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MM  N0. 33/2024  PER L'ADOZIONE DELLA VARIANTE oí PIANO REGOLATORE IN LOCALITÀ CÀ oi CATELA

Neggio,  28 febbraio  2024

RM 478/05.03.2024

Egregio  Signor  Presidente,

Gentili  Signore  Consigliere  ed  egregi  signori  Consiglieri,

con  il presen+e  Messaggio  Municipale  sottoponiamo  alla  vostra  a+tenzione  la richies+a  dí

adozione  della  variante  di Piano  Regolatore  in localiR:i  CCI di Catella.

GENERALITA

La sìtuazione  pianificatoria  del  fondo  N 308 RFD (Proprietò  Bonetti,  della  superficie  totale  di

oltre  2 ettari)  risulta  particolarmente  problematica,  sia in ferminì  di uso del  territorio  attuale,

sia in fermini  di prospettiva  di sviluppo  auspìcabìle.

Parte  del  fondo  è inserito  in zona  edificabile  di carattere  +radizionale  e più precisamente  in

espansione  nucleo  EN, regolata  da11'Art.46  sogge+ta  quindi  a diversi  vincoli  edificatori  quale

area  di rispetto  ed espansione  del nucleo  (ma situata  fuori dal perime+ro  del Piano
particolareggiato  del  nucleo  stesso).

L'attribuzione  alla  zona  dì espansione  nucleo  non  corrisponde  alle  reali  po+enzialitò  del

fondo  in termini  edificafori,  né tantomeno  alle  esigenze  della  proprietò  e alle  volon+ò  di
sviluppo  territoriale  del  Municipio.

LCI rimanenza  della  proprietò  è attribuifa,  in maniera  eviden+emente  molto  poco  adegua+a

alle  contingenze  del  luogo,  alla  zona  agricola  (dove  non  sía soggetta  alla  legge  foresfale),

nonostante  l'evìden+e  u+ilìzzazione  decennale  quale  accesso  e parco  della  villa  padronale

(quest'ultima  parzialmente  inserita  anch'essa  in zona  agricola).

ll Municipio  ha awiato  in anni  recenti  una  procedura  di revisione  tofale  del  Piano  regolatore

comunale  i cui intendimentì,  per  quel  che  riguarda  la proprietò  Bonetti,  sono stati

largamente  disattesi  dall'esame  preliminare  cantonale  (EP).

Questa  variante  di PR vorrebbe  dapprima  amplìare,  senza  aumenfarne  le pofenzialifà

insediative,  la zona  edíficabile  sul resto  del  fondo  308 RFD includendo  quindi,  a parfel'area

forestale  accertata,  la superficie  a des+inazione  agricola.

La perdi+a  di zona  agricola  conseguente  a quest'ipotesi  pianificatoria,  andrò  a dover

essere  compensata  a partire  dai  disposti  della  legislazione  vigente.
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Dopo  aver  consolida+o  il documenfo  con  la necessaría  informazìone  e consultazìone

pubblica,  il Municipio  ha deciso  di portare  la proposta  di variante  specifica  in Consiglio

comunale  perl'adozione  e la successiva  pubblicazione.

SITUAZIONE  PIANIFICATORIA

II Piano  regolatore  (PR) del  Comune  di Neggio,  concepito  ancora  neglì  anni  '80,  è en+rato

in vigore  in data  8 gennaio  1992 ed ha subito  diverse  successive  modifiche  significative,  fra

cui  le seguenti  varianti  con  le rela+ive  decisioni  di approvazione  del  Consiglio  di Stato  (CdS)

del:

-  21.1L1994  e del  06.03.2001  de11'IEF7E (92 ogge++i);

25.09.2001  del  PPNV e PPCNV:

12.10.2004  della  variante  PP per  il mappale  462;

14.06.2005  dell'ampliamento  della  zona  EAP cimi+ero;

'13.07.2010  della  zona  di espansione  nucleo  e del  PPN.

quest'ultima,  come  vedremo  più avan+i,  rilevante  ai fini della  presente  variante.

Il Municipio  ha sottoposto  al Dipartimento  del territorio  (DT) un progetto  di revisione

generale  del PR nel 2018  ricevendo  l'esame  preliminare  (EP) dipartimentale  il 18 ot+obre

202J .

