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CONCERNENTE LA RICHIESTA DI UN CREDITO DI FR. 170'000. -- PER L'ELABORAZIONE DI
UN PROGRAMMA D’AZIONE COMUNALE PER LO SVILUPPO INSEDIATIVO DI QUALITA
(PAC)

All'onorevole
Consiglio Comunale
Val Mara

Melano, 10 settembre 2025

Egregio Signor Presidente,
Gentili Signore, Egregi Signori,

con il presente messaggio sottoponiamo alla vostra attenzione la richiesta di un credito di
fr. 170'000. -- necessario per l'elaborazione e consolidamento nella popolazione del
Programma d'azione comunale per lo sviluppo insediativo di qualita (PAC).

Introduzione

Con la votazione popolare del 3 marzo 2013 il Popolo svizzero si & espresso a favore della
revisione della legge sulla pianificazione del territorio (LPT). L'obiettivo di questa modifica
e frenare la dispersione insediativa e il consumo eccessivo del suolo, garantendo uno
sviluppo pili compatto degli insediamenti. La revisione della legge sulla pianificazione del
territorio ribadisce il principio secondo cui le zone edificabili devono soddisfare il
fabbisogno prevedibile per 15 anni; I'estensione delle zone edificabili sovradimensionate
dev'essere ridotta. E importante definire le zone edificabili con moderazione, in quanto la
presenza di riserve sovradimensionate favorisce la dispersione degli insediamenti. Cio fa
aumentare il consumo di suolo, danneggia il paesaggio e provoca notevoli costi per
raccordare questi terreni alla rete viaria e alle condotte d'acqua, di energia elettrica e
d'evacuazione delle acque di scarico.

Il 1° gennaio 2012 & entrata in vigore la nuova Legge cantonale sullo sviluppo territoriale
(LST) che sostituisce la vecchia Legge cantonale di applicazione della legge federale sulla
pianificazione del territorio (LALPT). Entrambe in applicazione alla Legge federale sulla
pianificazione del territorio (LPT). La legge cantonale, congruente con quella federale,
pone l'obbligo ai Comuni ticinesi di conformare i piani regolatori alle prescrizioni della LST
e meglio di passare dalle NAPR al regolamento edilizio e di adeguare le zone edificabili al
nuovo Piano-di urbanizzazione.

Congruentemente con I'adeguamento della LST alla LPT, il Consiglio di Stato nel 2017 ha
posto in consultazione pubblica le proposte di modifiche delle schede R1, R6 ed R10, dopo
di che le stesse sono state adottate, sempre dal CdS, il 27 giugno 2018, con le schede R/M2,
R/M3, R/M4 e R/M5 relative ai quattro agglomerati. Contro tali modifiche sono stati
interposti dei ricorsi che sono stati decisi dal Gran Consiglio nella seduta del 21 giugno
2021.
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Il 19 ottobre 2022 le schede sono state approvate dal Consiglio federale (Organo di
vigilanza in merito alla pianificazione). I Consiglio federale vigila sull'attuazione‘dei piani
e dei programmi approvati, assicurandosi che le misure previste vengano implementate.

Con I'approvazione del Consiglio federale decorrono i termini per i Comuni per adeguarsi
alla LST e meglio:

a) I Comuni verificano il dimensionamento delle zone edificabili dei PR. II risultato,
comprensivo della tabella della contenibilita e del compendio dello stato
dell'urbanizzazione, va tramesso alla Sezione dello sviluppo territoriale al piu tardi
entro 2 anni dall'entrata in vigore della presente scheda.

b) I Comuni con zone edificabili sovradimensionate devono adottare subito le necessarie
misure di salvaguardia della pianificazione.

