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1. INTRODUZIONE



1. INTRODUZIONE
Basi legali

Legge sulla pianificazione del territorio (LPT)
« Art. 15 LPT Zone edificabili

1 Le zone edificabili vanno definite in modo da soddisfare il fabbisogno prevedibile
per 15 anni.

2 Le zone edificabili sovradimensionate devono essere ridotte.

Adattamenti del Piano direttore cantonale (PD)
- Scheda R1 Modello territoriale comunale
- Scheda R6 Sviluppo degli insediamenti e gestione delle zone edificabili

- Scheda R10 Quialita degli insediamenti

Approvazione Gran Consiglio del 21.06.2021. Approvazione Consiglio federale 19.10.2022
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1. INTRODUZIONE
Basi legali

(entro 2 anni
da entrata in vigore R6)

(entro 2 anni da conferma di
plausibilita del dimensionamento)

(entro 3-8 anni da conferma di
plausibilita del dimensionamento)
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Scheda R6 PD
I

Compiti del Comune

dimensionamento
zone edificabili PR

l

elaborazione del PAC

l

adattamento del PR
in base al PAC
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2. VERIFICA DEL DIMENSIONAMENTO



2. VERIFICA DEL DIMENSIONAMENTO
Proporzione

contenibilita delle riserve edificabili
orizzonte 15 anni
dimensionamento del PR
orizzonte 15 anni

crescita prevista di Ul
orizzonte 15 anni

La scheda R6 precisa che:

- se la contenibilita delle riserve supera quanto ragionevolmente necessario, presentando delle
riserve edificatorie eccessive, il PR e sovradimensionato;

- se le riserve superano del 20% quanto ragionevolmente necessario vanno adottate misure di
salvaguardia della pianificazione per poi ridurre le potenzialita edilizie esistenti.
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2. VERIFICA DEL DIMENSIONAMENTO
Esame di plausibilita

Il PR risulta quindi sovradimensionato (137%)

Il Comune ha l'obbligo di adottare misure di salvaguardia della pianificazione
(cfr.scheda R6 pto. 4.1 b) ed e chiamato a dar sequito ai compiti attribuitigli dalla
scheda R6 (elaborazione PAC e conseguente adattamento del PR) nei termini
fissati dalla scheda stessa (cfr. pti. 4.1 ced e).
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3. PROGRAMMA DI AZIONE COMUNALE - PAC



3. PROGRAMMA DI AZIONE COMUNALE

Documento:
- strategico e programmatico del Municipio

- allestito partendo dal Masterplan 2017

I PAC:

. definisce gli indirizzi generali sui quali
basare la pianificazione futura

- identifica i luoghi strategici e sinsibili

- promuove la rete della mobilita lenta e
degli spazi pubblici

- promuove concettidisviluppo insediativo
sostenibile
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STRATEGIA TERRITORIALE
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PROGRAMMA DI AZIONE COMUNALE
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3. PROGRAMMA DI AZIONE COMUNALE

Documento:

- promozione della qualita insediativa
- valorizzazione dei quartieri

- messa in rete del paesaggio

. connessionitra aree residenziali-lavorative
e naturali

- promozione della qualita ambientale
(biodiversita, mitigazione cambiamenti
climatici)
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4, ATTUAZIONE A STABIO



4. ATTUAZIONE A STABIO
Possibili misure di riduzione del dimensionamento

A. Riduzione della zona edificabile

B. Ricalibratura degli indici

C. Conversione da zona residenziale a zona per scopi pubblici

D. Conversione da zona residenziale a zona lavorativa
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4. ATTUAZIONE A STABIO
” Analisi del territorio

Zona di conservazione del nucleo l:] ZNEF  Zona intensiva per I'abitazione di nuova edificazione Falcette

Z
Zona intensivyl‘abi!azieneﬁé\ \5 - ZR  Zonaintensiva per l'abitazione di ristrutturazione
! o

