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1  INTRODUZIONE 

1.1  PREMESSA 

Il piano regolatore del Comune di Balerna è stato approvato da Consiglio di Stato con risoluzione n. 
919 del 10 marzo 1987. Negli anni successivi si sono succedute diverse procedure pianificatorie che 

hanno portato alla modifica, in alcuni casi sostanziale, della situazione in vigore. 

Dal profilo pianificatorio, il nucleo di Balerna, all’interno del quale è presente il Centro Anziani (mapp. 
162 RFD) è disciplinato dal piano particolareggiato del nucleo tradizionale approvato dal Consiglio di 

Stato con risoluzione n. 8317 del 17 ottobre 1989.  

Breve istoriato 

Nel settembre 2018 il Comune di Balerna ha dato avvio ad un concorso di architettura con l’obiettivo 
di riorganizzare gli spazi esistenti del Centro Anziani (mapp. 162 RFD) e per implementarne l’offerta di 
servizi con l’aggiunta di un reparto ospitante persone con demenza senile. Un requisito importante 
richiesto ai progettisti è una particolare attenzione alla qualità del luogo (contesto di nucleo), agli 
spazi comuni, alle circolazioni interne e agli spazi esterni basandosi sullo studio di fattibilità elaborato 
antecedentemente (2015), il quale aveva permesso di individuare le necessità e le nuove funzioni del 

Centro Anziani e definito ipotesi volumetriche e di ingombro.  

Sulla scorta di quanto definito il progetto vincitore (progetto “AGATA”, riassunto al cap. 1.2), nel 
gennaio 2020 il Municipio ha elaborato la variante pianificatoria affinché il progetto di architettura 
vincitore potesse essere realizzato. Tale variante di PRP è stata approvata con decisione dipartimentale 

del 2 luglio 2020.  

Nuove opportunità e giustificazione della presente variante di PRP 

In tempi recenti il Municipio ha verificato e analizzato, insieme ai progettisti, le ipotesi progettuali e 
tecniche al fine di creare solide basi per il futuro sviluppo della progettazione e per le fasi realizzative. 
Oltre ai doverosi affinamenti progettuali sono emerse nuove potenzialità, avvalorate dagli indirizzi 
espressi dall’Ufficio cantonale degli anziani e delle cure a domicilio, per incrementare ulteriormente 
l’offerta socio-sanitaria andando a colmare la carenza di posti letto nel rispetto dell’ipotesi progettuale 
AGATA vincitrice del concorso del 2019. In sintesi, si presenta quindi l’opportunità di realizzare un 
numero di posti letto superiore rispetto a quanto previsto inizialmente, ciò che inevitabilmente 
implica un adeguamento volumetrico del progetto iniziale già consolidato nel PRP (variante 
approvata il 2 luglio 2020). 

La presente variante di PRP ha l’obiettivo di apportare delle puntuali modifiche pianificatorie a quanto 
entrato in vigore il 2 luglio 2020, affinché il progetto di architettura vincitore possa essere realizzato 
nel rispetto delle nuove condizioni sopraccitate (ampliamento volumetrico).  

 

1.2  IL  PROGETTO VINCITORE (2019) 

Il progetto vincitore, già consolidato pianificatoriamente con la variante di PRP entrata in vigore il 2 
luglio 2020, propone l’inserimento di un nuovo edificio di due livelli più semi-interrato destinato al 
reparto alzheimer. Il nuovo volume si presenta quale elemento integrante ai due edifici esistenti 
rispettando gli allineamenti dettati dalle preesistenze. Dal profilo urbanistico, la composizione 
volumetrica del nuovo intervento propone un inserimento armonioso nel contesto, che ben si 
relaziona con il tessuto di nucleo storico circostante.  
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Il nuovo volume progettato prevede diversi collegamenti con gli edifici esistenti: uno in direzione 
nord-ovest, ampio e vetrato al pian terreno e più ristretto (corridoio) al primo, uno in direzione nord 
al piano terra e uno esterno in direzione sud-est. La disposizione di tali elementi permette la 
realizzazione di una corte interna, sulla quale si affacciano gli spazi principali. Il nuovo centro anziani 
offre un ampio spettro di qualità spaziali (patio, terrazza coperta, ingresso coperto ecc.) garantendo 
degli spazi interni ed esterni di pregio.  

