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1. Premessa e localizzazione dell’intervento

1.1. Il contesto territoriale

L’area di intervento è ubicata a sud del Comune di Casalecchio di Reno, nella porzione di tessuto
urbano compresa fra le vie Michelangelo e Da Vinci, ai piedi della collina di Tizzano e a ridosso
della Via Porrettana.

L’area ricade nel Settore Urbano n. 7 “Belvedere-Faianello” individuato dal Piano Comunale
Strutturale vigente e caratterizzato da un edificato misto con funzioni produttive, artigianali e
residenziali che si sviluppa attorno all’asse della Porrettana.

Il fronte edificato che sorge a est della Porrettana si presenta compatto, con un carattere più
urbano, grazie alla presenza di piccole attività commerciali e della scuola Alberghiera, mentre il
lato est ha un carattere maggiormente frammentato e discontinuo, con la presenza di un’area di
servizio e un ristorante fast food.

Dal punto di vista ambientale, il settore gode della vicinanza alla collina di Tizzano e della
presenza, a sud est, del parco Faianello.

Dal punto di vista dei collegamenti ciclabili, il tessuto urbano a est della Porrettana risulta
maggiormente servito, per la presenza di un tratto che collega il parco Faianello e al centro di
Casalecchio, attraversando l’autostrada A1 e il quartiere Lido.

Il progetto, in corso di cantierizzazione, della Nuova Porrettana prevede una riduzione del volume
di traffico veicolare di scorrimento sulla vecchia Porrettana consentendo in futuro una maggiore
permeabilità tra i due fronti urbani per i quali oggi la Porrettana costituisce un elemento di frattura
funzionale e percettivo.

Analizzando più da vicino l’area di intervento si rileva la presenza di diversi contenitori artigianali
e produttivi dismessi che risultano in contrasto con l’edificato a carattere prevalentemente
residenziale dell’intorno. Immediatamente a sud dell’area Michelangelo -Vinci vi è un parcheggio
e un’area verde pubblica a servizio del comparto residenziale che sorge tra via Michelangelo e
via Botticelli, mentre la parte a ridosso di via Tintoretto risente la mancanza di un’area verde e
presenta una criticità relativa ai camminamenti pedonali che oggi versano in forte stato di
degrado.

Occorre inoltre rilevare che da anni via Michelangelo è spontaneamente diventata punto di
partenza per gli itinerari naturalistici che, attraversando il parco campagna lungo la collina,
raggiungono l’eremo di Tizzano.

2. La strategia di Rigenerazione Urbana (RIGU)

2.1. Coerenza con la pianificazione vigente

Con DCC n.8 del 26/02/2019 è stato approvato il Piano Strutturale Comunale (PSC) del Comune
di Casalecchio di Reno. Con DCC n.76 del 28/11/2019 è stato approvato il Regolamento
Urbanistico Edilizio (RUE). All’interno di tale quadro della strumentazione urbanistica vigente,
l’area RIGU Michelangelo, oggetto di intervento del presente PUA, è classificata come Ambito del

4 - Relazione illustrativa



PUA di rigenerazione urbana per l’area RIGU Michelangelo

Territorio Urbanizzato Consolidato occupato da funzioni in prevalenza abitative e da attività di
servizio (TUC.1), come individuato nello stralcio della Tav. 1 del PSC, “Ambiti di classificazione del
territorio comunale”, sotto riportato.

2.2. Strategie per la riqualificazione dell’area RIGU Michelangelo - Vinci

Come riportato nello stralcio della Tav. 2 del PSC, “Strategie”, sotto riportata, il PSC vigente
prevede per l’area n. 18 Michelangelo-Vinci l’attuazione della strategia di Rigenerazione Urbana
(RIGU), con l’obiettivo di realizzare un nuovo rapporto formale e funzionale fra il tessuto costruito
e il paesaggio pedecollinare attraverso la conversione residenziale di parte degli edifici oggi
adibiti ad attività produttive e artigianali dismesse e la creazione di collegamenti ciclo-pedonali
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tra l’abitato, il parco Faianello, la Porrettana e il sistema collinare, nonché un miglioramento
complessivo del sistema di dotazioni, attrezzature e spazi pubblici. Si riporta la scheda n.18 delle
NTA del PSC vigente, dove sono sintetizzati gli obiettivi, le strategie e le opportunità da
considerare nell’attuazione della rigenerazione prevista per l’area.

