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1. Motivo del preavviso

Con lettera del 30 giugno 2008 FUfficio della natura e del paesaggio del Cantone Ticino ha sottoposto
il Piano di quartiere in localita Ca de lage a Gandria concemente la costruzione di nuovi stabili abilativi
alla CENP per preavviso. Il progetto & situato all'intemo dell'oggetto n. 1812 “Gandria & dintorni®
dellinventario federale dei paesaggi, siti e monumenti naturali d'importanza nazionale (IFP). II villag-
gia di Gandria ¢ altresi iscritto nell'lnventario federale degli insediamenti svizzeri da proleggere {1S035)
quale oggetto d'importanza nacionale. La presente perizia si basa sull'articclo 17a della legge federale
sulla protezione della natura e del paesaggio (LPN).

2. Documenti di riferimento

La CENP formuia il sue preavviso sulla base dei decumenti seguenti:

- Domanda di costruzione preliminare ordinaria Piano di quartiere, progette ai mappali
218/217/728/229/230, arch. Giorgio Giudici, del 20.04.2008, comprendente: Estratlo mappa
1:25'000; Superficie utile lorda, 1:5C0; Assonometria; Planimetria 1:500; Vista sud-ast 1:200: Livel
i 1:200 (7 piani); Sezioni 1:200 (3 piani); Fotomontaggi (due).

- . Relazione tecnica, arch. Giergio Giudici, maggio 2008,

- Formulario di trasmissione atti domanda di costruzione, del 10.06.2008.

- Comune ¢i Mandria, Pianc regolatore, Norme di attuazione, febbraio 1992.
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Estratto piano regolatore di Mandria, del 30.06.2008.
— Lettera dell'Utficie della natura e del paesaggio alla CFNP del 30.05.2008.

In data 08.08.2008, una delegazione della CFNP ha effettuato un sopraliucgo in presenza di rappre-
sentanti della Commissione del paesaggio del Cantone Ticino e dell'Ufficio della natura e del paesag-

gio del Cantone Ticing.

3. Gli oggetti protetti d’importanza nazionale

L’oggetto IFP n. 1812 “Gandria e dintorni”

L'eggetto IFP n. 1812, “Gandria e dintorni”, & descritto nzll'inventario federale come , Pendio scosceso
suflago di Lugano con pifforesco villaggio di pescatori. Calcari grigi del Giurassizo inferiore. Vegeta-
zione insubrica rigogliosa con elementi floristici submediterranei ed illirici. Fitocenosi termofile rare in
Svizzera: bosco xerofilo a carpine nero (Osirya carpinifolia) e omieflo (Fraxinus ornus), prato secco a
Andropogon gryllus. Specle notevoli: Campanula bononiensis, Galium purpureum, Celfis australis,
come pure alcune altre sfuggite alla coltivazione nei giardini e inselvatichite: Ailanthus glandulosus,
Cotinus coggygria, Opuntia humifusa, Agdve americana, Erigeron karvinskianus,”

L'oggetto IFP & principaimente caratterizzato dal ripido pendio del Monte Bré che si innalza dalle rive
del Lago di Lugano e che offre un quadro haesagg’sticc prestigioso. A parte alcune pareti di roccia e
l'area del paese di Gandria, Il pendio & oggi completamente boscato. Grazie al sottosuolo calcaren,
al'esposizione ¢ alla situazione climatica speciale vi si riscontra una vegetazione termofila pregiata e
rara a livello svizzero, come descritto sulla scheda IFP. Le pareti rocciose offrono uno spazio vitale a
numerose specie xercfile, animali e vegetall, protette o degne di protezione. La parte mano ripida e
con un terreno pilt profondo, situata soprattutto sopra il nucleo di Gandria, & stata coltivata a vigneto
fino alla seconda guerra mondiale circa. In seguito, essa si & rimboschita naturalmente con le asso-
ciazioni vegetali termofile, doeminate da carpine nero e omiello d'elevato valore ecalogico, descritte
sopra. La cenfigurazione a terrazzi delle parcelle & ancora presents e si pud ancora in parte osservare
Fesistenza di muri a secco. | valori del villaggio di Gandria quale sito d'importanza nazionale
nellinventario degli insediamenti svizzeri da proteggere ISOS sono descritli nel capitolo successivo
del presante preavviso. L'oggette IFP & praticamente privo di cpere tecniche con impatto paesaggisti-
co negativo. Ad eccezione della strada cantonale e delle opere ad assa annesse (ponti, gallerie, po-
stegai, stazioni di servizio, atc.), vi si trova una linea ad alta tensione, che collega Gandria con il vil-
laggio di Bra.

