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L’iter dell’Accordo tra Comune e Fondazione Malavasi e
le modifiche apportate agli strumenti urbanistici
Il 18 luglio 2005 il Consiglio comunale, con OdG n. 153, approvò l’accordo, ai sensi dell’art.
11 della L 241/90 e dell’art. 18 della LR n. 20/00, tra il Comune di Bologna e la Fondazione
Malavasi, finalizzato all’acquisizione tramite permuta, da parte del Comune, di un’area
ubicata in zona collinare soggetta a vincolo paesaggistico, acquistata dalla Fondazione per
la realizzazione della nuova sede dell’Istituto Manzoni, allo scopo di preservare l’area in
questione dall’edificazione, stabilendo di avviare una trattativa con la Proprietà – resasi
disponibile – per concordare una diversa localizzazione dell’intervento.
L’Accordo prevedeva di cedere alla Fondazione, a titolo di permuta, un’area di proprietà
comunale compresa nel Prg ’85, in quel momento vigente, nella zona integrata di settore
R5.3 Bertalia-Lazzaretto, di superficie territoriale pari a circa 20.000 mq, alla cui esatta
identificazione si sarebbe provveduto previa adozione di variante specifica che avrebbe
destinato la stessa a “zona per l’istruzione superiore CM (zona omogenea F)”, disciplinata
da specifica scheda normativa che prevedesse la possibilità di realizzare una potenzialità
edificatoria pari a complessivi 11.300 mq di superficie utile.

L’accordo è stato sottoscritto il 14 settembre 2005.
Il 12 dicembre 2005 il Consiglio comunale, con OdG n. 266, adottò la “Variante grafica e
normativa al vigente PRG ai sensi dell’art. 15 della LR n. 47/78 e successive modifiche e
integrazioni per la rilocalizzazione della nuova sede dell’istituto “A. Manzoni” - Fondazione
Malavasi - (Quartiere Navile)”.
La variante al Prg fu successivamente approvata il 19 giugno 2006, con OdG n. 142, ed
entrò in vigore il 5 luglio 2006.
La disciplina normativa dell’area individuata dalla Variante era la seguente:
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SCHEDA CM2 – FONDAZIONE MALAVASI
Nell’area disciplinata dalla presente scheda è realizzabile, mediante intervento edilizio
diretto di nuova costruzione NC, la nuova sede dell’Istituto “A. Manzoni”, liceo scientifico
parificato, comprensivo dell’annesso collegio.
La massima superficie utile netta consentita è di 11.300 mq; tale capacità edificatoria
costituisce trasferimento di pari potenzialità localizzata nel piano vigente nell’area di mq
34.864 destinata a “zona per l’istruzione superiore CM (zona omogenea F)”, disciplinata
dall’articolo 28 delle Norme di Attuazione, sita in via Villari, come identificata nell’accordo
procedimentale stipulato in data 14 settembre 2005 in esecuzione della deliberazione
consiliare OdG n. 153 del 18 luglio 2005.
In base alla variante, nell’ambito di tale Su potranno essere inoltre insediate tutte le
funzioni scolastiche anche di grado diverso da quello superiore ascrivibili alla funzione
terziaria di servizio (B/2), i relativi spazi accessori e di servizio ed attività complementari
collegate e/o correlate a quella principale.
In considerazione della vicinanza a sorgenti sonore primarie (via Terracini, via del
Lazzaretto, via Zanardi, Ferrovia Bologna - Padova, aeroporto Marconi), della sensibilità
degli usi (attrezzature scolastiche) e delle profonde trasformazioni territoriali previste
nell’ambito, in sede di definizione esecutiva degli interventi dovranno essere adottati tutti i
possibili miglioramenti e le ottimizzazioni - in termini di opere di contenimento - del clima
acustico.
A tale fine sarà necessario caratterizzare in maniera approfondita le sorgenti sonore
disturbanti attraverso l’approfondimento della migliore localizzazione delle nuove superfici
da realizzare, con particolare riguardo alla distribuzione delle attività all’interno delle stesse
ed agli accorgimenti progettuali idonei a minimizzare il disturbo acustico negli spazi interni
ed esterni.
Sarà inoltre necessario valutare le future previsioni infrastrutturali capaci di modificare il
clima acustico futuro nell’ambito in oggetto, considerando anche i nuovi carichi urbanistici
della zona R5.3 – Lazzaretto.

L’area di proprietà della Fondazione oggetto di permuta è stata destinata in seguito a
“zona per verde pubblico attrezzato V (zona omogenea G)” col provvedimento
“VARIANTE GRAFICA - SU NUOVA BASE CARTOGRAFICA CTC - E NORMATIVA, AI
SENSI DELL’ART. 15 DELLA LR N. 47/78 E DELL’ART. 41, COMMA 2, DELLA LR 20/00,
PER L’ADEGUAMENTO DELLA DISCIPLINA DI TUTELA E SALVAGUARDIA DELLA
ZONA COLLINARE”, adottata con OdG n. 160 del 17 luglio 2006, approvata con OdG n.
125 del 30 giugno 2008, esecutiva dal 13 agosto 2008.
I nuovi strumenti hanno recepito i contenuti dello strumento urbanistico previgente.
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Prg ’85 previgente
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Rue vigente

La disciplina dell’area negli strumenti vigenti
I nuovi strumenti urbanistici ex LR 20/00 (Piano Strutturale Comunale Psc, adottato con
OdG n. 157 del 16 luglio 2007, approvato con OdG n. 133 del 14 luglio 2008, in vigore dal
10 settembre 2008; Regolamento Urbanistico Edilizio Rue, adottato con OdG n. 27 del 21
gennaio 2009, approvato con OdG n. 137 del 20 aprile 2009, in vigore dal 20 maggio
2009) recepiscono i contenuti dello strumento previgente.

L’area in questione fa parte nel Psc – classificazione del territorio – dell’ambito in
trasformazione n. 129 Bertalia Lazzaretto, disciplinato dall’art. 20 del Quadro normativo.
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Stralcio del Psc vigente

Stralcio dell’art.20 del Quadro normativo del Psc vigente:
n. 129 Bertalia-Lazzaretto
a) Strumenti attuativi della trasformazione
(…) - Accordo ai sensi dell’art. 18 della Lr 20/2000, sottoscritto in data 14 settembre
2005, parte integrante dello strumento di pianificazione approvato con deliberazione
consiliare O.d.G. n. 142 del 19 giugno 2006 per la rilocalizzazione della nuova sede
dell’Istituto “A. Manzoni – Fondazione Elide Malavasi”.
b) Carichi insediativi previsti
(…) Fondazione Malavasi (intervento edilizio diretto): Su pari a 11.300 mq.
c) Obiettivi della trasformazione
(…) Realizzare un nuovo plesso scolastico superiore nei pressi di quello esistente in via
della Volta.

Nel Rue l’area viene individuata come attrezzatura, “scuole” (SCU), di proprietà privata e
di uso pubblico, disciplinata dall’art. 45 (“Attrezzature”).



