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1. DOCUMENTI DI VARIANTE 
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DOCUMENTO DI VARIANTE N. 1 

 

 

 

CITTÀ DI LOCARNO 

PIANO REGOLATORE 
 

S E T T O R E   4 

QUARTIERE NUOVO, PESCHIERA, SALEGGI, AREA DEL DELTA 

 

N O R M E   D I   A T T U A Z I O N E 

 

(ESTRATTO) 
 

 

 

VARIANTE 

In corsivo: parti di testo nuove 

In barrato: parti di testo stralciate 

 

 

 

Art. 19 

Zona turistico-alberghiera 
 
1
Questa zona, destinata a impianti e strutture per attività turistiche di tipo alberghiero, è 

soggetta a Piano di Quartiere obbligatorio (secondo gli art. 54 e 55 LST l’art. 56 LALPT) 

sulla base delle disposizioni contenute nelle schede grafiche N. 4A, 4B e 4C. 

 
2
Per la zona della scheda grafica 4B (Zona a destinazione vincolata per contenuti alberghieri 

ZDV), sono pure ammessi contenuti culturali, congressuali, sportivi, paramedici, strettamente 

collegati ai contenuti alberghieri. 

 
3
Per la parte di zona rappresentata nella scheda grafica 4C é pure ammessa, alternativamente, 

la destinazione para-alberghiera (campeggio). 



 

DOCUMENTO DI VARIANTE N. 2 
 

 

 

CITTÀ DI LOCARNO 

PIANO REGOLATORE  

S E T T O R E    4 

 

Scheda grafica N. 4B (NUOVA) 

 

ZONA TURISTICO/ALBERGHIERA (ZONA A DESTINAZIONE 

VINCOLATA PER CONTENUTI ALBERGHIERI ZDV) 

 

Destinazione Costruzioni e impianti per l’esercizio di attività 

turistiche di tipo alberghiero 

 

I.S. (massimo) 0.6 

 

I.O. (massimo) 30% 

 

Altezza massima degli edifici (compresi gli 

eventuali colmi) misurata a partire dalla quota 

198.0 m.s.m 

 Comparto d’entrata: 16 m 

 Comparto a lago: 8 m 

 Comparto rimanente: 12.8 m 

 

Lunghezza massima di facciata (lato esterno 

degli edifici a padiglioni) 

 

45 m 

Distanze minime 

 

Dai limiti di zona: 6.0 m 

Grado di sensibilità al rumore 

 

II 

Prescrizioni particolari Almeno il 40% della superficie del fondo deve 

essere mantenuta a area verde 

 

Le domande di costruzione devono essere approvate da ambo i Municipi 

 

È ammesso il trasferimento di quantità edificatorie tra le sottozone dei 2 Comuni 

 

Non è concesso alcun tipo di abbuono 

 

I costi di urbanizzazione sono a carico dei proprietari 

 

 

Allegato: 

 Piano grafico 

  



 

 



DOCUMENTO DI VARIANTE N. 3 

 

 

PRL   PIANO REGOLATORE DELLA CITTÀ DI LOCARNO 

   PIANO REGOLATORE DEL SETTORE 4 

 

PR.SE4   QUARTIERE NUOVO, PESCHIERA, SALEGGI, AREA DEL DELTA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PIANO DELLE ZONE 

 

 

(ESTRATTO AGGIORNATO CON VARIANTE ZDV) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

LEGENDA: 

 

   Scheda grafica N. 4: Zona turistico-alberghiera 
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DOCUMENTO DI VARIANTE N. 4 

 

 

PRL   PIANO REGOLATORE DELLA CITTÀ DI LOCARNO 

   PIANO REGOLATORE DEL SETTORE 4 

 

PR.SE4   QUARTIERE NUOVO, PESCHIERA, SALEGGI, AREA DEL DELTA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PIANO DEL TRAFFICO 

PIANO DELLE ATTREZZATURE E DELLE COSTRUZIONI DI INTERESSE 

PUBBLICO 

 

 

(ESTRATTO AGGIORNATO CON VARIANTE ZDV) 
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DOCUMENTO DI VARIANTE N. 5 

 

 

PRL   PIANO REGOLATORE DELLA CITTÀ DI LOCARNO 

   PIANO REGOLATORE DEL SETTORE 4 

 

PR.SE4   QUARTIERE NUOVO, PESCHIERA, SALEGGI, AREA DEL DELTA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PIANO DEL PAESAGGIO 

 

 

(ESTRATTO AGGIORNATO CON VARIANTE ZDV) 
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      P i a n o  R e g o l a t o r e  L o c a r n o  

 

 

      P i a n o  R e g o l a t o r e  A s c o n a    

     

 

 

 

V A R I A N T E  D I  P R   

 

 

R A P P O R T O  D I  P I A N I F I C A Z I O N E  /  N O R M A  

 

 

  

 

 

 

A s c o n a ,  0 9  g i u g n o  2 0 2 0  

P e t e r  P i s o n i  a r c h .  d i p l .  E T H / S I A / O T I A  –  A s c o n a  

S t u d i  a s s o c i a t i  S A ,  I n g .  S t e f a n o  W a g n e r -  L u g a n o  

 

   ZONA A DESTINAZIONE VINCOLATA PER CONTENUTI ALBERGHIERI (ZDV)  

E s a m e  p r e l i m i n a r e  d i p a r t i m e n t a l e  d e l  1 4 . 1 1 . 2 0 1 7  
M e s s o  i n  c o n s u l t a z i o n e  d a l  2 4 . 0 7 . 2 0 1 8  a l  3 1 . 0 8 . 2 0 1 8  
Approvato dal  Munic i p io  d i  Ascona,  r is .  Mun.  nr .2213 del  06.11.2018  
Approvato dal  Munic ip io  d i  Locarno,  r is .  Mun.  nr .  6862  del  20 .11.2018  
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L a  s o c i e t à  T e r r e n i  a l l a  M a g g i a  S A  ( T A M )  è  p r o p r i e t a r i a  d i  u n ’ a m p i a  a r e a  d e l  

d e l t a  d e l l a  M a g g i a ,  s u  a m b e d u e  l e  s p o n d e  d e l  f i u m e ,  u t i l i z z a t a  s i n  d a g l i  a n n i  

1 9 2 0  a  s c o p i  a g r i c o l i .  N e g l i  e d i f i c i  r u r a l i  p r e s e n t i  d a  s e c o l i ,  s i t u a t i  s u l l a  

s p o n d a  d e s t r a  d e l l a  M a g g i a ,  s i  è  d a p p r i m a  i n s e d i a t a  u n a  p e n s i o n e  d i  

c a m p a g n a ,  c r e s c i u t a  c o s t a n t e m e n t e  f i n o  a  d i v e n t a r e  u n a  s t r u t t u r a  

a l b e r g h i e r a  –  l ’ a l b e r g o  C a s t e l l o  d e l  S o l e  –  c h e  h a  r a g g i u n t o  d a  t e m p o 

r i n o m a n z a  i n t e r n a z i o n a l e  e  c h e  r a p p r e s e n t a  o g g i  u n ’ i n d i s c u s s a  d e s t i n a z i o n e  

d i  e c c e l l e n z a  d e l l a  r e g i o n e .  

A  d i s p e t t o  d e l l ’ i m p o r t a n t e  r u o l o  e c o n o m i c o  c h e  l ’ a l b e r g o  s v o l g e  n e l  m e r c a t o  

t u r i s t i c o ,  q u e s t a  s t r u t t u r a  u b i c a t a  e s a t t a m e n t e  a  c a v a l l o  d e l  c o n f i n e  

c o m u n a l e  t r a  A s c o n a  e  L o c a r n o ,  n o n  è  t u t t a v i a  a n c o r a  r i u s c i t a  a d  o t t e n e r e  

u n a  d e f i n i z i o n e  c o n s o l i d a t a  a  P R :  u n a  c o n f a c e n t e  z o n a  e d i f i c a b i l e  n o n  è  m ai  

c r e s c i u t a  i n  g i u d i c a t o  p o i c h é  i  d u e  C o m u n i  n o n  s o n o  r i u s c i t i  a  c o o r d i n a r e  l e  

r i s p e t t i v e  p r o c e d u r e  p i a n i f i c a t o r i e  ( “ d e s t i n a z i o n e  v i n c o l a t a  p e r  c o n t e n u t i  

a l b e r g h i e r i  ( Z D V ) ”  a d  A s c o n a  e  “ s c h e d a  4 B  A l b e r g o  C a s t e l l o  d e l  S o l e ”  a  

L o c a r n o ) .  S i  t r a t t a  e v i d e n t e m e n t e  d i  u n o  s t a t o  d i  i n s i c u r e z z a  d e l  d i r i t t o  c h e  

o c c o r r e  o r a  r e g o l a r e  p e r  p r e d i s p o r r e  f i n a l m e n t e  u n a  b a s e  p i a n i f i c a t o r i a  

c h i a r a  e  a f f i d a b i l e ,  l a  Z D V ,  c h e  d i a  s i c u r e z z a  i n  v i s t a  d e l l o  s v i l u p p o  d e l  

c o m p a r t o  t u r i s t i c o - a l b e r g h i e r o .  

 

C o n  l a  p r e s e n t e  v a r i a n t e  d i  P R  s i  c o n c l u d e  o r a  l a  c o n f i g u r a z i o n e  

p i a n i f i c a t o r i a  n e c e s s a r i a  a l  c o m p a r t o .   
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L a  p r o p r i e t à  d e l l a  T e r r e n i  a l l a  M a g g i a  S A  s u l  d e l t a  d e l l a  M a g g i a  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

L a  z o n a  a l b e r g h i e r a  a l  c e n t r o  d i  u n  c o m p a r t o  a g r i c o l o  c o n  i m p o r t a n t i  c o n t e n u t i  n a t u r a l i s t i c i .  

B a s e  c a r t o g r a f i c a :  S w i s s t o p o  
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1 .  L a  s i t u a z i o n e  p i a n i f i c a t o r i a  a  t u t t ’ o g g i  

I l  p i a n o  r e g o l a t o r e  ( P R )  d e l  C o m u n e  d i  A s c o n a  è  s t a t o  a p p r o v a t o  d a l  

C o n s i g l i o  d i  S t a t o  ( C d S )  c o n  R i s .  n r .  2 4 3 8  d e l  1 7 . 0 6 . 2 0 1 5 1.  C o n t r o  q u e s t a  

d e c i s i o n e  p e n d e  i l  r i c o r s o  d a  p a r t e  d e l  M u n i c i p i o  d e l  1 9 . 0 8 . 2 0 1 5  ( a  c u i  i l  

T r i b u n a l e  A m m i n i s t r a t i v o  C a n t o n a l e  n o n  h a  c o n c e s s o  l ’ e f f e t t o  

s o s p e n s i v o ) .  