La circolazione interna del nuovo complesso presenta una chiara organizzazione tra i principali spazi 
per il personale e per quelli per pazienti e visitatori. Quest’ultimi dall’ingresso principale ubicato al 
pian terreno entrava direttamente in contatto con gli spazi collettivi e di vita degli ospiti della casa 
anziani.  

Per quanto riguarda l’accessibilità, si prevede un accesso principale da via Stazione nel rispetto della 
situazione attuale lasciando vicolo del Piang quale accesso per vari fornitori esterni. 

Figura 1: estratto planimetria progetto AGATA (scala 1:1’000) 
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Figura 2: estratto render progetto AGATA (vista da nord est) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Come indicato nella premessa, il presente progetto è confluito nella variante di PRP entrata in 
vigore il 2 luglio 2020. 

Viste le mutate circostanze, rispettivamente l’opportunità di realizzare un numero di posti letto 
leggermente superiore a quanto previsto, il progetto iniziale è stato rivisto e adeguato (vedi 
cap. 4.1), ciò che richiede quindi una puntuale modifica del PRP. 

 
  

Comune di Balerna – Concorso centro anziani 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Relazione tecnica 

 

A G A T A 
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1.3  FORMA E PROCEDURA 

Il 1° gennaio 2012 sono entrati in vigore la Legge sullo Sviluppo Territoriale (LST) ed il relativo 
regolamento d'applicazione (RLST), che hanno sostituito la precedente Legge d'applicazione della 
legge federale sulla pianificazione del territorio (LALPT) e il relativo Regolamento d'applicazione 
(RLALPT), nonché il Decreto sulla protezione delle Bellezze Naturali (DLNB). 

Forma 

La presente variante è ancora elaborata nel formato LALPT, coerentemente con il formato del PRP in 
vigore. Il contenuto della presente variante sarà ripreso e adattato, in formato LST, in un secondo 
tempo (per esempio nell’ambito dell’eventuale futura variante di adeguamento del PRP del Nucleo ai 
disposti della LST). 

Procedura 

Il 1° gennaio 2022 sono entrate in vigore le modifiche1 delle disposizioni degli art. 34 e 35 LST che 
regolano l’applicazione della procedura semplificata. In particolare l’art. 34 LST in vigore decreta che: 

Possono essere sottoposte alla procedura semplificata le modifiche che: 

a. mutano in misura minima una o più disposizioni sull’uso ammissibile del suolo; 

b. comportano correzioni dei limiti di zona determinate da ragioni tecniche; 

c. interessano una superficie di terreno non superiore a 3000 mq oppure 

d. in caso di modifiche che riguardano le reti delle vie di comunicazione, se non è modificata la 
gerarchia delle strade. 

Nel caso in esame, la variante di PR interessa una superficie di terreno inferiore a 3'000 m2 e prevede 
un mutamento minimo del disciplinamento del suolo, dunque rientra nel campo d’applicazione 
dell’art. 34 LST2.  

Pertanto la variante può seguire la procedura semplificata3 definita dall’art. 35 LST. Dal profilo 
procedurale sono necessari i seguenti passi: 

 Il Municipio elabora la variante di PRP;  

 il Municipio esperisce l’informazione e la 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); 

 il Municipio verifica le osservazioni dei privati e, se del caso, aggiorna la variante; 

 il Municipio, tramite il portale cantonale di pubblicazione, adotta la variante di PR (geodati) e la 
pubblica per trenta giorni presso la cancelleria comunale. Contro la variante di PR è dato ricorso 
al Consiglio di Stato ai sensi dell’art. 28 LST; 

 
1  Rispetto alle disposizioni precedentemente in vigore è stato stralciato il criterio del “numero limitato di persone 

toccate dalla modifica di PR” ed è aumentato il limite della superficie interessata (3'000 m2 anziché 2'000 m2). 

2  A titolo abbondanziale, si precisa che la procedura semplificata è prevista dalla LST anche nell’ambito di una 
modifica di secondaria importanza per un piano particolareggiato. A tal proposito l’art.53 cpv.2 lett.e) decreta che 
“per le varianti di progetto che configurano una modifica di secondaria importanza del piano particolareggiato si 
applica la procedura semplificata”. 

3  Aspetto coerente con la precedente variante di PRP oggetto della decisione di approvazione dipartimentale del 2 
luglio 2020, dove si era seguito la procedura semplificata. 
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 trascorsi i termini di pubblicazione il Municipio chiede al CdS l’approvazione della variante e 
l’evasione degli eventuali ricorsi. Contro la decisione del CdS è dato ricorso al Tribunale 
amministrativo. 