2.3. L’iter di attuazione della strategia di Rigenerazione Urbana (RIGU)

Il Regolamento urbanistico ed edilizio (RUE), all’art. 2.3 delle NTA prevede che la strategia RIGU
sia attuata attraverso l’attivazione di processi partecipativi per coinvolgere proprietari, residenti e
produttori/artigiani nei progetti di riqualificazione/rigenerazione edilizia.

Gli esiti del percorso partecipato definiscono le linee guida per il nuovo assetto urbano dell’area,
attraverso la riconversione verso funzioni residenziali di parti del tessuto produttivo e artigianale
e l’acquisizione alla proprietà pubblica di spazi in cui ospitare aree verdi attrezzate e parcheggi
pubblici.

Poiché gli interventi previsti e conformi alle previsioni del PSC vigente si qualificano come riuso e
rigenerazione ai sensi dell’art.7 c. 4 della L.R. n. 24/2017, la trasformazione sarà regolata,
coerentemente con l’Atto di Coordinamento della Delibera Regionale n. 1956 del 22/11/2021,
attraverso un Piano attuativo di iniziativa pubblica che dovrà individuare le aree, all’interno del
perimetro della RIGU, che saranno oggetto di trasformazione oppure confermare la destinazione
d’uso attuale.
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2.4. Il percorso partecipato

L’Amministrazione comunale, con Delibera n. 59 del 16.04.2019, ha avviato un progetto
partecipato aperto ai residenti delle aree interessate dalla trasformazione e finalizzato ad
individuare opportunità da cogliere e criticità da rimuovere attraverso il progetto di
Rigenerazione urbana, che si è articolato nelle seguenti fasi:

● prima fase: indagine conoscitiva e consultazione dei soggetti proprietari degli edifici non
residenziali ricadenti nell’area al fine di verificare l’interesse a partecipare alla strategia di
rigenerazione urbana, in coerenza con l’obiettivo della RIGU che prevede il superamento
della “conflittualità formale e funzionale di attività produttive esistenti con il tessuto
residenziale”;

● seconda fase: avvio di un percorso partecipato per la definizione degli scenari progettuali
attraverso il coinvolgimento dei proprietari di tutti gli edifici ricadenti nell’area, dei
residenti e di altri portatori di interesse o utilizzatori dell’area (cittadini, rappresentanti
associazioni, studenti,…) con conseguente definizione del perimetro dell’ambito di
intervento in funzione degli edifici coinvolti nella strategia;

Con nota prot. n. 21554 del 05.07.2019 l’Amministrazione Comunale ha avviato la prima fase del
percorso partecipato convocando tutti i soggetti proprietari degli edifici/lotti non residenziali
ricadenti nell’area di intervento, al fine di raccogliere le disponibilità di proprietari a partecipare
alla Rigenerazione Urbana dell’area, con l’opportunità di riconversione residenziale di edifici
dismessi o con usi incongrui rispetto al contesto a fronte di una partecipazione alla realizzazione
di interventi per la riqualificazione degli spazi, dotazione e infrastrutture pubbliche dell’ambito.

hanno comunicato, con note prot. n. 24659 e 24715 del 02.08.2019, il proprio interesse ad
aderire al percorso partecipato per l’attuazione della Strategia di Rigenerazione Urbana,
manifestando la propria disponibilità a concertare con il Comune le quantità edificatorie di
progetto con funzioni residenziali a fronte dell’impegno a realizzare una serie di interventi di
miglioramento urbano sugli spazi, dotazioni e infrastrutture pubbliche dell’ambito.