N e l l a  d e c i s i o n e  d e l  C d S  n o n  è  s t a t a  a p p r o v a t a  l a  z o n a  a  d e s t i n a z i o n e  

v i n c o l a t a  a i  S a l e g g i  ( Z D V )  p o i c h é  s i  “ r i c o n o s c e  i l  m a n i f e s t o  m a n c a t o  

c o o r d i n a m e n t o ”  c o n  l ’ a d i a c e n t e  a r e a  s u l  t e r r i t o r i o  d i  L o c a r n o  p e r  c u i  g l i  

a t t i  s o n o  r i n v i a t i  a l  C o m u n e  a f f i n c h é  e l a b o r i ,  m e d i a n t e  u n a  v a r i a n t e  d i  P R  

e n t r o  1 2  m e s i  d a l l a  p r e s e n t e  a p p r o v a z i o n e ,  u n a  p r o p o s t a  p i a n i f i c a t o r i a  

c o o r d i n a t a  c o n  i l  C o m u n e  d i  L o c a r n o  p e r  i l  c o m p a r t o  d i  c u i  o g g i  v i  è  

l ’ a l b e r g o  C a s t e l l o  d e l  S o l e .  

C o n t e m p o r a n e a m e n t e  a l l a  d e c i s i o n e  r i g u a r d a n t e  A s c o n a ,  l o  s t e s s o  C d S  

n o n  h a  a p p r o v a t o ,  c o n  R i s .  n r .  2 4 3 7 2,  i l  c o m p a r t o  L o c a r n e s e  d e l l a  z o n a  

t u r i s t i c o - a l b e r g h i e r a  ( c h e  e r a  g i à  s t a t a  s o s p e s a  i l  2 2 . 0 6 . 2 0 0 1 ,  i n  a t t e s a  

d e l l ’ a p p r o v a z i o n e  d a l l a  p a r t e  d i  A s c o n a )  e  i n v i t a  i l  C o m u n e  d i  L o c a r n o  

a f f i n c h é  e n t r o  1 2  m e s i  d a l l a  c r e s c i t a  i n  g i u d i c a t o  d e l l a  p r e s e n t e  d e c i s i o n e ,  

p r o v v e d a  a  d e f i n i r e ,  c o n t e s t u a l m e n t e  e d  i n  m o d o  c o o r d i n a t o  c o n  i l  C o m u n e  

d i  A s c o n a ,  p o s s i b i l i t à ,  m o d a l i t à  e  q u a n t i t à  e d i l i z i e  p e r  l a  s u p e r f i c i e  

d e l l ’ a l b e r g o  C a s t e l l o  d e l  S o l e  c h e  i n s i s t e  s u i  t e r r i t o r i  d e i  C o m u n i  d i  A s c o n a 

e  d i  L o c a r n o .  

L a  m a n c a n z a  d i  c o o r d i n a m e n t o  f r a  i  d u e  C o m u n i  n o n  h a  p e r m e s s o  d u n q u e  

d i  g i u n g e r e  –  d o p o  u n  i t e r  c h e  d u r a  d a l  1 9 8 7  –  a l l a  d e f i n i z i o n e  d i  q u e s t a  

z o n a  e d i f i c a b i l e  n e i  2  P R .  I  v a r i  p a s s a g g i  p r o c e d u r a l i  c h e  s i  s o n o  s u s s e g u i t i  

a l  r i g u a r d o  s o n o  r i a s s u n t i  n e l l a  c r o n i s t o r i a  c h e  s e g u e  e  c h e  r i p e r c o r r e  l e  

r i s o l u z i o n i  d e l  C d S .   

T u t t a v i a ,  a  d i f f e r e n z a  d i  q u a n t o  g l i  a s p e t t i  p r o c e d u r a l i  l a s c i n o  s u p p o r r e ,  

u n a  Z D V  a  c a v a l l o  d e i  d u e  C o m u n i  è  d i  f a t t o  s e m p r e  e s i s t i t a  e  u t i l i z z a t a  

d a l l ’ a l b e r g o  C a s t e l l o  d e l  S o l e ,  a l l ’ i n t e r n o  d i  u n ’ a r e a  d i  c a .  7 0 ' 0 0 0  m q  

d e f i n i t a  –  p e r  u b i c a z i o n e  e  t a g l i o  -  n e l  g i u g n o  1 9 8 9  c o n  l ’ a c c o r d o  d a  p a r t e  

d i  t u t t e  l e  i s t a n z e 3.  

E r a  m a n c a t o ,  i n v e c e ,  i l  p e r f e z i o n a m e n t o  p r o c e d u r a l e .   

 
1 Ri s  n °  2 4 3 8  d e l  1 7 . 0 6 . 2 0 1 5 ,  a p p ro v a z i o n e  d e l la  r ev i s io n e  d e l  P R  d i  A s c o n a ,  p . to  6 . 2 . 3  ( a l le g a t o  n r .  1 )  
2 Ri s .  N °  2 4 3 7  d e l  1 7 . 0 6 . 2 0 1 5  r ig u a r d a n te  l a  s ch ed a  4 B  d e l  P R  d i  L o ca rn o  ( a l le g a t o  n r .  1 )  
3 A cc o r d o  M u n i c i p i o / C a n t o n e / T A M  d e l  0 5 . 0 6 . 1 9 8 9 ,  V .  p ro m em o r i a  S P U  d e l  0 7 . 0 6 . 1 9 8 9 ,  r i s p e t t iv a m en te  d e c i s io n e  

G . C .   d e l  2 4 . 0 6 . 1 9 9 1  ( a l le g a t o  n r .  2 )  
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L a  Z D V  d e l  g i u g n o  1 9 8 9 ,  c o n c o r d a t a  t r a  l a  S e z i o n e  d e l l a  p i a n i f i c a z i o n e  u r b a n i s t i c a  

( S P U ) / V a l l e r a n a  S A  ( T A M ) / M u n i c i p i  d i  A s c o n a  e  L o c a r n o  
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CRONISTORIA della situazione pianificatoria a tutt’oggi 

 
 

Locarno 02.07.1978 Approvazione PR,  
ris. nr. 6244 

Nel PR 1978 la sponda destra della Maggia è “zona residua”, per cui il comparto 
alberghiero non figura. 

Ascona 23.12.1987 Approvazione PR, 
ris. nr. 8287 

CdS non approva la Zona a Destinazione Vincolata – contenuti turistico-alberghieri - 
(ZDV) ai Saleggi perché la parte nord della proposta interessava superfici agricole 
ritenute prioritarie. Approva tuttavia l’art. 48 NAPR che la disciplina. 

Ascona 27.01.1988  Ricorsi del Comune e TAM. 

Ascona e 
Locarno 

05.06.1989  Municipio Ascona/Municipio Locarno/SPU/Vallerana SA4 concordano il taglio della 
ZDV, che dovrà essere oggetto di varianti PR nei 2 Comuni.  

Ascona 25.04.1990 Approvazione variante PR (I 
pacchetto), 
ris. nr. 3009 

CdS approva un emendamento dell’art. 48 NAPR che regola destinazione e 
parametri edificatori della ZDV, con la precisazione che l’edificazione della zona è 
soggetta all’elaborazione di un piano di quartiere (PQ) approvato dal C.C.5 . Il limite 
di zona non è oggetto della variante. 

Ascona 24.06.1991  G.C. decide sui ricorsi Comune e TAM. Riconosce la presenza di un’importante 
infrastruttura turistica a cavallo dei due Comuni. Ritenuto l’accordo del 05.06.1989 
di tutte le parti interessate, il GC aderisce e invita i Comuni di Ascona e Locarno 
all’elaborazione di una variante congiunta.  

 11.10.1991 Licenza edilizia per l’ampliamento 
dell’albergo 

 

Ascona 22.12.1995 Esame preliminare dipartimentale 
variante ZDV (nell’ambito del III 
pacchetto) 

La proposta di nuovo azzonamento trova l’”adesione di massima” del Cantone, che 
la ritiene “sostanzialmente corretta”. Chiede che venga rivisto il percorso 
ciclopedonale (lungo il nuovo limite di zona) e ricorda che venga risolta la 
problematica del compenso agricolo. 
La variante non ha seguito e non viene adottata dal Comune. 

Ascona 17.12.1996 Lettera SPU Complemento informativo all’EP del 22.12.1995 comprendente una proposta di 
compenso agricolo. 
SPU constata che i lavori di ampliamento dell’albergo del 1991 hanno 
sostanzialmente rispettato la delimitazione fissata il 05.06.1989 (accordo 
Ascona/Locarno/SPU/TAM). 

Locarno 26.06.2001 Approvazione parziale revisione 
del settore 4, 
ris. nr. 3073 

È sospeso il comprensorio a cavallo del fiume Maggia. 

Ascona 18.03.2004 Esame preliminare concernente la 
revisione del PR 

La proposta riguardante la ZDV è ritenuta sostanzialmente corretta; DT ricorda la 
problematica del compenso agricolo. 

Locarno 22.06.2004 Risoluzione CdS concernente la 
parte sospesa del settore 4 
(schede grafiche 4A e 4B), Ris. nr. 
2715 

È approvato “il principio di avere delle zone speciali, ex art. 18 LPT”. 
È approvata la scheda 4A (Albergo Delta), resta invece sospesa la scheda 4B (albergo 
Castello del Sole), in attesa di una coordinazione con il relativo comparto sul 
territorio di Ascona.  
 
 
 
 

Ascona 07.06.2006 Preavviso CdS (ris. nr. 2748) 
concernente il contributo 
pecuniario per la diminuzione del 
territorio agricolo relativo alla 
ZDV. 

L’importo (fr. 447'048.00) deve essere adottato dal legislativo comunale nell’ambito 
della revisione della ZDV con la revisione del PR.  
TAM conferma di garantire l’intero importo (lettera del 09.07.2006 al Municipio di 
Ascona). 
L’oggetto non figurava nel messaggio per la revisione del PR. 

