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Pianscairolo - Un nuovo quartiere urbano

Oggi a Pianscairolo froviamo, presenti alla rinfusa, elementi urbani e paesaggisti alle
diverse scale. Nuclei abitativi antichi, abitazioni plurifamiliari, case unifamiliari e
infrastrutture, scuole ed altri edifici pubblici, centri commerciali di grande estensione
e negozi, edifici ed aree per il tempo libero. Ma anche, troviamo spazi naturali che &
opporfuno e necessario tenere in considerazione, boschi, corsi d'acqua, ed in
definitiva il lago. Questo complesso sistema da luogo ad un ambito spaziale
particolare che propone, in sifu e sin da ora, sia i contenuti fondamentali e
funzionali, sia quelli di riferimentfo e di identificazione adafti ad assumere quei
mutamenti e quei ritocchi aderenti ad una realta futura, che siano in grado di dare
avvio ad una fase urbana che chiameremo conclusiva. Quella fase per intenderci,
capace di esprimerne la vocazione attuale. Cioé quella di fare di questo luogo
particolare della periferia luganese un quartiere efficiente, appropriato e ad alfo
contenuto urbanistico della citta.

L'edificazione odierna a carafttere architettonico introverso tfesfimonia la sua
importanza nel concerto della citta, una rilevanza la cui peculiarita non va capovoltfa
o assimilata ad altre realfta tanto per inseguire ideali di urbanesimo modaiolo. Semmai,
noi riteniamo, essa andra tradotta con attenzione in presenza estetica. Il progetto
che presentiamo propone dunque di far crescere e di consolidare la nafura ancora,
per cosi dire adolescenziale, di questo pezzo di citta. Il comparto del Pianscairolo
tuttora in via di sviluppo, va affrontato con l'obiettivo esplicito di migliorarne le
qualita presenti, per raggiungere ed ottenere in un futuro prossimo, quel carattere di
pieno sviluppo proprio di un quartiere cittadino per cosi dire adulfo.

Di conseqguenza il nostro intervento prevede la valorizzazione delle specificita locali,
siano esse ftferritoriali, urbanistiche, economiche o culturali, alla ricerca insistita e
chiara di un carattere urbano che sia specifico di una identita particolare. Sono
questi i caratteri urbanistici e architefttonici che, noi riteniamo, consenfiranno a
Pianscairolo di divenire, a pieno ftitolo, un quartiere rappresentativo della citta. Si
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operera dando ordine al luogo, formando quelle gerarchie urbane oggi assenti,
determinando e sceverando quei luoghi capaci di costituire poli di attrazione a valenza
cittadina che siano di riferimento per la collettivita. Un idea di citta dungue
sosfenuta dalla creazione di spazi urbani qualificati, con diversi tipi di percorrenze,
viali di scorrimento per il trasporto individuale, strade di quartiere, sentieri pedonali
e ciclabili. Elemento generatore determinante del quartfiere sara l'asse del frasporto
pubblico, un elemenfo urbano rivolto al futuro, che vuole softfolineare la vocazione
sostenibile del quartiere e quella di una regione mefropolitana ad alto valore
paesaggistico, come é quella del luganese.

In definitiva abbiamo disegnato un idea di citta che, utilizzando per contaminazione gli
strumenti gia presenti in situ, vuole dare luogo con altri strumenti appropriati, ad un
quartiere cittadino che sia denso di avvenimenti, che proponga un alta qualita
urbana, e che vuole essere un pezzo di citta autentica, la cui struttura urbana sia in
grado di esprimere quella qualita di vita e quell’ icasticita oggi in gran parfte assenfi.

E dunque per ripeterci, abbiamo inseguifo nel nosfro disegno una presenza urbana
esplicita e significativa per Pianscairolo. Perché siamo convinti che sia questa la
chiave di volta per rimanere in corsa nella ormai avviata gara fra le regioni per
assicurarsi clienti e soggetfti economici globalizzati.

Inserimenti di spazi pubblici in luoghi strategici;
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Gli elementi del piano urbanistico

Il viale della grande Lugano

Priorita assoluta rappresentano i collegamenti facili con la citta, inserendo il viale
alberato, fiancheggiato da faggi rossi. L'impegno della citta di dare risposte
urbanistiche alle riforme istituzionali delle fusioni si atfua affribuendo un segnale di
appartenenza ai nuovi quartieri della citta che li caratterizzino a livello urbanoll
nuovo quartiere viene collegato in modo efficiente con il centro dell'agglomerato
luganese, ma anche con le rimanenti zone commerciali dello stesso, tenendo presente
il fatto che l'unione che fa la forza, e non il rinchiudersi su se stessi. Risolvendo il
nodo principale della zona Fornaci, chiarendo la gestione del fraffico e dell'accesso
autostradale, si crea un collegamento otftimale con la citta di Lugano ed il Comune di
Paradiso.

Un Quartiere cittadino

La vocazione del Pianscairolo al commercio ed al tempo libero va mantenuta. Lo studio
delle relazioni fra edifici consente di cogliere l'occasione di inserimenti architetftonici
e commerciali, in luoghi sftrategici e di carafftere pubblico o in luoghi di sinergia fra
attivita pubblica ed iniziativa privata. Questi edifici emendati rappresentano qgli
elementi catalizzatori di forte richiamo per la collettivita. | nuclei di Grancia,
Pazzallo e Scairolo consolidati con l'inserimento di nuovo tessuto residenziale urbano
concentrato, mantengono tuttavia le qualita paesaggistiche insite nelle superfici
agricole esistenti olfre la roggia dello Scairolo. Nodi urbani a vocazione pubblica sono
insediati atforno alle fermate del frasporto pubblico. Fungeranno da catalizzatori
della nuova urbanita facilitando ' inserimento e le facili connessioni con i nuclei
antichi dei comuni del piano nel quadro urbanistico generale.