Da notare che la modifica entra in vigore con l’approvazione del Consiglio di Stato. I ricorsi non hanno 
effetto sospensivo (art. 35 cpv. 6 LST). 

Figura 3: superficie oggetto di variante (scala: 1'000) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.4  INFORMAZIONE PUBBLICA 

In ossequio dell’art. 35 cpv. 2 LST, anche nell’ambito della procedura semplificata va esperita l’informazione 
pubblica (vedi cap. 1.3).  

Il Municipio ha organizzato il pubblico deposito degli atti di varianti di PR dal 6 marzo al 5 aprile 2024.  

Durante questo periodo, nessuna corrispondenza da parte di privati è stata inoltrata al Municipio.  
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2  SITUAZIONE ATTUALE 

L’attuale casa anziani, già presente al mapp. 162 RFD, dispone di due edifici a forma di U, uno più 
antico ad est e uno più recente ad ovest. Tra questi due edifici, attualmente è presente un edificio più 
basso contenente la parte ristoro a servizio della casa anziani. La disposizione degli edifici crea da una 
parte un cortile interno e dall’altra uno spazio libero (parte retrostante dell’area ristoro) adibito a 
giardino e terrazza.  

Figura 4: foto sopralluogo- situazione attuale casa anziani 

 

  

corte interna ( vista sud-est) corte interna ( vista sud)

parte retrostante ( vista da vicolo del Piang) accesso da via alla Stazione 
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3  PR IN VIGORE 

3.1  PIANI SETTORIALI  

La casa anziani di Balerna si trova all’interno del mapp.162 RFD. Tale fondo è vincolato nel PR in vigore 
quale edificio pubblico EP. Nel Piano delle zone in vigore il mapp.162 RFD è rappresentato tramite una 
superficie grigia. 

Figura 5: estratto piano delle zone (scala 1:2000) – versione di lavoro digitalizzata 

   

   

Il mapp. 162 RFD fondo è inoltre inserito all’interno del perimetro del PRP del nucleo tradizionale, per 
il quale fa stato quanto approvato con la variante del 2 luglio 2020. A livello grafico, il PRP riporta nel 
Piano di edificazione le categorie d’intervento, che distinguono gli edifici in due categorie: 

 nucleo di mantenimento, al quale appartiene l’edificio ad est; 

 nucleo di protezione, al quale appartiene l’edificio ad ovest e il volume di collegamento con 
l’edificio a est; 

Figura 6: estratto piano di edificazione del PRP del nucleo tradizionale – PRP in vigore (scala 1:1’000) 

   

   

 

