/xy Citta

(:‘ ~di Locarno

Piano Regolatore Locarno

Piano Regolatore Ascona

VARIANTE DI PR

ZONA A DESTINAZIONE VINCOLATA PER CONTENUTI ALBERGHIERI (ZDV)

RAPPORTO DI PIANIFICAZIONE / NORMA

Esame preliminare dipartimentale del 14.11.2017

Messo in consultazione dal 24.07.2018 al 31.08.2018

Approvato dal Municipio di Ascona, ris. Mun. nr.2213 del 06.11.2018
Approvato dal Municipio di Locarno, ris. Mun. nr. 6862 del 20.11.2018

Documento per adozione da parte dei Consigli Comunali

Ascona, 09 giugno 2020

Peter Pisoni arch. dipl. ETH/SIA/OTIA — Ascona
Studi associati SA, Ing. Stefano Wagner- Lugano



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

INDICE

Introduzione pag. 2
1. La situazione pianificatoria a tutt’oggi Pag. 4
2. Giustificazione della variante Pag. 7
3. Obiettivo della variante pag. 9
4. Variante di PR di Ascona e Locarno pag. 15
5. Norma pag. 16
6. Compenso agricolo pag. 18
7. Conseguenze finanziarie della pianificazione pag. 19
8. Procedura pag. 21




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

La societa Terreni alla Maggia SA (TAM) e proprietaria di un’ampia area del
delta della Maggia, su ambedue le sponde del fiume, utilizzata sin dagli anni
1920 a scopi agricoli. Negli edifici rurali presenti da secoli, situati sulla
sponda destra della Maggia, si € dapprima insediata una pensione di
campagna, cresciuta costantemente fino a diventare una struttura
alberghiera — l'albergo Castello del Sole — che ha raggiunto da tempo
rinomanza internazionale e che rappresenta oggi un’indiscussa destinazione
di eccellenza della regione.

A dispetto dell’importante ruolo economico che I’albergo svolge nel mercato
turistico, questa struttura ubicata esattamente a cavallo del confine
comunale tra Ascona e Locarno, non & tuttavia ancora riuscita ad ottenere
una definizione consolidata a PR: una confacente zona edificabile non & mai
cresciuta in giudicato poiché i due Comuni non sono riusciti a coordinare le
rispettive procedure pianificatorie (“destinazione vincolata per contenuti
alberghieri (ZDV)” ad Ascona e “scheda 4B Albergo Castello del Sole” a
Locarno). Si tratta evidentemente di uno stato di insicurezza del diritto che
occorre ora regolare per predisporre finalmente una base pianificatoria
chiara e affidabile, la ZDV, che dia sicurezza in vista dello sviluppo del
comparto turistico-alberghiero.

Con la presente variante di PR si conclude ora Ila configurazione
pianificatoria necessaria al comparto.
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La zona alberghiera al centro di un comparto agricolo con importanti contenuti naturalistici.
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1. La situazione pianificatoria a tutt’oggi

Il piano regolatore (PR) del Comune di Ascona & stato approvato dal
Consiglio di Stato (CdS) con Ris. nr. 2438 del 17.06.2015%. Contro questa
decisione pende il ricorso da parte del Municipio del 19.08.2015 (a cui il
Tribunale Amministrativo Cantonale non ha concesso [|'effetto
sospensivo).

Nella decisione del CdS non e stata approvata la zona a destinazione
vincolata ai Saleggi (ZDV) poiché si “riconosce il manifesto mancato
coordinamento” con |’adiacente area sul territorio di Locarno per cui gli
atti sono rinviati al Comune affinché elabori, mediante una variante di PR
entro 12 mesi dalla presente approvazione, una proposta pianificatoria
coordinata con il Comune di Locarno per il comparto di cui oggi vi é
I’albergo Castello del Sole.

Contemporaneamente alla decisione riguardante Ascona, lo stesso CdS
non ha approvato, con Ris. nr. 24372, il comparto Locarnese della zona
turistico-alberghiera (che era gia stata sospesa il 22.06.2001, in attesa
dell’approvazione dalla parte di Ascona) e invita il Comune di Locarno
affinché entro 12 mesi dalla crescita in giudicato della presente decisione,
provveda a definire, contestualmente ed in modo coordinato con il Comune
di Ascona, possibilita, modalita e quantita edilizie per la superficie
dell’albergo Castello del Sole che insiste sui territori dei Comuni di Ascona
e di Locarno.

La mancanza di coordinamento fra i due Comuni non ha permesso dunque
di giungere — dopo un iter che dura dal 1987 — alla definizione di questa
zona edificabile nei 2 PR. | vari passaggi procedurali che si sono susseguiti
al riguardo sono riassunti nella cronistoria che segue e che ripercorre le
risoluzioni del CdS.

Tuttavia, a differenza di quanto gli aspetti procedurali lascino supporre,
una ZDV a cavallo dei due Comuni e di fatto sempre esistita e utilizzata
dall’albergo Castello del Sole, all’interno di un’area di ca. 70'000 mq
definita — per ubicazione e taglio - nel giugno 1989 con |’accordo da parte
di tutte le istanze?3.

Era mancato, invece, il perfezionamento procedurale.

1 Ris n° 2438 del 17.06.2015, approvazione della revisione del PR di Ascona, p.to 6.2.3 (allegato nr. 1)
2 Ris. N° 2437 del 17.06.2015 riguardante la scheda 4B del PR di Locarno (allegato nr. 1)

3 Accordo Municipio/Cantone/TAM del 05.06.1989, V. promemoria SPU del 07.06.1989, rispettivamente decisione
G.C. del 24.06.1991 (allegato nr. 2)
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La ZDV del giugno 1989, concordata tra la Sezione della pianificazione wurbanistica
(SPU)/Vallerana SA (TAM)/Municipi di Ascona e Locarno
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Variante di PR
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CRONISTORIA della situazione pianificatoria a tutt’oggi

Locarno 02.07.1978 Approvazione PR, Nel PR 1978 la sponda destra della Maggia & “zona residua”, per cui il comparto
ris. nr. 6244 alberghiero non figura.

Ascona 23.12.1987 Approvazione PR, CdS non approva la Zona a Destinazione Vincolata — contenuti turistico-alberghieri -
ris. nr. 8287 (ZDV) ai Saleggi perché la parte nord della proposta interessava superfici agricole

ritenute prioritarie. Approva tuttavia I’art. 48 NAPR che la disciplina.

Ascona 27.01.1988 Ricorsi del Comune e TAM.

Ascona e 05.06.1989 Municipio Ascona/Municipio Locarno/SPU/Vallerana SA* concordano il taglio della

Locarno ZDV, che dovra essere oggetto di varianti PR nei 2 Comuni.

Ascona 25.04.1990 Approvazione variante PR (I CdS approva un emendamento dell’art. 48 NAPR che regola destinazione e
pacchetto), parametri edificatori della ZDV, con la precisazione che I'edificazione della zona ¢
ris. nr. 3009 soggetta all’elaborazione di un piano di quartiere (PQ) approvato dal C.C.> . Il limite

di zona non é 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 I'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 I'ampliamento
dell’albergo

Ascona 22.12.1995 Esame preliminare dipartimentale La proposta di nuovo azzonamento trova I'”adesione di massima” del Cantone, che
variante ZDV (nell’ambito del III la ritiene “sostanzialmente corretta”. Chiede che venga rivisto il percorso
pacchetto) 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 E sospeso il comprensorio a cavallo del fiume Maggia.
del settore 4,
ris. nr. 3073

Ascona 18.03.2004 Esame preliminare concernente la La proposta riguardante la ZDV é ritenuta sostanzialmente corretta; DT ricorda la
revisione del PR problematica del compenso agricolo.

Locarno 22.06.2004 Risoluzione CdS concernente la E approvato “il principio di avere delle zone speciali, ex art. 18 LPT”.
parte sospesa del settore 4 E approvata la scheda 4A (Albergo Delta), resta invece sospesa la scheda 4B (albergo
(schede grafiche 4A e 4B), Ris. nr. Castello del Sole), in attesa di una coordinazione con il relativo comparto sul
2715 territorio di Ascona.

Ascona 07.06.2006 Preavviso CdS (ris. nr. 2748) L'importo (fr. 447'048.00) deve essere adottato dal legislativo comunale nell’ambito
concernente il contributo della revisione della ZDV con la revisione del PR.
pecuniario per la diminuzione del TAM conferma di garantire I'intero importo (lettera del 09.07.2006 al Municipio di
territorio agricolo relativo alla Ascona).

ZDV. L’oggetto non figurava nel messaggio per la revisione del PR.
2006 Licenza edilizia per I'ampliamento
dell’albergo.

Ascona 14.06.2006 Ris. CdS relativa a un piano di “I'approvazione del PQ .......e irricevibile”®
quartiere,
ris. nr. 2858

Ascona 17.06.2015 Ris. nr. 2438 CdS non approva la superficie della ZDV della revisione del PR, adottata il

Locarno Ris. nr. 2437 31.01.2012 poiché non coordinata con I'area attigua nel Comune di Locarno e

Approvazione revisione PR

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, € irrilevante la denominazione del documento (PQ), fa
stato invece la procedura che esso ha seguito, cioé adozione in C.C. e pubblicazione, procedura propria del PR. La decisione del CdS del 14.06.2006 & pertanto discutibile.
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2. Giustificazione della variante

| Comuni di Ascona e Locarno intendono promuovere in modo congiunto
una zona edificabile a destinazione vincolata per contenuti turistico-
alberghieri (ZDV), colmando il vuoto pianificatorio descritto sopra.

Per I’azzonamento occorre ricordare che:

e L’area interessata e contigua alla zona insediata asconese ed &
perfettamente urbanizzata.

e L’autorita cantonale ha gia avuto modo di esprimersi sulla presenza e
sulla modalita di destinazione delle strutture turistiche sul versante
destro della Maggia. Vista la preoccupazione del CdS di coordinare lo
sviluppo delle attivita alberghiere gia presenti sul territorio, risulta
approvato “il principio di avere delle zone speciali ex-art. 18 LPT””.
L’azzonamento previsto non & quindi da considerarsi come estensione
della zona edificabile e non rientra nella cosiddetta moratoria dell’art.
38a LPT; cio risulta pure dall’incontro dell’11.03.2016 del Municipio di
Ascona con il Dipartimento del Territorio.

e La delimitazione e la dimensione della zona, stabilite di principio nel
1989, non sono state mai rimesse in discussione; i lavori di
ampliamento della struttura alberghiera negli anni successivi hanno in
sostanza rispettato questo limite, come la SPU constatava nella sua
lettera del 17.12.1996 (complemento informativo dell’esame
preliminare del 22.10.1995) e nell’esame preliminare della revisione
del PR di Ascona del 08.03.2004 la proposta di ZDV era stata ritenuta

sostanzialmente corretta.

Come ricordato nella decisione ris. nr. 2438 del 17.06.2015 riguardante il
PR di Ascona, con la variante dovranno essere risolti gli aspetti legati alla
conservazione del territorio agricolo e a quelli compensativi,
attualizzando il computo del contributo pecuniario preavvisato dal CdS il
07.06.2006, mai utilizzato. Il tema & stato ripreso dall’esame preliminare
dipartimentale del 14.11.2017, di cui si dira in seguito.

7 Risoluzione 2715 CdS del 22.06.2004 relativa ai comparti del settore 4 a Locarno

-7-
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Lape Hanpiere

La zona edificabile sul versante destro della Maggia

f..i  ZDV
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3. Obiettivo della variante

La presente revisione pianificatoria, allestita sui fondi della Terreni alla
Maggia, offre ai proprietari |"occasione di riconsiderare la strategia di
utilizzo delle proprie strutture.

Con la sua “visione 2025”8 a TAM ha elaborato un concetto aziendale che
prevede un pacchetto integrato comprendente soggiorni turistici con
visita all’azienda agricola, cioe la destinazione unica, che integra, lungo
un unico percorso, la permanenza turistica entro il quadro dell’attivita

IIII

agricola e vitivinicola che la circonda. E la formula dell’”albergheria in
ambiente rurale”, che corrisponde all’evoluzione della domanda del
settore e che inizia ad essere praticata con successo in Svizzera e

all’estero.

Si richiede, in sostanza, che la struttura alberghiera e I’azienda agricola
che attualmente operano autonomamente, siano riorganizzate in un’unica
struttura multifunzionale che sia riconoscibile come unita; cio e possibile
- e solo in questa ubicazione - se l'intero comparto puo disporre di un
unico accesso e un transito comune.

Alla richiesta dei Comuni di giustificare il fabbisogno (in termini di
componenti insediative e in termini quantitativi), la TAM ha fornito un
business-plan per la struttura alberghiera, calcolato per i prossimi 10-15
anni. Esso comprende un programma di contenuti® e una proposta
edificatoria per l'utilizzazione futura della zona alberghiera. L'“ipotesi di
progetto”, che propone una possibile organizzazione e dimensione della
zona, e stata utilizzata per le verifiche della presente variante di PR

8v. allegato separato
% Incluso nella RELAZIONE Castello del Sole e Terreni alla Maggia, allegato
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L'utilizzazione agricola e
le zone protette

m
23

vigneto
riso
mais
asparagi
mele
ciliegie
frutteto

orto
superficie a rotazione
prato

bosco

Zona di protezione della natura
di importanza locale

Zona di protezione della
natura di importanza federale
(ZPN in vigore 1992)

~ - = Riserva naturale orientata
= =~ Foce della Maggia (ROM)

0 D@ BEOBBHE

:ll'll: ZDV

La ZDV circondata da aree agricole, naturali e protette (estratto dal piano del paesaggio)
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Accessibilita, situazione attuale:

et DV
> accessi all’albergo
> accessi all’azienda agricola

Accessibilita, situazione prevista

F ZDV

> Unico accesso
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3 dcemben 2015 [ agg, 30.06.19

e i

Zona & destinazione vincolala (ZDV) per contenuti alberghien

Castallo cel Sole / Terreni alla Maggia SA (TAM)
Petar Fisoni - aech, dipl. ETH / SIANDS / ORL - via Loeamg 1 - 612 Ascona

Comune o Locarmo

PIANO Di INDIRIZZO

Concetto TAM - orizzonte 2025

ALBERGHERIA IN AMBIENTE RURALE
COMPARTI DEL RESORT ALBERGHIEROD
I MEDMA DENSITA (ALEERGO)
P BASSA DENSITA (PADIGLIONY)

Comune d Ascona
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3.1

3.2

Struttura della ZDV

L’azzonamento che risulta dalla proposta di insediamento fornita dalla
TAM coincide grossomodo con quanto stabilito nel 1989, al momento
dell’accordo Municipi/Cantone/TAM. [ contenuti principali
corrispondono ad un concetto che i Comuni condividono, vale a dire:

Integrazione delle strutture di accoglienza e sportive con contenuti di
tipo culturale e congressuale, della salute e a servizi paramedici,
suscettibili di avere una relazione anche con la realta esterna
dell'albergo.

