 

bene  e nel dettaglio chi si farà ca-

rico di tali costi”
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WESHALB IST DIE  
EINFAHRT ZUM 
EINKAUFSZENTRUM 
NICHT AUF DESSEN 
GRUNDFLÄCHE 
VORGESEHEN, ANSTATT 
AUF ÖFFENTLICHEM 
GRUND, MIT KOSTEN 
IN MILLIONENHÖHE 
FÜR INFRASTRUKTUREN 
VON FRAGLICHEM 
NUTZEN, WELCHE SO 
ZULASTEN DER ÖFFENT-
LICHKEIT GEHEN?

PERCHÈ NON SI È 
PREVISTO L’ACCESSO 
VEICOLARE AL 
KAUFHAUS SUL SUO 
SEDIME, MA SU 
SUOLO PUBBLICO, 
CON INFRASTRUTTURE 
DI DUBBIA UTILITÀ 
E COSTI PER MILIONI 
DI EURO A CARICO 
DELLA COLLETTIVITÀ?
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GARAGE INTERRATI

Il PRU prevede di collegare con una strada 

sotterranea a fondo cieco i garage esistenti,  

a cui aggiunge 504  nuovi posti auto . 850) (tot. 
Il parcheggio di proprietà pubblica Mayr 

Nusser rimane tagliato fuori.

PRU 2015  
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GARAGE SOVRADIMENSIONATO
PARERE HÜSSLER: “Va detto che 

quando la maggior parte dei clienti 

può raggiungere gli spazi di vendita 

attraverso un parcheggio interno, 

nella città si crea un corpo estra-

neo che non contribuisce molto a 

rivitalizzare il luogo.” 

Per questo motivo conviene mante-

nere basso il numero di posti mac-

china a disposizione nel parcheggio 

del centro commerciale, facendo, 

se necessario, riferimento a par-

cheggi già esistenti nelle vicinanze. 

Il più grande magazzino del cen-

tro storico di Zurigo (JELMOLI) 

dispone di 230 posti macchina per 

una superficie di circa 34.000 m² 

(circa 0.7 posti/100 m²).

KHB di progetto di massima: 407 a 

rotazione e 362 privati.

PRU 2016



ISTRUTTORIA  PUBBLICA 

WESHALB 

NIMMT MAN NICHT 

DIE VORSCHLÄGE 

DES BERATERS 

DER GEMEINDE AUF, 

DER EMPFIEHLT, 

DIE PARKPLÄTZE 

IM EINKAUFSZENTRUM 

ZU REDUZIEREN UND 

DER ÖFFENTLICHEN 

VERWALTUNG 

ZU ÜBERGEBEN?

PERCHÈ 

NON SI ACCOLGONO 

I SUGGERIMENTI 

DEL CONSULENTE 

DEL COMUNE 

DI LIMITARE 

I  POSTI AUTO 

NEL PARCHEGGIO 

DEL KAUFHAUS, 

E DARLI 

IN GESTIONE 

PUBBLICA?
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è è concentrazione
di gas!

Parcheggi
per 1510 auto

x 5 = 7.550 auto 
in movimento
nel tunnel?

tu
nn

el

INQUINAMENTO
Tutti gli scarichi inquinanti ver-

ranno espulsi “con sistemi di ven-

tilazione efficienti che spingeran-

no i gas verso l’uscita del tunnel su 

via Mayr Nusser. 

Qui la ventilazione presente quasi 

costantemente lungo l’asta dell’I-

sarco porterà al ricambio continuo 

dei volumi d’aria e al conseguente 

abbattimento della concentrazione 

degli inquinanti.” Gli abitanti di 

QUASICENTRUM subiranno 

un incremento concentrato del 

carico di inquinamento.
è
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BLOCCO DEL TRAFFICO

Ad oggi non sono state rese pubbliche – se realiz-

zate – le simulazioni sull’incremento dei flussi di 

traffico (via Druso-via Roma- via Galilei – Via Mayr 

Nusser – Via Renon – Piazza Verdi).
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WESHALB LÄSST 
DIE GEMEINDE 
EINEN UNTERIRDISCHEN 
TUNNEL ERRICHTEN, 
DER EIN VORAUSSICHT-
LICHES TÄGLICHES 
VERKEHRSAUFKOMMEN  
VON CA. 7.000 AUTOS 
AUFNEHMEN MUSS, 
WELCHES DIE GEPLANTE 
EIN- UND AUSFAHRT 
AUF DIE MAYR-NUSSER-
STRASSE NIEMALS 
AUFNEHMEN KANN?