C) Tutti i Comuni elaborano il programma d‘azione comunale per lo sviluppo
centripeto di qualita ai sensi della misura 3.3 entro 2 anni dalla ricezione della
conferma della plausibilita del dimensionamento del PR.

d) Con l'entrata in vigore della presente scheda, 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.

e) La procedura di adattamento dei PR in base al programma d‘azione comunale dovr3
concludersi, al piti tardi:

- entro 3 anni dalla ricezione della conferma della plausibilita del dimensionamento
del PR per i Comuni nei quali le zone centrali, abitative e miste per i prossimi 15 anni
sono sovradimensionate pit del 5%; '

- entro 5 anni dalla ricezione della conferma della plausibilita del dimensionamento
del PR per i Comuni nei quali le zone centrali, abitative e miste per i prossimi 15 anni
sono sovradimensionate tra lo 0 e il 5%;

- entro 8 anni dalla ricezione della conferma della plausibilita del dimensionamento
del PR per tutti gli altri Comuni.

f) I Comuni che stanno gia elaborando dei piani strategici (piani direttori comunali,
masterplan o altri studi di base simili) li coordinano con i contenuti del programma.

g) I Comuni nelle regioni turistiche attorno ai laghi Verbano e Ceresio introducono nei loro
Piani regolatori norme atte a regolare e limitare la trasformazione di abitazioni primarie
esistenti in residenze secondarie, in particolare nelle zone centrali e ben servite dal
trasporto pubblico; inoltre, mediante misure pianificatorie specifiche, sostengono
lindustria alberghiera.

Premessa

Il Municipio di Val Mara, con decisione del 12 settembre 2022, ha deliberato la verifica del
dimensionamento delle zone edificabili del Piano Regolatore comunale in base alla scheda
PD-Ré. I risultati della verifica sono stati trasmessi alla Sezione dello sviluppo territoriale
(Dipartimento del territorio), a marzo del 2024. Ad 0ggi il Comune non ha ancora ricevuto
una risposta in merito al lavoro svolto e alla conferma dell'abbondante
sovradimensionamento delle zone edificabili. Le ultime informazioni ricevute dal DT
indicano che entro fine settembre dovremmo ricevere la verifica della plausibilita del
calcolo sul dimensionamento delle zone edificabili.
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Pur in assenza della risposta cantonale, consapevole che le zone edificabili di Val Mara
sono molto sovradimensionate, il Municipio ha deciso di anticipare i lavori per lo sviluppo
del Piano d’azione comunale (PAC), questo in particolar modo perché cosi facendo si cerca
di non perdere prezioso tempo dato che dalla ricezione della conferma della plausibilita
del dimensionamento del PR il Comune ha 2 anni di tempo per sviluppare il PAC.

Senza entrare troppo nel dettaglio, aspetto poco rilevante data lentita del
sovradimensionamento ma soprattutto dato che lo stesso deve ancora essere certificato
dal Cantone, ci si limita in questa sede ad indicare che a livello di unita insediative per
abitazioni il sorpasso & del 265%, per i posti di lavoro del 392% mentre per i posti turistici
dell’86% per un totale generale di sovradimensionamento del 258%.

Facciamo presente che, se le riserve edificabili superano il 120%, si parla di
sovradimensionamento e il Comune é tenuto a intervenire. Si osserva inoltre che i dati non
sono “statici” ma vengono influenzati dal movimento della popolazione. Il dato in
questione & valevole per fine 2023.

Come indicato questo & il dato non ancora confermato dai servizi cantonali, &€ giusto
pero specificare che questo sovradimensionamento difficilmente verra diminuito in
maniera significativa nell’ambito della verifica cantonale.

Zona di pianificazione

Considerato I'importante sovradimensionamento, parallelamente al PAC, il Municipio ha
incaricato un consulente di valutare l'introduzione di una Zona di pianificazione (ZP), la
stessa sara pubblicata a breve e il Consiglio Comunale ne sara debitamente informato.

La Zona di pianificazione (ZP), e codificata nella Legge sullo sviluppo territoriale (LST), agli
articoli dal 57 al 61.