10

Stralcio del Rue vigente

Il nuovo accordo
Successivamente alla stipula dell'accordo, anche per effetto dello scioglimento del
Consiglio di Amministrazione della Fondazione Malavasi, avvenuto con decreto prefettizio
in data 27 novembre 2006, e alla conseguente nomina di un Commissario Straordinario,
l'Istituto si orienta autonomamente verso un complessivo mutamento degli originari
programmi di sviluppo.
In particolare la Fondazione non ritiene più idonea, tenuto conto del bacino di utenza della
scuola, la localizzazione della nuova struttura scolastica, oggetto di accordo e variante al
Prg, e recepita dai nuovi strumenti (Psc, Rue), per la nuova sede del “Manzoni”, chiede in
un primo tempo di individuare nuove localizzazioni più idonee, in assenza di immobili di
proprietà comunale con tali caratteristiche, chiede in un secondo tempo
all’Amministrazione, con nota in data 11 marzo 2009, avente ad oggetto “sede scuole
Alessandro Manzoni”, di valutare l’ipotesi di un diverso bene da proporre in permuta, più
facilmente collocabile sul mercato.
Non essendo disponibili immobili idonei a tale fine, per portare comunque a compimento
gli impegni assunti nel 2005, la Fondazione chiede da ultimo al Comune di Bologna di
modificare la destinazione urbanistica dell’area del Lazzaretto (derivante dalla variante al
Prg concordata), con previsione di una rinnovata destinazione urbanistica per
l’insediamento di funzioni prevalentemente commerciali - direzionali, tali da permettere
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allo stesso Istituto di reperire, dall’alienazione, risorse reinvestibili nei nuovi programmi di
sviluppo edilizio.

Il 3 giugno 2009 la Giunta, ravvisata l’opportunità di pervenire ad una soluzione definitiva,
anche allo scopo di consentire alla Fondazione Malavasi di realizzare i propri obiettivi, con
atto di indirizzo approva la costituzione di uno specifico gruppo di lavoro intersettoriale per
l’individuazione di adeguate soluzioni in relazione agli aspetti di carattere urbanistico,
patrimoniale e di offerta scolastica, in coerenza con gli indirizzi degli strumenti urbanistici
vigenti.
In precedenza (nel marzo 2009), la Fondazione, avendo definito il proprio progetto di
nuovo polo scolastico, aveva comunicato al Comune di Bologna di aver individuato,
nell’ambito del Villaggio del Fanciullo, sito in via Scipione dal Ferro, Quartiere San Vitale, la
soluzione auspicata, ove insediare le proprie attività scolastiche.

Mentre la Fondazione valuta preferibile la possibilità di modificare la destinazione
urbanistica dell'area in zona Lazzaretto, privilegiando lo svolgimento di attività
commerciali - direzionali che ne rendano maggiormente proficua l'alienazione,
l'Amministrazione valuta di interesse l'ipotesi di destinare parte di tale area alla
localizzazione di un nuovo Centro Produzione Pasti sulla base dei programmi di
razionalizzazione e potenziamento del servizio di refezione scolastica.
Con ulteriore atto di indirizzo viene rinnovata dal Commissario Straordinario in data 16
dicembre 2010 la necessità di dare una soluzione alla vicenda attraverso una proposta
tecnica condivisa.

Il gruppo di lavoro intersettoriale incaricato, costituito anche dai rappresentanti della
Fondazione Malavasi, definisce:
- delimitazione e consistenza di due lotti minimi necessari per corrispondere

adeguatamente alle nuove destinazioni;
- potenzialità edificatoria insediabile, compatibilmente con i valori in campo per quanto

concerne la permuta con la Fondazione Malavasi;
- una prima valutazione di accessibilità ai lotti e delle criticità indotte dalle nuove

destinazioni d'uso prospettate.
Il Settore Patrimonio provvede alla determinazione del più probabile valore di mercato
della nuova consistenza dell'area da permutare con la Fondazione Malavasi, tenuto conto
del necessario adeguamento degli strumenti urbanistici vigenti.
Alla Fondazione viene riconosciuta una capacità edificatoria di 7.360 mq per usi
commerciali e terziari, da realizzare su una parte dell’area di circa 18.000 mq, da definire
attraverso un necessario frazionamento catastale. La restante parte, di circa 6.000 mq,
sarà utilizzabile per la realizzazione di un nuovo Centro Produzione Pasti.

Il 15 aprile 2011 la valutazione viene trasmessa dal Comune di Bologna all'Agenzia del
Territorio, Ufficio Provinciale di Bologna, per il visto di congruità del più probabile valore di
mercato stimato dal Settore Patrimonio, trattandosi di permuta tra Enti con finalità di
pubblico interesse e, in data 3 maggio 2011, perviene all’Amministrazione il suddetto
giudizio di congruità tecnico.
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In data 24 ottobre 2011 il Comune di Bologna e la Fondazione Malavasi sottoscrivono un
nuovo accordo, ai sensi degli artt. 11 e 15 della L 241/90 e dell’art. 18 della LR 20/2000 che
modifica, limitatamente all’art. 2, l'accordo preliminare di permuta sottoscritto il 14
settembre 2005 e approvato con deliberazione consiliare OdG n. 153 del 18 luglio 2005,
mantenendo invariati tutti gli altri patti e condizioni in esso contenuti.

Alla Fondazione vengono riconosciuti – con cessione in permuta – 7.360 mq di superficie
utile per usi commerciali e terziari su un’area di circa 18.000 mq di superficie da definirsi
con specifico frazionamento; l’Amministrazione mantiene la proprietà dell’area residua, di
circa 6.000 mq di superficie, per la futura realizzazione del nuovo Centro Produzione Pasti.
La disciplina su tali aree sarà quindi definita dalla necessaria modifica degli strumenti
urbanistici (variante al Poc e al Rue vigenti).

In considerazione delle tipologie definite dal vigente Ptcp (art. 9.5) per gli esercizi
commerciali richiesti dalla Fondazione, la previsione commerciale ipotizzata (5.000 mq
complessivi di superficie di vendita Sv) è classificabile come aggregazione di medie
strutture con carattere di unitarietà per l’utenza, di attrazione sovracomunale (tipologia
21), e necessita di piano urbanistico attuativo (Pua) per essere attuata.
Pertanto Fondazione e Comune provvederanno a realizzare i propri interventi in maniera
coordinata sulla base di un Pua a cui è affidato il compito di definire l’assetto complessivo
e condiviso dell’area, che dovrà risultare coerente anche con le previsioni del piano
particolareggiato vigente della zona R5.3 Bertalia Lazzaretto.
Tale Pua dovrà prevedere anche la realizzazione, sulle aree di proprietà comunale adiacenti
a quelle in oggetto, le opere idonee a garantire, in maniera adeguata ed efficace in
relazione ai carichi urbanistici previsti, tutti i necessari collegamenti - carrabili, pedonali e
ciclabili - con la viabilità esistente e con la prevista Fermata “Zanardi” del Servizio
Ferroviario Metropolitano.

Le previsioni del Psc
Gli Ambiti in trasformazione (art. 20 del Quadro normativo del Psc) sono costituiti dalle
parti di territorio con strumenti urbanistici attuativi adottati o approvati, o con interventi
diretti previsti in attuazione del Prg previgente, le cui previsioni sono confermate dal Psc,
che le considera “parti significative del nuovo progetto di città, integrandole nelle strategie
di piano”. Gli Ambiti in trasformazione comprendono parti di territorio in cui sono
confermati dal Psc interventi di interesse pubblico, in attesa o in corso di esecuzione, da
attuarsi tramite accertamento di conformità alle norme urbanistiche ed edilizie ai sensi
dell’art. 7 della LR 31/2002 o ai sensi dell’art. 81 del DPR 616/1977 e smi.
All’interno di questi Ambiti valgono le norme e i parametri stabiliti dagli strumenti
urbanistici ed edilizi vigenti al momento di approvazione del Psc, richiamati nelle schede
dell’art. 20, o gli accordi i cui contenuti sono recepiti dal Psc in tali schede.
Pertanto la programmazione degli interventi inclusi nell’Ambito, qualora non compresi
negli strumenti attuativi vigenti, come quelli in oggetto, richiedono l’inserimento nel Poc.
Il presente provvedimento pertanto varia il Poc vigente.
Si ritiene che quanto oggetto del presente provvedimento sia del tutto congruente con le
indicazioni della scheda dell’ambito n. 129 Bertalia-Lazzaretto dell’art. 20 del Quadro
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normativo del Psc vigente, con gli obiettivi della trasformazione in essa indicati, col ruolo
definito per l’ambito. Si evidenzia inoltre la riduzione della Su prevista complessivamente:
da 11.300 mq a 9.660 mq.

