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MUNICIPIO DI MASSAGNO 
 

Messaggio Municipale N. 2112 
 
 

concernente la richiesta di un credito di Fr. 140'000.- 
per l’allestimento del PR-TriMa - Piano regolatore intercomunale  

del comparto "trincea ferroviaria" con la Città di Lugano  
nell’ambito dell’attuazione del Masterplan Città Alta (Modulo 2) 

 
 
 
 Onorando Consiglio comunale 
 6900 Massagno 
 
 
 
Ris. Mun. 12.1.2010 Massagno, 13 gennaio 2010 
 
 
 
Signora Presidente, Signore e Signori Consiglieri, 
 
con il presente messaggio, il Municipio sottopone alla Vostra attenzione per esame e 
approvazione la richiesta di un credito per l’allestimento di una variante pianificatoria 
intercomunale con la Città di Lugano inerente il comparto della “trincea ferroviaria” di 
Lugano - Massagno (TriMa), procedura da svolgere nel contesto dell’attuazione del 
disegno urbanistico denominato “Masterplan Città Alta” e dell’ipotesi di insediamento 
in loco di un nuovo Campus universitario per la Scuola universitaria professionale 
della Svizzera Italiana (SUPSI). 
 
Il comparto della “trincea ferroviaria” è genericamente regolato nel PR del Comune di 
Massagno dall’art. 22 delle NAPR comunali, approvate dal Consiglio di Stato il 2 
dicembre 1997, che prevede l’obbligo di allestire un Piano particolareggiato, mentre 
nella parte del comprensorio su territorio della Città di Lugano esso è inserito in una 
“zona di pianificazione” senza contenuti urbanistici specifici denominata ZP4. 
 
Per regolare lo svolgimento dei lavori pianificatori intercomunali giusta l’art. 24 cpv. 5 
della LALPT, I Municipi di Massagno e Lugano hanno sottoscritto in data 27 ottobre 
2008 una convenzione la cui ratifica vi viene richiesta con il presente messaggio. 
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1. INTRODUZIONE 
A partire dal 2002 gli esecutivi dei Comuni di Massagno e Lugano hanno affrontato in 
maniera congiunta le diverse tematiche strategiche ed operative che scaturiscono da 
un compito di grande rilevanza per lo sviluppo dell’agglomerato urbano del 
Luganese: la gestione della riqualifica e dello sviluppo del comparto territoriale a 
ridosso nella parte nord della Stazione FFS di Lugano denominato “trincea 
ferroviaria” di Massagno (TriMa). Questo approccio coordinato vuole garantire la 
realizzabilità delle necessarie misure di ordinamento territoriale e l’adeguato 
accompagnamento alla realizzazione degli investimenti pubblici e privati sulla base di 
un ampio consenso politico-istituzionale. 
 
Il lavoro svolto negli ultimi anni non ha generato solo una mera analisi dei compiti, ma 
ha portato a delle proposte concrete sulle modalità con cui affrontare e gestire in 
maniera appropriata lo sviluppo del comparto TriMa. 
Queste proposte costruivano sullo  “studio di opportunità” del 2003 per una copertura 
della “trincea ferroviaria” di Massagno (Fase 0) e sono state esplicitate, per quel che 
riguarda l'organizzazione territoriale ed urbanistica, con l'allestimento nel 2007 di un 
"Masterplan Città Alta", risultato formale di una “progettazione-test” svolta nel 2005 
(Fase I) per il quale era già stato concesso un credito di Fr. 100'000 con la 
risoluzione No. 1848 del 22.03.2004. 
Nel 2005 i Municipi del Comune di Massagno e della Città di Lugano avevano quindi 
infatti promosso, sulla base dello specifico mandato dei rispettivi Consigli comunali, 
dei lavori di progettazione urbanistica, invitando 3 gruppi interdisciplinari ad affrontare 
il tema dello sviluppo della Città Alta da vari punti di vista (architettonico, ambientale, 
trasportistico, ecc.). 
I progettisti hanno sviluppato delle valide ipotesi che sono state analizzate da un 
gremium di esperti esterni, che ha accompagnato i due Municipi nei lavori di 
valutazione. 
 
I risultati di questo lavoro sono confluiti in una dichiarazione di intenti siglata 
nell'estate 2006 fra i due Comuni, il Cantone, la Commissione regionale dei trasporti 
e le ferrovie federali (la cosiddetta Delegazione delle Autorità, DA), che prevedeva di 
consolidare il progetto Linkage del gruppo interdisciplinare condotto dall'arch. Mario 
Campi in un piano urbanistico generale (Masterplan) della Città Alta, approvato poi 
dalla DA nel settembre 2007. 
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Il Masterplan Città Alta rappresenta la sintesi delle opzioni urbanistico - pianificatorie 
emerse nell’ambito della procedura di “progettazione-test”, così come delle 
successive verifiche svolte dal Dipartimento del territorio (DT) e dalla Commissione 
regionale dei trasporti del luganese (CRTL). In quanto tale esso ha raggiunto un 
significativo e generalizzato consenso istituzionale da parte delle istanze competenti, 
elemento di fondamentale importanza per i prossimi passi pianificatori che attendono 
i Comuni interessati. 
 
Nell’ottobre del 2008 i Municipi del Comune di Massagno e della Città di Lugano 
hanno siglato una convenzione per il coordinamento dei lavori di pianificazione 
intercomunale (PR-TriMa) sotto forma di un "piano regolatore intercomunale" ai sensi 
del Regolamento della Legge cantonale di applicazione della Legge federale sulla 
pianificazione del territorio (conformemente all’art. 16 RLALPT), istituendo in 
particolare il “Tavolo TriMa”, organo di coordinamento fra i due Municipi. 
 
Il “Tavolo TriMa” ha coinvolto nell’aprile del 2009 le FFS Immobili, maggiore 
proprietario fondiario nel comparto della Città Alta con le quali è scaturita l’ipotesi di 
realizzare nel contesto della pianificazione intercomunale un progetto di ampia 
portata per lo sviluppo di tutto l’agglomerato urbano: un “Campus universitario della 
Città Alta”, che permettesse in particolare l’insediamento di parte della Scuola 
universitaria professionale della Svizzera Italiana (SUPSI). Questa ipotesi 
progettuale, convalidata dalla SUPSI stessa durante l’estate del 2009, è stata 
presentata il 27 ottobre 2009 ad una seduta informativa congiunta dei due Consigli 
comunali di Lugano e Massagno. 
 
Con queste premesse, i due Municipi portano all’attenzione dei rispettivi Consigli 
comunali questa strategia di sviluppo e, tramite il presente Messaggio municipale, 
chiedere i crediti per l’avvio della variante pianificatoria intercomunale (Fase II). 
Il programma generale dei lavori PR-TriMa si svolge secondo la seguente 
organizzazione di massima: 
 
Fase 0: Studio di fattibilità 2001-2003 (concluso) 
 
Fase I: “Progettazione-test” TriMa 2005 (conclusa) 
 "Masterplan Città Alta" 2006-2007 (concluso) 
 
Fase II: Pianificazione intercomunale 2010-2011 (Comuni) 
 Realizzazione infrastrutture  
 viarie StazLu 2009-2014 (Cantone) 
 
Fase III: Investimenti pubblici 
 (SUPSI prima tappa) dal 2014 
 Realizzazione di altri investimenti dal 2015 
 
 
I costi delle diverse fasi di lavoro, incluso l’allestimento della variante pianificatoria e il 
loro finanziamento sono riassunti nella tabella successiva. 
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 Complessivo Cantone Lugano Massagno 

Fase 0 

Studio di fattibilità 

40’000.- CHF 0.- CHF 0.- CHF 40’000.- CHF 

Fase IA 

“Progettazione-test” 

200’000.- CHF 0.- CHF 100’000.- CHF 100’000.- CHF 

Verifica risultanze 

Fase IA 

50’000.- CHF 50’000.- CHF 0.- CHF 0.- CHF 

Fase IB 

Masterplan Città Alta 

110’000.- CHF 40’000.- CHF 35’000.- CHF 35’000.- CHF 

Fase II 

PR-TriMa * 
280’000.- CHF 0.- CHF 140’000.- CHF 140’000.- CHF 

     

TOTALE 680’000.- CHF 90’000.- CHF 275’000.- CHF 315’000.- CHF 

 100% 13.3% 40.4% 46.3% 

 
 Esclusi i costi delle FFS Immobili per la progettazione delle nuove strutture del 

Campus universitario SUPSI 
 
 

 
 

2. IL QUADRO PIANIFICATORIO DEL COMPARTO TRIMA 
L'ordinamento infrastrutturale generale del comparto territoriale della Stazione FFS di 
Lugano, elaborato nell'ambito della codifica del Piano dei trasporti del Luganese 
(PTL), è stato consolidato nella scheda di coordinamento M3 del Piano direttore 
cantonale (oggetto PTL) ed in particolare nelle seguenti misure di attuazione: 
 
 
3.5d. Adattamento della viabilità e rafforzamento del nodo intermodale alla 

stazione FFS di Lugano 
 
Lo specifico piano di indirizzo del comparto della Stazione FFS propone: 
a. Elementi di base 

- anello viario; 
- copertura di via Basilea con sistemazione del Parco del Tassino lungo la linea 

ferroviaria; 
- sistemazione pedonale del piazzale della stazione; 
- percorso pedonale Besso - Città, comprendente l’atrio d’entrata alla Stazione, 

il prolungamento del sottopasso d’accesso ai binari e le scale mobili dal 
Bertaccio al Piazzale FFS; 

- parcheggio sotterraneo per ca. 300 p.a. nel Piazzale di Besso; 
- fermate per i trasporti pubblici sul Piazzale di Besso. 
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b. Complementi 
Allo schema base possono aggiungersi i seguenti complementi: 

- l’ampliamento della Stazione FFS, con l’atrio a valle dei binari e un terzo 
marciapiede ferroviario supplementare; 

- una nuova funicolare (in aggiunta e non in sostituzione della funicolare 
esistente) dal Piazzale di Besso alla nuova fermata di Lugano S. Anna della 
Rete tram del Luganese; 

- le nuove edificazioni con contenuti da definire: 
 - sopra il Piazzale di Besso e sul sedime La Posta di Besso; 
 - sull’area FFS nord verso Massagno; 

- la sistemazione del Parco del Bertaccio, con l’ampliamento e un nuovo 
disegno del Parco. 

 
 
Per quel che riguarda invece l’ordinamento territoriale generale fa ancora stato il 
Concetto di organizzazione territoriale dell’agglomerato urbano del Luganese 
(COTAL) elaborato durante gli anni ’90 e codificato nella scheda R3 del Piano 
direttore cantonale (oggetto COTAL), che per il comparto della Città Alta (Quartiere 
Besso - Massagno) ipotizza lo sviluppo di un quartiere plurifunzionale a forte densità 
urbana, auspicando lo sviluppo dei seguenti contenuti urbanistici: 

- residenza; 
- mantenimento delle strutture commerciali di servizio al quartiere; 
- copertura della trincea FFS a Massagno; 
- realizzazione della stazione AlpTransit; 
- valorizzazione dei percorsi pedonali di accesso al Centro; 

 
 
oltre ai citati interventi legati alla gestione della mobilità, in particolare: 

- predisposizione di collegamenti meccanizzati Stazione – Centro; 
- attuazione dell'interscambio e del nuovo anello stradale; 
- dimensionamento del traffico di penetrazione e di collegamento interno 

all'agglomerato; 
- riqualifica e ristrutturazione in viali urbani degli assi di penetrazione. 