Art. 57 definizione e scopo

' La zona di pianificazione é stabilita per comprensori esattamente delimitati, se i piani
mancano o devono essere modificati, oppure in caso di problemi riguardo all'uso del
territorio o conflitti con principi pianificatori.

Art. 61 effetti

' La zona di pianificazione & vincolante per ognuno.

2Al suo interno nulla puo essere intrapreso che possa rendere piu ardua la pianificazione
dell'utilizzazione.

3Le domande di costruzione in contrasto con gli obiettivi del piano in formazione sono
decise negativamente.

In buona sostanza, la zona di pianificazione & un provvedimento conservativo, che
conferisce un determinato effetto anticipato negativo alla pianificazione da elaborare,
volto a salvaguardare una futura utilizzazione del territorio.
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In altre parole, adattandolo alla nostra situazione, la zona di pianificazione si sviluppa su
tutto il territorio comunale definito come edificabile, affinché al suo interno gli
interventi edilizi che si intendono proporre, siano congruenti con la necessita di riduzione
della zona edificabile derivante dal sovradimensionamento.

Come anticipato, su questo tema il Consiglio Comunale e la popolazione saranno informati
in modo completo al momento della pubblicazione della Zona di pianificazione. E
intenzione del Municipio promuovere una prima serata informativa, in presenza del
pianificatore, per le commissioni del Consiglio comunale nel corso delle prossime
settimane.

Con una zona di pianificazione, si deve valutare se una domanda di costruzione potrebbe
rientrare in un potenziale dezonamento. In questo caso si deve valutare dove e quanto
diminuire l'area edificabile oppure se applicare altre misure di riduzione meno invasive per
i proprietari, ma che comunque devono essere messe in vigore da subito.

Programma d’azione comunale (PAC)

Il Programma d'azione comunale per lo sviluppo insediativo centripeto di qualita (PAC) &
lo strumento pianificatorio strategico richiesto ai Comuni dalla scheda R6 del Piano
direttore cantonale (PD), serve a definire con chiarezza e pragmatismo le linee direttrici su
cui fondare lo sviluppo e la valorizzazione del territorio comunale attraverso obbiettivi
quantitativi e qualitativi da perseguire nei prossimi anni.

Le strategie di sviluppo territoriale servono a coniugare le scelte del Municipio su
tematiche ambientali, sociali ed economiche e a verificarne la compatibilita con la
pianificazione di ordine superiore, il PAC & dunque lo strumento pianificatorio con cui il
Municipio definisce lo sviluppo che intende perseguire, ed & anche il quadro entro cui
mettere a sistema le singole scelte.

Il programma d'azione deve in particolare permettere di:

- mobilitare, riordinare e, per quanto necessario, ridurre le riserve;

- sviluppare i luoghi strategici;

- preservare i luoghi sensibili;

- realizzare una rete degli spazi pubblici e delle aree verdi;

- awviare politiche di riqualifica urbanistica e di rivitalizzazione dei quartieri.

L'elaborazione del PAC deve tenere conto del piano direttore cantonale (il PAC deve essere
congruente al PD a sua volta congruente con i piani federali), e dei programmi di
agglomerato (PAM). Per Val Mara fa stato il PAM di quinta generazione (PAM5) sviluppato
dalla Commissione regionale dei trasporti del Mendrisiotto e Basso Ceresio e pubblicato il
19 agosto 2024. Un'ulteriore annotazione & legata alla necessita di tenere conto, nel PAC
di Val Mara, di masterplan, studi urbanistici e altri studi di base settoriali o circoscritti a
determinati comparti comunali o intercomunali. Si cita a questo proposito la pianificazione
per il progetto PoLuMe.
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Il PAC é inteso come studio strategico di base, viene elaborato dal Municipio come
documento proprio e orientativo e non & soggetto a procedure formali di legge. Non vi &
obbligo di discussione o votazione da parte del Consiglio Comunale. Questo aspetto,
simile a quanto avviene con il Piano Finanziario, & legato al fatto che ogni modifica
pianificatoria (se necessaria) deve avvenire tramite una procedura ordinaria (messaggio,
rapporti commissionali, votazione Legislativo, pubblicazione) soggetta a ricorso o
referendum.