Obiettivo della variante al Poc e al Rue
Obiettivo della presente variante specifica è il recepimento dei contenuti dell’Accordo
sottoscritto ai sensi degli artt. 11 e 15 della L 241/90 e dell’art. 18 della LR 20/00 tra il
Comune di Bologna e la Fondazione Elide Malavasi per l’acquisizione, tramite permuta, di
un’area ubicata in via Villari.
In particolare le modifiche all’accordo preliminare di permuta sottoscritto il 14 settembre
2005, che sono state definite dal successivo accordo sottoscritto il 24 ottobre 2011,
limitatamente all’art. 2, mantenendo invariati tutti gli altri patti e condizioni in esso
contenuti:
- Il Comune di Bologna si impegna a cedere in permuta alla Fondazione Malavasi, che si

impegna ad accettare, la piena proprietà di terreno che sarà reso edificabile in Bologna in
prossimità di Via Terracini, censito al catasto terreni di Bologna al foglio 41 mappali per
la consistenza catastale definita e indicata nella perizia conservata in atti, PG n. 72801
del 5 aprile 2011; a cura della U.O. Tecnica del Settore Patrimonio,  precisando, che in
merito ai mappali n. 490, 513, 527, il Comune di Bologna o suo delegato procederà al
necessario frazionamento catastale funzionale all'identificazione dell'area destinata alla
realizzazione del nuovo centro pasti;

- L'edificabilità su tali aree sarà quindi, di comune accordo, realizzata attraverso la
necessaria modifica agli strumenti urbanistici, tale da prevedere sull’area di circa mq
18.000 di superficie il riconoscimento di una potenzialità edificatoria pari a 7.360 mq di
Su per usi terziari e commerciali (anche con previsione di realizzare strutture medio-
grandi alimentare e non), mentre sull’altra parte di circa 6.000 mq sarà invece prevista
una quota di edificabilità pari a 2.300 mq di Su con destinazione pubblica per la
realizzazione del nuovo centro pasti.

(Atto del Commissario Straordinario – con i poteri del Consiglio – esecutivo dal 27 maggio
2011 – Oggetto: Individuazione di un innovato utilizzo dell’area di proprietà del Comune di
Bologna, in località Bertalia Lazzaretto, già oggetto di un accordo con la Fondazione
Malavasi, in coerenza con gli obiettivi degli attuali strumenti urbanistici.)
Come evidenziato in precedenza, gli interventi previsti dovranno essere realizzati in
maniera coordinata, mediante un Pua che progetti l’assetto complessivo dell’area
condiviso con l’Amministrazione, coerente anche con le previsioni del piano
particolareggiato vigente della zona R5.3 Bertalia Lazzaretto. Dovranno essere realizzate,
da entrambi gli attuatori, sulle aree di proprietà comunale adiacenti a quelle in oggetto, le
opere idonee a garantire, in maniera adeguata ed efficace in relazione ai carichi urbanistici
previsti, tutti i necessari collegamenti - carrabili, pedonali e ciclabili - con la viabilità
esistente e con la prevista Fermata “Zanardi” del Servizio Ferroviario Metropolitano.

Le aree oggetto del presente provvedimento erano comprese, nella pianificazione
previgente, nella zona integrata di settore R5.3, della quale costituivano un comparto, a
cui, col provvedimento specifico, a seguito del primo accordo, fu impressa nuova
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destinazione (per attrezzatura di proprietà privata e uso pubblico), recepita poi dai nuovi
strumenti nell’ambito in trasformazione misto n. 129.
In considerazione di quanto previsto dal piano particolareggiato di iniziativa pubblica
vigente ed in fase di attuazione per la zona integrata di settore R5.3 – Bertalia Lazzaretto:
superficie territoriale St = 732.780 mq,
superficie utile netta realizzabile Su = 215.050 mq,
standard complessivo = 374.005 mq, comprensivo di parcheggi pubblici, verde pubblico e
superfici fondiarie degli usi pubblici,
che prevede dotazioni eccedenti (verde pubblico e parcheggi pubblici) rispetto ai minimi
richiesti dal previgente PRG, il nuovo Centro Produzione Pasti, costituente, come gli altri
Centri esistenti dello stesso tipo, attrezzatura di proprietà pubblica e uso pubblico SCU,
dovrà garantire la dotazione prevista dal Rue di parcheggi pertinenziali PE, mentre il nuovo
insediamento delle funzioni prevalentemente commerciali - direzionali dovrà invece
garantire la dotazione prevista dal Rue di parcheggi pubblici PU e pertinenziali PE.
Un eventuale utilizzo alternativo al CPP da parte del Comune di Bologna dell’area di sua
proprietà dovrà in ogni caso escludere l’uso abitativo.

Stralcio del piano particolareggiato del comparto R5.3 – Bertalia Lazzaretto
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Variante al Piano Operativo Comunale
I contenuti del provvedimento
In relazione a quanto in precedenza evidenziato il Poc vigente viene variato introducendo la
scheda di seguito riportata.

Ambito in trasformazione misto n. 129 – area ad est di via Terracini

La proposta di intervento è l'esito dell’accordo sottoscritto in data 24 ottobre 2011 tra il
Comune di Bologna e la Fondazione Malavasi, ai sensi degli artt. 11 e 15 della L 241/90 e
dell’art. 18 della LR 20/2000 che modifica, limitatamente all’art. 2, l'accordo preliminare di
permuta sottoscritto il 14 settembre 2005 e approvato con deliberazione consiliare OdG n.
153 del 18 luglio 2005, mantenendo invariati tutti gli altri patti e condizioni in esso
contenuti.

1. Prestazioni
Il nuovo accordo prevede la cessione alla Fondazione Malavasi di una parte dell’area con St
= 18.000 mq circa, da destinare ad insediamento commerciale e terziario, con capacità
edificatoria Su = 7.360 mq, e previsione sulla parte restante dell’area, di St = 6.000 mq
circa, di una destinazione pubblica per la realizzazione di un nuovo Centro Produzione
Pasti, con edificabilità pari a 2.300 mq di Su.
La strategia è integrare le funzioni già previste nell’ambito con l’insediamento di nuove
attività compatibili con le caratteristiche proprie dell'area, nel quadro delle finalità di utilità
sociale e di interesse generale già in essere.
Gli obiettivi prioritari sono:
- integrare e rinnovare la rete dei centri esistenti, mediante la realizzazione di un nuovo
centro, localizzato in maniera ottimale rispetto al bacino di utenza, di caratteristiche e
capacità produttiva adeguata, nel processo, in corso, di adeguamento e innovazione di tali
attrezzature.
- integrare le attività di servizio alla residenza e alle altre funzioni previste dal piano
particolareggiato del comparto Lazzaretto, in aree adiacenti alla fermata “SFM Zanardi”, in
accordo con le previsioni della pianificazione sovraordinata.
Nel comparto sono previsti i seguenti insediamenti:
- nuovo centro produzione pasti;
- attività commerciali e terziarie.
Un eventuale utilizzo alternativo da parte del Comune di Bologna per l’area di sua
proprietà dovrà in ogni caso escludere l’uso abitativo.
Il PUA definirà l’assetto complessivo dell’area.