PERCHÈ SI REALIZZA 
UN TUNNEL SOTTERRANEO 
CHE RACCOGLIEREBBE 
TRAFFICO DI PUNTA 
GIORNALIERO, STIMATO 
PER DIFETTO IN 7000 
AUTO, PER FARLO 
SBUCARE SULL’ARGINALE 
CON L’INEVITABILE 
CONGESTIONE DEL 
TRAFFICO, CAUSANDO 
L’ESPULSIONE CONCEN-
TRATA DI GAS INQUI-
NANTI SULL’ABITATO 
DI PIAZZA VERDI?



IL SISTEMA 
DELLA MOBILITÀ

Gli interventi di compensazione previsti 

– l’interramento via Alto Adige e Via Re-

non e la pedonalizzazione del viale Sta-

zione e via Perathoner – non riducono il 

traffico nel quartiere, ma solo intorno al 

KAUFHAUS BOZEN.

Provocano lo “spostamento di parte del 

carico di traffico proveniente attualmen-

te da via Mayr Nusser sull’intersezione di 

piazza Verdi” (dalla relazione VAS). 

Convogliare tutto il traffico generato dai 

4 garage sotterranei (capacità ca. 1700 

posti auto pubblici) attraverso un unico 

punto provocherà un blocco del traffico 

d’ingresso ed uscita alla città.

Lo spostamento di tutto il trasporto 

pubblico proveniente da nord, passan-

do per lo stretto passaggio di Piè di Vir-

golo, penalizza ulteriormente la qualità 

urbana di via Trento. Su via Alto Adige 

sono convogliati tutti i bus per il centro.

Le modifiche al PUM non sono di inte-

resse pubblico e migliorative.
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MODIFICHE 
DELLA MOBILITÀ

MODIFICHE  AL PUT E AL PUM 

Quali modifiche al Piano Urbano del  

Traffico e al Piano urbano della Mobilità 

comporta la realizzazione di un accesso 

sotterraneo che serve prevalentemente il 

centro commerciale?

È nell’interesse pubblico modificare l’as-

setto della viabilità e peggiorare il servi-

zio di trasporto pubblico?
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WESHALB 
WIRD BEHAUPTET, 
DIE SÜDTIROLERSTRASSE 
WERDE VERKEHRSBE-
RUHIGT, WENN DORT 
ZIRKA WEITERE (+1000?) 
STADT-AUTOBUSSE 
DURCHFAHREN WERDEN? 

WESHALB WERDEN 
AUTOBUSSE VOM 
NORDEN AUF 
DIE BEREITS HEUTE 
DESOLATE 
TRIENTSTRASSE 
UMGELEITET?

PERCHÈ SI AFFERMA 
CHE SU VIA ALTO ADIGE IL 
TRAFFICO SARÀ RIDOTTO 
SE OLTRE ALL’ESISTENTE 
SARÀ AUMENTATO DI UN 
ALTRO CARICO DI BUS 
(+1000?) DI ATTRAVERSA-
MENTO AL CENTRO?

PERCHÈ SI DEVIANO LE 
AUTOCORRIERE DA NORD A 
PIÈ DI VIRGOLO GRAVAN-
DO CON NUOVO TRAFFICO 
SU UN QUARTIERE GIÀ 
DESOLATO COME QUELLO 
DI VIALE TRENTO?
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stazione prevista 
in via Renon

stazione prevista nell’Areale ferroviario

2.7
00.0

00 E
URO

STAZIONE
AUTOCORRIERE

La proposta del PRU prevede la 

realizzazione di una stazione prov-

visoria in linea. 

La nuova disposizione comporta 

una moltiplicazione delle aree di 

sosta in sequenza su entrambi i lati 

del tratto da via Marconi a via Re-

non, realizzando di fatto lo stazio-

namento delle corriere sulla strada. 

Questo stato di provvisorietà du-

rerà almeno 10 anni, sino alla rea-

lizzazione del nuovo centro della 

mobilità nell’areale della stazione. 

Il PRU con la modifica al PUM peg-

giora la qualità ambientale su tutto 

l’asse di traffico.

è
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È UNA STAZIONE AUTOCORRIERE?
La moltiplicazione 

delle banchine 

di stazionamento 

per gli autobus

è
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UN INTERVENTO 
NECESSARIO? 

