
Tutte le città prospere si somigliano; ogni città
problematica è invece problematica a modo suo

CONTRO IL DECLINOCONTRO IL DECLINO



Bolzano sempre ai Bolzano sempre ai 
primi postiprimi posti

Bisogna saper 
leggere i dati per 
anticipare le crisi



SPOPOLAMENTOSPOPOLAMENTO

107.879 107.879 abitanti (01.01.2021)

105.939105.939 abitanti (ottobre 2023 – fonte; ASTAT)

INVECCHIAMENTOINVECCHIAMENTO

Indice di invecchiamento >65/<14Indice di invecchiamento >65/<14
Bolzano 175 (161 nel 2014)

Trento 170
Innsbruck 160

EtEtàà mediamedia
Bolzano 45,2 Bolzano 45,2 – Trento 44 – Innsbruck 42

Bolzano ha 15.800 nuovi cittadini – età media 35,8
Senza di loro età media 47 anni47 anni



Si dà per normale che 
i nostri giovani non 

tornino dopo 
l’università

Non lo Non lo èè invece!invece!

Se gli garantisci una 
casa non se ne vanno

<18 Bolzano = 17%<18 Bolzano = 17%
<18 Casanova = 30%<18 Casanova = 30%



QUANTO PUOQUANTO PUO’’ CRESCERE BOLZANO?CRESCERE BOLZANO?

Accesso Accesso 
alla casaalla casa

Accesso Accesso 
al lavoroal lavoro

2 FATTORI DI 
BENESSERE DI UNA 

COMUNITA’

SE NE REGOLI (O CHIUDI) SOLO UNO SBILANCI LA CITTA’



Prezzo medio citta’ capoluogo in italia

2118 eur/mq2118 eur/mq

7 citt7 cittàà >3.000 eur/mq

3 citt3 cittàà > 4000 eur/mq

FIRENZEFIRENZE
4100 eur/mq MILANOMILANO

5200 eur/mq
(dentro la seconda 
circonvallazione

2500 eur/mq2500 eur/mq fuori)

BOLZANOBOLZANO
4800 eur/mq
(3920 eur/mq 
a Oltrisarco)



MUTUI A 40 ANNIMUTUI A 40 ANNI

SENZA CAPITALE SENZA CAPITALE 

stipendio medio provinciale 1500 1500 
eur/meseeur/mese

Rata mutuo 500 eur500 eur
70 mq prezzo medio 340.000 eur340.000 eur

PERIODO RIENTRO 76 ANNIPERIODO RIENTRO 76 ANNI



Superficie media degli alloggi minore della provinciaSuperficie media degli alloggi minore della provincia

9,8%  < 50mq
51,4%  50mq < sup. < 100mq

28,9%  100mq < sup. < 150mq
9,9%  > 150mq

ProvinciaProvincia 41% < 100mq      32% > 150mq
BolzanoBolzano 61% < 100mq      9,9% > 150mq



1.004.5001.004.500 8.5638.563

105.969105.969 2.0372.037

Densità abitativa
abitanti/kmq

BOLZANO BOLZANO 
2525°°POSTO POSTO 

con i suoi 52kmqcon i suoi 52kmq

MA E’ COSI’?
Abbiamo davvero 

tutto questo 
territorio?



2 mali di Bolzano;      CASA     TRAFFICOCASA     TRAFFICO

Un’unica causa 
SCARSITASCARSITA’’ DI TERRITORIODI TERRITORIO

Anni ’70
106.000 ab. ma 5000 famiglie unipersonali106.000 ab. ma 5000 famiglie unipersonali

Oggi
21.119 fam. unipers. su c.ca 50.00021.119 fam. unipers. su c.ca 50.000

Bolzano ha cercato negli anni di soddisfare la 
domanda con Semirurali (anni Semirurali (anni ‘‘80), Druso 80), Druso 

Ovest e Firmian (anni Ovest e Firmian (anni ‘‘90), Casanova e Prati 90), Casanova e Prati 
di Gries (anni 2003di Gries (anni 2003--18)18)



AREALE FS (1400 alloggi)AREALE FS (1400 alloggi)
CASERME HUBER (250 alloggi)CASERME HUBER (250 alloggi)

Altre aree di iniziativa private (150?)Altre aree di iniziativa private (150?)

