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INTRODUZIONE 

 

Ascona è  un  Comune  res idenz ia le ,  anz i  è  i l  
quar t ie re  res idenz ia le  de l  loca rnese .  C iò  
che lo distingue dai vicini Comuni ­cittadini® 
Ā l¬ambiente spazioso, con quel particolare 
senso  d i  generos i tà  p roven ien te  
dall¬occupazione estensiva del suolo; 
viceversa, non ricorda nemmeno l¬anonimo e 
di f fuso  insed iamen to  d i  per i f e r ia  senza  capo 
né  coda.  Ques to  borgo  ha  una  fo rma ,  una  
gerarch ia  te r r i to r ia l e  p ropr ia ,  un  cara t te re .  
Ascona  è  anche una  l oca l i t à  tu r i s t i ca  e  da l  
turismo ha ricevuto l¬impronta, anzi Ā 
cresc iu ta  con  esso ,  consapevo le  che  ne l  
suo  sv i lu ppo dovesse  tenere  in  deb i ta  
cons ideraz ione  i l  paesagg io  che  lo  c i rconda.  
Ques t i  due  aspet t i  hanno prodot to  un  
par t i co la re  te r r i to r io  ° ma meg l io  sa rebbe 
d i re  paesagg io :   
¶ Un agg lomera to  compat to  e  a r t i co la to ,  

en t ro  un  ampio  co rdone d i  a ree  
ined i f i cab i l i .  

¶ U na  ch ia ra  s t ru t tu ra ,  con  marca t i  e lement i  
d i  r i fe r imento  r i conosc ib i l i ,  un  cen t ro  e  
un  o rd ine ,  tenu t i  ass ieme  da  uno  schema 
d i s t r ibu t i vo  sempl i ce  ed  e f f i cace .  

¶ Una dens i tà  ed i f i ca to r ia  con tenuta ,  la  
­lündliche Bauweise®, caratterizzata da 
for te  compene t raz i one  d i  a ree  l ib re  e  
ve rd i .  

Ma  ad  Ascona  c i  sono  40  a lbergh i ,  c i oè  1  
pos to  le t to  quas i  ogn i  2  ab i tan t i  ( con t ro  i  
13  de l la  med ia  t i c inese  e  per f i no  26  de l l a  
med ia  sv i zzera)  e  85  eserc iz i  pubb l i c i  (1  ogn i  

58  ab i tan t i  con t ro  i  124  de l la  med ia  
can tona le ) :  i no l t re  150  mq  d i  a rea  pubb l i ca  
e  d i  svago  sono  d ispon ib i l i  per  ab i tan te ,  
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p iù  de l  t r ip lo  d i  quan to  o f f r ono  g l i  a l t r i  
comun i  t i c ines i  (42  mq) .  S i  t ra t ta  d i  a lcune 
de l le  cara t te r i s t i che  poco  comun i  con  la  
quale l¬organizzazione di questo territorio 
deve  con f ron ta rs i .  
 
I l  p iano  rego la to re  ha  f i nora  da to  una  
r i spos ta  tu t to  sommato  adeguata  
all¬immagine descritta sopra e fino a un 
cer to  pun to  ha  saputo  tener la  so t to  
con t ro l l o .  Da  a lcun i  ann i  è  tu t tav ia  in iz ia to  
un  p rocesso  d i  cor ros ione  che  r i sch ia  d i  
sb i lanc ia re  l ¬equilibrio fin qui raggiunto. Con 
la  rev i s ione  de l  PR s i  t ra t ta  o ra  d i  
r i con fe rmare  e  conso l idare  i  cap i sa ld i  
dell¬organizzazione del suolo. Il riesame non 
opera  sconvo lg iment i  e  non  vuo le  essere  
spe t taco la re :  s i  i n te rv iene  dove  necessar io  
anche  in  p ro fon d i tà ,  ma  fondamen ta lmente  
l¬impianto originale viene mantenuto. 
 
La  rev i s ione  de l  PR è  s ta ta  avv ia ta  ne l  
novembre  1998 -  a  11  ann i  da l la  sua  
approvaz ione  -  secondo  l e  l i nee -gu ida  
rappresentate nel ­piano di indirizzo® del 
set tembre  2000,  e  so t topos ta  per  e same 
pre l iminare  a l  D ipar t imento  de l  te r r i to r io .  
Essa  è  s ta ta  e labora ta  ed  esamina ta  t ra  
genna io  2003 e  marzo  2004  da  una 
spec ia le  commiss ione  mun ic ipa le  e  
consegnata  a l  Mun ic ip io  ne l  d icembre  2004.  
Qui l¬esecutivo l¬ha ripresa piđ volte, ciĊ 
che ha  por ta t o ,  f i no  a l  genna io  2008,  a  
quas i  60  t ra  appro fond iment i  e  
emendament i .   
 
L¬esame preliminare dipartimentale del 
18.03 .04  
 
La ­proposta di indirizzo® viene resa  

  



5 
 

pubb l i ca  e  qu ind i  so t topos ta  a l  D ipar t imento  
de l  Ter r i to r i o  a l  qua le  l a  legge  assegna 
una òverifica di ordine generale ó,  e  che  s i  
espr ime  òsulla congruenza con gli obiettivi della 

pianificazione del territorio e sul coordinamento con 
il piano direttore e con le pianificazioni dei Comuni 
vicinió. L¬autoritø cantonale procede qu ind i  
a l l e  ver i f i che  che  le  compe tono,  c ioè  que l le  
ine ren t i  l egg i  can tona l i  e  federa l i .  Non 
in te r fe r i sce  invece  ° o  non  dov rebbe  ° su  
quanto  d i  competenza  de l  Comune ,  va le  a  
d i re  sug l i  aspe t t i  ga ran t i t i  da  ampia  
au tonomia  comuna le .   
 
L¬esame preliminare (EP) dipartimentale 
de l la  rev is ione  de l  PR d i  Ascona,  svo l to  
t r a  marzo  2002 e  marzo  2004,  cons is te  in  
un  p reavv iso  d i  39  pag ine  (per  con f ron to :  
l¬EP del PR generale del 1987 ne aveva 
rich ies te  17)  e  s i  so f fe rma  per  quas i  la  
metà  su  temi  loca l i .  Ampio  spaz io  è  da to  
a l  cap i to lo  c oncernen te  i  ben i  cu l tu ra l i  ° 
t ra t ta to  svo l to  i ndubb iamente  mo l to  bene,  
sebbene sia da chiedersi se l¬EP sia la 
sede  ada t ta .  Par t i co la rmente  appro fond i t i  
sono  pure  i l  cap i to lo  r iguardante  le  
res idenze secondar ie  e  i l  p rev is to  
abbandono dell¬indice di sfruttamen to ,  temi  
de i  qua l i  s i  d i rà  in  segu i to .  
Poco  spaz io  r imane  i nvece  a l le  va lu taz ion i  
i s t i tuz iona lmen te  assegnate  a l  ruo lo  
coord ina to re  de l  Cantone ,  c ioè  que l le  
riguardanti l¬integrazione del PR ad una 
sca la  super io re  ( f igurano un icamen te  
c i taz ion i  fo rma l i  d i  schede de l  p iano  
d i re t to re ) ,  o  d i  coord inaz ione  con  i  Com un i  
l im i t ro f i  ( l i qu ida te  in  10  r ighe) .   
 
L¬ampio margine dedicato ai temi locali ° 
diven ta to  consuetud ine  neg l i  EP  ° che  
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s foc ia  i n  a f fe rmaz ion i  qua l i  òé. Il piano di 

quartiere é dovr¨ essere obbligatorio éó f a  
so rgere  i l  sospet to  d i  in te r fe renza  e  che  a  
p ian i f i ca re  vog l ia  essere  i l  Cantone.  Non  è  
ch ia ro  se  s i  t ra t t i  d i  un  a t tegg iamen to  
dovu to  a  eccesso  d i  ze lo  oppure  a l l a  
p resunz ione  d i  au to r i tà  e  d i  vo lon tà  d i  
con t ro l l a re  i  Comun i ,  che  vengono a  ques to  
modo  so t topos t i  a  un  vero  e  p ropr io  
esame: Ā un¬attitud ine  che  però  in t imor i sce  
sopra t tu t to  i  Comun i  minor i .  
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1.  LA ZONA NON EDIFICABILE /  IL  PAESAGGIO  
 

P robab i lmente  non  sono  s ingo l i  e lemen t i  ° i l  
l ungo lago ,  i l  go l f ,  ecc .  ° a  cara t te r i zzare  
Ascona,  ma  p iu t tos to  la  p resenza  d i  ques t i  
in un contesto piđ ampio, il ­paesaggio®. 
Questo  paesagg io  è  c resc iu to  con  i l  tu r i smo 
e  secondo qua lcuno  fo rse  ne  è  i l  r i su l ta to .  
Ma s i  t ra t t a  d i  un  r i su l ta to  anomalo :  
so l i tamente  in fa t t i  l o  sv i luppo de l le  loca l i tà  
tu r i s t i che  por ta  a l  sovrad imen s ionamento  
de l la  zona  ed i f i cab i le  senza  r iguardo  verso  
la  na tu ra  c i rcos tan te ;  g l i  scompens i  che  ne  
risultano sono l¬insufficienza di aree di 
compenso o di svago, l¬alto costo delle 
opere  d i  u rban izzaz ione  e  d i  conseguenza 
un  e leva to  deb i to  pubb l i co .  
Ad  Asc ona  s i  è  invece  cap i to  per  tempo 
come fosse  con t roproducen te  mode l la re  
l¬evoluzione edilizia unicamente in funzione 
del la  domanda e  che  occor resse  d i fendere  
i l  p ropr io  te r r i t o r io  qua le  p ropr ia  base  
economica, poichā ­il turismo si distrugge 
se s i  d is t rugge  i l  paesagg io  de l  qua le  i l  
turismo vive®1.  
All¬inizio le cose qui sono andate ­a 
orecchio®, senza un piano preciso ° 
parliamo soprattutto degli anni ¬20 e ¬30 ° 
e  s i curamente  g raz ie  a l la  sens ib i l i tà  per  la  
na tu ra  sugger i ta  da  gente  venuta  da  fuor i .  
Nell¬evoluz ione  de l  dopoguer ra  sono  s ta t i  
po i  En t i  e  persone  responsab i l i  de l  pos to  a  
r ip rendere  ques to  f i l o ,  consc i  che  le  so le  
buone  in tenz ion i  non  bas tano,  ma  che  c i  
vuo le  qua lcuno che  le  met ta  in  p ra t i ca  ( s i  
pens i  a l  vecch io  a r t .  37  b i s  de l le  norme 
ed i l i z ie ) ,  impegno  che  ha  permesso  d i  
cos t i t u i re  que l  s i s tema  paesagg is t i co  che   

  

                                                           
1
 ±Φ !{t!bΣ ōƻƭƭŜǘǘƛƴƻ ƴϲ нт ά²ƛǊƪǳƴƎ ǳƴŘ bǳǘȊŜƴ ŘŜǊ hǊǘǎǇƭŀƴǳƴƎ ƛƴ CŜǊƛŜƴƻǊǘŜƴέ  
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ogg i  rappresenta  la  magg io re  r i so rsa  de l   
Comune.  In  tempi  p iù  recen t i  pa recch i  
s fo rz i  sono  s ta t i  i nves t i t i  per  esempio  ne l la  
cu ra  de l  bosco  e  ne l la  rea l i zzaz ione  d i  
sen t ie r i ,  senza  p re tesa  d i  spe t taco la r i t à ,  ma 
con l¬effetto di consolidare una domanda 
si lenz iosa ,  ma  cos tan te .  
Dunque  Ascona come paesagg io ,  un  bene 
da  o f f r i re  a  tu t t i  e  in  ques to  senso  da  
conservare  e  p reparare  ° senza asserv i r lo  ° 
e  adeguatamente  compend ia re  con  e lement i  
s t ru t tu ra l i .  Qu i  la  p ian i f i caz ione  può  o f f r i re  
i l  suo  con t r i bu to .  
I l  tu r i smo  asconese  è  un  tu r i smo  fami l ia re  
e  d i  vacanza.  Esso  non produce  la  
necessitø di ­zone turistiche® circoscritte e 
autonome,  come le  conosc iamo ad  esempio  
per  le  loca l i tà  sc i i s t i ch e  o  que l le  ba lnear i ,  
ma va ad insediarsi su tutta l¬area 
res idenz ia le  g ià  cos t i tu i ta .  Ne  r i su l ta  
un¬accresciuta necessitø del sistema 
distributivo, che dev¬essere capillare ed 
ef f i c ien te ,  ma  che  con temporaneamente  s ia  
soppor tab i le  da l  pun to  d i  v i s ta  ambien ta le .  
Magg io re  è  pure  la  r i ch ies ta  d i  a ree  d i  
compenso  fac i lmen te  ragg iung ib i l i  e  d i  spaz i  
d i  svago  a t t rezza t i .  Qu i  i l  Comune  ha  
fo r tuna tamente  po tu to  fa re  capo  a  a ree  e  
in f ras t ru t tu re ,  messe  a  d ispos iz ione  da  a l t r i  
( sopra t tu t to  da l  Pa t r i z ia to ) .  Le  po tenz i a l i tà  
per  a l t re  fo rme d i  tu r i smo  ° qua le  que l lo  
congressua le  ° r i su l tano  cos ì  ass icura te ,  
proprio in ragione dell¬ampio spazio di 
svi luppo  ancora  d ispon ib i le .  
 
I l  paesagg io  asconese  non  s i  r iduce  
sempl i cemente  a l l e  sue  component i  na tu ra l i ,  
ma  è  cos t i tu i to  i n  egua le  misura  
dall¬insediamento ° riportato nell¬inventario 
svizzero  deg l i  i nsed iament i  da  p ro teggere   
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( ISOS)  ° ne l  qua le  la  na tu ra  penet ra  senza  
so luz ione  d i  con t inu i tà .  
A t t raverso il ­piano del paesaggio® il PR 
articola perciĊ l¬insieme delle misure di 
promoz ione  e  d i  p ro tez ione  de l  t e r r i to r i o ,  
scava l cando  i l  per imet ro  de l la  zona 
urban izza ta .  M isure  d i  sos tegno  a l  
paesagg io  compa iono  comunque  ancora  
a l t rove ,  come ne l l a  ges t io ne  de l la  mob i l i tà  ° 
pedona l i zzaz ione ,  immiss ion i  con tenute  ° o  
ne l le  misure  p romoz iona l i  de l l e  s t ru t tu re  
tu r i s t i che  e  cu l tu ra l i .   

 
1.1  La zona fo res ta le  

I l  PR Comuna le  non  ha  a l cun  e f fe t to  
diretto sull¬area boschiva, retta dal diritto 
federa le .  I l  suo  r i por to  ne i  p i an i  è  per tan to  
ind ica t i vo .  V inco lan te  è  invece  i l  suo  l im i te  
a  con ta t to  con  la  zona  ed i f i cab i le ,  accer ta to  
med ian te  p rocedura  separa ta 2 e  r ipor ta to  ne l  
PR,  de l  qua le  d i ven ta  par te  in tegran te .  
Per  g l i  e f fe t t i  d i  even tua l i  d issodament i  
l ungo ques to  l im i te  v .  cap i to lo  6 ,  norme.  
Il PR prevede l¬occupazione di un¬area 
bosch i va 3 per  la  rea l i zzaz ione  d i  pos tegg i  
pubb l i c i  a l  mapp .  2266,  per  la  qua le  è  
s ta ta  a l les t i ta  una  r i ch ies ta  d i  
d i ssodamen to .  Ques ta  i s tanza  d i  
d i ssodamen to  è  a l lega ta  a l la  docu mentaz ione  
d i  rev is ione  de l  PR (v .  anche  cap .  3 .2  
pos tegg i ) .  
 

1.2  La zona agr i co la  
L¬area agricola in territorio di Ascona ° di  
una  super f i c ie  to ta le  d i  ca .  215 '000  mq ° è   

  
                                                           
2
 wƛƭƛŜǾƻ ŘŜƭ ƭƛƳƛǘŜ ŘŜƭƭΩŀǊŜŀ ōƻǎŎƘƛǾŀ ŀ Ŏƻƴǘŀǘǘƻ Ŏƻƴ ƭŀ Ȋƻƴŀ ŜŘƛŦƛŎŀōƛƭŜΣ ŀǇǇǊƻǾŀǘƻ Řŀƭƭŀ {ŜȊƛƻƴŜ CƻǊŜǎǘŀƭŜ /ŀƴǘƻƴŀƭŜ ƛƭ 

22.08.2006 e il 20.07.2007, cresciuto in giudicato. 
3
 Con il Messaggio Municipale del 18.03.2008 si proponevano 4 aree di posteggio in zona boschiva. Nel corso dei lavori 

della Comm. PR 3 oggetti (area lido-golf, mapp. 1225/1626 in via Moscia, mapp. 1190 al Cantonaccio) sono stati 
ǎǘǊŀƭŎƛŀǘƛ ŘΩƛƴǘŜǎŀ Ŏƻƴ ƛƭ aǳƴƛŎƛǇƛƻΦ  
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quasi interamente classificata ­superficie per 
l¬avvicendamento culturale® (SAC). Essa 
deve  esse re  r ip resa  da l le  rappresen taz ion i  
grafiche del PR comunale, sebbene l¬effetto 
di quest¬ultimo si limiti unicamente agli 
edi f i c i  che  v i  s i  t rovano  (v .  anche  1 .9  
ed i f i c i  fuor i  da l la  zona ed i f i cab i le ) .  
I l  PR met te  in  ev idenza le  supe r f i c i  
des t ina te  a l la  co l t i vaz ione  a  v igna .  S i  t r a t ta  
d i  un  genere  d i  co l tu ra  che  gode  de l  
sos tegno  de l  Comune  s ia  in  quanto  p reg ia ta  
p roduz ione  agr ico la  loca le ,  ma anche  per  i  
suo i  e f fe t t i  d i  ve ico lo  tu r i s t i co  a l  d i  fuor i  
de i  p ropr i  con f in i .   
 

1.3  La pro tez ione de l le  componen t i  na tu ra l i  
Su l  te r r i to r io  d i  Ascona sono  present i  
­contenuti naturali e paesaggistici di elevato 
valore®. E¬ la valutazione conclusiva dello 
stud io  de l le  component i  na tu ra l i  de l la  
D ionea  SA 4.  
R iassunt i vamen te  ques to  s tud io ,  a l  qua le  s i  
r imanda per  i  de t tag l i ,  descr i ve :  
Á I  compar t i  che  s t ru t tu rano  i l  te r r i to r io  

na tu ra le  ( i l  de l ta ,  la  zona  res idenz ia le ,  le  
rive, la fascia collinare, l¬area boschiva); 

Á Le  un i tà  ambien ta l i  d i  r i l i evo  ( r i ve  
lacustri, corsi d¬acqua, zone umide ,  
super f i c i  agr i co le  e  p ra t i ve ,  p ra t i  magr i ,  
bosco ,  e lement i  s ingo l i ) ;  

Lo  s tud io  r i conosce  che  ques t i  e lement i  
te r r i to r ia l i  non  s iano  da  cons iderare  
un i camente  ne l la  lo ro  r i l evanza  eco log ico -
na tu ra l i s t i ca ,  ma  s iano  da  in tegrare  in  una  
p iù  ampia  le t tu ra  paesagg is t i ca .  Ob ie t t i vo ,   
 
da concretizzare nell¬ambito del PR, sarø il 
loro  conso l idamen to  e  va lo r i zzaz ione  
attraverso l¬armonizzazione con altre forme 

                                                           
4
 Dionea SA, Locarno: studio delle componenti naturali, giugno 2003, allestito come studio specialistico preliminare 

alla revisione del PR, conformemente a LALPT, art. 28f e LPN. 
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d i  u t i l i z zaz ione  de l  te r r i to r io .  I l  C .C.  -  
r i t enendo  che  quanto  f i nora  p rev is to  manch i  
d i  appro f ond imen to  ° so l lec i ta  ino l t r e  a  
m isure  p romoz iona l i ,  qua l i  p ian i  d i  ges t ione  
de l le  zone  d i  p ro tez ione  d i  impor tanza  
loca le  con  re la t i vo  mon i to ragg io .   
I l  PR d i  Ascona  non  conosce  zone  d i  
p ro tez ione  de l  paesagg io ,  s t rument i  
so l i tamente  u t i l i z za t i  pe r  r i so l vere  s i tuaz ion i  
conflittuali dove l¬elemento piđ debole Ā la 
natura .  Non  ce  n ¬Ā necess i tà ,  perché  la  
struttura dell¬insediamento si dirada di 
in tens i tà  verso  le  a ree  na tu ra l i  ( la  RU2  in  
co l l i na ,  la  R2  ne l  p iano)  cos ì  da  ev i t a re  i l  
so rgere  d i  ta l i  con f l i t t i .  F igurano  invece  ne l  
piano del nucleo alcune ­zone di protezione 
del nucleo®, aree di rispetto verso e lement i  
cu l tu ra l i .  
 

1.4  Le zone sogge t te  a  pe r ico lo  na tura le  
La  Legge  Cantona le  su i  te r r i to r i  sogge t t i  a  
per ico l i  na tu ra l i  de l  02 .02 .1990 ,  ma 
comunque  a nche  g ià  la  LALPT,  assegnano 
a l  PR comuna le  i l  compi to  d i  segna la re  a  
t i to lo  ind i ca t i vo  i  te r r i t o r i  espos t i  a  
per ico lo .  La  lo ro  pubb l i caz ione  /  
approvaz ione  segue  comunque  una 
procedura  separa ta ,  p romossa  da l  Cantone.  
Ind ipendentemente  da l la  segna laz ione  o  no  
ne l  PR,  ne l  caso  d i  p resunz ione  d i  per i co lo  
res ta  comunque a l  Comune  l a  poss ib i l i tà  d i  
in te rven i re  med ian te  d i v ie t i  d i  ed i f i caz ione  o  
de f in iz i one  d i  m isure  d i  p ro tez ione ,  in  v i r t ù  
dell¬art. 24 LE, lø dove necessario. 
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Le zone espos te  a l  per i co lo  d i  caduta  sass i  
L¬analisi delle zone esposte a rischio 
geologico e idrologico (­carta dei rischi 
geologici® in scala 1:10'000 del giugno 
1995,  d r .  A  Baumer )  ha  va lo re  genera le  a l  
d i  fuor i  de l le  a ree  insed ia te .  I l  ca tas to  
delle aree esposte all¬interno della zona  
ed i f i cab ile (carta ­pericolo caduta sassi® in 
sca la  1 :1000,  ing .  Bes tenhe ider ,  d i cembre  
1997)  v iene  invece  r ipor ta to  ne l  PR.  
L¬elenco dei fondi sottoposti a pericolo 
(basso  e  med io )  v iene  adot ta to  da l  CdS 
med ian te  p rocedura  separa ta  da l  PR e  
menz iona to  a  R.F.  I l  c a tas to  non  ha  perc iò  
conseguenza  d i re t ta  per  i l  PR,  ma 
un i camente  per  i  p r i va t i  i n te ressa t i ,  
nell¬ambito di una richiesta di edificazione. 
 
Le zone sogge t te  a  pe r ico lo  d i  esondaz ione 5 
 
Ad Ascona  ques to  genere  d i  per i co lo  
concerne  una  popo laz ione  po tenz ia le  d i  ca .  
2 ' 000  persone  e  fond i  in  zona  pr i v i leg ia ta  
v i c ino  a l la  r i va ,  e  qu ind i  i l  fenomeno 
r iguarda  un  cap i ta le  umano  e  immob i l ia re  
non  ind i f fe ren te .  Per  ques to  mot ivo  ne l  PR 
la  zona sogget ta  a  esondaz ione  mer i ta  
par t i co la re  a t tenz ione .  
R i tenu to  che  i l  Comune  non  può in te rven i re  
con  opere  genera l i  d i  p remun iz ione ,  
essendo  c iò  fuor i  da l la  sua  por ta ta ,  deve  
a f f ron ta re  i l  r i sch io  d i  esondaz ione  
a t t rave rso  misure  d i  t ipo  p ian i f i ca to r i o .  S i  
t r a t ta  in  p r imo  luogo  d i  i n fo rmare  ( i l  
res iden te ,  i l  p ropr i e ta r io  d i  ben i  immob i l i ) ,   

                                                           
5 B i b l i o g r a f i a : 

Á H o c h w a s s e r s c h u t z  u n d  R a u m p l a n u n g  ς O R L  ς B e r i c h t  1 0 0 / 1 9 9 6 . 
Á B u n d e s a m t  f ü r  W a s s e r w i r t s c h a f t :  A n f o r d e r u n g e n  a n  d e n  H o c h w a s e r s c h u t z ,  1 9 9 5 . 
Á R i c h t l i n i e  O b j e k t s c h u t z  g e g e n  n a t u r g e f a h r e .  G e b ä u d e v e r s i c h e r u n g s a n s t a l t  d e s  

K a n t o n s  S t .  G a l l e n ,  1 9 9 9 .   

 

Rischio di esondazione 

¶ ¢ƻŎŎŀ ǳƴΩŀǊŜŀ Řƛ уфлϥллл 

mq. 
1
 

¶ Interessa una superficie 

residenziale di 290'000 mq. 

¶ Riguarda una popolazione di 

955 e un potenziale di 

ulteriori 1'000 abitanti 
2
. 

¶ Alluvione ottobre 2000: 7 
serbatoi con fuoriuscita di 

nafta e 43 a rischio 3. 
 
1 area delimitata dalla curva di livello 

198.00 m s/m. 
2 stato dicembre 2001. 
3 Fonte Pci Ascona, novembre 2000. 

Esondazione: 
disposizioni di PR 
 

¶ wƛǇƻǊǘƻ ƴŜƛ Ǉƛŀƴƛ ŘŜƭƭΩŀǊŜŀ 
esondabile 198.00 m 

s
/m 

1
. 

¶ Suggerimenti costruttivi e 
adeguati compensi 
όƳƛǎǳǊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩŀƭǘŜȊȊŀ ŀ 
partire dalla quota 198.00 
2
). 

¶ Impostazione di alcune 
misure tecniche. 

 
1
 Desunta dalle analisi del rischio e delle 

frequenze elaborate dal Cantone. 
2
 I supplementi di altezza così ottenuti 

vanno da 0.5 a 1.5 m, con un massimo 
di 2.00 m al Segnale (mapp. 1478), poco 
piì di mezzo piano. 
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d i  por ta re  sugger iment i  concernent i  
l¬utilizzazione ragionevole delle proprietø, 
con l¬obiettivo di limitare il potenziale di 
risch io ,  e  a l la  f ine  d i  impor re  ta l une  
misure laddove Ā toccato l¬interesse 
pubb l i co .  Po iché  i l  g rado  d i  per i co lo  è  
r i t enu to  med io -basso ,  ma  anche in  
cons ideraz ione  deg l i  aspe t t i  economic i  in   
g ioco  r i spe t to  a  f requenza  e  i n tens i tà  d i  
poss ib i l i  dann i ,  i l  Comune  s i  as t iene  da l  
v i e ta re  o  l im i ta re  sens ib i lmente  
l¬utilizzazione delle aree toccate (con il  
r isch io  o l t re tu t to  d i  dezonament i  cos tos i  e  
che  nessuno  rea lmen te  vuo le ) .  
 
Mod i f i che  d i  u t i l i zz az ione  de l le  p ropr ie tà  ° 
ma anche opere  d i  p remun iz ione  ° sono  d i  
p r i nc ip io  a  car i co  de l  p ropr i e ta r io ,  che  i l  
Comune tu t tav ia  può  compensare  a t t raverso  
fac i l i taz ion i  ed i l i z i e  (abbuon i ) .  Ta lune  misure  
cos t ru t t i ve  vengono  tu t tav ia  imposte  quando 
s i  t r a t ta  d i  l im i ta re  dann i  ambien ta l i  e  c ioè  
quando Ā nell¬interesse pubblico. 