Gli spazi tra edifici esistenti vengono chiariti ridefinendo le relazioni tra le unita
edilizie. Vanno riqualificati e ridisegnati per esprimere quell'immagine icastica che
restitfuisca significato compiuto al luogo. La strategia del disegno del paesaggio nasce
dall'osservazione analitica del territorio, dalla riscoperta dei significati propri del
luogo e dal tentativo di decifrarne l'essenza. Da un lato, questo si fraduce nella
rivalutazione dell'aspefto estetico e perceftivo del paesaggio inteso nella sua
globalita, dall'altro lato nella possibilita di recuperarne gli elementi di identita per il
Pianscairolo e per il Luganese, siano essi a scala piccola, come nel caso di singoli
spazi aperfi, o a scala piu ampia, come e ad esempio il caso delle presenze pregnanti
del lago e della montagna.

La tipologia edilizia presenfe, composta da edifici in
genere grandi, simmetrici o lineari, tutti incentrati
su se stessi, e dunque a carattere architettonico
infroverso, per lo pit rivolto alle superfici di
vendita interne, puo essere modificata con piccoli
interventi, per metftere in risalfo la loro imporftanza
architettonica nel contesto della fabbrica cittadina,
quella rilevanza architeftonica che, con
l'inserimento di poche e semplici regole
urbanistiche, si puo tradurre in efficace presenza
estetica.

Valorizzare il paesaggio

La strategia di progeftfo del paesaggio nasce
dall'osservazione, dalla scoperta dei significati
propri del luogo e dal tenfaftivo di decifrarne
l'essenza. Ci6, da wun lato, si traduce nella
rivalutazione dell'aspetfo estefico e perceftivo del
paesaggio, inteso nella sua globalita, dall'altro
nella possibilita di recuperare singoli elementi di
identita per il Pianscairolo e per tuftto il Luganese,
siano essi a scala piccola, come nel caso di singoli
spazi aperti, o anche a scala piu ampia, come ad
esempio le presenze paesaggisftiche pregnanti del
lago e della montagna.

Lo spazio edificato dell'area del Pianscairolo appare
0oggi caratterizzato da un alto grado di linearita dei
comparti, da una palese differenziazione dei
contenufi e da flussi di traffico molto poco
equilibrati. Gli spazi edificati, quelli del paesaggio e
quelli infrastrutturali del piano sono di fatto
organizzati "in parallelo” su fuftta la larghezza del
fondovalle. Questa disposizione funzionale comporta

percorsi estesi tra i wvari centri d'aftrazione
commerciale lungo l'asse del Pianscairolo,
consentendo invece, nel contempo, percorsi brevi
tra i diversi elemenfi del paesaggio, quali le
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percorrenze tra le abitazioni e gli edifici a carattere commerciale nella direzione
ortogonale.. Una distanza di soli duecento metri, quella che intercorre fra bosco, prafi
agricoli, abitazioni e centri commerciali, rappresenta una qualita piuttosto rara nella
cifta contemporanea, e si presenta a nostro modo di vedere come un occasione
urbanistica da cogliere e soffolineare in modo conveniente denfro il nuovo quartiere.
Piccoli nuclei abitatfivi storici e inserimenti estensivi pit recenti confinano ad ovest
con i confenitfori commerciali e con gli spazi del tempo libero e della logistica
consentendo dunque possibilita sinergiche interessanti e vantaggiose.

Contenuti pianificatori

Il progetto prevede di ampliare l'offerta di ufilizzazione diversificata. La superficie
edificabile, oggi prevista dai piani regolaftori, viene mantenufa. L'offerta di spazi
viene pero riequilibrata, aggiungendo delle utilizzazioni miste all'offerta atfuale, con
la frasformazione di superfici industriali in spazi residenziali. L'organizzazione della
superficie commerciale lungo l'autosftrada permetfte l'utilizzo di vasti spazi quali
superfici residenziali protetfe da questa edificazione densa. La creazione di superfici
a densita maggiore, per rapporto a quelle odierne, permette di organizzare dei
collegamenti pedonali e/o ciclabili all'interno dell'area garantendo un interscambio
economico, e culturale tra gli attori, senza la necessita di infrastrutture altrimenti
onerose.

Anche la superficie residenziale viene organizzato in modo mirato permettendo un
utilizzo migliore delle qualita paesaggistiche del Pianscairolo. Da una parte
'edificazione viene raggrupata attorno ai nuclei abitativi gia esistenti, consentendo
l'organizzazione efficiente delle infrasfrutture comunali. D'altra parfe vengono
convertite in zona residenziale quelle zone industriali o commerciali, che offrono
migliori condizioni per l'abitazione, meftendo a profitfo i migliori terreni piani lungo la
roggia Scairolo, e quelli sulle pendici rivolte a ovest da Grancia verso il lago sino a
Figino.

Schizzo di analisi del progetto. | segni
dello Scairolo e del Cassarate con gli

spazi aperti e a carattere pubblico.
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Il traffico

L'obiettivo del concetto viario che presentiamo & quello di semplificare, ottimizzare, e
valorizzare l'accesso al Pianscairolo, e nel contempo, di creare un collegamento
privilegiato da "lago a lago”, tfra Lugano e Figino.

La prima immediata risposta all'attuale incerta situazione del traffico & la creazione
di una strada a due corsie che costeggi l'autostrada A2. Un semplice ampliamento di
Via Pianscairolo non permefterebbe infatti di smaltire efficacemenfte il forte flusso
di traffico. Questa Sfrada Nuova si propone e vuole essere un'arferia che da un lato
sia in grado di smalftire il ftraffico degli utftenti provenienti da Paradiso
rispettivamente da. Lugano, utenfi che rappresentano quasi il 60% del traffico
diretfo al Pianscairolo, mentre dall'altro sia in grado di servire convenientemente il

nucleo antico del paese di
Grancia. Via Pianscairolo
continuera ad essere l'accesso

principale al Piano per il traffico
rimanente, gquello proveniente
prevalentemente da Nord. Essa si
congiungera appena dopo il
seftore delle autfoconcessionarie
con la Strada Nuova, continuando
quindi, su un asse unico a
quatfro corsie, corredate delle
necessarie corsie di svolfa. Anche
l"accesso ai diversi posteggi dei
cenfri commerciali della parte sud
del Pianscairolo sara assicurato
da quesfa nuova strada. Via
Pianscairolo inoltre verra
valorizzata e ridisegnata per
divenire piu atftrattiva per il

traffico lento della mobilita
pedonale e ciclabile.. Via al
Mulino infine assumera la

funzione di strada interna, atta a
servire i centri abitafti esistenti,
continuando pero nel confempo a
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fungere anche da percorso ciclabile regionale.