 
 
 

3. GLI ELEMENTI SALIENTI DEL "MASTERPLAN CITTÀ ALTA" 
Di seguito sono proposti degli estratti dal documento “Masterplan Città Alta – 
Versione D” datato 7 settembre 2007, elaborato dal gruppo interdisciplinare Linkage, 
coordinato dall’arch. Mario Campi. Questo documento è da considerare un quadro di 
riferimento indicativo sulle grandi opzioni di organizzazione territoriale del comparto e 
l’oggetto del PR-TriMa sarà unicamente il modulo 2 senza il collegamento viario 
verso l’uscita autostradale Lugano-nord (modulo 3). Il Viale Stazione assume 
pertanto unicamente un significato di strada di servizio al quartiere, che permette di 
collegare i quartieri di Besso e Massagno con la stazione FFS. 
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La “visione” urbanistica nel contesto della città storica 
Elemento generatore della nuova immagine urbana proposto dal Masterplan é Il 
disegno di un viale, quello della Stazione, un’arteria cittadina multifunzionale, che da 
solo rappresenta la risposta più semplice al problema. 
Esso dà forma concreta ad una nuova interpretazione della viabilità dei luoghi in 
esame, e comporta benefici notevoli per i quartieri ed i territori della città alta, 
incrementandone la qualità urbana e l’identità. 
 
Per i quartieri della città alta, questo viale che li collega alla stazione, è un asse 
cittadino tradizionale con fabbricati urbani densi di contenuti programmatici complessi 
che, consolida da un lato l’identità discorde dei suoi quartieri, ed evita dall’altro il 
disperdersi della città nel territorio. In definitiva esso consente l’urbanizzazione 
dell’intera area della trincea a partire dal polo intermodale della stazione. 
 
Da un lato, ciò permette di dare forma urbana concreta e riconoscibile a questa parte 
della città alta mentre dall’altro, accresce quella permeabilità, in sostanza quel facile 
collegamento necessario, oggi inesistente, con i servizi del nodo intermodale della 
stazione, dell’area di posteggio, oltre che del nuovo centro di quartiere a carattere 
commerciale e a densità elevata attorno alla stazione. Quale migliore collegamento 
con Montarina e Breganzona per i quartieri residenziali a monte della ferrovia 
proponiamo lungo il viale della Stazione, una tipologia urbana a corti differenziate. 
Questa tipologia é in grado di dare soluzione adeguata ai problemi di permeabilità dei 
Quartieri Ovest con la stazione FFS, superando la soglia topografica dell’area da un 
lato, e collegando tramite le sue corti, i quartieri residenziali retrostanti con la 
piattaforma d’interscambio modale della stazione FFS dall’altro. 
 
In definitiva, pensiamo ad un progetto urbano che, procedendo dalle preesistenze, 
sia elementare, fattibile, attuabile per gradi, e che nel contempo possa attrarre e 
coinvolgere attori pubblici e privati.  
L'intervento mostra quattro parti caratteristiche: In faccia alla stazione a Besso 
troviamo il nuovo viale insediato sul sedime esistente di via Basilea che, in questo 
modo, diventa nuovo accesso e nel contempo marciapiede della stazione. La 
stazione è ora facilmente accessibile dai quartieri a monte; una stazione aperta alla 
città. 
 
 
La mobilità nella Città Alta 
Da più di un secolo da quando fu costruita 120 anni fa la ferrovia, la stazione di 
Lugano e la trincea di Massagno separano il centro storico dai quartieri della città 
alta. Dalla costruzione dell’autostrada A2 
il traffico di transito nord-sud aggira la città. Il traffico veicolare diretto al centro di 
Lugano in provenienza da nord dal piano del Vedeggio grava in modo sempre più 
massiccio sugli accessi storici di via Besso e via San Gottardo. Con la costruzione in 
atto della tangenziale Omega e della galleria Vedeggio - Cassarate, queste arterie 
storiche vengono alleggerite dal traffico. 
Lo spazio stradale attuale, dominato com’è dal traffico motorizzato, pregiudica 
gravemente il movimento del traffico pubblico. Esso non consente un movimento 
pedonale agevole, che è l’elemento centrale per una migliore qualità di vita nel 
quartiere. Inoltre esso rende difficoltoso e poco attrattivo l’accesso, già di per se 
insufficiente, alla stazione ferroviaria. 
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Per una nuova e più attuale soluzione dei problemi di traffico, le necessità 
fondamentali sono rappresentate dai collegamenti attrattivi da Massagno alla 
stazione ed al centro di Lugano, dall’ accesso 
facilitato dalla città alta alla stazione, dai percorsi semplificati e dagli accessi più 
attrattivi per il traffico pubblico nonché dai collegamenti specifici per ciclisti e pedoni 
tra i quartiere della città alta. 
Lo scopo primario della nuova organizzazione viaria della città alta è perciò una rete 
di collegamenti che ristabilisce le connessioni indispensabili per un quartiere attrattivo 
e prosperoso. Spina dorsale dei collegamenti della città alta è il viale della Stazione, 
collegamento urbano fra Massagno e la stazione FFS. 
 
La rete per la mobilità lenta è capillare, mentre il traffico motorizzato individuale si 
concentra sugli assi principali di penetrazione e collegamento esistenti. Il viale 
Stazione in questo ambito funge da strada di collegamento locale.  
 
 
Un nuovo parco per dare qualità allo spazio pubblico 
Il bosco-parco, una tipologia che si distingue per qualità e utilizzo dalle altre aree 
verdi già presenti a Massagno, si propone come uno spazio aperto, elemento verde 
cittadino per il riordino urbano dei quartieri nell’area di intervento della trincea. 
 
Un disegno semplice di sentieri pedonali attraversa il parco e si allaccia ai punti 
strategici della maglia dei percorsi esistenti. 
 
Due passerelle fra gli alberi del parco offrono collegamenti orizzontali fra il tessuto 
urbano odierno di Massagno, le nuove edificazioni ed il quartiere retrostante verso 
Besso. 
Nel parco, in prossimità di queste passeggiate panoramiche sopraelevate, possono 
situarsi alcune piccole infrastrutture quali ad esempio un chiosco, un caffè, alcuni 
giochi: ed i necessari collegamenti verticali fra il percorso aereo e le attività nelle 
radure del parco. 
In uscita dal parco verso il lago si raggiunge una terrazza, autentico belvedere sul 
Ceresio. 
Da qui, su di un declivio-giardino, ha inizio una rete di sentieri che si allaccia, per 
funzione e tipologia, a quella esistente che, oltre la stazione, conduce in centro città. 
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4.  VERSO IL NUOVO CAMPUS UNIVERSITARIO SUPSI 
Nel settembre del 2007 la Delegazione delle Autorità (DA), composta dai 
rappresentanti: 

 delle Ferrovie Federali Svizzere (FFS), 
 del Dipartimento del territorio (DT), 
 della Commissione regionale dei trasporti del Luganese (CRTL), 
 del Municipio della città di Lugano, 
 del Municipio del Comune di Massagno, 
 del Municipio del Comune di Sorengo, 

 
- richiamato il complemento alla dichiarazione d'impegno del 23 maggio 2003 

per lo "Studio pianificatorio della stazione FFS di Lugano", sottoscritto il12 
giugno 2006; 

- preso atto del documento "Masterplan Città Alta" (versione D del 7 settembre 
2007), parte integrante della presente risoluzione, elaborato dal Gruppo 
interdisciplinare Linkage (approvato nei principi dai Municipi di Lugano con 
risoluzione no. 30.143 del 2 agosto 2007 e di Massagno con risoluzione no. 
527 dell'11 luglio 2007); 

- considerati esauriti i compiti delegati dalla DA al Municipio di Massagno, e 
cioè di allestire, in collaborazione con il Municipio di Lugano e sentiti i tecnici 
del DT, un "Masterplan Città Alta" sulla base del progetto Linkage (progetto 
scelto nell'ambito della procedura di “progettazione-test” del 2005 e verificato 
nel 2006 in relazione alla sua compatibilità con il Modulo "StazLu 1 "); 

- verificata preliminarmente la disponibilità delle FFS Immobili di voler 
procedere, in base al "Masterplan Città Alta", nell'elaborazione e nel 
promovimento di progetti di sviluppo urbanistico sui propri terreni situati nel 
comparto della Città Alta, secondo modalità di collaborazione pubblico - 
privato, 

 
ha preso le seguenti decisioni di fondo sulle modalità di attuazione del Masterplan 
Città Alta: 
 

 La Città di Lugano, relativamente al Modulo 1 "StazLu2" e il Comune di 
Massagno, per quel che riguarda il Modulo 2 "TriMa", procedono nel loro 
consolidamento formale attraverso una procedura pianificatoria coordinata a 
livello comunale (varianti di Piano regolatore) e definita con le FFS Immobili. 
Essi informano regolarmente la DA sullo stato di avanzamento di detti lavori 
pianificatori. 

 
 L'assegnazione dei mandati relativi alle pianificazioni/progettazioni dei Moduli 

1 "StazLu2", 2 "TriMa" e 3 "Verifiche viabilistiche" è indipendente dalle 
procedure precedenti, che si esauriscono con i mandati sinora assegnati. 

 
 Il DT, in collaborazione con la CRTL ed i Municipi di Lugano e di Massagno, si 

impegna, nell'ambito delle verifiche del PTL/2.a fase, ad approfondire anche la 
tematica dell'accessibilità generale alla stazione FFS di Lugano, in 
considerazione della realizzazione dei progetti infrastrutturali ed urbanistici di 
riferimento per l'area della Città Alta. 
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Su questa base è stato avviata nel 2008 la collaborazione fra Lugano e Massagno, 
per quale che riguarda l’attuazione del Modulo 2 “TriMa”, che attraverso il 
coinvolgimento delle FFS Immobili ha permesso di attivare uno scenario di sviluppo 
del comparto incentrato sull’ipotesi di un nuovo campus universitario per la SUPSI. 
 
La SUPSI ha conosciuto nei suoi 12 anni di storia uno sviluppo molto significativo, sia 
in termini qualitativi che quantitativi. Conseguentemente è cresciuto e potrebbe 
ancora crescere il numero degli studenti, sia a tempo pieno che in regime parallelo 
all'attività professionale (oggi oltre 1’500), quello degli iscritti alla formazione continua 
(oggi quasi 7’000 all'anno) e quello dei collaboratori, che si avvicinano oggi alle 800 
unità, rendendo lo SUPSI un datore di lavoro molto importante, attrattivo e qualificato 
per il nostro territorio. 
 