Sempre  nell'ottico  della  presente  variante,  dall'EP  cantonale  emergono  alcuni  elementi

chiari  su cui  impos+are  il nuovo  ordinamento,  in particolare,  per  il mappale  N. 308 RFD, e

pù  precisamente:

l'inserimento  della  parte  occidentale  del mappale  in una  duplice  zona  di rispe+to,  (-
archeologica  e di perime+ro  di rispet+o  can+onale  della  chiesa  di S. Maria  Annunziata;

con  riferimento  "in particolare  all'art.  15 LPT concernente  il dimensionaimento  delle

zone  edificabili  per  cui nuovi azzonamenti  o amplìamenti  di zo@a non possono di
principio  essere  condivisi";  la proposta  di Piano  d'indirizzo  che  prevedeva  l'estensione

della  zona  Re e zona  Rec  per  il mappale  N. 308 RFD in localitò  Cò  di Catella,  è stata

censurata.

Pur comprendendo  che  possano  sussistere  delle  difficoltò  nel perseguìre  concretamente  gli

obie+tivi  del  PR in vigore  di coniugare  l'edificazione  con  il man+enimento  degli  spozì  liberi  a

vigne+o,  frut+eto  o giardino,  si ritiene  chiaramente  comunque  possibile  perfezionare

l'assefto  pìanificatorio  ricercando  una  nuova  soluzione  che  restì  tuttavia  fondata  su obiettivi

dî qualità  che  tutelino  in modo  adeguato  ìl paesaggio  e ciÒ facendo  capo  a strumenti  della

pianificazione,  quali  il PQ, che  consente  di perseguire  e meglio  modulare  obiettivi  per  una

particolare  parte  del territorio  che  necessíta  dí maggíorí  aftenzìoní  come  nel caso

Pag. 2 di 7



COMUNE  DI NEGGIO

S+rada Regina  23 - 699 l Neggio
Tel.: 09 l / 606 24 25 - FCIX 09 l / 606 23 00

e-mail:  comune@neqqìo.ch  -  www.neqqio.ch

concreto.  Sarebbe  infa+ti sbagliato  svuotare  la pianíficazione  di tutti  i suoi contenufi

quali+ativi  attuali  per  il comparto  in parola  che  ha ìnnegabilmente  un influsso  diret+o  sul
valore  paesaggisfico  e ambientale  dell'abi+ato  tradizionale".

OBIETTIVI  DELLA V ARIANTE

Fatte  sue le rìsul+anze  dell'EP  cantonale  e sentita  la proprietò  del  mappale  N. 308 (e anche

309) RFD, il Municipio  ritiene  di dover  procedere  con  una  nuova  impostazione  dell'assetto

pianificatorio  del fondo,  seguendo  in larga  misura  anche  i suggerimenti  dei servizi
cantonali.

A tal proposifo  si possono  fissare  nella  seguente  maniera  gli obie+tivi  della  variante  relativa
al mappale  N. 308 RFD:

@ abbandono  generale  del  principio  di una zona  edificabìle  ai sensi  dell'art.  15 LPT e

impostazione  secondo  ì principi  di una  zona  speciale  ai sensi dell'art.  18 LPT.

a partire  da  questa  ipotesi,  l'abbandono  del  principio  di una  "zona  di espansione  del

nucleo  (EN)"  con  relativi  travasi  di indici,  ecc.  per  la parte  ovest  del fondo,  da

accorpare  alla  zona  NV soggetta  CI Piano  particolareggia+o  (insieme  al mappale  N.
309 RFD).

nell'ambito  del  PP nucleo  potrò  poi  essere  definito  in maniera  coeren+e  e progettuale

l'ipotesi  sia di eventuali  possibilitò  di espansione  edificatoria,  sia la tematica  di una

strada  di servizio  per  l'aggiramento  del  nucleo  storico.

la parte  rimanente  del  fondo,  per  quanto  non  soggeHa  al vincolo  dell'accertamento

forestale,  viene  inserita  in una  zona  edificabile  speciale,  per  il mantenimento  delle

vocazioni  urbanis+iche  e paesaggisfiche  del  luogo,  cioè  quella  di una  "villa  padronale

nel parco  a ridosso  del  nucleo  storico".

compenso  reale,  in considerazione  della  questione  del  dìmensionamen+o  delle  zone

edificabili  ai sensi della  scheda  PD-R6, delle  superfici  agrìcole  sotfratte  nell'ambito
della  revisìone  generale  del  PR.

la possibilitò  di completare  puntualmenfe  l'edificazione  con  stru+ture  ed edifici  a

supporto  della  funzione  residenziale  (primaria,  eventualmente  turistico-ricet+iva),

senza  aumento  sostanzìale  della  contenibilitò  teorica  esistente  sul fondo;

l'obbligo  di allesfimento  di un  Piano  di quartiere  (PQ) per interventi  edìlizi e di

sistemazione  del  terreno  di maggiore  en+itò;

il divieto  dì lottizzazione  della  parte  dì fondo  inserita  nella  zona  edificabile  speciale:

l'obbligo  dì mantenimento  delle  caratteristiche  principali  del  parco.

