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Il progetto proposto assume quale 
tema caratterizzante la necessità di 
dare risposta alle previsioni di svi-
luppo del polo commerciale di Pian 
Scairolo, superando il carattere 
frammentario, sia spaziale che fun-
zionale, dell’attuale insediamento.
Il programma di lavoro adottato è 
stato articolato a partire da quattro 
obiettivi principali:
- il recupero degli aspetti geografi ci 
ed ambientali che caratterizzano il 
contesto dove le attività produttive 
e commerciali sono inserite;
- la riduzione dell’impatto negativo 
che le funzioni lavorative hanno 
oggi sui numerosi centri residen-
ziali posti a corona della piana;
- l’articolazione dell’offerta di infra-
strutture per la mobilità, sia all’in-
terno del comparto di progetto, che 
verso il resto dell’agglomerato lu-
ganese;
- il rafforzamento della riconoscibi-
lità spaziale e dell’identità urbana 
dell’insediamento di Pian Scairolo.

UBI URBS
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Lo Scairolo

La crescita urbana contempora-
nea ha completamente ignorato i 
caratteri geografi ci della valle dello 
Scairolo, che all’interno del siste-
ma urbano di Lugano, ha assunto il 
ruolo di ambito territoriale dove col-
locare, secondo volontà più o meno 
esplicite, le funzioni residuali - quali 
depositi, magazzini e centri di logi-
stica – o a forte impatto di traffi co 
– in primo luogo le grandi strutture 
di commercio al dettaglio – attività 
che faticavano a trovare colloca-
zione in aree valutate di maggior 
pregio per collocazione altimetrica 
o prossimità alle rive del lago.
Quella che era una piana di caratte-
re alluvionale, che gli insediamenti 
storici hanno sempre evitato di oc-
cupare, attestandosi saggiamente 
– soprattutto per ragioni idrauliche 
e di migliore sfruttamento del terre-
no agricolo – all’inizio del piede col-
linare, si è trasformata negli ultimi 
decenni in una “alluvione” di edifi ci 
che hanno completamente alterato 
i caratteri originari della valle, ri-
ducendo l’area di pertinenza della 
roggia ad un modesto retro semi-
nascosto.
Le condizioni insediative attuali e le 
rendite di posizione ormai consoli-
date rispetto al fronte autostradale 
non consentono il ritorno ad alcu-
na ipotesi regressiva o nostalgica 
di delocalizzazione al di fuori della 
piana – quasi un ritorno alla piana 
agricola successiva alla bonifi ca del 
1943 - mentre si ritiene necessario 
intervenire con scelte trasformative 
che assumano le peculiarità am-
bientali e morfologiche del contesto 
quale elemento caratterizzante.

La continua crescita urbana ha pro-
dotto un progressivo restringimen-
to dell’ambito di divagazione della 
Roggia Scairolo, creando, soprat-
tutto a valle delle aree produttive, 

diverse situazioni di criticità idrau-
lica.
Il progetto assume la riqualifi ca-
zione idraulica ed ambientale della 
Roggia Scairolo quale scelta carat-
terizzante, proponendo il manteni-
mento delle aree non urbanizzate 
a destra idrografi ca ed il trasferi-
mento delle attività a cielo aperto 
esistenti, quali depositi e piazzali 
di stoccaggio. Il terreno posto più 
in prossimità della roggia verreb-
be modellato attraverso un pro-
gressivo abbassamento del piano 
di campagna, realizzando spazi 
che avrebbero la duplice funzione 
di vasche di laminazione rispetto 
ai momenti di piena e di fi ltro pro-
tettivo fra le attività lavorative ed i 
nuclei residenziali posti a monte di 
Via al Mulino.
Si propone di eliminare i salti di 
quota, i muri di contenimento lungo 
le rive e tutte le difese spondali che 
impediscono l’avvicinarsi al corso 
d’acqua, che nel futuro assetto do-
vrà porsi il più possibile in continu-
ità con le zone residenziali poste a 
monte, ma anche, seppur in punti 
limitati, con le zone commerciali e 
direzionali.
In particolare questi interventi sono 
da intendersi quali oneri di riquali-
fi cazione ambientale a carico delle 
strutture commerciali che il proget-
to concentra a sinistra della roggia, 
da attuarsi in relazione alla crescita 
progressiva del nuovo polo com-
merciale.
Con la ritrovata disponibilità di am-
pie fasce verdi a lato dello Scairolo, 
che nel tempo possono anche es-
sere attrezzate con strutture sporti-
ve leggere, è possibile immaginare 
la realizzazione di nuove fasce bo-
scate e fi lari perpendicolari al corso 
d’acqua, che si confi gurerebbero 
quali veri e propri corridoi ecologi-
ci.
Quale azione di sistemazione del 
paesaggio si propone, inoltre, la li-