Indicazioni pratiche per avviare il PAC

La linea guida cantonale indica, a pagina 15, che per awviare il PAC il Municipio deve:

« attribuire l'incarico a un professionista o a un gruppo interdisciplinare di operatori
(pianificatore, architetto, architetto paesaggista, ingegnere del traffico, sociologo,
economista ecc.), a dipendenza dell'entita delle problematiche del suo territorio, delle
risorse finanziarie e umane di cui dispone e di quanto la sua pianificazione vigente sia
gia allineata ai disposti del Piano direttore;

+ stabilire tempistiche e responsabilita, valutando I'opportunita di creare un gruppo di
conduzione politica del progetto e un gruppo di accompagnamento tecnico per
sfruttare le conoscenze territoriali interne al Comune;

+ decidere in che misura e in quali modi coinvolgere, informare, consultare la
popolazione;

+ decidere in che misura e in quali modi coinvolgere il Consiglio comunale e, quindi, che
valenza giuridico-politica attribuire al PAC;

* raccogliere in maniera sistematica documenti di riferimento (Piano direttore,
Programmi d’agglomerato), nonché studi territoriali (masterplan, piani direttori
comunali, ecc.) analisi e statistiche utili e gia disponibili;

« valutare se awviare una collaborazione con i Comuni vicini, altri enti e il Cantone.

A quanto sopra, prioritariamente, si aggiunge che il Municipio deve richiedere al
Legislativo il credito per poter procedere con la delibera al gruppo di lavoro.

Contenuti e forma del PAC
Il PAC si presenta nella forma di rapporto scritto accompagnato da piani che illustrano le
analisi, le strategie e le azioni, redatti a scale adeguate ai temi.

Il PAC e quindi strutturato in tre parti:

- analisi: si delinea una mappatura degli elementi che costituiscono il tessuto insediativo
del Comune e delle opportunita, rispettivamente dei rischi o criticita, rispetto
all'obbiettivo di uno sviluppo insediativo centripeto di qualita;

- strategie: si individuano gli ambiti e gli elementi chiave su cui intervenire (maglia degli
spazi pubblici, delle mobilita lenta e delle aree verdi, luoghi strategici, luoghi sensibili),
per raggiungere obbiettivi e mettere in pratica misure e azioni per uno sviluppo
insediativo concentrato e di qualita;

- azioni: si illustrano in maniera concreta i provvedimenti, gli strumenti e le azioni
necessari, nonché la loro programmazione.
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Contenuti particolari del PAC per il nostro Comune - Organizzazione

La strategia proposta per il nostro Comune consiste nel creare un gruppo di lavoro
multidisciplinare, anziché incaricare unicamente un pianificatore, cosi da affrontare le
seguenti tematiche sotto diversi punti di vista e con una relativamente larga base di
partecipazione:

turismo vivibilita dei quartieri
nuclei viabilita
aree pubbliche e verdi sviluppo sostenibile e energia

Con questa impostazione, lintenzione & quella di riunire, nei vari gruppi di lavoro, piu
persone, professionisti, cittadini o portatori di interesse, cosi da avere una visione a 360
gradi sul nostro territorio e sulle specificita. Questa impostazione risulta di particolare
importanza anche alla luce dell’aggregazione del 2022 che ha riunito un territorio che
passa dalle rive del lago Ceresio fino alla vetta del Monte Generoso. Riunire i 3 piani
regolatori (NAPR) & un discorso del futuro ma valutare le singole specificita delle sezioni
per lo sviluppo del PAC e di fondamentale importanza in quanto getta le basi e definisce
Iinteresse pubblico che andra ad accompagnare i lavori di sviluppo del territorio per quello
che riguarda i servizi, gli insediamenti, le aree di svago, gli spazi pubblici, le reti di
collegamento, ecc. A distanza di 3 anni dall'aggregazione, questo ¢ il primo strumento per
sviluppare il Comune di Val Mara nei prossimi 15/20 anni.