Il P&R delle Fornaci con i suoi 400 parcheggi rimarra il nodo fondamentale per il
traffico pendolare verso la citta di Lugano, assumendo anche nuovo interesse per gli
utenti del Pian Scairolo, in particolare per l'utenza del mercoledi pomeriggio e del
sabato. Nella seconda fase dei lavori si prevede il suo ampliamenfto fino a raggiungere
600 posti aufto, e l'ottimizzazione del suo accesso, sia in entrata sia in uscita ed in
combinazione con l'accesso autostradale di Lugano Sud. Di fondamentale importanza
appare l'installazione di un sistema di “Infoviabilita e Infoposteggi” lungo gli assi
stradali principali, sistema atto ad informare ftempestivamente gli automobilisti sulla
situazione viaria, per consenfire di ridurre il fraffico inutile e per migliorare nel
confempo l'efficienza nel parcheggiare.

Con questo progetfto desideriamo, da un lato oftimizzare le condizioni viarie

iz per il ftraffico moforizzato ed il traffico lento, dall'altro incentivare
["attrattivita dei trasporti pubblici. A questo scopo & prevista in una prima
fase dei lavori una corsia preferenziale per i mezzi pubblici lungo Via
Pianscairolo, menfre, in un secondo ftempo, si prevede la realizzazione di un
asse di traffico separato lungo la Roggia. Questa linea transitera da e verso
Lugano sopra l'attuale strada che collega la citta col Pian Scairolo, e che
nella seconda fase dei lavori, viene coperta. Le fermate saranno disposte in
punti sftrategici che serviranno sia la zona commerciale, sia gli spazi adibiti
allo svago e quello dei complessi sportivi come pure quello delle aree
residenziali. Un wulferiore intervento che permefterebbe di offimizzare la
situazione attuale dei trasporti pubblici e quello di spostare la stazione FFS
di Paradiso di qualche centinaia di metri verso Nord-Ovest, per consenfire la
creazione di un nodo di scambio infermodale tftra la ferrovia e la linea del
bus/tram.

Nell'ultima fase a lungo termine, attorno al 2050, & prevista la costruzione
di una galleria per il traffico autostradale sotto il monte San Salvatore. Cio
permefterebbe di decongestionare ulteriormente il Pianscairolo
dall'inquinamento fonico e atmosferico e di incrementarne l'attrattivita per
l'insediamento di attivita diverse. Tutti gli interventi elencati consentono di
considerare Pianscairolo quale setfore essenziale per un agglomerato
luganese di qualita!
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Il Paesaggio

Il progetto si propone come obbiettivo il miglioramento della qualita ambientale di
tutta il piano, con un programma che si articola in differenti fasce temporali e che
vede la sua massima realizzazione a lungo fermine nel 2030, quando l'aufostrada
verra faftta passare softo il San Salvatore ed il vecchio tracciato pofra essere

riconvertito in una ampia ed alberata strada urbana, un viale a due corsie veloci di
scorrimento e due confroviali a senso unico, di cui due corsie vengono riconverfite in

spazio alberato verde. In questo modo sara drasticamente ridotto Ll'inquinamento
acustico che riguarda tutfo il Pian Scairolo, inolfre i comuni e i nuclei residenziali,
soprattutto il comune di Grancia, non saranno piu isolati dal taglio autostradale,la

citta di Lugano assumera un aspetto unitario da lago a lago.

Attraversamenti verdi: i percorsi pedonali orizzontali, caratferizzati da un verde
lineare, che richiama le suddivisioni del ferriforio agricolo, conneftono i due lati della
valle. Si puo in tal modo percepire la “sezione orizzontale” di un paesaggio che viene
solitamente letto esclusivamenfe in senso longitfudinale e si possono inolfre
riconoscere chiaramente i diversi tfessufi urbani e paesaggistici che compongono la
valle.del Pianscairolo grazie ai percorsi ciclabili e pedonali, grazie

Spazio per il tempo libero: le aree a desfra dello
Scairolo sono lasciate il pit possibile non
edificate, per permettere lo svolgimenfo di

attivita legate allo sport e al tempo libero. Il S
"verde"” della collina si riappropria di parfe del :E
territorio a valle. Si reinterprefa l'antica :;“* ¥
fisionomia del Piano che fino agli anni '70 era f
quasi completamente a caraftftere agricolo e si i |
incentiva uno sviluppo organico, non frazionato e ;{‘;f

disperso, di spazi legati ad attivita sportive e
ricreative.

Corti urbane: all'interno degli edifici industriali e
commerciali, densificati e compattati sul lafo
adiacente all'autostrada, si formano diversi
episodi creafivi: con delle corti verdi a carattere
urbano, luoghi di sosta e di collegamento fra i

LA e S
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Architettura simbolo: l'atfuale cavalcavia e lo spazio sotfostante possono diventare,
atfraverso il ridisegno contemporaneo e architeftonico del luogo relazionato al
contesto, quel un segno simbolico caratteristico, della porta della citta.

In sintesi dunque vengono qui riproposte alcune delle linee-guida del Piano Diretfore
Canftonale, rafforzando le relazioni tra le componenti del paesaggio e incentivando la
diversita del carattere delle aree verdi. Si propone un disegno che mira alla qualita
degli spazi e del ferritorio, ad esempio attraverso la riconversione dell’autostrada e
alla proposta che punta ad un equilibrio fra spazi aperti per lo svago e il tempo
libero e spazi costruiti.