2. Carichi insediativi
Edificabilità complessiva
La superficie utile (Su) massima realizzabile, mediante interventi di nuova costruzione è
pari a 9.660 mq.
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Usi
Comune di Bologna: Su pari a 2.300 mq con destinazione pubblica per la realizzazione di
un nuovo centro produzione pasti. Eventuali utilizzazioni per usi alternativi debbono in ogni
caso escludere l’uso abitativo.
Fondazione Malavasi: Su pari a 7.360 mq con le seguenti possibilità di articolazione degli
usi commerciali e terziari:
- usi 4a, 4b, 4c e 4d fino a 5.000 mq di Sv e fino a Su max fino a 7.000 mq, di cui fino a
2.500 mq di Sv per una struttura medio-grande alimentare o non alimentare, con
possibilità di  realizzare strutture medio-piccole non alimentari ed esercizi commerciali di
vicinato;
- altri usi terziari (5c pubblici esercizi, 3a e 3b uffici, artigianato di servizio, ecc.) con Su
complessiva fino a Su max = 4.000 mq, nel rispetto comunque del valore complessivo
massimo di Su = 7.360 mq.

3. Dotazioni.
Interventi previsti in sede attuativa:
- Centro Produzione Pasti: dovrà garantire la dotazione prevista dal RUE di parcheggi
pertinenziali PE. In caso di insediamento di usi alternativi dovrà essere garantita la relativa
dotazione prevista dal RUE di parcheggi pubblici PU e pertinenziali PE.
- nuovo insediamento delle funzioni prevalentemente commerciali - direzionali: dovrà
garantire la dotazione prevista dal RUE di parcheggi pubblici PU e pertinenziali PE.
Dovranno essere attuate le misure per la sostenibilità previste dalla ValSAT dello specifico
provvedimento di variante.
Permeabilità minima da garantire nel PUA: almeno 15% della St.

4. Strumenti e modalità di attuazione.
PUA di iniziativa privata; infatti, con riferimento alle tipologie definite dal vigente PTCP per
gli esercizi commerciali possibili sull’area, la previsione commerciale in oggetto è
classificabile come tipologia per singole strutture medie e medio-grandi (tipo 15, 16, 17, 18,
19 o 20) di competenza comunale, come centro commerciale di competenza provinciale
(tipo 11), o, in alternativa, aggregazione di medie strutture con carattere di unitarietà per
l’utenza, di attrazione sovracomunale (tipologia 21), che necessita di PUA per essere
attuata.
Gli interventi previsti dovranno essere realizzati in maniera coordinata, mediante un PUA
che progetti l’assetto complessivo condiviso con l’Amministrazione, coerente anche con le
previsioni del piano particolareggiato vigente della zona R5.3 Bertalia Lazzaretto.
Dovranno essere realizzate, da entrambi gli attuatori, sulle aree di proprietà comunale
adiacenti a quelle in oggetto, le opere idonee a garantire, in maniera adeguata ed efficace
in relazione ai carichi urbanistici previsti, tutti i necessari collegamenti - carrabili, pedonali
e ciclabili - con la viabilità esistente e con la prevista Fermata “Zanardi” del Servizio
Ferroviario Metropolitano.
Il progetto di assetto complessivo potrà proporre soluzioni condivise tra gli attuatori per la
realizzazione dei parcheggi pertinenziali PE complessivamente dovuti con intervento
unitario a servizio di entrambi gli insediamenti, definendo altresì lo specifico utilizzo delle
aree e le eventuali necessarie ricomposizioni fondiarie.
Lo schema di massima indicativo dell’assetto del comparto è precisato in allegato.
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Si evidenzia che il Poic della Provincia di Bologna, Norme Tecniche di Attuazione (art. 9.5
del Ptcp) – punto 4 “Strumenti di pianificazione e procedure attuative”, specifica che:
1 – Gli strumenti e le procedure per l’attuazione degli insediamenti commerciali sono:
(…)
i Piani Urbanistici Attuativi (Pua) di cui all’art.31 delle legge regionale 20/2000, ivi
compreso il ricorso al Pua per dare attuazione ai progetti di valorizzazione commerciale di
aree urbane previsti dal Poc, se comprensivi di iniziative commerciali rilevanti; con
riferimento al punto 4.2.3., lettera e) della Deliberazione del Consiglio Regionale 1253/1999
è fatto obbligo ai Comuni di attuare gli insediamenti commerciali attraverso Pua in tutte le
tipologie contrassegnate in elenco con i numeri da 1 a 16 e da 21 a 23.

Il punto 2 dell’art. 9.5 “Aggregazioni di medie strutture” specifica:
Tipo 21 – aggregazioni di medie strutture con carattere di unitarietà per l’utenza, di
attrazione sovracomunale, con superficie di vendita complessiva oltre 2.500 mq nei
comuni con meno di 10.000 abitanti, e oltre 3.500 mq nei comuni con più di 10.000
abitanti, e fino a 5.000 mq, con possibile presenza di:
medie strutture alimentari (di tipo 15, 17)
medie strutture non alimentari (di tipo 16, 18)
strutture miste costituite da esercizi più piccoli accostati, con superficie di vendita
complessiva entro la soglia massima delle medie strutture.
Tipo 11 – centri commerciali con medie strutture, di competenza provinciale, con superficie
di vendita complessiva oltre 2.500 mq nei comuni con meno di 10.000 abitanti, e oltre
3.500 mq nei comuni con più di 10.000 abitanti, e fino a 5.000 mq; possono essere
comprensivi di:
medie strutture alimentari (di tipo 15) o comunque di medie e/o piccole strutture alimentari
(di tipo 15, 17, 19) fino a 2.500 mq di superficie di vendita complessiva;
medie strutture non alimentari (di tipo 16), o comunque di medie e/o piccole strutture (di
tipo 16, 18, 20)  fino a 2.500 mq di superficie di vendita complessiva.
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Variante al Regolamento Urbanistico Edilizio
Con il presente provvedimento si elimina l’indicazione di attrezzatura, “scuole” (SCU), di
proprietà privata e di uso pubblico, riportata nel foglio 29 della tavola “Disciplina dei
materiali urbani e classificazione del territorio”, scala 1:2.000, del Rue vigente. A seguito
della realizzazione del nuovo Centro Produzione Pasti, la porzione riservata allo stesso
potrà essere individuata con l’indicazione SCU di proprietà pubblica e uso pubblico.

Rue vigente
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Rue modificato



 RELAZIONE DI VALSAT 
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Inquadramento urbanistico dell’area nella pianificazione
comunale vigente

Area interna all’Ambito: 129 Bertalia-Lazzaretto - Situazione Bertalia

L’area è inserita in un “ambito di trasformazione misto”, normato agli artt. 20 del Psc e
74 del Rue.
All’art. 20 sono normate le parti di territorio incluse in perimetri all’interno dei quali sono
stati adottati o approvati strumenti urbanistici attuativi: l’area in oggetto è inserita
nell’ambito 129, con le specifiche indicazioni:
a) Strumenti attuativi della trasformazione
Accordo ai sensi dell’art. 18 della LR 20/2000, sottoscritto in data 14 settembre 2005,
parte integrante dello strumento di pianificazione approvato con deliberazione consiliare
O.d.G. n. 142 del 19 giugno 2006 per la rilocalizzazione della nuova sede dell’Istituto “A.
Manzoni – Fondazione Elide Malavasi”.
b) Carichi insediativi previsti
Fondazione Malavasi (intervento edilizio diretto): Su pari a 11.300 mq.
c) Obiettivi della trasformazione
Realizzare un nuovo plesso scolastico superiore nei pressi di quello esistente in via della
Volta.
e) Condizioni per la sostenibilità
L’attuazione è subordinata al potenziamento del sistema di trasporto pubblico, in termini
di capacità, frequenza e copertura del territorio.
Al di là degli strumenti, dei carichi insediativi e degli obiettivi indicati (che si riferiscono alla
vigente situazione normativa, ma che sono oggetto della presente variante), va rilevata
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l’indicazione delle condizioni per la sostenibilità, che devono costituire la linea guida per la
valutazione della compatibilità delle nuove funzioni proposte.
La scheda “Situazione Bertalia” indica le principali azioni per la qualificazione dell’ambito
Bertalia-Lazzaretto: per l’area in oggetto è indicata la realizzazione di percorsi pedociclabili
connessi alla rete generale dei percorsi e un parcheggio collegato alla presenza della sta-
zione SFM Zanardi (a nord dell’area stessa).

