
Buonasera a tutti!

Comune di Val Mara
ZONA DI PIANIFICAZIONE



CONTESTO
LEGGE FEDERALE LPT-1 2014
PIANO DIRETTORE 2018
APPROVAZIONE PD 2022
VERIFICA DIMENSIONE PR 2024
ESAME PLAUSIBILITÀ SST 2025
ZONA DI PIANIFICAZIONE ORA
PROGRAMMA D’AZIONE PAC 2026
VARIANTE DI PR (RI)-
DIMENSIONAMENTO 203?



LEGGE FEDERALE
LEGGE FEDERALE LPT-1 01.05.2014
SVILUPPO VERSO L’INTERNO,
CENTRIPETO, CONCENTRAZIONE
RIDURRE LE ZONE TROPPO GRANDI
(CONTROLLO FEDERALE)
COMPENSAZIONE VANTAGGI E
SVANTAGGI (INDENNIZZI)
GIRO DI VITE: PIANO DIRETTORE E A
CASCATA: PIANO REGOLATORE



si

no
CH: 63 % si, 37 % no
TI: 55 % si, 45 % no
Maroggia 58.8 a 41.2
Melano 53.7 a 46.3
Rovio 59 a 41

legittimazione democratica





COMPITI COMUNALI
SECONDO LA SCHEDA R6 DEL PD
COMPENDIO URBANIZZAZIONE
VERIFICA DELLA DIMENSIONE DEL
PR (CIOÈ, DELLA ZONA EDIFICABILE)
ESAME DI PLAUSIBILITÀ SST
ZONA DI PIANIFICAZIONE
PROGRAMMA D’AZIONE PAC
VARIANTE DI PR (CIOÈ, RIDUZIONE
DEL SOVRADIMENSIONAMENTO)







PROSSIMO PASSO:
ZONA DI PIANIFICAZIONE
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La zona di pianificazione assicura che non sorga-
no edifici e impianti in contrasto con un piano che
esiste solo programmaticamente.

La zona di pianificazio-
ne è da calibrare sulle
intenzioni pianificato-
rie perseguite.

Val Mara, 13 novembre 2025
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Art. 21 LPT
In caso di notevole cambiamento delle circostanze, i piani
d’utilizzazione sono riesaminati e, se necessario, adattati.

Val Mara, 13 novembre 2025

 Notevole cambiamento =
 Necessità di riesame
 Adattamento
Tema: Dimensione della zona edificabile. Riferimento temporale:
Ultima verifica complessiva. Oggetto del riesame: Piano delle zone.
Condizioni da rispettare: Piano direttore cantonale (Scheda R6).
a) Constatazione del cambiamento b) decisione di riesame e assi-
curazione dei lavori di riesame c) avvio dei lavori di adattamento.
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Art. 15 LPT
1 Le zone edificabili vanno definite in modo da soddisfare il
fabbisogno prevedibile per 15 anni.
2 Le zone edificabili sovradimensionate devono essere ridotte.

Val Mara, 13 novembre 2025

 Come si stima il fabbisogno prevedibile per 15 anni?
Sulla base dell’evoluzione demografica (dati dell’Ufficio federale di
statistica e interpretazioni cantonale/comunale).
 Come si verifica la dimensione della zona edificabile?
Le UI attuali più le UI di cui si ha oggettivo (fab)bisogno.
Metro di misura: Unità insediative = abitanti + posti-lavoro + posti-turistici = UI
Abitanti previsti x SUL/abitante : IS x fattori (semplificazione)
 Quanto bisogna ridurre?
Riserva – Fabbisogno = Sovra- o Sottodimensionamento

Oggetto del riesame
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Art. 15 LPT
2 Le zone edificabili sovradimensionate devono essere ridotte.

Val Mara, 13 novembre 2025

UI di riserva? Modello di calcolo standardizzato R6
UI riserve edificatorie del PR a 15 anni (mobilizzabili, di
quelle a saturazione ce ne sono molte di più): 1004
UI necessarie? Diverse prospettive, diversi risultati
Trend Ustat, Piano direttore R/M5, previsione Comune …
Esame di plausibilità SST: 433
Quanto bisogna ridurre?
UI di riserva – UI necessarie = sovradimensionamento

571

Obiettivo di riduzione





estrapolazione microsoft
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Art. 15 LPT
2 Le zone edificabili sovradimensionate devono essere ridotte.