I cantieri non inizieranno domani…

Studio Sistema (arch. Morello e Sbetti) 
“Fabbisogno abitativo e dimensionamento”

4000 alloggi al 2030 – 6400 al 2035

DEFICIT DI ALMENO 2DEFICIT DI ALMENO 2--3000 ALLOGGI3000 ALLOGGI

Se reprimi l’offerta reprimi anche la domanda ma con 
le conseguenze che stiamo vedendo



7.8kmq7.8kmq
102.182 102.182 
residentiresidenti

4,7kmq 4,7kmq 
17551755

residentiresidenti
7,4kmq 7,4kmq 

2932 2932 
residentiresidenti

2,8kmq 6872,8kmq 687
residentiresidenti



DensitDensitàà abitativa Napoli = 8.563 ab/kmqabitativa Napoli = 8.563 ab/kmq
-- Camaldoli e Gianturco Dens. Ab.= 8.869 ab/kmqCamaldoli e Gianturco Dens. Ab.= 8.869 ab/kmq

NAPOLI, LA CITTANAPOLI, LA CITTA’’ PIUPIU’’ DENSA DDENSA D’’ITALIAITALIA



DENSITDENSITÀÀ NAPOLI = 8.869 ab/kmqNAPOLI = 8.869 ab/kmq

DENSITADENSITA’’ BOLZANO = 13.033 ab/kmqBOLZANO = 13.033 ab/kmq
(33 volte che nel verde agricolo)

Bolzano è di gran lunga la città con la 
maggiore densitmaggiore densitàà dd’’ItaliaItalia, la quarta densitquarta densitàà
dd’’EuropaEuropa (dietro Parigi, Atene e Barcellona) 
senza averne i boulevard o le ramblas, bensì

via Resia e viale Druso

Si può ancora pensare di densificarla?



SBILANCIAMENTO TERRITORIALE A FAVORE 
DELL’AGRICOLTURA UNICO IN EUROPA

Per chi vive nel verde agricolo non ci sono Per chi vive nel verde agricolo non ci sono 
problemi abitativiproblemi abitativi

Ampliamenti consentiti nel tempoAmpliamenti consentiti nel tempo

•300mc (100mq)          700mc (230mq)

•Nuovo Bonus energetico 200mc (70mq)      

Verde pubblico 7,24 mq/ab. Verde pubblico 7,24 mq/ab. 
(standard di legge 11,5 mq/ab.)(standard di legge 11,5 mq/ab.)



La rete delle infrastrutture stradali non ha più
capienza nè sopra nè sotto

Via Resia Via Resia 
tutti I giornitutti I giorni

Via Fago Via Fago 
sottoservizisottoservizi

Via Fago Via Fago 
alberaturealberature



Forse perchè le strade di attraversamento strade di attraversamento non sono neppure quelle previste nel 
P.R.G. del 1941P.R.G. del 1941?



Classificazione Classificazione 
per dimensioneper dimensione

Classificazione Classificazione 
per reale utilizzoper reale utilizzo

Strade di quartiere

Strade di attraversamento

(secondo Reg. viario ministeriale)(secondo Reg. viario ministeriale)



I modelli a cui tendere hanno 
tutti un sistema di varianti 

attorno alla città. Bolzano è
alla confluenza di 4 valli e 
non ne ha neanche una. 

Le sue strade di 
attraversamento hanno 

collocazione e dimensione di 
una strada di quartiere



Dopo gli indispensabili lavori dell’Agenda Bolzano 
e sulla mobilità a Bolzano Sud (arginale, tunnel 
Virgolo bis, sottopasso via Grandi, metrobus, 

aperture ponti) cosa sarcosa saràà di via Resia?di via Resia?



Via Resia Via Resia è arteria ipersatura. Lo sarà
ancora di più e pensare di calmierarne 

il traffico è illusorioillusorio

OggiOggi

DomaniDomani



LA NARRAZIONE DA SFATARE

3000 alloggi vuoti 3000 alloggi vuoti (e 50.000 occupati 
dai residenti) ciocioèè il 5,6% del totale, da il 5,6% del totale, da 

““stanarestanare”” con la super IMI?con la super IMI?

NO, SOLO “LEGITTIMAMENTE IN USO”

Milano;Milano; 820.000 alloggi di cui 720.000 occupati dai 
residenti. Il resto è il 12,1%12,1%



Tasso di occupazione = 69,3% (74% m.pr.)
Occupati = 56.456

TUTTO OK SECONDO I DATI UFFICIALITUTTO OK SECONDO I DATI UFFICIALI
MA EMA E’’ COSICOSI’’??

POSTI DI LAVORO = ~77.000POSTI DI LAVORO = ~77.000
occupati + 27.000 pend. in entrata – 6.400 pend. in uscita

POSTI DI LAVORO STABILI POSTI DI LAVORO STABILI (industria, terziario, 
sanità). Nel resto della provincia soprattutto nel 

turismo (91% non italiani)

RAPPORTO POSTI LAVORO / RESIDENTI

0,720,72



Bologna e Milano, città metropolitane con 
piena occupazione 

Rapporto residenti/posti di lavoro 0,38 e 0,47

Numero di alloggi Numero di alloggi disponibili e posti di lavoroposti di lavoro
2 variabili da gestire contemporaneamente

Con 0,7Con 0,72 2 perdi il controllo del territorioperdi il controllo del territorio

Zero lavoro, tanti alloggi,Zero lavoro, tanti alloggi,
Valore immobiliare ZeroValore immobiliare Zero

Molto lavoro, pochi alloggi,Molto lavoro, pochi alloggi,
Valore immobiliare alle stelleValore immobiliare alle stelle



Quali VOCAZIONI per Bolzano Capoluogo?