Questi temi, sviluppati convenientemente nellambito del PAC, permetteranno di
affrontare le susseguenti fasi di aggiornamento dei PR delle singole sezioni in maniera
coerente tra loro, facilitandone lo sviluppo e riducendo i costi generali. L'identificazione di
problemi, di opportunita, rispettivamente di punti deboli e forti nei diversi settori d'analisi
permettera alle stesse autorita comunali, sulla scorta di una visione d'insieme attuale, di
definire le priorita e gli obiettivi da raggiungere. Il PAC dovra inoltre indicare i principi e le
linee di intervento per affrontare il problema del sovradimensionamento delle zone
edificabili.

Contenuti particolari del PAC per il nostro Comune - Elaborati

L'elaborazione del PAC prevede l'allestimento di piani e di un rapporto secondo le linee
guida cantonali (analisi, strategie, azioni), le stesse saranno a loro volta approfondite
secondo gli aspetti individuati a livello locale (turismo, nuclei, aree pubbliche e verdi,
vivibilita dei quartieri, viabilita, sviluppo sostenibile e energia).

Oltre alle fasi indicate sopra, si vogliono organizzare una fase di coordinamento (fra i
gruppi di lavoro) e di partecipazione (informazione alla popolazione).

Contenuti particolari del PAC per il nostro Comune - Suddivisione lavori
L'offerta richiesta dal Municipio prevede di affrontare i 6 ambiti tematici avvalendosi di 3
studi specialistici. Nel dettaglio i lavori saranno suddivisi fra:

- studio di pianificazione territoriale e urbanistica
- studio di architettura, architettura del paesaggio e sviluppo immobiliare
- studio del traffico, ambiente, energia e sostenibilita
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Si osserva che lo studio di pianificazione territoriale e urbanistica si occuperebbe della
coordinazione del progetto cosi da avere un partner unico con cui interfacciarsi a livello

comunale.

Tempistica

La tempistica per I'elaborazione del PAC é considerata partendo con i lavori nell'inverno
del 2025 (votazione e crescita in giudicato del presente credito), e con un termine indicativo

per fine 2026 - inizio 2027.

Costi e richiesta di credito

Il costo per I'elaborazione del PAC ammonta a fr. 166'620.05 ed e cosi riassunto:

Fase di coordinamento fr.
Fase di analisi fr.
Fase di strategia e azioni fr.
Fase di partecipazione fr.
Totale fr
Spese e IVA fr
Totale fr.

Considerato 'ammontare dell'offerta, si & deciso di arrotondare la rivchiesta di credito a

fr. 170'000.00.

Trattandosi di spese di pianificazione, la percentuale di ammortamento & del 10% annuo

per un totale di fr. 17'000.00.

25'000.00
45'000.00
60'000.00
21'000.00

. 15'620.05

166'620.05
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Il Municipio rimane a vostra disposizione per eventuali ulteriori ragguagli e invita le
Commissioni preposte a rassegnare i propri rapporti e 'onorando Consiglio Comunale a
voler

decidere :

1. Eapprovato il credito di fr. 170'000.00 (IVA inclusa) per la realizzazione del PAC;

2. lLa spesa sara registrata nel conto investimenti del Comune di Val Mara e
ammortizzata secondo i tassi di interesse definiti dal Rgfc;

3. Il credito decade entro due anni dalla presente decisione (vedi art. 13 cpv. 3 LOC) in
caso di mancato utilizzo.

Con i migliori ossequi.

Il Sindaco:
Jgor Zogchetti

Commissioni d'esame: Gestione e Pianificazione

PER IL MUNICIPIO

Il Segretario:
Abramg Civatti

- ¥

Ris. mun. 510 - 8 settembre 2025