Biodiversita : si fengono in considerazione riserve e biotopi, favorendo collegamenti
orizzontali fra i due lati del piano e rendendo possibile la connessione tra le due
parti boschive.

Agricolfura: si ristabilisce, reintferprefandola, una frama territoriale legata al
paesaggio agrario attraverso gli spazi liberi al lato della roggia Scairolo.

Bosco: si evidenzia la permeabilita del margine tra
nuclei storici, spazi aperfi o agricoli e bosco. Si
ripropone il bosco come elemenfto territoriale forte,
di richiamo, che influisce in modo caratteristico sul
paesaggio del Pian Scairolo.

Acqua: l'acqua usata come elemenfo sfrufturale del
territorio. Anche ad un livello simbolico: la roggia
Scairolo viene evidenziata come elemento unitario -
un segno guida- dalla sorgente al delta.

Laghi: la presenza del lago é sentita per la sua
forte polarita, come elemento di unione territoriale
importante, tra la citta di Lugano ed il Piano
Scairolo.

Schizzi del progetto di paesaggio.
Suddivisione schematica tra spazi

edificati e spazi aperti per il tempo

libero. Al centro, la roggia Scairolo.
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L'economia

Il commercio al deffaglio sta attualmente aftraversando wuna fase di forfe
concorrenza foriera di ulteriori concenftrazioni. La battaglia per le quote di mercato si
fa oggi sopratfufto per mezzo di nuove superfici di vendita e di acquisizioni di
concorrenti. Il Pianscairolo e localizzazione estremamente appetibile e non vi e dubbio
che anche in futuro la pressione delle catene di distribuzione pid importanti per
conseguire nuove superfici di vendita in quest'area continuera. Le nuove superfici di
vendita genereranno certamenfte nuovi flussi di traffico, mentre e probabile che il
valore aggiunto per metro quadrato di vendita supplementare non aumentera con
l"arrivo sul mercato delle catene di discount germaniche. Le acquisizioni di aziende
concorrenti, invece, non avranno effeffo significativo a livello di ufilizzazione del
territorio perché le superfici delle aziende acquistate continueranno ad essere
utilizzate.

E' probabile che per conquistare aumenti di cifra d'affari sempre pitu difficili da
realizzare, i grandi distributori orienteranno la loro offerta, ancora di pit di quanto
gia non facciano, verso le attivita del tempo libero cercando in particolare di
soddisfare la domanda del potenziale del mercato degli anziani che non superano gli
ottantanni di eta. Questo tipo di offerta, in particolare le attivita nel campo del
fitness e del wellness, se esercitata soffo un‘eticheftta locale, potrebbe attfirare
anche una considerevole clientela furistica.

L'evoluzione della domanda di superfici per centri commerciali & influenzata da diversi
fattori. Conviene frafttarli in modo separato.

a) E' evidente che Ll'evoluzione della domanda di beni e prestazioni dei cenfri
commerciali e delle altre attivita commerciali e di riparazione presenti sul piano di
Scairolo (parleremo in seguito di "attivita”) da parte dei consumatori dipende
dall'evoluzione del poftere di acquisto, ossia dalla somma fotale del reddito disponibile
per consumi di beni. Nel caso delle attivita del piano di Scairolo questo montante e
dato dalla moltiplicazione della popolazione per il redditfo medio speso da ogni
abitante per comperare beni o prestazioni di queste attivita.

b) La popolazione dei consumatori del Luganese & formata dai residenti, dai frontalieri
e dai furisti. | tre gruppi di popolazione spendono quote molto diverse di reddifo
nella regione. Possiamo, facendo un'ipofesi eroica, affermare che la cifra d'affari
delle attivita del piano di Scairolo sia formata:

per il 5%, ossia 50 milioni, dai frontalieri (che lavorano in Ticino o vengono da noi per
i loro acquisti)per il 15%, ossia 150 milioni, dai turistie per il restante 80%, ossia 800
milioni, dalla popolazione residente nella regione.
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c) La regione del Luganese conta oggi (2005) 130'000 abitanti. Nel 2020 contera tra i
144 e i 150°000 abitanti con un aumento, rispefto ad oggi di circa il 13%. Aftualmente
(2005) per testa di abitante la spesa della popolazione della regione nei cenfri
commerciali del piano di Scairolo e pari a fr. 6100 annuali. Possiamo ipotizzare che il
tasso di aumento medio di questo reddito, nel periodo 2005-2020, sara pari all'1.5%
annuo. Nel 2020 quindi il reddito medio per abitante speso nei centri commerciali sara
salifo a 7600 franchi. La cifra d'affari dei centri commerciali del piano, assicurata
dalla popolazione residente, salira nel 2020 a 147'000X0.0077= 1131.9 milioni di franchi.
Supponendo che le quota dei fronfalieri e dei turisti nella cifra d'affari resfino
costanti, possiamo stimare che, nel 2020, la cifra d'affari dei cenfri commerciali dal
piano di Scairolo raggiungera i 1415 milioni di franchi con un aumento, rispetto al 2005
del 415%, in termini nominali. Supponendo ora un tasso di inflazione ( che sara
comunque basso per l'inasprirsi della concorrenza fra i diversi gruppi) dell'1%,
l"aumento della cifra d'affari in termini reali (che & quello che conta per la domanda
di superfici) non sara che di 1"300 milioni con comunque un aumento del 30% rispetto
alla cifra d'affari attuale (2005).

d) La richiesta di superfici per far fronte a questo aumento della cifra d'affari
dipendera dall'evoluzione della cifra d'affari per metro quadrato di superfici di
vendita. Attualmente la superficie di vendita e pari a 70'000 metri quadri. Con un
fatturato di 1 miliardo, la cifra d'affari per metro quadro e pari a 14'285 franchi
(probabilmente le stime della cifra d'affari forniteci sono un po' esagerate, ma penso
che si possano utilizzare ugualmente per il nostro scopo). Per il 2020 possiamo fare
due ipotesi: la prima e che la cifra d'affari per metro quadro di superficie di vendita
non cambi. La seconda che la stessa aumenfi a un tasso pari allo 0.3% annuo. In
questo caso, la cifra d'affari per mefro quadro nel 2020 sarebbe pari a 14'941
franchi.

