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Il Ticino oggi sta per sperimentare un salto di
qualitd eccezionale nell’accessibilita. Gli investi-
menti nell'infrastruttura ferroviaria — AlpTransit
e TILO - saranno determinanti per I'aspetto fu-
turo degli insediamenti e del paesaggio della
Citta-Ticino. La regione metropolitana di Zurigo
si sta per avvicinare, mentre si accorciano le di-
stanze all'interno del Cantone: il tempo di per-
correnza fra Locarno o Bellinzona e Lugano sara
dimezzato entro il 2019.

Percio il Ticino si trova davanti a grandi sfide ur-
banistiche. Le aree collocate nella sfera d’in-
fluenza delle stazioni ferroviarie diverranno luo-
ghi strategici per lo sviluppo futuro del Cantone.
Il nuovo Piano direttore cantonale ha accettato
questa sfida e vede i treni regionali TILO come una
metropolitana della Citta-Ticino.

Una “citta” che si estende per oltre 40 chilometri,
dal Piano di Magadino fino all’agglomerato di
Chiasso-Mendrisio, ed € abitata da 210’000 perso-
ne. £ dunque un’entita piccola nel campo della
concorrenza crescente tra le regioni urbane. Con-
siderando il trend all'aumento del costo dell’e-
nergia, accelerato dai mutamenti climatici e dal-
le economie crescenti dell’Asia, una citta cosi dif-
fusa non parte da una posizione favorevole. Per
garantirle un futuro ¢ percio auspicabile orga-
nizzarne in modo efficiente la struttura urbana. Il
miglioramento dell’accessibilita permettera an-
che la ristrutturazione sostenibile ed integrata
degli insediamenti? Questa ¢ la domanda alla ba-
se della presente ricerca.

Coordinare insediamento ed infrastrutture

Per accrescere la sostenibilita degli insediamenti
in Ticino bisogna sicuramente migliorare il mo-
dal-split. La nuova infrastruttura offre infatti la
possibilita di indirizzare maggiormente i flussi di
mobilita verso il trasporto pubblico.

Percio 'utilizzo delle zone centrali nonché il loro
sviluppo sono d’importanza vitale per il futuro
della Citta-Ticino.

Tuttavia, anche cento anni dopo l'inaugurazione
della ferrovia del San Gottardo, le stazioni non so-
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no ancora inserite nel tessuto urbano e formano
in un certo senso delle isole nell'insediamento.
Percio esse non si presentano al momento come
ottimali per assolvere il compito di nodi e luoghi
centrali della Citta-Ticino. La pianificazione del-
le infrastrutture collegate con AlpTransit ¢ avan-
zata ed affronta i problemi con soluzioni inge-
gneristiche, ma il loro inserimento urbanistico at-
tende ancora una soluzione.

Rafforzare l'integrazione e la coesione, come au-
spicato dal Piano direttore, e trasferire una parte
dei flussi di traffico verso il trasporto pubblico con
la progettazione di queste locazioni strategiche ¢
un compito che deve essere affrontato presto. Le
aree valorizzate grazie alla pianificazione e agli in-
vestimenti infrastrutturali verranno altrimenti
utilizzate da richiedenti interessati a destinazioni
estensive (case unifamiliari, superfici di vendita o
destinate alla logistica), che cosi occuperanno
queste superfici centrali per un lungo periodo.

Analisi della «Citta Ticino»

Questo studio ipotizza che nel bacino d’'influenza
delle fermate TILO restino inutilizzate aree a suf-
ficienza per soddisfare le attivita insediative futu-
re. Lo studio non analizza la storia per poi pro-
spettarla nel futuro, ma piuttosto osserva la si-
tuazione presente al fine di trovare spunti di ri-
flessione in merito a possibili strategie per af-
frontare lo sviluppo della Citta-Ticino. Esistono
molte indagini morfologiche al riguardo, che
pero poggiano sempre su particolari arbitrari o
su limiti politici e non su limiti funzionali.
L’area della ricerca ¢ delimitata dal raggio d’ac-
cessibilita al trasporto pubblico dei livelli di qua-
lita da A a C secondo la classificazione vss, limi-
tandosi ad evidenziare il potenziale portato dal
treno regionale TiLO. Tale superficiec ammonta a
11,6 kmZ. Su quest’area sono state analizzate la de-
stinazione prevista dal piano regolatore attuale,
la densita (intesa come differenza tra sfruttamen-
to effettivo e quello previsto dal piano regolato-
re), la qualita della costruzione ed infine la desti-
nazione reale dei fondi.