Impianto turistico organizzato secondo la tipologia di ”"albergo
diffuso”, I’attuale trend per esercizi di questo standard, con padiglioni
circondati da generose aree libere e verdi. | contenuti sono distribuiti
a diversi gradi di densita: volumi edilizi pil concentrati (altezza 16 m)

{

nel “comparto d’entrata” della ZDV; volumi piu ridotti (altezza 8m)
nella porzione a contatto con la zona residenziale di Ascona e verso il
parco in direzione del lago; edifici di altezza massima 12.8 m nella
porzione centrale rimanente della ZDV. Per assicurare il principio dei
padiglioni a sé stanti e con ingombri confacenti alla situazione
paesaggistica circostante, i Comuni impongono inoltre una lunghezza

massima delle facciate di 45 m.

un unico accesso al servizio sia della ZDV che dell’azienda agricola.

Dimensionamento della ZDV
La superficie della ZDV e di:

= 41'243 mq in territorio di Ascona (59.6%)

= 27'903 mgqg in territorio di Locarno (40.4%)

69'146 mq

La sua wutilizzazione deve essere dimensionata. La verifica della
contenibilita & svolta sulla base dell’art. 48 NAPR del PR di Ascona,
approvato nel 1990 in vigore fino al 17.06.2015, i cui parametri sono
stati estesi per analogia a tutto il comparto (Ascona e Locarno).
Dal confronto tra la disponibilita (contenibilita ammessa secondo |’'art.
48) e il fabbisogno (secondo la richiesta TAM), risulta:

10Approvazione PR del 25.04.1990, Ris. nr. 3009
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Disponibilita

ZONA A DESTINAZIONE VINCOLATA PER CONTENUTI ALBERGHIERI (ZDV)

i.s. 0.7 > SUL ammessa =48'400 mq
i.o. 50% > Sup edificata ammessa =34'500 mq
s.v. 2 30% > sup. verde > =21'000 mq
Fabbisogno

SUL 40'703 mq =i.s. 0.59
Sup. edificata 19'507 mq =i.0. 28%
Sup. verde 36'679 mq =s.v. 53%
Poiché le quantita richieste risultano ampiamente

comprese nei

parametri ammessi da questa verifica, tale dimensionamento viene
ripreso nella proposta pianificatoria.

-14 -
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4,

Variante di PR di Ascona e Locarno

La variante, coordinata fra i comuni di Ascona e Locarno, tiene conto, la
dove & il caso, dei suggerimenti scaturiti dall’esame preliminare
dipartimentale del 14.11.2017, rispettivamente dalle osservazioni giunte
a seguito della messa in consultazione pubblica del piano di indirizzo (dal
24.07. al 31.08.2018). Essa e cosi composta:

e piano delle zone: comprende una zona di utilizzazione denominata
“zona a destinazione vincolata per contenuti alberghieri (ZDV)”. La
zona e suddivisa in settori con differenti altezze massime di edifici; la
lunghezza massima per le facciate degli edifici € di 45 m. L’edificazione

della zona e soggetta a piano di quartiere.
e piano del traffico, che prevede;

o la realizzazione di una nuova strada di servizio privata quale unico
accesso alla ZDV (di calibro 7.5 m per 2 corsie veicolari e una
ciclopedonale, 2'245 mq), localizzata interamente in territorio di
Ascona.

Cio comporta di conseguenza:

o lo stralcio dal PR di Ascona di un tratto di strada di servizio (fino al
mapp 183);

o lo stralcio (PR di Ascona e Locarno) dell’attuale percorso pedonale
all’interno della proprieta tra la zona alberghiera e la zona agricola.
Questo tracciato viene compensato con l'inserimento nel PR di
Ascona di un percorso ciclopedonale su via Muraccio, che si

11

innestera sul percorso ciclabile cantonale proveniente dalla rotonda
di via Circonvallazione in direzione della passerella sulla Maggia
(misura ML 3.1 PALoc).

e Piano del paesaggio: adattato di conseguenza.

e Norma: la formulazione della norma tiene conto della sistematica dei
PR dei 2 Comuni.
e Dal presente rapporto di pianificazione

L’incarto e integrato dagli allegati citati alla pag. 25 del presente

rapporto.

11 Denominato “strada ad uso prevalentemente pedonale” in territorio di Ascona e “percorso pedonale” in territorio di
Locarno
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5. NORMA

PR Ascona

Art. 41

Zona a destinazione vincolata per contenuti alberghieri (ZDV). Sono ammessi contenuti culturali,
congressuali, sportivi, paramedici, strettamente collegati ai contenuti alberghieri. Soggetta a Piano
di Quartiere obbligatorio secondo art. 54-55 LST. (salvo interventi di importanza secondaria).

2) ZONA SALEGGI
e Destinazione: costruzioni e impianti per |I'esercizio di attivita
turistiche di tipo alberghiero. Nel comparto a sud,
destinato a strutture balneari, sono escluse
utilizzazioni abitative o lavorative durature.
e i.s. (massimo): 0.6
e i.0. (massimo): 30%
e altezza massima degli edifici - comparto d’entrata: 16 m
(compresi eventuali colmi) - comparti a lago e a confine con la via Muraccio: 8m
misurata a partire dalla quota 1980 ms/p. - comparto rimanente: 12.8 m
e lunghezza massima di facciata (lato esterno
degli edifici a padiglioni): 45 m.

e distanze minime:
o dailimiti di zona: 6.00 m.
o verso la zona R2, rispettivamente
verso la strada: 8.00 m.

e grado di sensibilita: Il

e prescrizioni particolari: almeno 40% della superficie del fondo deve essere
mantenuta a area verde.

e |e domande di costruzione devono essere approvate da ambo i Municipi.

e ¢& ammesso il trasferimento di quantita edificatorie tra le sottozone dei 2 Comuni.

e non e concesso alcun tipo di abbuono.

® jcostidi urbanizzazione sono a carico dei proprietari.
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PR Locarno

Art. 19

Zona a destinazione vincolata per contenuti alberghieri (ZDV). Sono ammessi contenuti culturali,
congressuali, sportivi, paramedici, strettamente collegati ai contenuti alberghieri. Soggetta a Piano
di Quartiere obbligatorio secondo art. 54-55 LST. (salvo interventi di importanza secondaria).

SCHEDA GRAFICA n°48B

e Destinazione: costruzioni e impianti di per I'esercizio di attivita

turistiche di tipo alberghiero.

e i.s. (massimo): 0.6

e ji.0. (massimo): 30%

e altezza massima degli edifici - comparto d’entrata: 16 m
(compresi gli eventuali colmi), - comparto a lago: 8 m
misurata a partire dalla quota 198.0 ms/n. - comparto rimanente: 12.8 m

e lunghezza massima di facciata (lato esterno
degli edifici a padiglioni): 45 m.

e distanze minime: dai limiti di zona: 6.00 m.

e grado di sensibilita: 11

e prescrizioni particolari: almeno 40% della superficie del fondo deve essere
mantenuta a area verde

e |e domande di costruzione devono essere approvate da ambo i Municipi.

e E ammesso il trasferimento di quantita edificatorie tra le sottozone dei 2 Comuni.

e Non é concesso alcun tipo di abbuono.

® | costi di urbanizzazione sono a carico dei proprietari.
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6. Compenso agricolo

La variante di PR riguardante |'azzonamento della ZDV prevede
sottrazione di territorio agricolo.

Ai sensi della Legge sulla conservazione del territorio agricolo (LTagr)
I’area sottratta dev’'essere compensata dall’Ente pianificante (art. 8): la
compensazione dev’essere principalmente reale (art. 9) e, nel caso di
impossibilita, dovra essere versato un contributo pecuniario sostitutivo
(art. 10). L’importo del contributo sostitutivo viene stabilito dal CdS che
comunica un preavviso vincolante all’Ente pianificante, in questo caso ai
Municipi di Ascona e di Locarno.

Con I"adozione della variante di PR i legislativi comunali stanzieranno il
necessario credito, decidendo |"applicazione del diritto di regresso sul
proprietario interessato, conferito dall’art. 11 della LTagr.

Il calcolo del compenso agricolo allestito il 16.01.2019 dagli Studi
Associati SA, Lugano, & stato oggetto del preavviso vincolante del CdS del
26.06.2019, Ris. Nr. 3147, ambedue allegati al presente incarto.

Poiché le proposte di compensazione reale ipotizzate dalle perizie — in
parte accolte dal CdS — non entrano per il momento in considerazione,
risultano i seguenti contributi pecuniari sostitutivi:

Comune di Ascona fr. 1'410'997.00

Comune di Locarno fr. 509'529.00
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7. Conseguenze finanziarie della pianificazione

Pur non avendo |'attuazione del PR degli effetti vincolanti, la presente
variante comporta — almeno transitoriamente — delle conseguenze
finanziarie che interessano i Comuni.

7.1  Contributo pecuniario sostitutivo al compenso agricolo
Debitore del contributo pecuniario @ I’Ente pianificante (art 8 LTAgr) —
i Comuni di Ascona e di Locarno - che ha in seguito diritto di regresso
nei confronti del proprietario dei fondi interessati fino al 50%
dell’ammontare del contributo (art. 11 LTAgr).

Al momento dell’adozione della variante di PR, i legislativi comunali
dovranno contemporaneamente approvare lo stanziamento dell’intero
credito necessario alla compensazione pecuniaria:

= Ascona fr. 1'410'997.00

= Locarno fr. 509'529.00

e decidere I"applicazione del diritto di regresso e I’entita dello stesso
(fino a un massimo di 50%). Con |I'approvazione dell’atto pianificatorio
da parte del CdS sara stabilito in via definitiva I'ammontare del
contributo pecuniario e le quote a carico dei Comuni, cioe:

= Ascona (50% di fr. 1'410'997.00): fr. 705'498.50
= Locarno (50% di fr. 509'529.00): fr. 254'764.50

Questi importi saranno recuperabili non appena cresciuta in giudicato
la variante di PR.

Si segnala che la TAM ha tuttavia da sempre manifestato I'intenzione
di assumersi l’intero compenso pecuniario. A tale scopo, essa
sottopone un parare giuridico (memorandum avv. Canonica del
09.04.2019, qui allegato), secondo il quale la forma pit idonea consiste
in un contratto di diretto pubblico/amministrativo da stipulare tra la
TAM e i Comuni di Ascona e Locarno individualmente, uno strumento
largamente ammesso e diffuso nel diritto amministrativo svizzero.
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I Comuni non sono in grado di valutare la conformita di questa
soluzione con gli scopi della LTAgr, che sara decisa dell’autorita
competente.

7.2 Plusvalore

La misura pianificatoria portera ad un accrescimento della potenzialita
edificatoria dell’area interessata, dal quale risulta un vantaggio
economico per il proprietario. Sulla base dei principi della LPT esso &
oggetto di compensazione, regolata dal diritto cantonale (art. 92-101
della LST “compensazione di vantaggi e svantaggi derivanti dalla
pianificazione”). Il plusvalore corrisponde alla differenza di valore del
terreno prima e dopo la misura pianificatoria.

Il contributo di plusvalore € dovuto dal proprietario ed & esigibile al
momento della costruzione o della vendita del terreno. | proventi del
contributo - detratti gli oneri versati per il compenso agricolo -
saranno ripartiti fra i Comuni (2/3) e Cantone (1/3) e sono destinati a
misure di sviluppo territoriale qualificato.

Il prelievo del contributo non ha influsso sulla variante PR da adottare,
in quanto ne e una conseguenza. Occorre tuttavia che la tematica debba
essere esposta al momento della presentazione della documentazione
da sottoporre ai Consigli Comunali per adozione.

| Municipi hanno a questo scopo fatto allestire delle stime peritali per
ogni singolo fondo avvantaggiato, come previsto all’art. 95 LST, qui
allegate a titolo informativo.

La decisione definitiva del contributo avverra secondo l'art. 98 del
Regolamento della LST.
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8. Procedura

La presente variante e stata allestita come da decisione del CdS del
17.06.2015 relativa al PR di Ascona (Ris. n° 2438) e di Locarno (Ris. n°®
2437).

Il piano di indirizzo & stato sottoposto al dipartimento del territorio che
ha rilasciato il suo esame preliminare (EP) il 14.11.2017. Successivamente
la documentazione & stata messa in consultazione pubblica (art. 26 LST)
dal 24.07. al 31.08.2018, a seguito della quale sono giunte le osservazioni
di:

e Terreni alla Maggia SA (TAM), DEL 29.08.2018, ai Municipi di Ascona e
Locarno;

e | Verdi di Locarno, del 26.08.2018, al Municipio di Locarno;

e Unione dei Contadini Ticinesi & Segretariato Agricolo, del 28.08.2018,
al Municipio di Ascona;

e Avv. V. Mariotti, Locarno al Municipio di Locarno, al 09.08.2018.

Qui di seguito la presa di posizione dei Municipi, raggruppata per le
singole tematiche sollevate, che, dove € il caso, sono state integrate nella
variante.

Per poter competere con le attuali esigenze di mercato € evidente che un
esercizio alberghiero — soprattutto se ha la pretesa di resistere a livello
internazionale — non puo rimanere ancorato alla semplice offerta di vitto
e alloggio. E riconosciuto che la sua sostenibilitd economica & oggi
garantita solo se le sue strutture sono adeguatamente compendiate da
prestazioni e servizi che vadano oltre il soggiorno stagionale e siano
indipendenti dalla meteorologia. Un esercizio multifunzionale cosi
impostato risulterebbe del resto in sintonia con gli obiettivi turistici locali
e del Cantone.

| Municipi prendono atto che le destinazioni complementari proposte non
sono autonome, ma fanno parte dell’esercizio alberghiero e sono
principalmente destinate alla clientela; nulla impedisce che possano
attirare anche utilizzatori esterni (eventi culturali, congressi, ecc..). Si
tratta del resto di una situazione ormai dappertutto consolidata.