L’articolo 74 del Rue norma “le parti di territorio incluse in perimetri all'interno dei quali
sono stati adottati o approvati strumenti urbanistici attuativi o previsti interventi diretti in
attuazione del Prg previgente, le cui previsioni, in attesa o in corso di esecuzione, vengono
confermate dal Psc”. Per le parti non comprese nel perimetro di strumenti urbanistici at-
tuativi, il Rue rimanda all'art. 62 (Ambiti consolidati di qualificazione diffusa misti). La
normativa di Rue è peraltro indirizzata al territorio già urbanizzato.
Il Poc definisce le caratteristiche della fermata SFM Zanardi che, pur esterna all’area, rap-
presenta una significativa opportunità di connessione con la rete del trasporto pubblico.

FERMATA SFM ZANARDI
Descrizione
La fermata ha una struttura molto semplice ed essenziale :
- Le due banchine hanno una larghezza di 4 metri e la corrispondente piattaforma ferro-

viaria ha larghezza 15 metri e lunghezza 300 metri.
- Gli elementi di copertura sono costituiti da pensiline di lunghezza 50 metri, poste in cor-

rispondenza della via Zanardi.
Per la realizzazione della suddetta piattaforma, il progetto prevede l'allargamento del se-
dime ferroviario ad ovest della via Zanardi, sui due fianchi, variabile da metri 0,50 a metri
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2,00 al di fuori della proprietà ferroviaria.
Obiettivi
Il servizio consiste nella creazione di un sistema di trasporto pubblico collettivo su rotaia
che, utilizzando le vie di corsa ferroviarie esistenti, attraverso l'istituzione di nuove fermate
in ambito di aree metropolitana e regionale offre un servizio regolare e cadenzato per gli
spostamenti (pendolari e non) di piccolo e medio raggio.
Nel caso specifico, la fermata Zanardi serve sia le residenze/attività esistenti nel sub-
bacino Zanardi Lame, sia i nuovi insediamenti Universitari previsti dal Psc in zona Lazza-
retto Bertalia.

Stralcio
della tavola
“Strategie
per la qua-
lità - Attrez-
zature e
spazi collet-
tivi” del Psc

In considerazione dell’esiguità dimensionale dell’area interessata dalla variante (circa il 3%
dell’intero ambito 129 “Bertalia-Lazzaretto”), si può affermare che la variazione proposta
non comporta significative ricadute sulla valutazione complessiva di ValSAT del Psc.
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Valutazione di sostenibilità della variante

Premessa
Il presente capitolo costituisce la scheda di valutazione di sostenibilità del Piano Operativo
Comunale, che fornisce le condizioni di sostenibilità per l’intervento previsto dalla Variante
al Psc.

Dati generali
[Accordo, ai sensi degli artt. 11 e 15 della L. 241/90 e dell'art. 18 della LR 20/00 tra Comune
di Bologna e la Fondazione Elide Malavasi]
Superficie dell’area St = mq 24.000, suddivisa in due sub-ambiti:
- 1. Fondazione Malavasi: mq 18.000 circa
- 2. Comune di Bologna: mq  6.000 circa

Su complessiva mq 9.660 di cui
- 1. Fondazione Malavasi

- usi commerciali 4a, 4b, 4c e 4d fino a 5.000 mq di SV e fino a Su max fino a 7.000
mq, di cui fino a 2.500 mq. di Sv per una struttura medio grande alimentare o non
alimentare, con possibilità di realizzare strutture medio piccole non alimentari ed eser-
cizi commerciali di vicinato,

- altri usi terziari (5c pubblici esercizi, 3a e 3b uffici, artigianato di servizio, ecc.) con Su
complessiva fino a Su max = 4.000 mq,

- nel rispetto comunque del valore complessivo massimo di Su = 7.360 mq.
- 2. Comune di Bologna

- mq 2.300 di Su a destinazione pubblica (nuovo Centro Produzione Pasti). Eventuali
utilizzazioni per usi alternativi debbono in ogni caso escludere l’uso abitativo.

Dotazioni territoriali minime richieste
In considerazione di quanto previsto dal P.P. di iniziativa pubblica della Zona Integrata di
Settore R.5.3 Bertalia Lazzaretto, che prevede dotazioni eccedenti (verde pubblico e par-
cheggi pubblici) rispetto ai minimi richiesti dal pre-vigente Prg, per l’attuazione dell’ambito
dovranno essere garantite le seguenti dotazioni:
- insediamento per funzioni prevalentemente commerciali-direzionali:
dovrà garantire la dotazione prevista dal Rue di parcheggi pubblici PU e pertinenziali PE.
- centro produzione pasti:
dovrà garantire la dotazione prevista dal Rue di parcheggi pertinenziali. In caso di insedia-
mento di usi alternativi dovrà essere garantita la relativa dotazione prevista dal Rue di par-
cheggi pubblici PU e pertinenziali PE.
Strumenti e modalità di attuazione
- Pua di iniziativa privata. Infatti, con riferimento alle tipologie definite dal vigente Ptcp

per gli esercizi commerciali possibili sull’area, la previsione commerciale in oggetto è
classificabile come tipologia per singole strutture medie e medio-grandi (tipo 15, 16, 17,
18, 19 o 20) di competenza comunale, come centro commerciale di competenza provin-
ciale (tipo 11), o, in alternativa, aggregazione di medie strutture con carattere di unita-
rietà per l’utenza, di attrazione sovracomunale (tipologia 21), che necessita di Pua per
essere attuata.
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Gli interventi previsti dovranno essere realizzati in maniera coordinata, sulla base di un
progetto di assetto complessivo concordato con l’Amministrazione, coerente anche con le
previsioni del piano particolareggiato vigente della zona R5.3 Bertalia Lazzaretto. Dovran-
no essere realizzate, da entrambi gli attuatori, sulle aree di proprietà comunale adiacenti a
quelle in oggetto, le opere idonee a garantire, in maniera adeguata ed efficace in relazione
ai carichi urbanistici previsti, tutti i necessari collegamenti - carrabili, pedonali e ciclabili -
con la viabilità esistente e con la prevista Fermata “Zanardi” del Servizio Ferroviario Me-
tropolitano.
Il progetto di assetto complessivo potrà proporre soluzioni condivise tra gli attuatori per la
realizzazione dei parcheggi pertinenziali PE complessivamente dovuti con intervento uni-
tario a servizio di entrambi gli insediamenti, definendo altresì lo specifico utilizzo delle aree
e le eventuali necessarie ricomposizioni fondiarie.

Le valutazioni che seguono sono state sviluppate in modo cautelativo nell’ipotesi di inse-
diamento, nel sub-ambito 1, della massima superficie ammissibile per strutture commer-
ciali, considerata la situazione più gravosa dal punto di vista degli impatti sul territorio.

