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1.1

INTRODUZIONE

PREMESSA

Il Piano regolatore del Comune di Stabio é stato approvato dal Consiglio di Stato con Ris. n. 2120 del
7 maggio 2002, cui sono seguite ulteriori risoluzioni relative all'approvazione delle parti sospese e a
varianti puntuali. Negli anni successivi sono state avviate ulteriori procedure pianificatorie relative in
particolare alle norme di PR, fra cui si segnala la variante di PR approvata con Ris. n. 2268 del 25 maggio
2016, relativa ad una serie di modifiche alle NAPR del Comune di Stabio. Attualmente & in corso
I'adeguamento dellintero PR alla Legge sulla pianificazione del territorio (LST), che di principio & di
carattere formale e non di contenuto e che ¢ in fase di approvazione da parte del CdS.

Parallelamente a tale processo, il Comune di Stabio sta adempiendo ai compiti assegnati dalla scheda
R6 di PD. In particolare, in data 15.02.2024 & stato trasmesso all’Autorita cantonale il calcolo del
dimensionamento delle zone edificabili in vigore, sul quale la SST ha eseguito in data 12.05.2025
I'esame di plausibilita ai sensi della scheda R6 di PD. Da tale esame & emersa una situazione di
sovradimensionamento del PR (prioritariamente sulla componente “residenziale”), tale da richiedere
di adottare in tempi brevi le misure di salvaguardia della pianificazione.

A sequito di cio, il Municipio ha approfondito la tematica, verificando nel dettaglio gli aspetti
qualitativi e numerici della tematica, valutando diversi possibili scenari e misure di contenimento. In
base a tali valutazioni, il Municipio ha avuto modo di chiarie le misure pianificatorie che intende
promuovere e di riassumerle nel documento programmatico “Adeguamento parametri edificatori in
zona residenziale (comparti puntuali)’. Nello specifico, in determinati comparti residenziali, il
Municipio intende promuovere una riduzione degli indici di sfruttamento ed il complementare
adeguamento degli altri parametri edificatori. Il Municipio si € altresi posto I'obiettivo che tale
riduzione, per quanto possibile, deve essere equa, riguardare le zone estensive e intensive e
giustificata da motivi e criteri pianificatori. Con la presente variante di PR, gia annunciata tramite
Comunicato stampa?, il Municipio da ora attuazione a tale intento.

Precedentemente, il Municipio aveva avviato una riflessione su alcune aree libere della propria zona
residenziale, gia individuati dal Masterplan comunale 2017, sui quali predisporre specifiche misure
volte alla qualita. Si tratta delle aree in localita Arca, Campagnola e Pozzetto (delimitati al cap. 6), che
il Municipio sceglie ora di integrare nella presente procedura. Lo scopo & quello di garantire la
coerenza d'insieme del lavoro pianificatorio sulla zona residenziale e di ulteriormente rafforzare la
componente qualitativa, a favore del territorio, del processo di ridimensionamento del PR ai sensi
della scheda Ré.

Nel complesso, la presente variante di PR deve quindi rispondere all'obiettivo di tendere alla riduzione
del dimensionamento delle zone edificabili e di apportare maggiore qualita al territorio anche
all'interno del costruito.

Parallelamente al presente lavoro sulle zone residenziali, si € avviata anche una riflessione sugli spazi
liberi o ampiamente sottosfruttati delle zone lavorative, volta ad una riduzione della zona
edificabile/del potenziale edificatorio motivata dalla tutela e valorizzazione di ambiente e paesaggio
e alla fruizione pubblica. A questo scopo il Municipio ha istituito una zona di pianificazione.

Documento “Adeguamento parametri edificatori in zona residenziale (comparti puntuali)” approvato dal Municipio
nella seduta del 20 ottobre 2025.

Comunicato stampa “Variante di PR — Riduzione indici edificatori” del 21 ottobre 2025.
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1.2

PROCEDURA E FORMA
Procedura

Il 1° gennaio 2012 sono entrati in vigore la Legge sullo Sviluppo Territoriale (Lst) ed il relativo
regolamento d'applicazione (RLst). Essi sostituiscono la Legge d'applicazione della legge federale sulla
pianificazione del territorio (Lalpt) e il relativo Regolamento d'applicazione (RLalpt), nonché il Decreto
sulla protezione delle Bellezze Naturali (DLNB).