UN’OPERAZIONE D’INTERESSE PUBBLICO?

1) demolizione 

2) spostamento in zona periferica (con disagi per gli 

utenti ed incremento della tratta urbana e del traffico)

3) costruzione di una nuova stazione (2.715.274,79 

EURO + IVA) provvisoria (per 15 anni? Sino alla re-

alizzazione nell’areale ferroviario del nuovo centro 

internodale della mobilità)

4) costo per l’affitto dei terreni per la stazione prov-

visoria (15 anni?)

5) nuova demolizione della stazione provvisoria

6) nuova costruzione della stazione definitiva nel 

centro intermodale della mobilità

7) realizzazione di tutte le opere stradali accessorie 

di viabilità (2 rotonde, sezioni stradali, nuove fer-

mate bus, ecc.)

HA SENSO PAGARE DUE  VOLTE UNA STAZIONE? 

O E’ PIU’ OPPORTUNO UN INTERVENTO 

TEMPORANEO DI ORDINARIA MANUTENZIONE?
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DEMOLIZIONI 

Il PRU prevede la demolizione di edifici di proprietà 

pubblica comunale e provinciale. 

la stazione delle autocorriere, un edificio di qua-

lità di cui si vantava l’amministrazione comunale 

nella gestione 1957–1961. 

il palazzo l’Ex-Camera di commercio, appena ri-

strutturato (12 milioni di euro) quale sede ammini-

strativa provinciale. Comporta il trasferimento di 

tutti i dipendenti e destinazioni d’uso nell’edificio 

del KAUFHAUS.
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WESHALB LÄSST MAN 
EINEN PROVISORISCHEN 
BUSTERMINAL (FÜR 10 
JAHRE?) AN EINER 
UNGEEIGNETEN STELLE 
ERRICHTEN? WESHALB 
NIMMT MAN EINE 
VERSCHLECHTERUNG 
DES ÖFFENTLICHEN 
TRANSPORTS UND 
ZUSÄTZLICHE KOSTEN IN 
KAUF, UM WEITERE HAL-
TEBUCHTEN ZU BAUEN, 
WELCHE DIE ENTFER-
NUNG ZUM TERMINAL 
ÜBERBRÜCKEN SOLLEN?

PERCHÈSI REALIZZA 
UNA STAZIONE 
DELLE AUTOCORRIERE 
PROVVISORIA (PER 
10 ANNI?) ALLA 
PERIFERIA DEL CENTRO 
E, PER OVVIARE ALLA 
DISTANZA, SI MOLTI-
PLICANO LE FERMATE 
SUL PERCORSO CON AG-
GRAVI DEI COSTI DEL 
SERVIZIO PUBBLICO 
ED UN PEGGIORAMENTO 
DELLA SUA EFFICIENZA?
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SPAZI COMMERCIALI 
VUOTI 

Architetture storiche di pregio e ampie superfici 

di vendita in posizione centrale non sono garanzia 

di successo e di posti di lavoro. I negozi chiudono, 

molte superfici commerciali sono sfitte e abbando-

nate. La concentrazione dell’offerta commerciale 

in luogo centrale facilmente accessibile con l’auto-

mobile indebolisce il tessuto commerciale diffuso 

e minuto di vicinato (negozi abbandonati nei pressi 

del Kaufhaus).
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SUPERFICI DI VENDITA
Bolzano ha un rapporto superfici di vendita / abitanti superiore a quello di Verona e Milano
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COMPENSAZIONE 
DEL DANNO 

KHB verserà annualmente per la durata di 20 anni 

al Comune l’importo di 100.000 euro (tot. 2.000.000 

euro) per la promozione di iniziative a sostegno 

delle attività commerciali di prossimità. 

1.558.920 euro (valore attualizzato) verranno de-

tratti subito in perequazione. Il Promotore dovrà 

essere espressamente menzionato come soggetto 

che ha sostenuto le iniziative. 

Fazit: si riconosce a priori che il Kaufhaus provoca 

la distruzione del piccolo tessuto commerciale di 

vicinato, si stima un importo di compensazione da 

elargire negli anni, l’importo maggiorato è detratto 

subito dal valore di perequazione, il Comune deve at-

tuare le iniziative  e il Kaufhaus ne diventa lo sponsor 

facendosi pubblicità a costo del contribuente!

QUANTI KAUFHAUS?

Il centro commerciale di interesse provinciale  è ultimato 

(22.000 m²).  Le sue ricadute pesanti sulla congestione del traf-

fico sono state  evidenziate dal comandante dei vigili urbani. 