In base a questi elementi, la CFNP definisce i segueriti obiettivi di protezione per 'oggetto IFP n.
1812: _
Conservaziona integrale del paesaggio, praticamente esente da installazioni tecniche, con i suoi
elemanti naturali e antrapici.

- Conservazione integrale della situazione topografica, in medo particolare delle imponenti pareti
rocciese e degli affioramenti geologici, e della strutturazione parcellare del territorio, caratteristici
del paesaggio pittoresco di Gandria,

- Conservazione integrale del villaggio di Gandria e del suci dintorni in base alle raccomandazioni
formulate nellISOS.

- Conservazione integrale degli elementi naturali di grande valore ecologico, segnataments delia
peculiare vegetazions insubrica descritta sulla scheda IFP.

Il villaggio ISOS d’'importanza nazionale Gandria

I vilaggio di Gandria, oltre a essers menzionato direttamente sulla scheda IFP come “pittoresco vil-
laggio di pescator’, & pure inserito nellinventario degli insediament svizzeri da proteggere (1ISOS),
dove é classificato di valcre nazionale, |l villaggio & caratierizzato da un nuclec a struttura sompatia,
chiuso da un fronte ininterrotto che si affaccia direttamente sul lago. Il nuclec & atterniato da ripidi
pendii utilizzati come giardini o vigneati, sui quali sono sorte negli ullimi decenni diverse costruzioni. Sia
le qualita situazionali che guelle spaziali sono valutate dall'lSOS ceme eccezionali in ragione della



topografia ripida che offre solo spazi stretti per le costruzieni. Le qualitz storico architettonicha sono
valutate come buone.

Il progetto da valutare & ubicato all'interne deilinforne 1l definite quale Ripido ciglio pralive, a macchiz
e con afben da frutlto, in parte terrazzato, un tempo colfivato adiacente al perimetro edificate 1 Veochio
nucleo compaltc con case del 17./18. secoio spesso ristrulturate e trasformate durante il 19. secolo e
allintorne | Riva percorsa da sentiero definito da basso muro a lago ed aito muro a arcate cleche ver-
so moafe, caratterizzato dal cimitero e dalla cappella San Roceo, costruita nel 1645,

L'1S0S ha classificato lintorno Il come parte indispensabile per il valore dellinsediamento e ha stabili-
to lo scopo di conservazions massime “a", che prevede di salvaguardare lo stato esistente come spa-
zio libero, conservare le costruzioni antiche essenziali al sitc e sopprimere le alterazioni. | suggerimen-
ti generali dell'lS0OS raccomandana di mantenere tale zona come non edificabile & di formulare pre-
scrizioni severe per le costruzioni direttamente legate allubicazicne. Per le trasformazioni di edifici
antichi sono inoltre richiesle prescrizioni particolarn. Dalle disposizioni dell'lSQS risulta che I'obbiettivo
principale & di mantenare il perimetro dellintorno |l nel suo stato attuale,

La CFNP ha stabilito i seguenti cbiettivi di protezione per la parts dell'oggetio 1508 toccata dal pro-
getto:

Conservazione integrale del villaggio di Gandria e dei suoi dintorni.
— Conservazione dell'intorno I quale spazio libero non edificabile.
— Tutelare le costruzioni esistenti proteggendcle da perturbazioni causate da nucve costruzioni.
- Salvaguardia degli spazi liberi da edificazieni all'inteme del perdmetro del villaggio.

— Ripristino delle qualila di passaggio rurale tradizionale di tali spazi liberi (muri a secce, culture
appropriate {orti, uliveli, acc.).

~  Eliminare gli elementi che alterino I'aspetic delinsediamento e dei suoi dintarni.
;:H."'