berazione della rete idrografi ca mi-
nore afferente allo Scairolo, che nei 
tratti terminali è stata quasi sempre 
oggetto di interventi di tombina-
mento con successivo innalzamen-
to del piano di campagna. Anche la 
riscoperta e la sistemazione di que-
sti rii minori consente di migliorare 
l’articolazione della rete ecologica 
e di meglio confi gurare lo spazio 
non costruito della valle.
Seppure con una funzione più 
estetica che ambientale, anche sul 
lato sinistro idrografi co, nella parte 
dove il progetto propone di concen-
trare le funzioni commerciali, si ha 
una articolazione distributiva della 
galleria commerciale e dei volumi 
sovrastanti, al fi ne di inglobare al 
suo interno ampie piazze verdi in-
clinate ed aperte verso la roggia, ri-
baltando da retro a fronte il rapporto 
che l’insediamento commerciale ha 
oggi nei confronti dello Scairolo.
La presenza della barriera auto-
stradale non consente di ricompor-
re completamente la continuità am-
bientale fra i due versanti collinari, 
ma, attraverso una diversa collo-
cazione e densifi cazione dell’inse-
diamento, si propone di apportare 
signifi cativi miglioramenti all’attua-
le incremento dei suoli impermea-
bili e alla ridotta effi cienza idraulica 
della rete scolante.
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La coesistenza fra residenza e 
luoghi del lavoro

La proposta di potenziamento e 
mantenimento delle funzioni lavo-
rative a Pian Scairolo ha cercato di 
confrontarsi con la percezione che 
i cittadini residenti hanno della val-
le, prefi gurando un miglioramento 
della diffi cile convivenza fra queste 
due realtà. 
Il primo problema affrontato ha ri-
guardato la separazione dei fl ussi 
di mobilità veicolare diretti ai centri 
commerciali, proponendo un po-
tenziamento della Via Cantonale 
ed una specializzazione del traffi -
co sulle due strade di mezzacosta. 
Tale condizione potrà però attuarsi 
solo a conclusione dell’intervento, 
con la progressiva delocalizzazio-
ne delle attività produttive poste 
a margine e all’interno delle zone 
residenziali ad ovest della roggia 
Scairolo, che consentirà inoltre il 
potenziamento delle attrezzature 
sportive e ricreative nell’area com-
presa fra Noranco e Scairolo.
Una vera accessibilità agli inse-
diamenti residenziali si potrà però 
avere solo con la realizzazione di 
un sistema di trasporto pubblico 
(TRAM/TRENO), che nella confi gu-
razione proposta dovrà prolungarsi 
a sud, così da porsi a servizio dei 
quartieri residenziali esistenti.
La riqualifi cazione della rete idro-
grafi ca crea le condizioni per la 
realizzazione di una rete di col-
legamenti pedonali fra i nuclei 
residenziali e le gallerie del polo 
commerciale, che nella sua nuova 
confi gurazione si propone quale 
nuova centralità urbana.
Le relazioni visive e panoramiche 
con le attività produttive sono inol-
tre migliorate da un adeguato tratta-
mento delle superfi ci coperte, così 
da avvicinare la qualità percettiva 
di Pian Scairolo ai livelli presenti in 
buona parte del Canton Ticino.
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L’ampliamento e la diversifi ca-
zione dell’offerta di mobilità

Nel defi nire un nuovo assetto urba-
nistico per Pian Scairolo si è posto 
come prioritario il tema della gestio-
ne delle diverse domande di mobi-
lità che attraversano e coinvolgono 
questo lembo periferico dell’agglo-
merato urbano di Lugano. La situa-
zione attuale può essere letta di-
stinguendo le ragioni che muovono 
questi fl ussi di traffi co, soprattutto 
per distinguere quali problemi pos-
sono trovare soluzione all’interno 
dell’ambito di progetto e quali pro-
blemi devono necessariamente in-
quadrarsi in un contesto territoriale 
più ampio.