Carico urbanistico
Nel caso della struttura commerciale, la punta di carico urbanistico generato – in termini di
utenti e, conseguentemente, di veicoli circolanti – si verifica al sabato pomeriggio nella fa-
scia oraria 18,00 – 19,00, con una percentuale oscillante attorno al 10,5% del totale gior-
naliero (orario di apertura 9,00 – 21,00). Altre fasce orarie di punta sono il sabato mattina
11,00 – 12,00 (11,2%) e il venerdì pomeriggio 18,00 – 19,00 (12,2% del totale giornaliero).
Le due punte del sabato sono pressoché equivalenti, ma la fascia del pomeriggio ha un pe-
so maggiore in quanto anche l’ora precedente e quella seguente sono di forte afflusso. La
fascia oraria di punta del venerdì invece, anche se percentualmente significativa nella gior-
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nata, lo è meno in valore assoluto in quanto gli afflussi complessivi del venerdì sono circa il
70% di quelli del sabato.
Una struttura di queste dimensioni emette circa 16.500 scontrini alla settimana, di cui il
19% circa al venerdì e il 28% circa al sabato. Nell’ora di punta del sabato (18-19) si con-
centra il 12% circa degli scontrini (circa 390). A questi scontrini corrisponde, applicando i
parametri di uso dell’auto (80%) e di scontrini per auto (1,1) un flusso di circa 700 viaggi
totali (andata e ritorno) nell’ora di punta del sabato e di circa 550 viaggi totali nell’ora di
punta del venerdì (78% di quelli del sabato).
Per quanto riguarda gli addetti, in relazione alle dimensioni della struttura si può valutare
un numero variabile tra 100 e 120 persone, con una contemporaneità (turni nella giornata e
turni settimanali) dell’80%, pari a 80 - 96 presenze. A questi vanno aggiunti i circa 50 ad-
detti relativi alla quota di terziario prevista (circa 2.300 mq di superficie lorda, pari a circa
1.900 mq di superficie netta). Il peso di questi spostamenti nell’ora di punta del sabato è
peraltro irrilevante, se si tiene conto inoltre del fatto che nell’ora di punta del sabato le at-
tività terziarie non generano traffico in quanto non in funzione.
Per il Centro Produzione Pasti sono previsti circa 40 addetti, presenti contemporanea-
mente nella struttura solo tra le 8,00 e le 9,30 e tra le 13,30 e le 14,00. Gli orari di funzio-
namento della struttura sono dalle 6,30 alle 14,30.
- approvvigionamento: 5-6 veicoli al giorno; orario indicativo: 6,30 - 11,00; tutte le tipolo-

gie di veicoli commerciali
- consegne: 8-10 veicoli/giorno; orario indicativo: 8,30 - 10,30; furgoni di medie e piccole

dimensioni
- Nessuno di questi spostamenti avviene nell’ora di punta. Il Centro prepara la ristorazione

scolastica per le scuole pubbliche primarie e dell'infanzia (che al sabato sono chiuse), e
quindi non si hanno interferenza nemmeno il sabato mattina.

Aria
Stato
Con riferimento alla zonizzazione della qualità dell'aria, l'area appartiene all'agglomerato di
Bologna, caratterizzato da elevate criticità in termini di inquinamento da PM10 e NOx.
Essa è posta in adiacenza alla linea ferroviaria Bologna-Padova in un contesto di insedia-
menti a carattere misto, prevalentemente produttivi nell’intorno immediato.
E' caratterizzata dalla presenza di una forte infrastrutturazione per la mobilità sia su ferro
sia su gomma. Per quest’ultima, in particolare, si rilevano ottime condizioni di accessibilità
veicolare attraverso la viabilità esistente.
Allo stato attuale manca un adeguato servizio di trasporto pubblico; in progetto la linea
People Mover con la fermata Lazzaretto e la nuova stazione SFM Zanardi.
Impatto potenziale da Psc
Il nuovo carico urbanistico rispetto a quello ammesso dalla vigente pianificazione genererà
un incremento degli spostamenti e una diversa distribuzione degli stessi sia nel corso della
giornata sia nell’arco della settimana.
Misure per la sostenibilità
Nello sviluppo delle nuove destinazione d’uso nell'area è importante la realizzazione di un
efficiente rete ciclopedonale di collegamento con il trasporto pubblico – sia esistente sia di
progetto - e la realizzazione di una adeguata dotazione di parcheggi.
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Schema planimetrico dell’insediamento Bertalia – Lazzaretto

Rumore
Stato
L'area è esposta alle emissioni della linea ferroviaria Bologna-Padova (ad est) e della viabi-
lità circostante. Da questo punto di vista, la modifica delle destinazioni d’uso costituisce
un aspetto positivo in quanto si sostituisce ad una destinazione sensibile (attrezzature per
l’istruzione) una destinazione compatibile con il clima acustico prevedibile per l’area. Va
inoltre rilevato che l’intorno dell’area è costituito in prevalenza da attività produttive, e che
l’insediamento del Lazzaretto (in corso) prevede aree verdi in corrispondenza dell’area in
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oggetto.
Il nuovo carico urbanistico potrà generare un incremento del traffico veicolare con un con-
seguente peggioramento del clima acustico; a questo proposito va rilevato che nell’intorno
immediatamente adiacente l’insediamento non sono presenti insediamenti residenziali: i
più vicini sono situati a nord, oltre la linea ferroviaria, a sud oltre la via del Lazzaretto
(tratto in trincea), ed anche l’assetto planimetrico del nuovo insediamento del Lazzaretto
(ad est, oltre la via Terracini) non prevede edifici residenziali in corrispondenza dell’area.
Impatto potenziale da Psc
L'area è interessata dal completamento della viabilità generale conseguenza all’attuazione
del Pua Bertalia-Lazzaretto (in corso), che consentirà buoni collegamenti con il sistema
tangenziale e con la città. È presumibile che il potenziamento della viabilità induca un in-
cremento dei livelli di rumore da traffico ed è di conseguenza positiva la sostituzione
dell’uso sensibile (scuola) con attività maggiormente congruenti con l’ambiente acustico
(terziario e commercio).
Misure per la sostenibilità
Valutare in fase attuativa la necessità di mitigazioni sulla viabilità direttamente connessa
alle attività da insediare.

Acqua
Stato
L’area è inserita nelle “Aree di ricarica della falda, settore B”, articolo 11 del Psc, per le quali
si applicano le disposizioni dell’art. 45 del PTA e dell’art. 5.3 del Ptcp (Variante 2008 in
recepimento del Pta). Riguardo a quest’ultimo articolo, al comma 3 si stabilisce che, per le
aree comprese all’interno del territorio urbanizzato, non sono fissate percentuali minime di
superficie permeabile ma, “nel caso di interventi in tali ambiti i Comuni dovranno comun-
que perseguire l’obiettivo di miglioramento quantitativo della funzione di ricarica
dell’acquifero, prescrivendo significative percentuali minime di superficie permeabile da
garantire, tendenti a raggiungere le percentuali richieste agli ambiti per i nuovi insedia-
menti”.
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Impatto potenziale da Psc
La modifica delle destinazioni non comporta un significativo aumento dei consumi idrici
futuri e del carico sul sistema fognario.
Misure per la sostenibilità
Oltre a prevedere interventi di risparmio idrico a scala di involucro edilizio (per i quali si
demanda al Rue), si ipotizza come principale azione il riutilizzo delle acque meteoriche, in
modo da poter conseguire un alto indice di separazione delle reti. Come già indicato nella
ValSAT del Psc, la laminazione delle acque meteoriche potrà avvenire in corpo idrico su-
perficiale a seguito di opportuni approfondimenti e non dovrà sovraccaricare il sistema fo-
gnario.
Nei comparti oggetto di trasformazioni occorre provvedere a una separazione delle acque
meteoriche di dilavamento (o "acque bianche") dalle acque reflue di scarico, tramite una
rete di deflusso separata, allo scopo di realizzare una agevole laminazione delle acque
bianche, di attuare politiche di riutilizzo ad uso irriguo, di non incrementare gli apporti
d'acqua meteorica di dilavamento al sistema di trattamento dei reflui e quindi permettere
al depuratore – non sovraccaricato dall'apporto delle acque bianche - un più continuo fun-
zionamento. Come indicato nella Valsat del Psc, per la raccolta delle acque meteoriche di
dilavamento e il successivo rilascio in corpo idrico superficiale si dovrà giungere alla rac-
colta di valori minimi dal 95% al 75% dell'acqua meteorica di dilavamento (Ambiti di nuovo
insediamento).