4. Progetto

Il pregetio & situato sui mappali no 216, 217, 728, 229 e 230 del Comune di Lugane, sezicne di Gan-
dria adiacenti al nucleo cel villaggic di Gandria e che comprendono un'area totale di 2500 mq. Il pro-
getto prevede la costruzione di 13 appartamenti (9 abitazicni primarie e 4 secondarie) e di circa 30
posteggi sotterranei serviti da un monta-aute. L'edificate si suddivide in due corpi principdli, a laro
volta suddivisi in due, a proparre quattre velumi paragonakili fra loro che scalano fra loro di un piano
crescendo verse il lato Est. [ quattro velumi si sviluppano ogruno per quattro piani fuori terra. Nel loro
baricentrc serge il voluma dei monta-auto. | singoli appartamenti si rivolgono verse I'affaccio-lago con
ampie vetrate e delle balconate. Parte dei volumi propone ['utilizzo del tetto quale terrazza.

5. Valutazione

Il villaggio di Gandria & inserito nelflnventario degli insediamenti svizzeri da proteggere (1S0S) quale
oggello d'imporianza nazionale. in merito a questo Inventario federzle, allestito ai sensi dell'art 5 LPN,
nel quals figurano sia gli insediamenti d'importanza nazionale, sia quelli d'importanza regicnale, si
pone in risalto il fatte che Gandria si situa nella sfera pit alia e significativa degli insediament;
d'importanza nazionale.

Per quanto concerne i singoli elementi di giudizio che concorrono alla fermulazione della valutazione
globale inerente agli insediamenti nella Svizzera italiana situati in una posizione di pendio ripido si
menzionano in particolare: I3 gualita e Iz tipicita, per una determinata regione, dei singoli edifici di un
insediamento; la presenza di una gerarchia accentuata e ben mantenuta della rete stradale origineria;
la presenza di scalinate e di spazi non edificati allinterno del perimetre dellinsediamento



Tra i diversi insediamenti aventi queste caratteristiche, situati sia nei pendii ripidi di paesaggi montani,
quali la Val Verzasca o la Valle Maggia, ¢ in paesaguqi lacusiri, quali i laghi Ceresio o Verbano, tutt
cuesti luoghi sone d'importanza nazionale qualora, oltre a queste caralleristiche inlrinseche, siano
posizionati 'n un ambignte circostante privo di edificazioni. Per quanto concerne 'insediamento di
Gandria, esso adampie pienamente a tutte queste condizioni ed & percio incondizionatamente un
luogo d'impertanza nazionale ai sensi dell'inventario 1SOS.

Oltre a ¢ié Gandria rispetta e adempie pienamente ai criteri di giudizio per luoghi situati in un paesag-
gio lacustre e cieé: la qualita della riva di lago; la qualita degli spazi nen edificati che attorniane il sito;
la relazicne tra Fambienia circostante e I'ambiente edificato; la gualita del luogo e la disposizione
del'edificato; le transizioni tra il paesaggio edificato e non edificato.

L'elevatissima qualita paesaggistica di Gandria risulta dal fatto che questo villaggio adempie in modo
ottimale tutli i criteri qualitativi per luoghi situati in pendii di paesaggio lacustre. Per questa ragione il
villaggio di Gandrla & pure situato al cenfro dell'oggetta no. 1812 delllnventario federale dei paesaggi
e siti naturali d'importanza nazionale.

I sequenti fattori concorrone inollre alla motivazione inerente il pregio di Gandria;

- lariva del lago & completamente libera da qualsiasi traffico veicolare e ragagiungibile unicaments a
piedi o tramite battello. La via che costeggia la riva, inserita in una situazione di pendio assai ripi-
do, si apre solo a brevi sprazzi sul lago, laddove non & dominata da murate o terrazzamenti a val-
le della stessa.

L'edificato storico si presenta tramite una siluetta praticamente intatta, i cui bordi si delimitano in
mado chiaro dalla topografia degli ambienti terrazzali circostanti.

- Lo sguardo dal lago su Gandria spazia dalla compatiezza dell'edificatn al centro del nucleo
all'edificazione pil sobria verso la chiesa e 'area del cimitero. Pur essendo gli edifici ad est del
centro a maggior distanza tra diloro, e con spazi verd! e giardini maggiormente visibili dal lago,la
due parti del villaggio formano un insieme essendo | giardini ad ast del villaggio delimitati da ter-
razzamenti e mura di sostegno che riflettono, nel loro insiame, le caratteristiche dell'edificato
compatio del nucleo centrals. i

- Le aperture delle finestre verse il lago sono particelarmente armoeniose peiché praticamente senza
contrasti che ne alterrerebbero il carattere di compostezza. Persino la chiesa non si pone partico-
larmentea in riszllo ed & ben inserita nell'insieme.