Dal profilo procedurale, nel caso in oggetto non & possibile adottare la procedura semplificata,
nonostante le modifiche legislative entrate in vigore il 1° gennaio 2022, in quanto non sono adempiuti
i requisiti stabiliti dall’art. 34 LST>.

La variante di PR deve pertanto sequire la procedura ordinaria per la quale, in determinati casi, sempre
il 1° gennaio 2022 nella LST é stato introdotto il principio dell'esame preliminare facoltativo. L'art. 25
cpv. 2 LST precisa che: “Nel caso di una revisione del piano regolatore e di una variante con domanda di
dissodamento o di compenso agricolo, il Municipio sottopone al Dipartimento un piano d'indirizzo per
una verifica d’ordine generale; negli altri casi I'esame preliminare é facoltativo”.

Forma

Attualmente & in corso la variante di PR per I'adeguamento dell'intero PR alla Legge sulla
pianificazione del territorio (LST), che di principio € di carattere formale e non di contenuto e che é gia
in fase di approvazione da parte del CdS. Siritiene pertanto opportuno elaborare la presente variante
di PR nel formato LST ritenuto che:

e l'adeguamento dell'intero PR alla LST e gia in fase avanzata della procedura, dunque si considera
che verra approvata a breve e comunque prima della presente variante di PR

e tale adeguamento alla LST gia integra formalmente all'interno dei piani grafici e dell'apparato
normativo le varianti di PR approvate sino alla fine del 2023

e la presente variante di PR non e di carattere puntuale, bensi interviene su un‘ampia superficie di
zona residenziale.

La presente variante di PR fa quindi riferimento al PR adeguato alla LST dal profilo della forma e dei
contenuti e, dopo la sua entrata in vigore, verra integrata formalmente al PR stesso. *

In particolare, la lett. c precisa che si puo ricorrere alla procedura semplificata in caso di modifiche che interessano una
superficie di terreno non superiore a 3000 mq. Nel caso in esame, la superficie oggetto di variante &€ ampiamente
superiore a questo limite.

Eventuali differenze tra le norme e i piani dell'adeguamento LST considerati come punto di partenza in questa sede
(nomi delle zone, estensione puntuale delle zone edificabili,...) e quelli che entreranno in vigore, saranno considerate
andando a modificare puntualmente la presente variante di PR. In fase di aggiornamento definitivo della presente
variante di PR sara comunque rivalutata la forma definitiva degli atti, tenendo conto della tempistica di approvazione
dell’Adeguamento alla LST.
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DIMENSIONAMENTO DELLE ZONE EDIFICABILI DEL
COMUNE DI STABIO

Votazione federale del 3 marzo 2013

| cittadini attivi del Comune di Stabio hanno approvato con il 62.1% la modifica della legge federale
sulla pianificazione del territorio in data 3 marzo 2013. L'adesione & stata nettamente superiore
rispetto alla media cantonale (55.3%) e in linea con il risultato federale (62.9%). Gli obiettivi che la
nuova legge si prefigge di raggiungere sono un uso piu efficiente e sostenibile delle risorse territoriali,
una definizione delle zone edificabili in modo da soddisfare il fabbisogno prevedibile per i prossimi
15 anni in relazione alle aspettative di crescita della popolazione e il miglioramento della qualita del
tessuto insediativo e del paesaggio.

La cittadinanza di Stabio ha quindi espresso in modo chiaro la volonta di una crescita qualitativa e non
unicamente quantitativa.