 
 

1.5  La pro tez ione  de l le  fon t i  d i  approvv ig ionamen to  dell¬acqua 
potab i l e  

Le  sorgen t i .  
Le  sorgen t i  i n  zona  Cusor ina  vengono 
cap ta te  da l  Comune  d i  Locarno ,  le  so rgent i  
a i  Mo l in i  de l  B rumo sono cap ta te  da l  
Comune  d i  Ascona.  
I l  PR r ipor ta  le  re la t i ve  zone d i  p ro tez ione .  
 
I  pozz i  d i  cap taz ione .  
Dopo  la  recente  ch iusura  de i  pozz i  n °  1  e  
parz ia lmente  n °  2 ,  sos t i tu i t i  da  un  nuovo 
pozzo  n°  4 ,  i l  p i ano  d i  p ro tez ione  de i  
pozz i  d i  cap taz ione  i n  Bosc io redo  (e  
re la t i vo  rego lamen to  d i  app l i caz ione)  è  s ta to  
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agg io rna to  e  approva to  da l l a  SPAA i l  
05 .06 .2008.  
Con  i l  p rev is to  abbandono  de l le  s t ru t tu re  
a r t ig iana l i  s i tua te  o ra  i n  p ross imi tà  de i  
pozz i ,  i l  po tenz ia le  r i sch io  d i  inqu inamento  
verrø ridotto. Per valutare un¬alternativa a 
lunga scadenza i l  Comune  ha  comunque  g ià   
avv ia to  uno  s tud io 6 per  una  poss ib i le  
a l imen taz ione  de l l a  re te  d i  acqua  po tab i le  
ne i  p ress i  de l la  r i va  de l  lago  ° zona  l ido  ° 
e  o f f r i re  mig l io r i  garanz ie  d i  qua l i t à .  S i  
s t ima che  una  mod i f i ca  de l la  s i tuaz ione  
a t tua le  non  avver rà  comunque ,  en t ro  i  
p ross imi  20  ann i .  
 

1.6  Pro tez ione  d i  ben i  monumenta l i  e  d i  va lo re  amb ien ta le   
Nella sua approfondita analisi nell¬esame 
preliminare del 18.03.2004 l¬ufficio cantonale 
dei  Ben i  Cu l tu ra l i  (UBC)  dà  una 
rappresen taz ione  p iu t tos to  scon for tan te  e  
rassegnata  de l le  cond i z ion i  de l  pa t r imon io  
ed i l i z io  d i  ques to  Comune  i l  cu i  nuc leo  è  
i sc r i t t o  nell¬inventario ISOS di interesse 
naz iona le .  R i fe rendos i  a l la  άǎŎƻƳǇŀǊǎŀ ƻ 

bana l izzaz ione  de l l a  sos tanza a rch i te t t on i ca  i  mol t i  
ŜŘƛŦƛŎƛ ǎǘƻǊƛŎƛ ƴŜƭ ƴǳŎƭŜƻέ o  a l la  άŘƛǎǘǊǳȊƛƻƴŜ 

smante l l amento  o  r i s t ru t t u raz ione  d i  numeros i  ed i f i c i  
Řƛ ǎǘƛƭŜ ǊŀȊƛƻƴŀƭƛǎǘŀέ,  l ¬UBC conclude che άƎƭƛ 

ŜƭŜƳŜƴǘƛ ǊŀǇǇǊŜǎŜƴǘŀǘƛǾƛ ŘŜƭƭΩƛƳƳŀƎƛƴŜ Řƛ !ǎŎƻƴŀ 
ǎƻƴƻ ŀ ǊƛǎŎƘƛƻέ.   
 
M a lg rad o f requen t i  pecche de l  passa to  
anche  recente ,  non  s i  può  tu t tav ia  non  
riconoscere come nella sostanza l¬impianto 
urban is t i co  genera le  abb ia  tenu to  (v .  p i ano  
d i  ind i r i zzo  de l  se t tembre  2000)  e  s ia  
genera lmente  apprezzab i le  e  da  va lo r i zzare .  
 
I l  Comune  cond i v ide  per  i l  res to  ha  la  
necess i tà  d i  una  tu te la  p iù  c i rcos tanz ia ta  d i  

                                                           
6
 5ǊΦ .ŀǳƳŜǊ {!Σ ǊƛŎŜǊŎŀ Řƛ ȊƻƴŜ ŀƭǘŜǊƴŀǘƛǾŜ ǇŜǊ ƭΩŀǇǇǊƻǾǾƛƎƛƻƴŀƳŜƴǘƻ ƛŘǊƛŎƻΣ ƳŀǊȊƻ мффтΦ 
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ta lun i  ed i f i c i  o  imp ian t i  d i  i n te resse  l oca le ,  
e completa l¬elenco con le 24 cappelle 
disseminate sull¬intero territorio e esemplari 
di  a rch i te t tu ra  moderna  de l  per iodo  
razionalista o degli anni ¬60. Talune 
propos te  de l  Cantone  per  una  tu te la  loca le   
non  s ono  s ta te  invece  p rese  in  
cons ideraz ione :  s i  t ra t ta  d i  ed i f i c i  ub ica t i  
ne l  nuc leo  (museo  comuna le ,  b ib l io teca ,  
sede dell¬amministrazione patriziale, 
munic ip io )  ind i scu t ib i lmen te  d i  p reg io ,  ma 
per i quali la qualifica di ­monumento® ci 
sembra  inappropr i a ta  e  anche  cons idera to  
che l¬obiettivo di conservazione sia 
suf f i c i en temen te  garan t i to  da l  p iano  
par t i co la regg ia to  de l  nuc leo .  A l t r i ,  f r a  cu i  
l¬albergo Bellaria, la villetta al mapp. 258 
o la  casa  Andrea  Cr i s to fo ro  a l  mapp.  1137 
del periodo ­Bauhaus®, non sono s ta t i  p res i  
in  cons ideraz ione ,  r i spe t t i vamente  s t ra lc ia t i ,  
a  causa  d i  pesant i  mod i f i che  in te rvenute  
ne l  f r a t tempo .  
De l  complesso  de l  Monte  Ver i tà ,  g ià  
tu te la to  ne l  suo  ins ieme,  r i su l tano  o ra  
i sc r i t t i  anche  g l i  ed i f i c i  s ingo l i .  
Vengono in t rodo t te  ° ne l  p i ano  
par t i co la regg ia to  de l  nuc leo  ° ­zone di 
protezione di edifici o comparti originali® 
che cor r i spondono  a i  pe r imet r i  d i  r i spe t to  
de l la  legge  su l la  p ro tez ione  de i  ben i  
cu l tu ra l i .  Ne l  caso  de l la  p ropr ie tà  de l la  
fondaz ione  Eranos  (mapp.  1627,  1226,  
1640)  do ve si tratta di segnalare l¬area 
sopra t tu t to  come tes t imon ianza  de l  passa to ,  
e  dove  g l i  ed i f i c i  non  hanno  par t i co la re  
rilievo, viene disposto l¬obbligo del piano di 
quar t ie re .  
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1.7  Protezione e promozione del verde all¬interno dell¬area 
urbana  

La  p ro tez ione  del paesaggio all¬interno delle 
aree insed ia t e  avv iene  in  p r imo  luogo 
med ian te  i l  con ten imen to  de l la  dens i tà  
ed i f i ca to r ia  e  qu ind i  a t t r averso  la  
de f in iz i one  d i  un  misura to  rappor to  t r a  a rea  
ed i f i cab i le  e  spaz i  l i be r i .  Ob ie t t i vo  spec i f i co   
de l  PR è  perc iò  la promozione dell¬area 
verde,  che  ha  g ià  sempre  con t radd is t in to  i l  
Comune,  e  che  non  deve  decadere  a  
spaz io  res iduo  de i  fond i .  S i  con fe rmano e  
p rec isano  i  d ispos t i  de l  PR uscente  t rami te  
m isure  che  non  compor tano  eccess i ve  
res t r i z i on i  a l la  p ropr ie tà  p r i va ta :  
Á Manten imento  d i  una  quota  m in ima  d i  
35% (finora 25%) di aree verdi all¬interno 
dei  fond i ,  cos ì  da  m in im izzare  le  
super f i c i  as fa l ta te .  

Á Fasce verd i  lungo  le  s t rade  d i  quar t ie re ,  
che  cara t te r i zzano i  compar t i  d i  
campagna,  r ipor ta te  ne l  p iano  de l  
paesagg io .  

Á Protezione dell¬alberatura pregiata, 
segnatamente  g rupp i  cara t te r i s t i c i  ( s i  
pens i  a l  f i l a re  d i  p la tan i  su l  lungo lago ) ,  
med ian te  inven tar i o  separa to ,  con  re la t i vo  
mon i to ragg io .  
 

 
1.8  Sen t ie r i ,  pun t i  d i  v i s ta ,  t r a t t i  panoramic i  

La  re te  de i  sen t ie r i  e  percors i  pedona l i  è  
un  u l t e r io re  e lemen to  de l  paesagg io  che  
compenetra anche l¬area insediata. Dal 
punto  d i  v i s ta  funz iona le  la  re te  de i  
sen t ie r i  è  t r a t ta ta  a l  cap i to lo  3 .3 .  I  suo i  
aspe t t i  p iù  marca tamen te  paesagg is t i c i  s i  
p ropongono  ne l la  fo rma  d i  t rag i t t i  d i  
par t i co la re  va lo re  ambien ta le ,  ta l vo l ta  
assoc ia t i  a  de l im i taz ion i  i n  mur i  a  secco  da  
p ro teggere .  
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I  v inco l i  d i  p ro tez ione  de i  pun t i  d i  v i s ta  
sono  s ta t i  i n tegra lmente  r i p res i  da l  PR 
uscente ,  come vo lu to  da l  C .C. ,  anche 
laddove  pun t i  o  t ra t te  panoramiche  non 
sono  compromess i  da  poss ib i l i  ed i f i caz ion i   

 
 

1.9  Edi f i c i  o  imp ian t i  fuor i  da l la  zona  ed i f i cab i l e  
G l i  ed i f i c i  fuor i  da l l a  zona  ed i f i cab i le ,  so l o  
poche  un i tà ,  sono s ta t i  r i l eva t i  secondo  le  
d i spos i z ion i  in  ma ter ia ,  e  f igu rano 
nell¬®inventario degli edifici situati fuor i  
dalla zona edificabile®, allegato alla 
documentaz ione  d i  PR.   
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2.  LA ZONA EDIFICABILE (ZONE RESIDENZIALI ,  
A LBERGHIERE,  ARTIGIANALE E EAP)  

 
La  par te  d i  te r r i to r io  non  p ro te t to  (a ree  
agr ico le  o  bosch ive)  o  a l t r imen t i  r i se rva ta  
a l l a  compensaz ione  o  a l l o  svago  è  
interamente urbanizzata. E¬ la conclusione 
del rapido sviluppo dell¬insediamento da l  
nuc leo  verso  la  co l l i na  e  i l  p iano  avvenu to  
neg l i  ann i  de l  dopoguer ra ,  sv i luppo  che  non 
ha  sempre  segu i to  un  o rd ine  p rec iso ,  ma 
che  ha  p r odot to  un  r i su l ta to  tu t to  sommato  
acce t tab i le .  Spaz i  d i  es tens ione  per  
l¬insediamento non ce  ne  sono.  
 
La lettura dell¬organizzazione territoriale (v. 
piano di indirizzo, settembre 2000, 3.1. ­La 
struttura urbana®), secondo cui il 90% 
dell¬agglomerato risu l ta  ch iuso  en t ro  l im i t i  
invalicabili e solamente la parte ­fuori le 
mura® consente una certa evoluzione, 
permet te  d i  d i re  che  lo  sv i luppo  preved ib i le  
de i  p ross imi  ann i  sa rà :  
Á In t rove rso  e  p iu t tos to  d i  t i po  qua l i ta t i vo  
all¬interno del comparto ­a struttura 
compiuta®, dove le riserve di estensione 
sono  l im i ta te .  

Á Piđ dinamico nel ­comparto aperto® a 
nord  de l la  A13,  che  p resenta  ancora  
ta lune  po tenz ia l i tà ,  da  incana la re  
conven ien temen te .   

 
2.1  estens ione e  s t ru t tu ra  de l la  zona ed i f i cab i le   

Conformemente  a l l a  mor fo log ia  de l  te r r i to r io  
l a  zona  ed i f i cab i l e  è  o rgan izza ta  i n  modo 
concen t r i co  a t to rno  a l  nuc leo  e  d i rada  d i  
in tens i tà  ve rso  l a  co l l i na ,  verso  le  g rand i  
a ree  verd i  e  d i  svago  e  verso  la  r i va  de l  
lago .  Essa  è  sudd iv isa  in  zone  d i  
u t i l i zzaz ione  d i f fe renz ia te  per  in tens i tà  de l lo   
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s f ru t tamento  e  per  con tenut i  e  t ipo log ia  
deg l i  ed i f i c i ,  a  seconda  de l la  na tu ra  de l  
rilievo (­collinare®, ­del piano®). Questa 
organ izzaz ione  rappresen ta  uno  de i  p r inc ipa l i  
p reg i  de l  PR d i  Ascona e  non  v iene  messa 
in  d iscuss ione .  I  p r ob lemi  emers i  duran te  i  
suo i  20  ann i  d i  app l i caz ione  r iguardano 
semmai  aspet t i  d i  con tenu to  e  d i  norma t iva ,  
appro fond i t i  a l  cap .  6 .  
 
I l  per imet ro  de l la  zona  ed i f i cab i le  
Con  la  rev i s ione ,  i l  per imet ro  non  sub isce  
mutamen t i 7 poichā l¬insediamento ha 
ragg iun t o  i  suo i  l im i t i  na tu ra l i .  Anche l a  
sudd iv i s ione  in  zone ,  coeren te  con  la  
s t ru t tu ra  desc r i t ta  sopra ,  è  con fe rmata .   
 
L imi te  de l la  zona  ed i f i cab i le  lungo  la  r i va  de l  
l ago  
I l  per imet ro  de l la  zona  ed i f i cab i l e  lungo  la  
r i va  de l  lago  v iene  ad a t ta to  a l l a  quo ta  
194 .5  m s / m, che coincide con la ­riva 
bianca® demaniale, secondo quanto disposto 
dal la  Legge  su l  deman io  pubb l i co  e  re la t i vo  
Rego lamento  de l  30 .08 .2004 .  La  r ide f in i z ione  
de l le  p ropr ie tà  de i  fond i  in te ressa t i  avver rà  
nell¬ambito di una procedura  c iv i l e  condot ta  
da l  Cantone.  Per  l a  d iminuz ione  d i  a rea  
ed i f i cab i le  de i  f ond i  non  s i  p revedono 
compensaz ion i  (abbuon i  o  a l t r o ) .  
 
Bosc io redo  e  Prà  d i  V i z i  
I l  r i o rd ino  p iù  r i l evan te  de l la  zona  
ed i f i cab i le  avv iene  in  Bosc io redo  e  a i  Prà  
d i  V iz i ,  i l  quar tiere ­aperto® a nord della 
strada  d i  co l l egamen to  reg iona le ,  nevra lg ico  
per  i l  Comune  e  che  p resen ta  ancora   

  

                                                           
7
 La revisione di PR adottata dal C.C. il 30.01.2012 preǾŜŘŜǾŀ ƭΩŜǎǘŜƴǎƛƻƴŜ Řƛ мпϥртс Ƴǉ ŘŜƭƭŀ Ȋƻƴŀ wн ŀƛ {ŀƭŜƎƎƛ 

(proprietà Terreni alla Maggia SA), incluso il relativo allacciamento viario.  La decisione del legislativo è stata annullata 
dalla cittadinanza in votazione del 17.06.2012 a seguito di un referendum.  
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ta lune  po tenz ia l i tà  d i  sv i luppo.  F inora  
con t radd is t in to  da  una s t ru t tu raz ione  
eccess ivamen te  macch inosa  (5  t ip i  d i  zona 
per  so l i  24  ha) ,  necess i tava  d i  una  
sempl i f i caz ione .  I l  r i o rd ino  è  accompagnato  
dall¬adattamento dei nuovi parametri di 
pro tez ione  de i  pozz i  d i  cap taz ione  (v .  
cap i to lo  4 .2 ) .  
Le  ve cch ie  zone  R5,  RC5a,  RC5b  a i  P rà  d i  
V iz i  e  in  Bosc io redo  vengono  racco l t e  in  
una  zona  RC 8,  aper ta  o ra  anche  a l la  
p roduz ione  d i  ben i  d i  tecno log ia  pu l i ta ,  
en t ro  la  qua le  i  con tenu t i  res idenz ia l i  e  
commerc ia l i  po t ranno  sv i luppars i  senza  la  
camicia di forza data finora dall¬eccessiva 
differenziazione d¬uso.  
La  zona  ar t i g iana le  v iene  r ido t ta  a  due  
compar t i  separa t i  per  un  to ta le  d i  ca .  
25 '000  mq.  Essa  sarà  in  g rado  d i  
accog l ie re  le  s t ru t tu re  f ino  ad  ogg i  
s i s temate  d isord ina tamen te  ne l l a  zona 
res idenz ia le  Bosc io redo  ed  è  su f f i c i en te  a i  
fabbisogni prevedibili dell¬artigianato locale 
in  senso  c lass ico .  Per  la  zona  ar t ig iana le  
a i  Prà  d i  V iz i  è  con fe rmato  un  p iano  d i  
quar t ie re  obb l iga to r io  che  por te rà  ad  una 
distribuzione piđ razionale dell¬edificazione. 
 
I l  quar t ie re  Bosc io redo  e  Prà  d i  V i z i  r i su l ta  
o ra  po tenz ia lmen te  d imens iona to  per  ca .  
2 '800  u . i .  D i  p articolare interesse Ā l¬ampia 
area d i  p ropr i e tà  de l  Pa t r i z ia to  in  
Bosc io redo  ( ca .  25 '000  mq) :  una  vo l ta  
l i bera ta  dag l i  ed i f i c i  a r t ig iana l i  qu i  s i s temat i  
i n  fo rma  preca r ia ,  po t rà  d i ven ta re  un  
p reg ia to  nuc leo  res idenz ia le ,  da  sv i luppare  
nell¬ambito di un piano d i  quar t ie re  
obb l iga to r io .  

  
                                                           
8
 In sede di adozione, il C.C. non aveva accolto la proposta di ridurre a zona R3 il comparto attiguo alle aree dei campi 

sportivi (EAP). 
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Le zone EAP  
I l  complesso  de l l e  a ree  e  deg l i  ed i f i c i  e  
a t t rezza ture  d i  i n te resse  pubb l i co  EAP  ( v .  
e lenco  a l lega to ) ,  è  sos tanz ia lmente  
immuta to .  La  zona  EAP in  Bosc io redo  s i  
adegua  a l  nuovo  per ime t ro  d i  p ro tez ione  de i  
pozz i  d i  cap taz ione  d i  acqua  po tab i le  
ment re  la  EAP de l  Mon te  Ve r i t à  s i  es tende 
ora a tutta la proprietø. E¬ interessante 
osservare  la  d is t r i buz ione  de l le  a ree  EAP ,  
d i s t in te  g rossomodo  in  2  t ip i :  que l le  
per i f e r i che ,  v inco la te  sop ra t tu t to  da l la  
mor fo log ia  e  da l l a  lo ro  des t inaz ione  ( l i do ,  
go l f ,  po r to ,  tenn i s ,  a ree  spo r t i ve ,  c imi te ro ,  
parche  ne l  bosco)  o  que l le  cen t ra l i ,   l ega te  
a l l e  i s t i tuz ion i  (Mun ic ip io ,  museo,  Co l leg io  
Papio, ecc¤), con le  s t ru t tu re  sco las t i c he  a l  
baricentro dell¬agglomerato. Le zone EAP 
sono  ben  coord ina te  con  i l  s i s tema  de i  
percors i  e  de i  pos tegg i  pubb l i c i .  
Un piccolo comparto al lido (l¬area ex 
Kursaa l  d i  ca .  7 '000  mq)  v iene  so t t ra t ta  
alla zona EAP e diventa ­spazio privato 
non edificabile®: pur  ne l l a  nuova 
denominaz ione  i l  suo  ca ra t te re  d i  a rea  
o r i g ina le  r i v i e rasca  v iene  con fe rmato .  
La prop r ie tà  de l le  zona  EAP (v .  tavo la  n °   
17)  è  per  ca .  i l  20% comuna le ,  men t re  i l  
g rosso  è  d i  En t i  (Pa t r i z i a to ,  Par rocch ia ,  Pro  
Ascona)  la  cu i  funz ione  è  d i re t tamente  
legata all¬utilizzazione pubblica. Oltre alla 
so la  messa  a  d i spos i z ione  d i  a ree ,  ques t i  
En t i  hanno  f i nora  sempre  con t r ibu i to   
all¬attiva promozione di opere pubbliche e 
in f ras t ru t tu ra l i ,  una  p ra t i ca  che  ne l  passa to  
ha  so l l eva to  i l  Comune da  impor t an t i  
i nves t imen t i  f i nanz ia r i .  
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I l  p iano  par t i co la regg ia to  de l  nuc leo  
I l  nuc leo  ha  poch iss imi  ed i f i c i  ve ramente  d i  
va lo re  (Casa Serod ine ,  i l  Cas te l lo  de i  
Gh i r ig l ion i  e  poch i  a l t r i ) .  I l  suo  p reg io  s ta  
soprattutto nell¬accostamento organico di 
tante  un i tà ,  che  ha  p rodot to  que ll¬elemento  
marca to  cos t i tu i to  da l  f ron te  de l  lungo lago ,  
sugges t i vo  e  p i t to resco  ne l  suo  ins ieme,  ma  
dove  i  s ingo l i  ed i f i c i  non  hanno  par t i co la re  
rilievo. L¬attenzione va rivolta dunque ad 
un¬immagine urbanistica,  cos t i tu i ta  da  
ins iemi  ° i l  f ron te  de l  lungo lago ,  i l  rappo r to  
con  la  r i va  lungo  un  l i t o ra le  o r ien ta to  
per fe t tamente  a  sud ,  la  t rama  de i  v i co l i ,  
spazi liberi e cortili, l¬insieme delle 
coper tu re ,  i l  ca l i b ro  de i  s i ngo l i  ed i f i c i  ° 
immagine  che  de l  res to  ha  fa t to  i l  g i r o  de l  
mondo .  
Questa  a t tenz ione  r i ch iede  un  reg ime  p iù  
de t tag l i a to ,  t rado t to  in  un  p iano  
particolareggiato. Nell¬ambito della revisione 
il  p iano  r i ves te  s icuramente  g rande 
in te ress e  da l  p ro f i l o  po l i t i co ,  tes t imon ia to  ad  
esempio  da l la  d ispu ta  re la t i va  a l l a   
pedona l i zzaz ione  de l  nuc leo ,  che  aveva  
por ta to  ad  una  vo taz ione  popo la re  ne l  
1995. L¬impostazione uscente ,  va l i da  e  
funz ionante ,  v iene  r ip resa  come in te la ia tu ra .   
La  sua  fo rmu laz i one ,  f inora  p reva len temente  
ed i le -a rch i te t ton ica ,  dà  o ra  magg io rmente  
peso  ag l i  ob ie t t i v i  d i  sa lvaguard ia  non  tan to   
d i  s ingo l i  ed i f i c i ,  ma  p iu t tos to  de l  t essu to .  
I l  p i ano  non in te rv iene  a t t raverso  un  
d i segno  urban is t i co  a  sca la  super i o re  
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(p lanovo lumet r i co ) ,  e  nemmeno  a t t raverso  un  
manua le  d i  e l ement i  a rch i te t ton i c i ,  ma  fonda 
sul rispetto degli elementi tipologici (­gli 
insiemi®) caratterizzanti l¬immagine 
urban is t i ca  d i  Ascona.  In  ques to  senso  s i  
t r a t ta  d i  un  p iano  conserva t i vo ,  che  vuo le  
ev i ta re  che  Ascona  degrad i  a  ­borgo 
brutto®. 
Gl i  ada t tamen t i  sono:  
Á aggiunta del ­comparto Lungolago®, area 

fin  qu i  d imen t ica ta  e  t ra t ta ta  come spaz io  
viario, sebbene rappresenti l¬elemento 
urban is t i co  per  ecce l lenza  de l  Borgo .  

Á T o l ta  da l  per imet ro  de l  nuc leo  l¬area 
co l l inare  f inora  den omina ta  A3 9,  po i ché  
non  presenta  a lcun  requ i s i to  d i  
insed iamen to  o r ig ina le .  

Á I l  p i cco lo  compar to  de i  mapp.  110 -115 ,  
f i nora  in  zona R4 ,  v iene  i n tegra to  ne l  
nuc leo .  

Á Riva lu taz ione  de l l a  t rama  de l lo  spaz io  
pubb l i co  ° v ie ,  car rà ,  p iazze t te ,  lungo lago  
° che  è  lo  schema ord ina to re  de l  tessu to  
de l  nuc leo :  g l i  e lement i  che  la  
cos t i t u iscono  sono ed i f i c i  e  mur i  de l le  
ca r rà ,  c ioè  i l  t i p i co  imp ian to  u rban i s t i co  
r i co r ren te  lungo  le  sponde de l  lago  
Magg io re .  Ques to  p r i nc ip io  o rd ina to re  
viene promosso attraverso l¬edificazione,  
lungo  lo  spaz io  pubb l i co  e  la  
conservaz ione  o  la  r i cos t ruz ione  de i  mur i  
de l la  car rà .  Tracc ia t i  v i nco lan t i  d i  nuove   
ca r rà  sono ora aboliti. L¬area pubblica 
rimane  d i  p r inc ip io  ined i f i cab i le ,  ma  è  
aper ta  a  in te rven t i  d i  r i qua l i f i ca  u rbano 
(qua le  i l  p roge t to  d i  s i s temaz ione  de l  
lungo lago) .  
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 Viene ora integrata nella zona R3C, che prevede una minore occupazione e agisce perciò da area di tamponamento. 
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Á Vengono  con fermat i  ° seppure  in  numero  
r ido t to  ° g l i  spaz i  l i be r i  che  a r t i co lano  i l  
tessuto e generano l¬immagine urbanistica 
da sa l vaguardare .  Ess i  sono ined i f i cab i l i  
( f uor i  te r ra )  e  parz ia lmente  da  lasc ia re  
aperti all¬uso pubblico. 

Á I l  v inco lo  d i  conservaz ione  va le  o ra  
un i camente  per  queg l i  ed i f i c i  che  
rivestono un¬importanza storica, siano 
ca ra t te r i s t i c i  da l  p ro f i l o  t ipo log ico  o  
ambien ta le  oppure  s ign i f i ca t i v i  ne l la  t rama 
de l  nuc leo .  G l i  u l te r io r i  e lement i  da  
p ro teggere  ( facc ia te ,  por t i c i )  vengono 
r i con fe rmat i  e  comple ta t i  (es .  cappe l le ,  
ed i f i c i  de l  per iodo  cos idde t to  raz iona l i s ta ) .  
L¬obbligo  de l  manten imento  de l la  
coper tu ra  in  p iode  è  o ra  l im i ta to  ag l i  
ed i f i c i  da  conservare .  Sono  s ta te  i no l t re  
introdotte ­aree di protezione®, intese a 
di fendere ,  in  d i versa  misura ,  ed i f i c i  o  
compar t i  o r ig ina l i .   

Á La  vo lume t r ia  ed i f i cab i le  ammessa  è  o ra  
comp uta ta  so lo  fuor i  t e r ra .  Le  quo te  s in  
qu i  assegnate  r imangono comunque 
ina l te ra te  (v .  anche  cap i to lo  2 .3  e  
cap i to lo  6 ,  norme) .  

