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1.	 INTRODUZIONE
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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	 Qualità degli insediamenti

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

Compiti del Comune

(entro 2 anni
da entrata in vigore R6)

(entro 2 anni da conferma di 
plausibilità  del dimensionamento)

(entro 3-8 anni da conferma di 
plausibilità  del dimensionamento)

dimensionamento
zone edificabili PR

elaborazione del PAC

adattamento del PR
in base al PAC

Scheda R6 PD



2.	 VERIFICA DEL DIMENSIONAMENTO
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Comune di Magliaso 

2 Planidea SA 

1.2  DEFINIZIONI 

Secondo la scheda R6 di PD, il dimensionamento a 15 anni delle zone edificabili del PR è determinato 
dal rapporto tra le riserve della zona edificabile ragionevolmente sfruttabili all’orizzonte di 15 anni e i 
dati di crescita delle unità insediative previste nello stesso orizzonte temporale: 

I due dati devono essere congruenti e, se il succitato rapporto è uguale ad 1 (100%), allora ci si trova 
in una situazione di equilibrio tra contenibilità e crescita. La scheda R6 precisa che: 

 se la contenibilità delle riserve supera quanto ragionevolmente necessario, presentando delle
riserve edificatorie eccessive, il PR è sovradimensionato;

 se le riserve superano del 20% quanto ragionevolmente necessario (ossia se il citato rapporto è
superiore al 120%) vanno adottate misure di salvaguardia della pianificazione per poi ridurre le
potenzialità edilizie esistenti (strategie da definire con il PAC).

La scheda R6 non fornisce altre precisazioni, ma è implicito che se il rapporto fosse ampiamente 
inferiore al 100%, il PR risulterebbe sottodimensionato. In tal caso il PAC potrà definire le misure 
idonee per aumentare le potenzialità edificatorie necessarie a garantire la crescita prevista. 

La contenibilità delle riserve edificabili orizzonte 15 anni viene calcolata, tenendo conto: 

 del grado di sfruttamento esistente di ogni singolo fondo in zona edificabile, determinato con il
compendio dello stato dell’urbanizzazione;

 delle riserve mobilizzabili in 15 anni nei terreni liberi o in quelli sottosfruttati, calcolate applicando 
5 parametri soglia definiti in funzione del grado di sfruttamento attuale (vedi schema che segue); 

 dei parametri di riferimento definiti dall’allegato 2 della scheda R6 di PD (grado di attuazione;
consumo di SUL e volume per tipo di unità insediativa; distribuzione percentuale delle unità
insediative)

La percentuale di riserve edificabili mobilizzabile in 15 anni nei terreni liberi o in quelli sottosfruttati è 

quindi definita con valori uniformi per tutti i Comuni e non richiede l’obbligo dell’onere della prova3.  

3 Solo in caso di scostamento da tali valori devono essere fornite le giustificazioni a comprova della loro plausibilità. 

dimensionamento del PR 
orizzonte 15 anni 

contenibilità delle riserve edificabili 
orizzonte 15 anni 

crescita prevista di UI 
orizzonte 15 anni 

= 

contenibilità delle 
riserve edificabili 
orizzonte 15 anni 

riserve terreni liberi  75%
+ 

Riserve nei terreni sottosfruttati, in funzione 
del tasso di sfruttamento attuale: 

< 25%  30%
> 25-50%  20%
> 50-75%  10%
>75-100%  0%

2.	 VERIFICA DEL DIMENSIONAMENTO
Proporzione

La scheda R6 precisa che:

•	 se la contenibilità delle riserve supera quanto ragionevolmente necessario, presentando delle 
riserve edificatorie eccessive, il PR è sovradimensionato;

•	 se le riserve superano del 20% quanto ragionevolmente necessario vanno adottate misure di 
salvaguardia della pianificazione per poi ridurre le potenzialità edilizie esistenti.
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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 è chiamato a dar seguito ai compiti attribuitigli dalla 
scheda R6 (elaborazione PAC e conseguente adattamento del PR) nei termini 
fissati dalla scheda stessa (cfr. pti. 4.1 c ed e).