Scheda R6 del Piano direttore

La scheda R6 Sviluppo degli insediamenti e gestione delle zone edificabili di PD, entrata in vigore il
19.10.2022, rappresenta, insieme alle schede R1 e R10, gli indirizzi, le misure e i compiti con cui il Piano
direttore attua i disposti della Legge federale sulla pianificazione del territorio, finalizzati a contenere
I'estensione degliinsediamenti, a migliorare la qualita del tessuto costruito e a favorire un‘edificazione
concentrata. La scheda R6 ha definito i sequenti compiti e tempistiche per i Comuni:

o verificare il dimensionamento delle zone edificabili dei PR (secondo metodologia e parametri
definiti dalla scheda R6) e trasmettere il risultato alla Sezione dello sviluppo territoriale (SST) per
esame della plausibilita al piu tardi entro 2 anni dall’entrata in vigore della scheda R6;

e adottare subito, nel caso di sovradimensionamento importante (ossia se il risultato dell’esame di
plausibilita & superiore al 120%), le misure di salvaguardia della pianificazione necessarie per non
pregiudicare la possibilita di correggere il dimensionamento eccessivo del PR;

e elaborareil programma d’'azione comunale (PAC) per lo sviluppo centripeto di qualita entro 2 anni
dalla ricezione della conferma della plausibilita del dimensionamento del PR;

e adattare il proprio PR in base al PAC entro 3, 5 o 8 anni dalla ricezione della conferma della
plausibilita, in base al tipo di sovradimensionamento risultato dall’esame di plausibilita.

Per il calcolo del dimensionamento delle zone edificabili, la scheda R6 indica la necessita di
confrontare le riserve di contenibilita delle zone edificabili con le ipotesi di crescita del Comune per i
prossimi 15 anni.

Dimensionamento del Comune di Stabio — Esame di plausibilita della SST

Il Comune di Stabio ha trasmesso a SST il 15.02.2024 il calcolo del dimensionamento delle zone
edificabili. Su questa base, il Cantone ha verificato in data 12.05.2025 che per le zone edificabili del
Comune di Stabio risulta un sovradimensionamento del 137%; se si considerassero solo le zone
residenziali il dato sarebbe del 328%. Questo risultato € in buona parte dovuto al dato della crescita
prevista stimato dalla SST e per il quale il Canton Ticino & penalizzato dalle prospettive di crescita della
popolazione, fattore ulteriormente aggravato dalla denatalita:
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ESAME PLAUSIBILITA SST Abitanti  Posti lavoro TOTALE
Contenibilita riserve edificabili + 1473 + 1’400 +2'873
Crescita prevista di Ui + 449 + 1654 +2'103
DIMENSIONAMENTO ZONE EDIFICABILI DI PR 328 % 85 % 137 %

La percentuale del dimensionamento risulta elevata, dal momento che la contenibilita delle riserve
supera la crescita prevista. Tale superamento eccede il 120%; pertanto, sulla base della scheda R6 di
PD e del preavviso giunto dalla SST, il Comune e obbligato ad adottare le misure adeguate di

salvaguardia della pianificazione.

Di qui la decisione del Municipio di agire tempestivamente con la presente variante di PR, preceduta
dall’elaborazione del PAC e sulla base della quale il Municipio potra valutare eventuali decisioni
sospensive (che rientrano nelle misure di salvaguardia della pianificazione ai sensi dell’art. 62 LST) nel

caso di domande di costruzione in contrasto con lo studio pianificatorio in atto.

Dalla scheda R6 di PD il Municipio desume che il totale del dimensionamento (abitanti + posti di
lavoro) deve tendere al corretto dimensionamento nel suo complesso. Inoltre, secondo le ultime
comunicazioni ricevute, é stato ribadito che I'obiettivo & quello di tendere al risultato di equilibrio tra
la contenibilita delle riserve e la crescita prevista, a fronte di soluzioni che portino qualita al territorio.
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ANALISI NORMATIVA
MASTERPLAN COMUNALE E PROGRAMMA D’'AZIONE COMUNALE (PAC)

Il Comune di Stabio si &€ dotato nel 2017 del Masterplan comunale, ovvero di uno studio di base che
prospetta visioni ed indirizzi della pianificazione futura. La sua base legale si trova nell’art. 18 della
Legge sullo sviluppo territoriale (LST).

Secondo quanto indicato nella scheda R6, ogni nuova variante pianificatoria in procedura ordinaria o
revisione dei PR che incide in maniera significativa sul dimensionamento del PR e sull'assetto del
territorio insediativo va accompagnata dal Programma d’azione comunale, che comunque va
elaborato entro 2 anni dall'esame plausibilita.