E¬ confermato l¬obbligo di tetti inclinati nei 
compar t i  A  e  C ,  cos ì  da  conservare  
l¬immagine unitaria del nucleo visto 
dall¬alto. Viene però  in t rodo t ta  la  faco l tà  d i  
rea l i zzare  par t i  p iane  sop ra  vo lumi  d i  
impor tanza  secondar ia .  S i  r i nunc ia  invece  a  
cod i f i ca re  la  s t ru t tu raz ione  de i  vo lumi  deg l i  
edifici, conservando la nozione di ­finale® 
unicamente  qua le  e lemen to  t ipo log ico .  
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2.2  l¬utilizzaz ione de l la  zona  ed i f i cab i le  
La  zona  ed i f i cab i le  è  des t ina ta  
p r i nc ipa lmen te  a l la  res idenza  ed  è  ape r ta  i n  
modo  d i f f e renz ia to  anche  a  u t i l i zzaz ion i  d i  
t i po  commerc ia le ,  p rodu t t i vo  e  tu r i s t i co -
alberghiero (quest¬ultima in forma esclusiva 
nel le  2  zone a  de s t inaz ione  v inco la ta  ZDV) .  
Amp ia  pa r te  de l la  zona ed i f i cab i le  è   
occupa ta  da l le  a ree  a  des t inaz ione  pubb l i ca ,  
e  due  p i cco l i  compar t i  sono  des t i na t i  
esclusivamente all¬artigianato. 
Nel  PR uscente  a lcun i  aspe t t i  d i  
u t i l i zzaz ione  erano  f inora  poco  ch ia r i  e  
avevano  da to  p rob lemi  d i  app l i caz ione .  
In fa t t i  non  e rano  de f in i te  le  cond i z ion i  
relative all¬®insediamento® di contenuti 
commerc ia l i  e  a r t i g iana l i ,  r i spe t t i vamente  
deg l i  eserc i z i  pubb l i c i  ne l la  zona 
res idenz ia le 10,  v i s to  che  ques ta  e ra  des t ina t a  
ad ­appartamenti®. Strutture alberghiere ­di 
vacanza® erano perfino espressamente 
esc luse  ne l la  zona  RU2 11.  Per  i l  nuc leo ,  
per  sua  na tu ra  a  des t i naz ione  mis ta ,  l e  
ind icaz ione  d i  con tenuto  e rano  sparu te .  
 
La  rev i s ione  con fe rma  d i  p r inc ip io  le  
des t inaz ion i  d i  zona,  che  sono  s ta te  però  
magg io rmente  c i r cos tanz ia te  (a r t .  3  de l la  
norma) :  
Á Eserc iz i  pubb l i c i  (de f in i t i  secondo  i l  

Rego lamento  Can tona le ) :  sono ammess i  
o ra  i n  tu t te  le  zone  res idenz ia l i .  Non  s i  
vede  in fa t t i  perché  l im i ta re  la  poss ib i l i tà  
d i  rea l i zzare  s t ru t tu re  a lbe rgh ie re  en t ro  
compar t i  r i s t re t t i ,  r i tenu to  che  d i  fa t to  
sono  g ià  p resent i  su  tu t to  i l  te r r i to r io  (v .  
tavo la  n °  11) .  Le  un i che  res t r i z i on i   
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 V. sentenza TRAM del 09.11.2000, ric. Vacchini, pag. 5. 
11

 [ŀ Ȋƻƴŀ w¦н ŜǊŀ ǊƛǎŜǊǾŀǘŀ ǎƻƭƻ ŀ άŎŀǎŜ Řƛ ǘƛǇƻ ƳƻƴƻŦŀƳƛƭƛŀǊŜέΦ vǳŜǎǘŀ ǊŜǎǘǊƛȊƛƻƴŜ ŜǊŀ ǎǘŀǘŀ ǇŜǊ ƭŀ ǾŜǊƛǘŁ ǘƻƭǘŀ Ŏƻƴ 
ƭΩŀǇǇǊƻǾŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŀ ǾŀǊƛŀƴǘŜ όLL ǇŀŎŎƘŜǘǘƻύ ŘŜƭ ннΦлфΦмффнΣ Ƴŀ ƭŀ ƳƻŘƛŦƛŎŀ ƴƻƴ era mai entrata in vigore. 
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r iguardano  mote l  o  d isco teche.  
Á Contenut i  commerc ia l i :  sono  ora  ammess i  

in  tu t te  le  zone,  sa lvo  RU2,  ZDV e  Ar .  
Á At t i v i t à  a r t i g iana l i  poco  moles te  compat ib i l i  
con l¬abitazione sono ammesse nelle zone 
res idenz ia l i  sa lvo  ne l la  RU2 e  ne l la  
fasc ia  co l l i nare  (R2C,  R3C) ,  c iò  che  
co inc ide  de l  res to  con  quanto  d i  buon 
senso  e  i l  merca to  hanno  g ià  rego la to  
per  p ropr io  con to  ( v .  tavo la  n °  13) .  

Á E s ta ta  in t rodo t ta  l a  noz ione  d i  
produz ione  d i  ben i  a  tecno log ia  pu l i ta  
(h i gh tech ,  t e rz ia r io  avanzato)  per  la  zona 
RC,  a  so t to l i neare  l a  sua  na tu ra  d i  un ico  
compar to  veramen te  d inamico  de l  Comune,  
ed  inser i t o  i n  un  con tes to  te r r i to r ia le  e  
v i a r io  reg iona le  che  può  apr i rs i  ad  un  
se t to re  economico  moderno .  

Á Per  i l  nuc leo  sono  s ta te  p rec isa te  le  
des t inaz ion i  incompat ib i l i  con  la  sua  
na tu ra .  S i  è  r inunc ia to  a  m isure  
p ian i f i ca to r ie  a t te  a  rego la re  la  
compos iz ione  de i  con tenu t i  ( t i po  i l  
Wohnante i l p lan) .  Sono  s ta te  p rec isa te  le  
des t inaz ion i  commerc ia l i  d i  i n te resse  
tu r i s t i co  ammesse  ne l  nuovo  compar to  F  
( lungo lago ) .   

 
Edi f i c i  e  a t t rezza ture  d i  pubb l i ca  u t i l i t à  (EAP)  
La  g iu r i sp rudenza  impone  che  s i  ind ich i  con  
la  mass ima esa t tezza  poss ib i l e  i l  f i ne  
p ersegu i to  e  i  con tenut i  p rev is t i ,  med ian te  
la dimostrazione dell¬obiettiva necessitø 
del le  opere  d i  in te resse  pubb l i co 12.  Tu t tav ia  
non  è  sempre  poss ib i l e  sapere  ° nell¬ambito 
dell¬orizzonte di validitø del PR ° in  che  
cosa  ques t i  b isogn i  cons is tano ,  v is to  c he  la  
lo ro  u t i l i z zaz ione  non  è  ma i  un i voca  (v .  ad   

  

                                                           
12

 V. Scolari, commentario, n° 174 e segg.  
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esempio  Monte  Ver i t à ,  Cas te l lo  San  
Materno ,  ecc ¤) e sicuramente soggetta a 
mutare  ne l  tempo.  D i  conseguenza  r i su l ta  
difficile fissare giø con l¬adozione del PR 
l¬utilizzazione definitiva di questi fondi.  
I l  PR non  f i ssa  perc iò  in  modo  ca tegor i co  
l a  des t inaz ione  de l le  a ree  EAP,  che  v iene  
indicata ­di principio®,  ma  r inv ia  a l la  
p resentaz ione  d i  p ian i  par t i co la regg ia t i  da  
a l l es t i re  a l  momento  de l la  u t i l i zzaz ione  
concre ta .  S i  t ra t ta  d i  una  fo rmu laz i one  
ana loga  a  quanto  avv iene  pe r  i l  p iano  de l  
t r a f f i co ,  che  f i ssa  i  t racc ia t i  e  le  
c l ass i f i caz ion i  de l le  s t rade ,  r imandando  i l  
dettaglio all¬allestimento di progetti stradali 
concre t i .  I  t emp i  necessar i  a  ques te  var ian t i  
cons is te ranno in  poco  p iù  d i  que l l i  r i ch ies t i  
da  una  normale  l i cenza  ed i l i z ia .  
I l  p iano  EAP  è  p iù  c i r co s tanz ia to  invece  
per  i l  compar to  de l  Co l l eg io  Pap io ,  per  la  
zona  spec ia le  aeropor to  e  per  i  por t i  /  
a t t racch i :  
¶ I l  compar to  de l  Co l leg io  Pap io ,  ogge t to  

n r .  5 .5 , Ā regolato nell¬ambito del piano 
par t i co la regg ia to  de l  nuc leo  e  d iven ta  
sogget to  a  p iano  d i  quar t ie re  obb l iga to r io .  

¶ La  zona  spec ia le  aeropor to ,  ogget to  n r .  
8 .3 ,  f ru t to  d i  un  appro fond imento  
de t tag l i a to  approva to  ne l  2001 è  des t ina ta  
­alla realizzazione di edifici, attrezzature 
e impianti per promuovere l¬attrattivitø 
turistica della regione®. Nel corso de i  
lavor i  d i  adoz ione  de l l a  rev is i one  s i  è  
acco l ta  l a  r i ch ies ta  de l  p ropr ie ta r io  
(Pa t r i z ia to )  d i  in t rodur re  ne i  suo i  compar t i  
B  e  C  anche  la  des t inaz ione  
­infrastrutture golfistiche®, in 
cons ideraz ione  de l la  r i l evanza ° per  i l  
Comune  e  per  tu t ta  la  reg ione  ° d i  
ques ta  a t t i v i t à ,  nonché  de l l e  sue   
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r ipercuss ion i  su l lo  sv i luppo tu r i s t i co .  
L¬intenzione Ā quella di realizzare un 
percorso  d i  d imens ion i  r i do t te  con  
un¬impostazione prevalentemente pubblica, 
nel  qua le  possono  i n tegrars i  anche  
percors i  pedona l i  pubb l i c i ,  c ioè  la  
na tu ra le  con t inuaz ione  e  complemen to  
dell¬adiacente campo da golf, con questo 
stre t tamente  re laz iona to .  

¶ I  p ian i  de i  por t i  e  a t t racch i  sono  
s t ru t tu ra t i  per  t i po log ia  (pos t i  barca  per  
s taz ionamento  dura tu ro ,  d i  med ia  dura ta  
o  per  passant i )  e  d imens iona t i  con  una 
ce r ta  p rec is ione .  I l  por to  pa t r i z ia le  a l  
Segna le ,  ogge t to  n r .  8 .8 .1  ha  o t tenu to  la  
sua  con fo rmaz ione  de f in i t i va  t r ami te  una  
mod i f i ca  d i  poco  con to  ne l  2006.  
Occupaz ione  e  d imens ionamento  (ca .  70  
pb) del ­Porto agli Angioli®, oggetto nr.  
8 .8 .2 ,  sono  s ta t i  r i v i s t i  ass ieme a i  serv iz i  
can tona l i  anche su l la  base  de i  r i su l ta t i  
de l  concorso  per  la  s i s temaz ione  de l  
lungo lago  de l  1999/2000 ;  i l  p rev i s to  por to  
ag l i  Ang io l i  è  s ta to  ogget to  d i  un  
rappor to  d i  impat to  ambien ta le  (RIA)  che  
inc lude  i l  con tegg io  de l  t ras fe r imen to  d i  
na tan t i  o rmegg ia t i  a l l e  boe  (D ionea  SA,  
novembre  2007 ,  v .  rappor to  a l lega to ) .   

 
Moles t i a  /  p ro tez ione  fon i ca  
La  de f in i z ione  de i  con tenut i  ammiss ib i l i  
de l le  d iverse  zone t iene  deb i tamen te  con to  
de l la  noz ione  de l la  moles t ia ,  a  magg io r  
rag ione  v i s ta  la  na tu ra  p r inc ipa lmen te  
res idenz ia le  de l  Comune.  I  t i p i  d i  mo les t ia  
der ivan t i  s ia  da l  genere  d i  insed iamen to ,  
s i a  che  p rovengano  da  spec i f i che  a t t i v i tà  
(attivitø produttive, locali notturni, ecc¤) 
oppure  qua l s ias i  a l t ro  t ipo  d i  p reg iud iz i o  a l   
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vicinato (odori, ecc¤) come pure forme di 
immiss ione  dovu te  a l  compor tamento  
(movimenti d¬auto e chiacchere legate al  
postegg io ,  p ros t i t uz ione ,  ecc ¤) richiedono di 
essere  t ra t ta t i  secondo  va lu taz ion i  genera l i  
e  c r i te r i  ogget t i v i  e  vanno  r i so l t i  a t t raverso  
la  def in i z ione  de l  ca ra t te re  de l le  d iverse  zone 
(uso  ammiss ib i le ,  r i spe t t i vamente  l im i taz ion i  
d i  des t inaz ion i ) .  
Le  des t i naz ion i  d i  zona  tengono  ora  
magg io rmente  con to  d i  ques t i  aspe t t i  
attraverso l¬art. 3 della norma; sono ad 
esempio  meg l i o  rego la t i  l a  conv ivenza  d i  
piccole attivitø produttive all¬interno delle 
zone res idenz ia l i  oppure  i  compar t i  i n  cu i  
sono  esc lus i  le  d i sco tech i  e  i  l oca l i  
no t tu rn i .  
 
Gener i  par t i co la r i  d i  emiss ion i  noc ive  (ad  
es. le emissioni dei camini, ecc¤) sono 
invece  rego la te  da l  d i r i t t o  ambien ta le  
( f edera le )  e  la  lo ro  ges t ione  è  
genera lmente  fuor i  da l la  por ta ta  de l l a  
competenza  de i  Comun i .  Ne l  caso  p iù  no to  
e  f requente  che  è  qu e l lo  de l  rumore  de l  
traffico regolato dall¬OIF, Ā prescritta 
l¬attribuzione, nei piani regolatori, di valori 
di  immiss ione  da  r i spe t ta re .  La  p ro tez ione  
deg l i  ed i f i c i  da l le  immiss ion i  d i  rumore  
v iene  rego la ta  attraverso il ­piano dei gradi 
di  sens ib i l i tà  a l  rumore®, approvato il 
05.11 .1997  ( v .  t avo la  n °  22) ,  che  r i su l ta  
sos tanz ia lmente  con fe rmato ,  e  che  p revede 
le  seguent i  a t t r ibuz ion i :  
Á Grado  d i  sens ib i l i tà  I I I  per  le  zone 

agr ico le ,  le  zone  ar t ig iana l i ,  a ree  
spor t i ve ,  i  sed im i  Go l f ,  L ido ,  Por to ,  ex  
aeropor to  e  buona  par te  de l  nuc leo .  
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Á Grado  d i  sens ib i l i tà  I I  per  le  a ree  d i  
con tenu to  p reva len temente  res idenz ia le .  

Á Confermate inoltre le ­fasce esposte ai 
rumori® lungo le strade di maggior 
tra f f i co  secondo i l  ca tas to  de l  novembre  
1991,  dove  s i  impongono  adegua te  misure  
cos t ru t t i ve  a  nuove  cos t ruz ion i  o  a  
mod i f i che  sos tanz ia l i  d i  ed i f i c i  es i s ten t i .   

 
I l  p rob lema de l l e  res idenze secondar ie  ad  
Ascona   
I l  D ipar t imento  de l  te r r i to r io ,  ne l  suo  esame 
pre l iminare  de l  18 .03 .04 ,  r i t i ene  ind ispensab i le 

che  una  rego lamentaz ione  de l le  res idenze  secondar ie  
venga  inse r i t a  ne l l a  rev is ione  de l  p iano  rego la to re 
e ,  benché  r i conosca  che  Ascona  è  un  caso  
par t i co la re ,  so l l ec i ta  de l le  d i spos i z ione  
p ian i f i ca to r ie  i n  modo  da  adeguars i  a  t u t t i  g l i  a l t r i  

comun i.   
Un  s imi l e  genere  d i  res t r i z ione  e ra  f ino ra  
sconosc iu to  ad  Ascona,  po iché  non  r i tenu to  
necessar io ,  ma v is to  che  i l  p rob lema   ha  
assunto  p roporz ion i  c r i t i che  e  v iene  
a f f ron ta to  con temporaneamente  in  parecch ie  
reg ion i  de l la  Sv i zzera  (v .  ad  esempio  g l i  
sviluppi nell¬Engadina) vale la pena di 
appro fond i re  i l  nos t ro  caso .   
Ascona  è  da  sempre  una loca l i tà  d i  
vacanza  e  la  p resenza  d i  case  e  
appa r tamen t i  cos idde t t i  secondar i  è  
in t imamente  lega ta  a l  suo  cara t te re  e  ha  
con t r ibu i to  a l la  fo rmaz ione  de l la  sua  
immagine .  F ino  a  non  mo l to  tempo  fa  
ques to  tema  non  ha  genera to  g l i  scompens i  
conosc iu t i  a l t r ove ,  per  cu i  non  è  ma i  s ta to  
p reso  in  cons ideraz ione  da l  PR loca le .   
S i  osserva  che :  
¶ La  comun i tà  deg l i  occupant i  de l le  

res idenze  d i  vacanza  ( in  magg io ranza  
tedesch i  e  sv izze ro - tedesch i  genera lmente   
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d i  ce to  e leva to ,  spesso  pens iona t i )  r i su l ta  
ben  in tegra ta  ne l la  soc ie tà  loca le .  E  
po i ché  d i  una  cer ta  cons is tenza ,  ques ta  
comun i tà  ha  saputo  o rgan i zza rs i  come 
en t i tà  au tonoma,  per fe t tamen te  ada t ta ta  
alla societø e all¬economia asconese (il 
giro  d i  p ropr i  n egoz i /med ico / fa rmac is ta /  
ecc¤). 

¶ La  res idenza secondar ia  non  è  
necessariamente solo la ­casa di 
vacanza®, tant¬Ā vero che fino alla fine 
degli anni ¬60 le opere realizzate da 
stran ie r i  e rano  per  lo  p iù  a  funz ione  
pr imar ia ;  con  sempre  magg io re  f requenza 
d i ve n ta  in fa t t i  ° graz ie  a l la  d i f fus ione  
de l le  nuove  tecno log ie  ( in te rne t )  ° sede  
d i  a t t i v i t à  commerc ia l i  e  d i  se rv iz io  
domic i l i a te  a l t rove  qu ind i  una  par t i co la re  
forma di ­residenza®. In diversi casi si 
ass is te  per  f in i r e  a l  t ras fe r imento  de l  
domic i l i o  ad  As cona.   

¶ La  dura ta  de i  sogg io rn i  ne l le  res idenze 
secondar ie  è  re la t i vamente  a l ta  e  la  
f r equenza  non segue l¬usuale andamento 
stag iona le ,  t ra t tandos i  d i  p resenze 
genera lmente  non  lega te  a  vacanze 
az ienda l i ,  sco las t i che ,  ecc ¤. L¬occupazione 
ir rego la re  deg l i  a l logg i  non  p roduce 
particolari punte sull¬arco dell¬anno, anzi 
cont r ibu isce  a  co lmare  e  l i ve l la re  la  
f r equenza  du ran te  la  med ia  e  bassa  
s tag ione .  D i  r i f l esso  non  sono 
par t i co la rmente  perce t t i b i l i  l e  assenze;  
cosĄ il ­buco invernale® ° che  è  un  
fenomeno  d i  s tag ione ,  conosc iu to  g ià  da  
sempre  e  connatura to  con  i l  ca ra t te re  d i  
Ascona -   non  può  essere  addossa to  
so lo  a l la  ch iusura  temporanea deg l i  
a l l ogg i  d i  vacanza.  S i  cons ta ta  ino l t re  
che, con il passare degli anni (e dell¬età  
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¶ de i  res iden t i ) ,  s i a  l a  f requenza  che  la  
dura ta  de i  sogg io rn i  tendono  ad  
inc rementare .   

¶ Le  res idenze  secondar ie  sono d i s t r ibu i te  
sull¬intero territorio e non si concentrano 
su aree  par t i co la rmente  des t ina te  a  
ques to  scopo ,  come sono  conosc iu te  ad  
esemp io  in  Engad ina .  Non r i su l tano  
perc iò  marca t i  quar t ie r i  dormi to r i o  o  
quar t ie r i  abbandonat i .  

¶ La  rea l i zzaz ione  de l l e  res idenze 
secondar ie  neg l i  u l t im i  20 /25  ann i ,  c ioè  
quando  i l  fenomeno  s i  è  man i fes ta to  i n  
modo  mass i cc io  ° sopra t tu t to  ne l la  fo rma 
de l la  p ropr ie tà  per  p ian i  °  è  avvenuta  
quando  le  opere  d i  u rban izzaz ione  erano  
in  magg io r  par te  conc luse .  N on hanno 
qu ind i  g rava to  par t i co la rmente  su i  cos t i  d i  
do taz ione  i n f ras t ru t tu ra le  a  ca r i co  de l  
Comune.  A l  con t ra r io  s i  sono  po tu te  
cons ta ta re  r ipercuss ion i  a  benef i c i o  
dell¬economia locale; in altre parole άƭŀ 
capac i t à  d i  a t t i ra re  nuov i  res ident i  s t ran ie r i  e  
f aco l t os i  ha f a t t o  la  f o r t una  d i  Ascona ®13.   

¶ La  presenza c rescente  d i  res idenze  
secondar ie  d i  s tandard  med io  e  a l to  ha  
s i curamente  in f luenza to  i l  merca to  
fondiario e dell¬alloggio, con conseguente 
adattamento verso l¬alto dei  prezzi dei 
ter ren i  e  deg l i  a f f i t t i ,  non  p iù  ragg iung ib i l i  
per il ceto medio.   Un¬indagine della 
Parrocchia e del Patriziato degli anni ¬70 
e ¬80 aveva  constatato che famiglie di 
re dd i to  modesto  avevano  da  tempo  sce l to  
a l t re  des t inaz ion i  a  causa  de i  p rezz i  de i  
terreni, rincarati a seguito dell¬evoluzione 
del  merca to .  

  

                                                           
13 D ip .  d e l  t e r r i t o r i o ,  e s a me  p re l i m i na re  d e l l a  re v is i on e  d e l  PR  1 8 .0 3 . 2 00 4  
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Dopo  un  appro fond imen to  s i s temat i co 14,  
Ascona  aveva  qu ind i  r inunc ia to  a  
rego lamentare  le  res idenze secondar ie .  La  
rea l i zzaz ione  d i  un  cer to  numero  d i  a l logg i  
a  p ig ione  modera ta  aveva  de l  res to  avu to  
poco  successo .  

 
I l  tema  de l l a  res idenza  secondar ia  ad  
Ascona  è  anche,  per  f in i r e ,  lega to  
all¬immagine della localitø turistica di 
rinomanza internazionale: ­avere 
l¬appartamento ad Ascona®, in certi 
ambien t i ,  fa  par te  de l  bon  ton ,  anche  se  lo  
s i  usa  ra ramente .  
 

I  p rob lemi  V is ta  la  c rescente  cons is tenza  de l  
fenomeno,  esso  p resenta  ogg i  de i  la t i  
p rob lemat ic i :   
¶ Aspet t i  soc io log ic i  l ega t i  
all¬inforestieramento, invecchiamento, ecc. . ,  
che  però  sono comun i  a  tu t te  le  loca l i tà  
tu r i s t i che ;  

¶ L¬appetibilitø del la  p ro pr ie tà  fond ia r ia ,  che   
s i  ra re fà  e  inaspr isce   i l  merca to ,  che  
r i su l ta  inaccess ib i l e  ag l i  au toc ton i ;   

¶ Aspet t i  s t ru t tu ra l i ,  l ega t i  a i  cos t i  d i  
manu tenz ione  e  d i  eserc iz io ,  d imens iona t i  
secondo  i l  parco -a l logg i  e f fe t t i vo ,  ma 
soppor ta t i  da l la  popo laz ione  domic i l i a ta ;   

¶ Ma l¬aspetto forse piđ fastidioso consiste 
nel la  sua  r ipercuss ione  su l  paesagg io ,   
t r ami te  i l  d i f fonders i  d i  dubb ie  fo rme  
arch i te t ton i che  german izza te  osservab i l i  
ne l le  p iù  recent i  ed i f i caz ion i ,  che  nu l la  
hanno a  vedere  con  la  cu l tu ra  o r ig i nar ia  
de l  luogo ,  ma che  r i co rdano p iu t tos to  i l  
K i tsch  in te rnaz iona le .  

  

                                                           
14 Comune di Ascona, Studio sul problema dellõabitazione  Borella-L e p o r i ,  1 9 89  
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Oggi  è  s ta to  ev iden temente  ragg iun to  un  
l i ve l lo  d i  guard ia .  I l  quadro  fo rn i to  da i  da t i  
p iù  recent i  ( v .  s ta t i s t i ca  banca  da t i  SST)  
s i tua  la  quo ta  de l le  res idenze secondar ie  ad  
Ascona  a t to rno  a  40 /60% per  le  zone  meno 
dens i f i ca te ,  va lo r i  d i  r iguardo  asso lu tamente  
su f f i c i en t i  per  g ius t i f i ca re  l¬introduzione di 
misure  d i  l im i taz ione .   

 
Le m isu re  L¬opportunitø  di regolare il problema 

at t rave rso  misure   p ian i f i ca to r ie  genera l i  è  
da tempo all¬esame della Confederazione15 
nell¬ambito della revisione della Lex Koller, 
che vo r rebbe  impor re  s t rument i  d i  con t ro l lo  
a  l i ve l l o  de i  p ian i  d i re t to r i  can tona l i ,  
sebbene  ques ta  v ia  s ia  ancora  os tegg ia ta  
da  var ie  par t i .  P er  po te r  con ta re  su  un  
d i spos i z ion i  va l ide  per  tu t to  i l  paese  
b i sognerà  dunque  a t tendere  ancora  mo l t i  
ann i .   
 
C iò  ha  por ta to  la  Comm.  PR a  ch iedere  
l¬introduzione di una limi taz ione  t rami te  
norma t iva  p ropr io  ne l  PR comuna le .  La  
p ropos ta ,  e labora ta  ass ieme a i  serv iz i  
can tona l i ,  r i su l tan te  da l le  esper ienze  p iù  
recenti in materia e approfondita con l¬avv. 
L.  Anas tas i  è  s ta ta  impos ta ta  secondo  i  
seguent i  c r i te r i :   
¶ L imi taz ion i  ne l le  a ree  de l  de l ta  d i  med ia  

dens i tà  ( zone  R3/R4 /RC)  a  par t i re  da  4  
nuove  un i tà  ab i ta t i ve .  L imi taz ion i  invece  
esc luse  ne l  nuc leo ,  ne l l a  zona  co l l i nare  
e  r i v ie rasca  (RU2/R2C/R3C) ,  e  ne l la  zona 
res idenz ia le  d i  p ianura  a  2  p ian i  (R2) .  

¶ Ri levan te  per  la  de te rminaz ione  de l  t i po  
di destinazione Ā l¬utente domiciliato, 
vale a dire chi abita nell¬abitazione e  

  

                                                           
15 B u nd e s a m t  f ü r  Ra u me n t w ic k l u n g :  Ae n d e r u ng  d e s  Ra u m p l a n u n gs ge s e tz e s  ( F l a n k ie re nd e  M a s s na h me n  z u r  

Au f h e b u n g  d e s  B u nd e s ge s e tz e s  üb e r  d e n  E r we rb  v o n  G r u nd s t üc ke n  d u rc h  Pe rs o ne n  i m  Au s l a nd ) ,  o t tob r e  20 0 5  
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non i l  p ropr ie ta r io .   
¶ Per  esper ienze  d i  cas i  recen t i  ne l la  

Confede raz ione  s i  è  op ta to  d i  ges t i re  la  
l im i taz ione  t rami te  un i tà  ab i ta t i ve .  
Qua ls ias i  a l t ra  fo rma  d i  ges t ione  ° p .es .  
lega ta  a l la  SUL ° r i su l ta  p iù  macch inosa  
e  d i  d i f f i c i l e  con t ro l lo ,  o l t re tu t to  o ra  che  
ad Ascona viene abolito l¬i.s. 