Una prima mobilità di grande impat-
to è quella proveniente dall’esterno 
dell’area urbana di Lugano attra-
verso la rete autostradale. La pres-
sione di questo traffi co all’uscita 
di Lugano Sud si dirige in parte in 
direzione del polo commerciale, 
ma soprattutto verso il centro cit-
tà, rispetto al quale Pian Scairolo 
rappresenta il luogo di ingresso a 
Lugano. Questo traffi co si connet-
te alla viabilità ordinaria attraverso 
uno svincolo autostradale dalla for-
te invadenza spaziale e morfologi-
ca, per la cui mitigazione si propo-
ne l’inserimento selettivo di barriere 
antirumore nei tratti iniziali e fi nali, 
ma lasciando libera la visibilità 
dall’autostrada della parte centrale 
dell’intervento, dove si propone di 
concentrare le funzioni commer-
ciali. Successivamente alla messa 
in servizio del TRAM/TRENO, l’at-
tuale parcheggio di Fornaci (Park + 
Ride) sarà potenziato quale nodo 
di interscambio tra mobilità privata 
e trasporto pubblico, attraverso la 
costruzione di un parcheggio multi-
piano funzionalmente integrato alla 
nuova stazione in linea.
Una seconda domanda di mobilità 

è quella proveniente dall’agglome-
rato urbano di Lugano, mobilità che 
è attratta da questo luogo soprattut-
to per le grandi strutture di vendita 
esistenti e per la concentrazione di 
attività commerciali specializzate 
nel comparto auto. Per migliorare 
l’ingresso viabilistico alla piana è 
programmata la realizzazione di 
una nuova strada di gronda, com-
planare all’autostrada, che insieme 
alla Via Cantonale esistente, con-
senta la realizzazione di un anello di 
accesso al comparto, non essendo 
possibile un raddoppio nell’attuale 
sede. L’accesso alla parte centrale 
verrebbe migliorato attraverso un  
ampliamento a quattro corsie del-
la porzione di strada cantonale che 
fi ancheggia il polo commerciale, 
mentre la parte sud del comparto, 
non interessata da grandi attrattori 
di traffi co, si concluderebbe con un 
secondo anello stradale per il ritor-
no all’ingresso nord di Fornaci.
Relativamente alla Strada Canto-
nale, che costituisce già ora la spi-
na viabilistica portante dell’intero 
comparto, si propone una diversa 
articolazione delle sue caratteristi-
che tecniche e spaziali che posso-
no essere così sintetizzate:
· Parte Nord – Comparto 
auto: spazi pedonali di fronte alle 
vetrine commerciali e messa sul 
retro dei parcheggi e degli accessi 
alle attività artigianali e di deposi-
to, con il mantenimento dell’attuale 
sezione a due corsie;
· Parte Centrale – Piastra 
commerciale: separazione del traf-
fi co di scorrimento dal traffi co di 
accesso alle strutture commerciali 
attraverso al realizzazione di con-
troviali e ampliamento del primo 
tratto da 2 a 4 corsie con separato-
re centrale;
· Parte Sud – Area direzio-
nale – artigianale: anello di conclu-
sione del comparto con fl uidifi ca-
zione del percorsi di ritorno verso 

l’autostrada, regolarizzazione della 
sezione stradale esistente, realiz-
zazione di controviali in corrispon-
denza della galleria commerciale e 
dei fabbricati direzionali.

Un miglioramento effettivo della 
mobilità interna a Pian Scairolo 
e di collegamento con il territo-
rio circostante si potrà avere con 
la realizzazione di un sistema di 
trasporto pubblico rapido (TRAM/
TRENO), che oltre ad incrementa-
re l’accessibilità all’area consentirà 
di spostare una parte signifi cativa 
della domanda sul mezzo pubbli-
co. Per aumentare i risultati attesi 
si propone di integrare tale modali-
tà di trasporto, sia fi sicamente che 
funzionalmente, con il nuovo polo 
commerciale, a fi anco del quale 
sono previste 3 delle 5 stazioni di 
fermata. La mobilità non automobi-
listica interna al comparto commer-
ciale sarebbe ulteriormente incre-
mentata grazie all’organizzazione 
a galleria e alla realizzazione sul 
lato est di un percorso con tapis 
roulant che collegherebbe fra loro 
le stazioni del TRAM /TRENO in-
terne al polo commerciale.