Sulla base della suddetta manifestazione di interesse sono state individuate le aree, di seguito
denominate Ambito di Trasformazione Urbanistica, che saranno interessate dalla
trasformazione verso funzioni residenziali, in coerenza con quanto declinato dalla strategia della
RIGU. Come comunicato nell’invito dell’avvio della prima fase, le aree per le quali non è stata
presentata alcuna manifestazione di interesse ad aderire al percorso partecipato sono escluse da
tale perimetro, pertanto, pur facendo parte del perimetro del PIano urbanistico attuativo non
faranno parte della trasformazione urbanistica e avranno norme analoghe a quelle che il RUE
prevede per il tessuto urbano consolidato in riferimento alla funzione già insediata. Tali aree sono
denominate Ambito di Conservazione Urbanistica.

Nel mese di gennaio 2020 è stata avviata la seconda fase del progetto partecipato che ha
previsto 2 incontri di confronto diretto con la cittadinanza e i portatori d’interesse del territorio
volti a definire le linee guida progettuali e le priorità di intervento nell’attuazione.

Il progetto partecipato ha individuato quattro principali sistemi di intervento per l’attuazione della
strategia di riqualificazione, per ognuno dei quali sono state definite delle linee guida di
intervento, come nel prospetto sotto riportato.
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Sistema dei collegamenti pedonali

● Allargamento e riqualificazione marciapiede via Michelangelo
● Realizzazione collegamento pedonale fra via Michelangelo e via Tintoretto
● Riqualificazione marciapiede via Tintoretto (inserimento rampe pedonali)
● Riqualificazione fermata BUS via Porrettana

Sistema del verde

● Area verde attrezzata su via Tintoretto
● Mantenimento alberature su via Porrettana

Sistema della sosta

● Parcheggi pubblici su via Tintoretto
● Realizzazione stalli in linea su via Michelangelo
● Parcheggi pubblici su via Tintoretto

Sistema della viabilità

● Realizzazione area manovra su via Tintoretto
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Collegamento con il sentiero collinare

● Creazione di collegamenti ciclo−pedonali tra l’abitato, il parco Faianello, la Porrettana e il
sistema collinare, consolidando l’accesso pedonale verso il sistema collinare da via
Michelangelo.

Attraverso delle verifiche di fattibilità tecnica, l’ufficio tecnico comunale ha tradotto in linee guida
progettuali le suggestioni emerse nel progetto partecipato così da definire puntualmente un
elenco di interventi progettuali di sostenibilità urbanistica - ambientale che i soggetti attuatori
delle aree ricadenti nell’ambito di Trasformazione urbanistica si impegnano a realizzare, come di
seguito riportato:

● aumento della permeabilità del suolo attraverso la demolizione di immobili dismessi;
● realizzazione di un’area pubblica adibita a verde pubblico e parcheggi pubblici a servizio

degli abitanti di via Tintoretto;
● realizzazione di una nuovo tratto di marciapiede sul lato sud di via Tintoretto;
● riqualificazione del marciapiede esistente su via Tintoretto anche attraverso la

realizzazione di rampe di raccordo con la strada e con il marciapiede di Via Porrettana;
● realizzazione di un’area di manovra su via Tintoretto;
● realizzazione di un parcheggio pubblico sul lato nord-ovest di Via Michelangelo;
● creazione di stalli di sosta pubblica fronte strada lungo la via Michelangelo a servizio dei

residenti dell’area;
● allargamento del marciapiede lungo il lato nord di via Michelangelo per migliorare

l’accesso al parco collinare;
● riqualificazione allargamento del marciapiede lungo il lato ovest di via Porrettana per la

lunghezza del tratto compreso tra via Michelangelo e via Da Vinci;
● riqualificazione degli attraversamenti pedonali all’intersezione tra le vie Michelangelo,

Porrettana e Cimabue;
● realizzazione di nuovo attraversamento pedonale semaforizzato a chiamata su via

Porrettana , dotato di idoneo illuminamento;
● spostamento di fermata TPER su via Porrettana;
● posizionamento di paletti dissuasori nell’ultimo tratto di via MIchelangelo fino all’ingresso

del parco Collinare;
● realizzazione di un attraversamento pedonale rialzato per connettere i due lati di via

Michelangelo con funzione ulteriore di traffic calming idoneamente illuminato.