 2006 Licenza edilizia per l’ampliamento 
dell’albergo. 

 

Ascona 14.06.2006 Ris. CdS relativa a un piano di 
quartiere, 
ris. nr. 2858 

“l’approvazione del PQ …….è irricevibile”6 

Ascona 
Locarno 

17.06.2015 Ris. nr. 2438 
Ris. nr. 2437 
 
Approvazione revisione PR 

CdS non approva la superficie della ZDV della revisione del PR, adottata il 
31.01.2012 poiché non coordinata con l’area attigua nel Comune di Locarno e 
chiede una variante di PR . 

 

 
4 L’odierna Terreni alla Maggia SA (TAM) 
5 Precisazione bizzarra, visto che un PQ non dev’essere approvato dal C.C. (sebbene questa formulazione dell’art. 48 sia poi stata approvata dal CdS). 
6 Irricevibile, in quanto il CdS non sarebbe competente per una procedura di PQ. Nota: secondo il TF, tuttavia, è irrilevante la denominazione del documento (PQ), fa 

stato invece la procedura che esso ha seguito, cioè adozione in C.C. e pubblicazione, procedura propria del PR. La decisione del CdS del 14.06.2006 è pertanto discutibile.  
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2 .  G i u s t i f i c a z i o n e  d e l l a  v a r i a n t e  

 

I  C o m u n i  d i  A s c o n a  e  L o c a r n o  i n t e n d o n o  p r o m u o v e r e  i n  m o d o  c o n g i u n t o  

u n a  z o n a  e d i f i c a b i l e  a  d e s t i n a z i o n e  v i n c o l a t a  p e r  c o n t e n u t i  t u r i s t i c o -

a l b e r g h i e r i  ( Z D V ) ,  c o l m a n d o  i l  v u o t o  p i a n i f i c a t o r i o  d e s c r i t t o  s o p r a .   

 

P e r  l ’ a z z o n a m e n t o  o c c o r r e  r i c o r d a r e  c h e :  

 

•  L ’ a r e a  i n t e r e s s a t a  è  c o n t i g u a  a l l a  z o n a  i n s e d i a t a  a s c o n e s e  e d  è  

p e r f e t t a m e n t e  u r b a n i z z a t a .   

 

•  L ’ a u t o r i t à  c a n t o n a l e  h a  g i à  a v u t o  m o d o  d i  e s p r i m e r s i  s u l l a  p r e s e n z a  e  

s u l l a  m o d a l i t à  d i  d e s t i n a z i o n e  d e l l e  s t r u t t u r e  t u r i s t i c h e  s u l  v e r s a n t e  

d e s t r o  d e l l a  M a g g i a .  V i s t a  l a  p r e o c c u p a z i o n e  d e l  C d S  d i  c o o r d i n a r e  l o  

s v i l u p p o  d e l l e  a t t i v i t à  a l b e r g h i e r e  g i à  p r e s e n t i  s u l  t e r r i t o r i o ,  r i s u l t a  

a p p r o v a t o  “ i l  p r inc i p io  d i  a ver e  d e l l e  zo ne  s pec ia l i  e x -a r t .  1 8  L PT 7” .   

L ’ a z z o n a m e n t o  p r e v i s t o  n o n  è  q u i n d i  d a  c o n s i d e r a r s i  c o m e  e s t e n s i o n e  

d e l l a  z o n a  e d i f i c a b i l e  e  n o n  r i e n t r a  n e l l a  c o s i d d e t t a  m o r a t o r i a  d e l l ’ a r t .  

3 8 a  L P T ;  c i ò  r i s u l t a  p u r e  d a l l ’ i n c o n t r o  d e l l ’ 1 1 . 0 3 . 2 0 1 6  d e l  M u n i c i p i o  d i  

A s c o n a  c o n  i l  D i p a r t i m e n t o  d e l  T e r r i t o r i o .  

 

•  L a  d e l i m i t a z i o n e  e  l a  d i m e n s i o n e  d e l l a  z o n a ,  s t a b i l i t e  d i  p r i n c i p i o  n e l  

1 9 8 9 ,  n o n  s o n o  s t a t e  m a i  r i m e s s e  i n  d i s c u s s i o n e ;  i  l a v o r i  d i  

a m p l i a m e n t o  d e l l a  s t r u t t u r a  a l b e r g h i e r a  n e g l i  a n n i  s u c c e s s i v i  h a n n o  i n  

s o s t a n z a  r i s p e t t a t o  q u e s t o  l i m i t e ,  c o m e  l a  S P U  c o n s t a t a v a  n e l l a  s u a  

l e t t e r a  d e l  1 7 . 1 2 . 1 9 9 6  ( c o m p l e m e n t o  i n f o r m a t i v o  d e l l ’ e s a m e  

p r e l i m i n a r e  d e l  2 2 . 1 0 . 1 9 9 5 )  e  n e l l ’ e s a m e  p r e l i m i n a r e  d e l l a  r e v i s i o n e  

d e l  P R  d i  A s c o n a  d e l  0 8 . 0 3 . 2 0 0 4  l a  p r o p o s t a  d i  Z D V  e r a  s t a t a  r i t e n u t a  

s o s t a n z i a l m e n t e  c o r r e t t a .   

 

C o m e  r i c o r d a t o  n e l l a  d e c i s i o n e  r i s .  n r .  2 4 3 8  d e l  1 7 . 0 6 . 2 0 1 5  r i g u a r d a n t e  i l  

P R  d i  A s c o n a ,  c o n  l a  v a r i a n t e  d o v r a n n o  e s s e r e  r i s o l t i  g l i  a s p e t t i  l e g a t i  a l l a  

c o n s e r v a z i o n e  d e l  t e r r i t o r i o  a g r i c o l o  e  a  q u e l l i  c o m p e n s a t i v i ,  

a t t u a l i z z a n d o  i l  c o m p u t o  d e l  c o n t r i b u t o  p e c u n i a r i o  p r e a v v i s a t o  d a l  C d S  i l  

0 7 . 0 6 . 2 0 0 6 ,  m a i  u t i l i z z a t o .  I l  t e m a  è  s t a t o  r i p r e s o  d a l l ’ e s a m e  p r e l i m i n a r e  

d i p a r t i m e n t a l e  d e l  1 4 . 1 1 . 2 0 1 7 ,  d i  c u i  s i  d i r à  i n  s e g u i t o .  

 

 

 

 
7 Risoluzione 2715 CdS del 22.06.2004 relativa ai comparti del settore 4 a Locarno 
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L a  z o n a  e d i f i c a b i l e  s u l  v e r s a n t e  d e s t r o  d e l l a  M a g g i a  

       Z D V  
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3 .  O b i e t t i v o  d e l l a  v a r i a n t e  

L a  p r e s e n t e  r e v i s i o n e  p i a n i f i c a t o r i a ,  a l l e s t i t a  s u i  f o n d i  d e l l a  T e r r e n i  a l l a  

M a g g i a ,  o f f r e  a i  p r o p r i e t a r i  l ’ o c c a s i o n e  d i  r i c o n s i d e r a r e  l a  s t r a t e g i a  d i  

u t i l i z z o  d e l l e  p r o p r i e  s t r u t t u r e .   

C o n  l a  s u a  “ v i s i o n e  2 0 2 5 ” 8 l a  T A M  h a  e l a b o r a t o  u n  c o n c e t t o  a z i e n d a l e  c h e  

p r e v e d e  u n  p a c c h e t t o  i n t e g r a t o  c o m p r e n d e n t e  s o g g i o r n i  t u r i s t i c i  c o n  

v i s i t a  a l l ’ a z i e n d a  a g r i c o l a ,  c i o è  l a  d e s t i n a z i o n e  u n i c a ,  c h e  i n t e g r a ,  l u n g o  

u n  u n i c o  p e r c o r s o ,   l a  p e r m a n e n z a  t u r i s t i c a  e n t r o  i l  q u a d r o  d e l l ’ a t t i v i t à  

a g r i c o l a  e  v i t i v i n i c o l a  c h e  l a  c i r c o n d a .  È  l a  f o r m u l a  d e l l ’ ” a l b e r g h e r i a  i n  

a m b i e n t e  r u r a l e ” ,  c h e  c o r r i s p o n d e  a l l ’ e v o l u z i o n e  d e l l a  d o m a n d a  d e l  

s e t t o r e  e  c h e  i n i z i a  a d  e s s e r e  p r a t i c a t a  c o n  s u c c e s s o  i n  S v i z z e r a  e  

a l l ’ e s t e r o .   

S i  r i c h i e d e ,  i n  s o s t a n z a ,  c h e  l a  s t r u t t u r a  a l b e r g h i e r a  e  l ’ a z i e n d a  a g r i c o l a  

c h e  a t t u a l m e n t e  o p e r a n o  a u t o n o m a m e n t e ,  s i a n o  r i o r g a n i z z a t e  i n  u n ’ u n i c a  

s t r u t t u r a  m u l t i f u n z i o n a l e  c h e  s i a  r i c o n o s c i b i l e  c o m e  u n i t à ;  c i ò  è  p o s s i b i l e  

-  e  s o l o  i n  q u e s t a  u b i c a z i o n e  -  s e  l ’ i n t e r o  c o m p a r t o  p u ò  d i s p o r r e  d i  u n  

u n i c o  a c c e s s o  e  u n  t r a n s i t o  c o m u n e .  