Tale precisazione sara riportata nella norma.
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Constatato che non vi sono contestazioni di principio sul perimetro fissato
per la ZDV, sono stati riesaminati i seguenti dettagli:

e Porzione di area tra i campi da tennis e la via Muraccio. La sua
esclusione dal perimetro della ZDV, come suggerita dal DT, risulta poco
efficace dal punto di vista dell’utilizzazione agricola; preferibile &
invece I'alternativa proposta della TAM di rendere disponibile a questo
riguardo il mapp. 5 in territorio di Locarno.

Considerazioni di ordine pianificatorio suggeriscono per contro di
rivederne i parametri edificatori, di cui si dira in seguito.

Se ne propone percio il mantenimento nel perimetro ZDV, ma con
altezze di edifici piu ridotte.

e La superficie pitu a sud.

L’area (in territorio di Ascona) & destinata a strutture balneari in cui
sono interamente escluse wutilizzazioni abitative o lavorative; &
pertanto soggetta all’art. 16 NAPR del Comune di Ascona. La
precisazione verra introdotta nella norma.

Si constata che forma e dimensione dell’insediamento previste
nell’ipotesi progettuale della proprietaria sono di principio accolte; le
critiche sollevate (DT, Verdi) riguardano le altezze previste per nuove
costruzioni.

| Municipi condividono il principio di un’edificazione a singoli padiglioni
a corte, inseriti ognuno entro ampi spazi verdi nell’ambito di
un’occupazione massima di 30%. Dimensioni e proporzioni dovranno
integrarsi adeguatamente al contesto agricolo del delta; la lunghezza
massima degli edifici (lato esterno dei padiglioni) non dovra superare 45
m.

L’altezza degli edifici (misurata inclusa la copertura) appare
proporzionata e calibrata a seconda dei comparti di zona in cui sono
situati. L’altezza massima di 16 m prevista per il “comparto d’entrata” —
il pitu ristretto sul totale della ZDV — e accettata. Per contro si chiede che
nella porzione di zona tra i campi da tennis e la via Muraccio l'altezza
massima venga ridotta a 8 m, analogamente a quanto previsto per il
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“comparto a lago”. | terreni affacciati su via Muraccio otterrebbero cosi
un’‘immagine simile al suo versante dirimpetto, edificato con condomini a
3 piani.

Queste precisazioni dovranno essere riportate nella norma.

Per illustrare I'integrazione paesaggistica dell’insediamento previsto nel
territorio circostante la proprietaria mette a disposizione un plastico.

La pretesa del DT di rendere pubblico [’accesso alla zona risulta da una
malintesa interpretazione della natura della ZDV.

La ZDV consiste in un impianto turistico all’interno di un ambiente
rurale. Per raggiungere la struttura alberghiera bisognera attraversare
le aree agricole che la circondano e la incorporano, lungo un percorso
comprendente produzione e punti di vendita. In questo senso
[utilizzazione turistica e quella agricola diventano complementari e i
due ambienti formano un’unita.

L’accesso a questa unita avverra dunque dalla strada Comunale; il
proseguimento verso |'albergo sara un semplice percorso interno su un
fondo privato (che beninteso potra eventualmente essere aperto al
pubblico).

I Municipi ritengono quindi corretta la qualifica di “strada privata
aperta al pubblico”.

Del resto i Comuni non sono in alcun modo interessati ad assumersi i
costi per la realizzazione della strada.

Apenda agriods
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| Municipi ritengono pure pertinenti le valutazioni giuridiche della TAM
(Memorandum del 20.03.2018 dell’avv. F. Canonica) riguardanti la
natura dell’accesso stradale (LStr), che in questo caso non consiste in
un‘opera che raccoglie un insieme di fondi, ma rappresenta |I'accesso
ad un’unica proprieta.

e |lcalibro del viale —ritenuto eccessivo dai Verdi — puod essere ridotto
(a 7.5 m, comprendenti 2 corsie veicolari e una ciclopedonale). Una
lieve modifica di asse portera a un migliore inserimento nel disegno
dei filari di viti.

Sara disposta una modifica grafica dell’impiantazione del viale
privato (che si situera interamente in territorio di Ascona).

e La richiesta di sostituzione del tracciato pedonale su via Muraccio
con uno ciclopedonale puo essere accolta.

Sirimanda al riguardo al calcolo del compenso agricolo del 16.01.2019
degli studi Associati SA e al relativo preavviso vincolante del CdS del
26.06.2019, allegati all’incarto.

Il calcolo del prelievo del contributo il plusvalore sara allestito dai
Comuni dopo approvazione della variante. La TAM riconferma
comunque la sua disponibilita a collaborare e partecipare.

La variante viene ora sottoposta ai Consigli Comunali per richiesta di
adozione. Essa sara successivamente pubblicata (art. 27 LST) e inviata
all’autorita Cantonale per approvazione.
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ALLEGATI:

10.

11.

v. Ris. 2438 del 17.06.2015 del CdS, approvazione della revisione del PR
di Ascona, p.t 6.2.3;

2437 del 17.06.2015 del CdS riguardante la scheda 4B del PR di Locarno

v. Decisione G.C. del 24.06.1991

stato pianificatorio in vigore, estratto piani delle zone, piani del
paesaggio, piani del traffico.

Relazione Castello del Sole e Terreni alla Maggia SA (fascicolo separato)

Esame preliminare dipartimentale del 14.11.17

Messa in consultazione e osservazioni pervenute:
TAM

. | VERDI DEL LOCARNESE

UNIONE CONTADINI TICINESI

. AVV. M. MARIOTTI

o O T oL

Calcolo compenso agricolo, Studi Associati SA, Lugano, 16.01.2019

Preavviso vincolante C.d.S. del 26.06.19, ris. N° 3147

Memorandum avv. Canonica, 09.04.2019

Rapporti “Determinazione del plusvalore” del 15.09.2019 (Ascona) e del
02.12.2019 (Locarno), Brilhart & Partners SA, Lugano.
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ALLEGATO 1
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Approvazione della revisione del Piano Regolatore di Ascona

RISOLUZIONE DEL CONSIGLIO DI STATO n® 2438 del 17.06.2015

“estratto”

6.2.3. Zona a destinazione vincolata per contenuti alberghieri (ZDV)

il Comune di Ascona prevede due zone a destinazione vincolata adibite a con-

tenuti esclusivamente alberghieri e sono:

- Zona Albarelle: ubicata a riva lago in corrispondenza dei fmn 362, 493,

494;

- Zona Saleggi: ubicata sul confine con il Comune di Locarno in corrispon-

denza dell'Albergo del Sole.

a Zona destinazione vincolata il localita Albarelle

Nel merito della sua estensione verso la riva lago, la decisione viene sospesa,
cosi come scritto nel cap. 6.1.6.b, in attesa che vengano chiariti gli aspetti le-

gati alla delimitazione dei limiti di proprieta.
Per il resto, la stessa & invece approvata.

b Zona destinazione vincolata in localita Saleggi
Cronistoria '

Nell'ambito della decisione del PR del Comune di Ascona (ris. gov. 8282 del
23 dicembre 1987) it CdS non ha formaimente approvato la ZDV perché una
parte della delimitazione proposta interessava delle superfici agricole ritenute
prioritarie (vedi cap. 3.1 a pag. 13 e 41%). Il CdS non ha quindi approvato la
zona ma non si & occupato di stralciare formalmente il cpv 1 dellart. 48 che
disciplinava la stessa. A seguito dei ricorsi di seconda istanza (di Terreni alla
Maggia) e del Comune di Ascona, il Gran Consiglio (punto 14 del Ricorso n.
13, pag. 5) riconosce la presenza di un’'importante infrastruttura turistica a ca-
valio tra i Comuni di Ascona e Locamo e fa riferimento, nella sua decisione, ad
un sopralluogo avvenuto in presenza delle autoritd e della proprietaria. A se-

° It dispositivo punto 3. lettera a) recita:

"~ zona ai "Saleggi” rissame della destinazione dei fondf attualments inclusi in zona agricola

prioritaria
- Zona ZDV ‘ai Saleggi” per gii stessi motivi (vedi capitoli A 3.2).
In attesa defle verifiche richieste le due zons segnalate non vengono accettate.”
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guito di una soluzione concordata, i Comuni di Ascona e Locarno avrebbero
dovuto elaborare una variante per delimitare la ZDV come concordato. |l gra-
vame era stato dunque sospeso sino all’approvazione della variante.

Successivamente, con ris. gov. 3009 del 25 aprile 1990, il CdS approvava al-
cune varianti di PR, fra queste anche 'emendamento dell'art. 48 NAPR relati-
vo alla zona ZDV (nhuova formulazione) valido pero solo per le zone ZDV ap-
provate. Questa decisione non mutava quindi né 'azzonamento né le prescri-
zioni normative dell’area (Castello del Sole) ai Saleggi.

Con ris. 14 febbraio 1995, il €dS approva una modifica dell'art. 48 relativa alla
ZDV - comparto Albarelle (linea di arretramento, vedi NAPR e Piani). Il CdS
approva le modifiche di norma.

I 22 dicembre 1995, il DT elabora 'Esame preliminare su alcune varianti,
nell’ambito del quale si richiama la procedura della ZDV “Saleggi”, in cui si ri-
cordava la necessita di coordinamento tra i Comuni di Ascona e Locarho. In
merito ai terreni concernenti I'albergo Castello del Sole, con lettera 17 dicem-
bre 1996 al pianificatore, I'aliora Sezione della pianificazione urbanistica (ora
Sezione dello sviluppo territoriale) ha trasmesso, quale complemento informa-
tive alfEP ‘'del 22.12.1995, una proposta dettagliata di compenso agricolo (il
resto della superficie non presentava pill idoneita agricola), necessario
allinserimento in zona edificabile del comparto.

Nell'esame preliminare del 18 marzo 2004, relativo afla revisione del PR, la
proposta di ZDV era stata ritenuta sostanzialmente corretta, fatto salvo la riso-
luzione della problematica del compenso agricolo’.

In data 28 marzo 20086, il Municipio di Ascona ha presentato al Consiglio di
Stato una richiesta di approvazione di un Piano di quartiere sulla proprieta del-
la Terreni alla Maggia SA (Castello del Sole). La decisione del Consiglio Co-
munale & stata pubblicata secondo i disposti LALPT. !l Comune ha adotiato il
Piano di quartiere a seguito delle modifiche dellart. 48 NAPR che cita
“l'edificazione & soggetta all'elaborazione di un piano di quartiere approvato
dal Consiglio Comunale. Il CdS non risultante competente nella procedura
adoftata dal Consiglio Comunale e pubblicata ai sensi della LALPT {la proce-
dura corretta per i Piani di quartiere & quella edilizia), con decisione governati-
va n. 2858 del 14 giugno 2006, ha dichiarato irricevibile e nel merito priva
d’oggetto la proposia.

In data 7 giugno 2006, con decisione n. 2748, il CdS ha deciso 'ammontare
del confributo pecuniario per la diminuzione del territorio agricolo relativo alla
proposta del Piano regolatore del Comune di Ascona concernenie la zona
ZDV in localita “Ai Saleggi-Castelle del Sole” (vedi cap. 0); somma che doveva
essere adottata dal. legislativo comunale congiuntamenie all adozione della
nuova zona edificabile.

Rispetto alla situazione sul terreno del 1287 sono state autorizzate delle istan-
ze edilizie che hanno portato alla situazione attuale tra cui un campo da tennis

? Tema noto allautoritd comunale (vedi lettera 20 dicembre 2005 del Comune di Ascona al
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|

€ un edificio adibito ad attrezzi da giardino e macchinari, sulle parti di superfi-
cie agricola che era da compensare®.

Valutazioni di merito

Nel merito dei parametri urbanistici si osserva che la disciplina si discosta da
quella proposta dal Comune di Locarno per la medesima zona, decisione an-
cora sospesa in attesa del coordinamento con la presente decisione.

La zona a destinazione vincolata — Saleggi in territorio di Ascona prevede la
seguente disciplina;

- Destinazione alberghiera;

- i.o. massimo al PT: 50%;

- io. massimo ai PS: 30%:

- h massima alla gronda 11 ml e al colmo 12.80 mi

- Gdsl

- Distanza minima dai confini 6 ml, verso la zona R2 8 ml;-

- almeno il 30% della superiicie del fondo deve essere mantenuta a verde:
- PQ obbligatorio.

Rispetto alla norma oggi in vigore, il Comune ha eliminato I'i.s., come per tutte
le altre ZE, e ha aumentato altezza portandola da 9.80 mi a 11 ml alla gronda
e da 11.60 ml a 12.80 mt al colmo.

La zona turistico alberghiera Albergo Castello del Sole sul Comune di Locarno
prevede la seguente disciplina:

- destinazioni: costruzioni @ impianti per l'esercizio di attivita turistiche di tipo
alberghiero;

- quota massima: 223,00 ml;
- SUL massima: 15'000 mq;
- Condizioni particolari:
- Aree edificabili definite dalle linee di arretramento;

- Ammonizzazione degli altri parametri edificatori (distanze, altezze,
ecc.) con la confinante zona edificabile del Comune di Ascona.

- Disposizioni procedurali: Piano di quartiere obbligatorio (solo nel ca-
so di importanti interventi di ampliamento, ristrutturazione o di nuovi
impianti non contemplati nella domanda di costruzione concessa).

Esaminando le quantita edificatorie stabilite dai due PR si evince che:

5A pag. 8 ultimo cpv. del Rapporto sul compenso agricolo (maggio 2006) & ripartato: “1..1A
seguito della valutazione del Consiglio di Stato, il Municipio nel suo messaggio peril PR dovra
prevedere lo stanziamento del credito per Vintero importo della compensazione pecuniaria’.

e
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|

- PR Locarno su una Superficie edificabile di 28'100 & ammessa una SUL di
156’000 mq, che corrisponde ad un i.s. di 0.5;

- PR Ascona su una superficie di 23'200 mq & ammessa, con un i.s. di 0.7
(tenendo conto dell'indice del PR 87), una SUL di 16'240 mq.

