
 

             
 

 

RELAZIONE TECNICA 

 

VARIANTE AL PROGETTO UNITARIO DI RECUPERO DELLA 

CORTE RURALE D34 CA' DEL VENTO, VIA BAZZANESE 105  

 
PREMESSA 

 

La Corte rurale Cà del Vento, sita in via Bazzanese 105, si componeva di quattro edifici 

identificati come villa padronale, fienile, stalla e pollaio. La villa padronale è già adibita 

a civile abitazione, mentre per gli altri due edifici – fienile e stalla – è previsto un 

recupero con cambio d’uso ad abitazioni (già autorizzato). Il quarto edificio era un 

piccolo annesso ora demolito.  

 

Si riporta di seguito l’elenco delle pratiche presentate per la corte ed i singoli edifici: 

 

- P.G. 14005/14 del 07/05/2014, Presentazione del progetto unitario della corte; 

- P.G. 17646/14 del 11/06/2014,  Approvazione del progetto unitario; 

- P.G. 6720/15 del 04/03/2015, Deposito SCIA villa padronale; 

- P.G. 16530/15 del 09/06/2015, Deposito SCIA ex stalla; 

- P.G. 16600/15 del 11/06/2015, Deposito SCIA ex fienile; 

- P.G. 14726/16 del 11/05/2016, Versamento oneri per gli interventi di stalla e fienile; 

- P.G. 24011/16 del 01/08/2016, Deposito variante in corso d’opera villa; 

 

- P.G. 1354/17 del 13/01/2017, Deposito variante fienile come SCIA;  

- P.G. 1358/17 del 13/01/2017, Deposito variante stalla come SCIA;  

 

Le pratiche relative alle varianti in corso d’opera per gli edifici stalla e fienile, le ultime 

due dell’elenco che precede, sono state annullate poiché è stata richiesta, da parte 

dell’Ufficio Tecnico, la presentazione di una variante al progetto unitario della corte per 

poter procedere alla realizzazione di un piano interrato nel fienile. 
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STATO DI FATTO DELLA CORTE 

 

La corte in oggetto è localizzata sulle prime pendici collinari, all'interno della tenuta 

confinante con la strada provinciale Bazzanese, con accesso dal civico 105.  

Catastalmente i fabbricati sono così censiti al N.C.E.U. del Comune di Casalecchio di 

Reno al foglio 7, particella 11:  

- villa padronale, sub. 2, 4, 6, 17; 

- fienile, sub. 9, 10, 16, 19, 20, 21, 22; 

- stalla, sub. 15. 

Tutti i fabbricati risultano ora di proprietà del Sig. Carlo Bonori Innocenti. 

 

L'esistenza della Corte rurale, già con il toponimo "Cà del Vento" risale a oltre due 

secoli fa, come è testimoniato nel Catasto Boncompagni (1781-82). 

La corte è posta presso uno dei percorsi interni alla tenuta Lauro, con autonomo accesso 

dalla provinciale, e costituisce uno degli insediamenti che fanno parte dell’intera tenuta. 

I diversi accessi al fondo sono tra loro connessi e conducono alla villa padronale della 

tenuta stessa.  

Il paesaggio agricolo che caratterizza l'insediamento appare ancora intatto, privo di 

costruzioni recenti e tuttora circondato da campi coltivati. 

Dall'analisi storico-tipologica è possibile inquadrare la Corte rurale "Cà del Vento" come 

un complesso edilizio unitario, le cui strutture hanno mantenuto nel tempo la loro 

configurazione planimetrica e volumetrica inalterata sia delle tipologie edilizie che delle 

destinazioni d'uso.  

Il Comune di Casalecchio di Reno ha ritenuto il complesso in esame di "valore storico 

documentale", con la finalità della conservazione del paesaggio rurale che ancora 

caratterizza parte importante del territorio comunale. 

 

La villa padronale è un unico edificio composto da due corpi di fabbrica adiacenti, di 

altezze differenti e realizzati in epoche diverse.  

La parte di edificio padronale più alta è composta da un piano terra con altezza di 4,8 m 

e caratterizzata, sul fronte nord verso valle, da un portico con due imponenti colonne e 

un primo piano caratterizzato da una loggia soprastante il portico, con due caratteristiche 

colonne in ghisa; il tetto è a quattro falde in coppi bolognesi. La porzione di edificio più 

bassa, ricostruita nel dopoguerra, ha un aspetto architettonico e altezze interne più 

ordinarie, presenta sul fronte nord un portoncino con arco e balconcino soprastante, il 

tetto a tre falde è addossato alla porzione adiacente, più alta. Dal portoncino si accede al 

vano scale interno con una scala a tre rampe che disimpegna anche il piano primo del 

corpo di fabbrica più alto.  