Quanti mq di zona edificabile sono 570 UI?
Dipende dall’indice di sfruttamento e dai fattori di conversio-
ne da UI saturazione a UI riserva 15 anni.
Tendendo conto solo della zona abitativa e di un IS medio:

8 ettari (ha)
8 ha = 80’000 mq = ca. 11 campi da calcio da 7’140 mq

Obiettivo di riduzione SST

Obiettivo di riduzione: 571 UI / Ubicazione: Zona per l’abitazione intensiva non edificata / Grado di attuazione: 80% / Contenibilità: 75% terreni liberi / Distribuzione UI: 85%
abitanti (ab), 15% posti-lavoro (pl) / Consumo SUL: 55 mq/ab, 25 mq/pl / Indice di sfruttamento medio: 0,5 / Tolleranza di sovradimensionamento: 120%

[(571 UI x 85 % x 55 mq/ab) + (571 UI x 15 % x 25 mq/pl)] : 0.5 IS : 0,75 riserva a 15 anni : 0,8 grado di attuazione : 1.2 tolleranza = ca. 8 ettari (ha).



17

Art. 15 LPT
2 Le zone edificabili sovradimensionate devono essere ridotte.

Val Mara, 13 novembre 2025

La RIDUZIONE si riferisce alle possibilità edificatorie,
secondo la Scheda R6 si tratta di DEZONAMENTO e
di DIMINUZIONE DEI PARAMETRI EDILIZI.

Potenziali di riduzione
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Art. 15 LPT
2 Le zone edificabili sovradimensionate devono essere ridotte.

Val Mara, 13 novembre 2025

Quali sono i terreni più adatti alla riduzione?
Quelli non edificati che si trovano al margine esterno dell’inse-
diamento. Quelli non edificati e poco/non adatti all’edificazione.
A quanto ammonta la somma di questi terreni a Val Mara?

15 ha riserva esterna al CEL

Quali sono i terreni meno/non adatti alla riduzione?
Quelli già edificati in larga misura, così come quelli nelle zone
per il lavoro e per scopi pubblici.

Potenziali di riduzione
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Verde: riserva fuori dal C

EL (alto potenziale di riduzione) / Arancione: com
prensorio già edificato in larga m

isura C
EL (basso potenziale di riduzione) /

G
rigio: Zone senza vincolo della Zona di pianificazione (nessun potenziale di riduzione)

RISERVA fuori dal CEL  = VERDE
RISERVA nel CEL = ARANCIONE
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Verde: riserva fuori dal C

EL (alto potenziale di riduzione) / Arancione: com
prensorio già edificato in larga m

isura C
EL (basso potenziale di riduzione) /

G
rigio: Zone senza vincolo della Zona di pianificazione (nessun potenziale di riduzione)

RISERVA fuori dal CEL  = VERDE
RISERVA nel CEL = ARANCIONE



21

Dove andiamo a finire? ARITMETICA
Obiettivo di riduzione 570 UI – 8 ha
Riserva non edificata – 15 ha
Se si dezona la metà della riserva non edificata, si è a posto.
Se si dimezza l’indice della riserva non edificata e si lascia metà del
terreno inedificato, il gioco sarebbe quasi fatto.
Se si esaminano anche le situazioni in cui è più opportuno ridurre la
riserva interna al CEL che lasciarla, il bilancio può migliorare.

ATTENZIONE, questa
NON È PIANIFICAZIONE,
sono solo GIOCHI DI
NUMERI.

Val Mara, 13 novembre 2025
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Art. 27 LPT
Se i piani d’utilizzazione mancano o devono essere modificati, l’auto-
rità competente può stabilire zone di pianificazione per comprensori
esattamente delimitati. All’interno delle zone di pianificazione nulla
può essere intrapreso che possa rendere più ardua la pianificazione
dell’utilizzazione.

Val Mara, 13 novembre 2025

Che cosa deve essere riesaminato?
Come detto, la dimensione della zona edificabile, cioè, di tutte le
zone edificabili → Perimetro della zona di pianificazione (ZP): tutta
la zona edificabile.
In quali zone non sono prevedibili riduzioni?
Nelle zone per il lavoro e per scopi pubblici, cioè, nelle zone in cui
le riserve sono modeste → Perimetro ZP: ridotto.
In quali zone sono possibili e prevedibili riduzioni?
Nelle zone nucleo e per l’abitazione → Perimetro ZP: tutte le
zone nucleo e per l’abitazione (sia dentro che fuori dal CEL).