Sono quindi complessivamente oltre 2’000 le persone che ogni giorno si muovono nel 
Cantone in relazione alle attività della SUPSI. 
La logistica attuale, in particolare nelle sedi di Manno, non permette più di svolgere in 
modo confacente le attività formative e di ricerca, e di dare alla SUPSI e ai propri 
utenti - siano essi collaboratori o studenti - una adeguata identità e supporto 
infrastrutturale. 
Per assicurare lo competitività della SUPSI e del Ticino universitario più in generale, il 
Consiglio della SUPSI ha quindi definito una attualizzata strategia logistica capace di 
rispondere alle esigenze legate alle ulteriori previsioni di sviluppo dei prossimi anni, 
assicurando il rispetto dei principi della sostenibilità - nelle sue dimensioni 
ambientale, economica e sociale - a medio e a lungo termine. 
 
Una sostenibilità applicata in senso globale, dalla diffusione nel territorio Cantonale, 
all'inserimento urbanistico, dalla vivibilità degli spazi alla concezione innovativa degli 
edifici. Il tutto considerando l'impatto che entro il 2020 avranno le nuove opere di 
viabilità pubbliche (AlpTransit, il collegamento da Lugano alla Malpensa, tramite il 
nuovo asse ferroviario Varese - Mendrisio) all'interno del Ticino e nel contesto del 
collegamento fra il Cantone e il resto della Svizzera e lo Lombardia. Le città ticinesi 
saranno infatti molto più vicine fra 10 anni, grazie ai nuovi collegamenti ferroviari. 
La nuova strategia logistica prevede quindi uno sviluppo in tre Campus a Locarno, 
Lugano e Mendrisio. Questi ultimi sono pensati anche per valorizzare le sinergie fra 
USI e SUPSI, in particolare nei settori delle costruzioni (a Mendrisio) e della tecnica 
(a Lugano-Viganello), con l'avvicinamento delle attività affini fra le due istituzioni 
universitarie presenti nel Cantone. 
 
All'interno di questa pianificazione un ruolo centrale è pensato per l'insediamento 
strategico alla stazione FFS di Lugano, dove è previsto di ubicare la direzione della 
SUPSI e i Dipartimenti sanità e scienze aziendali e sociali, oltre agli uffici per i servizi 
centrali e alcune aule per lo formazione continua. 
Le nuove costruzioni sono da pensare in diretta correlazione con lo copertura della 
trincea ferroviaria e lo costruzione di un parco nel comune di Massagno che 
permetterebbe di creare un'interessante area comprendente anche alcune 
infrastrutture del comune quali la palestra, la piscina, la mensa del centro scolastico 
ristrutturato e il cinema Lux, fruibili - se realizzate ed adeguatamente concepite - 
anche dagli utenti SUPSI. 
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In una seconda fase lo sviluppo del comparto potrebbe arricchirsi con ulteriori edifici, 
come ad esempio per il Conservatorio della Svizzera italiana, una casa dello 
studente ed eventuali ulteriori spazi per i Dipartimenti e lo Direzione della SUPSI. 

 
 
5. IMPLEMENTAZIONE DELLA STRATEGIA A LIVELLO DI COORDINAMENTO DEI 

LAVORI 
La rappresentazione grafica seguente riassume la situazione fondiaria del comparto 
TriMa, con indicate in verde le proprietà della FFS, in blu le proprietà private, in giallo 
quelle del Comune di Massagno e in rosa quelle del Cantone. 
 

 
Di fatto, l’ipotesi della copertura della “trincea ferroviaria” permette, tramite 
l’attuazione del disegno urbanistico del Masterplan Città Alta, di valorizzare i terreni 
delle FFS con la possibilità di realizzare nuove costruzioni lungo l’asse del Viale di 
collegamento con il piazzale nord della stazione. 
 
E’ in questo comparto (del colore verde) che il proprietario (FFS) intende sviluppare 
le strutture insediative del nuovo Campus universitario, definendo direttamente con la 
SUPSI i contenuti, il programma e le eventuali tappe di realizzazione. 
 
Il PR-TriMa riprenderà, coordinandolo con gli obiettivi generali di sviluppo del 
comparto, questo programma di sviluppo e lo codificherà nel piano regolatore 
intercomunale, garantendo nel contempo il coordinamento con la progettazione delle 
infrastrutture viarie della stazione FFS. 
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Di fatto, il “Tavolo TriMa” sarà responsabile di coordinare le due procedure, quella 
dello studio di fattibilità del Campus SUPSI (eseguito dalle FFS Immobili con la 
SUPSI stessa) e quello della procedura pianificatoria (elaborato da un team 
interdisciplinare di pianificazione incaricato dai Municipi), secondo il seguente 
approccio schematico: 
 

 
 

Municipi
(ente pianificante)

Team di
pianificazione

FFS Immobili
(promotore)

SUPSI

coordinamento
strategico

coordinamento
operativo

Team di
sviluppo

Programma /
Fasi realizzative

Compiti di
“real estate 

development”

Consigli Comunali

Incarico al Team 
interdisciplinare

Credito di 
pianificazione

 
 

Procedura
pianificatoria

(variante di PR 
intercomunale)

Progetto di
sviluppo

immobiliare
(studio di
fattibilità)
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6. IL PERIMETRO DELLA VARIANTE PIANIFICATORIA PR-TRIMA 
 
Nella rappresentazione grafica seguente è indicato il perimetro della variante 
pianificatoria intercomunale (area messa in evidenza con il colore giallo), con indicato 
il confine comunale fra la Città di Lugano e il Comune di Massagno (linea blu 
tratteggiata). 
 

 
 
Il perimetro proposto riprende, oltre alle proprietà delle FFS su cui sviluppare il 
progetto del Campus universitario anche una fascia adiacente di proprietà comunali e 
soprattutto private che saranno toccate in maniera diretta o indiretta dal progetto 
urbanistico. 
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7. ORGANIZZAZIONE DEI LAVORI 
La valenza strategica del comparto TriMa e la necessità di un coordinamento 
costante con le procedure di progettazione infrastrutturale nell'ambito del PTL / 
StazLu1, rendono necessarie un'organizzazione di progetto e una modalità di lavoro 
che esula da un tradizionale mandato di pianificazione comunale.  
 
L'organizzazione istituzionale conferma le scelte fatte nelle fasi precedenti dei lavori e 
verte attorno ad un gruppo di coordinamento denominato "Tavolo TriMa", formato dai 
rappresentanti degli esecutivi comunali, completato dai rappresentanti del 
Dipartimento del territorio e delle FFS Immobili, che si avvale di un "project manager" 
esterno, incaricato con specifico mandato di prestazione.  
 
Questo organo operativo coordina i lavori di attuazione del Piano regolatore 
intercomunale, insieme alla realizzazione delle opere del PTL, con la seguente 
organizzazione di progetto: 
. 
 
 

 
Schema organizzativo di massima della procedura PR-TriMa 
 
 

Consulenza
economico-finanziaria

Comune di
Massagno

Consulenza giuridica

Città di
Lugano

Dipartimento
del territorio

Project management
(responsabile di progetto)

Tavolo TriMa

Team di pianificazione

Gruppo Linkage

FFS Immobili

urbanistica mobilità paesaggio
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8. COMPITI PIANIFICATORI E DI ACCOMPAGNAMENTO SPECIALISTICO 
Tre sono i fondamenti su cui si intende allestire il Piano Regolatore intercomunale 
TriMa: 

 Identificare le nuove aree edificabili, definendo in maniera chiara i contenuti e i 
vincoli formali che le governano, per garantire soprattutto una sicurezza di 
diritto, premessa per un clima favorevole agli investimenti nel comparto 
territoriale in vista della realizzazione del nuovo Campus universitario SUPSI. 

 Stabilire sulle rimanenti aree edificabili un modo semplice per governare 
l’indirizzo costruttivo, integrato con la logica del Campus universitario, laddove 
i contenuti sono determinati dalle preesistente e dalla volontà di realizzare le 
ipotesi di ordinamento urbanistico previste dal Masterplan Città Alta. 

 Coordinare con il progetto urbanistico la realizzazione delle infrastrutture, in 
primis la copertura della “trincea ferroviaria” e l’anello stradale attorno alla 
stazione FFS, ma anche le modalità di attuazione del parco urbano e dei 
percorsi della mobilità lenta. 

 
 
Da questo concetto operativo si deducono i compiti specifici necessari al 
raggiungimento degli obiettivi: 
 
I. Organizzazione del progetto e preparazione dei mandati 

Questo modulo iniziale dei lavori serve a preparare tutto l'assetto formale e 
giuridico per dare avvio al lavoro di pianificazione vero a proprio, in particolare 
l'assegnazione dei mandati agli specialisti. 

 
 
II. Allestimento del PR intercomunale 

Il gruppo di lavoro di specialisti Linkage elaborerà i contenuti del Piano regolatore 
intercomunale sulla base del Masterplan Città Alta e dalle indicazioni di 
programma delle FFS Immobili per quel che riguarda il Campus universitario 
SUPSI. 

 
 
III. Programma di realizzazione e adozione formale del PR intercomunale 

Il Piano regolatore intercomunale sarà accompagnato dall'elaborazione di un 
piano finanziario per la sua realizzazione e necessiterà nella sua fase di 
adozione dell'accompagnamento di un giurista, soprattutto a partire dalla fase di 
pubblicazione, ma anche per l’elaborazione delle norme di attuazione. 

 
 
IV. Informazione pubblica e coinvolgimento dei Consigli comunali 

La capacità di implementare in tempi rapidi lo strumento del Piano regolatore 
intercomunale dipende anche dalla capacità di creare un consenso tra la 
popolazione, ma soprattutto con i proprietari fondiari del comparto. A tale scopo 
si dovrà prevedere un vero e proprio progetto di comunicazione e coinvolgimento 
dei proprietari e dei Consigli comunali già nella fase di elaborazione del piano, 
non da ultimo con l’allestimento di un sito internet dedicato. 
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V. Project management / coordinamento / segretariato 
Il "Tavolo TriMa" intende avvalersi a tale scopo di un "project manager" esterno, 
che assume la funzione di coordinatore del lavoro tra gli specialisti, ma anche di 
segretariato del "tavolo" stesso. 

 
 
 

9. ASSEGNAZIONE DEI MANDATI 
L'assegnazione dei mandati avverrà conformemente alle disposizioni della Legge 
cantonale sulle commesse pubbliche (LCPubb) del 20 febbraio 2001 e del relativo 
Regolamento di applicazione del 12 settembre 2006. 
 
I mandati diretti per gli specialisti non superano il massimo previsto dalla legge di Fr. 
150'000.-, mentre il mandato per l'allestimento del PR intercomunale verrà 
assegnato, previa accettazione del capitolato d'oneri, al gruppo Linkage, in base alle 
risultanze della precedente fase di “progettazione-test” (procedura ad invito con un 
limite massimo di mandato di Fr. 250'000.- complessivamente). 
 