 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

Banca dati contabilità, SST, dati anno 2000 
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2.3  I l  d imens ionamen to  de l la  zona  ed i f i cab i l e ,  i  paramet r i ,  la  
con ten ib i l i t à   

I l  d i mensionamento dell¬edificazione era 
f i nora  rego la to  i n  modo t rad iz iona le  
a t t rave rso  g l i  usua l i  paramet r i ,  va le  a  d i re :  
ind ice  d i  occupaz ione  ( i .o . )  /  i nd ice  d i  
s f ru t tamento  ( i . s . )  ne l le  zone res idenz ia l i ,  
indice di occupazione e ­volumetria 
ammissibile® nel nucleo, indice di 
edi f i cab i l i tà  ne l la  zona a r t ig iana le .  Erano 
f i ssa t i  i no l t re  i  numer i  de i  p ian i  e  de l le  
a l tezze  mass ime  concesse  per  ogn i  zona .  
A ree  e  ed i f i c i  d i  i n te resse  pubb l i co  non  
conoscevano  invece  par t i co la r i  pa ramet r i  ed  
era lasciata facoltø al Municipio, ­sentito il 
parere dell¬autoritø cantonale®, di definire le 
modal i tà  d i  in te rven to  vo l ta  per  vo l ta .  
 
La  rev is i one  con fe rma  la  vo lon tà  d i  
manten imento  d i  una  dens i tà  modera ta  su  
tu t to  i l  te r r i to r io  comuna le  e  qu ind i  r inunc ia  
ad  accodars i  a l la  genera le  sp in ta  per  una  
magg io re  dens i f i caz ione .  Ques ta  sce l ta  è  
mot i va ta  da  un  la to  da  p rospet t i ve  d i  t i po  
evo lu t i vo ,  secondo cu i  non  è  p rev is to  e  
non  s i  in tende  favo r i re  un  i nc remento  
demogra f i co  impor tan te  o  comunque  o l t re  la  
con ten ib i l i tà  de l  p i ano  uscen te .  Ma  è  
sopra t tu t to  dovu ta  a  a rgoment i  d i  t i po  
ambien ta le ,  r i conduc ib i l i  i n  sos tanza  a l l a  
volontø di conservazione dell¬attuale 
rappor to  f ra  a ree  u rban i zza te  e  spaz i  l i be r i ,  
r i t enu to  una  ca ra t te r i s t i ca  de l  te r r i t o r io  
asconese.  Op tare  per  una  magg io re  
dens i f i caz ione  (aumen to  de i  paramet r i ,  
aumen to  de l  numero  de i  p ian i )  equ ivar rebbe 
a l imen tare  i l  merca to  immobi l i a re  con  
benef i c i  a  b reve  scadenza ,  ma  so t t ra r rebbe 
de f in i t i vamente  a l  te r r i to r io  asconese  le  sue  
qua l i tà  v incen t i .  Ques ta  impostaz ione  r i f l e t te   
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de l  res to  l a rgamente  i l  sen t imen to  popo la re ,  
che  in  ta l  senso  s i  e ra  espresso  in  
occas ione  de l la  p resentaz ione  de l  p iano  d i  
ind i r i zzo  ne l  2001 .  
I  p aramet r i  
L¬edificazione Ā regolata ora dall¬indice di 
occupaz ione  ( i .o . )  e  da l la  quo ta  (min ima)  
de l  fondo  da  des t inare  a  verde ,  
r i spe t t i vamente  ° per  i l  nuc leo  ° da l la  
vo lumet r ia  ammessa.  
Cade  invece  l¬indice di sfruttamento ( i . s . ) ,  
r i t enu to  un  paramet ro  r idondante ,  sogge t to  
ad  abuso  e  d i  d i f f i c i l e  con t ro l lo ,  come 
risulta dalle motivazioni esposte nell¬allegato 
rapporto ­modifica de i  paramet r i  d i  
edificazione®. L¬abbandono dell¬i.s. Ā 
sostenuto  da  adegua te  misure  
f i anchegg ia t r i c i ,  espos te  ne l  cap i to lo  6 ,  t ra  
cu i :  
¶ L¬esclusione dell¬utilizzazione abitativa al 

di  so t to  de l  l i ve l l o  de l  te r reno .  
¶ Dispos iz ion i  che  imped iscono  la  

fo rmaz i one  d i  un  p iano  supp lementare  
o l t re  a  quan to  ammesso  da l l e  d i spos i z ion i  
d i  zona.  

¶ L¬obbligo di assicurare una quantitø 
(15%)  d i  spaz i  aper t i  (ba l con i ,  l ogge,  
portici, ecc¤) sul totale dell¬ingombro 
fuor i  te r ra  ammesso  per  g l i  ed i f i c i .   

m isure  che  s i  r i ve lan o  benvenute  a l f ine  d i  
f r enare  abus i ,  nonché  ev i ta re  una  
banalizzazione dell¬architettura. E¬ cosĄ 
dimostrato che l¬i.s. Ā ininfluente 
sull¬utilizzazione del territorio e lo 
sfru t tamento  med io  (pondera to )  in  tu t te  le  
zone  res idenz ia l i  non  po t rà  debordare  da  
quanto  p rev is to  f ino  ad  ogg i :  i n fa t t i  r imane 
in  p ra t i ca  ina l te ra to  (passa  da 0.59  a  0 .60) .  
Da notare che l¬i.s. era giø sempre 
ines is ten te  ne l  nuc leo .   

  

Indice di sfruttamento 

medio (ponderato) nel 

PR uscente: 0.59 

Indice di sfruttamento 

medio (ponderato) nella 

revisione: 0.60 
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Rimangono  sos tanz ia lmente  iden t i che  le   
res t r i z i on i  ed i l i z i e  p r imar ie  ( a l tezza  deg l i  
ed i f i c i ,  numero  de i  p ian i  e  d is tanze )  con  
cas i  pa r t i co la r i  ne l  nuc leo  e  ne l l a  zona  RC 
(dove viene fissata solamente l¬altezza degli 
edi f i c i )  e  i n  v i a  Pap io  ( dove  va le  una  
quota assoluta della gronda dell¬edificio 
secondo  le  p rees is tenze) .  Le  a l tezze  
mass ime  deg l i  ed i f i c i  sono  s ta te  l i evemente  
r i t occa te  i n  quas i  t u t te  le  zone,  tenendo 
conto dell¬evoluzione dello standard di 
cost ruz ione  (a l tezza  de i  loca l i ,  ven t i laz ion i ,  
ecc¤). L¬altezza Ā sempre intesa come 
­massima® poichā non sono date particolari 
si tuaz ion i  u rban is t i che  ta l i  da  impor re  quo te  
obb l iga to r ie .  Per  l a   d is tanza  da i  con f in i  de i  
fond i  è  conserva to  i l  p r inc ip io  che  ques ta  
s i a  f i ssa ta  in  f unz ione  de l l ¬al tezza  deg l i  
ed i f i c i  e  non  da l  t i po  d i  zona in  c u i  ques t i  
s i  t rovano:  s i  t r a t ta  d i  una  m isura  r ip resa  
da l  PR usce n te  e  ha  per  scopo  d i  rendere  
rag ionevo lmente  u t i l i zzab i l i  l e  par t i ce l l e .  
A  segu i to  d i  una  moz ione  a  tu te la  de l la  
fasc ia  co l l i nare  verso  edificazioni ­fuori 
scala®, ne l le  zone  R2C e  R3C  v iene  
in t rodo t to  i l  d i v ie to  de l le  cos idde t te  
cos t ruz ion i  a  g radon i  (v .  cp t  6 ,  a r t .  7 ) .  
E¬ abolita la nozione di lunghezza massima 
del le  facc ia te  ( f inora  ml  20 ,  o l t re  a l la  
qua le  subent rava  un  i nc remen to  d i  d is tanza  
da  con f i ne) ,  v i s to  i l  numero  r ido t to  d i  cas i  
in te ressa t i .  
A lcun i  pa ramet r i  sono s ta t i  r i tocca t i :  
Á Nel la  zona  RU2  l¬i.o. Ā ridotto da 30% a 

25% a  segu i to  de l la  rinuncia all¬i.s.,  
tenendo  con to  de l l a  r iduz ione  de l la  
super f i c ie  u t i l e  de i  fond i  in  r i va  a l  lago  
a seguito della fissazione della ­riva 
bianca® alla quota 194.5 m s / m  ( v .  2 .1 ) .  
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Á Nel la  zona  RC  l¬i.o. è  s ta to  po r ta to  da l  
25% a l  30%,  ada t tandos i  a l la  s i tuaz ione   
d i  f a t to ,  con  poss ib i l i tà  d i  abbuono  f ino  
a l  50% a l  p iano  te r ra  per  a t t i v i t à  
commerc ia l i ,  cos ì  da  p romuovere  la  
t r ad iz iona le  vocaz ione  de l  compar to .  

Á Nel  nuc leo  s i  p rec isa  che  la  vo lumet r ia  
da  computare  è  que l la  fuor i  te r ra  ( s i  
esc ludono qu ind i  da l  computo  g l i  spaz i  
so t te r rane i  qua lo ra  non  aper t i  su  p iù  d i  
un  la to ) ;  le  re la t i ve  quo te  sono  s ta te  d i  
conseguenza  ada t ta te ,  cos ì  da  lasc ia re  
ina l te ra t i  g l i  i ngombr i  p rev is t i  f i no ra .  

Á Ne l la  zona  Ar  a i  Prà  d i  V i z i  è  s ta to  
abolito l¬indice di edificabilitø, visto 
l¬obbligo del piano di quartiere. 
 

In  genera le  l e  zone  EAP  non  d i spongono 
d i  paramet r i  ed i f i ca to r i ,  r i tenu to  che  la  lo ro  
u t i l i zzaz ione  concre ta  è  sogget ta  a  un  
p iano  par t i co la regg ia to ,  come ind i ca to  sopra .  
D i spos iz ion i  p iù  c i rcos tanz ia te  sono prev is te  
per  la ­zona speciale aeroporto®, il  
compar to  de l  Co l l eg io  Pap io  e  le  zone per  
por t i  /  a t t racch i .  
La  d imens ione  de l  complesso  de l le  a ree  
EAP ( 2 '300 '000  mq  inc luso  i l  bosco  ,  
oppure  750 '000  mq  ne t t i )  r i su l ta  d i  quas i  3  
vo l te  super io re  a l  fabb isogno per  ab i tan te  
ind ica to  da l le  norme  ORL,  per  cu i  s i  
r inunc ia  a  r ipor ta re  i l  ca lco lo  de l  
fabb isogno  per  le  s ingo le  ca tegor ie .  R iserve  
per  u l te r io r i  sv i lupp i  sono per tan to  
ass icura te  e  acqu i s iz ione  d i  nuove  aree  non 
sono  p rev is te ;  da  r i co rdare  che  i l  Comune 
d i spone  d i  una  r i se rva  d i  ca .  10 '000  mq  d i  
te r reno  a l  Pa rco  de i  Poet i  i n  zona  R3,  o ra  
non  u t i l i z za ta ,  e  che  può essere  a t t i va ta  in  
caso  d i  necess i tà .  
 

  

EAP 

Superficie netta EAP 

Ascona: 750'000 mq. 

Superficie lorda + 

bosco pubblico: 

2'300'000 mq. 

Superficie netta EAP 

per abitante: 140 mq. 

Superficie lorda EAP 

per abitante: 420 mq. 

Fabbisogno EAP 

secondo ORL: 50-60 

mq/UI. 
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La con ten ib i l i tà  de l  p iano  
I l  PR de l  1987  (e  success ive  var ian t i )  
p revedeva una con ten ib i l i tà  to ta le  d i  28 '000  
un i tà  ab i ta t i ve  (U . I . )  secondo  un  
d imens ionamen to  t ip i co  de i  p ian i  de l la  
cos idde t ta  1 °  generaz ione ,  che  me t teva  in  
p r imo  p iano  g l i  aspe t t i  quant i ta t i v i  ( i  
famigera t i  paramet r i  ORL) .  Cons idera to  che  
con l¬avvio degli studi di PR negli anni ¬70 
il  te r r i to r io  da  insed ia re  e ra  d i  fa t to  g ià  
con f igura to ,  poco  impor tava  fo rmu la re  
p rev is ion i  d i  sv i luppo,  quanto  p iu t tos to  
p rocedere  ad  una  ver i f i ca  d i  con ten ib i l i t à .  
Determinan te  e ra  perc iò  l a  dens i tà  
ed i f i ca to r ia  assun ta  pe r  i l  computo  ( lo  
spaz io  concre tamente  d i spon ib i le  per  v ivere ,  
lavorare  e  per  lo  svago) ,  e  fo r tuna tamente  
qu i  i l  Comune  aveva  dec iso  con  
moderaz ione ,  mantenendo la  en t ro  marg in i  
re l a t i vamen te  bass i .   
Con  la  rev is i one  i l  p rob lema  de l la  
con ten ib i l i tà  s i  p resenta  a l lo  s tesso  modo,  
poichā l¬area insed iab i le  è  immuta ta .  
 

 
 
 
 

  

Popo la z io ne a l  01 .09 .2003 :   

¶ Domic i l i a t i1  пΩумн  

¶ So gg io rnan t i1  123  

¶ Dimor a n t i1  640  

¶ Pos t i  l e t t o  t u r i s t i c i2  
( a l be r gh i ,  pens io n i ,  os t e l l i ,  a ppar tamen t i  e  c ase  d i  vac a nza) 

тΩлфр  

     To t a le  a b i t a n t i  мнΩстл 

¶ Pos t i  d i  l avo ro3   оΩлср 
F o n t i : 
1  U f f i c i o  S t a t o  C i v i l e ,  A s c o n a 
2  E n t e  T u r i s t i c o  L a g o  M a g g i o r e 
3  D F E 

  

Previsioni PR 1987: 

Á Domiciliati 1970: 

4'084. 

Á Abitanti previsti per 

il 1992: 6900 

(+68%). 

Á Contenibilità: 

28'000 U.I. 

Revisione: 

Á Domiciliati  2003: 

4'812. 

Á contenibilità: 

19'000 u.i. 
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Risu l ta  che  (v .  tabe l la  pag .  4 8 . )  l a  
cap ienza  mass ima  de l l a  zona  ed i f i cab i le  
(incluso l¬incremento per qualsiasi tipo di 
abbuono)  è  poco  meno  d i  1 9 '000  U I ,  
corrispondenti a ca. 14¬8 00 ab i tan t i  e  4 '000  
pos t i  d i  l avoro ,  e  copre  perc iò  la rgamente  
il fabbisogno a tutt¬oggi anche se questo 
dovesse  rap idamente  evo lvers i  ne i  p ross imi  
ann i .  Non  deve  ingannare  la  d i f fe renza  con  
i  da t i  de l  19 9 7,  dovu ta  essenz ia lmente  a i  
paramet r i  ammess i 16,  che  ha nno sub i to  un  
forte incremento rispetto agli anni ¬70. 
La  r i se rva  a t tua le  d i  super f i c ie  ed i f i cab i le  
non  g ius t i f i ca  comunque  de i  dezonamen t i  
poichā, come giø detto, l¬estensione 
dell¬area insediata Ā da tempo consolidata 
e co r r i sponde  de l  res to  a l l a  quo ta  m ed ia  
can tona le 17.  La  super f i c ie  ed i f i cab i le  ne t ta  
per  ab i tan te  r i su l ta  d i  188  mq,  un  
quoz ien te  normale .  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                                                           
16

 Superficie utile lorda per abitazione 50 mq/ab, per posto lavoro 70 mq/pl (nel 1970 erano 30-40 mq). La ripartizione 
fra il n° dei posi di lavoro e in n° degli abitanti di 15/100, inferiore alla media svizzera, è rimasta invece costante. La 
media SUL/U.I. è quindi di 54 mq. 
17

 V. Comune di Ascona, compendio dellƻ ǎǘŀǘŀ ŘŜƭƭΩǳǊōŀƴƛȊȊŀȊƛƻƴŜΣ мффуΦ 
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2.4  St rument i  pa r t i co la r i  de l  PR (p ian i  par t i co la regg ia t i ,  p iano  d i  
quar t ie re ,  abbuon i ,  a r re t ramen t i  e  a l l ineament i )  
 

I l  PR prevede  l o  s t rumento  de l  p iano 
par t i co la regg ia to  per  que l le  porz ion i  d i  
te r r i to r io  che  necess i tano  d i  un  reg ime 
norma t ivo  p iù  de t tag l ia to ,  c i oè  per  i l  nuc leo  
° d i  cu i  s i  è  de t to  in  es teso  a l  cap .  2 .1 .  
° e  (nuovo)  per  le  a ree  EAP,  per  le  qua l i  
va le  quanto  p rec i sa to  a l  cap .  2 .2  e  a l  cap .  
6 .  
 
A  par t i re  da l  1992  (va r ian te  I I  pacchet to )  
è  s ta to  in t rodo t to  i l  p iano  d i  quar t ie re  per  l e  
zone  R2  /  R3 /  R4  /  R5  /  RC5 18,  
s t rumento  d i  p romoz ione  d i  i nsed iament i  
qua l i ta t i v i .  
Esso  è  s ta to  l a rgamente  u t i l i zza to  neg l i  
ann i  re cen t i ,  ma  pur t roppo  non  ne l la  
man ie ra  per  la  qua le  i l legislatore l¬aveva 
in t rodo t to .  I nvece  d i  favor i re  opere  d i  
qua l i tà ,  esso  s i  e ra  r ido t to  a l la  concess ione  
quas i  ind isc r im ina ta  d i  un  p iano  
supp lementare ,  c i ò  che  ha  mod i f i ca to  
sensibilmente l¬aspetto di diverse  porz ion i  d i  
te r r i to r io ,  c reando i ncomprens ione  e  
f i na lmente  p rovocando ampie  reaz ion i  
popo la r i .  Ques to  i s t i tu to ,  la rgamen te  d i f f uso  
ne i  p ian i  rego la to r i ,  ha  i ncon t ra to  qu i  come 
a l t rove 19 fo r t i  res i s tenze ,  sop ra t tu t to  perché  
so l i tamente  a l le  fac i l i t az ion i  concesse  
(abbuon i )  non  cor r i sponde  la  necessar i a  
con t ropar t i ta ,  va le  a  d i re  un  p rodot to  
u rban is t i co  e  a rch i te t ton i co  super io re  a l la  
med ia .  
 
 

  

                                                           
18

 Non deve ingannare la terminologia tedesca: il Quartierplan è il piano particolareggiato; il piano di quartiere 
ŎƻǊǊƛǎǇƻƴŘŜ ŀƭƭΩ!ǊŜŀƭǸōŜǊōŀǳƴƎ ƻ ŀƭ DŜǎǘŀƭƭǘǳƴƎǎǇƭŀƴΦ  
19

 ±Φ ƭΩŜǎǇŜǊƛŜƴȊŀ ŘŜƭ /ƻƳǳƴŜ Řƛ YǸǎƴŀŎƘǘΦ 

Il piano particolareggiato 

ǇǊŜŎƛǎŀ ƭΩǳǘƛƭƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƛ 

fondi e soggiace 

ŀƭƭΩŀǇǇǊƻǾŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ 

legislatore (come il PR) e 

segue dunque una pubblica 

informazione. 

Il piano di quartiere non fissa 

ƭΩǳǘƛƭƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƛ ŦƻƴŘƛ όƎƛŁ 

regolata dal PR) ma definisce 

la composizione 

architettonica di un 

ŎƻƳǇŀǊǘƻΦ 9Ω ŀƭƭŜǎǘƛǘƻ Řŀƛ 

proprietari e approvato dal 

Municipio. 
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La  rev is ione  con fe rma i l  p r inc ip io  de l  p iano  
d i  quar t ie re  per  f ond i  d i  a lmeno  6 '000  mq 
(nuc leo  3 '000  mq) ,  po i ché  ° se  
conven ien temen te  d ispos to  ° rappresenta   
un  va l i do  s t rumento  d i  p romoz ione  
qua l i ta t i va .  S i  r i conosce  tu t tav ia  che  esso  
vada  meg l io  ges t i to  e  che  non s i  esaur i sca  
un i camente  ne i  van tagg i  che  r i su l tano  a l  
p romotore ,  con t ravvenendo per  f i n i re  a l  suo  
scopo  or i g ina le .  La  faco l tà  d i  u t i l i zzare  i l  
p iano  d i  quar t ie re  v iene  esteso  a  tu t te  le  
zone ,  r i t enu to  che  i l  conce t to  d i  quar t ie re  
non  debba  esser e  r i se rva to  un i camente  a i  
compar t i  d i  p ianura ,  ma  possa  espr imers i  
pos i t i vamente  anche  ne l le  a ree  meno  dense 
e collinari (p.es. le classiche ­Siedlungen®). 
Cadono  g l i  abbuon i ,  i n  p recedenza  concess i  
per  i  p ian i  d i  quar t ie re ,  ma  sono  ammesse 
deroghe  su l le  a l tezze  deg l i  ed i f i c i  ° 
l im i ta tamente  a  1  p iano  supp lementare ,  
come vo lu to  da l  C .C .  -  a  par i tà  d i  vo lume  
per  f avor i re cosĄ l¬area libera dei fondi. 
I l  p iano  d i  quar t ie re  è  obb l iga to r io  in  5  
compar t i  (Bosc io redo,  zona  Ar ,  Co l leg io  
Pap io ,  ZDV e  su l la  p ropr ie tà  de l la  
fondaz ione  Eranos)  e  l a  sua  va lu taz ione  
compete  ad  una Commiss ione  Mun ic ipa le .  
 
I l  PR in tende o f f r i re  deg l i  s t rument i  d i  
appogg io  a l  tu r i smo ,  a l  qua le  r i conosce  
importanza fondamentale nell¬economia di 
Ascona.  La  misura  p r i nc ipa le  d i  p romoz ione  
è  l¬abbuono all¬indice di occupazione20.  
F inora  u t i l i zza to  in  modo d i f fe renz ia to  e  
entro comparti limitati, ora l¬abbuono viene 
esteso  ad  a ree  p iù  ampie :  cos ì  ad  esempio  
l¬utilizzazione alberghiera qualitativa (esercizi 
con a lmeno 3  s te l le )  nonché s t ru t tu re  
a na loghe  d i  in te resse  pubb l i co  (case  per   

  
                                                           
20

 Che il C.C. ha portato a 30% in sede di adozione. 
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anz ian i ,  case  d i  cura  e  s imi l i )  godranno  d i  
fac i l i taz ion i  i n  quas i  t u t te  le  zone .  S i  
in t roduce  una sanz ione  per  i l  caso  d i  
u t i l i zzaz ione  non  con fo rme,  una  misura  per  
d i ssuadere  l a  r i convers ione  i n  normal i  
a l l ogg i  e  condomin i  d i  que l l e  s t ru t tu re  
tu r i s t i che  che  hanno  bene f i c ia to  d i  
cond iz ion i  favorevo l i .  
 
Un  abbuono  (50%)  è  i no l t re  p rev is to  ne l la  
zona  RC per  a t t i v i tà  co mmerc ia l i ,  
l im i ta tamente  a l  p iano  te r reno  deg l i  ed i f i c i .  
Cade invece l¬abbuono ai cosiddetti alloggi 
a p ig ione  modera ta .  
 
Per  cas i  par t i co la r i  i l  p iano  p revede  l i nee  
d i  a r re t ramen to  o  a l l ineamen t i  che  f i ssano 
speciali distanze minime dall¬area pubblica, 
co n lo  scopo  d i  o t tenere  de te rm ina t i  e f fe t t i  
v i s i v i  oppure  quando  s i  t ra t ta  d i  rego la re  i l  
con ta t to  t ra  la  zona  ed i f i cab i le  verso  
par t i co la r i  s i tuaz ion i  paesagg is t i che .  Cos ì  
ne l  nuc leo  o  su l  v ia le  Monte  Ver i tà ,  per  
so t to l i neare  la  sua  cara t te r i s t i ca  d i  v i a le ,  
oppure  lungo  la  r i va  de l  l ago ,  in  zona 
A lbare l l e .  Per  g l i  a r re t rament i  de l le  s t rade  
v .  3 .5 .  
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RIPARTIZIONE DEL TERRITORIO COMUNALE

(computo meccanico), importi arrotondati, superfici in mq

- Superficie boschiva mq 1'820'858 37.19%

- Acque (riali e pozze, esclusi diritti d'acqua mq 6'000 0.12%

e occupazione di area demaniale)

- Superficie agricola mq 226'000 4.62%

- Zona edificabile: mq 2'540'304 51.88%

- Nucleo 98'711

- RU2 268'560

- R2 236'514

- R2C 175'903

- R3 545'268

- R3C 146'620

- RC 134'183

- R4 104'816

- ZDV 53'982

- Ar 24'670

- EAP 751'077

- Superficie viaria (strade, posteggi, percorsi mq 303'000 6.19%

                 pedonali)

TOTALE 4'896'162 100.00%

2.5  La sudd iv is ione  de l  te r r i t o r i o  ne l  PR  
 

La  r ipar t i z i one  de l  te r r i to r io  comuna le ,  
nonché  s t ru t tu ra  e  des t inaz ion i  de l la  zona 
ed i f i cab i le  sono r i cap i to la t i  ne l l e  seguen t i  
sched e :  
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S T R U T T U R A  e  D E S T I N A Z I O N I  D E L L E  Z O N E  E D I F I C A B I L I  D O P O  L A  
R E V I S I O N E  
 D e s t i n a z i o n e a b b u o n i 

N u c l e o M i s t a ,  e s c l u s e  s u p e r f i c i  d i  v e n d i t a  s u p e r i o r i  a  
3 0 0  m q  n e i  c o m p a r t a  A ,  B ,  C ,  a u t o r i m e s s e ,  
s t a z i o n i  d i  s e r v i z i o  e  m o t e l . 

 

R U 2 R e s i d e n z i a l e  c a r a t t e r i z z a t a  d a  e d i f i c i  d i  t i p o  
p r e v a l e n t e m e n t e  m o n o f a m i l i a r e . 
E s e r c i z i  p u b b l i c i ,  s e c l u s i  m o t e l ,  l o c a l i  
n o t t u r n i  e  d i s c o t e c h e . 

¶ S t r u t t u r e  
a l b e r g h i e r e 

¶ E d i f i c i  d i  
i n t e r e s s e  
p u b b l i c o 

R 2 C R e s i d e n z i a l e . 
C o n t e n ut i  c o m m e r c i a l i . 
E s e r c i z i  p u b b l i c i ,  e s c l u s i  m o t e l ,  l o c a l i  
n o t t u r n i  e  d i s c o t e c h e . 
 

¶ S t r u t t u r e  
a l b e r g h i e r e 

¶ E d i f i c i  d i  
i n t e r e s s e  
p u b b l i c o 

R 2 R e s i d e n z i a l e . 
C o n t e n u t i  c o m m e r c i a l i . 
E s e r c i z i  p u b b l i c i ,  e s c l u s i  m o t e l ,  l o c a l i  
n o t t u r n i  e  d i s c o t e c h e . 
A m m e s s i  c o n t e n u t i  a r t i g i a n a l i  p o c o  m o l e s t i  
ƛƴ ǉǳŀƴǘƻ ŎƻƴƴŜǎǎƛ Ŏƻƴ ƭΩŀōƛǘŀȊƛƻƴŜΦ 

¶ S t r u t t u r e  
a l b e r g h i e r e 

¶ E d i f i c i  d i  
i n t e r e s s e  
p u b b l i c o 

R 3 C R e s i d e n z i a l e . 
C o n t e n u t i  c o m m e r c i a l i . 
E s e r c i z i  p u b b l i c i ,  e s c l u s i  m o t e l ,  l o c a l i  
n o t t u r n i  e  d i s c o t e c h e . 