Finalmente, il fabbisogno di metri quadrati di vendita per il 2020 ci viene dafo dalla
divisione del fatfurato previsto con le due previsioni di fatturato per mefro quadro di
vendita.

a) 1"300'000°000/14285 = 91'004 mefri quadri
b) 1"300'000°000/14'941 = 87000 metri quadri

L'aumento della popolazione e del potere di acquisto potrebbe quindi giustificare un
aumento di altri 20'000 metri quadri di superficie di vendita (da #0'000 a 90'000) nel
piano di Scairolo (in percentuale si tratta di un aumento del 28.5%).



Concorso Pianscairolo - Relazione di progeffo

Da questo punfo di vista si deve fare una serie di considerazioni. Aftualmenfe in
Ticino il mercato & dominato dai due colossi Migros Tl e COOP. La quota di mercato di
queste due aziende, calcolata dalla commissione federale per la concorrenza, & vicina
al 70%. Non si puo pero dimenticare che la Denner, ora di proprieta della Migros,
possiede pure una quota significativa di questo mercato. Statuendo sull'acquisto di
Carrefour da parte della COOP, la commissione federale per la concorrenza, ha chiesfo
alla COOP di ridurre la sua superficie di vendita di circa 40000 mefri quadri, in
particolare nel Canton Ginevra e in Ticino. Ovviamente questa misura non influenzera
direttamente l'evoluzione della superficie di vendita del piano di Scairolo (la COOP se
dovra rinunciare a superfici di vendita in Ticino cerchera di chiudere negozi in regioni
periferiche). Ma potrebbe farlo in modo indiretto. E' infatti chiaro che la commissione
federale per la concorrenza terra in futuro soffo confrollo l'evoluzione della
superficie di vendita di COOP in Ticino e di conseguenza anche quella della superficie
di vendita della Migros TI. Non & da questi due colossi, nei loro ambiti di attivita
tradizionali, che ci si deve aspeftare un ampliamenfto delle superfici di vendita nel
piano di Scairolo. Né, pensiamo di poter aggiungere tranquillamente, da parte della
Denner. E questo nonostante l'aumenfto consistente del potere di acquisto, previsto
qui sopra. L'espansione delle superfici di vendita, se verra, verra da tre altre parti:

- in primo luogo da parte di Migros Tl e COOP, ma per attivita diverse da
quelle loro fradizionali. Qui si pensa in particolare alla creazione di nuovi

fil rouge

"Fachmarkte” (mi si passi il vocabolo intraducibile) nei setfttori articoli
sportivi, articoli per il giardinaggio e la cosfruzione, abbigliamento e tessili,
mobili e altri oggetti per la casa, elettronica. La dimensione media di questi
mercati puo variare tra i 2°000 e i 10'000 metri quadri.

- in secondo luogo da parte dei nuovi concorrenti dei due colossi, ossia Aldi
Sud e Lidle i quali pero cosfruiscono negozi con piccole superfici di vendita
(massimo 1'500-2'000 metri quadri)

- in ferzo luogo da nuovi operatori come alberghi di catene a basso prezzo,
cenfri fitness, balneari, termali o di wellness, soprattutfo orientati verso
clienti della terza eta, attrezzature sportive, Cinemax, altre strutture e
infrastrutture per il furismo e il tempo libero (attivita di formazione
permanente, ristoranti fast food, boutiques di catene internazionali, ecc..)

Nonostanfte il potenziale di iniziative disponibili, pensiamo che sia difficile che, soffo
la spinta dell'offerta e della concorrenza, si crei una superficie di vendita addizionale
che superi largamenfe quella che verrebbe dettata dall'evoluzione della domanda. E’
possibile che invece dei 20000 nuovi metri quadri di superficie di vendita, previsfti
partendo dall'evoluzione del potere di acquisto, se ne creino 30'000. Certamente pero
non 300°000. A meno ovviamente <che non si sposfino nel piano di Scairolo
infrastrutture importanti come un nuovo stadio, o un nuovo palazzo di esposizioni.



Concorso Pianscariolo - Relazione di progefto

Programma di attuazione

Elemento basilare del consolidamento urbano dei Quartieri della grande Lugano e lo
sviluppo coordinato dei mezzi pubblici di trasporfo. Il progetto che presentiamo si
fonda sugli incrementi di accessibilita prospettati dalle infrastrutture del traffico
pubblico su rotaia. L' orizzonte ftemporale d'aftuazione della prima fase si situa
attorno all'anno 2012. Con la realizzazione della linea ferroviaria Stabio Arcisate che
collega Lugano a Varese. |’ orizzonte 2020 e caratterizzato dall'apertura delle linee
NEAT con wuna forte riduzione dei fempi di percorrenza per Zurigo e con il
potenziamento della TILO. Oltre l'anno 2028 si prevede il collegamenfo veloce Lugano
Milano che oltre a ridurre i tempi di percorrenza fra Milano e Lugano, ridurra la
distanza fra i due luoghi a percorso pendolare.

Questi tre orizzonti porteranno in ogni fase proposta a un importante salto di qualita
nell'accessibilita, Ci6 avra certamente importanti ripercussioni anche sul Pianscairolo,
che ha l'obbligo di prepararsi in fempo alle nuove sfide. Le tappe ed il programma
proposto per le singole fasi sono compatibili con l'accessibilita offerta, comportando
un notevole miglioramento della gia buone qualita dell'ubicazione. Va fenuto conto
anche del fatto che l'utilizzo dei terreni non dovrebbe precludere l'insediamento di
attivita piu pregiate per le fasi future.