A l l a  r i c h i e s t a  d e i  C o m u n i  d i  g i u s t i f i c a r e  i l  f a b b i s o g n o  ( i n  t e r m i n i  d i  

c o m p o n e n t i  i n s e d i a t i v e  e  i n  t e r m i n i  q u a n t i t a t i v i ) ,  l a  T A M  h a  f o r n i t o  u n  

b u s i n e s s - p l a n  p e r  l a  s t r u t t u r a  a l b e r g h i e r a ,  c a l c o l a t o  p e r  i  p r o s s i m i  1 0 - 1 5  

a n n i .  E s s o  c o m p r e n d e  u n  p r o g r a m m a  d i  c o n t e n u t i 9 e  u n a  p r o p o s t a  

e d i f i c a t o r i a  p e r  l ’ u t i l i z z a z i o n e  f u t u r a  d e l l a  z o n a  a l b e r g h i e r a .  L ’ “ i p o t e s i  d i  

p r o g e t t o ” ,  c h e  p r o p o n e  u n a  p o s s i b i l e  o r g a n i z z a z i o n e  e  d i m e n s i o n e  d e l l a  

z o n a ,  è  s t a t a  u t i l i z z a t a  p e r  l e  v e r i f i c h e  d e l l a  p r e s e n t e  v a r i a n t e  d i  P R  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
8 V .  a l l eg a t o  s ep a r a t o  
9 I n c lu s o  n e l la  RE L A Z I O N E  C a s te l l o  d e l  S o l e  e  T er re n i  a l la  M a g g ia ,  a l leg a t o   
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L a  Z D V  c i r c o n d a t a  d a  a r e e  a g r i c o l e ,  n a t u r a l i  e  p r o t e t t e  ( e s t r a t t o  d a l  p i a n o  d e l  p a e s a g g i o )   
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        A c c e s s i b i l i t à ,  s i t u a z i o n e  a t t u a l e :  

 Z D V  

→ a c c e s s i  a l l ’ a l b e r g o  

→  a c c e s s i  a l l ’ a z i e n d a  a g r i c o l a  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

         Acce s s i b i l i tà ,  s i t uaz io ne  p rev i sta  

                        ZDV  

→     Un ico  acce s so  
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3 . 1  S t r u t t u r a  d e l l a  Z D V  

 

L ’ a z z o n a m e n t o  c h e  r i s u l t a  d a l l a  p r o p o s t a  d i  i n s e d i a m e n t o  f o r n i t a  d a l l a  

T A M  c o i n c i d e  g r o s s o m o d o  c o n  q u a n t o  s t a b i l i t o  n e l  1 9 8 9 ,  a l  m o m e n t o  

d e l l ’ a c c o r d o  M u n i c i p i / C a n t o n e / T A M .  I  c o n t e n u t i  p r i n c i p a l i  

c o r r i s p o n d o n o  a d  u n  c o n c e t t o  c h e  i  C o m u n i  c o n d i v i d o n o ,  v a l e  a  d i r e :  

•  I n t e g r a z i o n e  d e l l e  s t r u t t u r e  d i  a c c o g l i e n z a  e  s p o r t i v e  c o n  c o n t e n u t i  d i  

t i p o  c u l t u r a l e  e  c o n g r e s s u a l e ,  d e l l a  s a l u t e  e  a  s e r v i z i  p a r a m e d i c i ,  

s u s c e t t i b i l i  d i  a v e r e  u n a  r e l a z i o n e  a n c h e  c o n  l a  r e a l t à  e s t e r n a  

d e l l ' a l b e r g o .  

•  I m p i a n t o  t u r i s t i c o  o r g a n i z z a t o  s e c o n d o  l a  t i p o l o g i a  d i  ” a l b e r g o  

d i f f u s o ” ,  l ’ a t t u a l e  t r e n d  p e r  e s e r c i z i  d i  q u e s t o  s t a n d a r d ,  c o n  p a d i g l i o n i  

c i r c o n d a t i  d a  g e n e r o s e  a r e e  l i b e r e  e  v e r d i .  I  c o n t e n u t i  s o n o  d i s t r i b u i t i  

a  d i v e r s i  g r a d i  d i  d e n s i t à :  v o l u m i  e d i l i z i  p i ù  c o n c e n t r a t i  ( a l t e z z a  1 6  m )  

n e l  “ c o m p a r t o  d ’ e n t r a t a ”  d e l l a  Z D V ;  v o l u m i  p i ù  r i d o t t i  ( a l t e z z a  8 m )  

n e l l a  p o r z i o n e  a  c o n t a t t o  c o n  l a  z o n a  r e s i d e n z i a l e  d i  A s c o n a  e  v e r s o  i l  

p a r c o  i n  d i r e z i o n e  d e l  l a g o ;  e d i f i c i  d i  a l t e z z a  m a s s i m a  1 2 . 8  m  n e l l a  

p o r z i o n e  c e n t r a l e  r i m a n e n t e  d e l l a  Z D V .  P e r  a s s i c u r a r e  i l  p r i n c i p i o  d e i  

p a d i g l i o n i  a  s é  s t a n t i  e  c o n  i n g o m b r i  c o n f a c e n t i  a l l a  s i t u a z i o n e  

p a e s a g g i s t i c a  c i r c o s t a n t e ,  i  C o m u n i  i m p o n g o n o  i n o l t r e  u n a  l u n g h e z z a  

m a s s i m a  d e l l e  f a c c i a t e  d i  4 5  m .   

•  u n  u n i c o  a c c e s s o  a l  s e r v i z i o  s i a  d e l l a  Z D V  c h e  d e l l ’ a z i e n d a  a g r i c o l a .  

 

3 . 2  D i m e n s i o n a m e n t o  d e l l a  Z D V  

 

L a  s u p e r f i c i e  d e l l a  Z D V  è  d i :  

▪  4 1 ' 2 4 3  m q  i n  t e r r i t o r i o  d i  A s c o n a  ( 5 9 . 6 % )  

▪  2 7 ' 9 0 3  m q  i n  t e r r i t o r i o  d i  L o c a r n o  ( 4 0 . 4 % )  

6 9 ' 1 4 6  m q  

L a  s u a  u t i l i z z a z i o n e  d e v e  e s s e r e  d i m e n s i o n a t a .  L a  v e r i f i c a  d e l l a  

c o n t e n i b i l i t à  è  s v o l t a  s u l l a  b a s e  d e l l ’ a r t .  4 8  N A P R  d e l  P R  d i  A s c o n a ,  

a p p r o v a t o  n e l  1 9 9 0 10 e  i n  v i g o r e  f i n o  a l  1 7 . 0 6 . 2 0 1 5 ,  i  c u i  p a r a m e t r i  s o n o  

s t a t i  e s t e s i  p e r  a n a l o g i a  a  t u t t o  i l  c o m p a r t o  ( A s c o n a  e  L o c a r n o ) .  

D a l  c o n f r o n t o  t r a  l a  d i s p o n i b i l i t à  ( c o n t e n i b i l i t à  a m m e s s a  s e c o n d o  l ’ a r t .  

4 8 )  e  i l  f a b b i s o g n o  ( s e c o n d o  l a  r i c h i e s t a  T A M ) ,  r i s u l t a :  

 

 

 
10 A p p r o v a z io n e  P R  d e l  2 5 . 0 4 . 1 9 9 0 ,  R i s .  n r .  3 0 0 9  
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D i s p o n i b i l i t à   

i . s .  0 . 7  >  S U L  a m m e s s a  = 4 8 ' 4 0 0  m q  
i . o .  5 0 %  >  S u p  e d i f i c a t a  a m m e s s a  = 3 4 ' 5 0 0  m q  
s . v .  ≥  3 0 %  >  s u p .  v e r d e         ≥  = 2 1 ' 0 0 0  m q  

 

 

F a b b i s o g n o   

S U L  4 0 ' 7 0 3  m q  = i . s .  0 . 5 9  
S u p .  e d i f i c a t a  1 9 ' 5 0 7  m q  = i . o .  2 8 %  
S u p .  v e r d e   3 6 ' 6 7 9  m q  = s . v .  5 3 %  

 

 

P o i c h é  l e  q u a n t i t à  r i c h i e s t e  r i s u l t a n o  a m p i a m e n t e  c o m p r e s e  n e i  

p a r a m e t r i  a m m e s s i  d a  q u e s t a  v e r i f i c a ,  t a l e  d i m e n s i o n a m e n t o  v i e n e  

r i p r e s o  n e l l a  p r o p o s t a  p i a n i f i c a t o r i a .  
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4 .  V a r i a n t e  d i  P R  d i  A s c o n a  e  L o c a r n o  

L a  v a r i a n t e ,  c o o r d i n a t a  f r a  i  c o m u n i  d i  A s c o n a  e  L o c a r n o ,  t i e n e  c o n t o ,  l à  

d o v e  è  i l  c a s o ,  d e i  s u g g e r i m e n t i  s c a t u r i t i  d a l l ’ e s a m e  p r e l i m i n a r e  

d i p a r t i m e n t a l e  d e l  1 4 . 1 1 . 2 0 1 7 ,  r i s p e t t i v a m e n t e  d a l l e  o s s e r v a z i o n i  g i u n t e  

a  s e g u i t o  d e l l a  m e s s a  i n  c o n s u l t a z i o n e  p u b b l i c a  d e l  p i a n o  d i  i n d i r i z z o  ( d a l  

2 4 . 0 7 .  a l  3 1 . 0 8 . 2 0 1 8 ) .  E s s a  è  c o s ì  c o m p o s t a :  

•  p i a n o  d e l l e  z o n e :  c o m p r e n d e  u n a  z o n a  d i  u t i l i z z a z i o n e  d e n o m i n a t a  

“ z o n a  a  d e s t i n a z i o n e  v i n c o l a t a  p e r  c o n t e n u t i  a l b e r g h i e r i  ( Z D V ) ” .  L a  

z o n a  è  s u d d i v i s a  i n  s e t t o r i  c o n  d i f f e r e n t i  a l t e z z e  m a s s i m e  d i  e d i f i c i ;  l a  

l u n g h e z z a  m a s s i m a  p e r  l e  f a c c i a t e  d e g l i  e d i f i c i  è  d i  4 5  m .  L ’ e d i f i c a z i o n e  

d e l l a  z o n a  è  s o g g e t t a  a  p i a n o  d i  q u a r t i e r e .   

•  p i a n o  d e l  t r a f f i c o ,  c h e  p r e v e d e ;   

o  l a  r e a l i z z a z i o n e  d i  u n a  n u o v a  s t r a d a  d i  s e r v i z i o  p r i v a t a  q u a l e  u n i c o  
a c c e s s o  a l l a  Z D V  ( d i  c a l i b r o  7 . 5  m  p e r  2  c o r s i e  v e i c o l a r i  e  u n a  
c i c l o p e d o n a l e ,  2 ' 2 4 5  m q ) ,  l o c a l i z z a t a  i n t e r a m e n t e  i n  t e r r i t o r i o  d i  
A s c o n a .  

C i ò  c o m p o r t a  d i  c o n s e g u e n z a :  

o  l o  s t r a l c i o  d a l  P R  d i  A s c o n a  d i  u n  t r a t t o  d i  s t r a d a  d i  s e r v i z i o  ( f i n o  a l  

m a p p  1 8 3 ) ;  

o  l o  s t r a l c i o  ( P R  d i  A s c o n a  e  L o c a r n o )  d e l l ’ a t t u a l e  p e r c o r s o  p e d o n a l e 11 

a l l ’ i n t e r n o  d e l l a  p r o p r i e t à  t r a  l a  z o n a  a l b e r g h i e r a  e  l a  z o n a  a g r i c o l a .  