In quest’ottica, il Municipio si € dotato del PAC tramite 'aggiornamento del Masterplan 2017 ed il suo
adeguamento ai disposti delle Leggi superiori, nonché alle Linee guida cantonali Programma d'azione
cantonale per lo sviluppo centripeto di qualita (DT, settembre 2021). In particolare le analisi, le
strategie e le azioni del PAC relative al dimensionamento delle zone edificabili sono state gia adottate
dal Municipio nell'ottica di rispondere ai compiti assegnati dalla LPT e dalla scheda R6. Il Comune
dispone quindi della base necessaria per procedere con la presente variante di PR, che “incide in
maniera significativa sul dimensionamento del PR".

Per i riferimenti al PAC si rimanda all’Allegato 1 del presente Rapporto.

In particolare, il PAC indica che “il Comune e chiamato a dar seguito ai compiti attribuitigli dalla scheda
R6: chinarsi sulla situazione di sovradimensionamento, attraverso una pianificazione atta alla promozione
di strategie di ridimensionamento; procedere all'elaborazione del PAC ed al conseguente adattamento del
PR) nei termini fissati dalla scheda di PD stessa. Tutte le procedure pianificatorie a venire dovranno quindi
essere coerenti con la strategia di ridimensionamento, nel rispetto della LPT e della scheda R6 di PD.” E
quando si sta effettuando con la presente variante di PR.

La presente variante di PR concorre inoltre a cogliere le opportunita ed a eliminare/mitigare i punti
di debolezza e le minacce individuate dal PAC (analisi SWOT), dal momento che essa contribuisce a:

e in primis, ridurre le riserve delle zone residenziali che oggi sono superiori rispetto allo sviluppo
demografico degli abitanti previsto nei prossimi 15 anni

e sviluppare un’edificazione che non sia eccessiva, bensi che concorra alla valorizzazione del
territorio

o sviluppare un’edificazione che possa essere dotata di disegno degli spazi liberi e di elementi di
valenza pubblica nei quartieri abitativi

e sviluppare le aree insediative supportate da qualita urbana laddove opportuno - “vuoti urbani”

strategici

e Sviluppare un tessuto insediativo con adeguati spazi di valenza pubblica interconnessi tra loro e
capaci di generare qualita collettiva

e aumentare la ricchezza paesaggistica e ecologica all'interno del territorio costruito, con possibili
ricadute positive a livello ambientale e climatico.
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Nel concreto, i macro comparti oggetto della presente variante di PR corrispondono a quelle che il
PAC ha definito come “aree in gioco ai fini del ridimensionamento” delle zone edificabili,
nell'ambito dell’azione sulla Valorizzazione del territorio. Secondo la strategia del PAC, tali comparti
possono contribuire a bilanciare il potenziale edificatorio complessivo entro i limiti della crescita
prevista. Sono comparti in cui gli interventi dovranno tenere in considerazione:

e l'eventualericalibrazione del potenziale edificatorio in base al carattere del quartiere e agli scenari
di sviluppo demografico previsti;

e la promozione e lo sviluppo di percorsi di mobilita lenta e spazio pubblico;

e l'eventuale trasformazione di alcune aree come luoghi di interesse pubblico o a vocazione
pubblica;

e l'eventuale trasformazione di alcune aree come luoghi di natura e paesaggio.

Oltre alla riduzione del potenziale edificatorio, potranno entrare in gioco ed essere rivisti anche gli
altri parametri edificatori di PR quali I'indice di occupazione, I'area verde, I'altezza, la distanza da
confine, se utile per la qualita del territorio.

Ancor pil in particolare, il comparto residenziale compreso tra il nucleo di Stabio ed il nucleo di San
Pietro, attraversato dall’asse viario via Arca-via Campagnola, rientra nell’azione del PAC per la
riqualifica di aree. Al suo interno, il PAC identifica tre comparti specifici che si relazionano ai
cosiddetti nodi urbani, che a loro volta servono ad innescare e connettere il discorso della qualita
puntuale all'interno dell'intero comune. Si tratta di aree ancora libere in localita Arca, Campagnola e
Pozzetto; nell'ambito di tali spazi si dovra lavorare non solo sui parametri quantitativi ma anche sui
requisiti qualitativi, in particolar modo sul disegno degli spazi liberi, verdi, alberati, sulla mobilita lenta
e sulla connessione tra i due nuclei storici. Il PAC definisce che su tali aree risulta opportuno e
adeguato lo strumento del Piano di quartiere, il cui perimetro esatto deve essere valutato in fase di
procedura pianificatoria.