 
 

10. COSTI E TEMPISTICA 
I costi complessivi per l'allestimento del PR intercomunale TriMa e per i lavori di 
accompagnamento specialistico sono stati valutati nel seguente modo: 
 

Compiti Costi 

Organizzazione del progetto, crediti e 
preparazione dei mandati (lavori svolti nel 
2008-09) 

25'000.- CHF 

Allestimento del PR intercomunale (mandati 
specialistici, prevalentemente al Gruppo 
Linkage) 

125'000.- CHF 

Programma di realizzazione (piano 
investimenti) e adozione formale del PR 
intercomunale (procedura formale e giuridica) 

60'000.- CHF 

Informazione pubblica e partecipazione 
(allestimento di un sito internet, 
comunicazione, ecc.) 

20'000.- CHF 

Project management / coordinamento / 
segretariato 

50'000.- CHF 

TOTALE 280'000.- CHF 
 
 
I tempi per l'implementazione del "Masterplan Città Alta – Modulo 2" a partire 
dall’ipotesi di  un nuovo Campus universitario SUPSI codificato in un Piano regolatore 
intercomunale possono essere stimati complessivamente in almeno 2 anni e si 
suddividono come segue: 
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Fase Tempo Termine 

Avvio dei lavori (conferimento mandati) 1 mese febbraio 2010 

Elaborazione del piano intercomunale ed 
invio per esame preliminare dipartimentale 

5 mesi giugno 2010 

Esame preliminare e adozione CC * 6 mesi dicembre 2010 

Pubblicazione, rimedi giuridici a 
approvazione da parte del Consiglio di Stato 

12 mesi dicembre 2011 

TOTALE 24 mesi  
 
* Fase di lavoro con tempi estremamente ridotti rispetto alla tempistica di una procedura ordinaria che 

presuppone un coinvolgimento attivo del Dipartimento del territorio sin dall’inizio dei lavori, così 
come un’informazione costante ai Consigli comunali. 

 
 

11. CONCLUSIONI 
I Municipi dei comuni di Lugano e Massagno ritengono che i compiti per lo sviluppo di 
un nuovo Campus universitario SUPSI nel contesto della pianificazione del Modulo 2 
della Città Alta (il comparto della “trincea ferroviaria”) vadano affrontati in maniera 
dinamica ed innovativa. Propongono pertanto di formalizzare il "Masterplan Città Alta" 
con un Piano regolatore intercomunale, il cui allestimento è regolato da una 
convenzione tra i Comuni e coordinato con il principale proprietario, nonché 
promotore dell’iniziativa immobiliare (FFS Immobili). Questa procedura prevista dalla 
legge è stata applicata con successo in altri comparti strategici dell’agglomerato 
urbano del Luganese come il Nuovo Quartiere Cornaredo e il Pian Scairolo. 
 
Le risultanze di questo lavoro pianificatorio serviranno anche da accompagnamento 
alla progettazione stradale vera e propria prevista nell'ambito del PTL – Nodo 
intermodale della Stazione FFS e coordinata dal Dipartimento del territorio e porrà le 
basi per la realizzazione delle opere infrastrutturali (copertura della “trincea” e il futuro 
Viale) così come dei progetti di verde pubblico a valenza ricreativa regionale (nuovo 
parco sopra la copertura). 
L'adozione dello strumento pianificatorio dovrà avvenire entro il 2011, per permettere 
di procedere con la realizzazione dei primi investimenti della SUPSI, da attuarsi entro 
il 2015. 
 
Si invita pertanto codesto Onorando consesso a voler 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





Convenzione 
 

per la realizzazione di un  
Piano regolatore intercomunale nel comparto  

della "trincea ferroviaria" di Lugano-Massagno (TriMa) 
 

(27 ottobre 2008) 
 
 
 
Fra 
 
- la Città di Lugano, rappresentata dal proprio Municipio, Lugano 
- il Comune di Massagno, rappresentato dal proprio Municipio, Massagno 

 
(in seguito detti anche Comuni) 

 
 
Premesso che 
 
> la scheda di coordinamento del Piano direttore cantonale (PD) n. 12.23.4.8, di 

categoria dato acquisito, prevede la definizione di contenuti complementari alla 
realizzazione del nodo intermodale della stazione FFS di Lugano ed in 
particolare: 

 - le nuove edificazioni sull'area FFS nord verso Massagno. 
  
 Nel contempo la scheda del PD n. 10.4.2.7 definisce fra gli interventi auspicati a 

livello di sviluppo del quartiere urbano, in particolare: 
 - la copertura della "trincea ferroviaria"; 
 - la valorizzazione dei percorsi pedonali di accesso al Centro. 
 
> il Cantone e la Commissione regionale dei trasporti del Luganese (CRTL), con la 

collaborazione dei Comuni Lugano, Massagno e Sorengo e delle Ferrovie 
Federali Svizzere (FFS), hanno dato seguito in maniera congiunta, sotto la 
denominazione Studio pianificatorio dell'area della Stazione FFS di Lugano 
(StazLu), alle citate indicazioni del PD, formulando nella Dichiarazione di 
impegno del 23 maggio 2003 le loro proposte strategiche ed operative, 

 
> in conformità a dette proposte, completate da una dichiarazione congiunta 

datata 12 giugno 2006, i Comuni, previo stanziamento dei relativi crediti da parte 
dei Legislativi comunali, hanno promosso una procedura di progettazione-test 
che ha portato alla presentazione, durante il 2007, del Masterplan Città Alta, 
strumento che stabilisce anche le linee d'indirizzo territoriali ed urbanistiche per 
la pianificazione del comparto della "trincea ferroviaria" di Lugano-Massagno, 

> sulla base del Masterplan Città Alta i Municipi dei Comuni, la Commissione 
regionale dei trasporti del Luganese, il Dipartimento del territorio e le Ferrovie 
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Federali Svizzere (FFS) hanno sottoscritto il 7 settembre 2007 una Convenzione 
mediante la quale hanno in particolare stabilito: 

 - le modalità di collaborazione fra Comuni, il Cantone e le FFS per il 
coordinamento delle diverse procedure per la messa in atto del Masterplan 
Città Alta; 

 - l'affidamento al Cantone di tutti i compiti riferiti alla realizzazione delle opere 
infrastrutturali legate al progetto della stazione FFS di Lugano e alla viabilità 
di ordine superiore (nuovo asse di penetrazione), in conformità ai contenuti 
del Masterplan Città Alta; 

 - l'affidamento ai Comuni del compito di allestire, coinvolgendo le FFS, 
l'ulteriore pianificazione di utilizzazione del comparto della "trincea 
ferroviaria), sulla base sempre dei contenuti del Masterplan Città Alta. 

 
> contestualmente alla ratifica della presente convenzione i Legislativi comunali 

provvedono allo stanziamento dei rispettivi crediti per l'esecuzione dei lavori per 
l'allestimento della pianificazione intercomunale e l'accompagnamento 
specialistico, 

 
> giusta l'art. 24 cpv. 5 LALPT più Comuni possono adottare un piano regolatore 

intercomunale, e giusta l'art. 16 RLALPT l’adozione di un siffatto piano può 
avvenire mediante apposita convenzione (cpv. 1), la quale deve essere adottata 
dai rispettivi Legislativi comunali (cpv. 2), 

 
> con la presente convenzione le parti intendono quindi definire l'organizzazione e 

le modalità operative per assicurare uno svolgimento coordinato dei citati lavori 
e per la futura gestione della pianificazione intercomunale, 

 
> qui di seguito vengono utilizzate le seguenti abbreviazioni / formulazioni: 
 - TriMa: Comparto della "trincea ferroviaria" di Lugano-

Massagno 
 - Masterplan Città Alta: strumento che stabilisce le linee d'indirizzo territoriali 

ed urbanistiche per la pianificazione del comparto 
TriMa (versione del 7 settembre 2007) 

 - PR-TriMa: (parti dei) piani regolatori comunali (PR) disciplinanti il 
comparto definito nel Masterplan Città Alta - Modulo2 

 - Tavolo TriMa: organo di conduzione e coordinamento della 
pianificazione intercomunale 

 - DT:  Dipartimento del territorio 
 - LALPT: legge cantonale di applicazione della legge federale 

sulla pianificazione del territorio, del 23 maggio 1990, 
 
 
> le suesposte premesse costituiscono parte integrante della presente 

convenzione, 
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si stipula e conviene quanto segue. 
 
 
1. Principio 
 
 La presente convenzione regola l'organizzazione e le concrete modalità 

operative per l'allestimento coordinato degli strumenti della pianificazione di 
utilizzazione intercomunale, e segnatamente dei piani regolatori comunali, 
disciplinanti il comprensorio ubicato nei territori dei Comuni di Lugano e 
Massagno definito nel Masterplan Città Alta - Modulo 2, nonché per 
l'eventuale successivo loro adattamento. 

 
 
 
2. Pianificazione intercomunale coordinata 
 
2.1 Riservata la competenza del Cantone per quanto riguarda la pianificazione e 

realizzazione delle opere infrastrutturali legate alla Stazione FFS di Lugano e 
alla viabilità di ordine superiore (nuovo asse di collegamento Stazione FFS - 
svincolo autostradale Lugano-Nord), i Comuni si impegnano ad allestire in 
modo congiunto, coordinato e consensuale i rispettivi PR disciplinanti il 
comparto definito nel Masterplan Città Alta (PR-TriMa). 

 
 A tal fine fanno stato gli atti del Masterplan Città Alta, in particolare i relativi 

Piano generale, Piano degli azzonamenti,Piano del traffico e Piano del 
paesaggio. 

 
2.2 L'impegno di cui al precedente p.to 2.1 vale, senza eccezione, per le seguenti 

componenti della pianificazione di utilizzazione: 
 - Le destinazione d'uso (azzonamento) 
 - Gli indici dei singoli comparti 
 - L'organizzazione viaria, con la sua gerarchia stradale 
 - Il Parco urbano sopra la copertura della "trincea ferroviaria) 
 
 Eventuali modifiche, in sede di allestimento dei PR-TriMa, rispetto a tali 

componenti sono subordinate all'accordo di entrambi i Municipi. 
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3. Organo di conduzione e coordinamento (Tavolo TriMa) 
 
3.1 I Comuni provvedono all'allestimento dei PR-TriMa tramite un organismo 

denominato Tavolo TriMa, incaricato della conduzione e del coordinamento di 
tutti i lavori. 

 Il Tavolo TriMa promuove inoltre, in generale, la messa in atto della 
pianificazione intercomunale e lo sviluppo del Comparto della Stazione FFS di 
Lugano, in conformità agli obiettivi e principi del Masterplan Città Alta. 

 
3.2 Il Tavolo TriMa è composto da due rappresentati per ogni Comune, designato 

dal rispettivo Municipio. 
 Esso potrà decidere autonomamente, all'unanimità dei suoi membri, un 

ampliamento o una modifica della sua composizione. 
 
3.3 Il Tavolo TriMa può avvalersi di un Project Management, designato di 

comune accordo dai Municipi, ed è coadiuvato da un rappresentante del 
Cantone, designato dal DT, che assicura il coordinamento con l'Autorità 
cantonale e da un suo sostituto. 

 
 
 
 
4. Mandati per l'allestimento dei PR-TriMa 
 
 I Municipi conferiranno congiuntamente, con procedure promosse di comune 

accordo e sulla base delle proposte del Tavolo TriMa, i mandati per 
l'allestimento dei PR-TriMa e per l'accompagnamento specialistico. 