- Gli spaz’ edificati e non che compongono il sito di Gandria formano un agglomerato particolarmen-
te armonose, cid che & pure il caso per il sito di Gandria nella sua totalila rispetia al paesaggio
non edificato circostante, paesacgio rurale tradizionale unico nella sua bellezza e funzionalita, do-
ve spiccane gli uliveti imeassi ultimameante a nuovo & che ridanno al passaggio culturale circostan-
te Gandria il carattere che andava vieppil perdendosi negli ultimi decenni,

- li paesaggio rurale, gestito dall'uomo, con gli innumereveli muri a secco, di grande importanza
anche nell'cttica dei mantenimento di un‘alta biodiversita, si dissolve poi versoe monte, per lasciarsi
riprendera dall ambiente boschivo tipico dell'abbandano di attivita rurali.

- D particolare rilieve inoltre il fatto che le Cantinz di Gandria, situate sulla sponda opposta del lz-
go, fermane un insieme ineluttabile con il villaggio stesso, conferendo alla sua siluetta, provenen-
do sul lago dalle Cantine slessa, un effelto che olirepassa sia fattori estetici, sia turistici, e cio2
quelic di formare un'entita tra le Cantine di Gandria ed il villaggio di Gandria elementi indisscciabili
dello stesso paesaggio rurale tradizionale dove il suole (utilizzo agricclo, oliveti, vite) e I'acqua
(pesca, villaggio di pescatori) si uniscono in un insieme unico a livello nazionale.

Per tutti questi motivi Gandria & da considerare quale uno tra i pil significativi villaggi situati in riva di
lago a livello nazicnale. Analogameante a Morcote, Gandria & uno dei due villaggl semplicemente pi
ermblematici del Cantone Ticino.
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L'edificazione oggetto di questo preavviso stravolgerebbe I'unicita del villaggio di Gandria. La siluatta
verrebba allerata in modo gravoso. La perdita dello spazie libero in oggetto tramite nuove edificazioni
comporterebbe un contraccolpe viclentissimo allo sviluppo armoniose ed al rispetto di quanto edificato
nelia storia delle sviluppo di questa incantevole borgo dal disegno estetico di assoluta unicita.

Il progetto sottoposto non & dunque in alcun modo compatibile, @ non lo sarad nemmeno in altra forma
o madifica, a qualsiasi criterio oggettivo inerente allo sviluppo armonicso ed al nspatio degli spazi
edificati e non edificati che formano linsediamenta diimpertanza nazicnale di Gandria. |l pregetto non
risulta quindi compatibile con gli obiettivi di protezione sopra menzionati.

Lo spazio non edificato in cqgelte pofrebbe invece essere senz'aliro incluse nel progetio di rivitalizza-
zione del paesaggic culturale non edilicalo attualmente in esecuzione nel villaggio stesso, riattando i
mur a secco ed eseguendo interventi confacenti ai criteri del sentiero degli ulivi, comprovata etichetta
di primissimo ordine per la citta di Lugano ed il suo turismo. '

6. Conclusioni e richieste

Sulla base dei documentl presentati e dal sopralluoge, la CFNP concluda che il progetio presantato
arrecherebbe un danne melto importante sia al paesaggio (oggetlo IFP n. 1812) che al sito costruito
I1S05 dimportanza nazionale. La CFNP & dell'avviso che nessuna modificazione del progetto pud.
permettere di ridurre il forte impatto negativo.

|.a Commissione sotiolinea inoltre che tulti gli spazi oggi ancora liberi da cestruzioni a Gandria devono
essere imperativamente mantenuti non edificati per salvaguardarc il paesaggio e il sito costruito
d'importanza nazionale. .

La CFNP chiede quindi che non sia rilasciata nessuna licenza edilizia per un pregetto sui mappali in
questione e che la conservazione cel villaggio di Gandria con i suoi dintorni sia definitivamente assicu-
rata con gli strumenti cantonali e comunali defla pianificazione del territorio adeguati.

La Commissione chiede di essere infarmala sugli sviluppi del progetto.

COMMISSIONE FEDERALE PER LA PROTEZIONE DELLA NATURA E DEL PAESAGGIO

Il Presidente [l Segretar
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