La presente variante di PR contribuisce inoltre in diversa misura ad attuare alcune altre azioni del PAC
di valenza trasversale, quali:
e valorizzazione del paesaggio — disegno del paesaggio per alberature e giardini

sostenibilita e biodiversita

sviluppo della mobilita lenta
e valorizzazione del patrimonio storico.

La presente variante di PR & quindi in linea con questi obiettivi, nella misura in cui contribuisce alla

valorizzazione del territorio, a ridurre le riserve edificabili ed a tendere all’equilibrio tra tali riserve e la
crescita prevista per i prossimi 15 anni; rappresenta inoltre |'occasione per portare avanti la

pianificazione dei comparti specifici individuati per sviluppare i Piani di quartiere sopra citati.

Il PAC stesso precisa inoltre che “Piti in generale non si esclude che, oltre ai comparti individuatiin questa
sede, a lungo termine potrebbero entrare in linea di conto anche altre aree o elementi, qualora risultasse
necessario in base agli sviluppi degli scenari demografici e all’evoluzione delle riserve edificabili.”
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3.2 PR IN VIGORE E ADEGUAMENTO ALLA LST
Il PR in vigore & stato approvato dal Consiglio di Stato con Risoluzione n. 2120 del 7 maggio 2002, cui
sono seguite ulteriori risoluzioni relative all'approvazione delle parti sospese e a varianti puntuali. Il
PR in vigore & in formato LALPT. Attualmente la variante per I'adeguamento del PR alla LST ¢ in fase di
approvazione da parte del CdS. Per i motivi illustrati al cap. 1.2 del presente Rapporto, la presente
variante di PR fa riferimento all'adeguamento alla LST in corso. Le zone interessate dalla presente
variante di PR presentano i seguenti vincoli di PR, sostanzialmente analoghi per il PR in vigore e
rispettivamente per I'adeguamento alla LST (vedere anche gli estratti in Allegato 2 e in Allegato 5
presente Rapporto):
DENOMINAZIONE | NUOVA PARAMETRI EDIFICATORI IN VIGORE | OSSERVAZIONI
PR IN VIGORE DENOMINAZIONE (LST) .
IS 10 h verde | dist.
(LALPT)
(m) (m)
ZONA PERL'ABITAZIONE
Zona estensiva R3 Zona intensiva 0.5 40% : 9 30% 3
per l'abitazione
Zonaintensiva* | R4 Zona intensiva 1 50% : 13 25% 4 ¥ Esc_Iu_so comparto ex Camigeria
e Realini con regolamentazione
per l'abitazione %% .
particolare
** La variante LST in corso
prevede anche altezza minima:
2/3 dell'altezza massima con
possibilita di deroga per gli
edifici esistenti

3.3

COORDINAMENTO CON ALTRE MODIFICHE DI PR

Attualmente sono in corso anche altre procedure pianificatorie, che tuttavia non incidono e non sono
in contrasto con la presente variante di PR.

Sirileva in particolare la presenza della variante di PR Beni culturali e Piani di quartiere che prevede,
tra le altre cose, l'istituzione di due vincoli di Piani di quartiere rispettivamente sul sedime di Casa
Borghese e sul sedime dell’ex fabbrica Bally. Tale variante di PR & stata mantenuta separata dalla
presente procedura in quanto era stata gia avviata da tempo ed ¢ di prossima adozione da parte del
Consiglio Comunale. Ad ogni modo, essa & coerente con la presente variante di PR dal momento che
prevede pure una riduzione del potenziale edificatorio della parte di zona R3 inclusa nel sedime di
Casa Borghese (da i.s. 0.5 a 0.3), nonché la possibile riduzione del potenziale edificatorio del sedime
ex fabbrica Bally in caso di approccio progettuale non conservativo (da i.s. 1.0 a 0.8). Tale riduzione
contribuisce anch’essa alla riduzione delle riserve di contenibilita.