 
 
 
 
5. Procedura di adozione dei PR-TriMa 
 
5.1 Il Tavolo TriMa sottoporrà in medesimo tempo ai Municipi, per le decisioni di 

loro competenza, i pre-progetti, piani di indirizzo e progetti dei PR-TriMa 
riferiti all'intero comprensorio TriMa. 

 
5.2 I Municipi si impegnano a sottoporre in medesimo tempo i piani di indirizzo 

dei PR-TriMa riferiti all'intero comprensorio TriMa al DT per l'esame 
preliminare. 

 
5.3 I Municipi si impegnano a sottoporre in medesimo tempo i rispettivi PR-TriMa 

ai rispettivi Legislativi per adozione; per quanto possibile, coordineranno pure 
i relativi periodi di pubblicazione ai sensi della LALPT. 
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5.4 Per il resto si applicano gli art. 32 e segg. LALPT. Il Tavolo TriMa sarà in 
particolare incaricato di predisporre le procedure di informazione e 
partecipazione prescritte da dette norme e, in generale, di promuovere un 
opportuno coinvolgimento della popolazione e degli enti interessati nell'ambito 
dell'elaborazione dei PR-TriMa. 

 
5.5 In tutte le predette fasi gli organi comunali si impegnano a garantire la messa 

in atto dei principi di cui al precedente p.to 2, segnatamente p.to 2.2. 
 
5.6 Il Consiglio di Stato assicurerà, in sede di approvazione dei PR-TriMa, che 

detti strumenti rispondano alle finalità ed impegni di cui ai punti precedenti, 
segnatamente p.to 2. 

 
 
 
 
6. Modifiche dei PR-TriMa 
 
6.1 I Comuni si impegnano a coordinare eventuali successive modifiche dei 

rispettivi PR-TriMa, secondo i medesimi principi e modalità di cui precedenti 
p.ti 2 e 3. 

 
6.2 Essi si impegnano in particolare a mantenere in funzione il Tavolo TriMa. 
 
6.3 Eventuali modifiche dei PR-TriMa concernenti le componenti indicate al 

precedente p.to 2.2 saranno subordinate ad una corrispondente modifica del 
Masterplan Città Alta o, per lo meno, all'accordo di entrambi i Municipi. 

 
6.4 Il Consiglio di Stato assicurerà, in sede di approvazione delle eventuali 

modifiche dei PR-TriMa, il corretto loro coordinamento. 
 
 
 
 
7. Procedure di domanda di costruzione 
 
 A far tempo dall'entrata in vigore della presente convenzione, tutte le 

domande di costruzione in forma ordinaria presentate nel comparto definito 
nel Masterplan Città Alta dovranno essere sottoposte dai Municipi al Tavolo 
TriMa per preavviso. 
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8. Validità della presente convenzione 

La validità della presente convenzione è subordinata 
- alla sua approvazione da parte di entrambi i Legislativi comunali 
- allo stanziamento da parte dei medesimi Legislativi comunali dei rispettivi 

crediti per l'allestimento dei PR-TriMa. 

Essa viene sottoposta per approvazione al Consiglio di Stato (art. 188 cpv. 1 
e 193 cpv. 3 LOC). 

PER IL MUNIC~IO DI L~'ltttJ<t T, 2008 
Lugano, ....... v .. ò ......... ........ . 

~~ ~~ 

115;". 1D~ 
G. Giudi i, t/ nzi 

·C.'t° 

PER IL MUNICIPIO DI MASSAGNO 

ano:~ 

Annesso: Perimetro del "PR-TriMa" del 20.02.2008 (Masterplan Città Alta - Modulo 2) 
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Dens i tà ab i tat iva e spostament i  pendo lar i
[ I l l u s t r a z i o n e  d a  R o s s i ,  T o r r i c e l l i ,  2 0 0 3 ]  
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Nuova centralità 
Nel repertor io d i forme e d i spazi che 
oggi cost itu iscono la c ittà contemporanea 
i l centro stor ico a struttura consol idata 
appare ormai per essere un’eccezione . 

Al l ’ idea d i c ittà contemporanea corr ispon-
de invece qualcosa di molto d iverso. A 
pr ima vista una commist ione d i ed if ic i e-
terogenei e d i spazi apert i . Ad una lettu-
ra p iù approfondita l ’apparire d i un nuovo 
ord ine, p iù complesso e d ivers if icato del 
concetto d i centro stor ico . Un terr itor io 
urbanizzato segnato dal la presenza d i in-
frastrutture e nuove attrezzature . Auto-
strade, ferrov ie , stazion i , nodi d i traff ico 
e attorno una rete d i altre att iv ità . Ed i-
f ic i per l ’ industr ia , per uff ic i , per scopi 
cultural i e del tempo l ibero ed abitaz ion i . 

Di conseguenza la parola c ittà s i deve 
estendere al la comprensione d i tutto i l 
terr itor io urbanizzato, e fare un proget-
to urbano s ign if ica costru ire una nuova 
idea di c ittà a part ire da i valor i e dal le 
energ ie presenti . 

È dunque i l momento d i un progetto per 
una c ittà che cresce e s i trasforma, che 
vogl ia o sappia confrontars i con i nuovi 
contenut i ed i nuovi programmi del nostro 
modo d i v ivere . Questa strateg ia r iguarda 
non solo gl i ed if ic i ma in pr imo luogo an-
che le infrastrutture . 

In def in it iva un progetto che s i occupa 
del la compless ità dei valor i del la c ittà 
contemporanea. Valor i che abbiamo inteso 
scopr ire senza preg iud iz i , con sp ir ito cr i-
t ico e consapevolezza stor ica . 

A proposito della c ittà . Roland Barthes 
scr iveva : “ I l centro deve essere denso e 
p ieno”. 

A questo scopo immagin iamo soluz ion i che 
seppur nuove non intendono d iment icare 
le lez ion i sul la qual ità urbana del la c ittà 

stor ica . E per porre r imedio al le costr i-
z ion i r iscontrate non c’ immagin iamo solu-
z ion i spettacolar i con b inar i sospesi o 
v iadott i audaci , elementi così d iff ic i l i da 
inserire negl i spazi urbani . 

C ’ immagin iamo invece un nuovo viale del la 
Stazione, un asse c ittad ino trad iz ionale 
che col legherà Massagno con la staz ione, 
lungo i l quale st iano al l ineat i dei fabbri-
cat i urbani , densi d i contenut i program-
matic i compless i del t ipo post-terz iar io , 
commerc iale ed abitat ivo . 

Quest i fabbr icat i lungo i l v iale del la Sta-
zione s i affacc iano anche sullo spazio 
aperto del nuovo parco . Essi consol idano 
da un lato l ’ ident ità d iversa de i quart ier i 
d i Massagno, e dall ’a ltro addensano le 
strutture c ittad ine es istent i evitando i l 
d isperders i della c ittà nel terr itor io . Nel 
contempo proponiamo per i l quart iere d i 
Besso un’accessib i l ità del la stazione fer-
roviar ia fac i l i tata, non p iù isolata, bensì 
parte del la fabbr ica c ittadina, e catal iz-
zatr ice d i un nuovo centro c ittad ino a 
carattere commerc iale lungo i l v iale del la 
Stazione . 

Un luogo del la c ittà a densità edi l iz ia e-
levata, dove la convivenza quotid iana s ia 
agevole per tutt i .  

 
Räm i s t r asse ,  Zu r i g o  Ar ch .  E rns t  1 893 
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St r ada  d i  c o l l e g amen t o  
S t r a da  d i  r a c c o l t a  
S t r a da  r e s i d e n z i a l e  
Agg r e ga t o r i    
S t r a de  p edona l i  
A r ea  v e r d e  p ubb l i c a  
Pa r c o  Bos c o   
V i a l e  d e l l a  s t az i o n e  

Mas te rp l an ,  p i a no  gene ra l e   
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Piano urbanistico  

 
 

Per raggiungere gl i assunt i che c i s iamo 
propost i in introduzione, e c ioè quel l i del 
perseguimento d i un concetto in armonia 
con gl i element i capac i d i rest itu ire i l 
senso completo d i una c ittà a misura 
d’uomo, c i s iamo avvals i da un lato d i fe-
nomeni urbani g ià es istent i , dal l ’a ltro ab-
biamo introdotto elementi nuovi att i a 
consol idare i caratter i s inora neglett i 
del la c ittà alta , da Montar ina a Besso, da 
Massagno a Breganzona . 

Elemento generatore del la nuova immagine 
urbana é I l d isegno d i un v iale , quel lo 
del la Stazione, un’arter ia c ittad ina mult i-
funzionale , che da solo rappresenta la 
r isposta p iù sempl ice al problema. 

Esso dà forma concreta ad una nuova in-
terpretazione del la v iab i l ità de i luogh i in 
esame, e comporta benef ic i notevol i per i 
quart ier i ed i terr itor i del la c ittà alta, 

incrementandone la qual ità urbana e 
l ’ ident ità . 

Per i quart ier i del la c ittà alta ,  questo 
v iale che l i col lega al la staz ione, è un 
asse c ittadino trad iz ionale con fabbr icat i 
urbani densi d i contenut i programmatic i 
compless i che, consol ida da un lato 
l ’ ident ità d iscorde de i suo i quart ier i , ed 
evita dal l ’a ltro i l d isperders i del la c ittà 
nel terr itor io . In def in it iva esso consente 
l ’urban izzazione dell ’ intera area della 
tr incea a part ire dal polo intermodale 
del la staz ione .  

Da un lato, c iò permette d i dare forma 
urbana concreta e r iconoscib i le a questa 
parte del la c ittà alta mentre dal l ’a ltro , 
accresce quel la permeabi l ità , in sostanza 
quel fac i le col legamento necessario , ogg i 
ines istente, con i serviz i del nodo inter-
modale della staz ione, dell ’area d i po-
steggio , oltre che del nuovo centro d i 
quart iere a carattere commerc iale e a 
densità elevata attorno al la staz ione . 

Quale migl iore col legamento con Montar ina 
e Breganzona per i quart ier i res idenz ial i 
a monte della ferrovia proponiamo lungo 
i l v iale della Stazione, una t ipolog ia ur-
bana a cort i d ifferenziate . Questa t ipolo-
g ia é in grado d i dare soluz ione adeguata 
a i problemi d i permeabi l ità de i Quart ier i 
Ovest con la staz ione FFS, superando la 
sogl ia topograf ica dell ’area da un lato, e 
col legando tramite le sue cort i , i quar-
t ier i res idenzial i retrostant i con la p iat-
taforma d’ interscambio modale della sta-
zione FFS dall ’a ltro . 



Mario Campi arch itetto FAS e assoc iat i SA / Gruppo Linkage   

8 

 
In defin it iva e per r ipeterc i , pensiamo ad 
un progetto urbano che, procedendo dalle 
preesistenze, s ia elementare, fatt ib i le , 
attuabi le per grad i , e che nel contempo 
possa attrarre e co involgere attor i pub-
bl ic i e pr ivat i . 