Fase 1 (2012) Il filo rosso lungo la roggia del Scairolo viene atfttuato subito,
migliorando la qualita dei percorsi pedonali e dell'asse del traffico lento, consentendo
la riscoperfa del Pianscairolo anche come destinazione per lo svago. La costruzione
della strada di collegamento con l'accesso autostradale permettera di scaricare la
strada aftuale di circa il sessanta per cento del traffico aftfuale. Essa viene
convertita in sfrada a due corsie, utilizzata anche del mezzo pubblico con corsie
preferenziali la dove necessario. La cosfruzione di edifici puo essere messa in attfo
da subito su tutti i terreni, nel rispeftto delle nuove linee di arretramento e dei nuovi
vincoli edificabili, i quali, nella maggior parte dei ferren, non si discosfano
sostanzialmente da quelli della situazione atfuale.

Fase 2 (2019) Questa fase prevede la cosfruzione del collegamento di frasporto
pubblico lungo la roggia dello Scairolo inizialmente wutilizzata come collegamento
tramite bus a carreggiata riservata. Il miglioramento del collegamento con la citta di
Lugano completera il nostro filo rosso, recuperando la e ridando fiato, spazio e
qualita al trasporto pubblico ed ai quartieri adiacenti. La coperftura dell’accesso
autostradale sulla lunghezza di circa. trecento metfri permettera di ricucire in modo
qualificato il quartiere di Paradiso con i comuni vicini. L'edificazione del/o degli edifici

10
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Gli investimenti:

Fase 1
Strada di collegamento CHF 10'150°000
Filo rosso come collegamento pedonale CHF 3'600°000
Fase 2
Asse del frasporto pubblico lungo la roggia CHF 15'550°000
Copertura accesso autostradale paradiso pambio CHF 8'100°000
Fase 3
Copertura Autostrada CHF 10'350°000
Spostamento Autostrada CHF 500'000'000

simbolo caratterizzera la nuova qualita architettonica del quartiere anche verso
l'esterno.

Fase 3 (2030) Lo sviluppo del nuovo quartiere nel Pianscairolo potra esprimere un
ulteriore ed importante incremento qualita traendo profitto dalla prevista messa in
cantiere dell'allargamento dell'autostrada A2 nel fratto da Lugano Sud a Chiasso.
Postulare la domanda di sposftamento dell'autostradaA2 in galleria subito dopo lo
svincolo di Lugano Sud, comporterebbe con ogni evidenza la messa a punfto urbanistica
del quartiere nonché l'oftenimento graduale di livelli di qualita di vita veramente
ottimali. Esso consenfe anche la riqualifica del sedime autostradale cosi come
disegnato nel piano.. L'intervento minimo necessario e da preordinare appare comungue
quello della copertura dell'entrata in galleria all'altezza di Grancia, che porge la
facolta fortunata di ricongiungere Grancia con Barbengo, proiettando nel contempo i
due comuni verso il lago.




ouebny osuaaeuyje abnous 14

iﬂu.lo i
& g
[
o4 i
-
-

o ...
il

]

TSR WP

ouffiy & ours ofie] | 0SJaA EIURJY BP {S3AO € 34]0ALS
Dipuad ayns janb 3 ‘ojouers eifou €] obun) weid 1wausay WoNBiw 1 o4is0.d € OpUBLAW ‘auOIZeqige,) Jad IUOIZIPUOY LIONBIL OUOLLH0
343 “NJENJAWW0 O [Jeli{SIPUI BUOZ B]janb BJBIZUBPISA BUOZ Ul B414U3AU0Y 0UOBUBA B4Jed eJjje, TIEUNWOD BUN44NUSEILUL BNIEP 34UBLIE
auoizezziuefio, OpUBjUBSUOY ‘Yuajsisa BB IAjeqiGe @MU fe ousoyse ejedniBfies auain auoizeayipa,) ajed eun eg -ojoedsuelq
18p ayaiysibBesaed ejenb ajjap aJonbiu ozziyn un opuajjawsad ojesiw opow Ul ojezzivebio BualA ajeizuapisas anyJadns el AUy

3S043U0 LJUBWILLE 2JN4NI4SEILUI 1P £41SS3IAU €] BZUSS ‘li0j4e 1] eJj Bjedniind 3 ‘0NWOU0IE
Oique3suBjul un opuajueJel eaje|jap oussjuljie NIGeP 0/a fleuopad 1yuswebaljod fep asezziuefio fp ajsawsad ‘ausapo ajjanb
e ojuodde. Jad ‘asoiffiew eyisuap e Dysadns |p auoiZEas e esUap BuOIZEIIPa ejsanb ep aj4ajoud IleiZuapisas piadns ljenb izeds
1yser 1p ozziyn,) ayjawsad epeujsojne,) obun) ajensawwod apiysadns ejjap auoizezziuebuo,  eizuapISal zeds ur fletsysnpur dyadns 1P
osad auaiA 1zeds |p e413440,7 ejnuajuew
N 1p e4iayo,] asendue p apanasd oj4aboud |

auain ‘ojeiobas weid ep ejsinal

wogeaerd ynuajuo)

asoibfiejuen @ uessaajur ayibuaurs ey
1U34U0 | UOY 4S3A0 Pe OUBUNUOY LyuBdE Mid IAISUB4SD

issod anbunp

opuajuasuod eaysibo] ejap a 0saq) odwaj jap 1zeds B Uod B NenJAWWO
juswLasY 3 IAe4IGE 1]INU 10D "3Jaljsenb OAONU I 0J4U3P 3AUOY OPOW Ul 3JE3UN0430S B uequn
3U0ISEI00 UN 3W0I 313p3A 1P 0POW 0JjS0u e ejuasasd 1S @ ‘eaueJoduauod ey el esed ojsoynid ejijenb eun ejuasasddes
‘Iensaww0 114Us) 3 1woizeyige 1jodbe 1edd '0350q eJy 34103434Ul AYI YIaND 143U 04UAIINP NOS P EZUBYSIP BUN “3jeuoBolu0 auoiZaUp
ellau alenJaWW0) 3U344eded & DIPa 16 3 IWoiZejie 3] edj szualiodsad 3] (lenb ‘oiffiessed |ap LUBWAJS ISIAAP | eJf 1A3q Isu0dsad
‘0dwaju03 |au ‘8)3AU| OPUBLUBSUO) ‘OjoUIEISUEIY |3 3SSE,| OBUN] F|EIDUBLLOD AUOIZEJ4R,p 13U LEA | BJf 153453 1J03iad ejiodwod
ajeu0IZUN) aUOIZISOSIp €4SAND “3]|eAOpUO |ap e2Zayfue] €] eyny ns ,oja]jeded UL, LezziueBio ojjes 1p ouos oueid Jap feniiniiselsul
nanb @ offfiessed jop njanb ‘Wedyipa izeds 19 Heuqnba 030 Ojjow 031jjel; I ISSN) P 3 14NUAJUOI 1P BUOIZEIZUBJALIP
asajed eun ep ‘Jedwol 1ap eueau [P opesb oyle Un ep ojezzisajjesed 1660 auedde ojouiedsueld 3p EaJe 3P o4elzpa oizeds 07

