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Principi di approfondimento
• Distribuzione e accorpamento degli utilizzi cantonali nelle varianti e 

nuova concezione del piano urbanistico
• Nuovo concetto per lo sviluppo del Pedemonte

• Concezione di Via Lodovico il Moro e del quartiere San Giovanni 
(diagonale dalla stazione ferroviaria, piazza Allmenda, ecc.)

• Rielaborazione e astrazione della forma architettonica
• Nuovo modello di edificio 1_500
• Rendering rappresentativi del progetto dopo l’approfondimento
• Controllo di fattibilità:

• Accesso di emergenza
• Assegnazione degli usi all’interno dello zoccolo in 

corrispondenza della scarpata verso i binari. Massimo 
sfruttamento dell'intera area, ove possibile
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Planivolumetrico 1:500 
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Sezione longitudinale
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Sezione trasversale università
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Sezione trasversale residenze e edificio
amministrativo
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"Compatto"
Fusione della struttura proprietaria

"Qualità della posizione“
Edifici amministrativi verso i binari
(rumore, OPIR); abitazioni sul parco

„Classico“
Occupazione di una posizione strategica
ad uso pubblico

Ristrutturazione delle aree
FFS – Cantone (amministrazione)
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Qualità dell‘Almenda

Semplice divisione delle aree

Ristrutturazione delle aree
Cantone - FSS: criteri

Permeabilità dell‘Almeda e di Pedemonte

OPIR / OIF / ORNI

Usi e qualità del luogo
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„Qualità della posizione“:  edifici amministrativi
verso i binari; residenze sul parco

Amministrazione cantonale
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V2 „Qualità della posizione“
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(+)   Qualità dell‘Almenda

(-) Semplice divisione delle 
aree

Ristrutturazione delle aree Cantone - FSS: 
criteri

(+)  OPIR / OIF / ORNI

(++) Usi e qualità del luogo
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Piazza della stazione
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Sezione trasversale residenze e edificio
amministrativo
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Pedemonte
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Sezione trasversale
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Pedemonte

Atrium Liquid Sky, Graz
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Edificio Almenda
• spazi socioculturali
• mercato
• co-working
• gastronomia
• alloggi speciali



18Sviluppo urbanistico sedime Officine FFS	Bellinzona

Edificio Almenda: spazi socioculturali,
Mercato, co-working, gastronomia
alloggi speciali
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Piano terra

• Mercato (produzione e consumo

locale)

• Spazi di co-working

• Branding (Apple Store o simili)

• Museo (museo della locomotiva, 

storia FFS a Bellinzona)

• Uffici amministrativi ad alta affluenza

di pubblico

• Gastronomia

Piani superiori (1° - 3° piano) 

• Amministrazione Cantone

• Albergo / Hotel / Appartamenti

• Offerte educative e di formazione

• Case per anziani / micro

appartamenti

Edificio Almenda
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Abitazione cooperative - cattedrale
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Volume e distribuzione
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Proprietà
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Densità
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Quantità e flessibilità
• L’edificio Almenda è	assegnato alla	Città.	Senza	l’edificio Almenda:	1)	risulta un

utilizzo dell’area di	circa	1,7;	2)	ci	si	colloca quindi nei limiti di	densità richiesti
da	bando.
->		A	livello matematico l’edificio Allmenda è	facoltativo

• L’edificio di	testa verso la	stazione può essere assegnato sia al	Cantone
(amministrazione)	che a	FFS	(servizi).	In	entrambi i	casi si	resta all’interno dei
limiti di	densità richiesti da	bando

• Il	confine tra le	proprietà del	Cantone e		di	FFS	sulla scarpata è	elastico

• I	singoli lotti edificabili (soprattutto residenziali)	possono essere sfruttati
maggiormente del	10-15%,	attraverso una distribuzione efficiente e	di	
qualitàdelle volumetrie (concorsi di	architettura e	garanzie di	qualità).	Gli
elementi di	garanzia della	qualità,	nonchè i	criteri di	qualità per	l’intera area e	
per	le	singole aree,	verranno definiti nel piano	generale e	nel piano	delle	
regole.
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Fattibilità dell‘accesso di emergenza
(previa approvazione di EBP)

1.

2.
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Fattibilità accesso di emergenza
(EBP, con prenotazioni)

3.
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Fattibilità accesso di emergenza
(EBP, con prenotazioni)

4.
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Fattibilità dell‘accesso di emergenza
(previa approvazione di EBP)

1. Accesso di emergenza attraverso il tetto dell'edificio

• Progettazione strutturale delle coperture carrabili e die pilastri anche in 
caso di incandio

• Accesso lungo i binari

2. Tecnopolo e Università saranno considerati come edifici a torre dal punto di 
vista della sicurezza antincendio

• Raddoppiamento di ascensore e scale

• Progettazione antincendio più severa

• Accesso dal livello Almenda

3. Allontanare i punti più alti dai binari

• Allargamento della strada di accesso incluso i parcheggi lungo i binari

• Accesso lungo i binari

à Confermata la conformità alle linee guida die vigili del fuoco

à Fattibilità da verificare in dettaglio con un comandante dei vigili del fuoco 
locale
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Domande aperte e proposte

1. Formazione ai piani terra
• Usi: residenze, servizi, negozi (livello di intensità

pubblica), dimensione delle unità
• Galleria, piano terra, piano rialzato. 
• Altezza dei piani

2. Spazio aperto: 
• Relazione con le unità residenziali (Almenda, Viale

Officine)
• Accesso

3. Suddivisione dell’area totale in lotti, unità organizzative e di 
proprietà. Creare una chiara definizione delle proprietà
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Vista 3
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Vista 4 



32Sviluppo urbanistico sedime Officine FFS	Bellinzona

Sostenibilità
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Piani terra - Copertura interna / esterna
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Abitare al piano terra con giardino
anteriore

Überbauung Klee, Zürich Affoltern
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Vista 2 
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Vista 1.2 
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Vista 4
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Vista 3
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Vista 1 
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Regole