L'Esecutivo comunale si & anche chinato sulla zona lavorativa con I'obiettivo cardine di migliorare gli
accessi alla zona di svago del Laveggio, tutelare maggiormente il parco del Laveggio, come pure una
sua possibile estensione, le zone boschive e le zone umide. In tutte le zone interessate & stata istituita
una zona di pianificazione.

Come detto in entrata, la variante di PR “Comparto Campagnola e Comparto Pozzetto” e la variante di
PR “Comparto Arca” sono state aggiornate ed integrate nella presente procedura.
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ANALISI TERRITORIALE
CARATTERE E VOCAZIONE DELLA ZONA EDIFICABILE

Il tessuto insediativo di Stabio si caratterizza per una struttura diversificata, con marcate differenze tra
le porzioni del territorio comunale. Tale eterogeneita € il risultato combinato di diversi fattori: la
varieta tipologica dell’'edificato, la morfologia territoriale, nonché linfluenza delle principali
infrastrutture viarie e ferroviarie, che nel tempo hanno contribuito in modo sostanziale a modellare
I'assetto urbano. In generale, il territorio di Stabio presenta una sorta di dualismo tra:

e le zone poste al di sopra della strada Cantonale, che sono piu collinari e di versante e prevalente

a destinazione residenziale. La morfologia del territorio ha infatti influenzato I'organizzazione
insediativa, favorendo la localizzazione delle aree residenziali nelle zone piu elevate e
panoramiche

e le zone poste al di sotto della strada Cantonale che sono pil ancorate alla piana e maggiormente
interessate da attivita produttive e di servizio. Le attivita economiche si sono concentrate nelle
porzioni pianeggianti e maggiormente accessibili.

La presenza di importanti infrastrutture stradali contribuisce a diversificare il paesaggio urbano,
rendendolo dinamico e stratificato. In particolare, in questo impianto insediativo stratificato si
possono distinguere diverse aree:

e il nucleo storico di Stabio posto al centro del sistema e articolato attorno al promontorio del
Castelletto
¢ Il nucleo storico di San Pietro, ubicato verso nord e ai piedi del versante

e Le zone a vocazione residenziale collocate tra i due nuclei del Comune (Stabio e San Pietro),
caratterizzati da elementi puntuali disposti su 2-3 livelli e in alcuni casi anche dalla presenza di
densita puntuali definite da elementi “stecca”;

e Le zone lavorative con gli edifici a uso produttivo, commerciale e artigianale, che risultano
distribuiti maggiormente lungo la strada cantonale, con concentrazioni pill marcate nei comparti
lavorativi. La presenza di volumetrie imponenti, capannoni e infrastrutture logistiche li
distinguono nettamente dal resto del tessuto urbano, generando un tessuto diverso da quello
residenziale

e Una puntuale densita edilizia, con edifici a uso misto (residenziale, commerciale, terziario) lungo
I'asse principale definito da via Cantonale e Via Gaggiolo, che rappresenta la direttrice principale
del sistema urbano e la dorsale funzionale del comune, dove I'occupazione del suolo € in continua
evoluzione. Tale edificazione si sviluppa su 3-5 livelli, intervallati anche da grandi vuoti non
ancora sviluppati.

e Lezonediinteresse pubblico, che sono di grandi dimensioni e ben collocate al centro del sistema
urbano, attorno ai nuclei e con riserve di spazio ancora utilizzabile; rappresentano un fattore
strategico di valorizzazione del tessuto urbano e miglioramento della vivibilita, anche come spazi
di relazione alla scala sovracomunale.

Infine, all'interno delle zone edificabili si individuano aree ancora non sviluppate, che costituiscono
veri e propri “vuoti urbani”. Questi spazi rappresentano un’opportunita per lo sviluppo urbano
sostenibile e di qualita, inteso non soltanto come edificazione, ma come occasione per rafforzare la
struttura urbana attraverso il disegno degli spazi aperti, 'implementazione della mobilita lenta,
I'integrazione di funzioni di quartiere e il potenziamento del rapporto tra costruito e paesaggio.