3. Il Piano Urbanistico Attuativo di iniziativa pubblica

Il Piano attuativo che disciplina l’attuazione della RIGU Michelangelo - Vinci individua, come
anticipato, due principali ambiti cui si applicano due differenti modalità attuative:

Ambito di Trasformazione Urbanistica (TRASF.URB), ovvero le aree attualmente occupate da
edifici artigianali o produttivi dismessi che hanno aderito al percorso partecipato e che saranno
oggetto di trasformazione verso funzioni residenziali a fronte di una partecipazione alla
realizzazione di interventi per la riqualificazione degli spazi, dotazioni e infrastrutture pubbliche
dell’ambito.

Ambito di Conservazione Urbanistica (CONS.URB), le aree per le quali non è stata presentata
alcuna manifestazione di interesse ad aderire al percorso partecipato sono escluse dal perimetro
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di trasformazione, e di conseguenza la previsione del piano sarà volta al mantenimento del
tessuto urbano consolidato in riferimento alla funzione già insediata.

3.1. Strategie di attuazione per l’ambito di trasformazione urbanistica

Sulla base degli esiti del percorso partecipato è stato definito il perimetro dell’Ambito di
trasformazione Urbanistica (TRASF.URB), che a sua volta si suddivide in due sotto ambiti sulla
base delle proprietà dei lotti coinvolti:

● Ambito A (TRASF.URB.A), ovvero area privata di circa 5.415 mq di superficie fondiaria,
oggi occupato da un edificio ad uso produttivo dismesso di circa 4.275 mq di Superficie
catastale (SCA);

● Ambito B (TRASF.URB.B), ovvero area privata di circa 1.806 mq di superficie fondiaria,
oggi occupato da un edificio ad uso prevalentemente artigianale dismesso di circa 1.890
mq di Superficie catastale (SCA);

A fronte della possibilità di convertire a funzioni residenziali parte della SCA produttiva e terziaria
esistente i soggetti operatori si dovranno impegnare, tramite la sottoscrizione di una convenzione
urbanistica, a realizzare gli interventi di sostenibilità urbanistica - ambientale basati sulle linee
guida scaturite dal progetto partecipato.

Nell’ambito della negoziazione fra Comune e privati ai due ambiti interessati dall’intervento RIGU
è stato attribuito un coefficiente di progetto pari al 55% della SCA esistente produttiva e al 100%
della SCA terziaria, con possibilità di cambio d’uso verso funzione residenziale.

I soggetti attuatori proprietari delle aree e dei manufatti ricadenti negli Ambiti A e B hanno
presentato, con nota PG n. prot. 11417 del 06/05/2021 e s.s., proposta di assetto urbano coerente
con gli esiti del progetto partecipato che prevede i seguenti interventi di sostenibilità urbanistica -
ambientale:

per l’Ambito TRASF.URB.A:

● realizzazione di n.2 edifici abitativi di 5 livelli fuori terra, consistenti in circa 18 unità
immobiliari complessive;

● aumento della superficie permeabile del lotto;
● realizzazione e cessione al Comune di una porzione del lotto privato da destinarsi a verde

pubblico e parcheggi pubblici a servizio degli abitanti di via Tintoretto e realizzazione
delle opere connesse;

● realizzazione e cessione al Comune di un tratto di marciapiede sul tratto sud di via
Tintoretto nella porzione adiacente all’Ambito A;

● realizzazione di un’area di manovra al termine di via Tintoretto, opportunamente
dimensionata;

per l’Ambito TRASF.URB.B:

● realizzazione di n.1 edificio abitativo di 6 livelli fuori terra, consistenti in circa 13 unità
immobiliari complessive;