2438

2151

2437

2150

2137

2387

2392

2144

2146

2145

2140
2152

2141

2054

2458

2147

2129

2130

2131

2046

2167

2049

2048

2051

2457

2403

2040

1630

2464

2045

2466

2050
2053

2142

2199
2123

2196

2409

2039

919

235

2038

2187

2118

475

2019

2020

2371

2170
2169

2478

2479

2401

2034

2037

2132

2186

2016

2030

2477

2015

2441

2440

2439

2035

2059

2080

2456
20142455

2408

2411

2454
2453

2452

2013

2469

2018

2413

2435

2415

2036

2180

2394
2191

2182

2181

2404

2112

2111

2110

2094

2153

21082096

2097

2098

2099

2100

2095

2022
2025

2026

2028 2436

2177

2005

2011

2010

2023

2459
2461

2460

2176

21852184
2183

2422

2008

1208

2004

2007

1227

1212
1205

2061

2060

2063

2064

2446
2424
2423

2429

2444

2091

2179

2093

2006

2472

1523

1242

1213

1678

1676

2471
450 1675

452

449

453 1677

2406

2359

2092

1539

2052

366

2032

2033

2062

2463

2529

2362
2189

2031

2361

2029

2386

2196

2142

2021

2056

2160

2400

2398

2175

2065

2503
2114

2507

2381

2513

2012

2017
2514

2504

2515

2447

2410

2136
2525

2138

2159

2526

2462

2055

2517

2524

2165

2139

2527

2113

2382

2505

2506

20032001

2125

2383

2027

2158

2024

2412

2412

2519
2521

2522

2074

2520

2042

192

191

224

2533
2535

2088

2379

2537

2120

2090

2508

2516

2534

2087

2086

2512

2396

1773

49

1636

1639

32

1405

33

75

1050

1729 1728

1724

315

312

1699

1746

1431

1518

293

37

35

39
36

1173
25

1223

1045

1171

30

38
1714

40

1548
1795

1546

1554

1560
1561

831

1796

2386

2168

841

834

1257

833
832

829

823

818

1568

1568

8

1774

1158
1731

1730

1335

12

2274

2272

984

111
6 111

5

1193
1176

1194

1175

1089

31

1172

864

1202
1203

41

1708

1707

1177

78

1627 1690

10 1402
1401

1807

1430

343

403

410

1516

1207

1209

1206

1591

1626

5

1812

1820

1780

1196

42

1716

9

1808

298

1265

1426

1779

1768

1782

1769

43

44 1734

16
29

1358

1628

1574

1557

958

934

335

335

401

1406

1448

1472

1520

411

1521

17831781

1261

407

1449

1450

1522

1471

7

333

398

388

386

387

1245

1274

1247

1748

408

1585

332

1563

355

356

385

1328

1285

391

19

1018

2

2

1189

1564

327

354

375

383

389

390

1290

1197

1418

1275

1276

111
8

1749

1466

1683

964 352

353

382

1532

1246

1024

1765

1684

326

12171682

1688 1689

350
351

965

907

380

905

376

378

379

1270 396

395

392

1558

349

1687

909
908

374

318

325

1098

347

347
1443

370

377

1031

369

1427

1280 978

345

981
322

346

1494

358

368

1279

825

999

1835

1235

803
802

814

1051

1019

881

882

826
808

813

713

715

714

1052

1240

1228

1092

804

1000

1075

11021101

1066

943

1221

1229

12381239

806

971

811
812

810

991

707

944

1793

1220

1195

946

1091

805

805

771

1094

974

777

973

948

977

910
711

995

996

992

983

880

1381

1277

780

779

877

972

1185

953

776

783

800

167

167
3

3
304

1882 1879

1810

1811

1881

1034

1236

1233

12321230

936

1438
1635

976

1008

2539

716

716

1883

206

206

830
1006

828

1659

766

766

1885

1884

700

898

2115

2122

2518

2502

2540

781

782

982

708

952

912
913

773

786

938

705

993

1662

935

791 937

9681199

792

797

179

179

793

1025

1200

1429

796

1584

1606

1610

795

1004

182

180

1582

1583

767

758

749

204

181

1422 203

203
1594

1595

1603

1603

1035

800

200

200

1492

1770

769

1617

1617

963

44
8

1597

1616

197

1615

1380

201

2131123

1129

1552

227

1160

1204

18341475

1474

1566

178

196

111
4

1497

1253

268

1109

1469

1002

226

232
231

1868

1044

229

111
3

1498

202

202

208

1155

1082

1082

1082

1083

1149 1403

859

233

1459

1122

183

188

1064
932

1107

1127

1084

212
1553

922111
2

1634

1108

270

269

234

234

1709

945
962

1470 1455

1454

1464

1022

214

211

1132

1093

970
911

1214

975

873

1463

1747

1458

1462

1457

1456

1076

187

1493

190
1137

1243
209

951

1099

263

265 1097

1001

1105

1096

1068

1071 1154

1786

185

189

1048

1133

258

1721

961

264

1121

1085

1250

111
0

1100

1292

1434

267
1074

959

275

274

111
7

1168

1011

177

177

1013

61

1435104

184

1159

253

254

210

1465

1248

1249

1251259

1343

1433

1396

1432

271

60

1111

1015

1517

58

57

59

168

1284

250

1395

1397

1086

110

109

169

240

1792

246

1069

1067

56

101 102

116125

170

172

238

247

249

255

257

262
26

0

1180

1806

129