¶ S t r u t t u r e  
a l b e r g h i e r e 

¶ E d i f i c i  d i  
i n t e r e s s e  
p u b b l i c o 

R 3 R e s i d e n z i a l e . 
C o n t e n u t i  c o m m e r c i a l i . 
E s e r c i z i  p u b b l i c i ,  e s c l u s i  m o t e l ,  l o c a l i  
n o t t u r n i  e  d i s c o t e c h e . 
A m m e s s i  c o n t e n u t i  a r t i g i a n a l i  p o c o  m o l e s t i  
ƛƴ ǉǳŀƴǘƻ ŎƻƴƴŜǎǎƛ Ŏƻƴ ƭΩŀōƛǘŀȊƛƻƴŜΦ 

¶ S t r u t t u r e  
a l b e r g h i e r e 

¶ E d i f i c i  d i  
i n t e r e s s e  
p u b b l i c o 

R 4 R e s i d e n z i a l e . 
C o n t e n u t i  c o m m e r c i a l i . 
E s e r c i z i  p u b b l i c i ,  e s c l u s i  m o t e l ,  p a r z i a l m e n t e  
l o c a l i  n o t t u r n i  e  d i s c o t e c h e . 
A m m e s s i  c o n t e n u t i  a r t i g i a n a l i  p o c o  m o l e s t i  
ŎƻƴƴŜǎǎƛ Ŏƻƴ ƭΩŀōƛǘŀȊƛƻƴŜΦ 

¶ S t r u t t u r e  
a l b e r g h i e r e 

¶ E d i f i c i  d i  
i n t e r e s s e  
p u b b l i c o 

R C R e s i d e n z i a l e . 
C o n t e n u t i  c o m m e r c i a l i . 
E s e r c i z i  p u b b l i c i . 
A m m e s s i  c o n t e n u t i  a r t i g i a n a l i  p o c o  m o l e s t i . 
P r o d u z i o n e  d i  b e n i  a  t e c n o l o g i a  p u l i t a . 

¶ S t r u t t u r e  
a l b e r g h i e r e 

¶ E d i f i c i  d i  
i n t e r e s s e  
p u b b l i c o 

¶ c o m m e r c i 

Z D V A l b e r g h i e r o .  

A r  A r t i g i a n a t o  c l a s s i c o ,  e s c l u s e  a t t i v i t à  d i  
p r o d u z i o n e  d i  b e n i  e  s e r v i z i  s u  p i c c o l a  s c a l a . 
A b i t a z i o n e  c u s t o d e . 

 

E A P 
-  p o r t o  
-  a e r o p o r t o 

D i v e r s i .  
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3.  RETE VIARIA  /  POSTEGGI  /  PERCORSI  PEDONALI  /  PERCORSI  
C ICLABIL I  
 

La  re te  v ia r ia  cos t i tu isce  lo  sche le t ro  
dell¬organizzazione territoriale, ciĊ che tiene 
ass ieme le  d iverse  par t i ,  ma che  anche  
d i s t r ibu i sce  le  d iverse  funz ion i .  Da l la  sua  
o rgan izzaz ione  e  da i  suo i  e f fe t t i  ° in  
par t i co la re  da l le  sue  immiss ion i  ° d ipende  
in buona misura la qualitø dell¬ambiente e 
non dovrebbe perc iò  r i su l ta re  f ru t to  de l le  
con t ingenze  o  segu i re  un i camen te  es igenze 
pra t i che  o  tecnocra t i che .  Ne l  par t i co la re  
caso  d i  un  Comune  a  vocaz ione  tu r i s t i ca   
s i  ch iede  a l la  mob i l i tà  un  agevo le  accesso  
a l  te r r i to r io  e  a l l e  i n f ras t ru t tu re ,   
compat ib i le  con  l a  sua  na tu ra  res idenz ia le .  
L a  re te  v ia r i a  non  può  qu ind i  essere  
t ra t ta ta  in  modo  au tonomo ed  avere  un  
ruolo subordinato ­di servizio®, ma deve 
rappresen tare  un  e lemento  fondamen ta le  de l  
PR,  a l la  s tessa  s t regua de l le  a l t re  
component i .  
 
G ià  un  so lo  con f ron to  sommar io  con  i  
requ is i t i  m in imi  r i ch ies t i  ad  una  re te  v ia r ia  
perme t te  d i  a f fe rmare  che  quanto  Ascona 
ha  e red i ta to  e  quanto  ha  rea l i zza to  f inora  
(sa lvo  a l cun i  pecca t i  ven ia l i )  s ia  un  s is tema 
v ia r io  e  d i  t raspor to  adeguato  se  non  
ecce l len te .  
 

3.1  i l  raccordo  a l l a  re te  reg iona le ,  la  re te  v ia r i  i n te rna  
La  rea l i zzaz ione  de l le  g rand i  opere  d i  
circonvallazione stradale negli anni ¬80 / 
¬90, e in modo particolare l¬apertura della 
gal le r ia  de l  Cantonacc io  ne l la  p r imavera  
1991  ha  p rodot to  uno  deg l i  e f fe t t i  p iù  
marcati sull¬assetto territoriale del Comune: 
il  t ra f f i co  d i  a t t raversamen to  è  s ta to   
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e l imina to ,  tog l iendo  cos ì  p romiscu i tà  d i  
u t i l i zzaz ione  t ra  t ra f f i co  reg iona le  e  t ra f f i co  
loca le  e  facendo  cadere  p rob lemi  d i  
o rgan ic i tà  de l la  t rama  in te rna .  
 
Da l  pun to  d i  v i s ta  v i a r ia  Ascona  è  un  
­vicolo cieco®: tutto il traffico passa da un 
unico  snodo,  San  Ma terno ,  s ia  i n  en t ra ta  
che  in  usc i ta  (g l i  access i  da l la  co l l i na  e  
da  v ia  Losone sono  veramente  secondar i ) .  
N e  consegue  una  re te  in te rna  au tonoma,  
aderen te  esc lus ivamente  a i  b i sogn i  loca l i  e  
che  permet te  una  pene t raz ione  cap i l l a re  e  
d i  bassa  immiss ione .  I l  f a t to  che  i l  Comune 
non  s ia  d i re t tamente  a l lacc ia to  a i  s i s temi  d i  
t r a f f i co  super i o r i  (au tos t rada  ° fe r rov ia )  non  
è  da  r i tenere  un  hand icap ,  so t to l inea  anz i  
la sua condizione di ­isola®, oasi per il 
res iden te  e  luogo  d i  a r r i vo  per  i l  tu r i smo  
d i  vacanza.  
Lo  schema v ia r i o  in te rno  è  es t remamente  
e lementare  e  v iene  con fe rma to  (v .  t avo la  n °  
3 ) .  Un  nuc leo  pedona l i zza to ,  serv i to  da  
ampi  pos tegg i  per i fe r i c i ;  per  i l  te r r i to r io  
c i r cos tan te  un  ane l lo  d i  c i rco laz ione  
p r i nc ipa le  ( t ra  San  Ma terno  e  i l  cen t ro )  da l  
qua le  par te  una  re te  d i  d is t r i buz ione ,  
o rgan izza ta  in  campagna  su  un  re t i co lo  che  
ha  v ia  Muracc io  qua le  asse  p r inc ipa le  d i  
penet raz ione .  Ques to  re t i co lo  a  schema 
o t tocen tesco  ha  da to  buona  prova  d i  
funz iona l i tà  e  ha  p rodot to  per f i no  un  cer to  
o rd ine  u rban is t i co .  I  suo i  ca l ib r i ,  
sovrad i mensionati nell¬euforia degli anni ¬60, 
si  r i ve lano  ogg i  u t i l i ,  po iché  permet tono  
buone  so luz ion i  paesagg is t i che  con iuga te  
con  p rovved imen t i  d i  moderaz ione  d i  
t r a f f i co .  Ne l l a  zona  co l l i nare  dove  ta lvo l ta  
c i  sono  de i  p rob lemi  d i  perco r r ib i l i t à ,  la  
re te  r i su lta funzionante nell¬insieme, tenuto 
conto  de l l a  dens i tà  ed i l i z ia  con tenuta .  
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Questo  sempl i ce  s is tema  perme t te  una  
ges t ione  funz iona le  e  f l ess ib i le  de l  t ra f f i co ,  
che  non  necess i ta  par t i co la r i  a r t i f i c i  
( comp l i ca t i  sens i  un ic i  o .a . ) ,  ma  che  
agevo la  misure  d i  moderaz ione  innes ta te  
a t to rno  a l la  pedona l i zzaz ione  de l  nuc leo  
s to r i co .  La  r i percuss ione  d i  ques ta  ges t ione  
de l  s i s tema  v ia r i o  e  de i  co r r i spondent i  
f l uss i  d i  t ra f f i co  su l le  a ree  res idenz ia l i  è  
resa attraverso l¬attribuzione dei gradi di 
sens ib i l i tà  a  tu t te  le  zone  d i  u t i l i zzaz ione .  
 
Con  la  rev i s ione  d i  PR r i su l tano  a lcune 
r i c l ass i f i caz ion i :  
¶ Via  Muracc io  e  v ia  Fer re ra  r imangono 
­strade di raccolta®; ciĊ vale sopra t tu t to  
la  seconda,  su l la  qua le  converge  i l  
t r a f f i co  in  usc i ta  da i  quar t ie r i  d i  
campagna  che  n on va  convog l ia to  verso  
i l  cen t ro .  Ques to  ruo lo  d i  by -pass  è  
invece  abo l i to  per  v ia  Aerodromo /  v ia  a l  
Pasco lo ,  cos ì  da  non  car icare  la  zona 
R2 con  i l  mov imen to  p roven ien te  da l le  
g rand i  a ree  tu r i s t i che  e  d i  svago  ( l i do ,  
go l f ,  por to ) .  

¶ I  r imanent i  t racc ia t i  r i su l tano  tu t t i  s t rade  
d i  quar t i e re ,  come la  v i a  Mosc ia ,  
dec lassa ta  a  segu i to  de l la  nuova ga l le r ia  
a l  Cantonacc io ,  oppure  l a  v i a  G.  
Madonna, finora ­strada di collegamento 
regionale®. 

 
Le  mod i f i che  p rev is te  da l la  rev is i one  sono :  
¶ Due strade d¬accesso conseguent i  
all¬estensione della zona R2 ai Saleggi; 

¶ Due  s t rade  d i  penet raz ione  a  fondo 
c ieco ,  con  p iazza  d i  g i ro  (a l  l im i te  t ra  
R3  e  R4  i n  zona  Sasso  Bore t to  e  a l  
mapp .  1595  a i  Sa legg i ) ;  
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¶ Adeguamen to  d i  t racc ia t i  s t rada l i  su l  
sedime ex aeroporto, nell¬area lido  go l f  e  
in  v i a  De l ta .  

  
3.2  Postegg i    

I  s i s tema  de i  pos tegg i  pubb l i c i  s i  i nnes ta  
coeren temente  su l lo  schema de l la  re te  
v i a r ia  e  cor r i sponde  a l le  g rand i  ca tegor i e  d i  
u t i l i zzaz ione  ( v .  tavo la  n °  4 ) .  Ques to  
s i s tema  r i su l ta  funz ionante  e  non  necess i ta  
d i  mod i f i che  d i  p r inc ip io .  I l  p i ano  de l  
t r a f f i co  d i f f e re nz ia  pos tegg i  pubb l i c i ,  
assegnati ad un¬area precisa e solitamente 
di  p ropr ie tà  Comuna le  e  pos tegg i  ape r t i  
all¬uso pubblico,  e  non  necessa r iamente  d i  
p ropr ie tà  comuna le ,  va le  a  d i re  spaz i  d i  
sosta inseriti all¬interno di aree EAP, di cui 
ubicaz ione  e  tag l io  sono  lega t i  
all¬organizzazione dell¬area stessa. L¬offerta 
to ta le  necess i ta  d i  esse re  loca lmente  
co r re t ta ,  come hanno  d imost ra to  i  con tegg i  
effettuati nell¬ambito degli studi sulla 
moderaz ione  de l  t ra f f i co  in  campagna 
(rapporto ­valutazione del fabbisogno  d i  
posteggi nel comparto delle campegne®, ing. 
F.  A l l i ev i ,  o t tobre  2001) ,  e  c ioè :   
¶ Riduz ione :   

o  50p a l  mapp.  423  in  v ia  Muracc io .  
I l  compar to  in te ressa to  è  
su f f i c i en temen te  serv i to  ,  ment re  i l  
pos tegg io  r ipor ta to  ne l  PR uscen te  è  
poco  conv incente  com e so luz ione  
u rban is t i ca .  

¶ Inc rement i :  
o  Ca.  60p  su l  mapp.  761  lungo la  v ia  
al Pascolo, sull¬area giø predisposta 
a ques to  scopo ne l la  EAP aeropor to ,  
per  compensare  i l  d i savanzo  a  nord  
de l le  v ia  Vorame /  Fer re ra  /  
Sche l c ie .  
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o  Ca. 20p all¬interno del campo 
strada le  su  v ia  Muracc io  (mapp.  
1593) ,  a l  se rv iz i o  de i  f ru i to r i  de l l a  
passeggiata lungo l¬argine della 
Maggia .  

o  18p  (mapp.  2066)  in  loca l i t à  Beato  
P .  Berno ,  per  copr i re  i l  d i savanzo 
de l la .  Tra t tandos i  d i  a rea  bosch i va  è  
qu i  p resuppos ta  una  r i ch ies ta  d i  
d i ssodamen to ,  da  p resentare  ° 
secondo  la  Legge  su l  coord inamen to  
de l le  p rocedure  ° in  fase  d i  
adozione del PR. L¬istanza di 
dissodamen to  de l  genna io  2011  de l la  
EcoCont ro l  SA  è  a l lega ta  a l  p re sente  
rappor to .   

o  5p  (mapp .  1439)  in  v ia  Baragg ie .  
 

La  capac i tà  to ta le  de i  pos tegg i  (pubb l i c i  o  
aperti all¬uso pubblico) sul territorio di 
Ascona  r i su l ta  d i  ca .  2 '500  pos t i  a i  qua l i  
si aggiungono ca. 220 posteggi ­zona blu®, 
is t i tu i t i  p rovv isor i amente  qua le  misura  d i  
moderaz ione  d i  t r a f f i co  in  campagna.  C iò  
co r r i sponde  a  1  pos to  au to  pubb l i co  ogn i  
4 .9  ab i tan t i  ( f i ss i  +  temporane i ) ,  quo ta  
super io re  ag l i  usua l i  paramet r i .  

 
 

P o s t e g g i  p u b b l i c i  ( s t a t o :  f e b b r a i o  2 0 1 1 )   
P o s t e g g i  e s i s t e n t i :  1¬988 
P o s t e g g i  e s i s t e n t i  l u n g o  l e  s t r a d e :  1 3 9  
P o s t e g g i  M a n o r :  2 7 4  
P o s t e g g i  p r o p o s t i  c o n  l a  r e v i s i o n e  ( s a l d o )  8 5  
T o t a l e  2¬486 

 
L¬obbligo della formazione di postegg i  p r i va t i  
Ā regolato ­regolamento cantonale posteggi 
privati® (Rcpp) del 14.06.2005. Nell¬area 
pedona l i zza ta  de l  nuc leo  nuov i  pos tegg i  
sono  esc lus i ,  e  que l l i  es is ten t i  i nven ta r i a t i  
( v .  tavo la  n °  25)  possono  essere  mantenut i .  
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3.3  I  percors i  pedona l i  

Le  car rà  de l  nuc leo ,  le  sca l ina te  verso  i l  
Monte  Ver i tà ,  i l  sen t i e ro  romano e il ­giro 
del golf® fanno indissolubilmente parte del 
ter r i to r io  d i  Ascona,  in tegrandos i  ne l la  sua  
immagine  e  ne l la  sua  t rad i z ione .  P iù  
recentemen te ,  la  re te  de i  percors i  s i  è  
p ropagata  da l l a  zona  co l l i na re  verso  la  
campagna e l¬ultimo anello si Ā ch iuso  con  
la  rea l i zzaz ione  de l la  passegg ia ta  r i va - l ago ,  
una  t ra t ta  in i n te r ro t ta  t ra  i l  Cantonacc io  e  
i l  por to ,  passante  da l  lungo lago ,  con  
sbocch i  d i re t tamen te  su l la  r i va .  
Ques ta  evo luz ione  non  è  f ru t to  de l  caso ,  
ma  de l la  vo lon tà  d i  ass icurare  una  
penet r az ione  pedona le  cap i l l a re  verso  i  
l uogh i  t i p i c i  de l  te r r i to r io .  S i  t ra t ta  in  
effetti di un¬offerta molto utilizzata in 
quals ias i  s tag ione  ( i  f requenta to r i  de l  bosco  
sono s t imat i  ad  esempio  a  100 '000  ogn i  
anno) .  I  percors i  pedona l i  vengono 
parz ia lmente  a  so vrappors i  a l la  re te  v ia r ia  
e  conv ivono  con  a l t re  u t i l i zzaz ion i  (c i c l i ) ,  
per cui risulta una continuitø sull¬intero 
ter r i to r io .  
I l  p iano  de l  paesagg io  r ipor ta  i  percors i  d i  
par t i co la re  va lo re  ambien ta le ,  ment re  i l  
piano del traffico riporta l¬area 
pedona l i z za ta  e  i  percors i  pedona l i  che  
hanno  un  t racc ia to  ind ipendente  da l le  
s t rade ,  c ioè  que l l i  r i se rva t i  p reva le n temente  
a  ques to  scopo . L¬intera rete dei percorsi 
pedona l i  è  rappresenta ta  da l l a  tavo la  n°  21  
a l l ega ta  a l  p iano  de l  t ra f f i co ;  in  a t tesa  d i  
approvaz i one del piano cantonale la ­rete 
dei percorsi escursionistici® Ā ripresa dalla 
carta escursionistica dell¬Ente Turistico. 
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3.4  La re te  de i  pe rcors i  c i c lab i l i  

I l  p iano  d i re t to re  can tona le 21 i nd iv i dua  ne l le  
escurs ion i  in  b ic i c le t ta  òunõofferta turistica 

emergen te ,  impor tan te  ne l  contes to  
dellõeconomia turistica nazionale e cantonaleó,  
e  p romuove una  re te  in tegra ta  a  tu t te  le  
reg ion i  de l la  Sv izzera .  I l  Comune  d i  Ascona 
ha  pure  r i conosc iu to  da  tempo che  occor re  
assicurare l¬accessibilitø del proprio 
territorio all¬utente non motorizzato, poichā  
ciò  r ien t ra  f ra  i  suo i  ob ie t t i v i  d i  zona 
res idenz ia le  e  po iché  vede i n  ques to  
genere  d i  mob i l i t à  t ip i ca  de l  nord  un  modo 
di avvicinare un¬ulteriore segmento  tu r i s t i co .  
Essa  v iene  a t tua ta  senza  esasperaz ione ,  
permettendo cioĀ l¬utilizzazione mista delle 
strade  d i  quar t ie re .  Lungo de te rmina t i  
percors i  le  t ra t te  c i c lab i l i  sono  in tegra te  a  
p roget t i  d i  r i va lu taz ione  u rban i s t i ca  (v ia  
Locarno ,  v ia  Buonamano,  V ia  Muracc io ) .  
Ne  r i su l ta  una  re te  o rgan ica  che  s i  
agganc ia  a i  t racc ia t i  reg iona l i  ( v .  tavo la  n+ 
20)  come per  le  t ra t te  pedona l i .  I l  p i ano  
de l  t r a f f i co  r ipor ta  invece  un i camente  i  
t r acc ia t i  i nd ipendent i  dag l i  a l t r i  e lement i  d i  
t r a f f i co .  
 

3.5  Arre t ramen t i  
Ri tenu to  che  la  re te  v ia r ia  è  ne l  complesso  
conc lus a, l¬arretramento degli edifici e delle 
cost ruz ion i  accessor ie  verso  le  s t rade  e  le  
a ree  pubb l i che  è  s ta to  un i fo rmato  a  ml  
4 .00  (ml  2 .00  da i  sen t ie r i ) ,  e  non  p iù  
de f in i to  i n  funz ione  de l le  d i verse  zone ,  cos ì  
da  p r odurre un¬immagine urbanistica 
costante. L¬arretramento a valle lungo via 
Mosc ia  è  s ta to  r ido t to  a  2 .00  m,  tenu to   
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conto  de l la  r ido t ta  p ro fond i tà  de l le  parce l le  
e dell¬edificazione sotto la quota del fondo 
strada le ,  mod i f i ca  qu ind i  i n in f luen te  per  l a  
t r a t ta  panoramica .  
Sono  prev i s t i  cas i  pa r t i co la r i ,  come ind i ca to  
a l  cap i to lo  2 .4 .   
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4  LA RETE DEI  SERVIZI  PUBBLIC I  
 

4.1  Energia elettrica   (stesura  ing. Brusa  AEC,  gennaio  ¬08) 
L¬approvvigionamento in energia elettrica Ā 
curato dall¬Azienda elettrica comunale (AEC). 
Essa esercita i l  dir i tto di privativa per la 
fornitura di energia elettr ica su tutto i l  
territorio comunale, e non disponendo di una 
fonte di produzione propria, acqu ista tutta 
l¬energia occorrente a coprire il fabbisogno del 
Comune dalla Società elettr ica Sopracenerina 
(SES).  

 
Attualmente la fornitura di energia da parte 
della SES avviene nella Sottostazione di 
Losone, ed è trasportata per i l  tramite di due 
cavi a med ia tensione al Centro di 
distribuzione in Via Delta.  
Dal centro di distribuzione si dipartono tre 
l inee a media tensione che servono al 
trasporto dell¬energia in media tensione su 
tutto il comprensorio del Comune. L¬energia Ā 
trasformata in 27 cabine di tr asformazione e 
distribuita in bassa tensione all¬utenza (v. 
tavola n° 19).  

 
Con la soppressione delle l inee aeree a media 
tensione, molto soggette a perturbazioni 
atmosferiche, soprattutto estive, la continuità 
dell¬erogazione di energia ha raggiunto alto 
grado di sicurezza. I l  potenziamento della rete 
in cavo a media tensione può considerarsi per 
i l  momento concluso.  

 
La distribuzione in bassa tensione è eseguita 
quasi interamente in cavo, tramite ca. 230 
armadi di distribuzione collegati in anello e a 
mag lia.  
Rimangono da interrare due tratti  di 
distribuzione, i l  primo lungo la cantonale da  
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Moscia fino al confine con Ronco s./Ascona, 
che verrà eseguita dopo la costruzione della 
galleria tra Moscia e l¬Acapulco. Il secondo in 
Via delle Vigne in zona S. M ichele che, nel 
corso del 2008,  sarà oggetto di un intervento 
coordinato con le esigenze degli altr i  servizi 
comunali.  

 
Anche la rete a bassa tensione è di ott ima 
qualità e garantisce un alto grado di sicurezza 
nella continuitø dell¬erogazione. 
A medio te rmine non sono previsti grandi 
interventi di potenziamento della rete. Ci si 
concentra per i l  momento sui lavori di 
manutenzione e di ammodernamento di alcuni 
armadi di distribuzione e di manutenzione della 
rete dell¬illuminazione pubblica. 

 
L¬AEC sta dedicando uno sforzo non 
indifferente all¬allestimento di tutta la 
documentazione tecnica relativa alla propria 
rete.  
Grazie al progresso registrato nei sistemi 
informatici di gestione del territorio (GIS) e 
alla messa a disposizione da parte del 
geometra revisore del Comune, di una mappa 
catastale digitale realizzata secondo i criteri 
della misurazione ufficiale (MU93), l¬AEC sta 
procedendo al r il ievo sistematico del tracciato 
delle proprie infrastrutture ed alla sua 
archiviazione con elaboratore elettroni co in 
modo da ricostruire la situazione geografica (la 
topografia) della rete. Parallelamente procede 
al r i l ievo degli schemi delle cabine di 
trasformazione e degli armadi di distribuzione 
in modo da ricostruire i collegamenti tra i 
diversi elementi  e crea re in questo modo le 
connessioni logiche (la topologia) della rete di  
distribuzione.  
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La nuova legge sull¬approvvigionamento 
dell¬energia elettrica (LAEl) Ā entrata 
definit ivamente in vigore i l  01.01.2008.  
Aspetto fondamentale della nuova legge è la 
separazione contabile tra i l commercio di  
energia e l¬utilizzazione della rete per il 
trasporto (vettoriamento) della stessa.  
Con effetto al 01.10.08 tutti  i   consumatori  
con fabbisogno di energia elettr ica superiore a 
100¬000 kWh/anno potranno liberamente 
scegliere i l  loro fornitore di energia. I l  
trasporto dell¬energia eventualmente acquistata 
presso fornitori terzi dovrà comunque sempre 
transitare sulla rete di proprietø dell¬Azienda a 
cui i l  cl iente dovrà in questo caso versare un 
congruo indennizzo in  proporzione all¬energia 
acquistata.  
L¬ Azienda annovera una cinquantina di clienti 
che rientrano in questa categoria per un 
consumo annuo totale di ca. 17.5 GWh 
corrispondente al 33% dell¬energia totale 
erogata e con una cifra d¬affari di 3 Mio di 
fr.  
Come tutte le Aziende del Cantone, anche 
l¬AEC si sta adoperando per preparare la 
propria struttura aziendale ai nuovi requisit i . 
Segue regolarmente i corsi di formazione sulla 
nuova struttura elaborata da diverse 
commissioni istituite dall¬AES (Associazione 
delle Aziende Elettr iche Svizzere) e definit i  nel 
cosiddetto MMEE -CH (Modello di  Mercato per 
l¬Energia Elettrica - Svizzera). I l  concetto di 
gestione di un¬Azienda Elettrica in un libero 
mercato è completamente rivoluzionato rispetto 
a quanto un sistema monopolistico ci aveva 
da decenni abituato. La sfida è sicuramente 
impegnativa, in modo particolare per una 
piccola Azienda come la nostra.  
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4.2  Acqua potabile      (stesura  ing. Brusa  AEC,  gennaio  ¬08) 

I l  primo impianto generale per la distribuzione 
dell¬acqua potabile Ā stato realizzato da privati 
nel 1905 e riscattato dal Comune nel 1929.   
Dopo i l  r iscatto si potenziano le sorgenti in 
zona Cusorina, portando l¬erogazione a 
600l/min. e nel 1944 si pass a alla costruzione 
in zona Boscioredo del primo pozzo di 
captazione di acqua di falda. Questo 
potenziamento apporta ca. 1400 l/min in più 
alla rete di distr ibuzione, ma copre appena le 
punte estive.  

 
Nel 1954, sulla base di un piano generale di 
potenziamen to, si decide l¬avvio delle opere 
del I. periodo consistenti nel potenziamento 
della rete di distribuzione, nell¬ampliamento del 
serbatoio Signore in Croce e nella costruzione 
del pozzo verticale n.2 dotato di due pompe 
sommerse da 2000l/min ognuna.  L¬esplosione 
dell¬attivitø edilizia del periodo porta nel 1967 
all¬inizio della realizzazione delle opere del II. 
periodo, consistenti nel potenziamento 
dell¬alimentazione della rete con la costruzione 
del pozzo n. 3 con la capacità accertata di 
20'000 l/min. L e opere del III. periodo 
interessano essenzialmente l¬accumulazione, 
l¬adduzione e la distribuzione e vengono 
realizzate negli anni 1978 -81 e comportano, 
oltre al potenziamento della rete di 
distribuzione, la costruzione del serbatoio 
Croce Pedroli di 3'00 0 mc, l¬installazione di 
pompe di r i lancio nel serbatoio Croce Pedroli, 
e l¬installazione nella sede delle Aziende, di 
un impianto di telecomando.  
Nel  corso degli anni 80 si decide quindi di 
procedere alla deacidificazione dell¬acqua  di 
falda mediante la  costruzione, con un  

  



 69 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  



 70 

investimento di 4,5 Mio di fr., di un impianto 
di filtraggio. L¬acqua di falda vien fatta fluire 
su un letto di materiale granuloso, l¬®idrofite  
Ca®, che combinandosi con l¬anidride carbonica 
l ibera in eccesso, dà origina al carbonato di 
calcio.  
Malgrado le opere di r isanamento realizzate 
nel 1973 al pozzo 1 e nel 1965 al pozzo 2, 
all¬inizio degli anni 90 i due impianti danno 
segni di vetustà.  Si decide pertanto di 
mettere fuori serv izio i due pozzi costruire un 
nuovo pozzo, i l  pozzo 4,  con una portata 
massima di 67 l/sec. La creazione del pozzo 
4 è anche necessaria per quale pozzo 
ausil iario e supplementare al pozzo 3 per gli 
interventi di manutenzione di quest¬ultimo. 