Esaminando le altezze, se per il territorio di Ascona risulta chiaro il parametro,
ovvero un'aliezza massima di 11 ml (gronda) e 12.80 m! (colmo) per Locarno
le stesse non sono determinate in modo chiaro. La scheda grafica n. 4B fa in-
fatii riferimento alla quota sul livello del mare; determinando cosi un’altezza
degli edifici pari a quasi 30 ml. Infatti, la quota sul livello del mare in quel com-
parto & di 196 — 197 mslm; si tratterebbe quindi di avere un'altezza di 27-28
mi, ovvero pil del doppio rispetto a quanto previsto da Ascona.

Entrambe le discipline prevedono l'elaborazione di un Piano di quartiere (PQ)
obbligatorio, ma mentre il Comune di Ascona indica alcuni criteri generali per
I'elaborazione dei PQ (vedi art. 13 delle NAPR), il Comune di Locamo non ne
determina alcuno. Inoltre, da un punto di vista formale manca un legame tra i
PQ; ovvero, dovrebbe trattarsi del medesimo PQ. '

Da quanto suddetto appare evidente come i due Comuni non abbiano adem-
piuto alfordine di coordinamento della zona separata dal confine comunale,
cosi come richiesto gia nel 1987 nelfambito dell'approvazione del PR di Asco-
na e come ribadito nella decisione relativa al Settore 4 di Locano per la sche-
da grafica 4B.

Cid & visibile anche in base alla richiesta del ricorso n. 5, della proprietaria dei
fondi, che rileva un mancato coordinamento tra le pianificazioni dei due Co-
muni, in particolare per quanto riguarda le destinazioni d’uso e i parametri edi-
ficatori.

Conclusione

It CdS riconosce il manifesto mancato coordinamento tra i due Comuni e ritie-
ne di non poter sanare mediante delle modifiche d'ufficio {(cosi come prospet-
tato dal Municipio nelle sue osservazioni al ricorso n. 5), che dovrebbero esse-
re operate su entrambe le proposte pianificatorie.

Si ricorda inolire il mancato stanziamento del credito per il pagamento del
compenso pecuniario e la realizzazione di strutture sulla parte agricola da
compensare.

Sulla base di quanto suddetto, il CdS non approva la ZDV in localita Salegai

(Allegato 12) e I'art. 41 punto 1) delle NAPR.

Gli atti sono rinviati al Comune affinché elabori, mediante una variante di PR
entro 12 mesi dalla presente approvazione, una proposta pianificatoria_coordi-
nata con il Comune di Locarno per il comparto in cui oggi vi & 'albergo Castel-
lo del Sole. .

In aggiunta si ricorda che, come gia riportato al cap. 1.3, a seguito della modi-
fica legislativa della LPT del 15 giugno 2012, i Cantoni sono tenuti ad adattare
il Piano direttore (PD) entro 5 anni dat 1. maggio 2014, in modo da stabilire le
dimensioni complessive delle superfici insediative, la loro distribuzione a livello
cantonale e le misure atte a garantire il coordinamento regionale della loro
espansione. Fino all'approvazione di tale adattamento, le disposizioni transito-

tilw




Approvazione della revisione del Piano regolatore del Comune di Ascona ' 72

rie degli artt. 38a LPT e 52a OPT impediscono 'aumento della superficie
complessiva delie zone edificabili nel Cantone. Nuovi azzonament sono am-
messi unicamente se, al contempo, viene dezonata la stessa supeficie (prin-
cipio def compenso),
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numero ‘ ! Bellinzona

2437 sb 10 17 giugno 2015

Repubblica e Cantone
Ticino

Il Consiglio di Stato

considerato che:

A. con la decisione n. 2715 del 22 giugno 2004, il Consiglio di Stato ha sospeso
Papprovazione della scheda grafica 4B riferita alla zona turistica-alberghiera Al-
bergo Castello del Sole nel PR del Comune di Locarno — Settore 4. In tale circo-
stanza, il governo ha infatti ritenuto di non poter approvare la proposta del Comu-
ne di Locarno nella misura in cui la stessa, in termini di possibilita e quantita edifi-
catoria, doveva essere ancora coordinata con la parte dell’Albergo che insiste sul
territorio del confinante Comune di Ascona.

B. La revisione del PR di Ascona & stata adottata il 30 gennaio 2012 e comprende la
delimitazione ed il disciplinamento della zona a destinazione vincolata ZDV ai
sensi dell'art. 41 delle NAPR. La proposta di revisione & stata trasmessa al CdS
per approvazione il 25 luglio 2012 ed i ricorsi con le relative osservazioni I'8 gen-
naio 2013.

C. Il Consiglio di Stato & quindi ora posto nella condizione svolgere I'esame di merito
congiunto tra la proposta adottata dal Comune di Ascona e quella sospesa dal
CdS ed adottata a suo tempo dal Comune di Locarno. E’ stata pertanto riattivata
la procedura di esame sospesa nel 2004 per giungere a formulare una decisione
contemporanea e coordinata tra i due PR.

D. Listoriato relativo al consolidamento nei PR della zona in cui oggi si trova la strut-
tura Alberghiera Castello del Sole risale al 1987, data in cui il CdS si & pronuncia-
to sul PR di Ascona. In quella sede (ris. gov. 8282 del 23 dicembre 1987) il CdS
non ha formalmente approvato la ZDV perché una parte della delimitazione pro-
posta interessava delle superfici agricole ritenute prioritarie (vedi cap. 3.1 a pag.
13 e 411). Il CdS non ha quindi approvato la zona ma non si & occupato di stral-
ciare formalmente il cpv 1 dell'art. 48 che disciplinava la stessa. A seguito dei ri-
corsi di seconda istanza (di Terreni alla Maggia) e del Comune di Ascona, il Gran
Consiglio (punto 14 del Ricorso n. 13, pag. 5) riconosce la presenza di

' 11 dispositivo punto 3. lettera a) recita:

e zona ai “Saleggi” riesame della destinazione dei fondi attualmente inclusi in zona agricola priori-
taria -

- Zona ZDV “ai Saleggi” per gli stessi motivi (vedi capitoli A 3.2).
In attesa delle verifiche richieste le due zone segnalate non vengono accettate.”

4
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|

un’importante infrastruttura turistica a cavallo tra i Comuni di Ascona e Locarno e
fa riferimento, nella sua decisione, ad un sopralluogo avvenuto in presenza delle
autorita e della proprietaria. A seguito di una soluzione concordata, i Comuni di
Ascona e Locarno avrebbero dovuto elaborare una variante per delimitare la ZDV
come concordato. Il gravame era stato dunque sospeso sino allapprovazione del-
la variante. Successivamente, con ris. gov. 3009 del 25 aprile 1990, il CdS appro-
vava alcune varianii di PR del Comune di Ascona, fra queste anche
Femendamento dell'art. 48 NAPR relativo alla zona ZDV (nuova formulazione)
valido peré solo per le zone ZDV approvate. Questa decisione non mutava quindi
né I'azzonamento né le prescrizioni normative dell'area (Castello del Sole) ai Sa-
leggi su Ascona. Con ris. 14 febbraio 1995, il CdS approva una modifica dell'art.
48 relativa alla ZDV - comparto Albarelle (linea di arretramento, vedi NAPR e Pia-
ni). Il CdS approva le modifiche di norma. Il 22 dicembre 1995, il DT elabora
Fesame preliminare su alcune varianti del PR di Ascona, nelfambito del quale si
richiama la procedura della ZDV “Saleggi” e in cui si ricordava la necessita di
coordinamento tra i Comuni di Ascona e Locarno. In merito ai terreni concernenti
lalbergo Castello del Sole, con lettera 17 dicembre 1996 al pianificatore del Co-
mune di Ascona, l'allora Sezione della pianificazione urbanistica (ora Sezione del-
lo sviluppo territoriale) ha trasmesso, quale complemento informativo allEP del
22.12.1995, una proposta dettagliata di compenso agricolo (il resto della superfi-
cie non presentava pill idoneita agricola), necessario allinserimento in zona edifi-
cabile del comparto. Nel’ambito della decisione sulla revisione del PR di Locarno
Settore 4 (ris. gov. n. 3073 del 26 giugno 2001), il CdS ha sospeso la decisione
per il compario interessato da una procedura di dissodamento all'interno del qua-
le erano ubicate le strutture alberghiere dell’Abergo Delta e dell'Albergo Castello
del Sole di cui alle schede 4A e 4B. Nell'esame preliminare del 18 marzo 2004,
relativo alla revisione del PR di Ascona, la proposta di ZDV era stata ritenuta so-
stanzialmente corretta, fatto salvo la risoluzione della problematica del compenso
agricolo?- Con la risoluzione del 22 giugno 2004 il governo cantonale ha deciso di
entrare nel merito della decisione sul settore 4 precedentemente sospesa, esclu-
sivamente per quel che riguarda le schede 4A e 4B che interessavano superfici
poste in sponda destra del fiume Maggia. In tale ambito il governo ha approvato
la scheda 4, mentre, come indicato in precedenza ha nuovamente sospeso la de-
cisione per quel che riguarda la scheda 4B per i motivi sopraevocati di necessita
di coordinamento con la parte su Ascona.

In data 28 marzo 2006, il Municipio di Ascona ha presentato al Consiglio di Stato
una richiesta di approvazione di un Piano di quariiere sulla proprieta della Terreni
alla Maggia SA (Castello del Sole). La decisione del Consiglio Comunale & stata
pubblicata secondo i disposti LALPT. Il Comune ha adottato il Piano di quartiere a
seguito delle modifiche dellart. 48 NAPR che cita “l'edificazione & soggetta
all'elaborazione di un piano di quartiere approvato dal Consiglio Comunale. Il CdS
non risultante competente nella procedura adottata dal Consiglio Comunale e
pubblicata ai sensi della LALPT (la procedura corretta per i Piani di quartiere &
quella edilizia), con decisione governativa n. 2858 del 14 giugno 2006, ha dichia-
rato irricevibile e nel merito priva d'oggetto la proposta. In data 7 giugno 2008,
con decisione n. 2748, il CdS ha deciso Fammontare del contributo pecuniario per
la diminuzione del territorio agricolo relativo alla proposta del Piano regolatore del
Comune di Ascona concernente la zona ZDV in localita “Ai Saleggi-Castello del

? Tema noto all’autorita comunale (vedi lettera 20 dicembre 2005 del Comune di Ascona al DT)

tie
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Sole”; somma che doveva essere adottata dal legislativo comunale congiunta-
mente all'adozione della nuova zona edificabile.

Rispetto alla situazione sul terreno nel 1987 sono state autorizzate delle istanze
edilizie che hanno portato alla situazione attuale tra cui un campo da tennis e un
edificio adibito ad attrezzi da giardino e macchinari, sulle parti di superficie agrico-

la che era da compensare3-

Ritenuto nel merito che:

i parametri urbanistici adottati con il PR di Ascona si discostano da quelli proposti
dal Comune di Locamo per la medesima zona. Infatti

elLa zona a destinazione vincolata — Saleggi in territorio di Ascona prevede la
seguente disciplina:
- Destinazione alberghiera;
- i.o. massimo al PT: 50%;
- i.0. massimo ai PS: 30%;
- h massima alla gronda 11 ml e al colmo 12.80 ml
-GdS i
- Distanza minima dai confini 6 ml, verso la zona R2 8 ml;

- almeno il 30% della superficie del fondo deve essere mantenuta a verde;
- PQ obbligatorio.

elLa zona turistico alberghiera Albergo Castello del Sole sul Comune di Locarno
prevede la seguente disciplina:

- destinazioni: costruzioni e impianti per I'esercizio di attivita turistiche di tipo al-
berghiero;

- quota massima: 223,00 mi;

- SUL massima: 15'000 mq;

- Condizioni particolari:

- Aree edificabili definite dalle linee di arretramento;

- Armonizzazione degli altri parametri edificatori (distanze, altezze, ecc.) con la
confinante zona edificabile del Comune di Ascona.

- Disposizioni procedurali: Piano di quartiere obbligatorio (solo nel caso di im-
portanti interventi di ampliamento, ristrutturazione o di nuovi impianti non con-
templati nella domanda di costruzione concessa).

* A pag. 8 ultimo cpv. del Rapporto sul compenso agricolo (maggio 2006) & riportato: “[...] A seguito della valu-
tazione del Consiglio di Stato, il Municipio nel suo messaggio per il PR dovra prevedere lo stanziamento del
credito per I'intero importo della compensazione pecuniaria™.

tile
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Esaminando le quantita edificatorie stabilite dai due PR si evince che:

- PR Locarno su una Superficie edificabile di 28100 & ammessa una SUL di
15'000 mq, che corrisponde ad un i.s. di 0.5;

- PR Ascona su una superficie di 23'200 mqg & ammessa, con un i.s. di 0.7 (te-
nendo conto dellindice del PR 87), una SUL di 16'240 maq.

Esaminando le altezze, se per il territorio di Ascona risulta chiaro il parametro,
ovvero un'altezza massima di 11 ml (gronda) e 12.80 ml (colmo) per Locarno le
stesse non sono determinate in modo chiaro. La scheda grafica n. 4B fa infatti ri-
ferimento alla quota sul livello del mare; determinando cosi un’altezza degli edifici
pari a quasi 30 ml. Infatti, la quota sul livello del mare in quel comparto é di 196 —
197 mslm; si tratterebbe quindi di avere un’altezza di 27-28 ml, ovvero pili del
doppio rispetio a quanto previsto da Ascona. Entrambe le discipline prevedono
l'elaborazione di un Piano di quartiere (PQ) obbligatorio, ma mentre il Comune di
Ascona indica alcuni criteri generali per I'elaborazione dei PQ (vedi art. 13 delle
NAPR), il Comune di Locarno non ne determina alcuno. Inolire, da un punto di vi-
sta formale manca un legame tra i PQ; ovvero, dovrebbe tratiarsi del medesimo
PQ. Da quanto suddetto appare evidente come i due Comuni non abbiano adem-
piuto allordine di coordinamento della zona separata dal confine comunale, cosi
come richiesto gia nel 1987 nell’ambito dell'approvazione del PR di Ascona e co-
me ribadito nella decisione relativa al Settore 4 di Locarno per la scheda grafica
4B. Cio e stato pure evidenziato con il ricorso della proprietaria dei fondi contro il
PR di Ascona, che rileva un mancato coordinamento tra le pianificazioni dei due

Comuni, in particolare per quanto riguarda le destinazioni d’uso e i parametri edi-
ficatori.

Il CdS riconosce il manifesto mancato coordinamento tra i due Comuni e ritiene di
non poter sanare la situazione mediante delle modifiche d'ufficio, che dovrebbero
essere operate su entrambe le proposte pianificatorie.