 

 



 

Il fienile, il fabbricato più a nord,  ha una pianta rettangolare con un tetto a quattro falde 

e dispone di  struttura portante a capriate in legno e manto di copertura in coppi. Presenta 

l’allestimento tipico di fabbricati con questa destinazione d’uso. Sul retro dell'edificio un 

corpo di servizi più basso, coperto da un tetto ad una falda, completa il volume 

totalizzando una planimetria sostanzialmente quadrata.  

 

La stalla, la costruzione più a sud del complesso, è un edificio più recente realizzato 

negli anni '60, presenta un piano terra adibito a stalla con un porticato nel lato più corto 

ed un primo piano, adibito a fienile, sviluppato sopra la stalla e sopra il porticato. 

L'edificio è coperto con un tetto in laterocemento a due falde con manto di copertura 

pure in coppi.  

Il pollaio, presente nelle foto allegate al P.R.G. del 1988, è successivamente crollato e 

attualmente risulta demolito.  

 

 

INDICAZIONI DEL PSC e RUE 

 

Gli edifici vengono identificati nel P.S.C. vigente come "corte rurale", e ricadono 

nell'ambito territoriale TR 1 ovvero "ambiti agricoli di prevalente interesse paesaggistico 

ambientale". 

La corte, denominata "Cà Del Vento", è individuata con il numero D34 ed è 

caratterizzata da morfologia di tipo B  e categoria del valore storico-testimoniale 2. 

Gli edifici che compongono la corte, ai sensi dell’allegato 1, parte 3°, del RUE, sono 

così definiti: 

- Villa padronale, tipologia A; 

- Stalla e fienile, tipologia D; 

- Pollaio, tipologia E. 

Gli interventi di trasformazione si attuano attraverso un Progetto Unitario che riguarda 

l'intero sito esistente e che può essere attuato anche in fasi successive. 

Ai sensi dell’art. 6.7 – Corti non più funzionali all’esercizio dell’attività agricola di 

valore storico - testimoniale riconoscibile, di categoria 1,2,3, è possibile recuperare ad 

uso abitativo anche gli edifici di tipologia D a patto di soddisfare un ragionevole 

rapporto tra le superfici accessorie e la superficie residenziale. 

Gli interventi ammessi sugli edifici di tipologia D comprendono anche la 

Ristrutturazione edilizia con il vincolo comunale della ricostruzione fedele della sagoma 

planivolumetrica esterna dell’edificio e del riposizionamento degli elementi decorativi 

delle finiture dei paramenti esterni; inoltre è prevista la possibilità di aumento della 

sagoma dell’edificio esclusivamente per l’ispessimento delle murature verso l’esterno (ai 

fini del miglioramento energetico) e per l’inserimento di parcheggi e accessori interrati. 

 



 

VARIANTE AL PROGETTO GIA’ APPROVATO 

 

Il Progetto Unitario già approvato, prevedeva la valorizzazione dell'insieme della Corte 

Rurale, mantenendone la conformazione originaria ed evidenziando gli elementi 

paesaggistici, come quelli delle sistemazioni esterne, che la rendono maggiormente 

identificabile come un insieme unitario e chiaramente riconoscibile nel paesaggio 

agricolo circostante.  

Non era prevista la ricostruzione dell'edificio originariamente destinato a pollaio, ora 

demolito. 

 

Il progetto ora presentato in variante lascia sostanzialmente intatte le caratteristiche, 

tutte, del progetto approvato in data 11/06/2014 con una modesta variante riferita allo 

spostamento di un blocco di 4 parcheggi esterni, traslato nella sua posizione di alcuni 

metri verso est ed aumentato di una unità. 

Questo renderà più comodo il parcheggio per i veicoli provenienti dall’altra viabilità 

di accesso al fondo. 

Quanto a capacità di parcamento, come più oltre meglio specificato nel dettaglio, 

grazie ad una soluzione architettonica diversa dalla precedente, la stessa guadagnerà 

ulteriori due posti auto in autorimessa. 

 

Come accennato, quanto ai parcheggi, sono previsti:   

- 3 posti auto scoperti ciascuna per le unità V1 e V2 della villa;  

- 2 posti auto scoperti ciascuna per le unità V3 e V4 che sono più piccole;  

- 2 posti auto in autorimessa per l’unità F1 dell’ex fienile;  

- 2 posti auto scoperti per l’unità F2 al piano primo dell’ex fienile;  

- 5 posti auto scoperti per l’ex stalla.  