Quale perimetro scegliere?
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Art. 27 LPT
… per comprensori esattamente delimitati … Alternativa?
Solo nei tre comparti che la SST indica come prioritari nel proprio Esame di
plausibilità della Verifica del dimensionamento del PR fatta dal Comune.

Superficie inferiore all’obiettivo di riduzione
(ca. 6 invece che 8 ha);
Anticipano scelte pianificatorie non
ponderate (si sottintende che la riduzione
avverrà solo lì);
Violano la parità di trattamento, risp. il
divieto di  arbitrarietà (disparità nei confronti
di chi non è colpito dal vincolo su terreni
equivalenti).

Val Mara, 13 novembre 2025

Minimo secondo SST
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Pubblicazione 05.11.2025

Geoportale TI
Portale di consultazioni varianti di PR

Pubblicazione in corso
Sezione comunale Val Mara Maroggia

Pubblicazione: Zona pianificazione ZPCom
Scegli piano:  Piano delle zone edificabili

Sostituzioni (solo ZPCom)
Previsione (ZP e ZPCom)
Sito del Comune

www.valmara.ch/zona-pianificazione
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Art. 61 LST
La zona di pianificazione è stabilita per comprensori esatta-
mente delimitati, se i piani mancano o devono essere modi-
ficati, oppure in caso di problemi riguardo all’uso del territo-
rio o conflitti con principi pianificatori.

Val Mara, 13 novembre 2025

Pubblicazione dal 5 novembre al 4 dicembre 2025
Ricorso al Tribunale cantonale amministrativo entro 15 giorni dalla
scadenza del termine di pubblicazione, nessun effetto sospensivo

CONSEGUENZE

PROSSIMO PASSO:
PROGRAMMA D’AZIONE PAC
PROGRAMMA D’AZIONE COMUNALE PER LO SVILUPPO INSEDIATIVO CENTRIPETO DI QUALITÀ



Funzioni e obiettivi del PAC
Visione a 15 – 20 anni

MASTER PLAN
Piano degli indirizzi / Modello di sviluppo comunale

Strumento strategico
Assi d’intervento e Obiettivi prioritari

Strumento operativo
Azioni / Misure / Interventi

 maggiore cura e potenziamento della rete
degli spazi liberi verdi e degli spazi pubblici;

 maggiore integrazione ed efficienza della
mobilità sostenibile e del trasporto pubblico;

 maggiore compattezza degli insediamenti
mediante un uso più efficiente delle zone
edificabili;

 rinnovata attenzione alla salvaguardia di
luoghi caratteristici;

 migliore qualità di vita grazie a un’urbanistica
e un’architettura di qualità.
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QUANTITÀ
DIFFERENZA FRA RISERVA E FABBISOGNO 570 UI

QUALITÀ
PIANO D’AZIONE PAC, non si fa pianificazione solo
con le cifre; la si fa anche, risp. soprattutto con il
territorio, le idee e gli auspici di chi via abita, vi
lavora e vi passa il tempo libero.

Val Mara, 13 novembre 2025

Sia l’una che l’altra
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interfaccia
LUOGHI SENSIBILI
vs.
LUOGHI STRATEGICI

Val Mara, 13 novembre 2025

Spintarella di metodo



Proposta organizzativa PAC



Contesto territoriale

Nuova pianificazione:
crescita qualitativa,
non quantitativa (LPT).

Val Mara:
3 ex Comuni, identità
diverse da coordinare.

Sfida:
Armonizzare insedia-
menti, paesaggio,
servizi e mobilità a
favore di un’identità
comune.
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AMBITI DI AZIONE / TEMI CHIAVE
> TURISMO E NUCLEI
> AREE PUBBLICHE E VERDI +
VIVIBILITÀ NEI QUARTIERI
> VIABILITÀ, IN PARTICOLARE
ATTIVA + SVILUPPO SOSTENIBILE
ANALISI – STRATEGIE / AZIONI -
PARTECIPAZIONE

Val Mara, 13 novembre 2025

Sia l’una che l’altra



Fasi di azione



Grazie mille per l‘attenzione!

Domande, osservazioni, auspici?