Q u e s t o  t r a c c i a t o  v i e n e  c o m p e n s a t o  c o n  l ’ i n s e r i m e n t o  n e l  P R  d i  

A s c o n a  d i  u n  p e r c o r s o  c i c l o p e d o n a l e  s u  v i a  M u r a c c i o ,  c h e  s i  

i n n e s t e r à  s u l  p e r c o r s o  c i c l a b i l e  c a n t o n a l e  p r o v e n i e n t e  d a l l a  r o t o n d a  

d i  v i a  C i r c o n v a l l a z i o n e  i n  d i r e z i o n e  d e l l a  p a s s e r e l l a  s u l l a  M a g g i a  

( m i s u r a  M L  3 . 1  P A L o c ) .  

•  P i a n o  d e l  p a e s a g g i o :  a d a t t a t o  d i  c o n s e g u e n z a .  

•  N o r m a :  l a  f o r m u l a z i o n e  d e l l a  n o r m a  t i e n e  c o n t o  d e l l a  s i s t e m a t i c a  d e i  

P R  d e i  2  C o m u n i .  

•  D a l  p r e s e n t e  r a p p o r t o  d i  p i a n i f i c a z i o n e  

L ’ i n c a r t o  è  i n t e g r a t o  d a g l i  a l l e g a t i  c i t a t i  a l l a  p a g .  2 5  d e l  p r e s e n t e  

r a p p o r t o .  

 

 

 
11 Denominato “strada ad uso prevalentemente pedonale” in territorio di Ascona e “percorso pedonale” in territorio di 
Locarno 
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5 .  N O R M A  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

P R  A s c o n a  

 

A r t .  4 1  

Z o n a  a  d e s t i n a z i o n e  v i n c o l a t a  p e r  c o n t e n u t i  a l b e r g h i e r i  ( Z D V ) .  S o n o  a m m e s s i  c o n t e n u t i  c u l t u r a l i ,  

c o n g r e s s u a l i ,  s p o r t i v i ,  p a r a m e d i c i ,  s t r e t t a m e n t e  c o l l e g a t i  a i  c o n t e n u t i  a l b e r g h i e r i .  S o g g e t t a  a  P i a n o  

d i  Q u a r t i e r e  o b b l i g a t o r i o  s e c o n d o  a r t .  5 4 - 5 5  L S T .  ( s a l v o  i n t e r v e n t i  d i  i m p o r t a n z a  s e c o n d a r i a ) .  

 

2 )  Z O N A  S A L E G G I  

•  D e s t i n a z i o n e :      c o s t r u z i o n i  e  i m p i a n t i  p e r  l ’ e s e r c i z i o  d i  a t t i v i t à  

t u r i s t i c h e  d i  t i p o  a l b e r g h i e r o .  N e l  c o m p a r t o  a  s u d ,  

d e s t i n a t o  a  s t r u t t u r e  b a l n e a r i ,  s o n o  e s c l u s e   

u t i l i z z a z i o n i  a b i t a t i v e  o  l a v o r a t i v e  d u r a t u r e .  

 

•  i . s .  ( m a s s i m o ) :      0 . 6  

 

•  i . o .  ( m a s s i m o ) :      3 0 %  

 

•  a l t e z z a  m a s s i m a  d e g l i  e d i f i c i    -  c o m p a r t o  d ’ e n t r a t a :  1 6  m  

( c o m p r e s i  e v e n t u a l i  c o l m i )    -  c o m p a r t i  a  l a g o  e  a  c o n f i n e  c o n  l a  v i a  M u r a c c i o :  8 m  

m i s u r a t a  a  p a r t i r e  d a l l a  q u o t a  1 9 8 0  m s / m :  -  c o m p a r t o  r i m a n e n t e :  1 2 . 8  m  

 

•  l u n g h e z z a  m a s s i m a  d i  f a c c i a t a  ( l a t o  e s t e r n o  

d e g l i  e d i f i c i  a  p a d i g l i o n i ) :    4 5  m .  

 

•  d i s t a n z e  m i n i m e :   

o  d a i  l i m i t i  d i  z o n a :    6 . 0 0  m .  

o  v e r s o  l a  z o n a  R 2 ,  r i s p e t t i v a m e n t e  

v e r s o  l a  s t r a d a :      8 . 0 0  m .  

 

•  g r a d o  d i  s e n s i b i l i t à :     I I  

 

•  p r e s c r i z i o n i  p a r t i c o l a r i :     a l m e n o  4 0 %  d e l l a  s u p e r f i c i e  d e l  f o n d o  d e v e  e s s e r e  

m a n t e n u t a  a  a r e a  v e r d e .  

 

•  l e  d o m a n d e  d i  c o s t r u z i o n e  d e v o n o  e s s e r e  a p p r o v a t e  d a  a m b o  i  M u n i c i p i .  

  

•  è  a m m e s s o  i l  t r a s f e r i m e n t o  d i  q u a n t i t à  e d i f i c a t o r i e  t r a  l e  s o t t o z o n e  d e i  2  C o m u n i .  

 

•  n o n  è  c o n c e s s o  a l c u n  t i p o  d i  a b b u o n o .  

 

• i  c o s t i  d i  u r b a n i z z a z i o n e  s o n o  a  c a r i c o  d e i  p r o p r i e t a r i .  
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P R  L o c a r n o  

 

A r t .  1 9  

Z o n a  a  d e s t i n a z i o n e  v i n c o l a t a  p e r  c o n t e n u t i  a l b e r g h i e r i  ( Z D V ) .  S o n o  a m m e s s i  c o n t e n u t i  c u l t u r a l i ,  

c o n g r e s s u a l i ,  s p o r t i v i ,  p a r a m e d i c i ,  s t r e t t a m e n t e  c o l l e g a t i  a i  c o n t e n u t i  a l b e r g h i e r i .  S o g g e t t a  a  P i a n o  

d i  Q u a r t i e r e  o b b l i g a t o r i o  s e c o n d o  a r t .  5 4 - 5 5  L S T .  ( s a l v o  i n t e r v e n t i  d i  i m p o r t a n z a  s e c o n d a r i a ) .  

 

S C H E D A  G R A F I C A  n ° 4 B  

•  D e s t i n a z i o n e :      c o s t r u z i o n i  e  i m p i a n t i  d i  p e r  l ’ e s e r c i z i o  d i  a t t i v i t à  

t u r i s t i c h e  d i  t i p o  a l b e r g h i e r o .  

 

•  i . s .  ( m a s s i m o ) :      0 . 6  

 

•  i . o .  ( m a s s i m o ) :      3 0 %  

 

•  a l t e z z a  m a s s i m a  d e g l i  e d i f i c i    -  c o m p a r t o  d ’ e n t r a t a :  1 6  m  

( c o m p r e s i  g l i  e v e n t u a l i  c o l m i ) ,    -  c o m p a r t o  a  l a g o :  8  m  

m i s u r a t a  a  p a r t i r e  d a l l a  q u o t a  1 9 8 . 0  m s / m :  -  c o m p a r t o  r i m a n e n t e :  1 2 . 8  m  

 

•  l u n g h e z z a  m a s s i m a  d i  f a c c i a t a  ( l a t o  e s t e r n o  

d e g l i  e d i f i c i  a  p a d i g l i o n i ) :    4 5  m .  

 

•  d i s t a n z e  m i n i m e :      d a i  l i m i t i  d i  z o n a :  6 . 0 0  m .  

 

•  g r a d o  d i  s e n s i b i l i t à :     I I  

 

 

•  p r e s c r i z i o n i  p a r t i c o l a r i :     a l m e n o  4 0 %  d e l l a  s u p e r f i c i e  d e l   f o n d o  d e v e  e s s e r e   

       m a n t e n u t a  a  a r e a  v e r d e  

 

•  l e  d o m a n d e  d i  c o s t r u z i o n e  d e v o n o  e s s e r e  a p p r o v a t e  d a  a m b o  i  M u n i c i p i .  

 

•  È  a m m e s s o  i l  t r a s f e r i m e n t o  d i  q u a n t i t à  e d i f i c a t o r i e  t r a  l e  s o t t o z o n e  d e i  2  C o m u n i .  

 

•  N o n  è  c o n c e s s o  a l c u n  t i p o  d i  a b b u o n o .  

 

• I  c o s t i  d i  u r b a n i z z a z i o n e  s o n o  a  c a r i c o  d e i  p r o p r i e t a r i .  

 



Comuni di Ascona e Locarno  Variante di PR 
ZONA A DESTINAZIONE VINCOLATA PER CONTENUTI ALBERGHIERI (ZDV) 

 

 
 - 18 - 

 

6 .  C o m p e n s o  a g r i c o l o  

 

L a  v a r i a n t e  d i  P R  r i g u a r d a n t e  l ’ a z z o n a m e n t o  d e l l a  Z D V  p r e v e d e  

s o t t r a z i o n e  d i  t e r r i t o r i o  a g r i c o l o .  

A i  s e n s i  d e l l a  L e g g e  s u l l a  c o n s e r v a z i o n e  d e l  t e r r i t o r i o  a g r i c o l o  ( L T a g r )  

l ’ a r e a  s o t t r a t t a  d e v ’ e s s e r e  c o m p e n s a t a  d a l l ’ E n t e  p i a n i f i c a n t e  ( a r t .  8 ) :  l a  

c o m p e n s a z i o n e  d e v ’ e s s e r e  p r i n c i p a l m e n t e  r e a l e  ( a r t .  9 )  e ,  n e l  c a s o  d i  

i m p o s s i b i l i t à ,  d o v r à  e s s e r e  v e r s a t o  u n  c o n t r i b u t o  p e c u n i a r i o  s o s t i t u t i v o  

( a r t .  1 0 ) .  L ’ i m p o r t o  d e l  c o n t r i b u t o  s o s t i t u t i v o  v i e n e  s t a b i l i t o  d a l  C d S  c h e  

c o m u n i c a  u n  p r e a v v i s o  v i n c o l a n t e  a l l ’ E n t e  p i a n i f i c a n t e ,  i n  q u e s t o  c a s o  a i  

M u n i c i p i  d i  A s c o n a  e  d i  L o c a r n o .   