In merito ai caratteri della mobili-
tà locale emergono come carenti i 
collegamenti diretti fra i diversi nu-
clei residenziali. Rispetto ad una 
vallata ormai satura di tracciati via-
bilistici si è preferito valorizzare le 
strade esistenti, proponendo - con 
piccoli interventi agli incroci - la 
specializzazione di Via al Mulino e 
Via Rampiga per il traffi co locale e 
la mobilità ciclopedonale.
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L’immagine urbana

L’altro grande tema di progetto per 
Pian Scairolo è il miglioramento dei 
caratteri spaziali e funzionali dei 
luoghi del commercio, soprattutto 
in relazione alla diffi cile convivenza 
con i tessuti residenziali esistenti. 
La diversità di scala fra spazi com-
merciali e tessuti residenziali, la 
discontinuità di collocazione delle 
singole strutture commerciali, la 
loro dispersione nella piana, la ne-
cessità di trasformare le strade di 
collegamento territoriale in luoghi 
urbani per il commercio e la resi-
denza, hanno rappresentato al-
trettanti temi di approfondimento 
rispetto all’obiettivo generale di di-
minuire la disomogeneità spaziale 
che caratterizzano l’ambito di inter-
vento.
Innanzitutto si è perseguita una 
migliore riconoscibilità del polo 
commerciale dai principali punti di 
osservazione, sia esso osservato 
dall’autostrada (infrastruttura che 
di questo polo commerciale è il 
principale elemento morfogeneti-
co), dagli insediamenti residenziali 
o dai crinali panoramici che delimi-
tano la vallata.
La successione ritmata dei quat-
tro contenitori commerciali - de-
stinati ad ospitare grandi strutture 
di vendita - ne rafforza l’identità di 
Landmark urbano che segnala l’in-
gresso a Lugano per chi percorre 
l’autostrada, dove i fronti compatti 
con scritte ed immagini ne esaltano 
il valore iconico.
Il lato verso la Roggia Scairolo, 
osservabile soprattutto dagli inse-
diamenti residenziali, si presenta 
come un fronte aperto, che in di-
versi punti ospita al proprio interno 
corti verdi e giardini pensili, così da 
rendersi più discreto nella visione 
dalle colline attorno.
Nel parte nord del comparto, dove 
le trasformazioni sono condizionate 

dalla presenza di numerosi sogget-
ti attuatori, che nel caso delle riven-
dite di automobili sono vincolate ad  
immagine aziendale, si propone 
di intervenire attraverso semplici 
regole di allineamento, fi nalizzate 
alla costruzione di una compatta 
strada corridoio, dove l’identità ur-
bana è affi data soprattutto alla si-
stemazione della strada cantonale 
e dello spazio aperto prospiciente 
le vetrine di vendita.
Nel parte sud, destinata ad ospita-
re blocchi artigianali, direzionali e 
ricettivi isolati, si propone di speri-
mentare un diverso modello di lot-
tizzazione produttiva, valorizzando 
quale spina verde il varco libero uti-
lizzato per il passaggio del TRAM/
TRENO, al quale appoggiare l’alli-
neamento dei fabbricati.
Anche il posizionamento delle bar-
riere foniche lungo l’autostrada può 
essere uno strumento per guidare 
la percezione visiva della piana, 
che si propone di disporre in modo 
da avere una vista chiusa verso le 
residenze e la massima visibilità di-
namica del fronte est del polo com-
merciale.
Gli interventi di miglioramento fun-
zionali proposti lungo la strada 
cantonale incidono in modo signi-
fi cativo anche sulla qualifi cazione 
dei suoi caratteri spaziali, che nel 
tratto centrale assumerà la confi -
gurazione di un grande boulevard 
urbano.
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L’assetto funzionale ed urbani-
stico del comparto

Nonostante la parte pianeggiante 
della valle sia in gran parte desti-
nata dagli strumenti urbanisti co-
munali a funzioni urbane, ci si trova 
in presenza di numerose aree non 
ancora attuate, fenomeno partico-
larmente evidente nelle parti che 
presentano una scarsa visibilità 
commerciale o che risultano di diffi -
cile accessibilità. L’effetto generale 
percepito è quello di una dispersio-
ne insediativa, con spazi aperti che 
hanno ormai perso il loro carattere 
rurale e naturale, senza però aver 
acquisito una chiara identità urba-
na. Alle spalle dei principali fronti 
commerciali si assiste ad un uso 
estensivo dello spazio aperto di 
pertinenza, con aree produttive che 
vengono utilizzate come depositi e 
per altre funzioni marginali.
L’ambito interessato dal progetto 
ha una estensione territoriale di ol-
tre 900.000 mq con classifi cazioni 
urbanistiche prevalentemente in-
dustriali o misto industriali – com-
merciali.
Sommando le capacità dei diver-
si piani comunali si ha una poten-
zialità di superfi cie utile edifi cabile 
superiore ai 300.000 mq, con un 
indice territoriale medio di 0,36 mq/
mq.