Visto che il CdS ha ritornato gli atti al Comune di Ascona per formulare una nuova
proposta coordinata con il Comune di Locarno, appare di tutta evidenza che nella.
circostanza non si giustifica di tenere ancora in sospeso la decisione sulla scheda
4b del PR di Locarno. Gli atti vanno pertanto, per analogia, rinviati al Comune af-
finche elabori, mediante una variante di PR entro 12 mesi dalla presente appro-
vazione, una proposta pianificatoria coordinata con il Comune di Ascona per il
comparto in cui oggi vi & I'albergo Castello del Sole.

pertanto su proposta del Dipartimento del territorio,

risolve:

Decisione parte sospesa

La zona turistico-alberghiera Scheda 4B Albergo Castelio del Sole non & appro-
vata;

1.2 Gli atti sono ritornati al Comune di Locarno affinché entro 12 mesi dalla crescita

in giudicato della presente decisione, provveda a definire, contestualmente ed
in modo coordinato con il Comune di Ascona, possibilitad, modalita e quantita

tile
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3.2

edilizie per la superficie dellAlbergo Castello del Sole che insiste sui territori dei
Comuni di Ascona e di Locarno;

Pubblicazione e notificazione

La presente risoluzione & pubblicata nel suo dispositivo sul Foglio ufficiale da
parte della Cancelleria dello Stato, allalbo comunale da parie del Municipio e
notificata in esteso per raccomandata al Municipio di Locarno ed alla proprieta-
ria del fondo.

Rimedi di diritto
Contro la presente risoluzione & dato ricorso al Tribunale cantonale amminisira-
tivo.

Il ricorso & da presentare in 3 copie:

a) entro 30 giorni dalla notificazione, per coloro che hanno ricevuto personal-
mente la presente decisione;

/

PER IL CONSIGLIO DI STATO /

Il Presidente 1l Cance/l/lié

2/
i
V.

s

A
/.,G. Gianella
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Ricorso n. 1

* == |-GRAN CONSIGLIO

della Repubblica e Cantone del Ticino

Visto i1 ricorso contro la riscluzicne governativa n. 8282 del 23
dicembre 1987, (mediante la quale il Consiglio di Stato ha appro-
vato il piano regolatore del Comune di Ascona e evaso i ricorsi
contro di esso interposti in prima istanza), presentato il 27
gennaio 1988 dal Comune di Ascona;

viste le osservazioni del 30 novembre 1988 del Consiglio di Stato
(messaggio n. 3394);

letti ed esaminati gli atti.

Ritenuto in fatto ed in diritto
1. Tl ricorrente & il Comune di Ascona.

2. Egli insorge contro la risoluzione d'approvazione del piano
regolatore {(PR) di Ascona postulando, per i motivi che ver-
ranno di seguito ripresi, il ripristino della zona RU2 in lo-
calita "Albarella" al posto di quella R2 voluta dal Consiglio
di stato, l'approvazione degli art. 15, 16, 28 e 48 NAPR nel-
la formulazione prevista dal Comune e non accettata dal Con-
siglio di Stato, e l'approvazione, pure negata dal Consiglio
di Stato, della zona a destinazione vincolata in localita
"Saleggi®.

3. Il Consiglio di Stato non si oppone in principio all'accogli~
mento del gravame per i motivi che, nella misura in cui ne-
cessario, verranno ripresi di seguito; la sua posizione in
merito sara precisata, se del caso, nel considerandi.

4. In data 10 magglo 1989 la Commissione dei confini giurisdi-
zionali e dei ricorsi in materia di pubblica utilita ha pro-
ceduto, per il tramite del relatori incaricati e del segreta-
rio, ad una discussione in contraddittorio delle cui risul-
tanze si dira pure, se del caso, nel seguito.




9. Il comune si oppone pure alla mancata approvazione dell'art.

10.

rI.

28 NAPR. La norma recita:

"Costruzioni di case d'appartamento a pigione moderata da
parte deqgli Enti pubblici

Nelle zone R3, R4, RAYrS5, per costruZLOnl, da parte 4di Enti

* pubblici, di case di appartamenti a pigione moderata per red-

diti limitati sono concesse le seguenti agevolazioni:

per l'indice di sfruttamento (Is) un supplemento pari al 25%
dell?indice di zona.

L'indice di occupazione (Io) pud arrivare fino al valore mas-
simo del 40%.

Per il regolamento di applicazione il Municipio fara capo al-
la legislazione federale vigente".

La norma & di sicuro interesse pubblico: a maggior ragione ad
Ascona, dove la forte vocazione turistica fa sorgere la ne-
cessita, come rettamente osserva il Comune, di poter mettere
a disposizione dei domiciliati appartamenti dalle pigioni ab=-
bordabili.

D'altronde, il Consiglioc di Stato ha aderitc alla richiesta
del ricorrente, che pure a mente di questa autorita si giu-
stifica di accogliere.

Anche l'art. 48 NAPR & oggetto del ricorso del Comune.

Esso & stato proposto in una nuova formulazicne con la va-
riante di PR precedentemente menzionata, approvata dal Consi-
glio di Stato, come detto, il 25 aprile 1990 (Risoluzione n.
3009).

Questo punto & dunque ormai privo di oggetto.

Il Comune insorge infine pure contro la mancata approvazione

-di una zona a destinazione vincolata in localita "Saleggi™.

Su guesto punto il gravame del Comune coincide con quello i-
noltrato dalla Societa Terreni alla Maggia SA, la quale &
proprietaria del terreno originariamente incluso nella men-
zionata zona, attualmente occupata in parte dall'albergo Ca-
stello del Sole.

A questo riferimento va detto che, a sequito della decisione
del Consiglio di Stato qui impugnata, in data 5 giugno 1989
ha avuto luogo un incontro fra i rappresentanti dei Comuni di
Ascona e di Locarno, della proprietaria e della Sezione pia-
nificazione urbanistica, nell'ambito del quale si & definita
una proposta edificatoria intesa a regolare l'utilizzazione
del comparto territoriale di proprieta della Terreni alla
Maggia SA ubicato sulle giurisdizioni di Ascona e di Locarno.
I1 verbale del 7 giugno 1989 di tale incontro, agli atti di
questa procedura, riassume gli intendimenti concordamente
stabiliti dalle parti interessate, che vertono principalmente
sulla costituzione di una zona edificabile simmetrica sulle
giurisdizioni di Ascona e di Locarno a fronte di un corri=-
spondente dezonamento di comprensori edificabili di proprieta
della ricorrente nel Comune di Locarno, e sulloc spostamento a
nord della strada di proprietad dei due Comuni e della ricor-

5.



rente medesima che passa attraverso i fondi appartenenti a
guestfultima. Questo accordo presuppone naturalmente 1l'elabo-
razione di due varianti, l'una da parte del Comune di Locar-
no, l'altra da parte del Comune di Ascona. Ritenuto pertanto
che tutte le parti interessate, compresi i rappresentanti del
Cantone, sono d'accordo con tale soluzione, questa autorita
aderisce a sua volta all'accordo menzionato, e riportato in
forma scritta nella parte conclusiva di un "Promemoria®
dell'incontro in questione (che & agli atti della presente
procedura) . :
Il gravame su gquesto punto & dungue sospeso sino all'approva-
zione da parte dell'autoritd competente delle variantl propo-
-ste dai Comuni di Ascona e Locarno.

Per questi motivi

Visti gli art. 15 ss LE, la LPT, la LPamm, e in particolare le
norme citate, su proposta della Commissione speciale dei confini
giurisdizionali e dei ricorsi in materia di pubblica utilita

decide:

1. Il ricorso 27 gennaio 1988 del Comune di Ascona & accolto, ri-
spettivamente evaso ai sensi dei considerandi; il gravame, per
quanto attiene alla destinazione della zona "ai Saleggi", e
sospeso, cosi come al considerando n. 1l.

2. Non si prelevano né tasse né spese,
3. Intimazione:

- al ricorrente - [(raccomandata);:

- al Consiglio di Stato:

- all'Ufficio federale della pianificazione del territorio,
Berna.

Bellinzona, 24 giugno 1991

“:"

Segretario;
( C
R. Schnyder




Dipartimento dell’amblante ] Vo bt toglio N.

Promemoria

dell'incontro del 5 giugno 1989 ad Ascona tra i rappresentanti
del Municipio di Ascona e Locarno, 1 progettisti del piano
particolareggiato di ristrutturazione e di ampliamento dellal-
bergo Castello del Scle ai Saleggi di Ascona/Locarno e i rappre-
sentanti della Sezione pianificazione urbanistica.

Per il Municipio di Ascona: il Sindaco Rampazzi e i Municipali
Bergonzoll e Anastasi.

Per il Municipio di Locarno: il Municipale Mariotti

I progettisti: Camenzind e Brocchi in rappresentanza della
Vallerana SA

Per la SPU: Antonini e Balestra

Premesse:

- il progetto deve ottenere dal Dipartimento dell'ambiente 1l
permesso di occupare parte della zona agricola prioritaria sul
territorio di Locarno, che verra parzialmente compensata con un

- dezonamento, previsto ai Saleggi di Locarno, di una zona
edificabile di PR di proprietada della Vallerana SA;

~ devono essere elaborate: wuna variante di PR per la parte
compresa nel territorio di Locarno, sponda destra, e una per la
parte inclusa del PR di Ascona, zona ZDV con conseguente
correzione del PR approvato dal Consiglio di Stato;

- i progettisti chiedono di poter sostituire una costruzione gia
esistente sulla parte Locarno (casa del persocnale) con una sala
da pranzo. Per lo stesso scopo un paio d'anni or sono & gia
stata rilasciatoa un'autorizzazione in base all'art. 24 cpv. 2
LPT;

~ il gruppo stalle poste ad est del complesso alberghiero siano,
in parte, destinate ad un centro di equitazione modesto e
ridotto nel numero, ma guesto da richiedere in tempi successi-
vi. Iniziativa da verificare con la pianificazione della =zona
di svago che Locarno affronterd solo pll tardi;

- wiene riconosciuta l1'importanza dell'odierna infrastruttura
alberghiera di cul si parla e tutti auspicano che guesto centro
abbia ad essere rivalutato ad albergo di grande lusso, bper
esaudire le richieste di un polo turistico molto attrattivo
come gquello di Ascona e Locarno.

Nella discussione vengono trattati e approfonditi diversi temi:

-~ La strada d'accessoc e di collegamento Via ai Saleggi e Via
Delta e relativi costli di realizzazione,




L=

/A;iime nte dell’ambiente foglio N.

- i1 progetto di massima della ristrutturazione - ampliamento
dell'albergo con le aree a destinazione diversificata,

- le procedure di modifica del PR sia per Locarno che per Ascona,
- gli eventuali accordi in materia fiscale tra Locarno € AsSCOnd,

~ le procedure in atto riguardanti i ricorsi di seconda istanza
presentati dal Munigipio di Ascona e dalla Vallerana SA.

Conclusioni:

- Il progetto di massima 3 condiviso e accettato da tutti i
presenti.

-~ T1 comune di Locarno invia ai progettisti la proposta di
dezonamento di terreni edificabili di proprieta della Vallerana
sA a compenso della nuova area edificabile che accoglie 1'am-
pliamento dell'albergo Ccastello del Sole. I proprietari do-
vranno impegnarsi all'accettazione della permuta delle desti-
nazioni.

~ T due Comuni e i rappresentanti tecnici della Vallerana SA si
dichiarano dtaccordo di realizzare la strada prevista dal PR .di
AScona e approvato (che collega la via ai Saleggi con la Via
Delta) in sostituzione sia della vecchia strada che transita
ora davanti all'albergo sia della proposta di progetto di
strada nuova di congiunzione delle due vie citate, posta al
limite della zona 2ZDV. L'accesso al complesso sard assicurato
con una via prgvata sul sedime della vallerana SA. La realiz-
nazione verra portata avanti dal comune di Ascona, la Vallerana
SA cederd gratuitamente il terreno necessario per eseguirla e
inoltre verserd per la realizzazione un contributo finanziario
da definire.
Pari tempo i comuni di Ascona e di Locarno cederanno alla
vallerana SA a md di permuta il sedime di loro proprieta dove
passa il raccordo stradale attuale.

- T1 comune di Ascona elaborera una variante di PR con 1'intro-
duzione della zona ZDV con 1'ampiezza data dal progetto di
massima presentato dai-pregettisti-della Vallerana Sh.- ™ =~

- I progettisti inviano al comune di Locarno il testo del nuovo
articolo 48 della NAPR per la verifica con quanto dispone in
materia di norme edilizie comunali e per coordinare gli inter-
venti sulla zona edificabile che verri creata per consentire la
miglioria dell'albergo.

- 11 comune di Ascona e la Vallerana SA s'impegnano ad avvisare i
rappresentanti della SPU guando entrambi saranno chiamati dalla
commissione granconsigliare che esamina i ricorsi di IT istanza
introdotti contro il PR.
8i vuole con guesto informare i commissari delle modifiche
intercorse e della nuova situazione da tutti Dbenevisa. Si
suppone cosi facendo che il ricorso introdotto verrd in parte




L

timento deil’amblante

foglle M.

accettato {solc per 1la parte riguardante la zona "ZDV") dal
Gran Consiglio.

- La richiesta fatta da Locarno per una pill equa ripartizione
fiscale wverrad affrontata di comune accorde tra Locarno e
Ascona, che hanno dichiarato la massima disponibilita per Ile
trattative una volta che si conosceranno i termini del problema
{ accertamento) .