C o n  l ’ a d o z i o n e  d e l l a  v a r i a n t e  d i  P R  i  l e g i s l a t i v i  c o m u n a l i  s t a n z i e r a n n o  i l  

n e c e s s a r i o  c r e d i t o ,  d e c i d e n d o  l ’ a p p l i c a z i o n e  d e l  d i r i t t o  d i  r e g r e s s o  s u l  

p r o p r i e t a r i o  i n t e r e s s a t o ,  c o n f e r i t o  d a l l ’ a r t .  1 1  d e l l a  L T a g r .  

 

I l  c a l c o l o  d e l  c o m p e n s o  a g r i c o l o  a l l e s t i t o  i l  1 6 . 0 1 . 2 0 1 9  d a g l i  S t u d i  

A s s o c i a t i  S A ,  L u g a n o ,  è  s t a t o  o g g e t t o  d e l  p r e a v v i s o  v i n c o l a n t e  d e l  C d S  d e l  

2 6 . 0 6 . 2 0 1 9 ,  R i s .  N r .  3 1 4 7 ,  a m b e d u e  a l l e g a t i  a l  p r e s e n t e  i n c a r t o .   

P o i c h é  l e  p r o p o s t e  d i  c o m p e n s a z i o n e  r e a l e  i p o t i z z a t e  d a l l e  p e r i z i e  –  i n  

p a r t e  a c c o l t e  d a l  C d S  –  n o n  e n t r a n o  p e r  i l  m o m e n t o  i n  c o n s i d e r a z i o n e ,  

r i s u l t a n o  i  s e g u e n t i  c o n t r i b u t i  p e c u n i a r i  s o s t i t u t i v i :    

C o m u n e  d i  A s c o n a   f r .  1 ' 4 1 0 ' 9 9 7 . 0 0   

C o m u n e  d i  L o c a r n o   f r .     5 0 9 ' 5 2 9 . 0 0  
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7 .  C o n s e g u e n z e  f i n a n z i a r i e  d e l l a  p i a n i f i c a z i o n e  

 

P u r  n o n  a v e n d o  l ’ a t t u a z i o n e  d e l  P R  d e g l i  e f f e t t i  v i n c o l a n t i ,  l a  p r e s e n t e  

v a r i a n t e  c o m p o r t a  –  a l m e n o  t r a n s i t o r i a m e n t e  –  d e l l e  c o n s e g u e n z e  

f i n a n z i a r i e  c h e  i n t e r e s s a n o  i  C o m u n i .  

 

7 . 1  C o n t r i b u t o  p e c u n i a r i o  s o s t i t u t i v o  a l  c o m p e n s o  a g r i c o l o  

 

D e b i t o r e  d e l  c o n t r i b u t o  p e c u n i a r i o  è  l ’ E n t e  p i a n i f i c a n t e  ( a r t  8  L T A g r )  –  

i  C o m u n i  d i  A s c o n a  e  d i  L o c a r n o  -  c h e  h a  i n  s e g u i t o  d i r i t t o  d i  r e g r e s s o  

n e i  c o n f r o n t i  d e l  p r o p r i e t a r i o  d e i  f o n d i  i n t e r e s s a t i  f i n o  a l  5 0 %  

d e l l ’ a m m o n t a r e  d e l  c o n t r i b u t o  ( a r t .  1 1  L T A g r ) .  

 

A l  m o m e n t o  d e l l ’ a d o z i o n e  d e l l a  v a r i a n t e  d i  P R ,  i  l e g i s l a t i v i  c o m u n a l i  

d o v r a n n o  c o n t e m p o r a n e a m e n t e  a p p r o v a r e  l o  s t a n z i a m e n t o  d e l l ’ i n t e r o  

c r e d i t o  n e c e s s a r i o  a l l a  c o m p e n s a z i o n e  p e c u n i a r i a :  

▪  A s c o n a  f r .  1 ' 4 1 0 ' 9 9 7 . 0 0   

▪  L o c a r n o  f r .   5 0 9 ' 5 2 9 . 0 0   

e  d e c i d e r e  l ’ a p p l i c a z i o n e  d e l  d i r i t t o  d i  r e g r e s s o  e  l ’ e n t i t à  d e l l o  s t e s s o  

( f i n o  a  u n  m a s s i m o  d i  5 0 % ) .  C o n  l ’ a p p r o v a z i o n e  d e l l ’ a t t o  p i a n i f i c a t o r i o  

d a  p a r t e  d e l  C d S  s a r à  s t a b i l i t o  i n  v i a  d e f i n i t i v a  l ’ a m m o n t a r e  d e l  

c o n t r i b u t o  p e c u n i a r i o  e  l e  q u o t e  a  c a r i c o  d e i  C o m u n i ,  c i o è :  

▪  A s c o n a  ( 5 0 %  d i  f r .  1 ' 4 1 0 ' 9 9 7 . 0 0 ) :  f r .  7 0 5 ' 4 9 8 . 5 0  

▪  L o c a r n o  ( 5 0 %  d i  f r .    5 0 9 ' 5 2 9 . 0 0 ) :  f r .  2 5 4 ' 7 6 4 . 5 0  

Q u e s t i  i m p o r t i  s a r a n n o  r e c u p e r a b i l i  n o n  a p p e n a  c r e s c i u t a  i n  g i u d i c a t o  

l a  v a r i a n t e  d i  P R .  

S i  s e g n a l a  c h e  l a  T A M  h a  t u t t a v i a  d a  s e m p r e  m a n i f e s t a t o  l ’ i n t e n z i o n e  

d i  a s s u m e r s i  l ’ i n t e r o  c o m p e n s o  p e c u n i a r i o .  A  t a l e  s c o p o ,  e s s a  

s o t t o p o n e  u n  p a r a r e  g i u r i d i c o  ( m e m o r a n d u m  a v v .  C a n o n i c a  d e l  

0 9 . 0 4 . 2 0 1 9 ,  q u i  a l l e g a t o ) ,  s e c o n d o  i l  q u a l e  l a  f o r m a  p i ù  i d o n e a  c o n s i s t e  

i n  u n  c o n t r a t t o  d i  d i r e t t o  p u b b l i c o / a m m i n i s t r a t i v o  d a  s t i p u l a r e  t r a  l a  

T A M  e  i  C o m u n i  d i  A s c o n a  e  L o c a r n o  i n d i v i d u a l m e n t e ,  u n o  s t r u m e n t o  

l a r g a m e n t e  a m m e s s o  e  d i f f u s o  n e l  d i r i t t o  a m m i n i s t r a t i v o  s v i z z e r o .  
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I  C o m u n i  n o n  s o n o  i n  g r a d o  d i  v a l u t a r e  l a  c o n f o r m i t à  d i  q u e s t a  

s o l u z i o n e  c o n  g l i  s c o p i  d e l l a  L T A g r ,  c h e  s a r à  d e c i s a  d e l l ’ a u t o r i t à  

c o m p e t e n t e .   

 

7 . 2  P l u s v a l o r e   

L a  m i s u r a  p i a n i f i c a t o r i a  p o r t e r à  a d  u n  a c c r e s c i m e n t o  d e l l a  p o t e n z i a l i t à  

e d i f i c a t o r i a  d e l l ’ a r e a  i n t e r e s s a t a ,  d a l  q u a l e  r i s u l t a  u n  v a n t a g g i o  

e c o n o m i c o  p e r  i l  p r o p r i e t a r i o .   S u l l a  b a s e  d e i  p r i n c i p i  d e l l a  L P T  e s s o  è  

o g g e t t o  d i  c o m p e n s a z i o n e ,  r e g o l a t a  d a l  d i r i t t o  c a n t o n a l e  ( a r t .  9 2 - 1 0 1  

d e l l a  L S T  “ c o m p e n s a z i o n e  d i  v a n t a g g i  e  s v a n t a g g i  d e r i v a n t i  d a l l a  

p i a n i f i c a z i o n e ” ) .  I l  p l u s v a l o r e  c o r r i s p o n d e  a l l a  d i f f e r e n z a  d i  v a l o r e  d e l  

t e r r e n o  p r i m a  e  d o p o  l a  m i s u r a  p i a n i f i c a t o r i a .   

I l  c o n t r i b u t o  d i  p l u s v a l o r e  è  d o v u t o  d a l  p r o p r i e t a r i o  e d  è  e s i g i b i l e  a l  

m o m e n t o  d e l l a  c o s t r u z i o n e  o  d e l l a  v e n d i t a  d e l  t e r r e n o .  I  p r o v e n t i  d e l  

c o n t r i b u t o  -  d e t r a t t i  g l i  o n e r i  v e r s a t i  p e r  i l  c o m p e n s o  a g r i c o l o  –  

s a r a n n o  r i p a r t i t i  f r a  i  C o m u n i  ( 2 / 3 )  e  C a n t o n e  ( 1 / 3 )  e  s o n o  d e s t i n a t i  a  

m i s u r e  d i  s v i l u p p o  t e r r i t o r i a l e  q u a l i f i c a t o .  

I l  p r e l i e v o  d e l  c o n t r i b u t o  n o n  h a  i n f l u s s o  s u l l a  v a r i a n t e  P R  d a  a d o t t a r e ,  

i n  q u a n t o  n e  è  u n a  c o n s e g u e n z a .  O c c o r r e  t u t t a v i a  c h e  l a  t e m a t i c a  d e b b a  

e s s e r e  e s p o s t a  a l  m o m e n t o  d e l l a  p r e s e n t a z i o n e  d e l l a  d o c u m e n t a z i o n e  

d a  s o t t o p o r r e  a i  C o n s i g l i  C o m u n a l i  p e r  a d o z i o n e .   

I  M u n i c i p i  h a n n o  a  q u e s t o  s c o p o  f a t t o  a l l e s t i r e  d e l l e  s t i m e  p e r i t a l i  p e r  

o g n i  s i n g o l o  f o n d o  a v v a n t a g g i a t o ,  c o m e  p r e v i s t o  a l l ’ a r t .  9 5  L S T ,  q u i  

a l l e g a t e  a  t i t o l o  i n f o r m a t i v o .  

L a  d e c i s i o n e  d e f i n i t i v a  d e l  c o n t r i b u t o  a v v e r r à  s e c o n d o  l ’ a r t .  9 8  d e l  

R e g o l a m e n t o  d e l l a  L S T .  
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8 .  P r o c e d u r a  

L a  p r e s e n t e  v a r i a n t e  è  s t a t a  a l l e s t i t a  c o m e  d a  d e c i s i o n e  d e l  C d S  d e l  

1 7 . 0 6 . 2 0 1 5  r e l a t i v a  a l  P R  d i  A s c o n a  ( R i s .  n °  2 4 3 8 )  e  d i  L o c a r n o  ( R i s .  n °  

2 4 3 7 ) .  