Felix Giinther*




L'immagine della Citta-Ticino dipinta dai pianifi-
catori mostra soprattutto la grande varieta di re-
golamentazioni e destinazioni d’uso presenti nel-
I'area. Guardando solamente allo sfruttamento e
alla destinazione, risultano presenti ancora tren-
taquattro zone con indici di sfruttamento tra 0,25
e 1,9 e indici di edificabilita tra 4 e 12 con desti-
nazione residenziale, artigianale, industriale, di
nucleo o mista (le zone per attrezzature pubbli-
che e agricole sono state escluse nello studio).
Queste zone si estendono sui piani regolatori di
29 Comuni. E forse questo un quadro di pianifi-
cazione adatto ad una regione inserita in un mec-
canismo di concorrenza globale?

[ piani regolatori comunali sono disegnati secon-
do le esigenze del traffico individuale motorizza-
to. Le densita maggiori si trovano lungo le strade
principali, mentre le stazioni sono spesso con-
traddistinte da zone industriali.

11 77% dell’area & ubicata in zona di nucleo, resi-
denziale o mista. La densita media dei piani re-
golatori arriva a 0,93. Le zone artigianali e in-
dustriali contano invece per il 23% del totale. L'i-
potesi iniziale secondo cui questo gran numero
disuperficiindustriali disponibili potrebbe svol-
gere un ruolo determinante per il futuro del
Cantone, dovra essere relativizzata nel corso
dello studio. Questo trasferimento da altre
realta non regge in Ticino a causa della indu-
strializzazione tardiva, avvenuta inoltre fuori
dalle citta.

[’analisi dell'occupazione mostra che il 47% delle
superfici ¢ sfruttato secondo il piano regolatore,
il 39% utilizzato parzialmente, mentre il 14% ¢ an-
cora vuoto. Le superfici utilizzate comprendono
soprattutto i quartieri consolidati delle citta e
delle zone industriali. Come vedremo pit in
avanti, troveremo anche qui terreni sfruttati, che
pero potranno essere disponibili per la pianifica-
zione, a causa di cambiamenti d’utilizzo o sposta-
menti di produzione.

Le superfici non utilizzate, del tutto libere, si
estendono sul 14% dell’area (t()rli})lessiva conside-
rata —= un valore piu basso di quanto atteso - pa-
ri a 660°000 m?; dette superfici permettono l'in-
sediamento di circa 13’000 persone. Questa cifra
equivale al 40% dell’'aumento della popolazione
previsto per i prossimi vent’anni, secondo lo sce-
nario pit ottimistico. Dunque, considerando an-
che le aree servite dai bus, nella sfera d’influenza
del trasporto pubblico sono disponibili superfici
sufficienti per alloggiare la popolazione stimata
per il prossimo periodo di pianificazione senza
dover ricorrere quindi a terreni al di fuori degli
insediamenti attuali.
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La destinazione dei fondi sottoutilizzati
Fonte: grafico dell'autore

Circa il 58% dei terreni edificati nell’area analiz-
zata sono occupati da edifici nuovi o ben ammo-
dernati; un altro 20% & occupato dall’'ampio cam-
pionario degli stabili scarsamente mantenuti; in-
fine I'8% dell’area fondiaria € occupata da edifici
o istallazioni che necessitano di interventi urgen-
ti e che potrebbero trovare un utilizzo nuovo. Ag-
giungendo a questo 8% la superficie non edifica-
ta (14% del totale) troviamo che il 22% dell’area
complessiva dei fondi nelle immediate vicinanze
delle stazioni ferroviarie della Citta-Ticino ¢ dun-
que potenzialmente disponibile.