2.	 VERIFICA DEL DIMENSIONAMENTO
Esame di plausibilità



3.	 PROGRAMMA DI AZIONE COMUNALE - PAC
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Documento:

•	 strategico e programmatico del Municipio 

•	 allestito partendo dal Masterplan 2017

Il PAC:

•	 definisce gli indirizzi generali sui quali 
basare la pianificazione futura

•	 identifica i luoghi strategici e sinsibili

•	 promuove la rete della mobilità lenta e 
degli spazi pubblici

•	 promuove concetti di sviluppo insediativo 
sostenibile

3.	 PROGRAMMA DI AZIONE COMUNALE

Comune di Stabio

PAC

P L A N

I D E A

P R O G R A M M A  D I  A Z I O N E  C O M U N A L E

140 PAC STABIO  - ATTUAZIONE PLANIDEA

Come accennato, l’utilità del Programma d’azione comunale (PAC) va 
ben oltre l’applicazione nel contesto della pianificazione urbanistica 
tradizionale, come nel caso dell’adattamento del Piano regolatore 
comunale. Il PAC diventa, infatti, uno strumento fondamentale per 
delineare un chiaro orientamento rispetto allo sviluppo futuro delle 
aree urbane, guidando l’attività quotidiana delle autorità comunali 
verso obiettivi concreti e misurabili. Basandosi sulle linee guida del PAC, 
il Municipio sarà in grado di operare su diversi livelli e in vari ambiti, tutti 
essenziali per raggiungere risultati positivi nell’ambito dello sviluppo 
centripeto di qualità e della densificazione urbana, coerentemente 
con le dinamiche moderne di crescita sostenibile. Le azioni possibili 
includono:

 • Modifiche del Piano regolatore: Il Municipio può promuovere 
modifiche al proprio Piano regolatore in linea con la visione 
strategica delineata nel PAC, assicurando che le nuove disposizioni 
siano in armonia con gli obiettivi a lungo termine per lo sviluppo 
urbano.

 • Verifica delle modifiche in corso: È fondamentale monitorare 
e verificare che le modifiche al Piano regolatore già in corso di 
approvazione o attuazione siano coerenti con la visione strategica 
definita dal PAC. Questa attività di controllo garantisce che ogni 
cambiamento sia in linea con le priorità di sviluppo delineate.

 • Progetti concreti alla scala comunale: Il PAC favorisce anche 
l’attuazione di progetti concreti che impattano direttamente sul 
miglioramento della qualità urbana. Questi progetti possono 
riguardare vari ambiti, come la valorizzazione del paesaggio 
urbano, l’introduzione di misure per la moderazione del traffico e 
la riqualificazione dell’arredo urbano. Queste iniziative non solo 
migliorano la vivibilità della città, ma contribuiscono anche alla 
creazione di un ambiente più sostenibile e accessibile per tutti i 
cittadini.

Attraverso il PAC, il Municipio potrà quindi non solo rispondere alle 
esigenze quotidiane della comunità, ma anche orientare in maniera 
strategica lo sviluppo urbano, contribuendo a costruire una città più 
funzionale, efficiente e al passo con i tempi nel medio-lungo termine.

Il PAC si inserisce quindi nell’ambito del processo di strategia territoriale 
che ha preso avvio con il Masterplan comunale del 2017 e che ha già 
visto in parte attuarsi gli indirizzi terrtioriali fissati. Il PAC costituisce il 
tassello di questo processo che dà conto e verifica l’esito di questa prima 
fase di attuazione già avvenuta (cfr. cap. “Piano regolatore” del presente 
PAC) e, andando oltre, aggiorna gli indirizzi territoriali e dà il via ad una 
nuova fase di attuazione delle azioni previste.

UTILITÀ E ATTUAZIONE DEL PAC

MSP 2017 PAC  2026Continuità

S T R AT E G I A  T E R R I T O R I A L E
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Documento:

•	 promozione della qualità insediativa

•	 valorizzazione dei quartieri

•	 messa in rete del paesaggio

•	 connessioni tra aree residenziali-lavorative 
e naturali

•	 promozione della qualità ambientale 
(biodiversità, mitigazione cambiamenti 
climatici)