I l  p i a n o  d i  i n d i r i z z o  è  s t a t o  s o t t o p o s t o  a l  d i p a r t i m e n t o  d e l  t e r r i t o r i o  c h e  

h a  r i l a s c i a t o  i l  s u o  e s a m e  p r e l i m i n a r e  ( E P )  i l  1 4 . 1 1 . 2 0 1 7 .  S u c c e s s i v a m e n t e  

l a  d o c u m e n t a z i o n e  è  s t a t a  m e s s a  i n  c o n s u l t a z i o n e  p u b b l i c a  ( a r t .  2 6  L S T )  

d a l  2 4 . 0 7 .  a l  3 1 . 0 8 . 2 0 1 8 ,  a  s e g u i t o  d e l l a  q u a l e  s o n o  g i u n t e  l e  o s s e r v a z i o n i  

d i :  

•  T e r r e n i  a l l a  M a g g i a  S A  ( T A M ) ,  D E L  2 9 . 0 8 . 2 0 1 8 ,  a i  M u n i c i p i  d i  A s c o n a  e  

L o c a r n o ;  

•  I  V e r d i  d i  L o c a r n o ,  d e l  2 6 . 0 8 . 2 0 1 8 ,  a l  M u n i c i p i o  d i  L o c a r n o ;  

•  U n i o n e  d e i  C o n t a d i n i  T i c i n e s i  &  S e g r e t a r i a t o  A g r i c o l o ,  d e l  2 8 . 0 8 . 2 0 1 8 ,  

a l  M u n i c i p i o  d i  A s c o n a ;  

•  A v v .  V .  M a r i o t t i ,  L o c a r n o  a l  M u n i c i p i o  d i  L o c a r n o ,  a l  0 9 . 0 8 . 2 0 1 8 .  

Q u i  d i  s e g u i t o  l a  p r e s a  d i  p o s i z i o n e  d e i  M u n i c i p i ,  r a g g r u p p a t a  p e r  l e  

s i n g o l e  t e m a t i c h e  s o l l e v a t e ,  c h e ,  d o v e  è  i l  c a s o ,  s o n o  s t a t e  i n t e g r a t e  n e l l a  

v a r i a n t e .  

D e s t i n a z i o n i  d ’ u s o  ( o s s e r v a z i o n i  d e l  D T ,  T A M ,  V e r d i ,  a v v .  M a r i o t t i )  

P e r  p o t e r  c o m p e t e r e  c o n  l e  a t t u a l i  e s i g e n z e  d i  m e r c a t o  è  e v i d e n t e  c h e  u n  

e s e r c i z i o  a l b e r g h i e r o  –  s o p r a t t u t t o  s e  h a  l a  p r e t e s a  d i  r e s i s t e r e  a  l i v e l l o  

i n t e r n a z i o n a l e  –  n o n  p u ò  r i m a n e r e  a n c o r a t o  a l l a  s e m p l i c e  o f f e r t a  d i  v i t t o  

e  a l l o g g i o .  È  r i c o n o s c i u t o  c h e  l a  s u a  s o s t e n i b i l i t à  e c o n o m i c a  è  o g g i  

g a r a n t i t a  s o l o  s e  l e  s u e  s t r u t t u r e  s o n o  a d e g u a t a m e n t e  c o m p e n d i a t e  d a  

p r e s t a z i o n i  e  s e r v i z i  c h e  v a d a n o  o l t r e  i l  s o g g i o r n o  s t a g i o n a l e  e  s i a n o  

i n d i p e n d e n t i  d a l l a  m e t e o r o l o g i a .  U n  e s e r c i z i o  m u l t i f u n z i o n a l e  c o s ì  

i m p o s t a t o  r i s u l t e r e b b e  d e l  r e s t o  i n  s i n t o n i a  c o n  g l i  o b i e t t i v i  t u r i s t i c i  l o c a l i  

e  d e l  C a n t o n e .  

I  M u n i c i p i  p r e n d o n o  a t t o  c h e  l e  d e s t i n a z i o n i  c o m p l e m e n t a r i  p r o p o s t e  n o n  

s o n o  a u t o n o m e ,  m a  f a n n o  p a r t e  d e l l ’ e s e r c i z i o  a l b e r g h i e r o  e  s o n o  

p r i n c i p a l m e n t e  d e s t i n a t e  a l l a  c l i e n t e l a ;  n u l l a  i m p e d i s c e  c h e  p o s s a n o  

a t t i r a r e  a n c h e  u t i l i z z a t o r i  e s t e r n i  ( e v e n t i  c u l t u r a l i ,  c o n g r e s s i ,  e c c … ) .  S i  

t r a t t a  d e l  r e s t o  d i  u n a  s i t u a z i o n e  o r m a i  d a p p e r t u t t o  c o n s o l i d a t a .  

T a l e  p r e c i s a z i o n e  s a r à  r i p o r t a t a  n e l l a  n o r m a .  
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D e l i m i t a z i o n e  e  d i m e n s i o n i  d e l l a  Z D V  ( o s s e r v a z i o n i  d e l  D T ,  T A M )  

C o n s t a t a t o  c h e  n o n  v i  s o n o  c o n t e s t a z i o n i  d i  p r i n c i p i o  s u l  p e r i m e t r o  f i s s a t o  
p e r  l a  Z D V ,  s o n o  s t a t i  r i e s a m i n a t i  i  s e g u e n t i  d e t t a g l i :  

 

•  P o r z i o n e  d i  a r e a  t r a  i  c a m p i  d a  t e n n i s  e  l a  v i a  M u r a c c i o .  L a  s u a  
e s c l u s i o n e  d a l  p e r i m e t r o  d e l l a  Z D V ,  c o m e  s u g g e r i t a  d a l  D T ,  r i s u l t a  p o c o  
e f f i c a c e  d a l  p u n t o  d i  v i s t a  d e l l ’ u t i l i z z a z i o n e  a g r i c o l a ;  p r e f e r i b i l e  è  
i n v e c e  l ’ a l t e r n a t i v a  p r o p o s t a  d e l l a  T A M  d i  r e n d e r e  d i s p o n i b i l e  a  q u e s t o  
r i g u a r d o  i l  m a p p .  5  i n  t e r r i t o r i o  d i  L o c a r n o .  
C o n s i d e r a z i o n i  d i  o r d i n e  p i a n i f i c a t o r i o  s u g g e r i s c o n o  p e r  c o n t r o  d i  
r i v e d e r n e  i  p a r a m e t r i  e d i f i c a t o r i ,  d i  c u i  s i  d i r à  i n  s e g u i t o .  
S e  n e  p r o p o n e  p e r c i ò  i l  m a n t e n i m e n t o  n e l  p e r i m e t r o  Z D V ,  m a  c o n  
a l t e z z e  d i  e d i f i c i  p i ù  r i d o t t e .  

•  L a  s u p e r f i c i e  p i ù  a  s u d .   
L ’ a r e a  ( i n  t e r r i t o r i o  d i  A s c o n a )  è  d e s t i n a t a  a  s t r u t t u r e  b a l n e a r i  i n  c u i  
s o n o  i n t e r a m e n t e  e s c l u s e  u t i l i z z a z i o n i  a b i t a t i v e  o  l a v o r a t i v e ;  è  
p e r t a n t o  s o g g e t t a  a l l ’ a r t .  1 6  N A P R  d e l  C o m u n e  d i  A s c o n a .  L a  
p r e c i s a z i o n e  v e r r à  i n t r o d o t t a  n e l l a  n o r m a .  

 

C o n c e t t o  d i  i n s e d i a m e n t o ,  p a r a m e t r i  e d i f i c a t o r i  ( o s s e r v a z i o n i  d e l  D T ,  
V e r d i )  

S i  c o n s t a t a  c h e  f o r m a  e  d i m e n s i o n e  d e l l ’ i n s e d i a m e n t o  p r e v i s t e  
n e l l ’ i p o t e s i  p r o g e t t u a l e  d e l l a  p r o p r i e t a r i a  s o n o  d i  p r i n c i p i o  a c c o l t e ;  l e  
c r i t i c h e  s o l l e v a t e  ( D T ,  V e r d i )  r i g u a r d a n o  l e  a l t e z z e  p r e v i s t e  p e r  n u o v e  
c o s t r u z i o n i .  

 

I  M u n i c i p i  c o n d i v i d o n o  i l  p r i n c i p i o  d i  u n ’ e d i f i c a z i o n e  a  s i n g o l i  p a d i g l i o n i  
a  c o r t e ,  i n s e r i t i  o g n u n o  e n t r o  a m p i  s p a z i  v e r d i  n e l l ’ a m b i t o  d i  
u n ’ o c c u p a z i o n e  m a s s i m a  d i  3 0 % .  D i m e n s i o n i  e  p r o p o r z i o n i  d o v r a n n o  
i n t e g r a r s i  a d e g u a t a m e n t e  a l  c o n t e s t o  a g r i c o l o  d e l  d e l t a ;  l a  l u n g h e z z a  
m a s s i m a  d e g l i  e d i f i c i  ( l a t o  e s t e r n o  d e i  p a d i g l i o n i )  n o n  d o v r à  s u p e r a r e  45  
m .  

L ’ a l t e z z a  d e g l i  e d i f i c i  ( m i s u r a t a  i n c l u s a  l a  c o p e r t u r a )  a p p a r e  
p r o p o r z i o n a t a  e  c a l i b r a t a  a  s e c o n d a  d e i  c o m p a r t i  d i  z o n a  i n  c u i  s o n o  
s i t u a t i .   L ’ a l t e z z a  m a s s i m a  d i  1 6  m  p r e v i s t a  p e r  i l  “ c o m p a r t o  d ’ e n t r a t a ”  –  
i l  p i ù  r i s t r e t t o  s u l  t o t a l e  d e l l a  Z D V  –  è  a c c e t t a t a .  P e r  c o n t r o  s i  c h i e d e  c h e  
n e l l a  p o r z i o n e  d i  z o n a  t r a  i  c a m p i  d a  t e n n i s  e  l a  v i a  M u r a c c i o  l ’ a l t e z z a  
m a s s i m a  v e n g a  r i d o t t a  a  8  m ,  a n a l o g a m e n t e  a  q u a n t o  p r e v i s t o  p e r  i l  
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“ c o m p a r t o  a  l a g o ” .  I  t e r r e n i  a f f a c c i a t i  s u  v i a  M u r a c c i o  o t t e r r e b b e r o  c o s ì  
u n ’ i m m a g i n e  s i m i l e  a l  s u o  v e r s a n t e  d i r i m p e t t o ,  e d i f i c a t o  c o n  c o n d o m i n i  a  
3  p i a n i .  