100

126

1041

1424

55

865

99

131

132

130

128

867

163

173

279

239

280

1080

281
1198

1077 248

1009

862

97 98

134

1010

923

54

96

136

135

1787

162

1347
278

282

1711

283

949

289

1192

89

52

53

86

87 88

156

157

158

1698

317

316

284

286

285

1047

287

288

273

216

45

1049

51

1621

848

160

159

1737

1379 1378

1065
1128

313

1046

1717

111
9

47

46

1135

48

1668

1288

1106

1436

80

847

1271

161

1700

1161

1400

16951696

1694

1691

1653

1771
308

290

69

1638

1667

7172

50

68

73
67

66

77

1126

904

1095

1446

1417

1802

1701

1693

1692

1453

1772

307

438

439

1120

1637

1642

1640
1641

1670

1669

74

1166

1727 1732

1732
1726 1725

1697

2275

8

321

1272

1496

1281

1266

1382

359

320

360 361

1529

1499

1681

1555

1528

1745

319

1596

1527

344

362

362 364

64

65

120122

372

123124

118

164

2314451444

174

175

235

1319

1534

10321030
1029

980

979

328
329

1215

1216

330

1851

1853

1852

1855

1856
1857

1854

1027

1784

1824

1357
1702

1858 1859

1837

18

1848

879

753

17

1

1

85

1225

1225

1225

1673

1674

366

754

1805

752

15

1860

371

2541

709

437

241

245

244
243

1533

1218

1473

348

323

1849

1005
324

1861

1718

821

822

817

883

706

706

789 1383

26

22

1789

21

20

1788

1813
1815

1862

1863

1864 1821
1818

1819

1816

1817

1865

10431021

1643

1519

217

27

29

1886

1439

28

1866

1631

1468

1070
858

720

1704

719

1869

1078
1451

81

82

11
1804

1447

1703

1703

1874

1867

1609

1876

1875

1877

1878

1880

310

310

1644

167

1887

1081

2538

237

16

16

16

16

16

2058

2058

2058

2058

2043

1710

2399

224

1890

154

1744

106

133

1743

143

(2476)

(1778)

(1794)

(1715)

(1750)

(1733)

Piano delle zone

����� �� ����� ������ ���������� ��� ����

�����������������������������������������

� � � ����������������� ���������� �������� ���

��������������������������������� ���������� � ������

I D E A

P AL N

Comune
di

BALERNA

��������������

Ottobre 2014

1

LEGENDA

nucleo tradizionale
zona specialezona residenziale intensiva

zona residenziale intensiva

zona residenziale intensiva

zona residenziale semi-intensiva

zona mista
zona mistazona artigianalezona artigianalezona industrialeattrezzature pubbliche

edifici pubbliciarea ferroviaria
zona industriale-terziaria innovativa

zona centro direzionale
zona edificata esistente

area Huckepackarea particolare

zona di pericolo medio
zona di pericolo basso

zone di protezione del pozzo di captazione

zona forestalelimite zona forestale accertato

zona agricola SACzona agricolazona con limitazione d'altezza

zona con esclusione dell'edificazione

corsi d'acqua

perimetro PRP Nucleo Tradizionale Balerna

perimetro PRP Pian Faloppia

perimetro zona di pianificazione Morbio Inf.-Balerna

linea di costruzione (allineamento)

linea di arretramento
percorsi pedonaliposteggi

S1S2S3

NT

S

R5-07
R4-07

R3-06
R3-04

M5-07
M3-06

A2-05
A3-06

I5-08

AP

EP

P

BOZZA

ZONA DI PIANIFICAZIONE

P

P

P

P

Documenti ultilizzati per l'allestimento del seguente piano:

- Piano delle zone approvato C.d.S. 10.03.1987

VARIANTI:- Varianti PR 17.10.1989

- Pian Faloppia, area Huckepack - Var. 12.1999 + Var. 07.2001

- Modifica poco conto 03.2011 - mapp. 1883
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- Modifica poco conto 02.2002 - Località Belvedere
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Nell piano del paesaggio, il mappale presenta un vincolo di orti e giardini in corrispondenza dello 
spazio libero situato tra i due edifici esistenti.   

Figura 7: estratto piano del paesaggio del PRP del nucleo tradizionale – PRP in vigore (scala 1:1’000) 

   

   

 

3.2  NORME DI ATTUAZIONE   

A livello normativo, il mapp.162 RFD è regolato dall’art.64 NAPR in vigore, Il contenuto di tale articolo 
è riportato di seguito: 

Art.64 Attrezzature ed edifici d’interesse pubblico  

La zona riservata per attrezzature ed edifici di interesse pubblico comprende tutte le aree segnate sul 
piano con colore verde (AP) e colore grigio (EP). 

Essa comprende: 

a) le aree di competenza del Comune di Balerna: 

…  

- casa per anziani 

… 

In questa zona sono ammessi soltanto contenuti di interesse pubblico. Il Municipio, sentito anche il 
parere delle autorità cantonali competenti, può imporre qualsiasi misura di ordine estetico-
architettonico e funzionale per il corretto inserimento ambientale degli edifici e di ogni altro 
intervento edilizio. 