eubejuow e|jap 3 obe ap
1yueubaud auaysibesaed azuasaud a) oiduasa pe awo> ‘eidue qid ejeds e aydue o ‘yade izeds obuis 1p osed jau awod ‘ejoaNd ejers
e 1553 ouels ‘asauebny |1 oyn Jad 3 ojouiedsURlg || Jad ejuapl 1P 1UBW3J3 1oBuis asesadnaas P eygSsod eljau oufjellep ‘B4eqolB
ens ejjau osajul ‘oiffiesaed |ap oaljsaIsad @ 031434Sa 044adse,||3p AUOIZE4N|EALS BI[aU 3INPEJ IS ‘0je] UN EP ‘QI) 'EZUASS3,| AULELJIAP
1P oAejua; ep @ ofon] jap wdoud Leaywbis 1ep eysadods eliep ‘auoizeasassojep adseu obbesaed jap oyjafioud p eifajesys e

obbesaed | asezziioleA

‘®343453 ezuasaud 221443 Ul aunped) ond 1S ‘audsiuequn aj06as dINdwas 3 aydod 1p ojuBwLIASUL]

oje 2qo16 ens ejjau osajur oibesaed j3p onyjadsad @ o
UN e 'eZu3ss3,) BUJRJJIIAP I ONI4E4URY fep 3 obon) jap tidoud Lieaub P ‘0110j1J34 |3p EII|EUE BUOIZEAJASS
a3seu offfiessed jap oubasip |ap eibajesys e ‘ofon| je oymdwor oy a1 ay eaysear aubewwjanb assundsa
sad yeuBasiply 3 Leayienbl ouueA BZINP3 BN 3] eJy OIZE[dS 3] OPUAULEPL LI ouoBUBA Luajsisa s edj izeds 19

“3jeJ3uab 031}sIUBQUN oJpeNb 13U oueld |3p 1UNWOD 13 IYDI{UE 1B]INU | UOY 1UOISSBUUO:
|| OpUBJIIDR EjIUBQUN eAONU BII3P 1i0jezZijeed ep ouuesabuny ‘0aqand ojsodses) 13p ajewsa) Al ouloje
auoizesoA e (Uequn IpoN ‘ojouiedS ojj3p eiBBos €] aujlo uaisisa sjoube piyssdns alau aysul ayysiBBessed

ey 3) 3 ojuaulBsUl
1 ouos nd
Henb 3] emmeqyny

pns ouebn 1p e4Jod

euJajul edngqnd ezzeld

o4eJaqie 0d1qqnd 3)elp

0UOBUB{URW 04eUjUAIU0) OUBGN |RIZUBPISA OJNSS3} OAONU [P OJUBLIIISUL] U0D LLEPIIOSUOI OJOJIEIS 3 OJlezzed ‘e [P 1B]NU
| "B4IAL}43110 €] Jad ORIy 3404 P LOJEZZIR4E) LUBWAJS b OUejudsauddes iepUAWA PIIPa LSAND ejeAud eaeiziuy pa exjqgnd
euj eibuauis p 1ybon) Ul 0 0311qqNd BJa44esed P @ PIBajesss 1YBON] UL ENJALWOD B IUOJIBHYIIE LUBLLIASUL 1P AUOISEIO,]
2 1p 24UBSU0D IIP3 BJ| IUOIZR134 BNI3P OIPNYS 07 'BJNUBJUBW BA 0J3Q)) O0W3) Je P3 ODJAWLWOD [ OJOJIEISUEIG ]3P BUOIZRIOA €

osipesed 1p 3UNWO] |1 3 0uebin] 1P g4 €] U0 BJeWlH}o 0JUAWEB3I0) UN B3 IS '3lePRUISOjNe 0SSR, 1P
3 odyjesy ap auolsaB e) opUAJey ‘DRUDS euoZ eljap Sjedpuld OPOU |i OPUBAJOSIY ISS3JS B NS ISSAPMIIULI || UOU 3 ‘ezJo)
e] ) ) auoun,| ay> 0j4ey || ajuasaid opUAUI} ‘0SS34S O]|3p I|EJBWLOI UOZ LUALBWLS 3] UOY BYIUE ew ‘asauelin]
0JjU3) || UOY 34UBIYE OPOW Ul 04e3]j0) BUAIA BJALLEND OAONU |jOUBGN OJIBAI] B OUIZZIIZ}{EJE 1] BUD B44D e
le ezuauaysedde ip ajeubas un opuanguije enyje Is juoisny 3P
oubiaduy,] 15504 1668 ep ojeBbayduel) ‘ojesaqle aleIn | OPUBIASUL ‘B4 €] U0 |

saipenb inonu
ep 1p e e|j3p
aweba]j0) | ouejuasasddes ejnjosse ejiiolig

ouebin] apuedb enap ajein |

\ezzieqolf Piwouods 144abos
3 yuan isseanisse Jad 1woifia 3] eaf eueb e4eIAAE [PWIO BjaU BSJ03 Ul BsaUBWlS Jad E4|0A 1P BARIYD ©] £4S3Nb BIS BYD 1UIAUD OWEIS
ayaag ‘ojouteasueld uad eayedyubis @ eqondsa euequn ezussaud eun oubasip o.4sou Jau oynbasu oweigge ‘puajadiy Jad anbunp 3