Bellinzona, 7 giugno 1989/SPU

Distribuzione:

- Municipio di Ascona

~ Municipio ¢di Locarno

- Architetti Camenzind e Breocchi, Lugano
-~ Sezione pianificazione urbanistica

- on. Respini, Direttore DA

- arch. Bernardi, Segretario DA




-
- t

i

4

i

veedd

b

-

f:(-.\'l'lu'

1 %3




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

ALLEGATO 4

-29-



L™ Comune di Ascona / Comune di Locarno 2d¢ 16

Zona a destinazione vincolata per contenuti alberghieri (ZDV)

PIANO DELLE ZONE (estratto) 1:5'000

! stato pianificatorio in vigore

[ Zona EAP

] Zona agricola

] area dicircolazione

1 R2 zona residenziale a 2 piani di pianura
! [T ZDV =zona a destinazione vincolata per contenuti alberghieri
! [ zona edificabile
=ieeid  Zona forestale
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Comune di Ascona / Comune di Locarno 15 dic. 16

Zona a destinazione vincolata per contenuti alberghieri (ZDV) |
l
- PIANO DEL PAESAGGIO (estratto) 1:5'000

stato pianificatorio in vigore

1 Zona agricola
1 SAC (superficie per I'avvicendamento colturale)

| | Strade (area di circolazione)

Zone di protezione di importanza nazionale:

ZPN 1 - zona golenale

Anfibi - sito di riproduzione

Paludi

Riserva naturale orientata Foce della Maggia (ROM)

Zona forestale




Comune di Ascona / Comune di Locarno 2dic. 16

Zona a destinazione vincolata per contenuti alberghieri (ZDV)

PIANO DEL TRAFFICO - EAP (estratto) 1:5'000

stato pianificatorio in vigore

1 Strada diraccolta

[ Strada di servizio

[ Strada ad uso prevalentemente pedonale
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} ‘ Belinzona, 14 novembre 2017

Repubblica e Cantone
Ticino

Il Dipartimento del territorio

Vista la richiesta 28 marzo 2017 dei Municipi per I'esame preliminare dipartimenta-
le della variante di PR dei Comuni di Ascona e di Locarno (Settore 4)

concernente la Zona a destinazione vincolata per contenuti alberghieri (ZDV)

si esprime con il presente Rapporto, in conformita all’articolo 25 cpv 3 Legge sullo
sviluppo territoriale (Lst, RL 7.1.1) e all'art. 34 Regolamento della legge sullo svilup-
po territoriale (RLst, RL 7.1.1.1.1).

1.1.

INTRODUZIONE

SCOPO DELL’ESAME PRELIMINARE

Mediante I'esame preliminare (EP), il Dipartimento esperisce una verifica
d’ordine generale sulla congruenza del piano d’indirizzo o del progetto di pianc
regolatore con la pianificazione direttrice (compresi i piani settoriali cantonali),
la legislazione federale e cantonale e le pianificazioni dei Comuni vicini.

Esso mira ad individuare tempestivamente gli aspetti da correggere o da com-
pletare, come pure a sottoporre all’autorita comunale suggerimenti e proposte
volte a migliorare il progetto pianificatorio (art. 34 cpv. 2 RLst). Inoltre, il Dipar-
timento espone la propria eventuale ponderazione degli interessi ai sensi
dellart. 3 OPT.

L'esame preliminare non costituisce un’assicurazione concreta nei confronti
degli interessati riguardo al trattamento definitivo del territorio.

5.0008



] Esame preliminare della variante di PR dei Comuni di Ascona e Lacarno (Settore 4) 2

1.2.

2.2.

PRINCIPI PIANIFICATORI E DISPOSIZIONI PER IL DIMENSIONAMENTO
DELLE ZONE EDIFICABILI

Il PR stabilisce scopo, luogo e misura dell'uso ammissibile del suolo, tenuto conto
degli scopi e dei principi pianificatori espressi dagli artt. 1 e 3 legge federale del
22 giugno 1979 sulla pianificazione del territorio (LPT, RS 700). In base a tali
norme, come pure all’art. 15 LPT, concernente il dimensionamento delle zone edi-
ficabili, occorre garantire una gestione parsimoniosa del suolo, fissare zone edifi-
cabili conformi alle reali necessita di sviluppo e ben aliacciate alla rete del traspor-
to pubblico, nonché promuovere insediamenti compatti e di elevata qualita.

La LPT richiede che il fabbisogno di spazi per I'abitazione ed il lavoro sia in primo
luogo da soddisfare mediante lo sfruttamento delle riserve (terreni liberi o sottouti-
lizzati) e il recupero delle aree dismesse. Se le previsioni di sviluppo non possono
essere soddisfatte con tali misure, va promosso lo sviluppo centripeto degli inse-
diamenti, nel rispetto del paesaggio e della qualita urbanistica, ad esempio con la
densificazione di comparti strategici, serviti dai mezzi pubblici.

A seguito della modifica legislativa della LPT del 15 giugno 2012, i Cantoni sono
tenuti ad adattare il Piano direttore (PD) entro 5 anni dal 1. maggio 2014, in modo
da stabilire le dimensioni complessive delle superfici insediative, la loro distribu-
zione a livello cantonale e le misure atte a garantire il coordinamento regionale
della loro espansione. Fino all'approvazione di tale adattamento, le disposizioni
transitorie degli artt. 38a LPT e 523 OPT impediscono 'aumento della superficie
complessiva delle zone edificabili nel Cantone. Nuovi azzonamenti sono ammessi
unicamente se, al contempo, viene dezonata la stessa superficie (principio del
compenso).

CONSIDERAZIONI FORMALI

COMPONENTI DI PR OGGETTO DELLA VARIANTE

Sono oggetto del presente esame j seguenti atti pianificatori:

a) Rapporto di pianificazione/Rappresentazioni grafiche/Norma (15 marzo 2017);
b) Piano delle zone (1:2'500, 23 gennaio 2017);

c) Piano del traffico (1:2'500, 23 gennaio 2017).

STUDI DI BASE E ATTI ILLUSTRATIVI
Relazione — Castelio del Sole e Terreni alla Maggia 2025 (30 agosto 2016).




Esame preliminare della variante di PR dei Comuni di Ascona e Locarno (Settore 4) 3

2.3.

3.1.

3.2

CONSULTAZIONE DEI SERVIZI DELL’AMMINISTRAZIONE CANTONALE

Sono stati consultati i seguenti Servizi, le cui osservazioni (formulate nelle date
indicate) sono state coordinate e, se del caso, ponderate ai fini del presente EP.
Se ne dara conto, per quanto necessario, nel seguito.

e Sezione della mobilita / Divisione costruzioni .............cccccccvvveeennennne. 25.10.2017
e Ufficio della natura e del paesaggio..........ccceceeeeeeeeecceceeccic e 20.10.2017
e Ufficio dei corsid’acqua..........cceeevieeeicicicccrece, T — 23.10.2017
e Gruppo di lavoro laghi e rive 1acustri..............cccoeveeveeiveiieeeee e 06.10.2017
e Ufficio per lo sviluppo economico .............ccoeeeeivieeiecceee e 12.10.2017
e Sezione agricofura..........c..cccooiiiiiiiiiiee e 14.06.2017
® SezIONE I0GISTICA............oeiiiiiii e e s e e 03.05.2017

CONFORMITA CON LA PIANIFICAZIONE DI ORDINE SUPERIORE

In relazione al territorio comunale entrano in considerazione i seguenti strumenti
pianificatori di ordine superiore.

PIANO DIRETTORE CANTONALE (PD)

La proposta pianificatoria in oggetto deve tener conto e deve essere conforme al
quadro pianificatorio cantonale di riferimento.

Nel prosieguo dell'esame verranno pertanto esplicitate le divergenze dal PD ri-
scontrate, invitando i Municipi a tenerne conto per la stesura della documentazio-
ne per approvazione.

PROGRAMMA D'AGGLOMERATO DEL LOCARNESE (PALOC)

In base al Programma d’agglomerato del Locarnese i Comuni di Ascona e di Lo-
carno sono compresi nel perimetro dell’agglomerato.

Si ricorda che una misura del PALoc é quella relativa al Parco urbano del Delta
della Maggia il cui obiettivo & valorizzare I'area con la realizzazione di un parco
del delta. Tale misura € anche oggetto del Progetto modello “DallEuropa all’Africa
lungo una golena” che i Comuni stessi stanno portando avanti.

La variante in oggetto si inserisce quindi in un concetto di svago regionale (vedi
anche scheda di PD R9 — Svago di prossimita) del quale si chiede di tenere conto.

COORDINAMENTO CON LA PIANIFICAZIONE DE| COMUNI VICINI

La variante di PR & elaborata congiuntamente tra il Comune di Locarno e il Co-
mune di Ascona; il coordinamento & quindi dato.

tile



Esame preliminare della variante di PR del Comuni di Ascona e Locamo (Settore 4) 4

|

5.

PIANIFICAZIONE IN VIGORE

Il Comune di Ascona dispone di un Piano regolatore la cui revisione & stata ap-
provata dal Consiglio di Stato il 17 giugno 2015 con risoluzione n. 2438.

Il Comune di Locarno (Settore 4) dispone di un Piano regolatore approvato dal
Consiglio di Stato il 7 luglio 1978 con risoluzione n. 6244 e successive modifiche.
Il settore 4 é stato poi oggetto di revisione approvato parzialmente con decisione
governativa n. 3076 del 26 giugno 2001 e successive decisioni n. 2715 del 22
giugno 2004 e 17 giugno 2015 n. 2437. Il Comune di Locarno non dispone di un
Piano del traffico, del quale & stato recentemente elaborato un progetto per
'Esame preliminare dipartimentale emesso in data 18 ottobre 2017.

Con le decisioni del giugno 2015, il CdS non ha approvato la zona a destinazione
vincolata proposta dal Comune di Ascona e la zona turistico alberghiera Albergo
Castello del Sole del Comune di Locarno, ritenuta 'assenza di coordinamento del-
la pianificazione tra i due Comuni. Il CdS ha quindi rinviato gli atti ai Comuni affin-
cheé potessero elaborare una proposta pianificatoria coordinata per l'intera super-
ficie dellAlbergo Castello del Sole. In sostanza le superfici interessate dalla pro-
posta pianificatoria in esame sono parte del territorio posto fuori della zona edifi-
cabile e in parte idonee all'agricoltura.

STATO ATTUALE DELLA STRUTTURA ALBERGHIERA

La superficie interessata dalla proposta pianificatoria & di proprieta della societa
Terreni alla Maggia (TAM) SA. Storicamente si era insediata negli edifici rurali
presenti una pensione di campagna, trasformatasi fino a diventare la struttura al-
berghiera oggi esistente, cid senza una pianificazione che ne determinasse le re-
gole per il suo sviluppo.

I'albergo Castello del Sole & adiacente alla zona residenziale ed & circondato su
tre lati dallazienda agricola della medesima proprietaria. Questi due esercizi,
l'albergo e lazienda, sono separati da un punto di vista logistico e
dell'accessibilith. Nel rapporto di pianificazione & illustrato il contesto agricolo e
naturalistico in cui la struttura alberghiera si inserisce, contesto di qualita che ne
conferisce pregio configurandolo come “struttura all’interno di un ambiente rurale”.

La struttura oggi esistente & un albergo 5 stelle che, in base ai dati trasmessi, di-
spone di 16'960 mq di SUL. La stessa & suddivisa in:

~  ©6'694 mq di camere;

— 2’056 mq di ristorazione;

— 3274 mq di area benessere (acqua/SPA);
— 2136 di superfici per sport (palestra);

—- 372 mq di beauty farm;

— 73 mq di sale eventi;

— 1611 mq di servizi (amministrazione, lavanderia, sartoria, negozi, magazzini,
ecc.);

— 65 mq di superficie per giochi (area bimbi, giochi);
— 881 mq si appartamenti per lo staff.

tile
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T
7.2.1.

7.2.2.

Come riportato a pag. 7 del Rapporto di pianificazione, I'area interessata & perfet-
tamente urbanizzata e la struttura raggiungibile agevolmente da via Muraccio in
modo perpendicolare all'ingresso principale.

PIANIFICAZIONE PROPOSTA

OBIETTIVO DELLA VARIANTE

La proprietaria ha elaborato un nuovo concetto aziendale che vorrebbe codificare
con la pianificazione che vede un'integrazione dell'attivita turistica con quella agri-
cola. Tale concetto viene ampiamente illustrato anche nella “Relazione Castello
del Sole e Terreni alla Maggia — 2025" in cui si illustra la volonta di creare un le-
game pit forte tra clientela dell'albergo e produzione agricola.

Obiettivo dei Municipi & quello di codificare un “albergo destinazione” in grado di
integrare la permanenza turistica entro il quadro dell’attivita agricola e vitivinicola
che la circonda. A mente dei Municipi, laccesso veicolare dovrebbe quindi essere
unico attraverso le aree agricole per poter fruire di tutte le offerte: da cid
I'ubicazione vincolata a questo luogo.

CONTENUTO DELLA VARIANTE

Destinazioni d'uso della zona ZDV

I Municipi prevedono l'inserimento di contenuti di carattere collettivo di tipo sporti-
vo, culturale, congressuale, suscettibili di avere una relazione con la realta ester-
na all'albergo, questo proprio per avere un introito economico da strutture che
vengono messe a disposizione per clienti esterni (maestri di yoga, musica, festi-
val, ecc.). Temi e argomenti ripresi nella proposta di modifica pianificatoria.

Gli stessi propongono quindi una modifica generale dell'articolo 41 NAPR del
Comune di Ascona e dellart. 19 NAPR per il Comune di Locarno, ampliando i
contenuti generali ammessi in tutte le zone ZDV, pil precisamente il nuovo testo
e:

‘Zona a destinazione vincolata per contenuti alberghieri, culturali, congressuali,
sportivi, paramedici, ecc. (ZDV) soggetta a Piano di Quartiere obbligatorio secon-
do l'art. 54-55 LST (salvo interventi di importanza secondaria).”

Le prescrizioni specifiche sulle destinazioni della zona ZDV riferite all'Albergo del
Sole sono tuttavia unicamente “costruzioni e impianti per I'esercizio di attivita turi-
stiche di tipo alberghiero” (zona Saleggi per Ascona e Scheda grafica n° 4B per
Locarno).

Delimitazione e dimensione della zona ZDV

Per quanto riguarda la delimitazione e la dimensione della zona, i Municipi assu-
mono come riferimento quelle stabilite di principio nel 1989 ed oggetto di preavvi-
so vincolante per il compenso agricolo. Sulla base del progetto che ora i Municipi
intendono sviluppare, questa superficie di riferimento viene modificata ampliando-
la verso il lago e riducendola a monte. Nel complesso la superficie & di circa
69'000 mq; con la nuova strada di accesso si raggiungono 72000 mq. In partico-

tiw
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7.2.3.

lare, il perimetro della zona proposto viene ridotto sul fmn 2988 estendendolo in
parte sul mappale 894 RFD Ascona e sul fondo 5125 RFD Locamo.

| Municipi propongono inoltre I'urbanizzazione della zona mediante la pianificazio-
ne di una nuova strada di servizio privata in corrispondenza di un comparto agri-
colo vignato, il che comporta la sottrazione definitiva di superficie agricola SAC
(superficie per I'avvicendamento delle colture).