 
Con la reali zzazione di quest¬ultima opera, 
l¬approvvigionamento di acqua potabile per il 
comprensorio del Comune è garantita, 
sicuramente anche per un periodo superiore a 
quello fissato per l¬attuazione del PR. Le 
riserve di approvvigionamento ci permettono 
inoltre d i rifornire a Losone l¬acquedotto 
comunale di Locarno e, con una condotta di 
adduzione definit iva che collega i l  nostro 
Serbatoio Mulino del Brumo con i l  Serbatoio 
Novella, l¬acquedotto di Arcegno. 
Nel corso del 2008 verrà inoltre realizzata una 
condotta a naloga per alimentare, in caso di 
necessitø,  l¬acquedotto di Ronco s/A. 

 
Anche la rete di distribuzione può considerarsi 
completa. Rimangono in sospeso alcune opere 
di r isanamento in via Albarelle e nella salita 
della Ruga.  
Per l¬ACAP Ā prevista la posa della rete di 
distribuzione in ghisa dutti le e degli  
al lacciamenti privati f ino al confine delle 
diverse proprietà.  
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Nel corso del 2005 si è portato a termine i l  
progetto di ristrutturazione dell¬impianto di 
telecomando e di telesegnalazione, oramai 
vetus to dal punto di vista degli organi di  
misura e dell¬elettronica di trattamento e di 
trasmissione dei dati.  
In sospeso per i l  momento i l  progetto di 
risanamento e di potenziamento dell¬impianto di 
adduzione dalle sorgenti al serbatoio del 
Mulino del Brumo.  

 
Analogamente a quanto sta realizzando l¬AEC, 
anche l¬ACAP dovrø in un prossimo futuro 
dedicare sforzi non indifferenti per raccogliere 
ed informatizzare tutta la documentazione 
tecnica relativa alla propria infrastruttura.  
Dovrø essere iniziata un¬analisi di quanto 
esistente a l ivello cartaceo e di quanto ancora 
da ri levare, per presentare i l  credito 
necessario al CC.  

 
4.3  Smaltimento delle acque  (stesura studio ing. Andreotti & Partners 

SA, stato: 18.06.08)  
I l  perimetro PGS del 09.11.07 e la rete delle 
canalizzazioni comunali e consort i l i  di cui al la 
tavola nr. 24. Forniscono un quadro generale 
delle rete delle canalizzazioni comunali di  
Ascona. I l  succitato piano è stato elaborato su 
base cartografica MU 93 in accordo con i l PR 
in vigore approvato dal C.d.S. i l  23.12.1987.  
 
Come si può evincere dagli att i  di PGS del 
Comune di Ascona, i l  concetto di smaltimento 
è in parte a sistema separato (buona parte 
della zona coll inare, i l  nucleo del Borgo, le 
zone gravit anti su stazioni di pompaggio e le 
zone gravitanti su collettori consorti l i  che non 
passano più nel bacino di chiarif icazione BCP) 
ed in parte a sistema misto con infi l trazione 
(zona pianeggiante del delta e le zone con  
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collettori che si  immettono nel B CP).  
I l  concetto di smaltimento del territorio urbano 
di Ascona ebbe origine agli inizi degli anni 
¬70 nell¬ambito di lavori consortili. 
 
Il grado di estensione e la completezza della 
rete attuale delle canalizzazioni permettono uno 
sviluppo edificatorio s u tutto i l comprensorio 
delle zone edificabil i .  
 
Restano da completare alcuni tronchi in 
relazione al concetto di smaltimento definito 
nell¬ambito della realizzazione delle opere del 
CDS. Si tratta in realtà di  r isanamenti al lo 
scopo di separare i l  più pos sibile le acque 
meteoriche da quelle luride che vengono 
convogliate verso le pompe consorti l i .  Dette 
completazioni sono relative al ­Tronco 
Collinetta IV e alla Zona San Michele®. 
Il r isanamento / sistemazione della zona 
­Gabriella® (vedi relazione tecnica del PGS a 
pagina 14) ed il tronco ­confine Ronco ° 
Moscia® sulla strada cantonale, sono 
subordinati agli sviluppi futuri in riferimento 
alla galleria per l¬aggiramento del tratto 
stradale ­Moscia-Acapulco®. 
 
Per quanto concerne eventuali future piccole 
es tensioni di zone edificabil i  ai margini degli 
attuali confini di PR (per esempio Terreni al la 
Maggia, ma anche altre zone), per 
l¬allacciamento dei fondi alle canalizzazioni si 
possono facilmente trovare delle soluzioni 
senza stravolgere né i l  concetto di smaltimento 
del PGS, né la rete fognaria del Comune.  
 
I l  collettori ed i pozzetti comunali necessitano 
di alcuni interventi di r isanamento puntuali al 
f ine di garantire una corretta evacuazione delle 
acque e quindi evitare intasamenti, cedimenti   
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strutturali improvvisi ed infi l trazioni indesiderate 
di acque (acque chiare) nei collettori per 
acque luride o miste.  
 
Per le zone adiacenti al lago, del delta e del 
nucleo, quando i l  lago si alza oltre la quota 
196.00 m.s.m. sorgono localmente problemi 
d¬evacuazione delle acque meteoriche, i  
collettori vanno in rigurgito f ino alla quota del 
lago ed i pozzi perdenti si saturano per 
l¬innalzamento della falda. Durante questi 
periodi non sono da escludere anche 
inconvenienti relativi al lo smaltimento delle 
acque luride per i problemi d¬infiltrazione di 
cui sopra.  
 

4.4  Diversi  
 Rete telefonica. L¬intera zona urbanizzata Ā 
coperta dalla rete Swisscom, che a media 
scadenza non necessita di  ulteriori impianti.  
 
Rete distribuzione di gas naturale per 
riscaldamento e produzione di energia. Una 
compagnia privata ha progettato la 
realizzazione di una rete estesa su tutta la 
zona edificabile del Comune. Un primo tronco 
Ā in esecuzione nell¬ambito dei lavori di 
urbaniz zazione al Prø di Vizi. L¬erogazione del 
gas naturale avverrà con la costruzione di una 
condotta di prolungamento del metanodotto 
esistente Lugano - Piano di Magadino.  
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5  LE RAPPRESENTAZIONI GRAFICHE  
 
 

I l  Pr è composto dalle seguenti  
rappresentazioni grafiche:  
 
5.1  Piano del paesaggio  

 
5.2  Piano delle zone  

 

5.3  Piano del traff ico e degli  EAP, con 
allegate le tavole:  
Á Rete dei percorsi  pedonali e dei 

sentieri escursionistici  
Á Rete dei percorsi  ciclabil i  

 
5.4  Piano particolareggiato del nucleo 

tradizionale, con la tavola ­comparti® con 
l¬area pedonalizzata 
 

5.5  La tavola ­gradi di sensibilitø® 
5.6  La tavola ­Inventario degli edifici situati 

fuori dalla zona edificabile® e relative 
schede  

5.7  Le tavole indicative dei servizi  tecnologici:  
Á Schema delle rete di  acqua potabile  
Á Schema della rete elettr ica  
Á Schema del piano generale di 

smaltimento delle acque  
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6  LE NORME  
 

Dal profi lo del contenuto le norme di PR non 
hanno subito modifiche sostanzial i,   essendo 
l¬impianto funzionante nelle grandi linee, 
soprattutto dopo le correzioni e completazioni 
effettuate nell¬ambito di diversi pacchetti di 
varianti. Nuovi a l ivello di normativa sono la 
rinuncia all¬indice di sfruttamento e 
l¬introduzione di limitazioni alla residenza 
secondaria. Le disposizioni di zona rimangono 
di principio inalterate , per cui la maggior parte 
dei cambiamenti nell¬apparto normativo consiste  
in  affinamenti  di t ipo qualitativo, nonché  in   
r i tocchi  imposti dal diritto superiore o dalla 
giurisprudenza.  
Nozioni e regole entrate a far parte dell¬uso 
quotidiano (azzonamenti, parametri , distanza tra 
edifici, ecc.) non sono state rimesse in 
discussione anche quando in talune occasioni 
se ne era presentata l¬opportunità , così da 
assicurare continuità del diritto e una 
terminologia acquisita.  
Più importante invece è la rielaborazione 
redazionale. Tutto quanto già regolato da altre 
leggi è stato  sfol t i to mediante abbandono o 
rinvio  ai testi originali, mentre le norme 
generali sono state riorganizzate per 
argomento. Le disposizioni di zona sono state 
rese più schematiche per una più agile 
consultazione.  
Un significativo rimaneggiamento c¬Ā stato per 
le norme del nucleo, ora integrate nelle norme  
generali:  qui  si  sono messi maggiormente in 
evidenza gli obiettivi pianificatori principali, 
senza tuttavia alterare l¬intelaiatura di fondo e 
dove alcuni parametri di dif f ici le applicazione 
sono stati per fezionati in seguito all¬esperienza 
di 15 anni.  
E¬ stato pure abolito il vecchio articolo  
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concernente i ­siti e paesaggi pittoreschi 
protetti dal Cantone®, non trattandosi di una 
zona protetta con conseguenze dirette d¬ordine 
materiale, bensì di un disp ositivo formale che 
stabil isce la competenza della specif ica 
commissione cantonale  ad esaminare progetti.  
 
Le motivazioni o i commenti qui di seguito 
esposti r iguardano unicamente a nuove 
disposizioni o modifiche  r ispetto alla vecchia 
norma.  

 
Disposizioni introduttive  

Qui viene precisato i l  campo di applicazione 
del PR,  che si estende a quanto di 
competenza del Comune e  che ha effetto 
soltanto sulle zone edificabil i  ( in questo senso 
le norme del PR sono nient¬altro che delle 
norme edil izie): la citazione degli altr i  comparti 
di territorio (bosco, superficie agricola, acque) 
si l imita quindi solo al caso di costruzioni o 
distanze.  
L¬art. 3 introduce  definizioni  più precise per 
le uti l izzazioni previste nelle diverse zone, così 
da derimere problemi di interpretazione, in 
particolare:  
Á Le uti l izzazioni compatibil i  con la zona 

residenziale. Un allegato espone una 
casistica.  

Á La definizione di contenuti commerciali.  
Á La definizione di contenuti  artigianali, 

compresa la nozione di  protezione dalle 
immissioni (concetto di molestia), che 
rappresenta i l  criterio selettivo per 
l¬ubicazione di piccole attivitø produttive 
all¬interno della zona residenziale, utilizzato 
tenen do conto della natura residenziale del 
Comune. Un allegato espone la casistica.  

Á Esercizi pubblici: locali notturni sono 
ammessi nel nucleo e nelle aree a nord di  
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via al Pascolo; motel solo nella zona RC.  
 
Disposizioni generali  

E¬ il ­regolamento edilizio® che fissa quei 
parametri che la LE lascia aperti 
all¬apprezzamento del Comune.  

 
Uti l izzazione dei fondi (art.  5)  

 E¬ la norma generale riguardante lo 
sfruttamento dei fondi. Abolito l¬i.s., 
l¬utilizzazione dei fondi Ā regolata da i.o., n° 
dei piani, altezze e distanze, parametri che 
sono precisati nelle disposizioni delle singole 
zone.  
Di fronte al timore che l¬assenza di qualsiasi 
limitazione della SUL porti a uti l izzare ogni 
spazio disponibile e quindi all¬incremento della 
speculazione edilizia e a un¬architettura 
banalizzata, si introduce l¬obbligo di assicurare 
una quota minima di 15 % di spazi aperti 
(balconi, logge, portici, ecc¤) sull¬ingombro 
totale fuori - terra ammesso per gli  edif ici.  
 I l  divieto di util izzazione a fini abitativi dei 
locali sotterranei  vuole evitare la sovra -
uti l izzazione degli  edif ici mediante lo  
 sfruttamento  sotterraneo. La precisazione è 
opportuna, visto che le disposizioni cantonali 
di igiene del suolo e dell¬abitato sono  
 nel frattempo state abrogate. Non si vietano 
invece attività lavorative  nei locali sotteranei  
( laboratori, ecc ¤), sempre piđ diffuse in 
presenza di ambienti chiusi e  cl imatizzati.  
La revisione mantiene le quote massime di 
i .o. per ogni zona, salvo nel la zona RU2 
(ridotta da 30% a 25% per l¬assenza dell¬i.s.) 
e nella zona RC (dove passa a 25% a 30%, 
adattandosi a lla situazione di fatto).  
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Distanze (art. 6)  
Tutte le disposizioni sulle distanze (dall¬area 
pubblica, dai confini, tra gli edif ici)  
concernenti sia gli edif ici principali come pure 
gli accessori,  gl i  accordi tra privati,  i 
supplementi, ecc. sono state raccolte in un 
unico articolo.  
1.  Ritenuto che la re te viaria è nel complesso  
conclusa, l¬arretramento degli edif ici ( incluse le 
costruzioni accessorie e sotterranee) verso 
l¬area pubblica Ā stato uniformato a ml 4.00 
(ml 2.00 dai sentieri), e non più definito in 
funzione della zona, così da produrre 
un¬immagine urbana costante. Poichā Ā 
nell¬interesse pubblico assicurare un minimo 
ordine urbanistico, è precisato che 
l¬orientamento principale degli edifici dovrø, 
quando ciĊ Ā possibile, adeguarsi all¬area 
pubblica. L¬arretramento per costruzioni 
sotterranee è stato portato a 1 ml, con 
possibil i tà di deroga in casi giust if icati.  
2 .E¬ confermato il valido principio che fissa le  
distanze  dell¬edificio dal confine del fondo in 
funzione della sua altezza (e non della zona 
in cui si trova), ciò che rende uti l izzabil i  
anche fondi dalle dimensioni disagevoli e che 
riduce al minimo gli spazi residui. 
Sopraelevazioni successive di un unico piano  
sono evidentemente ammesse unicamente per 
edifici esistenti prima dell¬introduzione del PR 
nel 1987. I l supplemento per maggior 
lunghezza di facciata è stato abolito. Pure 
abolita la distanza verso i fondi privati per 
costruzioni sotterranee (finora ml 0. 80) e 
piscine  non coperte (f inora ml 1.50), 
conformemente al la LE.  
3 .La deroga alla distanza minima tra edifici è 
possibile solo nel nucleo o nell¬ambito di 
progetti di un insieme di edifici (piano di 
quartiere) e presuppone l¬accordo del  
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Municipio. Si  tratta di una misura ragionevole, 
applicabile ad esempio nel caso di vicinanza 
tra spazi di servizio di edifici separati. Finora 
° per ottenere i l  medesimo effetto ° questa 
situazione veniva elusa artif icialmente mediante 
la formazione di corpi secondari di 
congiungimento (pensil ine, ecc..).  
4 .Accordi fra privati per una diversa 
ripartizione delle distanze da confine non 
necessitano dell¬approvazione dell¬autoritø, che 
si l imita a prenderne nota, provvedendo 
all¬iscrizione sul registro degli indici. In 
par ticolare la costruzione in contiguità non può 
essere vietata 22 (questo divieto, f inora previsto 
per le zone RU2 eR2, è stato abolito e 
sostituito con una lunghezza massima 
dell¬edificio nella zona RU2). 
5 .Verso gli edifici esistenti prima dell¬adozione 
del  PR che si trovano in contrasto con le 
distanze prescritte, deve ora essere rispettata 
solo la distanza da confine 23.  
6 .Alla distanza dal bosco (art. 6.6) è stata 
integrata la nozione di sicurezza delle 
costruzioni, così da offr ire al Comune un 
criterio di valutazione nel caso di deroghe.    
Infine la nozione di lunghezza massima di 
facciata è stata abolita, salvo che per la zona 
RU2.  

 
Altezza degli  edif ici e dei locali,  tett i (art. 7)  

L¬articolo formula in modo piđ chiaro il modo 
di misurare l¬altezza degli edifici nei fondi 
pianeggianti (v. anche art. 10),  in particolare 
­a partire da dove® viene misurata, e precisa 
che terrapieni di l imitate estensioni sono 
compresi nell¬altezza dell¬edificio. Pure 
precisato i l  modo di co mputo dei supplementi   

  

                                                           
22

 sentenza TRAM 26.06.02 
23

 i l  testo precedente prevedeva i l  mantenimento del la distanza minima f ra edi f ic i ,  c iò che è 
stato r i tenuto ant icost i tuzionale;   v.   Scolar i ,  commentar io ,  n°  1171 
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alle altezze (rispetto al terreno naturale o a 
quello sistemato).  Sono state introdotte inoltre 
le disposizioni relative ai fondi compresi 
nell¬area soggetta a pericolo di esondazione. 
L¬indicazione del nÈ di piani abitabili vale 
cumulativamente all¬altezza degli edifici, salvo 
per i l  nucleo e per la zona RC (dove si f issa 
unicamente l¬altezza dell¬edificio). 
Nella fascia col l inare (zone R2C e R3C) i l  
modo di misurare l¬altezza degli edifici viene 
definito in deroga all¬art. 40.2 LE cosĄ da 
impedire di fatto la realizzazione delle 
cosiddette costruzioni a gradoni.  
Caduto l¬i.s., vengono introdotte disposizioni 
(altezza minima dei locali,  profi l i  delle 
coperture) che impediscono la formazione di 
piani supplementari oltre a quell i  concessi per 
ogni zona. Si tratta di misure del resto 
opportune visto i l  recente proliferare di tett i  a 
botte oppure della formazione di spropositati 
abbaini o squarci del tutto estranei alla nostra 
architettura (questo trend risulta dalle 
disposizioni dell¬art. 44 RLE, secondo cui 
sottotetti  di dimensione inferiore ai 2 /3  del 
piano tipo non sono considerati piani abitabil i , 
e permettono  di aggirare le disposizioni sul 
numero dei piani degli edif ici).  
Per volere del C.C. con l¬adozione si sono 
introdotte precisazioni relative ai pannell i  
solari, con riserva evidentemente delle 
disposizioni speciali del nucleo.  

 
Costruzioni accessorie (art. 8)  

Le costruzioni accessorie non vengono più 
incluse nel computo della lunghezza della 
facciata, qualora attigue all¬edificio principale24.  
Le piscine coperte non sono più considerate 
costruzioni  accessorie.  

 

                                                           
24

 v .  Scolar i ,  commentar io  n° 1200 
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Aree di svago per bambini (art. 9)  
Viene mantenuta la disposizione finora in 
vigore, come deliberato dal C.C. al momento 
dell¬adozione.  

 

Sistemazione del terreno (art. 10)  
Si distingue tra terreni in piano e in 
pendenza.  
Si conferma i l  principio che la morfologia dei 
fondi pianeggianti non  può essere alterata 
rispetto alla quota originale, per cui terrapieni 
di l imitate estensioni sono ammessi, ma 
vengono conteggiati nell¬altezza degli edifici. 
Per i terreni in pendenza è adottato i l  
principio che òla sistemazione deve rispettare 

lõandamento naturale del terrenoó.  
Nella formulazione dell¬articolo, il C.C., con 
l¬adozione, ha preferito riprendere il testo 
finora in vigore.  

 
Abbuoni (art.  11)  

La concessione di abbuoni (i.o. e altezza 
dell¬edificio) a strutture alberghiere  qualitative 
tradizionali e a edifici di interesse pubblico,  
f inora l imitata a taluni comparti, viene ora 
estesa praticamente a tutte le zone (salvo 
nucleo, ZDV e Ar). L¬abbuono all¬i.o. per 
alberghi almeno a 3 stelle è stato 
incrementato a 30% al momento  dell¬adozione 
da parte del C.C. Infrastrutture complementari  
non vengono conteggiate nell¬i.o., riservata 
comunque la quota minima di area verde di 
cui all¬art. 27. E¬ concesso un supplemento di 
altezza  degli edif ici  alberghieri  in 
considerazione delle necessità di impiantistica 
(cl imatizzazioni),  mentre non si l imita la 
lunghezza di facciata prevista nella zona RU2, 
considerata la t ipologia delle strutture 
alberghiere o a destinazione pubblica.  
Nel caso di elusione dalle f inali tà della norma 
è stata introdotta una sanzione pecuniaria. 
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Sono abolit i  gl i  abbuoni per appartamenti a 
pigione moderata.  

 

Piano di quartiere (art. 13)  

I l  piano di quartiere viene riproposto alle 
seguenti condizioni:  

Á Ammesso in tutte le zone del piano (fino ra 
solo R2 / R3 / R4 / R5 / RC5.  

Á L¬applicabilitø viene estesa su fondi di 
almeno 6'000 mq e ° nuovo ° 3'000 mq nel 
nucleo (si tratta delle dimensioni usuali in      

 Svizzera)  

Á Precisazione del contenuto minimo degli 
elaborati tramite i l  r i ferimento alla 
definizione della norma SIA 102.  

Á Abolizione degli abbuoni f inora praticati. Per 
promuovere un¬architettura di qualitø si 
ammettono tuttavia movimenti  volumetrici  
interni al piano, tramite possibil i tà di deroga 
su altezza e distanza di edifici , a parità di 
quantitø edificatoria. La deroga sull¬altezza 
degli edif ici vale comunque solo a un 
massimo di 1 piano supplementare, come 
richiesto dal C.C. al momento dell¬adozione.  

Á Valutazione del piano di quartiere da parte 
di una commissione sp eciale, designata dal 
Municipio, i l  cui preavviso è vincolante.  

I l  piano di quartiere è obbligatorio nei 
comparti segnalati .  L¬approvazione del piano 
di quartiere è in sostanza una l icenza 
preliminare che segue la medesima procedura 
della domanda di costruzione (art.  56.3 
LALPT). Essa mantiene però validità per tutta 
la durata del PR (art. 21 RLALPT). Nel caso 
di elaborazione di varianti successive possono 
essere rimesse in discussione solo le parti 
oggetto di modifica.  
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Util izzazione della destinazione residenziale  (art. 13 bis ) 
Nuova disposizione, introdotta con la revisione 
del PR su sollecitazione della Comm. PR ed 
elaborata assieme ai servizi cantonali e con i l 
contributo dell¬avvocato L. Anastasi.  
I commenti e le precisazioni ai singoli cpv. 
dell¬articolo sono dell¬avvocato Anastasi.  

 

Nota ad 1):  
Il riferimento allõeconomia domestica non ¯ in 
grado di prevenire lõelusione della norma. Come 
possono avere domici l i separati, i coniugi possono 
anche avere economie domestiche separate (cfr. 
H ENRI DESCHENAUX /P AUL H ENRI STEINAUER /  

M ARGARETA BADDELEY,  Les effets du mariage, Berna 
2000, pag. 102 nota 6 con r iferimento a DTF 123 I  
289/293). Tanto vale a questo punto fare 
r iferimento al solo domicil io.  
Si potrebbe prescrivere che entrambi i coniugi (o 
conviventi, partner registrati e chi più ne ha più ne 
metta) abbiano domici lio nel comune, ma non ne 
vedo la necessità.  
La coppia che domici l ia la moglie ad Ascona, ma vi 
r isiede solo per le vacanze, può c omunque essere 
presa in castagna, controllando se la signora dimora 
effettivamente ad Ascona con lõintenzione di 
stabilirvisi durevolmente (art. 23 CC; basta 
chiederle di produrre lõelenco dei collegamenti 
dõantenna del suo cellulare negli ultimi sei mesi é. 
sarà un gioco constatare che era sempre oltralpe).  
Ho aggiunto un corollario speculare tanto per la 
chiarezza.  
 
Nota ad 2):  
Mi sembra pi½ chiaro limitare lõapplicazione della 
norma ai casi in cui vengono formate nuove unità 
abitative. Dovrebbe essere questo i l cr iterio 
discriminante e non lõimportanza della 
trasformazione. Il germanico che trasforma lõattico 
in cui trascorre le  vacanze ad Ascona  (in un 
condominio con 6 residenze secondarie) non 
dovrebbe essere costretto a portarvi i l domici lio o 
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ad affit tar lo ad un domicil iato soltanto perché vi 
investe una decina di milionié 
E poi già che parliamo di unità abitative evitiamo d i  
parlare di appartamenti. Si arr ischia di suscitare 
l0impressione che si tratti di due cose diverse.  
La r icostruzione è per principio una nuova 
costruzione. Questa ipotesi potrebbe anche essere 
tralasciata. Tanto non capita quasi mai che qualcuno 
demolisca un edificio per r icostruirne uno identico.  
Non mi esprimo sulla percentuale minima, 
estremamente bassa, di residenze primarie, 
contraria al le indicazioni della scheda di PD  

   
I l  proposto obbligo di notif ica di ogni cambio 
di destinazione tramite l icen za edil izia non è 
stato accolto dal C.C. in sede di adozione, 
poiché ha ritenuto che tale disposizione 
potesse ingigantire i l  lavoro burocratico e 
rallentare attività private (contratti  di locazione 
o vendite).  
Nota ad 3) :  ora abol i to  
È qui che si gioca la par t i ta.  Se UT e control lo abi tant i  
lavorano in s intonia ed in modo ef f ic iente,  può funzionare.  
Ho aggiunto che è appl icabi le la procedura d i not i f ica,  
perché la domanda deve essere pubbl icata, ma non 
trasmessa al  Dipar t imento del  ter r i tor io ( la pubbl ic azione è 
importante soprattutto allõinterno dei condomini ).   

 
Nota ad 4)  Ą ora  ad 3 ) 
Ho r i formulato la norma, mantenendone i l  senso.  Sul la 
sospensione dellõerogazione dellõacqua e della corrente 
elettr ica cfr .  RDAT 1985 n.  70; A DELIO S COLARI ,  
Commentar io, I I .   
ed. ,  Cadenazzo 1996,  ad ar t .  43 LE n.  1290.   

I l  C.C. ha comunque riformulato i l  capoverso 
concernente l¬inosservanza della norma.  

 
Not e ad 5) Ą ora ad 4)  
La deroga serve a r isolvere situazioni part icolari,  
quanto lõinteresse allõapplicazione della norma 
secondo il testo non giusti f ica i l sacrif icio imposto 
al singolo amministrato.  
Se i l legislatore prevede le ipotesi in cui la deroga 
può essere concessa, si è in presenza di un regime 
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giuridico secondario, che vincola lõamministrazione 
(A DELIO SCOLARI ,  Diritto amministrativo, parte 
generale, 2. ed., Cadenazzo 2002, n. 790 seg.).  
Questa disciplina mi pare preferibi le, poiché le 
situazioni che a mio avviso possono giustif icare una 
deroga sono soprattutto le due ipotesi che ho 
r itenuto. Entrambe riconducibi li al cambiamento 
della situazione personale del proprietario che nello 
stesso  tempo è anche utente.  
Ve ne potrebbero comunque essere altre, meno 
evidenti. Ad esempio, lõuso come residenza 
secondaria di una residenza pr imaria che i l 
proprietario/utente lascia ai f igli,  senza cederne la 
proprietà.  
Si potrebbe quindi anche aggiunger e una clausola di 
deroga generale:  
¶ in altr i casi di r igore.  
Va debitamente considerato che questa ulteriore 
eccezione, di natura indeterminata, può prestarsi 
ad abusi.  
I l  C.C. ha completato i l  capoverso con i l  
punto 3 che tiene conto del caso di gravi 
d iff icoltà f inanziar ie del proprietario, in uso già 
in altr i  Comuni.  
 
Tutela dei diri tt i  acquisit i  

 
Si è rinunciato a precisazioni r iguardanti la 
garanzia del mantenimento delle situazioni 
precedenti (residenze primarie o residenze 
secondarie esistenti prima dell¬entrata in vigore 
della norma), vale a dire la tutela dei diritt i  
acquisit i .  
 
A questo prop osito l¬avv. L. Anastasi annota: 

 
A differenza di analoghi ordinamenti di altr i  
comuni, la norma non prevede lõobbligo di destinare 
a residenza primaria le unità abitative uti l izzate 
come residenza secondaria in caso di vendita 
(al ienazione).  
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Spesso queste disposizioni contraddicono infatti  la 
garanzia costi tuzionale della proprietà (art.  26 
Cost.), intesa come tutela delle situazioni acquisite.  

 
La situazione del proprietario di unõunit¨ abitativa 
utilizzata come residenza secondaria è di principio 
prot etta. Privo di rilievo ¯ il fatto che lõunit¨ 
abitativa venga uti l izzata dal proprietario stesso o 
da terzi ai quali ¯ stata data in locazione. Lõuso 
dellõunit¨ abitativa come residenza secondaria ¯ 
tutelato in quanto tale.  