3.	 PROGRAMMA DI AZIONE COMUNALE

49PLANIDEA STRATEGIE - PAC STABIO  

Reti degli spazi pubblici - scala 1: 15’000

N

Concetto di promozione e sviluppo della mobilità lenta

Promozione dello spazio pubblico

Aree di valenza pubblica

Aree di valenza naturale - agricole/boschive

Strada Cantonale

Stazione FFS - linea Tilo

Tracciato ferroviario - linea Tilo

Perimetro confine comunale

Nuclei ed elementi di pregio

110 PAC STABIO  - AZIONI PLANIDEA

L’AREA EX BALLY

L’area ex fabbrica Bally oltre a rappresentare una memoria storica (realtà 
industriale di prima generazione), definisce per posizione, dimensione, 
ed orientamento, un elemento che determina un cambio di scala 
oltre che di contenuti, tra l’edificazione a monte (villette con giardino) 
e l’edificazione a valle. Inoltre, l’area in oggetto è un tassello che nella 
trama morfologica e viaria è collocato all’incrocio tra via Ligornetto e 
via Ponte di mezzo. A questo punto bisogna fare una premessa: l’ufficio 
beni culturali ha proposto al Comune di proteggere tale oggetto quale 
bene culturale di importanza locale. Tale premessa è fondamentale 
nella logica di riconversione dell’area, in quanto può determinare un 
tipo di approccio architettonico ed urbanistico diverso da quello che 
si potrebbe prevedere se la tutela non fosse condivisa. I contenuti 
artigianali arricchiscono il tessuto urbano e creano una molteplicità di 
attività che, differenziandosi dal residenziale , dai servizi e dal commercio, 
rendono il tessuto urbano più vario e vivo.

Comparto del’area Ex-Bally - scala 1: 20’000 Le spazialità - scala 1: 5’000

N N

Questo concetto è a favore di un’urbanità complessa e molteplice, oltre 
che nei contenuti, anche nella sua struttura fisica e spaziale, nella forma. 

L’area ex fabbrica Bally :

• segna un cambio di direzione tra la maglia est ed ovest;

• completa la fascia centrale di aree pubbliche, evitando che il tessuto
di villette ad est ed ad ovest si saldi banalizzando il tessuto urbano.

Per i motivi precedentemente descritti, il PAC considera l’area in 
oggetto strategicamente interessante per la propria posizione e le 
potenzialità degli spazi d’uso pubblico che potrebbero crearsi, nonché 
per le connessioni. Si tratta dunque di un’area dove è possibile la 
riconversione. L’intervento di riconversione può essere di due tipi: 
il primo più conservativo, che vede il mantenimento gli edifici o le 
parti degne di conservazione e lavora più liberamente sulle aree che 
si possono demolire. Il secondo, non conservativo, che vede la libera 
progettazione di nuovi volumi e nuovi spazi a fronte di una totale 
demolizione dell’esistente. Si deve infatti tenere anche conto che oggi 
l’edificio artigianale ha subito alterazioni ed aggiunte e non si presenta 
più allo stato originale.

Aree in cui promuovere la riconversione di Zone

Griglia urbana - matrice di orientamento primario nel contesto

Aree di influenza dei nuclei

Strada Cantonale

Stazio FFS - linea Tilo

Tracciato ferroviario - linea Tilo

Nuclei ed elementi di pregio

Punti di accesso

sviluppo della mobilità lenta interna

Aree circostanti con cui relazionarsi

Area del comparto Ex-Bally



4.	 ATTUAZIONE A STABIO
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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

4.	 ATTUAZIONE A STABIO
Possibili misure di riduzione del dimensionamento
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4.	 ATTUAZIONE A STABIO
Analisi del territorio

24 PAC STABIO  - ANALISI PLANIDEA

Tessuto insediativo - scala 1: 15’000

N

Stazione FFS - Linea Tilo

Aree di interesse pubblico 

Tessuto insediativo a carattere prevalentemente residenziale

Tessuto insediativo a carattere prevalentemente lavorativo 

Perimetro confine comunale

Nuclei ed elementi di pregio

32 PAC STABIO  - ANALISI PLANIDEA

Trasposizione delle zone edificabili di Piano regolatore (adeguamento alla LST) sovrapposte all’aerofoto - scala 1: 15’000

N
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4.	 ATTUAZIONE A STABIO
Sviluppo della zona residenziale 1990
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2000

4.	 ATTUAZIONE A STABIO
Sviluppo della zona residenziale
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2010

4.	 ATTUAZIONE A STABIO
Sviluppo della zona residenziale
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2020

4.	 ATTUAZIONE A STABIO
Sviluppo della zona residenziale
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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 già evidenziato dal Dipartimento nel proprio rapporto d’esame preliminare, il 
problema del sovradimensionamento della Zona edificabile di Stabio non può quindi essere 
sanato a tutti gli effetti, ritenuto che gran parte del territorio comunale si presenta già 
largamente edificato e urbanizzato: in quanto tale esso non può essere oggetto di significativi 
dezonamenti. “

In sintesi, già nel PR 2002, il CdS aveva statuito che non era possibile operare dezonamenti 
significativi visto la larga edificazione presente in quanto non sortirebbe affatto i risultati urbanistici 
perseguiti.