‘uasse ajued uelb ul
1660 e41ysear Jjanb 3 eqin p eyenb ejjanb a. e) ‘e314U34ne 440 1p 0zzad Un asasSa BloNA
3y 3 ‘euequn asaipsenb un pe ‘ljendosdde 1uaunyys oy
obion] asep ajona ‘nyis Ui yuasasd el uawNLs 1B BUOIZEUIWEUOY Jad OPURZZIIN ‘aD e441d 1P eAP! UN ojeubasIp OWEIGGE EALIULLEP U]

udsa 1p opes ul ers euequn eun

asaueb Besaed asojen
ojle pe euejijodosjau auoias eun p ejjanb 3 3JaljJenb 13p IUQU3ISOS AUOIZEIOA €] BJED ouequn
0juawala un ‘031jqqnd 0410dseu) [3p 3sSe,] BJeS dsaljienb |3p aJUBLILIAP 340jeJauab 0juB uas ‘asalpend
1P 3PeU}S ‘alenpIAIp! ojiodseuy |l Jad 04UBWILIOIS I Nlein ‘azuaioluad p Il 1SI3N UOY ‘edyienb wuequn izeds p auoizeas eljep
2{nuajsos anbunp eq41> 1p B3PI UN BIALL31I0) €] J30 0JUBLIIBYLI [P OUBIS 3Yd BUPELID BZUBJA © BUOiZedlfe ip flod BuINyS0) p pede
wyon) 1anb opueJanads @ opueuwsajap ‘juasse (B0 auequn alysesab aanb opuewloy ‘ofion] je auipio opuep esasado IS 44 eljap
onjejuasasddes auaijsend un ‘ojojty ouald e ‘BUUBAIP D OJOJIEISUBIG © OUUBJIJUBSUOY ‘ORIUB|LI 10U 'BYD PIUOLIBHYIIE 3 DISIUEGIN
eJe> 1 1sanb ouos ‘e JUSp! N 1P 0J0adS IS B OUEQUN BJ34EJED UN P BJEID B EJSISUI BN ENIE enynd
0 ayIwoU03a “ayisiueqn 3§ 3553 OUBIS '(1e30] 40N3dS 3]|3p FUOIZEZZLI0eA €] 3P3A3U 0JUIAIILUI 0U4SOU | EZUBNGESUO) I

ojinpe aup 1503 1ad ouipey 4 asaitenb un 1p odosd oddnyias ouaid 1p asaysesed

en ‘oddniins p EIA Ul eJoynj OJoureIsUBLY 13p 0jJedwod
e] 2JepIIOSU0Y 1p @ 3435312 Jej 1p anbunp auodoud ol

©]13p 0314SIUEqJN 04NUB4U03 ojje pe 3 ojeldosdde ‘BjuBIalyyS B
un asauebn| ewayiiad ejjap asejodnjsed ofon) ojsanb p ase anb 3017 “ajenyje auoizednA e| ausawiidsa p areded 1Iapua
aSey EJjIND "EAISN|IUCY OWAJAWEIYI AYI UGN 3SE) EUN Pe OIAAE AJep Ip OPeJd Ul OUEIs ayd ‘eunjny
janb @ 1yuswe nw 1Nb 2J3WNSSE Pe 1}{ePe BUOIZEIJHUSPI 1P @ O4UBWIIAJL 1P I|3ND BIS EUOIZUN) 3 [|BJUBWEPUOY 14NUA4UOI | BIS ‘BJ0
ep uis @ nyis ur ‘auodoud ayy asejodiyied ajeizeds oyique un pe ofion) ep ewaysis ossajdwod oysany ‘obej i eAljuiyap ui pa ‘enbie,p
15400 14DS0q '3U0IZRJ3PISUO Ul BJ3U34 OLESS3IAU 3 ounjsoddo 3 au> flednjeu Izeds oweiosj ‘Bydue el 0aq odway 1 Jad ase pa
111pa ‘1z0Bau 3 auoisuajsa 3puedd |p 1eUBLILOY L4uB) ‘DIGANd PIIPA Lije Pa BJONS ‘BINYINISEIUL 3 LeNIWRlUN ased ‘enuejund
1UoIZejiGe "YI1UE IAljeNIGR 11NN 3[eds asJanp alje ysiBbesaed 3 lUequn Luawala ‘esnjuis elle Luasald ‘OWeIAOL OjoiEISURIY € 1660

ouequn aJaisenb oronu up

d 0SS d0 I3 NGO




0005°L VI4LIWINV1d

0202 3NOIZVNLLY

1AonN WnoA [l
ILN3LSIS3 IWNT0A
30n0y 114 [

ZL0Z ANOIZVNLLY

1AonN oA [l
1LN3LSIS3 INNT0A
3904 114 [

8002 3INOIZVNLLY

1AonN WnToA Il
ILN3LSIS3 IWNT0A
3000y 114 [

0Z0Z VWWYYD04d

01993HVd
oL
043817 0dW3L/LH0dS
01243WN0)
A anoizviiay [

8007 VWWVYD04d

01993HVd

o1

043817 0dW3L/LH0dS

01243WN0)
anoizviay [

d 0SS d4d 0 J3JNO O



000l INQIZ3S

9 3N0IZ3S

,?, Do o4 12 I

S IN0IZ3S

% 3IN0IZ3S

,,,,,,,,,,,,,,,,

=

L TR EL] A

I ALK L

T Vovasomv ¥ omewvar T omogomva T [EET)
| T T
st

..uw@

€ IN0IZ3S

omwvar v owwo . t wamew Y owvd
10 vavaLs

8202-020Z 3SV4 0202-210Z 3SV4

¢ IN0IZ3S

e
| I ll O B

e

L 3N0IZ3S

:::::

0199YS3vVd 130 ILNIW313

O 10 d1IV IS NVId O0Sd0IJNO O