Per capire meglio come sono attualmente occu-
pate le superfici scarsamente sfruttate, lo studio ha
rilevato anche la loro destinazione attuale.

Le abitazioni, con una quota del 65%, fanno la par-
te del leone per quanto riguarda le zone sottouti-
lizzate. Queste ultime sono infatti prevalentemen-
te occupate da ville o case unifamiliari, costruite
nelle zone cittadine all'inizio del Novecento o nel-
le zone suburbane attorno agli anni 50 e ‘60. Gli
aumenti degli indici di sfruttamento, avvenuti nel
frattempo, hanno permesso la costruzione di sin-
goli edifici con altezza maggiore, che, intercalati
tra i fondi vuoti, producono I'immagine ben nota
dell'insediamento a macchia di leopardo.
Contrariamente a quanto ci si potrebbe attende-
re, le zone commerciali, citate frequentemente,
non prevalgono. Terreni occupati da superfici di
vendita estensive, stazioni di benzina, garage e si-
mili non oltrepassano in effetti il 3%, della super-
ficie totale o il 7% delle superfici sottoutilizzate.
Depositi e superfici di logistica occupano il 16%
delle superfici sottoutilizzate. La presenza diaree
per utilizzi estensivi, quali depositi di materiale,
mostra in modo evidente come nella realta non si
sia concretizzata l'intenzione di insediare abita-

zioni e posti di lavoro nelle immediate vicinanze

delle fermate del trasporto pubblico.

Il caso piu eclatante ¢ sicuramente quello di Ca-
stione, dove oltre il 50% della zona circostante la
stazione ¢ occupata da aree per lo stoccaggio o il
trasbordo di merci.

Tipologie insediative

Le aree analizzate possono venir suddivise in 5

categorie sulla base del grado di edificazione e di

disponibilita delle superfici: cio permette una ti-

pizzazione dei luoghi, necessaria dato che le cifre
dei singoli Comuni si differenziano tutte.

- Gli insediamenti consolidati comprendono i
luoghi con una superficie insediativa prevalen-
temente occupata che non diventera disponibi-
le a corto o medio termine. Poco sorprendente-
mente questo gruppo comprende le citta ed i
loro sobborghi immediati. Altre aree di questo
gruppo sono le zone industriali di Mezzovico,
Riazzino e Stabio, dove la superficie ¢ preva-
lentemente occupata da pochi stabili di grande
dimensione.

- L’area d’insediamento di Taverne e Capolago
mostra una forte densita, ma conta grandi su-
perfici disponibili che a causa del cambio strut-
turale non trovano nuove destinazioni. La ri-
qualificazione di queste aree viene sicuramente
rallentata dal timore da parte dei Comuni di au-
mentare le immissioni.

- Ubicazioni estensive sottoutilizzate ma prive di
potenziale per un’intensificazione degli utilizzi
sono quelle di SantAntonino e Giubiasco. Qui
troviamo pochi spunti per la ristrutturazione.

Un grande gruppo comprende invece le aree
con fondi prevalentemente liberi o sottoutiliz-
zati disponibili a corto termine. Questi sono i
posti pitt interessanti per la pianificazione. Il
primo ¢ Castione, dove il 75% della superficie ¢
disponibile; segue Mendrisio, il Comune che di-
spone delle maggiori riserve di aree di questo ti-
po tra tutti i Comuni ticinesi. Anche Gordola,
Tenero, Rivera e Lamone fanno parte di questo
gruppo.

Il quinto gruppo riunisce i Comuni di Balerna

e Chiasso nonché I'area del valico del Gaggiolo,
dove si trovano grandi aree potenzialmente di-
sponibili, che, a causa del futuro incerto delle
dogane e della presenza delle infrastrutture fer-
roviarie e logistiche, non sono ancora pronte
per essere prese in considerazione.