L ' intervento mostra quattro part i carat-
ter ist iche : 

In facc ia al la staz ione a Besso trov iamo 
i l nuovo viale insediato sul sed ime esi-
stente d i v ia Basi lea che, in questo modo, 
d iventa nuovo accesso e nel contempo 
marc iap iede del la staz ione. La staz ione è 
ora fac i lmente accessib i le da i quart ier i a 
monte; una staz ione aperta al la c ittà .  

Al d i là del sottopassaggio d i Besso i l 
v ia le cominc ia a sal ire dolcemente. 
L ’attuale scarpata d i propr ietà FFS, co-
perta d i vegetazione minore, v iene ut i l iz-
zata per insed iarv i ed if ic i e posteggi che 
servono anche da muro d i sostegno.  

La ferrov ia entra in gal ler ia più o meno 
100 metr i dopo la staz ione . Da questo 
punto i l v ia le va sopra la copertura della 
tr incea e segue la l inea de i b inar i . A est 
v iene accompagnato dal la vegetazione del 
parco, uno spazio aperto c ittad ino .  

Gl i ed if ic i al l ineat i lungo i l nuovo v iale 
ut i l izzano in questa zona centrale 
del l ’ intervento i l d isl ivel lo tra i l quart ie-
re verso Besso ed i l l ivel lo stradale per 
formare una ser ie d i ed if ic i a corte, d i-
spost i su var i l ivel l i , generando un per-
corso pedonale d igradante dal quart iere 
verso la staz ione . 

Proponiamo di ut i l izzare questa vasta su-
perf ic ie d i fac i le accesso veicolare e pe-
donale per serv iz i e commercio . Abitant i , 
tur ist i e v iagg iator i potranno attraversa-
re i var i l ivel l i del le cort i del nuovo 

complesso per recarsi in stazione in un 
andare per vetr ine . 

Più in alto poi , p iù o meno dove oggi i l 
treno entra in gal ler ia i l v ia le s i r itrova 
in quota v ic ino al l ’andamento del terreno 
e v iene qu ind i al lacc iato in modo naturale 
al la rete stradale es istente d i Massagno.  

 

 
 
 

 
La sez i one  de l  v i a l e  
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Maste rp l a n ,  sez i o n i    
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Piano del traffico 

Da p iù d i un secolo da quando fu costru i-
ta 120 anni fa la ferrov ia , la stazione di 
Lugano e la tr incea di Massagno separano 
i l centro stor ico da i quart ier i del la c ittà 
alta . Dalla costruz ione dell ’autostrada A2 
i l traff ico d i transito nord-sud aggira la 
c ittà . I l traff ico ve icolare d iretto al cen-
tro d i Lugano in provenienza da nord dal 
p iano del Vedeggio grava in modo sempre 
p iù massicc io sugl i accessi stor ic i d i v ia 
Besso e v ia San Gottardo. Con la costru-
zione in atto del la tangenziale Omega e 
del la gal ler ia Vedeggio - Cornaredo, que-
ste arter ie stor iche vengono al legger ite 
dal traff ico .  

Lo spazio stradale attuale , dominato 
com’è dal traff ico motor izzato, preg iud ica 
gravemente i l movimento del traff ico 
pubbl ico . Esso non consente un movimento 
pedonale agevole , che è l ’e lemento cen-
trale per una migl iore qual ità di v ita nel 
quart iere . Inoltre esso rende d iff icoltoso 
e poco attratt ivo l ’accesso, g ià d i per se 
insuff ic iente, al la staz ione ferrov iar ia . 

Per una nuova e p iù attuale soluz ione de i 
problemi d i traff ico , le necessità fonda-
mental i sono rappresentate dai col lega-
ment i attratt iv i da Massagno al la staz io-

ne ed al centro d i Lugano, dall ’ accesso 
fac i l itato dal la c ittà alta al la stazione, 
da i percors i sempl if icat i e dagl i accessi 
p iù attratt iv i per i l traff ico pubbl ico 
nonché dai col legament i spec if ic i per c i-
cl ist i e pedoni tra i quart iere del la c ittà 
alta .  

Lo scopo pr imar io della nuova organizza-
zione v iar ia del la c ittà alta è perc iò una 
rete di col legament i che r istabi l isce le 
connession i ind ispensabi l i per un quart ie-
re attratt ivo e prosperoso. Spina dorsale 
de i col legamenti del la c ittà alta è i l v ia le 
del la Stazione, col legamento urbano fra 
Massagno e la staz ione FFS.  

La rete per la mobi l ità lenta è capi l lare, 
mentre i l traff ico motor izzato ind iv iduale 
s i concentra sugl i assi pr inc ipal i d i pene-
trazione e col legamento es istent i . I l v iale 
Stazione in questo ambito funge da stra-
da di col legamento locale . A lungo termi-
ne (Vedi attuazione, modulo 3) i l col lega-
mento del v iale del la staz ione con 
l ’autostrada A2 permetterà, se del caso, 
lo sgravio del le attual i arter ie d i pene-
trazione. L’opportun ità d i tale operaz ione 
dovrà essere valutata nel tempo.  
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St r ada  d i  c o l l e g amen t o  
S t r a da  d i  c o l l e g amen t o  i n  g a l l e r i a  
S t r a da  d i  r a c c o l t a  
S t r a da  r e s i d e n z i a l e  
Agg r ega t o r i  e   
S t r a de  p edona l i  
O g ge t t i  d i  u l t e r i o r e  v e r i f i c a  
Oge t t i  d i  u l t e r i o r e  v e r i f i c a  
Pe r c o r s o  c i c l a b i l e  r e g i o n a l e  

Masterp lan ,  p iano de l  traff i co >2020  



Masterplan Città Alta 

13 

St r ada  d i  c o l l e g amen t o  
S t r a da  d i  c o l l e g amen t o  i n  g a l l e r i a  
S t r a da  d i  r a c c o l t a  
S t r a da  r e s i d e n z i a l e  
Agg r ega t o r i  e   
S t r a de  p edona l i  
P e r c o r s o  c i c l a b i l e  r e g i o n a l e  
Pe r c o r s o  c i c l a b i l e  l o c a l e  

Masterp lan ,  rete c i c l ab i le   
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Area  Ve r de  p ubb l i c a  
Pa r c o  Bos c o  
A l b e r a t u r a  v i a l e  d e l l a  s t a z i o n e  

Masterp lan ,  p iano de l paesagg io   
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Paesaggio e svago  
Il p iano del paesaggio rappresenta 
l ’e laborazione degl i element i d i relaz ione 
del parco bosco nuovo con gl i spazi pub-
bl ic i , verd i e non, della zona attorno al la 
tr incea e la staz ione .  

I l bosco-parco, una t ipolog ia che s i d i-
st ingue per qual ità e ut i l izzo dal le altre 
aree verd i g ià presenti a Massagno, s i 
propone come uno spazio aperto, elemen-
to verde cittad ino per i l r iord ino urbano 
dei quart ier i nel l ’area d i intervento della 
tr incea . 

Un disegno sempl ice d i sent ier i pedonal i 
attraversa i l parco e s i al lacc ia a i punt i 
strategic i del la magl ia de i percors i es i-
stent i . 

 
Due passerel le fra gl i alber i del parco 
offrono col legament i or izzontal i fra i l 
tessuto urbano odierno d i Massagno, le 
nuove edif icaz ion i ed i l quart iere retro-
stante verso Besso. 

 
Nel parco, in prossimità d i queste pas-
seggiate panoramiche sopraelevate, pos-
sono s ituars i alcune piccole infrastruttu-
re qual i ad esempio un ch iosco, un caffè, 
alcun i g ioch i : ed i necessar i collegament i 
vert ical i fra i l percorso aereo e le att i-
v ità nel le radure del parco . 

 
In uscita dal parco verso i l lago s i rag-
giunge una terrazza, autent ico belvedere 
sul Ceresio . 

Da qui , su d i un decl iv io-g iard ino, ha in i-
z io una rete d i sentier i che s i al lacc ia , 
per funzione e t ipolog ia , a quel la es i-
stente che, oltre la stazione, conduce in 
centro c ittà .  

È auspicabi le approfondire la relaz ione 
tra c ittà alta e centro stor ico con lo 
studio d i una f itta rete d i percors i pedo-
nal i nel verde e con scale mobi l i o ascen-
sor i c ittad in i .
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FFS 

Lugano 

Mas s a g n o  

c an tone  

p r i v a t i  

F FS 

p r i v a t i  

Masterp lan ,  propr ie tà de l l e aree  
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Piano degli azzonamenti  
Fino ad oggi lo sv i luppo urbano dei due 
Comuni d i Lugano e d i Massagno s i è con-
centrato soprattutto lungo gl i accessi 
stor ic i d i v ia Besso e d i v ia San Gottar-
do. I r ispett iv i p ian i regolator i r if lettono 
tuttora questa s ituaz ione . La presenza 
ultracentenar ia del la stazione ferrov iar ia 
nel terr itor io non sembra aver influenza-
to p iù d i tanto i l d isegno urbano dei due 
comuni . 

Questo Masterplan della C ittà Alta ha 
come obiett ivo quello d i emendare questa 
s ituaz ione r iferendola al le nuove strut-
ture  urbane e di traff ico locale ed in-
termodale che s i manifestano oggi . 

Alptransit e Ti lo sono le opportunità per 
r ipensare i l quadro urbanist ico del com-
parto della staz ione ferroviar ia e 
l ’occas ione da non mancare per l ’ut i l izzo 
d i queste aree in grado d i generare un 
nuovo fulcro per la c ittà sopra i b inar i .  

Costru ire attorno al la staz ione ferrov ia-
r ia i l nuovo centro del la C ittà Alta s ign i-
f ica in concreto mettere in atto una 
strateg ia per una nuova central ità . 
L ’attuazione d i questo intento urbanist ico 
s i manifesta in iz ia lmente con 
l ’ inser imento d i una strada d i collegamen-
to in funzione d i integratore urbano del la 
C ittà Alta per i quartier i s ituat i a monte 
dei b inar i . 

Questa strada è in parte prev ista e f i-
nanziata nel quadro del progetto StazLu1 . 

La novità del l ’approcc io del Masterplan 
del la C ittà Alta consiste nell ’ ind iv iduarne 
le potenzial ità , non solo dal prof i lo del la 
soluz ione da dare a i problemi d i traff ico 
del nodo v iar io del la stazione, bensì come 
model lo d i integraz ione per l ’ed if icaz ione 
dei quart ier i d i Montar ina, Besso e Mas-
sagno lungo i l v iale del la Stazione. 

L’ importanza di questo nuovo r i l ievo ur-
banist ico del la parte alta del la c ittà tro-
verà forza espressiva nel l ’ incremento d i 
densità del fronte urbano. L ’uno quel lo 
verso la stazione a Montar ina, l ’a ltro  
lungo i l cr inale col l inare d i Massagno. 
Questi fronte costru ito , determinerà con 
ch iarezza d’espressione l ’ immagine d i 
nuova central ità .  