 
Se lõunit¨ abitativa cos³ utilizzata non r ientra nei 
parametri prescritt i,  ovvero se non r ispetta le 
proporzioni fra residenze primarie e residenze 
secondarie stabi li te per la zona, i l  r ipr istino di una 
situazione conforme al dir it to non è di principio 
escluso. Un simile intervento dev e comunque essere 
giustif icato da un preponderante interesse 
pubblico.  

 
Lõalienazione dellõunit¨ abitativa non costituisce di 
per sé un fatto r i levante suscettibi le di 
giustif icare un r iprist ino. Decisivo ai f ini della 
qualif ica del t ipo di uti l izzazione è infatti i l  
domicilio dellõutente. I rapporti di propriet¨ 
sullõoggetto sono di principio irrilevanti.  
Non appare dunque congruente con lõimpostazione 
della discipl ina sulle residenze secondarie legare i l 
r ipr istino al cambiamento  
del proprietario. Non si vede ad esempio  
perch® lõacquirente di un appartamento dato in 
locazione ad un inquilino che lõutilizza come 
residenza secondaria dovrebbe essere costretto a 
cercarsi un inquil ino domici liato o ad uti l izzarlo in 
proprio come residenza primaria.  
I l r ip r ist ino va dunque semmai legato al 
cambiamento (del domicilio) dellõutente e non a 
quello del proprietario.  
In caso di situazioni difformi, resta comunque 
molto problematico, dal profi lo pratico, r iuscire ad 
imporre effettivamente i l r ipr ist ino al proprie tario 
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di unõunit¨ abitativa utilizzata come residenza 
secondaria, quando non võ¯ alienazione, ma semplice 
cambiamento del locatario e nemmeno i l nuovo 
r isulta domici l iato nel comune.  

 
 
Fondi esposti  al  pericolo di caduta sassi (art.  15)  

Sono descritte le condizioni di edif icazione per 
i fondi inclusi nei comparti di pericolo basso 
e medio. L¬approvazione dei perimetri delle 
aree pericolose segue una procedura separata 
del PR.  

 
Aree soggette a pericolo di esondazione del lago (art.  16)  

Il PR riporta a titolo indicativo l¬area a 
pericolo di esondazione entro i l perimetro che 
corrisponde alla quota 198.00 m /sm, desunta 
dalle analisi del r ischio e della frequenza 
elaborate dal Cantone.  
Le misure di protezione nei fondi interessati 
sono di c ompetenza dei proprietari. Tuttavia la 
norma pone dei suggerimenti relativi all¬uso 
dei fondi e offre corrispondenti compensazioni. 
Dove invece Ā toccato l¬interesse pubblico 
(p.es. nel caso di r ischi di fuoriuscita di 
carburante) la norma impone delle m isure 
costruttive obbligatorie.  

 
Paesaggio  Per quanto retto dal diritto federale o 

cantonale (zona forestale, agricola, inventari, 
componenti naturalistiche, protezione dei pozzi 
di captazione) la norma rinvia ai testi 
legislativi originali.  

 
Zona forestale  (art. 18)  

I l  l imite del bosco a contatto con la zona 
edificabile, accertato definit ivamente, viene 
riportato nei piani. Modifiche sono possibil i  
solo tramite dissodamenti. E¬ mantenuto 
inalterato i l  principio del PR uscente secondo 
cui, in caso di dissoda mento lungo i l  l imite 
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del bosco a contatto con la zona edificabile 
approvato dalla competente autoritø, l¬area 
liberata dal bosco viene occupata 
automaticamente dalla zona adiacente e ciò al  
f ine di evitare una variante di PR.  

 
Zona agricola (art. 19)  

All¬interno della zona agricola è precisata 
l¬area prevista per la coltivazione a vigna, 
facoltà, questa, lasciata alla competenza dei 
PR comunali.  

 
Zone di protezione della natura (art. 22, 23 e 24)  

Si tratta di disposizioni di protezione dei 
contenuti naturalistici sul territorio, strutturate 
secondo i l ivell i  di importanza federale, 
cantonale o locale e  r iportate conformemente 
alla legge cantonale sulla protezione della 
natura del 12.12.01.  
Ritenendo che nelle disposizioni relative alle 
zone di import anza locale mancassero 
­contenuti e obiettivi di tutela e valorizzazione ®, il 
C.C., con l¬adozione, ha definito con maggior 
precisione gli scopi delle ZPNL introducendo 
l¬obbligo di elaborare piani di gestione con 
adeguata segnaletica sul territorio.  
 

Protezione dei beni culturali  e archeologici  (art.  25)  
La protezione dei beni monumentali di 
interesse locale è stata estesa ad alcuni 
oggetti di interesse locale (tra cui le cappelle 
e singoli oggetti del periodo cosiddetto 
razionalista), e completata con  l¬introduzione di 
­zone di protezione di edifici o comparti 
originali® (perimetri di rispetto) a seguito della 
nuova legge sulla protezione dei beni culturali 
del 13.05.1997.  
Tutelate sono ora anche le zone di interesse 
archeologico.  
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Alberatura protetta (inventario) (art.  26)  
Strumenti più precisi e obbligo di monitoraggio 
introdotti dal C.C. al momento dell¬adozione.  
 

Area verde (art.  27)  
Fascia verde lungo le strade (art.  28)  

Per evitare l¬asfaltizzazione delle proprietà la 
quota da mantenere a verde della superficie 
totale è stata portata a 35% (finora 25%), 
incluso le ­fasce verdi®. 
L¬iscrizione nell¬inventario alberatura protetta va 
notif icato al proprietario.  

 

Edifici fuori  dalla zona edificabile (art.  31)  
Gli edifici fuori dalla zona edificabile sono 
stati inventariati conformemente al le disposizioni 
legislative.  
La nozione di ­zona senza destinazione 
specifica® Ā stata abolita dalla norma, poichā 
inammissibile (v. Scolari, Commentario no. 
241a).  

 
La z ona edificabile  L¬ordinamento delle zone edificabili Ā stato 

completato con quelle nozioni di uti l izzazioni 
f inora mancanti (uso commerciale, artigianale 
ecc.) ed in compenso l iberato da quelle 
disposizioni già regolate in altr i  capitol i  (es. 
disposizioni  su supplementi per terreni in 
pendenza, questioni di arretramento, ecc.).   
Fra le modifiche apportate la più importante è 
sicuramente la rinuncia all¬i.s. Dimostrato25 che 
per il controllo dell¬edificazione siano sufficienti 
i.o . / altezza / distanze / disposizioni 
concernenti la superficie verde, non si vede la 
necessità di tenere in vita un ulteriore 
parametro, fonte di confusione e di diff ici le 
controllo. La nozione di i .s. ° o meglio ancora 
la SUL ° potrà continuare a esister e come 
strumento ­di servizio® per le necessitø 

                                                           
25

 ǾΦ ǊŀǇǇƻǊǘƻ άƳƻŘƛŦƛŎŀ ŘŜƛ ǇŀǊŀƳŜǘǊƛ Řƛ ŜŘƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜέΣ ŀƭƭŜƎŀǘƻΦ            
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amministrative (dimensionamento delle 
infrastrutture, canalizzazioni, EAP, ecc.),  ma  
non come parametro per l¬utilizzazione dei 
fondi e quindi per i l  r i lascio delle l icenze 
edil izie.  

 
Zona del nucleo storico  (art. 3 2) 

La revisione sposta i l  peso principale sugli 
obiettivi.  Schede specifiche ai singoli comparti  
f issano le indicazioni di dettaglio.  

Figurano ora alcune precisazioni (uti l izzazioni 
ammesse, modo di misurare l¬altezza degli 
edifici, ecc.) r isultan ti da modifiche material i 
resesi necessarie a seguito dei problemi di 
applicazione pratica.  

 
A  comprensorio / destinazioni / obiettivi  

 
1.  Definizione, comprensorio, struttura  

Viene introdotto i l  nuovo comparto F, 
­lungolago®.   

2.  Destinazione  
Precisate le uti l izzazioni ammesse e 
quelle escluse quando non compatibil i  con 
la natura del nucleo. In particolare sono 
precisate le destinazioni commerciali di  

interesse turistico ammesse sul lungolago.  
La norma non vuole fissare delle quote 
precise di r ipartizione tra uso residenziale 
e altre uti l izzazioni (del t ipo del 
Wohnanteilplan), un metodo ritenuto troppo 
rigido.  
Poiché non sono disponibil i misure 
pianificatorie o di altra natura (p.es. 
f iscali) ca paci di f issare una ragionevole 
e duratura mescolanza di contenuti,  
l¬auspicio espresso nella norma rischia 
per la verità di r idursi a sole buone 
intenzioni. Suggerisce tuttavia di fare 



 91 

allestire una statistica riguardante le 
attività commerciali, spesso l abil i  e 
precarie.  

3.  Obiettivi  
L¬edificazione e l¬utilizzazione del nucleo 
non viene gestita sulla base di parametri 
e quantitativi, bensì partendo da principi 
generali ,  la cui applicazione va 
ponderata. La semplice normativa lascia 
ampio spazio di apprezzame nto al 
Comune, attraverso la sua speciale 
commissione.  
3a  La trama dei percorsi quale elemento 

ordinatore del tessuto del nucleo è un 
principio emerso già sul nascere del 
piano nel 1983, ma  era 
successivamente andato a perdersi nei 
meandri della vecchia normativa, e 
viene oggi r imesso convenientemente 
in evidenza. L¬edificazione in contiguitø 
° auspicata dappertutto ° va a 
sostegno di questa regola.  

 Nuove carrà su fondi privati  hanno 
ora tracciato facoltativo e non più 
obbligatorio e la loro superficie n on 
viene sottratta all¬area edificabile.  

3b Tutela del tessuto urbano originale: 
non si intende fornire un manuale di 
­buona architettura®, che definisca 
moduli, proporzioni, dimensioni di 
aperture, material i, ecc. ma viene fatto 
affidamento al r ispetto, conservazione 
e promozione degli elementi t ip ologici 
caratteristici, cioĀ quegli ­insiemi® 
(lungolago, carrø, tetti, ecc¤) 
caratterizzanti l¬immagine di Ascona.  

 Il piano introduce ­zone di protezione 
del nucleo®, rispettivamente ­comporti a 
edificazione limitata®, allo scopo di 
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salvaguardare elemen ti monumentali o 
comparti di  valore ambientale.  

3d  Gli spazi l iberi sono edificabil i  
unicamente sottoterra (non sporgenti 
dal p.t.) e la loro superficie non 
viene dedotta dall¬area utile dei fondi. 
Il piano promuove l¬accesso pubblico 
su taluni fondi priva ti.  

3f  E¬ introdotta la facoltø di deroga, 
rispettivamente di l imitazioni, queste 
ult ime soprattutto in relazione ad 
aspetti qualitativi.  

 

 B  disposizioni edil izie  
 

B1  La precisazione che  l¬altezza degli 
edifici è misurata verso lo spazio 
pubblico  principale è un chiarimento 
necessario nel caso di differenti quote 
esterne all¬edificio, la cui assenza 
finora aveva provocato   incertezza 26.   
Per il comparto A l¬altezza massima 
definita dalla scheda non è categorica 
ma è soggetta al giudizio della  

 commissione nucleo.  L¬introduzione, 
per tutto il nucleo, dell¬altezza minima 
dei locali di 2.60 m per nuove 
costruzioni vuole impedire di eludere i l 
rispetto della tipologia dell¬edificio 
caratteristico del nucleo (composto da 
3 piani e un finale). I l  solo r iferimento 
all¬altezza massima ammessa per gli 
edifici ha infatti  f inora permesso 
sovente l¬edificazione su 4 piani.  

   B2 Il volume degli edif ici  consiste ora 
nell¬ingombro fuori terra27 ; i  volumi 

                                                           
26

 v .  sentenza TRAM del 27.03.1992, edi f ic io PTT 
27

 Era già stato  suggeri to dai serviz i  cantonal i   in sede di  approvazione del p iano part ico lareggiato,   
ƴŜƭƭΩутΣ ǇŜǊ ƴƻƴ   άǎŎƻǊŀƎƎƛŀǊŜ ƭŀ ŎǊŜŀȊƛƻƴŜ Řƛ Ǿŀƴƛ ƴƻƴ ŎƻƳǇǳǘŀōƛƭƛ Χ ǉǳŀƭƛ ŎŀƴǘƛƴŜΣ ǊƛǇƻǎǘƛƎƭƛΣ  
piccol i  laborator i  per i l   
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sotterranei,  qualora non aperti su più 
di un lato, non vengono computati. Le 
quote concesse nei singoli comparti  
r imangono immutate, ma sono state  
adattate al nuovo modo di calcolo.  

   B3 La definizione dell¬edificio caratteristico 
rappresenta un richiamo tipologico 
senza precisazioni sulla sua 
uti l izzazione. Tetti: Si ammettono ora  
superfici piane sopra parti secondarie 
di edifici di quota  inferiore all¬edificio 
principale di almeno d i un piano. 
Questa modifica aiuta a mettere in 
evidenza la costruzione principale e 
offre soluzioni architettonicamente più 
convincenti: l¬apprezzamento di quanto 
sia ­secondario® o ­inferiore®  Ā 
lasciato alla commissione. Sono invece 
esclusi elementi non  caratteristici,  
quali gl i  squarci.   

B4 Le disposizioni concernenti al l ineamenti    
   / arretramenti,  contiguità /carrà    

 traduce in norma l¬idea di fondo che  
 il  tessuto edile del nucleo sia  
 sorretto da uno schema ordinatore,    
 costituito dal sistema dello spazio  
 pubblico..  

    B5   Si vogliono impedire demolizioni 
di edif ici al le quali non faccia 
immediatamente seguito la ricostruzione, 
così da evitare i l  perdurare di 
­BaulĔcken®, nocive all¬immagine del 
borgo 28.  

    B6   Poste ggi esistenti ° inventariati 
nel febbraio 2006, v. tavola nr. 25 ° 
possono ora essere mantenuti.  La 
facoltà di realizzare posteggi 

                                                                                                                                                                                                 
ŎŜƴǘǊƻ    ΧΦΦΣ ŜŎŎΦέ

  
 

 

28
 ǾΦ ƛƭ Ŏŀǎƻ ŘŜƭƭΩŜȄ ŜŘƛŦƛŎƛƻ ¢ŀǾŜǊƴŀ ŀƭ ƳŀǇǇΦ роу 
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sotterranei, i l  cui imbocco e relat ive 
strutture (la  vera fonte di immissione) 
si trovano all¬esterno del perimetro del 
nucl eo, dovrebbe riguardare pochi casi.  

B7  Protetti  sono i muri del comparto 
del Collegio e via  delle Cappelle, 
cioè quell i  storicamente più ri levanti.  

B9 Insegne e tende da sole esposti sul 
suolo pubblico (nuovo).  L¬insieme di 
questi manufatti e accessori  
rappresenta un aspetto non  
secondario poiché influisce fortemente 
sulla percezione dello spazio urbano 
sul quale si  trovano esposti.   

  I l  loro proliferare incontrollato e 
scoordinato rischia  di   provocare un 
danno d¬immagine perfino superiore a 
quello di interventi edil i  scorretti .  La 
norma di PR fissa dei principi   

  generali, che dovranno in seguito 
essere sviluppati  tramite regole più 
circostanziate nell¬ambito di un 
regolamento.  

B10  Aggregati tecnici  devono figurare 
chiaramente già nella domanda di  

  costruzione ed integrarsi 
 coerentemente nel progetto 
architettonico. Pannell i  solari sono 
esclusi nei comparti A e C, così da 
non  compromettere l¬insieme delle 
coperture.  

 
Schede rela tive ai comparti:  i  parametri 
edif icatori ( indici di occupazione e 
volumetria ammessa per gli  edif ici) sono 
ripresi in eguale misura dalla norma 
precedente, ma adattati dopo la 
riformulazione del computo volumetrico, di 
cui al cap. B2.  
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     C  Commissione, domande di costruzione  
 

Trattandosi di una  commissione istituita 
dal legislatore (a differenza di una 
commissione di esperti ad hoc)  l¬articolo  
precisa che i  suoi preavvisi sono 
vincolanti  per i l  Municipio.  
 
 
 

Zona residenziale unifamiliare  a 2 piani (RU2) (art. 3 3) 
Il carattere ­unifamiliare® dalla zona Ā stato 
confermato, ma la zona è stata aperta anche 
a uti l izzazioni alberghiere e a edifici di  
interesse pubblico.  
L¬idea di limitare la dimensione degli edifici 
non può essere risolta con i l  divieto di  
costruzione in contiguità previsto finora: è 
stata introdotta invece una misura di lunghezza 
massima di facciata.  
Con l¬abbandono dell¬i.s., l¬i.o. viene portato a 
25% così da mantenere inalterato i l  margine 
edificatorio dei fondi.  

 

Zona a due piani coll inare (R2C) (art. 35 ) 
Tolto i l  divieto di contiguità .  
 
 

Zona  residenz iale e commercia le (RC) (art.  39 ) 
Con l¬altezza massima degli edifici si lascia 
libero i l  numero di piani.  
L¬i.o. è stato portato da 25% a 30% poiché 
corrisponde alla situazione di fatto; nuovo è 
l¬abbuono fino al 50% (solo al p.t.) per 
attività commerciali.  

 
Zona artigi anale (Ar) (art.  40 ) 

La zona ai Prà di Vizi è destinata a aziende 
artigianali in senso classico,  vale a dire 
officine da fabbro, falegnamerie, ecc¤ che 
producono immissioni, possono richiedere 
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impianti special i di venti lazione e che 
generano un certo traffico. E¬ destinata inoltre 
a un centro per la raccolta di r i f iuti speciali. 
I l  piano fissa i vinc oli minimi secondo i quali 
dovrà orientarsi i l  piano di quartiere 
obbligatorio.  
La zona in Boscioredo, risultante dallo 
spostamento dei l imiti di protezione dei pozzi 
di captazione ap, è intesa piuttosto per la 
realizzazione di capannoni di deposito.  

 
Zo na  a destinazione vincolata per contenuti alberghieri (ZDV) (art. 4 1) 

Si tratta di insediamenti compiuti , per i quali 
si pone unicamente l¬eventualitø di riordino, da 
effettuare nell¬ambito di un piano globale.   
 

 
Zona per edifici e attrezzature di int eresse  pubblico  (EAP)(art. 42 ) 

Visto che non è possibile e sarebbe 
comunque irrealistico prevedere con esattezza 
l¬utilizzazione futura di queste zone giø al 
momento dell¬approvazione del PR, si dispone 
che nuove uti l izzazioni di questi  fondi saranno  
da  trattare come piani particolareggiati , facendo 
coincidere la pianificazione con i l  momento 
dell¬utilizzazione effettiva29 . La procedura 
preliminare per questi piani particolareggiati 
(art. 33 LALPT) è da ritenere implicitamente  
evasa con l¬approvazione del PR. 
Evidentemente la presentazione di un piano 
particolareggiato non è necessaria  per 
modifiche non sostanziali di uti l izzazioni 
esistenti; normali lavori di adattamento 
dovranno tuttavia all inearsi al le caratteristiche 
delle zone adiacenti.   

 
Zona sp ecia le dell¬aeroporto (ZSA) (art. 43)  

                                                           
29

 [ƻ ŝ ǎǘŀǘƻ ƛƭ Ŏŀǎƻ ǇŜǊ ƭŀ άȊƻƴŀ ǇƻǊǘƻ ŀƭ {ŜƎƴŀƭŜέ ŀǇǇǊƻǾŀǘŀ ƴŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ ŘŜƭƭŀ ǾŀǊƛŀƴǘŜ ǊƛǾŀ 
ƭŀƎƻ όŀǇǇǊƻǾŀǘŀ лрΦлтΦмффрύ ƻ ǇŜǊ ƭŀ ǾŀǊƛŀƴǘŜ άȊƻƴŀ ǎǇŜŎƛŀƭŜ ŀŜǊƻǇƻǊǘƻέΣ ŀǇǇǊƻǾŀǘŀ ƛƭ 
23.01.2001, dove la pianif icazione era di  fat to sta ta preceduta da un proget to di  massima, con  
va lore d i  p iano par t icolareggiato. 
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La destinazione dei suoi 2 comparti B e C è 
stata compendiata con l¬utilizzazione 
­infrastrutture golfistiche®. 
Evidentemente struttura e disegno del percorso 
non possono essere definit i  a priori e la loro 
integrazione  nella zona sarà da sviluppare 
nell¬ambito di un progetto di sistemazione 
dell¬intera area: la norma prevede infatti un 
­disegno unitario dell¬intero sedime®. In 
particolare andrà prestata attenzione al 
contesto paesaggistico circostante, alle 
esigenze del  bosco e della protezione della 
natura.  
 
 

Porti  e attracchi (art. 44 )  
Le recenti disposizioni in materia pretendono 
indicazioni circostanziate riguardanti ubicazione, 
destinazione, numero e struttura dei posti  
barca. La creazione di nuovi impianti quali i l  
porto ­agli Angioli®, dimensionato per ca. 70 
pb, presuppone i l  trasf erimento di natanti 
ormeggiati al le boe.  
La norma formalizza inoltre i l mantenimento 
dei porticcioli dinnanzi al lungolago, 
testimonianza storica.  
 
 

La rete viar ia e i posteggi  
     
Rete viaria (art.  45 ) 

La classif icazione della rete costituisce la base 
legale necessaria alla realizzazione di misure 
di moderazione del traff ico 30. Essa rappresenta 
inoltre la condizione per i l prelievo di 
contributi di migl ioria.  
Poiché i l  PR non è in grado di anticipare 
progetti dettagliati fanno stato unicamente i  
tracciat i.  
 

                                                           
30

 v .  decisione CdS 31.05.1995 rela t iva a prescr iz ioni local i  concernent i  i l  t ra ff ico 
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Posteggi e autorimesse (art. 49 )   
La disposizione concernente la formazione di 
nuovi posteggi privati è stata adeguata al 
Regolamento cantonale posteggi privati (Rcpp) 
del 14.06.05. I contributi sostitut ivi  sono stati  
unif icati per tutte le zone edifi cabil i  (f inora 
erano differenziati per i l  nucleo e le altre 
zone). Nel nucleo l¬imposizione del contributo 
sostitutivo  non è più l imitato unicamente alle 
residenze secondarie.  
 L¬obbligo della formazione di posteggi interrati 
vale ora a partire da edifici  con almeno 6 
appartamenti, r ispettivamente commerci di  
superficie superiore a 300 mq, così da 
favorire l¬area verde del fondo.  

 
 
Registro degli indici (art.  50)  
    Dovrà essere allestito dal Comune.  

L¬articolo precisa le modalitø relative ai casi 
di trasferimenti di indici precedenti al la 
revisione del PR.  
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7  PIANO DI  ATTUAZIONE (programma d i  inves t iment i )  
 
 
 

 Il PR deve fornire un¬indicazione dei costi che 
scaturiscono dalla  progettata organizzazione 
del territorio, nonché la verif ica della  
 effett iva possibil i tà di realizzazione del 
Comune.  
 Una proiezione delle spese a carico del 
Comune non può che essere grossolana, visto 
che oltre a un certo orizzonte 
 l¬apprezzamento degli investimenti diventa 
impreciso. I  costi   delle opere qui elencati 
hanno perciò valore di strumento di  

 lavoro.  
 

Con i ­grandi lavori® degli anni ¬60 ° ¬80 si 
può dire che Ascona ha esaurito i l  suoi 
impegni principali di adattamento infrastrutturale 
de l territorio.  La presenza di altr i  Enti  
pubblici, che assicura oltre l¬80% delle aree e 
delle infrastrutture messe a disposizione per 
l¬uso pubblico, fa inoltre si che taluni oneri 
non hanno gravato sulla cassa del Comune. 
Nei prossimi anni Ascona si trov erà perciò 
sollevata dai meri costi di urbanizzazione di 
base e potrà l imitarsi a indirizzare i suoi 
sforzi in un impegno di t ipo qualitativo.  
 
L¬unica spesa veramente vincolante riguarda le 
acquisizioni dei terreni  necessari al la 
realizzazione delle opere previste dal PR 
(devono avvenire entro 12 mesi 
dall¬approvazione del piano rispettivamente 
entro i l  periodo della sua validità, pena la 
rinuncia al vincolo).  
Più incerta è la valutazione degli investimenti ,  
dipendenti dal reale sviluppo dell¬insediamento,  
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oppure  soggetti  all¬evoluzione della volontø 
polit ica, e quindi più diff ici lmente governabil i  al 
momento dell¬adozione del PR.   
 
Il preventivo tiene unicamente conto delle 
spese direttamente risultanti dal P R, e quindi 
non riporta lavori di manutenzione, 
ristrutturazioni e risanamenti, r ispettivamente 
partecipazioni a opere regionali (galleria 
Moscia, passerella sulla Maggia, Centro 
balneare regionale, impianto di depurazione 
consorti le, ecc). Non vengono con teggiati 
sussidi e contribuit i  di al lacciamento sostitutivi, 
salvo i contributi di miglioria per strade e 
canalizzazioni.  
Stato dei costi:  dicembre 2004.  
 

1.  Oneri di  acquisizione o azzonamento  
 Non Ā prevista un¬acquisizione importante di 
fondi, visto che non si prevede espropriazione 
di terreni di altr i  Enti pubblici 31  destinati (e 
già vincolati) agli scopi previsti del piano. Da 
notare che i l  Comune dispone di una certa 
riserva di terreni (ca. 10'000 mq in zona R3b 
al Parco dei Poeti) che nel PR non h a 
destinazione pubblica, e che potrebbe essere 
eventualmente uti l izzata per permute o 
compensazioni.  
Gli espropri  previsti per l¬adeguamento alla 
rete viaria riguardano  l¬aggiustamento fra 
fondi privati e area stradale conformemente 
allo stato di fatto (q uale alternativa può 
essere preso in considerazione i l  trasferimento 
di indici) e l¬acquisto dell¬area necessaria alle  

  

                                                           
31

 Pat r iz iato,  Fondazione Monte Ver i tà,  Parrocchia,  Canepar ia San Pietro,  Associazione g ioventù 
beni parrocchial i ,  Caneparia Madonna del la Fontana, Benefic io Simoni ,  Fondazione Ricovero B.  
Berno,  Diocesi d i  Lugano, Comunità Evangel ica Locarno e dintorn i,  Associazione Pro Ascona. 
Sono invece del Comune le proprietà: Fondazione Pancaldi-Pasini ,  Legato don Pietro Pancald i ,  
Br ima SA 
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nuove tratte stradali, a un posteggio (Moscia) 
o alle tratte da sistemare.  
Per i posteggi all¬interno delle aree EAP non 
sono previste  acquisizioni di terreno, ma 
tutt¬al piđ delle partecipazioni ai costi  

di esecuzione. Percorsi pedonali  o ciclabil i  
vengono risolt i  interamente nella forma del 
diritto di passo.  

 
E¬ prevista inoltre la cessione al Comune di 
ca. 17'600 mq di strada cantonale, dopo 
l¬apertura della galleria di Moscia al Comune: 
comporterø l¬incasso di un indennizzo che 
viene stimato sulla base degli analoghi accordi 
per diversi tronchi stradali nel 1995.  
I l  totale  degli oneri di acquisizione e 
azzonamento consiste in fr.    4'050¬000.±. 

 
2.  Costi  per opere infrastruttural i  

La completazi one della rete viaria è modesta  
e consiste nell¬urbanizzazione delle espansioni  
della zona edificabile, negli adattamenti  
necessari al la rete esistente e nei nuovi  
posteggi previsti dal PR (Moscia, B. Berno,  
via al Pascolo, via Muraccio).  

 Per i l  piano delle canalizzazioni si r iportano i   
 costi di  ult imazione previsti.  