Parametri e quantita edijlizie

Al fine di giustificare il fabbisogno della struttura, la proprietaria ha elaborato un
business plan comprensivo di contenuti e di una proposta edificatoria. Tale docu-
mento & stato utilizzato quale base di riferimento per I'elaborazione della variante.

Nel Rapporto allegato alla documentazione di PR vi & un’ipotesi di progetto (vedi
pag. 9) con:

— gli interventi previsti nei prossimi 10 anni; interventi caratterizzati dalla volonta
di valorizzare l'immobile storico e inserire le nuove entita turistico-alberghiere
in mode modulare;

— il programma 2025 e le 4 tappe di realizzazione che determina le destinazioni
d'uso e la Superficie utile lorda necessaria. Quest'ultima stimata a 40'700 mg
di cui: 17'056 mq di camere, 3'163 mq di ristorazione, 1'672 mq di acqua/SPA,
3'450 mq di sport, 2'300 mq di studi paramedici, 2'588 mq di eventi, 2'875 mq
di servizi, 1'150 di area giochi per bambini, 1'438 di culturale (cinema, teatro,
galleria d’arte), 2'013 di appartamenti per il personale;

— [l'adattamento dei ricavi in modo tale che per le singole tappe c¢i sia un costo,
ma anche un maggior ricavo (sostenibilita finanziaria);

— la superficie degli alloggi che oggi necessitano di essere pill generose. Lo
studio prevede che: le attuali 37 camere di 30 mq ciascuna vengano sostituite
da 85 nuove camere di 45 mq; le attuali 33 suites junior di 60 mq passerebbe-
ro a 45; le attuali 35 suites di 80mq rimarrebbero invariate e le grandi suites di
180 mg passerebbero da 2 a 9 (vedi pag. 31 della Relazione Catello del Sole
e Terreni alla Maggia 2025).

Il fabbisogno richiesto é:

— una SUL di 40'703 mq;

—  una superficie da edificare di 19'507 mq;

—  una superficie totale attrezzata a verde di 36'679 mq.

In base a quanto riportato nel Rapporto di pianificazione “per la verifica del di-
mensionamento e della contenibilita si fa capo alle disposizioni dell'art. 48 NAPR
del PR di Ascona, approvato nel 1990 e in vigore fino al 17 giugno 2015, per ana-
logia qui estesa a tutfo il comparto (Ascona e Locamno)” (pag. 13 del Rapporto di
pianificazione).

tilo
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7.2.4.

Per la superficie edificabile i Comuni hanno preso quale riferimento | parametri
dell'attuale art. 48 NAPR in vigore nel PR di Ascona ed hanno stimato i seguenti
parametri rispetto alle esigenze della TAM:

-  is.=086;

-  .0.=30%

-  superficie verde = 40%;

—  altezza massima comparto d’entrata = 16 metri:
—  altezza massima comparto a lago = 8 metri;

—~  altezza massima comparto d’entréta = 12.8 metri.

Accessi e viabilita

Per quanto riguarda il nuovo accesso, i Municipi propongono un nuovo asse, che
parte perpendicolarmente da via Muraccio atiraversando poi la zona agricola, de-
finito come “strada di servizio privata” con una sezione di 10,00 metri e un doppio
filare alberato.

ESAME DELLA PROPOSTA

DESTINAZIONI D'USO

Neil'ambito della risoluzione governativa di approvazione della revisione del PR di
Ascona, il CdS riassume da un punto di vista procedurale le varie fasi di cui il
comparto € stato oggetto; fasi conosciute anche dai Comuni e riprese nel Rappor-
to di pianificazione (pag. 6). Il CdS nelle sue decisioni, ma anche il DT nei propri
esami preliminari, hanno da sempre riconosciuto il ruclo turistico del complesso
alberghiero in un quadro territoriale pit ampio di quello comunale, ragione per cui
sin dall'approvazione del PR del 1987 hanno preavvisato favorevolmente la pos-
sibilita di codificare una zona speciale per il comparto in oggetto, ai sensi dell'art.
18 LPT, senza tuttavia determinarne il perimetro.

Al fine di configurarsi quale zona speciale fuori zona edificabile ai sensi dell'art. 18
LPT, le destinazioni d'uso ammesse devono riflettere 'eccezionalita e Ia specifici-
ta della zona. Per comprendere quali siano le limitazioni date dal diritto pianificato-
rio, in particolare quelle legate allo statuto delle zone speciali ai sensi dell'art. 18
LPT, sono qui di seguito riportati alcuni aspetti giuridici determinanti.

Il diritto federale fissa i principi applicabili alla delimitazione delle zone edificabili
(art. 15 LPT), agricole (art. 16 LPT) e protette (art. 17 LPT), in modo da assicurare
la separazione delle zone edificabili da quelle non edificabili.

Le zone dellart. 18 sono assoggettate allo stesso principio di base, secondo il
quale le zone edificabili sono separate dalle altre zone. Questa regola risulta dal
controlio istituito dal diritto federale per Iottenimento fuori zona edificabile
dell'autorizzazione eccezionale per le costruzioni non conformi alla destinazione
di zona. L’art. 24 LPT si applica infatti a tutti i territori non attribuiti ad una zona
edificabile conforme all'art. 15 LPT; l'art. 18 LPT non consente ai Cantoni di crea-
re delle zone speciali fuori zona nelle quali non applicare l'art. 24 LPT (Brand /
Moor, Commentare de la Loi fédérale sur Faménagement du territoire, 1999, art.
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Le zone e i territori dell'art. 18 LPT possono essere integrati nelle zone edificabili
quando s'inseriscono nel contesto edificato e partecipano allo sviluppo
dell'lagglomerato in complementarieta con 'ambiente gia costruito; si tratta allora
di zone che fanno parte della zona edificabile ai sensi dell’art. 15 LPT.

Per contro, le altre zone dell'art. 18 LPT, che sono destinate a rispondere a dei bi-
sogni specifici fuori delle zone edificabili — quali le zone di mantenimento
dell’abitato rurale o d’estrazione, o quelle che inglobanoc delle grandi superfici non
costruite, come le aree di svago o le zone riservate alla pratica di sport (sci, golf,
ecc.) — sono di principio imposte dalla loro destinazione nel luogo previsto dal pia-
no d'utilizzazione; esse sono chiaramente all'esterno delle zone edificabili dell’art.
15 LPT e — riservata la loro destinazione specifica — sono scggette al regime del
fuori zona (Brandt / Moor, op. cit., ari. 18 n. 8).

Se una zona dell'art. 18 LPT entra in linea di conto per regolare la destinazione di
terreni fuori della zona edificabile, sia per la realizzazione di uno specifico proget-
to sia per regolare un modo d'utilizzazione del suolo relativo ai luoghi (per esem-
pio una spiaggia, una zona di svago o di protezione), la pianificazione deve consi-
derare le condizioni relative ail'ubicazione imposta dalla destinazione. Le costru-
zioni che rispettano la destinazione della zona sono pertanto autorizzate sulla ba-
se dell'art. 22 LPT, ma I'art. 24 LPT rimane applicabile per gli edifici € impianti non
conformi alla destinazione di tale zona; I'autoritd cantonale competente giusta
Part. 25 cpv. 2 LPT deve procedere al controllo previsto dall’art. 25 cpv. 1 OPT per
tutti i progetti che toccano la zona (Brandt / Moor, op. cit., art. 18 n. 9).

Nel caso che ci occupa ci si trova confrontati con una zona dell'art. 18 LPT che
regola la destinazione di terreni fuori zona edificabile. La pianificazione all'esame
deve quindi considerare che l'ubicazione & di fatto imposta dalla situazione e dalla
destinazione specifica di una struttura alberghiera. Questo ancor piu per il fatto
che fino allapprovazione dell'adattamento del PD alla modifica legislativa della
LPT del 15 giugno 2012, le disposizioni transitorie degli artt. 38a LPT e 52a OPT
impediscono 'aumento della superficie complessiva delle zone edificabili nel Can-
tone. Nuovi azzonamenti sono ammessi unicamente se, al contempo, viene de-
zonata la stessa superficie (principio del compenso). La variante all'esame non
prevede infatti alcuna riduzione di zona edificabile (compenso) e quindi la presen-
te ZDV deve ottemperare le condizioni dell’art. 18 LPT di terreni fuori zona edifi-
cabile.

Al riguardo il Dipartimento del territorio, sentiti i competenti servizi del Dipartimen-
to delle finanze e delleconomia, conferma che l'albergo Castello del Sole & da
anni riconosciuto come una delle migliori strutture a livello nazionale, cosi come il
ristorante che ospita. L'intera area rappresenta un forte attrattore turistico, non so-
lo per la regione, ma anche per tutto il Cantone. L'obiettivo di consolidare da un
profilo giuridico e pianificatorio uno degli alberghi pil prestigiosi &€ un obiettivo
condiviso e coerente con la politica turistica regionale cantonale che fa del miglio-
ramento della qualita dell’offerta turistica, I'impiego efficiente ed efficace delle ri-
sorse disponibili, I'innovazione, la collaborazione, la professionalizzazione e la
destagionalizzazione della domanda turistica i principi fondamentali. Cio che ren-
de peculiare la struttura oggi esistente & anche il sito di particolare pregio in cui la
struttura stessa & inizialmente nata e successivamente si & ampliata. Proprio in
ragione del delicato contesto in cui la stessa & inserita e la natura giuridica di zona
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8.2

speciale ai sensi dellart. 18 LPT, non & pero possibile codificarla come “albergo
destinazione”, perlomeno cosi come immaginato nella documentazione in esame.

La possibilita di inediare contenuti indipendenti dalla struttura alberghiera, suscet-
tibili di avere una relazione autonoma anche con la realta esterna dellalbergo, co-
si come scritto sia nel Rapporto di pianificazione sia nella Relazione accompagna-
toria, non soddisfano, infatti, i criteri della zona speciale ai sensi dell'art. 18 LPT.
Trattasi di contenuti che in quanto autonomi, ovvero non indissolubilmente legati
al’Albergo del sole, non richiedono nemmeno di essere realizzati solo in corri-
spondenza della ZDV allesame. Trattasi di contenuti che invece devono insediar-
si in una zona edificabile ai sensi dell'art. 15 LPT. La proposta di norma generale
che, oltre ai contenuti alberghieri ammette nella zona ZDV anche contenuti “culfu-
rali, congressuali, sportivi, paramedici, ecc” deve essere riformulata. Le attivita
ammissibili in questa zona non solo devono essere precise, non & quindi ammis-
sibile codificare un “ecc.” nelle NAPR, ma possono essere unicamente quelle le-
gate all'attivita alberghiera e di supporto alla stessa. Tale concetto necessita di
essere esplicitato nella norma.

Le destinazioni con le rispettive superfici di riferimento per il dimensionamento
della ZDV contenute nella tabella a pag. 31 della relazione di accompagnamento,
dovranno, di conseguenza, pure essere riviste ed aggiornate, eliminando quelle
destinazioni che non sono dipendenti dall'albergo (ad esempio gli studi paramedi-
ci, il teatro, il cinema), mantenendo comunque i contenuti necessari per garantire
un albergo a categoria 5 stelle.

Il DT chiede dunque che, ritenuta ia codifica del comparto guale zona speciale ai
sensi dellart. 18 LPT fuori zona edificabile, le destinazioni d’'uso ammesse ven-
gano riviste limitandosi ai contenuti legati al'albergo. In caso contrario, si tratte-
rebbe di codificare una zona edificabile ordinaria ai sensi dell’art. 15 LPT, cio che
richiederebbe un compenso con una riduzione di zona edificabile di pari estensio-
ne.

DELIMITAZIONE

I Municipi prendono quale riferimento il perimetro stabilito nel principio nel 1989
per una superficie complessiva di circa 70'000 mq (vedi pag. 4 del Rapporto di
pianificazione); la superficie complessiva proposta ricalca, in termini quantitativi,
quella a suo tempo concordata tra gli attori coinvolti .

Quanto scritto nel Rapporto di pianificazione che “a delimitazione e la dimensione
della zona, stabilite di principio nel 1989, non sono state mai messe in discussio-
ne negli anni successivi e che i lavori di ampliamento della struttura alberghiera
hanno in sostanza rispetfato questo limite, come la SPU constatava nella sua let-
tera del 17.12.1996 (complemento informativo dell'esame preliminare della revi-
sione del 22.10.1995)” non & corretto nella misura in cui sottintende che tutti gli in-
terventi compiuti fino ad oggi siano conformi al diritto perché compresi all'interno
di un perimetro “concordato” nel 1989 tra autorita. Perimetro e contenuti della zo-
na sono pertanto da stabilire nellambito della presente procedura, ritenuta
limportanza della struttura alberghiera esistente e il quadro giuridico e legale nel
frattempo entrato in vigore.

I Municipi propongonoe quale nuovo modello insediativo per la zona a destinazione
vincolata una tipologia di albergo diffuso, ovvero padiglioni immersi nel verde.
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Questo modello insediativo deve confrontarsi con i principi cardine della legge fe-
derale di un uso parsimonioso del suolo. Questo significa commisurare in modo
adeguato le esigenze di sviluppo e di sistemazione di un albergo di lusso immerso
nel verde con quello di preservare il territorio agricolo libero da edifici.

Da un punto di vista territoriale si ritiene che, al fine di rafforzare la caratteristica di
zona speciale (art. 18 LPT) di cui al precedente punto 8.1, con una vocazione tu-
ristica inserita nel verde, la porzione del fmn 2770 ad ovest dei campi da tennis
meriti di rimanere a carattere agricolo.

La superficie pil a sud, che si estende sul fmn 894 e che in base alla documenta-
zione sarebbe destinata alla realizzazione di nuove piscine e di un'area wellness-
SPA, & invece situata quasi interamente in zona di pericolo elevato (colore rosso)
d’esondazione del lago Verbano.

Tutta la restante superficie proposta & soggetta a pericolo medio (colore blu) di
esondazione del lago Verbano. Secondo le raccomandazioni federali “La pianifi-
cazione del territorio e i pericoli naturaii, ARE-UFAM, 2005" nelle aree esposte a
medio pericolo & possibile prevedere azzonamenti a condizione che sia fornita la
prova di un interesse d’ordine superiore e la mancanza di adeguate ubicazioni al-
ternative”.