Suolo e sottosuolo
Stato
L'area non presenta particolari condizionamenti o limiti dal punto di vista della vulnerabi-
lità dell'acquifero.
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Gli studi di microzonazione sismica effettuati consentono di affermare con buona sicurez-
za che il contesto geologico e quello idrogeologico (assenza di falda) depongono a favore
della esclusione della la propensione alla liquefazione dei sedimenti: infatti, la profondità e
potenza del primo intervallo granulare insaturo fornisce un fondamentale contributo al-
l'esclusione della liquefazione, per il buon grado di confinamento che può indurre ad even-
tuali intervalli granulari saturi più profondi. La coincidenza tra frequenze di risonanza na-
turale del terreno e frequenze di vibrazione delle strutture può invece causare amplificazio-
ni nel caso di impulsi ciclici dovuti ad un evento sismico (effetto di "doppia risonanza”).
Per l'Ambito studiato, le registrazioni HVSR evidenziano un marcato picco di amplificazio-
ne dello spettro H/V alla frequenza di circa 5 hz (riflettore sismico corrispondente al tetto
del primo banco ghiaioso): ciò si può pertanto tradurre nella possibilità di risonanza per
edifici di altezze pari a circa 7÷13 metri (circa 2÷3 piani).

Energia
Stato
L’area, non edificata, svolge allo stato attuale un potenziale ruolo di sequestro di gas ser-
ra, con effetti microclimatici positivi, peraltro mitigati dalla ridotta dimensione.
Impatto potenziale da Psc
I nuovi interventi, in assenza di applicazione di interventi di mitigazione e compensazione,
comporterebbero in valore assoluto un aumento del fabbisogno di energia, corrispondente
ad un incremento annuale delle emissioni climalteranti complessive cittadine, anche se tale
incremento si riduce sensibilmente se si confronta la previsione della presente Variante
con quella del vigente Psc. A queste devono essere sommate le emissioni aggiuntive deri-
vanti dal maggior carico urbanistico sul sistema dei trasporti, anch’esso significativo in
valore assoluto ma contenuto nel confronto tra le due situazioni.
Misure per la sostenibilità
L'applicazione delle Linee guida per l'energia come indicate nello scenario Energy saving
del Pec consente di ridurre i consumi.

Elettromagnetismo
Stato
L'area non presenta particolari condizionamenti o limiti dal punto di vista dell'inquina-
mento elettromagnetico; si segnala la presenza di impianti fissi per la telefonia mobile, la
cui presenza è compatibile con le attività insediabili.
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Habitat naturali e paesaggio
Stato
La cartografia relativa alle reti ecologiche non evidenzia elementi strategici, confermata
anche dalla lettura delle foto aeree nelle quali si può segnalare solo la presenza di vegeta-
zione spontanea lungo la linea ferroviaria.

Mobilità
Stato
L'area è situata ad ovest della linea ferroviaria Bologna-Padova in un'area caratterizzata
da importante infrastrutturazione stradale (via del Lazzaretto, via U. Terracini). Per quanto
riguarda il trasporto pubblico urbano, i tracciati delle linee 11 e 35 arrivano in prossimità
dell’area.

Impatto potenziale da Psc
Il nuovo carico urbanistico produrrà – rispetto a quello dell’attuale situazione – una modifi-
ca della tipologia e degli orari di punta degli spostamenti generati e attratti dall'area di in-
tervento. Come indicato nel paragrafo “Carico Urbanistico”, la quantità maggiore di spo-
stamenti avverrà al venerdì pomeriggio (18-19), al sabato mattina (11-12) e al sabato po-
meriggio (18-19).
Considerati gli usi previsti nella Variante, gli spostamenti più significativi sono quelli relati-
vi agli usi commerciali che hanno però ore di punta non coincidenti con quelle del traffico
urbano generale. Nell’ora di punta del mattino, infatti, gli spostamenti per mortivi di studio
si sommano a quelli per mortivi di lavoro e costituiscono una componente significativa del
traffico generale, mentre pressoché nullo è l’apporto degli spostamenti afferenti alle
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strutture commerciali.
L’ora di punta degli spostamenti afferenti alle strutture commerciali si colloca al sabato
nelle fascia oraria tra le 17 e le 20, variabile in funzione della tipologia di insediamento
commerciale. La coincidenza tra un’ora di semi-punta del traffico urbano e un’ora di punta
del traffico afferente alle strutture commerciali si verifica al venerdì pomeriggio nella fascia
tra le 17 e le 19.
I diversi comportamenti portano a concludere che la modifica degli usi ammessi per l’area
- rispetto alla situazione futura - porterà ad un miglioramento nelle ore di punta del matti-
no di tutta la settimana ed ad un incremento nella fascia di punta del venerdì.
Sulla base della stima del carico urbanistico effettuata, si possono stimare per le due
strutture:
- fasce orarie del mattino 8,00 – 9,00 (addetti, conferitori), nuovi spostamenti: 90 ad-

detti + 10 conferitori. A questi spostamenti corrisponde un numero di veicoli pari a 45-
50 per gli addetti e 10 per i conferitori

- fascia oraria di punta del venerdì pomeriggio (utenti), 18,00 - 19,00, 550 nuovi sposta-
menti, contributo trascurabile da parte di addetti e conferitori.

Misure per la sostenibilità
I 550 circa spostamenti aggiuntivi generati e attratti dall'ambito nell'ora di punta, rappre-
sentano la quota su auto degli spostamenti totali, pari a circa l’80%. Il restante 20% degli
spostamenti può essere indicativamente attribuito per circa il 15% al trasporto pubblico e
circa il 5% ad altre modalità di trasporto.
La domanda di mobilità su trasporto pubblico su gomma ipotizzata può essere soddisfatta
all’interno delle misure previste nel quadro dell’attuazione del Pua Bertalia-Lazzaretto, in
quanto i circa 80 utenti in più generabili dalle attività commerciali rappresentano una
quota marginale rispetto al complesso di utenti, addetti e residenti generati dal Pua stes-
so. Per quanto riguarda il trasporto privato, occorrerà prevedere una verifica dei livelli di
servizio delle strade e dell'efficienza delle immissioni carrabili sulla viabilità principale con-
seguente alle modifiche previste e la realizzazione di adeguate misure per il mantenimento
delle prestazioni della rete stradale. Allo scopo di garantire il necessario interscambio tra il
trasporto privato, il trasporto pubblico e le modalità alternative (bici e pedonale), occorrerà
completare e qualificare la rete dei collegamenti ciclopedonali, migliorare l'accessibilità e
garantire una adeguata connessione con le fermate del trasporto pubblico.