 Per la rete elettr ica non sono previsti  
interventi a medio termine, mentre che  per la rete dell¬acqua potabile si puĊ  

 dire che l¬approvvigionamento Ā piđ che  
 garantito entro un termine superiore alla validità del PR.  
 Sono conteggiati  contribuit i  di  miglioria di 30%  
 per opere stradal i e canalizzazioni.  
 I costi  per opere infrastrutturali comportano fr.   
 5'860'000. ±(v. dettaglio allegato).  
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4.  Costi nell¬ambito del piano del paesaggio 
 Non si prevedono indennizzi per vincoli quali  
 punti di vista, aree l ibere nel nucleo, poiché  

 già previste nel PR uscente e molto  
 r idimensionati con la revisione. La 
partecipazione alle opere di  arginatura del 
f iume Maggia sono terminate.  
 Contemporaneamente alla revisione del PR 
vengono realizzati,  r ispettivamente aggiornati, i  
piani di protez ione delle fonti  di   

 approvvigionamento dell¬acqua potabile. 
 Misure di protezione contro dissesti geologici 
(caduta rocce) nella zona edificabile sono di 
principio a carico dei privati  o del  
 Cantone (lungo la strada cantonale). 
All¬esterno della zona edificabile almeno una 
parte degli interventi è invece a carico  

 del Comune.  
Non sono previste misure concernenti i  r ischi 
di esondazione del lago che sono a carico 
dei proprietari dei fondi.  
 Le spese nel campo della moderazione del 
traff ico a favore de lla destinazione residenziale 
e turistica sono qualif icate come  investimenti 
per la qualità ambientale.  
Le spese previste nell¬ambito del piano del 
paesaggio ammontano a fr. 7'238'000. ± (v. 
dettaglio allegato).  
 

 
5.  Realizzazione di edifici  e attrezzature pubbl iche  

 I l  totale di fr. 55'580'000. ± per gli interventi 
 previsti, risulta  in parte dal ­piano degli 
investimenti® dell¬amministrazione  comunale del 
luglio 2004, validi a partire dal 2005.  
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6.  Ricapitolazione investimenti PR e priorità di intervento  
    (stato: settembre 2008)  
 

1.  Oneri di  acquisizione o  
azzonamento  

 
Fr. 4' 050 '000. -  

2.  Costi  per opere infrastruttural i  Fr. 5'860'000. -  
3.  Costi nell¬ambito del piano 

del paesaggio  
 

Fr. 7'238'000. -  
4.  Realizzazione di edifici  e 

attrezzature pubbliche  
 

Fr. 55'580'000. -  
 
Totale investimenti  PR  

 
Fr. 7 2 '728 '000. -  

 
 
 Poiché la zona edificabile del PR corrisponde 

di fatto all¬area insediata che Ā praticamente 
urbanizzata, non esistono necessità differenziate 
di adeguamento funzionale del territorio. Le 
priorità da dare sono quindi soprattutto di t ipo 
polit ico e vanno in dirizzate a quel rafforzo 
delle strutture utili all¬economia locale e del 
paesaggio evidenziate negli obiett ivi del PR.  

 
2.  Verifica della disponibil i tà finanziaria  

 
 La capacità di investimento del Comune è di 
4'000'000. ±fr/anno,  ciò che corrisponde a fr. 
60'000'000. ±per un periodo di 15 anni.  
 Le spese ordinarie di PR sono perciò 
sopportabil i  per i  mezzi del  Comune. L¬unico 
investimento eccezionale (Centro Turistico -  
Culturale) dovrà invece essere finanziato 
mediante crediti .  
 Questa impostazione coincide  con i l  piano 
finanziario 2005 (Messaggio Municipale n° 
23/2004), approvato dal Consiglio  Comunale.  
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ABBREVIAZIONI  
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ALLEGATI  
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Revisione PR Ascona  

 

 

MODIFICA DEI PARAMETRI DI EDIFICAZIONE  

(abolizione dellõindice di sfruttamento) 

 

Allegato al Rapporto di pianificazione  
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I l  paesaggio urbanizzato di  Ascona si  dist ingue per la  densi tà  moderata 

dellõoccupazione del suolo ed ¯ lõequi l ibr io t ra edi f icazione e aree l ibere 

ci rcostant i  che contr ibuisce a rendere questo comune at t rat t ivo per la residenza 

e per i l  tur ismo.  Indir izzo per i  prossimi  anni  sarà i l  mantenimento di  questa 

si tuazione.  

Lõinterrogativo ¯ quali siano gli strumenti  necessari  (e  suf f ic ient i ) ad assicurare 

lõimmagine sin qui consolidata, strumenti che siano pure di facile applicazione e 

control lo.  

 

1.  I  parametr i  d i  ed i f icazione nei  PR  

 

I l   problema del la  scel ta  dei   parametr i  p iù adeguat i  non è nuovo e dappertut to  

si  è al la  r icerca da tempo di  st rument i  d i  faci le  appl icazione, e che 

contemporaneamente off rano una soddisfacente garanzia  di  control lo 

dellõedificazione32.  

Lõadozione di indici non ¯ obbligatoria33;  secondo la giur isprudenza del  Tr ibunale 

Federale 34 i  Comu ni  sono l iber i  d i  f issare degl i  indici  (di  s frut tamento, di  

occupazione o.a.) ,  che r isul tano accessori  a l le  restr izioni  edi l iz ie pr imarie  (al tezza 

degli edifici, nÁ dei piani, distanze).  Diversi studi dimostrano che lõindice di 

sfrut tamento non è uno st r umento aff idab i le 35.  

Parecchi Comuni hanno per esempio adottato quale unico parametro lõindice di 

cubatura (p .es. Winterthur ,  Küsnacht ) , sembra con una certa  soddisfazione.  

 

Una panoramica dei  possibi l i  st rument i  indica:  

 

Á unicamente restr izioni  edi l iz ie pr imarie (a l tezza, n° dei  p iani ,  distanze) :  

strumento poco conosciuto, pochi dati disponibili. Per lõente pubblico 

valutazione di f f ic i le del la  contenibi l i tà  di  zona. Sfugge faci lmente al  control lo,  

poiché sovente sogget to ad accordi  f ra  pr ivat i  relat iv i  a l le distanze.  

Á Unicamente indice d i  s frut tamento (I .S.) :  

i r real ist ico, poiché non concede un control lo del la  reale occupazione del  

suolo, fondamentale ob iet t ivo piani f icator io.  

Á Unicamente super f ic ie ut i le lorda (SUL) :    

                                                           
32

 :  

¶ vedi ad esempio il congresso ASPAN 22.04.93 col tema ñI.S., indice di cubatura o nessuno  dei 
due ?ò 

¶ norma SIA 421: Raumplanung ï Nutzungsziffern, 2006  

¶ IRAP / HSR: Harmonisierung bei gleichzeitiger Wahrung der Heigenständigkeit, 2007  
33

 Scolari, Commentario n° 1113  
34

 Decisione 24.12.1998 1P.512/1997, v. ZBl 4/2000  
35

 Scolari, Commentario n° 1111  
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si  presta là dove si  intende f issare u n quant i tat ivo massimo abi tat ivo, 

indipendentemente dal la  dimensione del  fondo, e questo al lo scopo di  

preservare  una determinata t ipologia degl i  edi f ic i ,  come ad esempio nel le  

regioni  montane (es.  PR Comuni del la Lavizzara).  

Á indice di  cubatura :   

f issa un volume massimo per gl i  edi f ic i  (a l  di  sopra del  terreno naturale). Deve 

essere accompagnato da misure col lateral i , come disposizioni  per la  

sistemazione del  ter reno (per evi tare scavi  che consentano lo sfrut tamento 

degl i  scant inat i ) .  Es. nucleo di  Ascon a.  

Á Unicamente indice d i  occupazione (i .o.) :    

ef fet to simi le  a quel lo precedente, di  p iù faci le appl icazione.  

Á indice di  super f ic ie  verde :   

persegue lo scopo di  assicurare una superf ic ie l ibera quant i ta t ivamente 

minima, senza però f issare st rut tura e qual i tà.  Lo scopo può essere raggiunto 

indiret tamente anche, p . es.,  con l ' I .O.  

 

2.  Uti l izzazione pr incipale /  spazi  di  servizio  

 

Finora nel Comune di Ascona lõedificazione era retta, come nella maggior parte 

dei comuni  t ic inesi ,  dagl i  usual i  paramet r i  d i  edi f icaz ione (indice di  occupazione 

I .O.,  e indice di  sf rut tamento I .S.)  ol t re che dal le  restr izioni  edi l iz ie  cosiddet te 

primarie (altezze, nÁ dei piani, distanze, eccé). Ci interessa esaminare lõeffetto 

dellõuso cumulativo di questi due parametri sul prodotto finale, ossia lõingombro 

fuori terra dellõedificio, cio¯ quanto concretamente percepibile nel territorio. 

 

I l  volume mass imo di  costruzione ammissibi le  fuor i  terra r isul ta dal la superf ic ie  

occupabi le (o ttenuta attraverso lõI.O.) moltiplicata per lõaltezza massima prevista 

per la zona 36) .  Parte di  questo volume è dest inato allõutilizzazione principale 

abi tat iva o lavorat iva, nel la  misura del la super f ic ie ut i le lorda (SUL , r isul tante 

dallõI.S.) ammessa. La parte r imanente è a disposizione per gl i  spazi d i  serv iz io  o  

accessori , non at t r ibuibi l i  a l la SUL, c ioè balconi , port ic i , solai , r ipost igl i , spazi  

doppi  (vuot i ) , posteggi  esterni  copert i , deposi t i  per at t rezzi  da giardino, piscine 

coperte, ecc.é, che possono trovarsi sia allõinterno dellõedificio principale come 

pure annessi  o separat i  dal lo stesso.  

                                                           
36 In pratica il volume effettivo è più  ridotto, poiché solitamente talune parti sono di minore 

altezza, come per esempio, quando ci sono accessori a confine.  
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Poich® la parte òdi servizioó pu¸ anche essere facilmente disposta sotto terra, la 

sua incidenza sullõingombro dellõedificio fuori terra ¯ estremamente variabile. 

Si può comunque faci lmente affermare che la d im ensione degl i  spazi  si  servizio 

pu¸ essere intesa come una misura della dotazione infrastrutturale dellõedificio, 

una sorta d i  indicatore del  l ivel lo del  comfort .  

 

Attraverso lõI.O. si fissa  dunque un cont ingente  di volume   edificabile. Allõinterno 

di questo contingente si specifica poi, mediante lõI.S., quanto ¯ destinato 

allõutilizzazione principale (quantificato dalla SUL) e quanto al suo servizio (spazi 

accessori ) . La demarcazione del  l imi te f ra quest i  due t ip i  di  ut i l i zzazione non è 

tut tavia sempre chiara e sovente sogget ta a interpretazioni  o dispute. Inol t re , con  

il passare del tempo, lõutilizzazione principale dellõedificio tende nella pratica ad 

estendersi   sot t raendo spazio accessorio disponibi le ,  fenomeno di  per sé abusivo, 

ma di  di f f ic i le r i levamento. Avvengono cioè spostament i  de l  t ipo di  ut i l izzazione 

allõinterno del contingente fisso, senza modi f iche del  vo lume totale  d i  costruzione.  

Come pr ima osservazione si  può quindi  affermare che, una vol ta determinato 

lõingombro d i  un edi f ic io (o di  un ins ieme di  edi f ic i ) ,  la  st rut tura del la sua 

utilizzazione interna non ha alcun influsso sulla dimensione totale dellõimmobile. In 

altre parole, nella determinazione dellõoccupazione del suolo, la dis t inzione tra  

uso pr inc i pa le e secondar io è i r r i levante .  

Come r isul ta dal le seguent i  tabel le , nel la zona residenziale di  Ascona 37)  la  

r ipart izione fra la SUL e la superf ic ie di  servizio sul  totale ammesso è in  media 78% 

(SUL) e 22% (servizio) , r ispet t ivamente 65% (SUL) e 35% (ser vizio) se si  considerano i  

corr ispondent i  volumi 38). Si tratta naturalmente di valori estremi, dovuti allõipotesi 

di massima ut i l i zzazione dei  fondi .  

Eõ interessante notare che nella ripartizione volumetrica ð che è quel la che qui  c i 

interessa maggiormente , poich® rappresenta lõingombro  percepibile fuori terra ð 

la quota -parte dest inata agl i  spazi  accessori  cresce in proporzione al  carat tere 

estensivo della zona (cio¯ con il decrescere dellõI.S. e dellõaltezza massima). Nella 

                                                           
37

 Escluso le zone speciali quali nucleo, ZDV, EAP, zona artigianale  
38

 La differenza fra i rapporti di superficie e di volume è da ricon durre alla misura     

  dellôaltezza e relativi margini                   
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RAPPORTO TRA VOLUME AMMISSIBILE PRODOTTO DA SUL e DA SUPERFICIE EDIFICABILE  

importi massimi (fuori terra) su 1000 mq di fondo

1 2 3 4 5 6 7 8 9

I.O. sup. edificabile altezza 1) volume 2)  da I.S. SUL  altezza lorda/ volume  8 : 4

    mq m 2 x 3   mc mq piano 3)    mda 6 x 7   mc

RU2 30% 300 7.80 2340 0.3 300 3.00 900 38%

R2C 30% 300 7.80 2340 0.5 500 3.00 1500 64%

R2 30% 300 7.80 2340 0.5 500 3.00 1500 64%

R3C 25% 250 10.80 2700 0.5 500 3.00 1500 56%

R3 30% 300 10.80 3240 0.7 700 3.00 2100 65%

R4 25% 250 13.80 3450 0.8 800 3.00 2400 70%

R5 - RC5 25% 250 16.60 4150 1.0 1000 3.00 3000 72%

61% media

65% media senza RU2

1)
 altezza = altezza massima alla gronda + 1 m (tetto a falda)

2) 
ammesso il caso estremo (utilizzo di altezza totale anche per edifici secondari)

3) 
altezza lorda / piano: media ml 3.0 desunta dalle altezze di facciata previste dal PR

Superf ic i  non conteggiate nel la  SUL (spazi  accessori  e  di  serviz io)  

 

 

 

 

 

 

 

 

zona RU2,  i l  volume degl i  accessori  ar r iva per f ino a superare la metà del  totale 

disponibile.  Lõampio margine assegnato agli spazi accessori può essere 

qual i f icato, a nostro giudizio, come una scel ta corret ta del  nostro PR, che t iene 

così conto del la  

carat ter ist ica residenziale medio -elevata di  Ascona. Da questa scel ta non si  

vorrebbe discostarsi  nel  prossimo futuro.  

 

RAPPORTO TRA SUL e SUPERFICIE EDIFICABILE AMMISSIBILE

importi massimi su 1000 mq di fondo

I.O. sup. edificabile I.S. SUL

 x nr.  piani   mq mq

RU2 30% 600 0.3 300 50%

R2C 30% 600 0.5 500 83%

R2 30% 600 0.5 500 83%

R3C 25% 750 0.5 500 67%

R3 30% 900 0.7 700 78%

R4 25% 1000 0.8 800 80%

R5 - RC5 25% 1250 1.0 1000 80%

74% media

78% media senza RU2  
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Un test  svol to sul le edi f icazioni  real izzate negl i  ul t imi  10 anni  ad Ascona in tut te le  

zone residenzial i  a l le condizioni  del  PR in vigore (e quindi  con i .o.  e i .s .) ha 

accertato  che  -  a ut i l izzazione completa  del la  super f ic ie  edi f icata disponibi le  

(c ioè i .o.  a l  100%) ð la SUL r isul ta  confortevolmente contenuta nei  l imi t i  previst i .    I l  

rapporto  t ra la SUL e la super f ic ie edi f icata ammessa  è in media (ponderata) di  

75,63%, ciò che  signi f ica anche che circa ¼ del la s uper f ic ie edi f icata è ut i l izzata 

da spazi  accessor i .  Questo quoziente, accertato empi r icamente, conferma i  dat i  

teor ic i .   

Quindi  per Ascona vale:  

 

 

 

3.  Parametro necessar io e suff ic iente  

 

Abbiamo visto che la conoscenza esat ta del  rappor to f ra uso pr incipale e 

secondar io  allõinterno degl i  edi f ic i  non ha a lcun ef fet to su l la reale occupazione 

del terr i tor io  e che la sua qua nt i f icazione ponga anzi  solo problemi , soprat tut to di  

controllo. Eõ dunque necessario insistere sulla compresenza di due parametri di 

edif icazione, la cui  ut i l izzazione cumulata ha quale un ico effet to quel lo di  

stabi l i re , appunto, i l  loro rapporto?  

I l  vero  interesse piani f icator io dovrebbe invece consistere nel  regolare 

corret tamente  e in modo sempl ice  impatto e inserimento dellõedificazione nel suo 

contesto terr i tor ia le , qual i f icando i l  suo rapporto con le aree l ibere e i l  contesto 

urbano circostant i  (supe rfici verdi, allineamenti, eccé). 

Riteniamo che i l  PR debba l imi tarsi  a determinare  lõingombro massimo  (fuori terra) 

degl i  ed i f ic i ,   e c iò in adeguato rapporto al la dimensione del  fondo. Qui la 

discr iminante  è unicamente la  super f ic ie edi f icabi le  (ottenuta dallõi.o.) ammessa.  

Concludendo si  può perciò af fermare che lõi.o. ¯ necessario e sufficiente a  

controllare lõoccupazione del suolo, stabilendone la parte edificata.  

La strutturazione interna dellõedificio verrebbe invece regolata in modo naturale 

da mot ivazioni  di  t ipo funzionale, archi tet tonico o anche sempl icemente d i 

mercato, senza ul ter iore r ipercussione sul la quant i tà edi f icata totale. Inol t re , 

giust i f icat i  adat t ament i  nel  tempo non sarebbero scoraggiat i .  

SUL = 75% del la superf ic ie edi f icabi le  

Oppure  

Spazi  di  servizio = 25% del la superf ic ie edi f icabi le  
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VERIFICA RAPPORTI TRA I.O. e I.S. EFFETTUATA SU ALCUNE EDIFICAZIONI, 1997 - 2002, ASCONA

mappale superficie oggetto zona i.s. / i.o. SUL SUL SUL = Superficie edificata x n° piani x X%

edificabile progetto ammesso progetto ammessa SUL i.s. X

2819 813 Pandiscia R2C 0,5 / 30% 246 244 + 2 410 407 + 3 406 0.49 83%

3039 1000 Thomée R2 0,5 / 30% 311 300 + 11 452 500 - 48 429 0.43 73%

1099 1263 Camos R3C 0,5 / 25% 358 316 + 42 650 631 + 19 558 0.44 61%

3147 3000 Grünenfelder R3 0,7 / 30% 865 900 -35 2074 2100 -26 2161 0.72 80%

408/410 2512 Bergamin R3 0,7 / 30% 760 754 + 4 1784 1758 + 26 1764 0.702 78%

1906 521 Fleischmann R3 0,7 / 30% 163 156 + 9 191 365 - 174 180 0.35 60%

549 3639 Tiffany R4 0,8 / 25% 884 910 -26 2824 2911 -87 2911 0.8 80%

media ponderata: 75.63%

1546 1250 Bertolazzi RU2 0,3 / 30% 364 375 - 11 419 375 + 44 334 26.70% 58%

1641 1921 Mimosa (2 case) RU2 0,3 / 30% 515 576 - 61 602 576 + 26 499 25.90% 58%

1641 1021 Mimosa (3 case) RU2 0,3 / 30% 378 576 - 198 607 576 + 31 362.5 18.80% 80%

2406 1163 Fischer RU2 0,3 / 30% 277 349 - 72 394 349 + 45 251.3 21.60% 71%

1186 1012 Immovivia SA RU2 0,3 / 30% 188 303 - 115 334 303 + 31 173 17% 55%

519/1358 15657 Terreni alla Maggia SARU2 0,3 / 30% 2876 4698 - 1822 3721 4698 - 977 3855 24.60% 65%

media ponderata 65.91%

Note:
1
  i dati dei singoli progetti sono stati estrapolati - laddove necessario - così da ottenere la Superficie edificata massima ammessa.

   -   : riserva

   +  : superamento

Superfice  edificata con Sup. edificata al 100%

con SUL al 100%

Sup. edificata         i.o.
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4.  Proposta per  Ascona  

 

Con la revisione del PR si propone lõi .o . come unico parametro (accanto al le  

usual i  rest r izioni  edi l iz ie  pr imarie, vale a d ire al tezza degl i  edi f ic i , d istanze, ma 

soprat tut to numero dei  p iani  ammessi ) . Verranno così def in i t i  g l i  ingombri  degl i  

edi f ic i  fuor i  terra , cio¯ il quantitativo reale e misurabile dellõoccupazione del  

suolo. Postulata  la conservazione del la  densi tà  edi l iz ia del  PR uscente vengono 

mantenute le  medesime quote di  i .o .  come f inora ð e quindi  i  medesimi ingombri  ð 

salvo nella zona RU2, dove lõi.o. viene r idot to da 30% a 25% e nel la zona RC dove 

passa da 25% a 30%, adat tandosi  al la si tuazione di  fat to.  

 

5.  I l  punto di  vista del Cantone /  i l  ca lcolo corret to  

 

Il Dipartimento del territorio, esprimendosi nellõesame preliminare del 18.03.2004 ¯ 

contrar i o allõabolizione dellõi.s. e conferma òcome i l  Cantone intende con 

determinazione mantenere i due principali parametri dellõindice di occupazione di 

sfrut tamento ó (ma in un esame precedente, del 23.01.1992, diceva: òquanto 

allõindice di sfruttamento lasciamo la scel ta al  Comune di  r inunciare anche in futuro 

alla definizione di un tale parametro éó) .   

Eõ una particolarit¨ prettamente ticinese quella di voler restare attaccata ad uno 

strumento che negl i  a l t r i  Cantoni  è in  via di  abbandono o già abol i to. Sul la  

competenza da par te del  Cantone di  pronunciarsi  in mater ia , vedasi  la c i tata 

sentenza del  Tr ibunale Federale del  24.12.1998, che conferma che si  t rat t i  d i  

st rument i  a f f idat i  a i  Comuni , in forma facol tat iva.  

Le mot ivazioni  addot te si  l imi tano al la precisaz ione che òlõi.s. costituisce é. una 

base unitar ia per  i l  calcolo del la contenib i l i tà di una zona e per tanto per  i l  

d imensionamento del le infrastrut ture e dei serv iz i  a l ivel lo di  quar t iere ó,   dunque 

motivazioni  meramente stat ist iche e non piani f icator ie , non at te c ioè a governare 

lõutilizzazione del suolo.  

Il Dipartimento fa inoltre credere che con lõabolizione dellõi.s. vi sarebbe per 

Ascona un incremento di  120 -300% del lo sf rut tamento del  suolo per rapporto al  PR 

del  1987. Si  t rat ta di  un grossolano err ore di  calcolo, poiché  non vengono 

dedot te le superf ic i  non computabi l i  nel la SUL e non si  t iene conto del la 

precisazione del  numero dei  p iani ,  come dimostrato nel  calcolo comparat ivo.  
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Computo SPU 

 

Zona 

edificabile 

 

i.o. 

 

Altezza 

 

n. piani 

 

i.s. PR ó87 

i.s. 

potenziale 

Var. PR 87- 

Potenziale% 

RU2 30% 6.80/8.60 2 - 3 0.30 060ï 0.90 200%-300% 

R2C/R2 30% 6.80/8.60 2 - 3 0.50 0.60ï0.90 120%-180% 

R3C 25% 9.80/11.60 3 - 4 0.50 0.75-1.00 150%-200% 

R3 30% 9.80/11.60 3 -4 0.70 0.90-1.20 130%-170% 

R4 25% 12.80/14.60 4 - 5 0.80 1.00-1.25 125%-156% 

R5/RC5 25% 15.60/17.60 5 - 6 1.00 1.25-1.50 125%-150% 

 

 

I l  calcolo corret to dimostra invece che con i l  nuovo sistema di  computo 

mediamente non r isul tano modif iche: nel  computo medio ponderato su tut to i l  

territorio (v. allegato) lõi.s. rimane invariato  0.59.  

 

Calcolo corretto  

 

Zona 

edificabile 

 

i.o. 

 

Altezza 

 

n° piani 

 

i.s. PR ó87 

i.s. 

potenziale 

 

Variazione 

RU2 25% 7.00 / 8.80 2 0.30 0.325 + 8% 

R2C / R2 30% 7.00 / 8.80 2 0.50 0.45 - 10% 

R3C 25% 10.00 / 11.80 2,7 0.50 0.51 + 1% 

R3 30% 10.00 / 11.80 3 0.70 0.675 - 4% 

R4 25% 13.00 / 14.80 4 0.80 0.75 - 6% 

RC 30% 16.00 / 17.80 5 1.00 1.125 + 12,5% 
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6.  Corrett ivi  e  ef fet t i  sul  terr i tor io  

 

Eõ ora aperta la porta alla speculazione, ossia alla facolt¨ di estendere gli spazi 

uti l i  a  danno di  quel l i  d i  servizio, dei  vuot i  e dei  balconi  ? Sembrerebbe poco 

ragionevole e controproducente scardinare lõequilibrio tra òpieni e vuotió, 

rinunciando a ba lconi  e logge, gl i  e lement i  che qual i f icano g l i  edi f ic i  d i  un borgo 

tur ist ico che vive dal  suo rapporto con i l  paesaggio c i rcostante. Ma i l  dubbio 

esiste (v .  rapporto del la Commissione PR del  C.C. del  12.04.2010) e vi  è i l  t imore di  

una banal izzazione del l õarchitettura. Per evitare il rischio di avere come risultato 

edifici òcubició, si ¯ deciso di assicurare una quota di spazi vuoti / non sfruttabili / 

volumi non edi f icat i  del la  dimensione di  15% del la volumetr ia  fuor i  ter ra degl i  

edi f ic i .  Una parte degl i  òspazi di servizioó ð che come sappiamo comporta i l  25% 

dellõingombro totale fuori terra ð risul ta così  imposta. La tabel la che segue 

dimostra che un debordare dal lo sfrut tamento sin  qui  concesso sia  impossibi le .   

 

Verifica SUL e I.S. dopo introduzione dell'obbligo di 15% di volumi aperti.  

  

         Computo per fondi di 1'000 mq  

      

         zona  superficie  volume intero  -15% spazio  x nr. piani  al 90%* I.S. rispetto  

  occupata  b x h    lordo    = SUL   PR 1987 

  mq  mc  mc  mq  mq  mq      

RU2 250 1'750.00 1'487.50 212.50 425.00 382.50 0.38 > 0.3 

R2 300 2'100.00 1'785.00 255.00 510.00 459.00 0.46 < 0.5 

R2C 300 2'100.00 1'785.00 255.00 510.00 459.00 0.46 < 0.5 

R3 300 3'000.00 2'550.00 255.00 765.00 688.50 0.69 > 0.5 

R3C 300 2'730.00 2'320.50 232.05 626.54 563.88 0.56 > 0.5 

R4 250 3'250.00 2'762.50 212.50 850.00 765.00 0.77 < 0.8 

RC 300 4'800.00 4'080.00 255.00 1'275.00 1'147.50 1.15 > 1.0 

         * Residuo della superficie non computabile della SUL: Totale 25% - 15% tolti con gli spazi  

 

esterni: rimanenza 10% da dedurre.  
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La SUL (rispettivamente lõi.s.) risulta quindi stralciata quale parametro vincolante 

per lõedificazione di un fondo e quindi per lõottenimento di una licenza edilizia. 

Cont inuerà invece a mantenere la sua ut i l i tà in mater ia di  stat ist ica  per singol i  

fondi  come anche per intere zone, e quindi  per quant i f icazioni  di  diversa 

necessi tà (contenibi l i tà di  PR, dimension ament i  del le canal izzazioni , fabbisogni  

dellõedilizia scolastica, eccé)e il suo utilizzo potr¨ rimanere come strumento òdi 

servizioó, cos³ ottenibile: 

 

SUL = superf ic ie  edi f icata x  75% x n° piani  

oppure  

i .s .  = i .o.  x 75% x n° p iani  

 

dove i l  quoziente di  75% r isul ta  dai  dat i  stat ist ic i  r iportat i  sopra.  

Questa formula permette di  confermare che,  malgrado gl i  increment i  di  

occupazione introdotti nella zona RC, lõi.s. medio ponderato nella zona edificabile 

del Comune passa da 0.59 a 0.60, prat icamente inal te rato, come r isul ta computo 

generale.  
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