Planidea SA



Varianti di PR Adeguamento parametri edificatori in zona residenziale (comparti puntuali) e PQ | Rapporto di pianificazione

Figura1  Conformazione urbana e funzionale del territorio
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Figura 2 Zone edificabili del PR in vigore (di carattere indicativo)
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Comune di Stabio

Di seguito sono riportate in dettaglio le descrizioni e le motivazioni di ognuno dei comparti
considerati per la presente variante di PR. Per tale analisi, i due comparti principali 1 e 2, inclusi
rispettivamente in zona R3 e R4, sono suddivisi in due sotto-compartia e b.

COMPARTO 1a
Nel Comparto 1a (zona estensiva) si ipotizza la riduzione dell’i.s. dall’attuale 0.5 al previsto 0.4.

Le motivazioni relative al perimetro e all’entita di tale misura sono riportate di seguito:

e Lariduzione del potenziale edificatorio in questo comparto risulta motivata principalmente dalla
sua relazione diretta con il comparto agricolo e dalla presenza nel PD di una linea di forza del
paesaggio che rileva I'importanza paesaggistica del comparto.

e Quali misure complementari di tale riduzione vengono valutati 'aumento dell’area verde minima
e rispettivamente la riduzione dell'indice di occupazione (vedere cap. 5.3.3 del presente
Rapporto), in modo da garantire una migliore integrazione con il paesaggio inedificato e naturale
circostante.

¢ In questo modo si pongono anche le basi per implementare la possibilita di creare percorrenze
o spazi aperti alla collettivita che rendano il Comparto 1 maggiormente permeabile.

e La riduzione del 20% (0.1) dell'is. attuale risulta proporzionale, adeguato a raggiungere gli
obiettivi sopra descritti e garante dell’'uso razionale del terreno, tenuto anche conto delle
potenzialita edificatorie in vigore.

Si e valutata anche la possibilita di escludere da questo comparto la fascia sud-ovest, tra via Barico e
via Bresce, in cui si concentrano oggi i mappali maggiormente sfruttati e quindi i possibili futuri casi
di difformita®. Tuttavia, tenuto conto che questo (ovvero la possibile formazione di casi di difformita)
sarebbe stato l'unico motivo per I'esclusione di tale fascia, si & ritenuto adeguato mantenere anche
questa fascia. In questo modo viene maggiormente garantita la parita di trattamento all'interno di un
comparto unitario dal profilo dell’'ubicazione nel territorio e del rapporto con la zona agricola a nord.

La presente misura puo essere inquadrata nell’'ambito delle seguenti azioni promosse dal PAC:

e VALORIZZAZIONE DEL TERRITORIO - aree in gioco ai fini del ridimensionamento

VALORIZZAZIONE DEL PAESAGGIO - alberature e giardini privati

SOSTENIBILITA

BIODIVERSITA

SVILUPPO DELLA MOBILITA LENTA.

Con “casi di difformita” si intendono i casi di mappali che oggi rispettano l'indice di zona e che, in base ai dati del
compendio, non lo rispetterebbero pit a seguito della riduzione indici prospettata). Si é considerato il Tasso di
sfruttamento maggiore di 1.01 come soglia per considerare un caso come difforme, lasciando cosi un minimo margine
ditolleranza.
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Figura5  Comparto 1a
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Comune di Stabio

COMPARTO 1b

Nel Comparto 1b (zona estensiva) si ipotizza la riduzione dell’i.s. dall’attuale 0.5 al previsto 0.4.

Le motivazioni relative al perimetro e all’entita di tale misura sono riportate di seguito:

La riduzione del potenziale edificatorio in questo comparto risulta motivata principalmente dalla
possibilita di ridurre la densita edilizia e porre le premesse per un migliore inserimento delle
costruzioni.

Si pongono anche le premesse per formare una maglia urbana maggiormente caratterizzata da
spazi liberi e percorrenze di mobilita lenta nel comparto tra i due nuclei (Stabio e San Pietro),
avente come asse centrale la via Arca - via Campagnola.

Quali misure complementari di tale riduzione vengono valutati I'aumento dell’area verde minima
e rispettivamente la riduzione dell'indice di occupazione (vedere cap. 5.3.3 del presente
Rapporto), in modo da garantire una maggiore possibilita di creare spaziliberi di qualita, in alcuni
casi in relazione con lo spazio pubblico e tali da implementare la qualita di quest’ultimo.