Inoltre, il mapp.162 è regolato anche tramite le disposizioni particolari riportate di seguito (modificate 
con variante approvata il 2 luglio 2020): 
mappale 162 
Criteri di intervento: 
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 restauro parziale per quanto concerne il fabbricato su Via Stazione e il fabbricato su via Fontana; 
demolizione del corpo di collegamento e dello stabile “bar” e sostituzione con un nuovo volume 
secondo le seguenti disposizioni particolari:  
1. L’ingombro del nuovo volume principale è ammesso come indicato nel piano di edificazione 

del PRP 
2. Il nuovo volume principale e gli elementi di collegamento devono inserirsi in modo 

armonioso nel contesto di nucleo ed integrarsi nel complesso del Centro anziani esistente  
3. Parametri edilizi per il volume principale: 
 quota massima alla gronda   + 302.5 m.s.l.m. 
 quota massima al colmo    + 305 m.s.l.m. 
 volumetria totale massima    4'300 mc 
 superficie utile lorda massima   1'400 mq   

4. Sono ammessi elementi di collegamento con i fabbricati esistenti ed elementi accessori 
secondo i seguenti parametri:  
 ingombro al suolo come indicato nel piano del PRP 
 altezza: fino alla quota massima di gronda del nuovo volume principale 
 i collegamenti possono essere chiusi o aperti lateralmente 
 il tetto deve essere piano e può essere sistemato con vegetazione 

5. Materiali ammessi per la facciata: 
 intonaco 
 cemento faccia a vista 

6. Materiali ammessi per i serramenti: 
 alluminio, ferro e altri metalli 
 legno 

7. Sono ammessi elementi esterni di oscuramento quali: 
 persiane in legno 
 tende 

8. L’accesso principale deve avvenire da via alla Stazione 
 Si rileva che tutta questa proprietà fa parte del “centro degli anziani” ed è costituito dallo stabile 

su via Stazione, dagli stabili sul vicolo del Piang e dallo stabile su via Fontana. 
 Per qualsiasi ulteriore intervento ci si dovrà attenere alle norme generali previste per il Nucleo 

Tradizionale. È tuttavia ammesso discostarsi da tali norme generali per i seguenti elementi: 
 Copertura tetto: la copertura del tetto potrà essere eseguita in coppi o tegole marsigliesi 

rosse o con materiale confacente ad un inserimento armonioso nel paesaggio  
 Pendenza tetto: il tetto dovrà essere a falde la cui pendenza potrà essere compresa fra il 

20% e il 40% 
 Lucernario: per giustificati motivi architettonici è ammessa l’apertura di un lucernario di 

grandezza massima 3m x 4.5 m 
 Pannelli fotovoltaici: sono ammessi pannelli fotovoltaici se convenientemente integrati 

nel disegno e nel materiale di copertura  
 Dimensione aperture: le aperture possono essere composite purché il disegno ne 

richiami la verticalità  
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4  PROPOSTA PIANIFICATORIA 

Giustificazioni dell’ampliamento  

Come anticipato nella premessa, gli approfondimenti progettuali e le nuove necessità hanno 
permesso di affinare il progetto edilizio vincitore del concorso di progettazione. In merito a ciò e in 
coerenza con gli indirizzi auspicati dall’Ufficio cantonale degli anziani e delle cure a domicilio si è 
optato per un ampliamento ulteriore della volumetria con lo scopo di aumentare l’offerta di posti letto 
(indicativamente +8 unità) della casa anziani e di rendere l’investimento più efficiente. In aggiunta, 
l’ulteriore sopraelevazione permette di ottimizzare la gestione del cantiere per la ristrutturazione 
dell’edificio esistente limitando il più possibile il disagio per gli ospiti. 

Descrizione delle modifiche del progetto edilizio 

L’ampliamento volumetrico (+1’200 mc, + 400 mq di SUL) prevede le seguenti modifiche alla nuova 
edificazione:  

 la soprelevazione di un ulteriore piano - vedi figura 9 (fino al raggiungimento della quota 
massima di 306 m.s.l.m alla gronda e 308 m.s.l.m al colmo) armonizzando le altezze tra gli edifici; 

 un puntuale allargamento in pianta del nuovo volume principale di ca. 1.50 m verso ovest;  

 la realizzazione di un corpo di collegamento sopraelevato (che funge da terrazza al piano 1, 
elemento non chiuso lateralmente) tra il nuovo volume e l’edificio esistente lungo via Stazione; 

 la possibilità di demolire i balconi esistenti in direzione del prospettato ampliamento (questi 
ultimi entrano in conflitto con la sopraelevazione e con il previsto collegamento tra gli edifici al 
secondo piano); 

 la riduzione della pendenza delle falde del tetto (tra 10% e 30%), coerentemente con la 
situazione esistente dove la pendenza è leggermente inferiore al 20%. 