Q u e s t e  p r e c i s a z i o n i  d o v r a n n o  e s s e r e  r i p o r t a t e  n e l l a  n o r m a .  

P e r  i l l u s t r a r e  l ’ i n t e g r a z i o n e  p a e s a g g i s t i c a  d e l l ’ i n s e d i a m e n t o  p r e v i s t o  n e l  
t e r r i t o r i o  c i r c o s t a n t e  l a  p r o p r i e t a r i a  m e t t e  a  d i s p o s i z i o n e  u n  p l a s t i c o .  

 

V i a l e  d ’ a c c e s s o  ( o s s e r v a z i o n i  d e l  D T ,  T A M ,  V e r d i ,  U n i o n e  C o n t a d i n i )  

•  L a  p r e t e s a  d e l  D T  d i  r e n d e r e  p u b b l i c o  l ’ a c c e s s o  a l l a  z o n a  r i s u l t a  d a  u n a  
m a l i n t e s a  i n t e r p r e t a z i o n e  d e l l a  n a t u r a  d e l l a  Z D V .  

 
L a  Z D V  c o n s i s t e  i n  u n  i m p i a n t o  t u r i s t i c o  a l l ’ i n t e r n o  d i  u n  a m b i e n t e  
r u r a l e .  P e r  r a g g i u n g e r e  l a  s t r u t t u r a  a l b e r g h i e r a  b i s o g n e r à  a t t r a v e r s a r e  
l e  a r e e  a g r i c o l e  c h e  l a  c i r c o n d a n o  e  l a  i n c o r p o r a n o ,  l u n g o  u n  p e r c o r s o  
c o m p r e n d e n t e  p r o d u z i o n e  e  p u n t i  d i  v e n d i t a .  I n  q u e s t o  s e n s o  
l ’ u t i l i z z a z i o n e  t u r i s t i c a  e  q u e l l a  a g r i c o l a  d i v e n t a n o  c o m p l e m e n t a r i  e  i  
d u e  a m b i e n t i  f o r m a n o  u n ’ u n i t à .  
L ’ a c c e s s o  a  q u e s t a  u n i t à  a v v e r r à  d u n q u e  d a l l a  s t r a d a  C o m u n a l e ;  i l  
p r o s e g u i m e n t o  v e r s o  l ’ a l b e r g o  s a r à  u n  s e m p l i c e  p e r c o r s o  i n t e r n o  s u  u n  
f o n d o  p r i v a t o  ( c h e  b e n i n t e s o  p o t r à  e v e n t u a l m e n t e  e s s e r e  a p e r t o  a l  
p u b b l i c o ) .  
I  M u n i c i p i  r i t e n g o n o  q u i n d i  c o r r e t t a  l a  q u a l i f i c a  d i  “ s t r a d a  p r i v a t a  
a p e r t a  a l  p u b b l i c o ” .  
D e l  r e s t o  i  C o m u n i  n o n  s o n o  i n  a l c u n  m o d o  i n t e r e s s a t i  a d  a s s u m e r s i  i  
c o s t i  p e r  l a  r e a l i z z a z i o n e  d e l l a  s t r a d a .  
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I  M u n i c i p i  r i t e n g o n o  p u r e  p e r t i n e n t i  l e  v a l u t a z i o n i  g i u r i d i c h e  d e l l a  T A M  
( M e m o r a n d u m  d e l  2 0 . 0 3 . 2 0 1 8  d e l l ’ a v v .  F .  C a n o n i c a )  r i g u a r d a n t i  l a  
n a t u r a  d e l l ’ a c c e s s o  s t r a d a l e  ( L S t r ) ,  c h e  i n  q u e s t o  c a s o  n o n  c o n s i s t e  i n  
u n ’ o p e r a  c h e  r a c c o g l i e  u n  i n s i e m e  d i  f o n d i ,  m a  r a p p r e s e n t a  l ’ a c c e s s o  
a d  u n ’ u n i c a  p r o p r i e t à .  

•  I l  c a l i b r o  d e l  v i a l e  –  r i t e n u t o  e c c e s s i v o  d a i  V e r d i  –  p u ò  e s s e r e  r i d o t t o  
( a  7 . 5  m ,  c o m p r e n d e n t i  2  c o r s i e  v e i c o l a r i  e  u n a  c i c l o p e d o n a l e ) .  U n a  
l i e v e  m o d i f i c a  d i  a s s e  p o r t e r à  a  u n  m i g l i o r e  i n s e r i m e n t o  n e l  d i s e g n o  
d e i  f i l a r i  d i  v i t i .   
S a r à  d i s p o s t a  u n a  m o d i f i c a  g r a f i c a  d e l l ’ i m p i a n t a z i o n e  d e l  v i a l e  
p r i v a t o  ( c h e  s i  s i t u e r à  i n t e r a m e n t e  i n  t e r r i t o r i o  d i  A s c o n a ) .  
 

•  L a  r i c h i e s t a  d i  s o s t i t u z i o n e  d e l  t r a c c i a t o  p e d o n a l e  s u  v i a  M u r a c c i o  
c o n  u n o  c i c l o p e d o n a l e  p u ò  e s s e r e  a c c o l t a .  

 

C o m p e n s o  a g r i c o l o  ( o s s e r v a z i o n i  d e l  D T ,  T A M ,  V e r d i ,  U n i o n e  c o n t a d i n i )  

S i  r i m a n d a  a l  r i g u a r d o  a l  c a l c o l o  d e l  c o m p e n s o  a g r i c o l o  d e l  1 6 . 0 1 . 2 0 1 9  
d e g l i  s t u d i  A s s o c i a t i  S A  e  a l  r e l a t i v o  p r e a v v i s o  v i n c o l a n t e  d e l  C d S  d e l  
2 6 . 0 6 . 2 0 1 9 ,  a l l e g a t i  a l l ’ i n c a r t o .   

 

C o m p e n s a z i o n e  d i  v a n t a g g i  d e r i v a n t i  d a l l a  p i a n i f i c a z i o n e  ( o s s e r v a z i o n i  
d e l  D T ,  a v v .  M a r i o t t i )  

I l  c a l c o l o  d e l  p r e l i e v o  d e l  c o n t r i b u t o  i l  p l u s v a l o r e  s a r à  a l l e s t i t o  d a i  
C o m u n i  d o p o  a p p r o v a z i o n e  d e l l a  v a r i a n t e .  L a  T A M  r i c o n f e r m a  
c o m u n q u e  l a  s u a  d i s p o n i b i l i t à  a  c o l l a b o r a r e  e  p a r t e c i p a r e .  

 
 

L a  v a r i a n t e  v i e n e  o r a  s o t t o p o s t a  a i  C o n s i g l i  C o m u n a l i  p e r  r i c h i e s t a  d i  
a d o z i o n e .  E s s a  s a r à  s u c c e s s i v a m e n t e  p u b b l i c a t a  ( a r t .  2 7  L S T )  e  i n v i a t a  
a l l ’ a u t o r i t à  C a n t o n a l e  p e r  a p p r o v a z i o n e .   
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ALLEGATI:  

1.  v .  R i s .  2 4 3 8  d e l  1 7 . 0 6 . 2 0 1 5  d e l  C d S ,  a p p r o v a z i o n e  d e l l a  r e v i s i o n e  d e l  P R  
d i  A s c o n a ,  p . t  6 . 2 . 3 ;   
 

2.  2 4 3 7  d e l  1 7 . 0 6 . 2 0 1 5  d e l  C d S  r i g u a r d a n t e  l a  s c h e d a  4 B  d e l  P R  d i  L o c a r n o  
 

3.  v .  D e c i s i o n e  G . C .  d e l  2 4 . 0 6 . 1 9 9 1  
 

4.  s t a t o  p i a n i f i c a t o r i o  i n  v i g o r e ,  e s t r a t t o  p i a n i  d e l l e  z o n e ,  p i a n i  d e l  
p a e s a g g i o ,  p i a n i  d e l  t r a f f i c o .  
 

5.  R e l a z i o n e  C a s t e l l o  d e l  S o l e  e  T e r r e n i  a l l a  M a g g i a  S A  ( f a s c i c o l o  s e p a r a t o )  
 

6.  E s a m e  p r e l i m i n a r e  d i p a r t i m e n t a l e  d e l  1 4 . 1 1 . 1 7  
 

7.  M e s s a  i n  c o n s u l t a z i o n e  e  o s s e r v a z i o n i  p e r v e n u t e :  
a .  T A M  
b .  I  V E R D I  D E L  L O C A R N E S E  
c .  U N I O N E  C O N T A D I N I  T I C I N E S I  
d .  A V V .  M .  M A R I O T T I  

 

8.  C a l c o l o  c o m p e n s o  a g r i c o l o ,  S t u d i  A s s o c i a t i  S A ,  L u g a n o ,  1 6 . 0 1 . 2 0 1 9  
 

9.  P r e a v v i s o  v i n c o l a n t e  C . d . S .  d e l  2 6 . 0 6 . 1 9 ,  r i s .  N °  3 1 4 7  
 

10.  M e m o r a n d u m  a v v .  C a n o n i c a ,  0 9 . 0 4 . 2 0 1 9  
 

11.  R a p p o r t i  “ D e t e r m i n a z i o n e  d e l  p l u s v a l o r e ”  d e l  1 5 . 0 9 . 2 0 1 9  ( A s c o n a )  e  d e l  
0 2 . 1 2 . 2 0 1 9  ( L o c a r n o ) ,  B r ü l h a r t  &  P a r t n e r s  S A ,  L u g a n o .  
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ALLEGATO 1 
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ALLEGATO 2 
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ALLEGATO 3 
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ALLEGATO 4 
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ALLEGATO 6 
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ALLEGATO 7 
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ALLEGATO 8 
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ALLEGATO 11 

 

 

 

 

 

 

 

















 

3. ESAME PRELIMINARE 
 



t117159
Font monospazio
, 14 novembre 2017
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