I:l ZPSF  Zona per la produzione di servizi terme Falcette

. Stazione FFS - Linea Tilo

- Aree di interesse pubblico

- Tessuto insediativo a carattere prevalentemente residenziale

- Tessuto insediativo a carattere prevalentemente lavorativo intensiva per l'abitazione Pedemontana - ZPSC  Zona per la produzione di servizi ex Clinica San Pietro
[ Perimetro confine comunale Zona intensiva per I'abitazione Quisisana - ZM  Zonamista
B" Nuclei ed elementi di pregio Zonaintensiva per I'abitazione R4 [ Jzu  zonaperillavorointensiva
Zona intensiva per |'abitazione Falcette - ZPB  Zona per la produzione di beni
[N 7rF  Zonaintensiva per Iabitazione risanamento Falcette 771 2 Zona perscopi pubblici
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4. ATTUAZIONE A STABIO
Sviluppo d’ella’zona re‘sid’_e.nziale‘ - 1990
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4. ATTUAZIONE A STABIO
Sviluppo della zona residenziale 12000
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ATTUAZIONE A STABIO
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4. ATTUAZIONE A STABIO
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4. ATTUAZIONE A STABIO
Sviluppo della zona residenziale

Estratto decisione di approvazione del PR, CdS pp. 78 e ss (sottolineatura nostra)

“(...) Ad un’analisi della situazione insediativa, infrastrutturale e territoriale del Comune, si
osserva che non vi sono aree sufficientemente ampie, non urbanizzate o non edificate,
poste ai margini dei comparti edificabili che potrebbero entrare in linea di conto per un
dezonamento (...).

Come gia evidenziato dal Dipartimento nel proprio rapporto d'esame preliminare, il
problema del sovradimensionamento della Zona edificabile di Stabio non puo quindi essere
sanato a tutti gli effetti, ritenuto che gran parte del territorio comunale si presenta gia
largamente edificato e urbanizzato: in quanto tale esso non puo essere oggetto di significativi
dezonamenti.”

In sintesi, gia nel PR 2002, il CdS aveva statuito che non era possibile operare dezonamenti
significativivistolalarga edificazione presentein quanto non sortirebbe affattoirisultati urbanistici
perseguiti.
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4. ATTUAZIONE A STABIO
Misure adottate - Presente procedura pianificatoria

Ricalibratura degli indici con misure accompagnatorie a favore della qualita

+ misura promossa nell'ambito della presente procedura pianificatoria per la zona
residenziale, in comparti puntuali

- obbiettivo: promuovere la qualita allinterno dell'insediamento, ricalibrando il
potenziale edificatorio
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4. ATTUAZIONE A STABIO
Altre misure adottate

Zona di pianificazione aree lavorative: possibile adozione di altre misure

« misura promossa con procedura parallela in zona lavorativa (zona di pianificazione)

- obbiettivo: valorizzazione della natura e del paesaggio in relazione al parco del
Laveggio (complessivamente ca. 123’000 mq)
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5. ADEGUAMENTO PARAMETRI EDIFICATORI IN ZONA RESIDENZIALE



5. ADEGUAMENTO PARAMETRI EDIFICATORI IN ZONA RESIDENZIALE
Comparti puntuali

Zona intensiva per l'abitazione R3A

- Zona intensiva per I'abitazione R4A
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5. ADEGUAMENTO PARAMETRI EDIFICATORI IN ZONA RESIDENZIALE
Adeguamento complessivo dei parametri a favore della qualita

|:| Zona intensiva per l'abitazione R3A

- Zona intensiva per I'abitazione R4A

PR IN VIGORE PRIN FORMAZIONE

Zona intensiva per |'abitazione R3 Zona intensiva per |'abitazione R3A
- ismax: 0.5 - ismax. 04

- .omax: 40% - j.omax: 30%

- hmax: 9 mallagronda - hmax: 9 mallagronda

- dconf: 3m - dconf. 3m

. a.verde: 30% - averde: 50%

Zona intensiva per 'abitazione R4 Zona intensiva per 'abitazione R4A
« ismax: | - ismax: 0.8

- l.omax: 50% - L.omax: 40%

- hmax: 13 malla gronda (h min 2/3) - hmax: 13 malla gronda (h min 2/3)
- dconf: 4m - dconf: 3m