Con questo scenario, oltre ad aumentare l’offerta di posti letto della struttura, consolidando la 
vocazione socio-sanitaria del complesso, si mantengono i pregi architettonico-urbanistici del 
progetto scaturito dal concorso di architettura (vedi cap. 1.2). L’edificio, nella sua nuova composizione 
volumetrica, segue infatti le preesistenze, trovando una corrispondenza con le altezze attuali degli 
edifici limitrofi e legandosi maggiormente ad essi dal profilo compositivo. 

La nuova edificazione mantiene i collegamenti con gli edifici esistenti già previsti e, a complemento 
di ciò, in direzione nord-ovest al secondo piano è stato aggiunto il necessario collegamento. 

Non sono previste ulteriori modifiche rispetto al progetto originario e in particolare con riferimento 
alla circolazione interna e l’accessibilità.  
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Figura 8: estratto sezione nord-est variante progetto AGATA (con sopraelevazione) 

 

 

 

  



Comune di Balerna | Variante di PRP – Ampliamento casa anziani (agg. 2024) Planidea SA 

Aprile 2024 12 

5  VARIANTE DI PRP 

5.1  PIANI SETTORIALI  

Il piano d’edificazione del PRP viene modificato con l’aggiornamento: 

 dell’area in cui è possibile costruire il nuovo volume di ampliamento della casa anziani (ca. 1.5m, 
elemento poco percettibile a livello planimetrico in quanto si tratta di una modifica minima 
rispetto alla situazione vigente);  

 dell’area in cui è possibile realizzare il corpo di collegamento sopraelevato (terrazza) tra il nuovo 
volume e l’edificio esistente lungo via Stazione. Questa area è attribuita alla categoria di elementi 
di collegamento e accessori. 

Figura 9: estratto piano di edificazione del PRP del nucleo tradizionale con inserita la variante (scala 
1:1’000) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Il piano del paesaggio viene aggiornato di conseguenza con l’inserimento dell’area in cui è possibile 
costruire il nuovo volume di ampliamento della casa anziani. 

Figura 10: estratto piano del paesaggio del PRP del nucleo tradizionale con inserita la variante (scala 
1:1’000) 

  

nuovo volume principale

elementi di collegamento e accessori

nuovo volume principale

elementi di collegamento e accessori
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5.2  NORME DI ATTUAZIONE 

Le modifiche alle norme di attuazione in vigore necessarie per realizzare il progetto di ampliamento 
della casa anziani sono riportate in rosso. Gli elementi stralciati sono riportati in rosso. 
mappale 162:  
Criteri di intervento: 
 restauro parziale per quanto concerne il fabbricato su Via Stazione e il fabbricato su via Fontana; 

demolizione del corpo di collegamento e dello stabile “bar” e sostituzione con un nuovo volume 
secondo le seguenti disposizioni particolari:  
1. L’ingombro del nuovo volume principale è ammesso come indicato nel piano di edificazione 

del PRP 
2. Il nuovo volume principale e gli elementi di collegamento devono inserirsi in modo 

armonioso nel contesto di nucleo ed integrarsi nel complesso del Centro anziani esistente  
3. Parametri edilizi per il volume principale: 
 quota massima alla gronda   + 302.5  306 m.s.l.m. 
 quota massima al colmo    + 305  308 m.s.l.m. 
 volumetria totale massima    4'300  5'500 mc 
 superficie utile lorda massima   1'400  1'800 mq 

4. Sono ammessi elementi di collegamento con i fabbricati esistenti ed elementi accessori 
secondo i seguenti parametri:  
 ingombro al suolo come indicato nel piano del PRP 
 altezza: fino alla quota massima di gronda del nuovo volume principale 
 i collegamenti possono essere chiusi o aperti lateralmente 
 il tetto deve essere piano e può essere sistemato con vegetazione 

5. Materiali ammessi per la facciata: 
 intonaco 
 cemento faccia a vista 

6. Materiali ammessi per i serramenti: 
 alluminio, ferro e altri metalli 
 legno 

7. Sono ammessi elementi esterni di oscuramento quali: 
 persiane in legno 
 tende 

8. L’accesso principale deve avvenire da via alla Stazione 
9. È ammessa la demolizione dei balconi dell’edificio su vicolo del Piang in affaccio verso 

l’ampliamento. 
 Si rileva che tutta questa proprietà fa parte del “centro degli anziani” ed è costituito dallo stabile 

su via Stazione, dagli stabili sul vicolo del Piang e dallo stabile su via Fontana. 
 Per qualsiasi ulteriore intervento ci si dovrà attenere alle norme generali previste per il Nucleo 