● aumento della superficie permeabile del lotto;
● realizzazione e cessione al Comune di una porzione del lotto privato da destinarsi a

parcheggi pubblici e realizzazione delle opere connesse;
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interventi esterni agli Ambiti TRASF.URB.A e TRASF.URB.B:

● riqualificazione del marciapiede esistente su via Tintoretto anche attraverso la
realizzazione di rampe di raccordo con la strada e con il marciapiede di Via Porrettana;

● creazione di stalli di sosta pubblica fronte strada lungo la via Michelangelo a servizio dei
residenti dell’area;

● allargamento del marciapiede lungo il lato nord di via Michelangelo per migliorare
l’accesso al parco collinare;

● riqualificazione allargamento del marciapiede lungo il lato ovest di via Porrettana per la
lunghezza del tratto compreso tra via Michelangelo e via Da Vinci;

● riqualificazione degli attraversamenti pedonali all’intersezione tra le vie Michelangelo,
Porrettana e Cimabue;

● realizzazione di nuovo attraversamento pedonale semaforizzato a chiamata su via
Porrettana , dotato di idoneo illuminamento;

● spostamento di fermata TPER su via Porrettana;
● posizionamento di paletti dissuasori nell’ultimo tratto di via MIchelangelo fino all’ingresso

del parco Collinare;
● realizzazione di un attraversamento pedonale rialzato per connettere i due lati di via

Michelangelo con funzione ulteriore di traffic calming idoneamente illuminato.

La trasformazione verso funzioni residenziali comporterà una notevole riduzione della superficie
coperta e impermeabile, favorendo la de-sigillazione dei suoli.

Dovendo contemperare gli obiettivi e strategie derivanti dal PSC e dal progetto partecipato, e
intervenendo in un contesto urbano consolidato a margine del parco campagna collinare e
limitrofi ad un parcheggio pubblico, si è deciso di consentire la monetizzazione di parte delle
dotazioni territoriali, come previsto dall’art. 2.3 del RUE e l’eventuale compensazione tra le
categorie di dotazioni per il lotto B.

3.2. Strategie di attuazione per l’ambito di conservazione urbanistica

Le aree all’interno della perimetrazione dell’ambito di conservazione urbanistica, durante il corso
della definizione del progetto partecipato, non sono state oggetto di interesse ad una loro
ristrutturazione urbanistica in senso rigenerativo.

La strategia di previsione per quest’ambito è quindi finalizzata alla conservazione delle funzioni
insediate, rimanendo fermi gli obiettivi prestazionali di qualità imposti dal RUE vigente.

4. Valutazione aspetti negoziali

Come previsto dall’art. 2.3 del RUE vigente, al fine di perseguire gli obiettivi di sostenibilità
urbana individuati dal PSC il Comune negozia la cessione ai privati di un’edificabilità aggiuntiva
sotto forma di possibilità di cambiare la destinazione d’uso degli edifici esistenti.

L’attuazione degli interventi di trasformazione previsti dal PSC comporta una pressione sul
sistema urbano territoriale. Affinché tale pressione non causi squilibri nel sistema esistente gli
interventi di rigenerazione urbana sono chiamati a contribuire al riequilibrio del sistema
territoriale, attraverso interventi compensativi volti a garantire le condizioni di sostenibilità
dell'intervento.
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L’equilibrio negoziale dell’attuazione della RIGU è definito dagli impegni dei soggetti attuatori
degli Ambiti A e B di Trasformazione Urbanistica, riportato nello Schema di Convenzione
Urbanistica a fronte della possibilità di convertire verso funzioni residenziali, quota parte della
SCA esistente.

Nella Relazione economico finanziaria è riportata la metodologia di calcolo del contributo di
sostenibilità, da esprimere in opere, a carico del soggetto attuatore, facendo riferimento alla
plusvalenza che si genererà per effetto dell’attuazione delle previsione del PSC di trasformare
l’area verso funzioni economicamente più vantaggiose.
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