Centrum, Aspiag attendono di poter realizzare sino a 60.000 

m2 di superficie commerciale.
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WESHALB WILL MAN 

DEN BAU EINES 

EINKAUFSZENTRUMS 

ERLAUBEN, WENN DANN 

AUSGLEICHZAHLUNGEN 

VOM INVESTOR VER-

LANGT WERDEN, MIT 

DENEN DER EINZELHAN-

DEL GESTÄRKT WERDEN 

SOLL, DER VON EBEN 

DIESEM EINKAUFS-

ZENTRUM BEEINTRÄCH-

TIGT WIRD?

PERCHÉ SI VUOLE 

AUTORIZZARE 

UN GRANDE CENTRO 

COMMERCIALE 

E SI CONTRATTANO 

CONTRIBUTI DECENNALI 

A SOSTEGNO DEL  

COMMERCIO MINUTO 

CHE ESSO CONTRIBUI-

SCE A INDEBOLIRE?
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COSTRUIRE SUI VUOTI

La logica dell’interesse pubblico della riqualifi-

cazione dovrebbe essere quella di utilizzare aree 

di risulta, peraltro di proprietà comunale, e non di 

demolire edifici appena ristrutturati di proprietà 

pubblica (Provincia) ed edificare un parco pubblico!
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WESHALB WURDE 

IN DAS GESAMTE 

AUFZUWERTENDE 

AREAL NICHT AUCH 

DAS BAUGRUNDSTÜCK 

DER GEMEINDE AN DER 

SÜDTIROLERSTRASSE 

EINBEZOGEN, 

WELCHES SEIT 

VIELEN JAHREN EINE 

BRACHE AM EINGANG 

ZUR STADT DARSTELLT?

PERCHÉ NON SI È 

INCLUSA NELLA 

PERIMETRAZIONE 

DEL PRU L’AREA 

EDIFICABILE DI 

PROPRIETÀ COMUNALE 

IN VIA ALTO ADIGE 

CHE COSTITUISCE 

DA ANNI UN VUOTO 

URBANO DEGRADATO?
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L’INTERESSE 
PUBBLICO

La Delibera N. 417 del 25/06/2014 del Comune di 

Bolzano dichiara l’interesse pubblico della propo-

sta di PRU sulla base, tra le altre, di queste giusti-

ficazioni: 

la valorizzazione patrimoniale delle sue proprie-

tà, area della stazione e parco pubblico, che permet-

terà il realizzo di componenti di ricavo sia in opere 

che in denaro (la cubatura realizzanda viene assunta 

come principale criterio di perequazione del PRU) 

il miglioramento della mobilità complessiva 

nella zona oggetto di PRU

IL  VALORE  DI  UNA CITTA’?

m3 x euro?

è

è
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I  COSTI

Costi per le opere infrastrutturali sono fatti su sti-

me parziali, non definitivi e ad esclusivo carico della 

collettività e degli operatori già insediati nell’area. 

- 27.283.013,77 euro (importo stimato al 54% per 

le opere di urbanizzazione pubbliche ad uso anche 

privato)

- 543.415,20 euro (importo dei costi di progettazio-

ne per opere infrastrutturali)

+ costo progettazione via Garibaldi

- 1.000.000 euro (per opere di arredo urbano, siste-

mazione del parco)

COSTI NON COMPUTATI

+ costi di gestione del tunnel con concessione am-

ministrativa sino al 2043 dopodichè a carico totale 

del Comune

+ IVA

+ oneri di affitto terreni

+ costruzione autostazione definitiva

 

COSTI AGGIUNTIVI

1.558.920 euro (importo per le attività a sostegno 

delle attività commerciali di vicinato)

+ costi per imprevisti e rincari (di bonifica, reperti 

archeologici e relitti di guerra, a carico del Comune)

COSTI NON MONETIZZABILI

+ perdita di spazio pubblico

+ una stazione autocorriere non funzionante

+ incremento del traffico

+ peggioramento della viabilità

+ incremento dell’inquinamento

+ perdita della qualità della vita in città

COSTI DA MONETIZZARE

+ perdita di posti di lavoro

+ svalutazione delle rendite immobiliari

+ peggioramento servizio di trasporto pubblico

+ concorrenza con il progetto di riqualificazione 

dell’areale ferroviario
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È NELL’INTERESSE 
PUBBLICO?