Dal punto di vista dell’assetto fun-
zionale il progetto propone sia un 
incremento della densità territoriale 
dell’intero comparto (Indice territo-
riale medio di 0,46 mq/mq) sia un 
incremento della densità fondiaria, 
spostando le funzioni produttive ad 
est della Roggia Scairolo.
A ridosso della strada cantonale 
saranno ulteriormente concentra-
te le zone commerciali, spostando 
agli estremi dell’area di intervento 
le previsioni artigianali e di deposi-
to. Ad ovest, fra la roggia e Via dei 

Mulini, le aree non ancora urbaniz-
zate o liberate dagli interventi di de-
localizzazione sarebbero destinate 
a parchi ed attrezzature sportive a 
basso impatto volumetrico, mentre 
le modeste aree artigianali già ur-
banizzate saranno riclassifi cate a 
zone miste residenziali – artigiana-
li, favorendo – in ragione della loro 
nuova valorizzazione immobiliare 
– una loro progressiva trasforma-
zione in abitazioni funzionalmente 
collegate ai nuclei urbani storici.
L’area agricola che conclude a sud 
l’ambito di progetto verrebbe con-
fermata nella destinazione urbani-
stica, con l’obiettivo di salvaguar-
dare l’ultimo lembo di paesaggio 
storico rimasto nella valle e pro-
ponendo, inoltre, una demolizione 
dei fabbricati produttivi isolati che 
si trovano al suo interno e che ne 
penalizzano la funzione di corridoio 
ecologico fra i due versanti collina-
ri.

Assetto urbanistico vigente Assetto urbanistico di progetto
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L’assetto fondiario ed i tempi di 
attuazione del progetto

Il forte frazionamento della proprie-
tà fondiaria e la modesta disponi-
bilità di aree pubbliche da coinvol-
gere nell’attuazione del progetto, 
obbliga a immaginare una proposta 
di intervento che sia organizzata 
per moduli autonomi sia dal pun-
to di vista funzionale che spaziale, 
così da consentire una attuazione 
per fasi distinte ed in ragione della 
progressiva disponibilità di aree da 
trasformare.
In termini esemplifi cativi si è im-
maginato di dare attuazione all’in-
tervento secondo 3 principali fasi 
temporali di circa 8 anni, in parte fra 
loro sovrapposte, per un arco tem-
porale di almeno 20 anni, anche se 
appare evidente come la fattibilità 
reale di questa scansione tempora-
le debba necessariamente essere 
verifi cata attraverso un confronto 
con i soggetti titolari della proprietà 
fondiaria.
Nel defi nire le tre fasi ci si è atte-
nuti al principio generale di non 
mettere a rischio l’effi cienza e la 
continuità delle attività commer-
ciali esistenti. Inoltre, come in un 
domino immaginario, l’incremento 
e la concentrazione delle funzioni 
a maggiore attrattività di traffi co è 
stata progressivamente accompa-
gnata da un adeguamento dell’of-
ferta infrastrutturale, sino ad arri-
vare all’assetto fi nale di progetto 
che propone la messa in funzione 
di una linea di TRAM/TRENO che 
colleghi Pian Scairolo al centro di 
Lugano e -attraverso la rete del tra-
sporto pubblico su rotaia  - a tutto 
l’agglomerato.
Un altro aspetto che ha guidato la 
defi nizione delle fasi temporali è la 
presenza di funzioni di scarso valo-
re posizionale o di attività ospitate 
all’interno di fabbricati in stato di 
fatiscenza, per i quali è ipotizzabile 

un rinnovo radicale a breve perio-
do.

Si valuta di iniziare i primi interven-
ti di demolizione e ricostruzione a 
partire dagli estremi dell’attuale 
parco commerciale: a sud, in sosti-
tuzione dei depositi a cielo aperto e 
del centro di stoccaggio carburan-
ti, e a nord dai fabbricati artigianali 
posti a fi anco del Centro Commer-
ciale Lugano Sud. Contestualmen-
te alla realizzazione dei primi due 
moduli della nuova galleria com-
merciale e dei primi due blocchi atti 
a contenere marchi della grande 
distribuzione, grazie alla delocaliz-
zazione e demolizione dei magaz-
zini edili collocati nella fascia fra 
l’autostrada e la strada cantonale 
sarà possibile adeguare quest’ulti-
ma alle caratteristiche di un grande 
asse urbano in grado di sopporta-
re consistenti fl ussi di traffi co (2 + 
2 corsie per senso di marcia + 1 
controviale verso il parco commer-
ciale). L’altro intervento infrastrut-
turale da farsi nella prima fase è la 
realizzazione della strada di gronda 
ad est del tracciato autostradale, a 
collegamento diretto dell’uscita di 
Lugano Sud con la Via Cantona-
le attraverso un nuovo sottopasso 
da farsi in corrispondenza di Via al 
Piano. La realizzazione del modulo 
commerciale sud consente, inoltre, 
grazie all’arretramento del fronte 
edifi cato, di procedere al risezio-
namento della Via Cantonale, nel 
tratto compreso fra Via Industria 
ed il sottopasso per Grancia. Nella 
fase iniziale risulta importante pro-
cedere alla riqualifi cazione di parte 
dei magazzini edili di Via Garane, 
nella parte sud del comparto, allo 
scopo di rendere disponibili aree 
artigianali rinnovate per ospitare la 
delocalizzazione delle attività pro-
duttive impattate dai nuovi insedia-
menti commerciali.