Su questi  principi  di nuovo  ordinamento  territoriale  del  mappale  N. 308 RFD, viene  definita

un'apposita  norma  del nuovo  regolamento  edilizio  (da  integrare  nelle  NAPR in vigore),

come  precìsato  in seguìto.
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PROPOSTA  PIANIFíCATORlA

Con  rìferìmento  oglí  obìe+fívì  descriffí  sopro  e tenufo  con+o  deí  con+enu+i  dell'esame

preliminare,  il Municipio  propone  di abbandonare  il principio  dì una  zona  edificabile  EN per

i mappali  308  e 309 e includere  nel  comparto  del  Piano  Particolareggia+o  il mappale  309 e

la parte  Ovest  del  mappale  308,  creando  la premessa  per  inserire  con  la revisione  del  PR

una  strada  di aggiramento  del  nucleo.

La par+e  restanfe  del  fondo  sarò  invece  inserí+a  in zono  edificobile  speciale  con  l'obbligo

dell'allestimento  di un Piano  di Quar+iere,  mantenendo  le vocazioni  paesaggistiche  e

urbanistiche  citate  sopra.

L'abbandono  della  zona  di espansione  nucleo  dei  mappali  308  e 309  (ca  9800  mq)  con  la

possibilítò  dí comp1e4are  pun+uaImentel'edificazione  della  Villa  padronale,  con  stru+ture  ed

edifici  a  supporto  della  funzione  resìdenziale,  e  l'attribuzione  senza  possibilitò  di

edificazione,  al PP del  nucleo  del  mappale  309 e della  fascia  a Ovest  del  mappale  308,  ha

come  conseguenza  una  riduzione  della  SUL di ca  2600  mq,  che  contríbuìsce  a ridurre  ín

modo  impor+ante  la contenibilitò  del  PR in vigore,  oggi  giò  cri+ìca.

AI fine  di favorire  lo sviluppo  socio-economico  del  comune  il Municipio  ha  fissa+o  in un contra+to

di diritto  privato  con  la proprietò  del  fondo  N. 308 RFD, da  iscrivere  o regis'fro  Tondiario

(e quìndì  valìdo  per  ognì  futuro  propríe+arío),  una  servìfù  a favore  del  Comune  per  un vincolo  dì

residenza  primaria  per  un periodo  di almeno  20 anni.

Il passo  è stato  ritenuto  necessario  in considerazione  del  fatto  che  non  sono  prevedibili  allo  stato

attuale  le even+uali  modifiche  CI medio-lungo  termine  del  quadro  di diritto  federale  dí ordìne

superiore  e con  ques+o  passo  ci si rende  indipendenti  da eventuali  evoluzioni  non  volute  in

ques+'ombi+o.

ll periodo  di 20 anni  corrisponde  grossomodo  alla  durata  di un Piano  regolatore.

La varìanfe  comporta  la sottrazìone  dí ca.  7462  mq  dí zona  agrìcola  che  se compensata

con  un importo  pecuniario  sostifutivo  ha un valore  teorico,  calcolato  applicando  1'art.3  RL

TAgr.  di ca.  Fr. 97'684.-

Nell'ambito  della  revisione  generale  del PR si valuterò  la possibílitò  o l'opportunitò  di

compensare  la soffrazíone  dí terreno  agrícolo  con  íl dezonamen+o  di zone  edìficabili  o di

ricorrere  al compenso  pecuniario.

Gli  aspetti  finanziari  saranno  regolati,  prima  della  pubblicazione  dello  variante,

direttamente  con  i proprietari  del  mappale  308.

PROPOSTA  NORMAîlVA

Per  il mappale  308  RFD (par.)  si propone  l'introduzìone  della  seguen+e  norma  per  cui  fu+ti  i

riferimenti  e i condizionamentì  legati  ai mappali  308  e 309 con+enufi  nell'Art  46 in vigore

sono  stralciati.
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Art.  48 bis - Zona  residenziale  speciale  al mappale  N. 308 RFD (parz.)

Princioi

Il comparto  residenziale  speciale  in localì+ò  Cò  di Catella  delimitato  nel Piano  delle  Zone  in

corrispondenza  del mappale  N. 308 RFD è assogge4fato  al vincolo  di Piano  di quartiere
obbligatorio.

ll Piano  di quartiere  deve  fendere  CI mantenere  e promuovere  le cara+teristiche  insedia+ive

e paesaggistiche  peculiari  giò  presenti  (villa  padronale  con  annessi,  sita in un parco).