Questo significa che, per i motivi esposti al punto 8.1, il DT riconoscendo
linteresse pubblico superiore e la mancanza di alternative, condivide e sostiene la
delimitazione della zona ZDV in corrispondenza delle zone di pericolo medio. Non
& per contro dato margine di ponderazione per le nuove zone in corrispondenza di
un pericolo elevato, ragione per cui I'estensione della ZDV sul fmn 894 non puo
essere condivisa.

In merito alla disciplina dei pericoli naturali si osserva che I'art. 16 delle norme di
PR del Comune di Ascona, aggiornato in occasione dell'approvazione dipartimen-
tale del 17 giugno 2015 relativo alla revisione del PR comunale, disciplina in mo-
do adeguato l'uso del territorio e i vincoli edificatori nelle zone d’esondazione del
Verbano. Per la porzione situata sul territorio di Locamo la tematica & invece re-
golata dall'art. 35 delle norme di attuazione del Settore 4, che si limita a indicare
la presenza sui piani (Piano degli insediamenti) del limite del’area soggetta a pe-
ricolo d'esondazione del Verbano (riportata a titolo indicativo).

Nella documentazione per la fase d'approvazione della variante, il tema dei peri-
coli naturali dovra essere trattato in modo completo e coordinato tra i due comuni,
sulla base delle indicazioni contenute nelle linee guida cantonali Regolamento
edilizio — supporto per l'allestimento, pubblicate nel dicembre 2014.

La delimitazione della nuova zona ZDV sottrae, inoltre, territorio agricolo che deve
essere compensato ai sensi della Legge sulla conservazione del territorio agricolo
(Ltagr). Il tema non & nuovo ed & infatti gia stato affrontato nelle precedenti fasi
procedurali ed in particolare con il preavviso vincolante del Consiglio di Stato del 7
giugno 2006. Una parte della superficie della ZDV, compresa anche nella propo-
sta allesame, figurava soggetta a compenso, ai sensi dell'art. 10 LTagr. In quel
caso il compenso pecuniario & stato fissato a 447'048 - Fr. Rispetto alla situazio-
ne sul terreno del 1987 sono state autorizzate delle istanze edilizie che hanno
portato alla situazione attuale fra cui un campo da tennis e un edificio adibito ad
attrezzi da giardino e macchinari. Altre strutture sono state realizzate in corrispon-
denza delle parti di superficie agricola che erano da compensare.
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8.3.

Il calcolo del compenso agricolo dovra essere rielaborato in funzione dell'esito del
presente esame e delle modifiche intercorse nel Regolamento della Legge sulla
conservazione del territorio agricolo (artt. da 1 a 4).

Si segnala che la soppressione di strade o percorsi pedonali esistenti in zona
agricola non potra essere considerata un compenso reale alla pianificazione della
nuova strada di servizio privata, in quanto questi tracciati si situano gia in zona
agricola. L’eventuale rinuncia ad estendere la zona ZDV tra i campi da tennis e
via Muraccio, cosi come suggerito al punto 8.2 precedente, contribuirebbe in mo-
do tangibile a soddisfare I'esigenza di Legge che vede nel compenso reale la mi-
sura prioritaria da attuare.

In conclusione, le modifiche del perimetro di riferimento (in termini di estensione e
di andamento) vanno riviste: in ragione dei problemi di pericolo di esondazione
del lago e per conferire un riassetto dell'area piu integrato nel contesto agricolo
potranno entrare in linea di conto se posizionate verso monte (azienda agricola),
ma non se portate verso il lago.

PARAMETRI EDILIZI E QUANTITA EDIFICATORIE

La documentazione allegata, da cui prende spunto la variante, illustra il progetto
che si vorrebbe realizzare unicamente in pianta senza sezioni; cid non permette di
comprendere le volumetrie e I'effettivo impatto paesaggistico del progetto.

Per quanto riguarda le superfici, si osserva che i Municipi propongono in totale un
aumento della SUL di ca. 23'700 mq rispetto a quella esistente (SUL attuale
16'900 mq, SUL auspicata 40'700 mq).

Come illustrato al punto 8.1 precedente, il progetto dovra essere rivisto alla luce
delle destinazioni d’'uso ammissibili nella zona speciale (art. 18 LPT), ragione per
cui le superfici (SUL} di quelle attivita non legate alla struttura alberghiera dovran-
no essere eliminate o comunque riviste. Per quanto riguarda le superfici delle ca-
mere e pil in generale della struttura alberghiera nel suo complesso, suggeriamo
che la documentazione sia completata in maniera tale che emerga il nesso tra lo
standard richiesto per simili strutture a livello nazionale ed il numerc e dimensione
di quei contenuti per i quali & richiesto un massiccio aumento della SUL. Questo
rende, infatti, la variante di PR pill solida ed esente da critiche sugli aspetti quanti-
tativi.

La SUL permessa dalla variante applicata al progetto utilizzato come base, che
conserva ampie aree libere, porterebbe alla realizzazione di edifici con altezze
ben oltre i tre piani: la variante propone, infatti, altezze di 16 metri oltre la quota di
188 m s/m nel “comparto d’entrata”, il che configura un edificio di circa 5 piani. Pur
ritenendo ammissibili anche altezze importanti nella parte di accesso rispetto a
quelle del “comparto rimanente” queste devono essere ben calibrate ed essere
maggiormente puntuali. Le altezze e le quantita edificatorie proposte dalla varian-
te necessitano quindi di essere ricalibrate affinché il nuovo impianto non si codifi-
chi come una struttura alberghiera che assume un carattere completamente di-
verso rispetto a quello prefigurato e quello del complesso esistente integrato nel
contesto agricolo del delta della Maggia.

La traduzione del concetto architettonico nei piani grafici dello strumento pianifica-
torio non trova infatti un riscontro adeguato; in questo modo non & possibile visua-
lizzare chiaramente la soluzione architettonica auspicata. La differenziazione delle
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diverse altezze, ad esempio, nei limiti delle superfici proposte nei Piani non ri-
prende quanto previsto dal progetto elaborato dalla TAM che pure costituisce il ri-
ferimento per la proposta pianificatoria. La realizzazione di edifici a corte, estesi
ma piu bassi, inseriti in ampie aree libere & un concetto sostenibile per I'area del
Delta; in questo senso I'impostazione presentata dal progetto nel documento alle-
gato e condivisa. La stessa andrebbe quindi meglio codificata dalla variante di PR
relativa alla nuova zona ZDV, dove le altezze andrebbero quindi, in generale con-
tenute, a tre piani, livelli che di norma caratterizzano le strutture agricole e solo
puntualmente prevedere delle maggiori altezze, questo pur assicurando nel com-
plesso le necessarie quantita edificatorie.

Per il comparto definito “rimanente”, si ritiene che il complesso a carattere tradi-
zionale del Castello dovrebbe restare preminente. Le altezze degli edifici che sor-
geranno a lato di quest'ultimo dovrebbero essere definite in modo da restare sotto
la gronda delie costruzioni esistenti o tuttalpit integrarvisi e riprenderla come rife-
rimento.

L’altezza proposta per la parte “comparto a lago”, & invece ritenuta eccessiva: la
quota ora € attorno al 197 m s/m, quindi di fatto in questo comparto, peraltro inse-
rito in parte nella zona di pericolo elevato di esondazione, la variante prevede al-
tezze di 9 metri (tre piani). La superficie dove attualmente & presente una costru-
zione a corte, alta un piano, e dove vi sono importanti limitazioni anche costruttive
dovute al pericolo di esondazione, deve essere ripensata e ricalibrata nelle sue
potenzialita edilizie.

In generale, su tutto il comparto della nuova ZDV, il livello del terreno dovra esse-
re di principio conservato nel suo andamento naturale. Tale requisito deve essere
inserito nella norma di PR e/o nei criteri qualitativi per I'elaborazione del Piano di
quartiere (PQ). Per quanto riguarda quest'ultimo aspetto, ovvero i criteri del PQ, si
osserva che la norma proposta si limita a richiamare il vincolo di PQ ai sensi di
Legge, rimandando, anche se non in maniera espiicita, ai criteri qualitativi generici
fissati negli artt. 13 delle NAPR di Ascona e 23 delle NAPR di Locarno (Settore 4),
Per un comparto cosi delicato da un punto di vista paesaggistico, i criteri qualitati-
vi del PQ devono, invece, occuparsi in modo specifico di assicurare che il concet-
to proposto in questa sede sia ripreso in qualche modo anche nella norma. Si trat-
ta, in buona sostanza, di fissare le diverse tipologie ammesse, sia per il costruito
che per le aree libere, coltivate e non, poste all'interno della ZDV: i percorsi interni
alla zona e le loro relazioni con quelli esterni; la qualita degli spazi liberi, verdi e
pavimentati, ecc.. Questa esigenza & imposta dal tenore dell’art. 54 cpv 3 LSTe
trova nelle Linee guida sul Regolamento edilizio pubblicate dal DT un contributo
per elaborare una norma adeguata al caso specifico (vedi art. 50 cpv. 4 delle Li-
nee guida). | riferimenti qualitativi fissati nei vigenti artt. 13 delle NAPR di Ascona
e 23 delle NAPR di Locarno (Settore 4), non sono pertanto sufficienti.

La documentazione per approvazione dovra, infine, comprendere una lettura pae-
saggistica ed evolutiva del comparto che dettera le nuove regole per un inseri-
mento armonioso delle nuove costruzioni, nonché una rappresentazione
dell'impatto reale della variante, allegando i necessari fotomontaggi e le illustra-
zioni relative alle volumetrie proposte. Questo permettera a tutti gli interessati
coinvolti nella procedura di adozione della modifica di PR, di comprendere quale
possa essere l'effettiva integrazione nel territorio della struttura che si potra realiz-
zare nei prossimi anni.
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8.4.

ACCESSI E VIABILITA

La proposta di ridefinire I'accesso all'Albergo e allAzienda agricola con un nuovo
asse stradale & preavvisata favorevolmente.

Tuttavia, una lettura paesaggistica pitl ampia, a livello def Delta & necessaria an-
che per assicurare che il tracciato previsto sia nel posto giusto e che abbia anche
il giusto andamento. | tracciati attuali che caratterizzano il comparto si diramano,
infatti, a raggiera, mentre il nuovo viale non riprende tali regole e risulta sempli-
cemente parallelo alla strada agricola esistente ad est. La geometria del viale de-
ve essere approfondita, alla luce della necessaria coerenza con i tracciati esistenti
e con il suo innesto sulla struttura alberghiera.

Pure le superfici attribuite alla superficie stradale nel suo innesto con l'esistente
strada di servizio, formando un semicerchio, devono essere meglio giustificate e
ponderate. Nella relazione di accompagnamento in corrispondenza di queste su-
perfici vi sono degli edifici (n. 6 della planimetria a pag. 25) che richiederebbero
un ulteriore attribuzione alla zona ZDV.

Per quanto riguarda la natura giuridica dellasse, la strada che permette
l'accessibilita e il raggiungimento della zona deve essere una strada di urbanizza-
zione e pertanto deve essere codificata come “strada di servizio” (vedi Linee gui-
da cantonali, Piano dell'urbanizzazione — Programma di urbanizzazione).

Ritenuto il delicato contesto in cui la struttura si inserisce, &€ necessario codificare,
parallelamente alla nuova strada, anche !'eliminazione e chiusura degli attuali ac-
cessi. £ eventualmente immaginabile conservare I'accesso al padiglione B per
fornitori o emergenze.

Pianificando la nuova strada di servizio i Municipi dovranno, inoltre:

—  garantire il rispetto delle norme VSS in prossimita dell'innesto sulla strada di
servizio esistente.

—  giustificare ed adattare il calibro stradale in quanto 10 metri appaiono spro-
porzionati rispetto alle reali necessita viarie € non consoni al contesto agrico-
lo in cui la struttura si inserisce;

—  visto il contesto si giustificherebbero delle alberature, anche alberi da frutto,
cosi come da progetio Tresoldi e una pavimentazione idonea al luogo.

L’abolizione del percorso pedonale e della strada ad uso prevalentemente pedo-
nale in vigore riduce sensibilmente la permeabiiita pedonale e |a fruibilita pubblica
(perdita del diritto di passo pubblico) di un comparto agricolo ed alberghiero di
pregio. Tale limitazione necessita di essere compensata con l'inserimento di un
percorso ciclopedonale su via Muraccio (in corrispondenza del nuovo percorso
pedonale proposto), in modo da innestarsi sul percorso ciclabile regionale pianifi-
cato Locarno-Ascona (misura ML 3.1 del PALoc 3, in priorita B).

Infine, si osserva che in corrispondenza del tratto di strada di servizio che si in-
tende eliminare (via Delta) & presente una fermata della linea locale buxi Ascona-
Monte Verita (Sonnenhof), quindi & opportuno un approfondimento sull'ubicazione
della fermata (il percorso pedonale pill breve fra fermata e zona residenziale ri-
spettivamente fra fermata e ZDV deve essere garantito). Nel caso in cui venisse
confermata I'eliminazione della strada di servizio, verrebbe a cadere anche la re-
lativa linea di arretramento sul mappale no. 918.
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9.

10.

COMPENSAZIONE DI VANTAGGI E SVANTAGGI DERIVANTI DALLA PIANI-
FICAZIONE TERRITORIALE

La LPT indica che il diritto cantonale debba prevedere un’adeguata compensazio-
ne di vantaggi o svantaggi rilevanti, derivanti da pianificazione secondo la stessa
LPT (art. 5 - Compensazione e indennizzo). Questo principio & stato ripreso dalla
legislazione cantonale che ne precisa le modalita di applicazione (artt. 92-101 Lst
/98a-m RLst).

Nel caso in esame la proposta pianificaioria prevede l'istituzione di una zona spe-
ciale con potenzialita di sviluppo edificatorio rispetio alla situazione attuale.

In ragione di cid vi sono quindi le condizioni affinché il tema relativo al prelievo del
contributo al plusvalore debba essere considerato nellambito delf'elaborazione
della documentazione definitiva da sottoporre al Consiglio comunale per adozio-
ne. In particolare il Municipio potra elaborare una stima di massima del plusvalore
per lintero comparto interessato dalla pianificazione all’'esame.

Si rammenta che dal contribuente per il plusvalore potranno essere detratti gli
oneri versati per il compenso agricolo (art. 99 LST).

CONCLUSIONI

La pianificazione della superficie che interessa l'albergo Castello del Sole & so-
stenuta e condivisa dal DT.

L’esa