Fase I Fase II
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Successivamente al potenzia-
mento del tratto centrale della Via 
Cantonale, si potrà procedere alla 
seconda fase, con il rinnovo del 
Parco Commerciale di Grancia e 
dei grandi contenitori commerciali 
isolati posti fra Via alla Campagna 
e Via Pian Scairolo, che potranno 
trovare ospitalità nei due moduli 
commerciali già completati. Le al-
tre iniziative di rinnovo urbano di 
questa fase dovranno riguardare il 
fronte edifi cato lungo la Via Canto-
nale a nord di Via al Piano ed un 
seconda parte dell’area artigianale 
di Via Garane, per dare risposta 
alle richieste di spazi artigianali da 
delocalizzare, dei quali si preve-
de un incremento con il procedere 
dell’attuazione del progetto.
Dal punto di vista infrastrutturale 
l’inizio della valorizzazione urbani-
stica della parte nord del comparto 
consente il contestuale riseziona-
mento del tratto corrispondente di 
Via Cantonale, con la realizzazione 
di percorsi ciclopedonali a lato dei 

fronti commerciali. A sud, con il pro-
gressivo rinnovo dell’area artigiana-
le di Via Garane, si potrà procedere 
all’ampliamento di Via Cadepiano, 
alla realizzazione di un controviale 
in corrispondenza dell’ingresso sud 
della galleria commerciale, oltre 
alla costruzione di un nuovo colle-
gamento stradale – a valle dell’esi-
stente Via Rampica, fra la rotonda 
di Grancia e l’incrocio fra Via Viga-
no / Via Pian Scairolo - a comple-
tamento dell’anello viabilistico che 
chiuderà l’intervento a sud.

Nella terza ed ultima fase sarà pos-
sibile procedere al rinnovo comple-
to dell’intero comparto, con la rea-
lizzazione delle parti mancanti della 
galleria commerciale, del quarto 
blocco per la grande distribuzione 
e del tratto corrispondente di Via 
Cantonale, oltre ai fronti commer-
ciali posti in prossimità della roton-
da di Fornaci.
A conclusione del polo commercia-
le, grazie all’arretramento dei fronti 

Programma di realizzazione

2 4 6 8 10 12 14 16 18 20
Fase I 
Demolizione e ricostruzione dei depositi a cielo aperto e del centro di stoccaggio carburanti:
Demolizione e ricostruzione dei capannoni agli estremi del cuore dell’attuale parco commerciale;
Realizzazione dei primi due moduli della nuova galleria commerciale e dei primi due blocchi commerciali;
Demolizione dei magazzini edili posti fra l’autostrada e la strada cantonale;

Adeguamento della strada cantonale con la realizzazione di 2 + 2 corsie per senso di marcia + 1 controviale verso il parco commerciale;
Realizzazione della strada di gronda ad est del tracciato autostradale, a collegamento diretto dell’uscita di Lugano Sud con la Via 
Cantonale;
Risezionamento della Via Cantonale, nel tratto compreso fra Via Industria ed il sottopasso per Grancia;
Riqualificazione di parte dei magazzini edili di Via Garane
Fase II

Rinnovo del Parco Commerciale di Grancia e dei grandi contenitori commerciali isolati posti fra Via alla Campagna e Via Pian Scairolo;
Iniziative di rinnovo urbano sul fronte edificato lungo la Via Cantonale a nord di Via al Piano ed un seconda parte dell’area artigianale di 
Via Garane;
Risezionamento del tratto corrispondente di Via Cantonale; 
Sistemazione dei percorsi ciclopedonali;
Ampliamento di Via Cadepiano con la realizzazione di un controviale all’ingresso della galleria commerciale;
Costruzione di un nuovo collegamento stradale fra la rotonda di Grancia e l’incorcio fra Via Vigano / Via Pian Scairolo.
Fase III
Realizzazione del quarto modulo della galleria commerciale e dei blocchi per la grande distribuzione;
Realizzazione del tratto corrispondente di Via Cantonale, oltre ai fronti commerciali posti in prossimità della rotonda di Fornaci;
Realizzazione del viadotto del servizio di TRAM – TRENO;
Realizzazione dell’ultimo tratto della gronda est fino a Grancia 
Eliminazione dei collegamenti stradali di Via Rampica con Via Pian Scairolo e di Via al Mulino con Via Cadepiano.