II Piano  di quartiere  dovrò  in particolare  indicare:

- la  sistemazione  generale  dell'infero  compar+o  e le sue  relazioni  (funzionali,
paesaggistiche  ed  insediative):

- la sistemazione  dell'area  verde;

- l'ubicazione  e la dimensione  delle  aree  di servizio  (accessi,  pos+eggi,  ecc.);

- le tappe  e le modaliR:i  di esecuzione  degli  interventi.

Ampliamenti  e nuove  costruzioni  sono  consentifi  nella  misura  in cui  correlafi  alla  funzione

principale,  nel rispetto  delle  destinazioni  e dei  parametri  edifica+ori  ammessi.

Vige  il divie+o  di lottizzazione.

Le opere  di urbanizazione  del comparto  e la gesfione  del parco  sono  o carico  della
proprìetò.

Funzioni  ammesse

residenziali;

attívitò  turistico-rìcettive.

Sono,  in particolare,  escluse

- Attivitò  di produzione  di beni

- Aftivitò  di produzìone  di servizi,  non  contemplate  in quelle  ammesse,  non  di pertinenza
del  nucleo  famigliare

- Attivitò  moleste.

Parametri  edifica+ori

Superficie  ufile  lorda  supplementare  (rispe+to  allo  stato  attua1e):500  mq

Indice  di occupazione  supplemen+are  (idem)  :300  mq

Altezza  massima  degli  edifici  alla  gronda:  9.50 m

Altezza  massima  degli  edificì  al colmo:  1L50  m

Grado  di sensibili+ò  al rumore:  Il
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COMPENSO  AGRICOLO

La dimìnuzione  della  zona  agricola  ai sensi dell'art.  20 cpv.  2 Lst deve  essere compensata
dall'ente  pianificante.

La compensazione  deve,  di princìpio,  essere reole  e awenire,  localmente  nel rispetto
della  legislazione  vigente  in materia  fores+ale,  di protezione  della  natura  e del paesaggío.
Qualora  la compensazione  reale  fosse parzialmente  o totolmente  impossibile,  dovrò
essere  versato  un contributo  pecuniario  sos+itutivo.

Nel caso  specifico  non  si è valu+ata,  per  ora, la possibilitò  di un compenso  reale.

Nell'ambito  della  revisione  generale  si verificherò,  laddove  si effe+tuerò  un dezonamento
l'effettivo  compenso  reale  eil  compenso  pecuniario  verrò  conguagliato  di conseguenza.

ll calcolo  del  contributo  pecuniario,  defînìto  nella  perizia  allegata  alla varìanfe,  ammonfa
a CHF 97'684.-.

L'ente  pianifican+e  può  esercitare  un diritto  di  regresso  sul proprìetario  del fondo  sottratto
alla  zona  agricola  nella  misura  del  50%  dell'ammontare  del  contributo.
La proprietò  ha  confermato  in uno  scritto  CII Lod.Municipio  di essere disposta  ad assumersi
l'intero  compenso  agrícolo  che  rísulterò  daìl'analísì  che  verrò fa+fa nell'ambito  della
revisione  generale  del  PR.

Il rapporto  pianificatorio  è consultabile  in Concelleria.

Sulla  base  di quanto  sopra  esposta  si invita  il lodevole  Consiglio  Comunale  o voler

Risolvere:

1.è  adottata  la variante  al Pìano  Regolatore  in locolità  CCI di  Catella;

2.è  adottato  íl nuovo  articolo  48 bis e le conseguenti  modifiche

de11'Art.46:

3.i1 piano  del  paesoggio  viene  conseguentemente  adattato  alla

variante  proposta:

4.  è stanziato  un credito  di  fr. 97'684.-,  quale  compenso  pecuniario

alla  riduzione  della  superficie  agricola;

5. Il compenso  pecuniario  risultante  dall'analisi  che  verrà  eseguita
nell'ambîto  della  revisione  generale  del  PR verrà  assunfa

interamente  dalla  proprietà  come  confermato  nello  scritto  inviato  al

MurÍcipio;
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6. a norma  dell'art.  13  cpv.  2 LOC,  il credito  decade  se non  utilizzato

entro

il fermine  dì 3 annì  dalla  crescita  in giudicato  della  decisione  dì

approvazione  della  Variante  del  Consiglio  di Stato.

PER IL MUNICIPIO

Alleaatì:

La S daca:

Anto  ella  Nota

gG"G\9

- Planimetrìa.

Per  analisi  e rappor"'o

Gesffone Pefizioni Opere  pubbliche

x
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