CittCittàà turistica, del commercio, cittturistica, del commercio, cittàà
universitaria, polo amministrativo, polo universitaria, polo amministrativo, polo 

industriale, polo della saluteindustriale, polo della salute

Territorialmente prevale l’unica attività per cui una 
città non è vocata; ll’’agricoltura intensiva che agricoltura intensiva che èè

industria e non verde dove giocano I bambiniindustria e non verde dove giocano I bambini



Il tentativo di imporre una narrazione
CASE SICASE SI’’, MA IN ZONA PRODUTTIVA, MA IN ZONA PRODUTTIVA

È giusto?

Deproduttivizzare = tagliare il gettito delle aziende
Meno tasse = Meno servizi (sanità, scuola, ecc.)

20.000 ha di meleti          5% PIL provinciale

2.000 ha zone produttive          25% PIL PROVINCIALE



• Portare prima o poi asili e scuole in zona produttiva
• Costruire a 50m dalle Acciaierie (scacciando di fatto il primo primo 

contribuente contribuente della Provincia)
• Creare un’ enclave sociale sconnessa enclave sociale sconnessa al resto della città
• Costruire con una densitdensitàà mai vista mai vista (Casanova moltiplicata 3)
• Mettere una pietra tombale sulla viabilitpietra tombale sulla viabilitàà in Zona produttiva

1000 alloggi, 1000 garage, 20.000mq uffici, 5.000mq 1000 alloggi, 1000 garage, 20.000mq uffici, 5.000mq 
negozi, 500 alloggi x studentinegozi, 500 alloggi x studenti

Questa residenza Questa residenza stabilestabile significa;significa;



Bolzano è un atleta che corre a 
cui sta mancando l’ossigeno

1.Diminuire le prestazioni?1.Diminuire le prestazioni?
2.Aumentare l2.Aumentare l’’ossigeno?ossigeno?



RIEQUILIBRIO IPOTESI 1RIEQUILIBRIO IPOTESI 1

Accesso Accesso 
alla casaalla casa

Accesso Accesso 
al lavoroal lavoro

1.Si riducono I posti di lavoro inducendo le aziende a 
trasferirsi e “spegnendo” alcune vocazioni

2.La domanda di alloggi si riduce, i prezzi delle case 
diminuiscono; verde e strade bastano

Diminuire le prestazioniDiminuire le prestazioni



Accesso Accesso 
alla casaalla casa

Accesso Accesso 
al lavoroal lavoro

RIEQUILIBRIO IPOTESI 2RIEQUILIBRIO IPOTESI 2

Si aumenta il territorio a 
disposizione della città

Aumentare lAumentare l’’ossigenoossigeno



UN BOSCO URBANO UN BOSCO URBANO 
(verde vero non trattato coi pesticidi)(verde vero non trattato coi pesticidi)

UN PRATO PER FESTE E CONCERTIUN PRATO PER FESTE E CONCERTI

UN MERCATO AL COPERTOUN MERCATO AL COPERTO

MA SOPRATTUTTO…



3000 ALLOGGI IN AFFITTO 3000 ALLOGGI IN AFFITTO 
CALMIERATO PER GIOVANICALMIERATO PER GIOVANI

oltre ad Areale e Caserme Huber

IN UN QUARTIERE DAVVERO SENZ’AUTO, SOLO CON 
CAR SHARING E MEZZI PUBBLICI, CHE SAPPIA 
CONIUGARE BIODIVERSITABIODIVERSITA’’ E POLITICA DELLA POLITICA DELLA 

CASACASA



Provvedimenti Provvedimenti 
finalmente possibili finalmente possibili 

come a Copenhagen, come a Copenhagen, 
Zurigo, AmsterdamZurigo, Amsterdam

Via Resia ZTL per 
residenti

A cosA cosìì

Da cosDa cosìì

Lungo Isarco destro 
rinaturalizzato



Non significa portare il modello Veneto 
(SPRAWL) in Alto Adige! (SPRAWL) in Alto Adige! 

significa solo ridistribuire parzialmente i ridistribuire parzialmente i 
privilegiprivilegi tra chi abita dentro e fuori il verde 

agricolo ribilanciando il territorio



7.8kmq7.8kmq
102.182 102.182 
residentiresidenti

4,7kmq 4,7kmq 
17551755

residentiresidenti
7,4kmq 7,4kmq 

2932 2932 
residentiresidenti

2,8kmq 6872,8kmq 687
residentiresidenti

CHI VUOLE LCHI VUOLE L’’IPOTESI 1 LO DICA APERTAMENTEIPOTESI 1 LO DICA APERTAMENTE