Anni

edifi cati sulla roggia, sarà possibi-
le procedere alla realizzazione del 
viadotto a servizio del TRAM/TRE-
NO.
Con l’attivazione del nuovo servi-
zio di trasporto pubblico rapido e il 
completamento degli anelli stradali 
nord e sud e del boulevard centrale 
di Via Cantonale, si potrà conside-
rare completata la viabilità a servi-
zio del polo commerciale e produt-
tivo e si potrà quindi procedere alla 
realizzazione degli interventi fi na-
lizzati alla realizzazione di una via-
bilità dedicata ai nuclei residenziali 
pedecollinari:
· l’ultimo tratto della gronda 
est fi no a Grancia;
· l’eliminazione dei collega-
menti stradali di Via Rampica con 
Via Pian Scairolo e di Via al Mulino 
con Via Cadepiano, strade di mez-
za costa che a quel punto saranno 
ormai liberate dalla presenza di in-
sediamenti produttivi.

Fase III
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La manovra urbanistica e la va-
lutazione sommaria dei costi di 
investimento

La proposta di nuovo assetto urba-
nistico prevede un unico comparto 
di progettazione urbanistica interco-
munale con parametri e prestazioni 
urbanistiche omogenee fra i diversi 
comuni. All’interno del comparto di 
progettazione si propone di appli-
care il principio di perequazione 
secondo due parametri principali
· lo stato patrimoniale dei luoghi 
(fabbricati e altri manufatti presen-
ti).
· lo stato attuale dei diritti urbani-
stici (potenzialità di trasformabilità 
massima e funzioni ammesse).
Attraverso l’applicazione della pe-
requazione urbanistica sarà possi-
bile trasferire i diritti urbanistici esi-
stenti e premiare economicamente 
la disponibilità a concentrare le 
volumetriche secondo quanto pre-
visto dal progetto, con l’obiettivo di 
rendere meno stringente il rapporto 
fra proprietà dell’area e trasforma-
bilità della stessa.

Per la gestione degli aspetti legati 
alla perequazione dei valori immo-
biliari fra le diverse aree si propone 
di attivare una società di trasfor-
mazione urbanistica che veda il 
coinvolgimento degli imprenditori 
di Pian Scairolo nelle diverse for-
me associative, ma con la guida di 
questa società affi data ai Comuni e 
al Canton Ticino.
Il processo di riqualifi cazione e ri-
assetto funzionale ed infrastruttu-
rale del comparto si articolerà attra-
verso investimenti pubblici e privati 
che, guidati dal processo di pianifi -
cazione generale, consentano an-
che di generare cospicui benefi ci di 
carattere economico.

Si stimano investimenti pubblici, 
pari a 217 mio di CHF, program-

mabili nel breve, medio e lungo 
periodo e destinati a fi nanziare le 
seguenti azioni:
· riqualifi cazione e riconfi gurazione 
della rete viaria;
· realizzazione di una linea TRAM 
/TRENO a supporto del riassetto 
funzionale del comparto;
· realizzazione di un sistema dif-
fuso di mobilità “dolce” fi nalizzato 
all’integrazione del comparto con il 
sistema ambientale e residenziale 
di Pian Scairolo;
· incremento della dotazione di aree 
e attrezzature di uso pubblico.

L’investimento di risorse pubbliche, 
quantifi cabile in una percentuale 
pari al 25% degli investimenti com-
plessivi e potenzialmente riducibile 
attraverso l’attivazione di una pro-
cedura di project fi nancing per la 
realizzazione del TRAM/TRENO, 
garantisce le condizioni ottimali di 
investimento di risorse private nel 
processo di riqualifi cazione e va-
lorizzazione insediativa dell’intero 
comparto. Infatti, attraverso la do-
tazione di sistemi di collegamento 
infrastrutturali adeguati alle previ-
sioni insediative dell’area, si propo-
ne di favorire ed accelerare il pro-
cesso di rigenerazione e riassetto 
fondiario dell’intero comparto.