Le zone di parcheggio saranno pavimentate in masselli autobloccanti grigliati inerbiti. 

Non sono previste modifiche alle alberature e alle sistemazioni a verde così come nel 

precedente progetto; sarà sistemata l’area cortiliva comune a verde con semina e con 

cespugli autoctoni con fioriture sfasate. 

 

Sulla villa padronale è in corso un intervento di “Restauro e risanamento conservativo” 

conforme ai progetti depositati e richiamati nella premessa. 

Vengono mantenute le quattro unità immobiliari ora presenti modificando però la 

distribuzione interna per razionalizzare gli ambienti interni e migliorarne l’arredabilità. 

Inoltre sono previste delle scale interne per collegare le unità al piano primo con i 

sottotetti destinati a “deposito occasionale” con riferimento all’art. 10.7 del RUE. 

 

Sul fienile si procederà alla demolizione con fedele ricostruzione del volume fuori terra 

realizzando una struttura portante a telaio ed inoltre viene proposta la realizzazione di un 



 

piano interrato dotato di uno scannafosso, che corre lungo tutto il perimetro del 

fabbricato, garantendo la salubrità dei locali posti al di sotto del piano di campagna ed 

attenuando notevolmente i problemi di umidità che si hanno normalmente nei piani 

terreni. 

Ai sensi dell’art. 6.14 del RUE vigente, nel territorio rurale è sempre ammessa la 

realizzazione di cantine e autorimesse interrate “nella misura massima di mq 6 di SA per 

ogni cantina e di mq 12,5 di SCA per ogni garage mancante”. 

Nel progetto di variante proposto sono previste in totale 7 unità immobiliari a 

destinazione residenziale ma solo una di queste è dotata di autorimessa, è quindi 

realizzabile una quota di SCA interrata pari a 12,5 mq per ogni garage mancante, per un 

totale di 12,5 x 6 = 75 mq. 

Tale potenzialità viene utilizzata per creare un livello interrato nel fienile, la superficie 

lorda di tale piano è pari a 137,30 mq,  essendo destinato a cantine collegate direttamente 

ad una unità immobiliare, viene computato al 50% ai fini del calcolo della SCA. 

Quindi 137,30 x 50% = 68,65 < 75,00 è ammessa la realizzazione di un piano interrato 

con le caratteristiche sopra descritte. 

 

Per quanto riguarda la distribuzione interna, poiché la SCA di progetto è superiore a 400 

mq, come dimostrato nelle tabelle allegate, vengono create due unità a destinazione 

residenziale. La prima si sviluppa al piano terra e al piano interrato, mentre la seconda è 

collocata al piano primo oltre ad un locale al piano terra destinato a tavernetta.  

Gli interventi previsti sui prospetti hanno come obiettivo la regolarizzazione e 

l’allineamento delle aperture; sul prospetto sud inoltre vengono ridotte le dimensioni 

delle finestrature previste nel progetto approvato per garantire un migliore isolamento 

termo-acustico. 

Per testimoniare la preesistenza della grande apertura nella campata centrale, sempre 

della facciata sud, è prevista una porzione di parete più arretrata rispetto al filo della 

facciata stessa, che sarà inoltre tinteggiata con un diverso colore. Sono anche previsti 

alcuni fori disposti presso il vertice della parete muraria per ricordare la presenza delle 

gelosie che all’attualità sono disposte sulla stessa facciata. 

 

Anche per la stalla si procederà alla demolizione con fedele ricostruzione del volume 

fuori terra realizzando una struttura portante a telaio. Per garantire la salubrità dei locali 

posti al piano terra viene realizzata una intercapedine non accessibile al di sotto del 

solaio e uno scannafosso ventilato che si sviluppa tutto attorno al fabbricato. 

Per quanto riguarda la distribuzione interna viene creata, in osservanza ai disposti del 

RUE vigente, una sola unità a destinazione residenziale che si sviluppa su due livelli. 

Anche in questo caso sui prospetti non vengono proposte modifiche di rilievo. 

 

In base alla descrizione sopra riportata ed agli elaborati grafici allegati si può concludere 

che, rispetto al progetto unitario già approvato, le modestissime varianti estetiche 



 

proposte, nonché la distribuzione volumetrica perfettamente in linea con la precedente 

soluzione approvata, l’unica variante risulta quella della creazione del piano interrato al 

di sotto del fienile (assolutamente invisibile dall’esterno). 

 

 

 

Bologna 10 maggio 2017 

 

Con osservanza     

               il Tecnico 

   Dr. Ing. Barattini Bruno 

 