Grazie a questa modifica dei parametri edificatori, vi potra anche essere la possibilita di creare
spazi di incontro all'interno di mappali ubicati in posizioni strategiche lungo I'asse strutturante
di via Arca-via Campagnola.

La riduzione del 20% (0.1) dell'is. attuale risulta proporzionale, adeguato a raggiungere gl
obiettivi sopra descritti e garante dell'uso razionale del terreno, tenuto anche conto delle
potenzialita edificatorie in vigore.

La presente misura puo essere inquadrata nell’ambito delle seguenti azioni promosse dal PAC:

VALORIZZAZIONE DEL TERRITORIO - aree in gioco ai fini del ridimensionamento
RIQUALIFICA DI AREE

VALORIZZAZIONE DEL PAESAGGIO - alberature e giardini privati

SOSTENIBILITA

BIODIVERSITA

SVILUPPO DELLA MOBILITA LENTA

VALORIZZAZIONE DEL PATRIMONIO STORICO.
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Figura6  Comparto 1b
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Comune di Stabio

COMPARTO 2a

Nel Comparto 2a (zona intensiva) si ipotizza la riduzione dell’i.s. dall’attuale 1 al previsto 0.8.

Le motivazioni relative al perimetro e all’entita di tale misura sono riportate di seguito:

La riduzione del potenziale edificatorio in questo comparto risulta motivata principalmente dalla
sua ubicazione, che lo rende idoneo a mettere in relazione diversi comparti per scopi pubblici: a
ovest la scuola elementare e a est il complesso formato dalla scuola media, la scuola per I'infanzia
ed in futuro il centro sportivo ed eventualmente il centro giovani, oltre al cimitero.

Quali misure complementari di tale riduzione vengono valutati 'aumento dell’area verde minima
e rispettivamente la riduzione dell'indice di occupazione e della distanza da confine (vedere cap.
5.3.3 del presente Rapporto), in modo da porre le premesse per creare un’area piu libera a
supporto del percorso pedonale gia vincolato a PR che collega in modo diretto e sicuro tali zone
di interesse pubblico.

In questo modo, le zone di interesse pubblico rispettivamente a ovest ed a est del Comparto 2a
potrebbero idealmente “unirsi” e formare ancor piti un unico polo scolastico-ricreativo-sportivo.

La riduzione del 20% (0.2) dell’is. attuale risulta proporzionale, adeguato a raggiungere gli
obiettivi sopra descritti e garante dell’'uso razionale del terreno, tenuto anche conto delle
potenzialita edificatorie in vigore.

Si precisa che sul fondo ex fabbrica Bally & gia attualmente in corso la variante di PR “Beni culturali e

piani di quartiere” coerente con la misura di riduzione prevista per il Comparto 2a. Pertanto, tale

comparto viene escluso dal Comparto 2a e si dovra fare riferimento alla variante di PR citata come

pianificazione in corso.

Si e valutata la possibilita di estendere questo comparto anche alla fascia piu a nord di zona intensiva

lungo la via Ligornetto (ovvero oltra la ex-Camiceria Realini). Tuttavia, sebbene tale fascia si trovi nella

stessa tipologia di zona (zona intensiva) e lungo il medesimo asse stradale (via Ligornetto), essa non

assolve al medesimo ruolo di connessione tra le due zone di interesse pubblico. Pertanto, non si &

ritenuto adeguato estendere ulteriormente il comparto. In questo modo si garantisce la

proporzionalita della misura per rapporto all'obiettivo perseguito e non si vede un contrasto con il

principio della parita di trattamento.

La presente misura puo essere inquadrata nell’ambito delle seguenti azioni promosse dal PAC:

VALORIZZAZIONE DEL TERRITORIO - aree in gioco ai fini del ridimensionamento
VALORIZZAZIONE DEL PAESAGGIO - alberature e giardini privati

SOSTENIBILITA

BIODIVERSITA

SVILUPPO DELLA MOBILITA LENTA.

20

Planidea SA

















































