Risulterà essenziale svi luppare un l in-
guaggio in grado d i dare carattere urbano 
all ’arch itettura d i questi nuovi insed ia-
menti nel la C ittà Alta. A tal f ine sembra 
opportuno ind icare  regole min ime, che 
senza l im itare l ’ in iz iat iva pr ivata assicu-
r ino tuttav ia un immagine possib i lmente 
aggregante per i nuovi quart ier i . Tal i re-
gole min ime possono essere ind iv iduate 
nel r ispetto del la t ipolog ia a corte gene-
ratr ice d i spazi pubbl ic i pedonal izzat i ed 
in quel lo del r ispetto del lo spazio port i-
cato lungo i front i del v iale del la staz io-
ne, ed anche nell ’ interpretaz ione nuova 
d i element i urbani preesistent i oltre che 
nel l ’ ind icazione del le mater ial izzazion i . 
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 PR attua le   PR prev isto  D i fferenza 

Massagno                

 t e r r e n o .  I . S  t o t  a b i t a n t i  u t e n t i   S u p .  I . S  t o t  a b i t a n t i  u t e n t i   S U L  A b i t a n t i  U t e n t i  

AC 1    - - -   15 '000 3 .9 58 '500 680 440         

R19 22 '000 1 . 8 39 '600 660 -   14 '000 1 . 8 25 '200 290 190         

AP 9 '000  - - -   15 '000 - - - -         

Car 6 '000  - - 150   -  - - 
 

- 
        

Tota le Massagno   39 '600 660 150       83 '700 970 630   44 ' 100 3 10  480  

               

 t e r r e n o .  I . S  t o t  a b i t a n t i  u t e n t i   S u p .  I . S  t o t  a b i t a n t i  u t e n t i   S U L  A b i t a n t i  U t e n t i  

Lugano                

AC    - - -   45 '000 2 .2 99 '000 830 1 ' 240         

R7 4 '000 1 . 6 6 '400 1 10 -   - 1 . 6 - - 
 

- 
        

R5 65 '000 1 . 0 65 '000 1 ' 080 -   27 '000 1 . 0 27 '000 
 

230 
340         

AP   1 . 0   - -   4 '000 1 . 0   - 
 

- 
        

Tota le Lugano   7 1 '400 1 ' 190 0      126 ’000 1 ' 060 1 ' 580   54 '600 - 130  1 ' 580  

                

                

Totale      1 11 '000 1 '850       209’700 2 '030 2 '210   98 '700 -180  2 '060 
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A5  

D 1  

D 2  

C 1  

B 4  

B 2  

A 3  

E 1  

E 3  

F 1  

A 2  

A 1  

B 3  

A 4  

E 2  

1 . 6  

1 . 8  

1 . 0  

1 . 0  

1 . 0  

I E 1 0  

1 . 8  

1 . 8  

Zone d i PR ed ind ic izzazion i attual i 

Compart i e arretrament i Masterplan 
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Attuazione  
Il Masterplan del la C ittà Alta rappresen-
ta la base p ian if icator ia per una conven-
zione tra la c ittà d i Lugano, i l comune d i 
Massagno ed i l Canton Tic ino che garant i-
sca l ’e laborazione coord inata dei p ian i 
regolator i comunal i o dei p ian i part icola-
reggiat i comunal i e dell ’eventuale aggior-
namento del p iano d irettore cantonale .  

La strutturaz ione del Masterplan in tre 
modul i permette s ia l ’attuazione graduale 
nel tempo sul la base dei mutamenti pro-
gettat i del le accessib i l ità , s ia 
l ’attuazione per compart i terr itor ial i , r i-
specch iando le fatt ib i l ità p ian if icator ie ed 
economiche d iverse.  

L’attuazione graduale del Masterplan nel 
tempo si or ienta a i mutament i 
del l ’acces ib i l ità seguenti :  

2012 : Real izzazione del la l inea ferrov iar ia 
Stabio Arcisate : col legamento Lugano - 
Varese (30/40 minut i ) .  

2019 : Apertura NEAT con r iduz ione de i 
tempi d i percorrenza IC/EC per Zurigo da 
3 ore a 2 ore e potenziamento S-Bahn 
TILO da Locarno a Lugano 22min . (oggi 

54min . ) , da Lugano a Bell inzona 12min . 
(ogg i 23min . )  

Oltre 2030: col legamento veloce Lugano 
Mi lano che r idurrà i tempi d i percorrenza 
Mi lano - Lugano da un’ora a 30 minut i . 
(d istanza da pendolare da Mi lano)  

In ogn i fase proposta i modul i e con c iò i l 
programma d’ invest imento s ia infrastrut-
turale , s ia ed if icatorio sono compat ib i l i 
con l ’access ib i l i tà offerta, e dunque con 
l ’ incremento del la qual ità del l ’ub icaz ione. 
L’ut i l izzo de i terreni non deve precludere 
l ’ insed iamento d i att iv ità p iù pregiate per 
le fas i future 

Per un eff icace co involg imento degl i at-
tor i pr ivati e pubbl ic i nel r ispetto de i 
rec iproc i interessi , è auspicab i le una 
strutturazione mirata degl i ulter ior i pro-
cessi d i elaboraz ione dei p ian i necessar i 
per f issare tutt i gl i aspett i formal i con-
siderat i dal Masterplan . 

Proponiamo un organizzazione d ifferen-
ziata per attor i co involt i con accompa-
gnamento pol it ico adeguato 
al l ’otten imento del consenso necessario 
per l ’es ito posit ivo del progetto .  
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S t r a d a  d i  c o l l e g amen t o  /  i n  g a l l e r i a  
S t r a d a  d i  r a c c o l t a  
S t r a d a  r e s i d e n z i a l e  
A g g r e g a t o r i    
S t r a d e  p e d o n a l i  
A r e a  v e r d e  p u b b l i c a  
P a r c o  Bo s c o   
A l b e r a t u r a  v i a l e  d e l l a  s t a z i o n e   

Modulo 0  
Il modulo 0 cost itu isce lo stato antece-
dente al l ’attuazione del Masterplan del la
C ittà Alta . Comprende i l progetto infra-
strutturale StazLu1 inclusa la s istema-
zione v iar ia attorno al la Stazione tramite 
sottopasse Genzana e l ’e l iminaz ione del
passo a l ivel lo . Inoltre contempla la s i-
stemazione del la stazione ferroviar ia con 
la costruzione del quarto marciap iede a 
ovest del la stazione e l ’assestamento del
sottopasso d i Besso e la nuova colloca-
zione de i Bus in un terminale sull ’area Ex
Pestalozz i ass ieme ad un nuovo posteggio
Park&Ride d i 400 posteggi . 

Attuaz ione Masterp lan ,  Modu lo 0 
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S t r a d a  d i  c o l l e g am e n t o  /  i n  g a l l e r i a  
S t r a d a  d i  r a c c o l t a  
S t r a d a  r e s i d e n z i a l e  
A g g r e g a t o r i    
S t r a d e  p e d o n a l i  
A r e a  v e r d e  p u b b l i c a  
P a r c o  B o s c o   
A l b e r a t u r a  v i a l e  d e l l a  s t a z i o n e   

La costruzione sui terren i ad iacent i al la
stazione ferrov iar ia , contenut i che face-
vano parte del progetto StazLu 2, sono
compresi nel modulo 1 . S ia la nuova edif i-
caz ione sul terreno del le FFS ai f ianch i
del l ’ed if ic io es istente della staz ione, s ia
la costruzione degl i ed if ic i a corte per-
mettono un migl ior accesso al la staz ione
dai quart ier i del la c ittà alta e propongo-
no una densità ed if icator ia commisurata
alla qual ità dell ’ub icazione . 

Modulo 1  
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S t r a d a  d i  c o l l e g am e n t o  /  i n  g a l l e r i a  
S t r a d a  d i  r a c c o l t a  
S t r a d a  r e s i d e n z i a l e  
A g g r e g a t o r i    
S t r a d e  p e d o n a l i  
A r e a  v e r d e  p u b b l i c a  
P a r c o  B o s c o   
A l b e r a t u r a  v i a l e  d e l l a  s t a z i o n e  

Copertura del la tr incea e costruz ione del
v iale del la stazione sul terr itor io d i Mas-
sagno e real izzaz ione del col legamento
ciclopedonale fra Massagno e la staz ione
ferroviar ia d i Lugano a completamento
del la rete d i mobi l ità lenta del la C ittà
Alta . Per la costruzione di ed if ic i
nel l ’attuaz ione del modulo 2 es istono
chiare premesse di fatt ib i l i tà .  

Modulo 2  
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S t r a d a  d i  c o l l e g am e n t o  /  i n  g a l l e r i a  
S t r a d a  d i  r a c c o l t a  
S t r a d a  r e s i d e n z i a l e  
A g g r e g a t o r i    
S t r a d e  p e d o n a l i  
A r e a  v e r d e  p u b b l i c a  
P a r c o  B o s c o   
A l b e r a t u r a  v i a l e  d e l l a  s t a z i o n e  

Modulo 3  
Costruz ione del la rete d i col legament i d i
mobi l ità lenta e stradale fra i pr inc ipal i
nod i d i aggregazione del la c ittà alta . Tra
quest i sp icca per importanza i l completa-
mento del v iale del la stazione tra Massa-
gno e la stazione ferrov iar ia d i Lugano.
Modif ica del nodo intermodale a monte
del la Stazione, accessib i le dal nuovo asse
viar io a doppio senso di marc ia .  

Se in futuro lo svi luppo a Massagno ed
attorno al la Stazione ferrov iar ia d i Luga-
no porteranno questa parte del la c ittà a
svolgere funzion i d i subcentro del l ’area
metropol itana mi lanese, la C ittà Alta ne-
cessiterà verosimi lmente d i un migl iore
col legamento d iretto a i nodi d i traff ico
esistent i . I l v iale del la Stazione potrà
allora essere al lacc iato al la autostrada
A2, con l ’effetto d i sgravare i l traff ico
degl i assi d i penetrazione stor ic i d i v ia
Besso e d i v ia San Gottardo. 
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Lista di controllo   
 Situaz ione Ver i f i che da svo lgere Resp Stato 

1 .  Piano urbanist ico     

1 . 1 I l Masterplan prevede un 
v iale della staz ione con 
una larghezza maggiore r i-
spetto al progetto StazLu1  

Valutare la necessità d i adeguare 
gl i espropri per StazLu1 alle es i-
genze del Masterplan .  

  

2 .  Traff ico     

2 .1 I l Masterplan prevede la 
gest ione del v ia le Stazione 
in doppio senso  

Verif icare le capac ità con i l mo-
dello del traff ico  

  

2 .2 L’entrata del Posteggio 
R&R viene modif icato r i-
spetto a StazLu1  

Ver if icare l ’eventuale adattamento 
del posteggio nel la fase d i pro-
getto def in it ivo StazLu1  

  

3 .  Nodo intermodale     

3 .1 I l nodo intermodale prevede 
un terminale Bus dinamico 
con modif ica   

Ver if ica del la capac ità, de i per-
cors i Bus e del la posiz ione delle 
fermate delle s ingole l inee .  