Stimare la redditivita

Le osservazioni precedenti danno indicazioni su
dove sarebbe auspicabile avviare un’azione di pia-
nificazione, ma sulla base unicamente di questi
dati non ¢ ancora possibile affermare che gli esi-
ti sul piano dello sviluppo sostenibile saranno po-
sitivi. I mezzi limitati della pianificazione sono da
utilizzare in modo mirato, visto che la pianifica-
zione dettagliata di tutta la superficie cantonale,
per quanto auspicabile possa sembrare, non ¢ né
fattibile né sensata. Sono percio da cercare delle
risposte alla domanda su dove questi mezzi pos-
sono essere impiegati con particolare efficacia.
Abbiamo percid valutato il valore dei terreni per
le tipologie pitt importanti. Queste stime dimo-
strano la qualita marcatamente diversa dei sin-
goli fondi. Economicamente il riutilizzo di un
terreno ¢ dato solamente se il reddito futuro de-
rivante dall’aumento delle possibilita di sviluppo
supera il valore della costruzione esistente. ['au-
mento dei redditi fondiari, in seguito alla mag-
giore offerta del trasporto pubblico, migliora la
probabilita di realizzazione di una costruzione
nuova.

Solo dove la base economica per I'utilizzo di un
terreno ¢ data e i fondi sono disponibili ha senso
avviare una pianificazione. Per incentivare la co-
struzione, la qualita delle aree attorno alle fer-
mate del trasporto pubblico deve essere miglio-
rata, con misure che vanno ben oltre il semplice
aumento degli indici, considerato il tenue margi-
ne di redditivita riscontrato nella maggior parte
delle aree attorno alle stazioni ferroviarie.




Non tutte le ubicazioni sono ancora pronte per
essere ripianificate. Candidati promettenti sono
Mendrisio e Tenero, mentre Gordola, Lamone e
anche Maroggia saranno pronti a breve per una
ristrutturazione sostenibile del centro. Gli altri
Comuni dovranno invece aspettare 'aumento di
richiesta di nuove superfici. Tuttavia, sara da te-
ner presente il rischio di limitare in futuro lo svi-
luppo di qualita, lasciando subito i terreni ad uti-
lizzi di densita bassa e reddito esiguo.

Progettare la Citta-Ticino

Spesso si giudica negativamente il ruolo della
pianificazione locale sulla qualita dell’'ambiente
costruito.

La prassi corrente di addensare gli insediamenti
con il semplice aumento degli indici di sfrutta-
mento non porta infatti a risultati sostenibili.
Densita alte nei piani regolatori si confrontano
con l'edificazione effettiva a bassa densita, men-
tre i terreni edificabili ai margini dei Comuni ten-
dono all’esaurimento. Confrontarsi con le zone
edificabili all'interno dell’ambiente costruito di-
venta cosi una sfida seria per la pianificazione
della Citta-Ticino.

Non il riutilizzo di superfici logistiche e di terre-
ni industriali dismessi, come spesso si presume,
ma la ricostruzione cauta di insediamenti abitati-
vi mal sfruttati sembra essere la chiave per il suc-
cesso, sulla strada per una struttura insediativa at-
trattiva ed ecologica, che rispetti la qualita pae-
saggistica dell’'ubicazione.

Se il Canton Ticino vuole tenere il passo della
concorrenza globale e vuole prepararsi alle sfide
future, ha solamente delle chance come entita
piccola. L'organizzazione sostenibile della mobi-
lita e degli insediamenti ne ¢ un elemento im-
portante. Mentre per la mobilita i provvedimen-
ti che permettono un miglioramento sono stati
avviati, la pianificazione degli insediamenti deve
ancora fare la sua parte per assicurarne il buon
esito.

Il modello analitico qui presentato puo fungere
da base per un’analisi approfondita del territorio
e per lavvio della pianificazione. Esso porta
un’indicazione in merito a dove e come affronta-
re la problematica. Adesso tocca agli specialisti
progettare 'immagine della Citta-Ticino. Un’im-
magine per un futuro sostenibile che si avvicini di
pitt alla realta economica e che sia all’altezza del-
la qualita paesaggistica e dell’eredita culturale del
Cantone.

* Architetto pianificatore e ricercatore
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