alienare un Parco storico per edificarne 

un’ampia porzione

 

accettare la modifica della destinazione 

funzionale, da area di viabilità a verde pubblico, per 

una strada che rimane tale

impegnare l’amministrazione pro-
vinciale in operazioni che contraddicono inve-

stimenti già realizzati e programmati

finanziare la realizzazione di una 
stazione delle corriere provvisoria con presta-

zioni inferiori all’esistente

demolire architetture di valore storico

realizzare un nuovo impianto di infrastrutture 
stradali di cui non è provata la efficacia e soste-

nibilità

incrementare traffico ed inquina-
mento in una zona già critica!

concentrare il trasporto pubblico tut-

to su via Alto Adige

escludere dal PRU l’area edificabile di pro-

prietà comunale su via Alto Adige che è abbando-

nata da quasi un decennio

è è

è

è

è

è

è

è

è
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RICHIESTE AL 
COMUNE DI BOLZANO/
GIUNTA PROVINCIALE

Ridefinizione dei criteri 

per la dichiarazione di interesse pubblico 

Vincolo delle risorse patrimoniali 

derivanti dalla cessione dell’area pubblica 

alla riqualificazione dei quartieri limitrofi

Riqualificazione dell’esistente 

senza demolizioni

Completamento dei cantieri comunali 
già predisposti all’edificazione

Valorizzazione degli spazi pubblici

Conservazione 
del parco della stazione

Analisi tecnica sulle modifiche della 

mobilità per l’area circostante il PRU

Analisi scientifica del carico delle 

emissioni inquinanti

Ridefinizione delle percentuali di 

ripartizione delle destinazioni funzionali

Introduzione di quote agevolate 

per le residenze 

Calmierazione del traffico 

su Piazza Verdi e assi critici (revisione PUM)

Modifica del PRU 

è

è

è

è

è

è

è

è

è

è

è

è
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POLITICA 
ESAUTORATA?

Mancanza di Partecipazione: 

La legge urbanistica all’ART. 55 quinquies non 

prevede la partecipazione degli organi eletti nel-

la fase di definizione del progetto.

Mancanza di Informazione: 

Il Consiglio Comunale e la Giunta Provinciale non 

vengono informati se non  a progetto finito.

Mancanza di Controllo: 

Non è consentito/previsto un controllo degli or-

gani istituzionali sugli stati di avanzamento della 

proposta di progetto (accordo di programma). 

Gli organi politici eletti sono chiamati solo a ratifica-

re un progetto già approvato.

Autorizzazioni in deroga: 

Il progetto di PRU ha seguito un percorso specia-

le di approvazione, che salta tutti gli organismi di 

controllo ordinari (commissione urbanistiche, edi-

lizie e di tutela degli insiemi e paesaggio).

Procedura esclusiva 
e Gestione privata: 

Il progetto si giova di una procedura su misura 

ed è gestito completamente dal privato 

(senza l’obbligo di gare).

Giunta e Consiglio non possono entrare nel merito 

di un progetto di riqualificazione urbana che sbi-

lancia l’equilibrio già precario tra i quartieri: 

il centro diventerà sempre più forte, la perife-

ria sempre più debole.

È UN PROGETTO 

NELL’INTERESSE PUBBLICO? 

SONO CHIARI 

GLI EFFETTI SULLA CITTA’?

L’ultima parola spetta agli organi eletti

Approvare o bocciare il progetto 

È UNA DECISIONE 

DI GRANDE RESPONSABILITA’ 

che deve essere presa nell’interesse 

della città e dei cittadini/e!

è

è

è

è

è
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ICH HABE ALL DIESE 

FRAGEN GESTELLT, UM 

AUFZUZEIGEN, WIE 

KOMPLEX DIESES 

STÄDTEBAULICHE 

PROJEKT IST UND 

WESHALB  ES NICHT 

AUF DIE FRAGE: 

„EINKAUFSZENTRUM 

JA ODER NEIN“ 

REDUZIERT WERDEN 

KANN.

HO FATTO 

QUESTE OSSERVAZIONI 

PER AIUTARVI 

A COMPRENDERE CHE 

LA COMPLESSITÀ 

DI UN PROGETTO 

URBANISTICO 

DI TALE PORTATA 

NON PUÒ RIDURSI 

ALLA DOMANDA: 

“SI O NO AD UN CENTRO 

COMMERCIALE?”
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UN AFFARE 
PER BOLZANO?