Testimonianze storiche e archeologiche
Stato
La cartografia relativa non evidenzia elementi strategici. Come si può osservare nello stral-
cio della tavola dei vincoli archeologici riportato in basso, gli unici elementi significativi
nell’intorno sono rappresentati da tratti di viabilità storica di tipo II (via Zanardi, via
A.Manzi parte e via del Lazzaretto), che non hanno peraltro interferenze con l’area.
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Relazione sulla qualità urbana
L’insediamento oggetto di Variante si inserisce nel Pua “Bertalia – Lazzaretto”, che pre-
vede la realizzazione di oltre 2.000 nuove abitazioni, oltre alle nuove sedi della Facoltà di
Ingegneria e ad altri edifici destinati ad usi integrati alla residenza, come uffici, negozi e
spazi pubblici.
L’obiettivo del progetto di Pua è disegnare una nuova centralità invece che una nuova pe-
riferia, creare un insediamento di alta qualità, che sappia rileggere in chiave contempora-
nea le caratteristiche architettoniche e la variegata composizione sociale della città storica,
ma dotato, allo stesso tempo, di tutti i servizi che la città storica fatica ad ospitare 1.
Gli aspetti di qualità urbana sui quali l’intervento oggetto di variante può avere influenza
sono relativi alla organizzazione della rete commerciale della parte nord di Bologna, e con-
seguentemente al livello di servizio che potrà essere offerto alla popolazione dell’area di
influenza, e all’articolazione della rete dei percorsi pedonali e ciclabili che collegheranno la
viabilità esistente con la prevista stazione SFM Zanardi.
Nel Pua, in corso di attuazione, a fronte dell’insediamento di un numero significativo di
abitanti e della presenza giornaliera di un numero altrettanto importante di “utenti della
città”, non sono peraltro previste strutture commerciali di dimensioni congruenti con
quelle dell’insediamento.

Distribuzione degli
esercizi commerciali
di rilevanza sovra-
comunale. (Fonte:
Poic, Provincia di
Bologna)

Nella figura si può notare che la distribuzione di esercizi di rilevanza sovracomunale appare
abbastanza sbilanciata nella zona nord di Bologna, per quanto riguarda gli alimentari
(giallo) e i misti (blu), a favore di strutture non alimentari (rosso).
L’insediamento di un complesso commerciale di questo livello a tipologia mista può quindi
rappresentare un fattore di equilibrio e di qualità del servizio alla popolazione. Allo stesso
modo, la realizzazione di un nuovo centro di produzione pasti comunale rappresenta un
                                                     
1 Fonte: Urban Center, Comune di Bologna
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elemento di qualità nell’ambito della ristorazione scolastica, in quanto consente un servizio
più capillare, con tempi di consegna contenuti.
Come previsto dall’accordo ex art. 18 L.R. 20/2000 tra Comune di Bologna e Fondazione
Malavasi, alla base della presente Variante, nell’ambito del Pua dovranno essere realizzati
collegamenti  pedonali e ciclabili tra la viabilità esistente e la prevista Fermata “Zanardi”
del Servizio Ferroviario Metropolitano. Anche questo rappresenta un aspetto di migliora-
mento della qualità urbana in quanto valorizza il trasporto pubblico connettendo alla rete
dei percorsi una fermata SFM di accessibilità non immediata per quanto riguarda il nuovo
Pua “Bertalia-Lazzaretto”.
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Condizioni di fattibilità economico-finanziaria
Agenda dell’attuazione
L’Art. 30 della LR 20/2000, come modificato dalla LR 6/2000, prevede al comma 2, con
la nuova lettera f bis), di integrare gli elaborati del Poc con “una relazione sulle condizioni
di fattibilità economico-finanziaria dei principali interventi disciplinati, nonché una agenda
attinente all'attuazione del piano, che indichi i tempi, le risorse e i soggetti pubblici e privati
chiamati ad attuarne le previsioni, con particolare riferimento alla dotazioni territoriali, alle
infrastrutture per la mobilità e agli interventi di edilizia residenziale sociale”.
Nel caso specifico si tratta di una variante puntuale al Poc vigente finalizzata all’attuazione
di un accordo sottoscritto ai sensi dell’art. 18 della L.R. 20/2000 e s.m.i.
L’attuazione dell’intervento avverrà, così come previsto dalla normativa e dall’accordo
sottoscritto, attraverso la predisposizione del Piano particolareggiato relativo intera area
(parte a destinazione commerciale e parte Centro produzione pasti).
Nel Pua, regolamentato da specifico atto convenzionale, dovranno essere specificate le fa-
si di intervento nonché gli interventi prioritari: opere di urbanizzazione, viabilità e parcheggi
pubblici. Nell’ambito degli interventi previsti non risulta necessario procedere ad espropri
per l’attuazione delle opere di urbanizzazione.
I costi di urbanizzazione relativi alle opere stradali, ai parcheggi e all’estensione di reti e al-
lacciamenti ai servizi saranno posti a carico degli attuatori a scomputo del contributo di
concessione per la parte afferente gli oneri di urbanizzazione primaria dovuti per
l’attuazione degli interventi di nuova costruzione e le modalità attuative definite nell’atto
convenzionale.
A seguito della definizione del Pua potranno essere rilasciati i Permessi di Costruire ine-
renti le strutture commerciali e terziarie ed i Permessi di Costruire per gli interventi urba-
nizzativi.
L’avvio dei lavori, per quanto riguarda l’attuazione della parte commerciale, è presumibil-
mente riferibile alla struttura alimentare – della quale è sentita l’esigenza nell’area in rela-
zione all’attuazione, in corso, del Pua Bertalia-Lazzaretto; ad essa seguiranno, anche in
funzione delle richieste / esigenze del marcato, la altre strutture.
La realizzazione del centro produzione pasti avverrà in modo indipendente e il Comune di
Bologna potrà dare attuazione all’intervento con modalità legate alla concessione in ge-
stione della struttura.
Il Completamento degli interventi potrà avvenire in un arco temporale di cinque anni.
La fattibilità economico-finanziaria degli interventi di urbanizzazione è pertanto garantita
dal concorso economico privato legato all’attuazione del Pua.
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1 Premessa

Lo Studio scrivente è stato incaricato dalla società Oikos Ricerche Srl di espletare lo
studio geologico e sismico integrativo a corredo della Variante al POC e al RUE
vigenti per la disciplina di parte dell'Ambito in trasformazione n.129 “Bertalia-
Lazzaretto”.

La Regione Emilia-Romagna, attraverso uno specifico apparato normativo (LR
20/2000 e delibera Regionale n.112/2007 (“Indirizzi per gli studi di microzonazione
sismica in Emilia-Romagna per la pianificazione territoriale ed urbanistica”) ha
imposto l'elaborazione di studi di pericolosità e di microzonazione sismica nella
pianificazione territoriale, definendo criteri di approfondimento differenziati
(<<livelli>>) a seconda delle fasi di programmazione affrontate e del contesto di
pericolosità locale riscontrato.

Nel caso in questione, visto che per il Comune di Bologna non è ancora dotato dello
studio di Micro Zonazione Sismica (MZS) del territorio amministrativo (urbanizzato e
di previsione), l'approvazione della Variante è dunque subordinata alla elaborazione
di una specifica analisi di risposta sismica locale di “III livello” conoscitivo dell'Ambito
in questione come richiesto dal Comune di Bologna.

Per quanto detto, nelle successive pagine della relazione si esporranno le
metodologie seguite e gli esiti dello studio di MZS; in particolare, si propone una
specifica sintesi che descrive:

- il contesto geologico ed idrogeologico;
- l'approfondimento sismico di III livello relativo all'analisi degli effetti locali

potenziali (modellazione numerica di risposta sismica locale; propensione
alla liquefazione; cedimenti post sisma);

- la caratterizzazione geotecnica di massima.
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