  

4.  Paesaggio e svago     

4.1 Col legament i tra Centro 
stor ico e c ittä alta insuf-
f ic ient i  

Migl iorare l ’offerta d i col legament i 
pedonal i , con eventual i ascensori o 
scale mobil i oltre alla progetta-
zione in atto d i nuove fun icolar i  

  

5 .  Azzonamenti     

5.1 I l Masterplan prevede la 
modif ica d i alcun i fond i per 
permettere un loro sfrut-
tamento p iù opportuno  

Approfondire lo studio del la sud-
div is ione, degl i ind ic i d i sfrutta-
mento e della relat iva superf ic ie .   

  

6 .  Attuazione    

6.1 Linee d i arretramento e 
densità ed if icator ie devono 
essere coord inate 

Approfondire lo studio con p iano 
part icolareggiato intercomunale o 
in alternativa con p ian i part icola-
reggiat i mirat i per ogni comune.   

  

7 .  Fatt ib i l i tà economica    

7.1 I l Masterplan prevede un 
intervento infrastrutturale 
oneroso   

Verif icare le possib i l ità d i r icor-
rere a contr ibut i d i migl ior ia verso 
i propr ietar i d i fondi pr ivat i .  
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Allegati  
Allegato 1 : Parametr i ed if icator i 

Al legato 2 : Posteggi   

Allegato 3 : Terminale bus 

Allegato 4: Progetto t ipo  

Allegato 5 : Pian i Masterplan  
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Allegato 1: Parametri edificatori  
Il Masterplan prevede la r istrutturaz ione 
urbanist ica del comparto del la c ittà alta 
attorno al la stazione ferrov iar ia d i Lu-
gano e la tr incea ferrov iar ia d i Massa-
gno. Sono da creare i presuppost i per 
una ed if icaz ione urbana d i qual ità ecce-
zionale , densa con un ut i l izzo misto e 
var iato, spazi pubbl ic i d i qual ità supe-
r iore ed un’accessib i l ità sosten ib i le .  

L’aspetto del le costruzion i e del le istal-
laz ion i è da determinare, in se ed in 
rapporto con l ’ intorno costru ito, in modo 
tale da conseguire un effetto formale 
d ist int ivo . 

I l Masterplan v iene suddiv iso nei com-
part i A-D, sul terreno d i Lugano e ne i 
compart i E-F sul terreno d i Massagno. 
Le potenzial ità ed i l iz ie de i s ingol i com-
part i sono elencate nella tabella a lato .  

La redazione del p iano regolatore o par-
t icolareggiato approfondisce i v incol i 
p ian if icator i spec ia l i per i l comparto. In 
part icolare sono da prevedere norme ri-
guardanti i seguenti aspett i :  

•  Obbl igo d i al l ineamento lungo viale 
staz ione, con eccez ione d i una spor-
genza massima di tre metr i . 

•  Creazione d i un port ico cont inuo lungo 
v iale del la Stazione.  

•  Possib i l i tà d i costru ire a conf ine 
al l ’ interno dei compart i con eccezione 
fatta per d ispos iz ion i d i v ic inato e i-
g iene ed i l iz ia .  

•  Una distanza min ima tra edif ic i d i d ie-
c i metr i .  

•  Una profondità massima degl i edif ic i d i 
dodic i metri .  

•  L’altezza degl i ed if ic i v iene f issata 
per i s ingol i terren i , con la possib i l ità 
d i sopraelevazione d i tre metr i su un 
massimo di 30% del la superf ic ie del 
ed if ic io .  

•  Uti l izzo per att iv ità abitat iva o com-
merc iale a min imo impatto ambientale 
l ibera, sempre r ispettando la superf i-
c ie min ima di ab itaz ione pr imar ia pre-
vista .  

Spazi non costru it i sono da s istemare 
quale sequenza d i spazi pubbl ic i d i alta 
qual ità per i l soggiorno de i res ident i . 
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Compart i e arretrament i Masterplan 
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comparto sup . terreno sup . terreno SUL max . i .s .  %min . SULAP Altezza slm . 

A1 3 '370 18'840 9 ' 100 270% 0% 354 

A2 3'660  9 '880 270% 0% 354 

A3 3'700  9 '990 270% 0% 354 

A4 3'990  10'770 270% 0% 354 

A5 4'120  11 ' 120 270% 0% 354 

B1 17'550 27 '050 17'550 100% 50% 363 

B2 5 '710  5 '710 100% 50% 363 

B3 970  970 100% 50% 363 

B4 2'820  2 '820 100% 50% 363 

C1 12'510 12'510 25 '020 200% 0% 354 

D1 13'230 17'200 35 '720 100% 50% 354/372 

D2 3 '970  10'720 100% 0% 354 

E1 7 '930 28'210 29 '500 370% 70% 369/372 

E2 2 '720  10'850 400% 70% 372 

E3 3 '870  15'490 400% 70% 375 

F1 13'690  24'640 180% 70% 378 

Totale 104'000  230'000 220%  378 
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Allegato 2: Posteggi   

I l Calcolo de i posteggi s i basa sul regolamento cantonale . Viene r ispettato anche la 
normativa VSS 640 281 del anno 2006 r iguardante i posteggi pr ivat i . I l numero di po-
steggi pubbl ic i non v iene modif icato r ispetto al modulo 0 . I l numero dei posteggi pert i-
nent i ad uff ic i ed ab itaz ion i v iene r idotto come prev isto dal regolamento cantonale per 
la qual ità d i serv iz io del traff ico pubbl ico dal 40% al 60%. In mancanza di un regola-
mento comunale in mater ia d i posteggi che regola i l fabbisogno a l ivel lo de i s ingol i map-
pal i è auspicata l ’ iscr iz ione de i valor i per i s ingol i compart i nel p iano part icolareggiato, 
seguendo la tabella sottostante . 

Masterp lan ,  p iano de i  postegg i   

P&R 
400P 

P&R 
200P 

P 
240 

P 
200  

P 
90 

P 
1 50 

P 
2 1 0 

P 
230  

P 
1 60 

P 
230  

P 
280

P 
1 20
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compar to  P  ab i t az i o ne  P  u f f i c i  F abb i sogno  
mass imo  r i f .   

r i d uz i o ne Pos tegg i   
ne cessa r i   i n qu i l i n i  v i s i t e  i n qu i l i n i  v i s i t e   

A1 - - 182 73 255 60% 102 

A2 - - 198 79 277 60% 111 

A3 - - 200 80 280 60% 112 

A4 - - 215 86 302 60% 121 

A5 - - 222 89 311 60% 125 

B1 88 9 176 70 342 60% 137 

B2 29 3 57 23 111 60% 45 

B3 5 0 10 4 19 60% 8 

B4 14 1 28 11 55 60% 22 

C1 - - 500 200 701 60% 280 

D1 179 18 357 143 697 60% 279 

D2 - - 214 86 300 60% 120 

E1 207 21 177 71 475 50% 237 

E2 76 8 65 26 175 50% 87 

E3 108 11 93 37 249 40% 150 

F1 172 17 148 59 397 50% 198 

Totale     4'945  2 ' 130 
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Allegato 3: Terminale bus 
Il nodo Intermodale del la Stazione FFS di Lugano consent irà i l fac i le accesso a tutt i i 
mezzi che s i recano in stazione, s ia dal l ’agglomerato Nord e Ovest d i Lugano, s ia da i 
quart ier i del la c ittà alta . La gest ione del traff ico sul le strade mult ifunzional i con ac-
cesso diretto al la staz ione per i l traff ico ind iv iduale motor izzato, per i bus, per i pe-
doni e le bic ic lette non consente aument i del traff ico che superino i l ivel l i auspicat i e 
garant isce uno spazio urbano sign if icat ivo, mult ifunzionale ed attratt ivo per tutta la 
parte alta del la c ittà d i Lugano. Nel contempo mette in atto l ’ idea d i stazione intermo-
dale aperta al la c ittà .   

L’ introduzione d i due sensi d i marc ia sull ’anel lo v iar io attorno alla staz ione r isolvereb-
be in modo sempl ice i l flusso del traff ico ut i l izzando al megl io le capacità della rete 
v iar ia . I bus reg ional i e c ittad in i in d irez ione del centro c ittà sostano lungo i l marc ia-
p iede della staz ione che costeggia i l v iale Stazione . Questa soluz ione consente percors i 
intermodal i brev i tra i mezzi d i trasporto, senza attraversament i stradal i .  Dal marc ia-
p iede sopra i l P&R, che r imane inalterato r ispetto al progetto PTL, partono tutt i i Bus 
che lasc iano la c ittà . I tax i ed i posteggi Kiss&Ride s i s ituano sia a monte che a val le 
de i b inar i . C iò consente all ’utenza l ’accesso ai serv iz i senza l ’obbl igo d i usare sotto-
passi e garantisce grande fless ib i l ità per le future es igenze d i nuove l inee . 
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Schema funz i ona l e  t e rm i n a l e  Bus 

Modu l o  3 :  S chema de l l e  mod i f i c h e  au tos i l o  r i s pe t to  a  Modu l o  0  ( S tazLu 1 )   

E s i s t e n t e  
N u o v o  
D e m o l i z i o n e  

B o r d o  s t r a d a l e  e  s e g n a l e t i c a  
B u s  
R a g g i  d i  c u r v a t u r a  
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Allegato 4: Progetto tipo  
L’ed if icaz ione propone una t ipolog ia a corte, aperte verso i l bosco-parco o la staz ione 
ferrov iar ia , che seguendo l ’andamento topografico , generano al loro interno un percorso 
pedonale d igradante dal quart iere verso la staz ione in un p iacevole andar per vetr ine . 
La relaz ione tra la stazione ferroviar ia ed i l sedime del la tr incea, g iud icata fondamen-
tale per un’ott imale sv i luppo del concetto arch itetton ico , è ora preminente . 

In vert icale l ’ed if icazione si sv i luppa a part ire da i centr i commerc ial i s ituat i al l ivello 
ed al d i sotto del le cort i , che aprono vetr ine anche  sul fronte lungo i l v iale del la 
Stazione. Gl i spazi per gl i uff ic i stanno ai primi p ian i super ior i , quel l i degl i appartamen-
ti in alto con v iste sul parco e sul lago . 

 

 

 

sez i o ne  i n t e rna  pubb l i c a ,  c ompar t i  E 1 ,  E 2 

E d i f i c a z i o n e  n u o v a  
V i a l e  a l b e r a t o  
T e r r e n o  s e z i o n a t o  
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P i an ta  l i v e l l o  c o r t e  i n t e rna  pubb l i c a ,  c ompar t i  E 1 ,  E 2 

F u n z i o n i  p u b b l i c h e  a l  p i a n t e r r e n o  
C o r t i  e  t e r r a z z i  a p e r t i  s u l  p a r c o  
P a r c o  B o s c o  



Mario Campi arch itetto FAS e assoc iat i SA / Gruppo Linkage   

38 

Allegato 5: Piani masterplan 
Piano nr . : T itolo : 

C195 .101 Piano generale 

C195 .102 Piano del paesaggio 

C195 .103-1 Piano del traff ico 2015  

C195 .103-2 Piano del traff ico >2020  

C195 .104 Piano del la rete c ic lab i le 

C195 .105 Piano degl i azzonament i 

C195 .106 Sezion i 

 

 