4.	 ATTUAZIONE A STABIO
Sviluppo della zona residenziale
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Ricalibratura degli indici con misure accompagnatorie a favore della qualità

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

•	 obbiettivo: promuovere la qualità all’interno dell’insediamento, ricalibrando il 
potenziale edificatorio

4.	 ATTUAZIONE A STABIO
Misure adottate - Presente procedura pianificatoria
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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)

Comune	di	Stabio

Zone	di	pianificazione	comunale

1

Scala 1:12’500

2

3

4
5



5.	 ADEGUAMENTO PARAMETRI EDIFICATORI IN ZONA RESIDENZIALE
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5.	 ADEGUAMENTO PARAMETRI EDIFICATORI IN ZONA RESIDENZIALE
Comparti puntuali
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5.	 ADEGUAMENTO PARAMETRI EDIFICATORI IN ZONA RESIDENZIALE
Adeguamento complessivo dei parametri a favore della qualità

PR IN VIGORE PR IN FORMAZIONE
Zona intensiva per l’abitazione R3
•	 i.s max:    0.5
•	 i.o max:   40%
•	 h max:     9 m alla gronda
•	 d conf.:    3 m
•	 a.verde:   30%

Zona intensiva per l’abitazione R3A
•	 i.s max:     0.4
•	 i.o max:    30%
•	 h max:      9 m alla gronda
•	 d conf.:     3 m
•	 a.verde:    50%

Zona intensiva per l’abitazione R4
•	 i.s max:    1
•	 i.o max:   50%
•	 h max:     13 m alla gronda (h min 2/3)
•	 d conf.:    4 m
•	 a.verde:   25%

Zona intensiva per l’abitazione R4A
•	 i.s max:    0.8
•	 i.o max:   40%
•	 h max:     13 m alla gronda (h min 2/3)
•	 d conf.:    3 m
•	 a.verde:   40%
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 Elementi quantitativi: •	 riduzione potenziale edificatorio:            - ca. 53’000 mq SUL

•	 aumento area verde:                                  + ca. 88’000 mq

 Elementi qualitativi: •	 si libera potenziale per il disegno degli spazi liberi

•	 si favorisce la mitigazione dei cambiamenti climatici (isole di calore)

•	 c’è maggiore margine per la qualità del costruito

•	 si favorisce l’infiltrazione delle acque, facilitando la gestione delle 
sottostrutture

5.	 ADEGUAMENTO PARAMETRI EDIFICATORI IN ZONA RESIDENZIALE
Adeguamento complessivo dei parametri a favore della qualità



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

105PLANIDEA AZIONI - PAC STABIO  

Quartiere Campagna - ipotesi di evoluzione spazi di valenza pubblica - scala 1: 5’000

N

SPAZIO DI INCONTRO
GIARDINO PUBBLICO4

4

3

3 3

2

2

1

1

SPAZIO DI SVAGO E GIOCO

SPAZI DI INCONTRO E 
PIAZZETTA MINERALE

SPAZIO DI RISPETTO 
DEL NUCLEO

Riqualifica di aree

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

•	 promozione della qualità insediativa, 
architettonica e paesaggistica 

•	 ricerca di un inserimento ordinato e 
armonioso

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

asse interno di quartiere e di connessione tra i nuclei

nodi urbani - spazi di valenza pubblica

Piani di quartiere
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6.	 ALTRE MISURE A FAVORE DELLA QUALITÀ - PIANI DI QUARTIERE
Istituzione vincoli di PQ

Principi normativi (PQ obbligatorio):

•	 Parametri edilizi

•	 come zona R3A (i.s. 0.4, i.o. 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 qualità degli 
insediamenti nel paesaggio

spazi privati aperti al pubblico

aree edificabili

asse interno di quartiere e di connessione tra i nuclei

Piani di quartiere:
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6.	 ALTRE MISURE A FAVORE DELLA QUALITÀ - PIANI DI QUARTIERE
Coerenza con il Piano regolatore

PQ in vigore

PQ in proposta con altra procedura

PQ in proposta con la presente procedura

Piani di quartiere:



7.	 PONDERAZIONE DEGLI INTERESSI
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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 più ampi

•	 valorizzazione del paesaggio

•	 valorizzazione dell’ambiente e della biodiversità

•	 promozione della mobilità lenta

•	 valorizzazione del territorio e delle connessioni tra i nuclei

•	 sostenibilità finanziaria del Comune



8.	 CONCLUSIONE E PROSSIMI PASSI
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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 è 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 possibilità di ricorso)



GRAZIE PER L’ATTENZIONE