- averde: 25% - averde: 40%
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5. ADEGUAMENTO PARAMETRI EDIFICATORI IN ZONA RESIDENZIALE
Adeguamento complessivo dei parametri a favore della qualita

|:| Zona intensiva per l'abitazione R3A

- Zona intensiva per I'abitazione R4A

Elementi quantitativi: « riduzione potenziale edificatorio: - ca. 53’000 mq SUL
4 .+ aumento area verde: + ca. 88’000 mq
\/

Flementi qualitativi: si libera potenziale per il disegno degli spazi liberi

. sifavorisce lamitigazione dei cambiamenti climatici(isole dicalore)
- C'® maggiore margine per la qualita del costruito

- si favorisce l'infiltrazione delle acque, facilitando la gestione delle

sottostrutture
Presentazione 27.04.2026 PLANIDEA SA



6. ALTRE MISURE A FAVORE DELLA QUALITA - PIANI DI QUARTIERE



6. ALTRE MISURE A FAVORE DELLA QUALITA - PIANI DI QUARTIERE
Comparti oggetto di valutazioni specifiche (PQ)

Comparti liberi da edificazioni, la cui
valorizzazione e sviluppo riveste un ruolo
strategico nella:

- promozione della qualita insediativa,
architettonica e paesaggistica

. ricerca di un inserimento ordinato e
armonioso

- sviluppo di connessioni di mobilita lenta e
di paesaggio tra il nucleo di Stabio e di San
Pietro (nodi urbani)

SPAZIO DI INCONTRO
GIARDINO PUBBLICO

3 | SPAZIO DI SVAGO E GIOCO

SPAZI DI INCONTRO E
PIAZZETTA MINERALE

SPAZIO DIRISPETTO
DEL NUCLEO

—— 355€ interno di quartiere e di connessione tra i nuclei

nodi urbani - spazi di valenza pubblica

)ny @[\r [ Piani di quartiere
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6. ALTRE MISURE A FAVORE DELLA QUALITA - PIANI DI QUARTIERE

Istituzione vincoli di PQ
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Principi normativi (PQ obbligatorio):

- Parametri edilizi
- comezonaR3A(is.04,i.0.30%,a.verde 50%,..)

- Requisiti qualitativi

- Spazi privati aperti al pubblico, computa-
bili negli indici edificatori (realizzazione e
mantenzione a carico del Comune)

- Progetto unitario con possibile sviluppo
a tappe

Risponde al concetto di uso parsimonioso
del suolo e sviluppo di qualita degli
insediamenti nel paesaggio

e e e 00 asse interno di quartiere e di connessione tra i nuclei
Piani di quartiere:
B spazi privati aperti al pubblico

aree edificabili
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6. ALTRE MISURE A FAVORE DELLA QUALITA - PIANI DI QUARTIERE
Coerenza con il Piano regolatore
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7. PONDERAZIONE DEGLI INTERESSI



7. PONDERAZIONE DEGLI INTERESSI

Modifica pianificatoria, che persegue la:
« promozione del concetto uso parsimonioso del suolo
- valorizzazione del paesaggio e del contesto insediativo

- riduzione del potenziale edificatorio (obiettivo: tendere al dimensionamento del 100%)

In particolare:

coerenza della misura di ridimensionamento con la conformazione insediativa di Stabio

. impatto insediativo minore, con particolare attenzione ai comparti piu ampi
- valorizzazione del paesaggio

- valorizzazione dell'ambiente e della biodiversita

- promozione della mobilita lenta

- valorizzazione del territorio e delle connessioni tra i nuclei

. sostenibilita finanziaria del Comune
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8. CONCLUSIONE E PROSSIMI PASSI



8. CONCLUSIONE E PROSSIMI PASSI

Procedura ordinaria di modifica del PR:

- informazione e partecipazione pubblica ai sensi di quanto stabilito da art. 4-5 LST e art.
6-7 RLST (pubblico deposito degli atti per 30 giorni, durante i quali & possibile inoltrare
osservazioni);

« aggiornamento del documento analizzando le osservazioni che verranno formulate;

- adozione da parte del Consiglio comunale e successiva approvazione da parte del CdS
(con possibilita di ricorso)
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