Gli investimenti privati, stimati com-
plessivamente in 641 mio di CHF 
sono destinati a:
· demolizioni dei fabbricati esisten-
ti;
· realizzazione dei parcheggi inter-
rati, di uso pubblico e privato fun-
zionali alle attività insediative pre-
viste;
· avviamento dei processi di ri-
qualifi cazione edilizia ed energeti-
ca degli edifi ci esistenti, al fi ne di 
favorirne la migliore integrazione 
nell’ampio processo di riqualifi ca-
zione del comparto;
· realizzazione dei nuovi edifi ci pre-

INVESTIMENTI PUBBLICI

bonifica area
6.637.912                  CHF

viabilità
rotatorie 5.344.672                  CHF
strade 49.904.088                CHF

trasporti pubblici
tram-treno | stazioni 130.063.279        CHF

piste ciclabili
1.104.645                  CHF

spazi pubblici e aree verdi
verde rurale 3.136.137                  CHF
verde d'ambito 4.704.205                  CHF
piazze 3.688.525                  CHF

aree sportive
1.576.262                  CHF

attrezzature collettive
1.327.869                  CHF

totale opere pubbliche
207.487.593              CHF

costi di progettazione (5% su opere)
10.374.380                CHF

TOTALE INVESTIMENTI PUBBLICI
217.861.972            CHF
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visti nel riassetto del comparto.
La stima comparata dei valori fon-
diari ed immobiliari, tra la condi-
zione attuale e la condizione fi nale 
prevista dal riassetto complessivo, 
consente di individuare, in condi-
zioni estremamente cautelative ri-
spetto alle dinamiche del mercato 
immobiliare, un sostanziale incre-
mento pari a 198 mio CHF (+80%), 
generato sia dalla riconfi gurazione 
insediativa che dalle nuove poten-
zialità funzionali del comparto. La 
riduzione delle previsioni urbanisti-
che industriali e artigianali a favore 
delle attività commerciali e direzio-
nali, garantisce inoltre un cospicuo 
incremento dei valori immobiliari, 
governabile attraverso i processi 
di perequazione urbanistica fra le 
diverse aree.

INVESTIMENTI PRIVATI

demolizioni
6.359.833                  CHF

parcheggi
aree commerciali 91.700.459                CHF
aree direzionali 29.746.326                CHF
aree artigianali 4.348.802                  CHF
aree industriali 4.781.502                  CHF

riqualificazione edifici esistenti
aree commerciali mq 19.042         10.925.738                CHF
aree direzionali mq 21.271         12.204.540                CHF
aree produttive mq 4.913           2.818.871                  CHF
aree residenziali mq 6.258           5.129.256                  CHF

nuova edificazione
edifici commerciali mq 240.677       258.925.134              CHF
edifici direzionali mq 52.227         56.636.662                CHF
edifici artigianali mq 18.180         11.500.097                CHF
edifici industriali mq 59.965         37.933.021                CHF
attrezzature mq 26.411         77.933.417                CHF

totale opere private
610.943.658              CHF

costi di progettazione (5% su opere)
30.547.183                CHF

TOTALE INVESTIMENTI PRIVATI
641.490.841            CHF

destinazioni d'uso

zone industriali 102.002           mq 64.878              mq 150 CHF/mq 588 CHF/mq 37.123,70-       mq 26.563.014               CHF 37.485.726               CHF 12.671.538               CHF 23.842.766              CHF
zone industriali/commerciali 139.345           mq 286.130           mq 350 CHF/mq 1000 CHF/mq 146.784,88    mq 84.671.419               CHF 87.090.602               CHF 130.397.716             CHF 178.831.154            CHF
zona artigianale 68.961              mq 18.180              mq 150 CHF/mq 588,00 CHF/mq 50.781,38-       mq 17.958.594               CHF 25.343.168               CHF 3.550.706                 CHF 6.681.009                CHF
zona direzionale 21.271              mq 73.498              mq 400 CHF/mq 990,00 CHF/mq 52.227,31       mq 14.771.368               CHF 13.400.585               CHF 38.280.248               CHF 46.303.788              CHF
altro (residenziale) 6.258                mq 6.258                mq 500 CHF/mq 945,00 CHF/mq -                  mq 5.432.025                 CHF 3.701.425                 CHF 4.074.018                 CHF 3.701.425                CHF

337.836           mq 448.944           mq 149.396.419             CHF 100.212.903             CHF 249.609.322                 CHF 188.974.227             CHF 259.360.141            CHF 448.334.369                 CHF 198.725.046             CHF
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