Tradizionale. È tuttavia ammesso discostarsi da tali norme generali per i seguenti elementi: 
 Copertura tetto: la copertura del tetto potrà essere eseguita in coppi o tegole marsigliesi 

rosse4 o con materiale confacente ad un inserimento armonioso nel paesaggio  

 
4  Precisazione che, a seguito dell’approfondimento progettuale, non è più ritenuta necessaria. La dicitura generica 

“tegole”, corredata da un adeguato inserimento e armonioso nel paesaggio, è ritenuta sufficiente.  
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 Pendenza tetto: il tetto dovrà essere a falde la cui pendenza potrà essere compresa fra 
il 20% e il 40% 10% e il 30% 

 Lucernario: per giustificati motivi architettonici è ammessa l’apertura di un lucernario di 
grandezza massima 3m x 4.5 m 

 Pannelli fotovoltaici: sono ammessi pannelli fotovoltaici se convenientemente integrati 
nel disegno e nel materiale di copertura  

 Dimensione aperture: le aperture possono essere composite purché il disegno ne 
richiami la verticalità, tali disposizioni non si applicano agli elementi di collegamento per 
aperture al PT. 
 

5.3  PROGRAMMA DI URBANIZZAZIONE 

Il programma di urbanizzazione (PRU) è uno strumento di PR, il cui obbligo è contemplato dall’art. 19 
cpv. 2 LPT e dagli art. 19 cpv. 2 e 22 LST. Lo scopo del Programma di urbanizzazione è quello di fissare 
le scadenze per la realizzazione delle infrastrutture di urbanizzazione, in modo da garantire che i fondi 
edificabili oggetto della variante di PR siano adeguatamente equipaggiati e dunque pronti alla 
costruzione. 

Secondo la linea guida “Piano di urbanizzazione - Programma di urbanizzazione” (dicembre 2014): 

 il PRU deve fornire disposizioni concrete unicamente sulle parti della zona edificabile che non 
sono equipaggiate o che lo sono in modo insufficiente, oppure sulle situazioni nelle quali si rende 
necessaria una sostituzione delle opere esistenti; 

 il PRU deve riportare gli interventi che concorrono a rendere edificabile un gruppo di fondi; 

 per contro le informazioni (costi, priorità e termini di attuazione) delle altre infrastrutture 
pianificate (ad esempio il rifacimento di una strada esistente, l’allargamento di un marciapiede, 
la costruzione di un parco giochi, ecc.) sono da menzionare nel programma di realizzazione. 

Nel caso della variante di PRP in oggetto si osserva che: 

 già oggi il comparto che ospita la casa anziani (mapp. 162 RFD) è incluso nella zona edificabile 
ed è completamente urbanizzato; 

 la puntuale modifica dei parametri edificatori (NA PRP) proposta con la presente variante non 
richiede la realizzazione di nuove opere o la sostituzione di opere di urbanizzazione esistenti per 
garantire l’edificabilità di questi fondi.  

Pertanto per la presente variante di PRP non è necessario elaborare il Programma di urbanizzazione. 

 

5.4  PROGRAMMA DI REALIZZAZIONE – COSTI DELLE OPERE 

La necessità di istituire il Programma di realizzazione è stabilita dall’art. 24 cpv.1 lett. c LST, secondo il 
quale nel Rapporto di pianificazione devono essere indicati i costi, le modalità di finanziamento e le 
priorità di realizzazione delle nuove opere pubbliche previste dal PR. 

La presente variante induce dei nuovi costi a carico del Comune, di seguito quantificati: 
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Tabella 1: Investimenti variante di PR5 

DESCRIZIONE STIMA DEI COSTI 

CHF 

Ulteriore ampliamento (sopraelevazione) rispetto al progetto 

iniziale 
ca. 1.75 mio 

 

Al costo indicato andranno sottratti i sussidi e finanziamenti cantonali che saranno definiti nella 
successiva fase di progettazione. Sulla base di quanto preliminarmente valutato questi sussidi 

potrebbero coprire l’investimento. 

Priorità di realizzazione 

Va precisato che tali costi risultano indispensabili e non demandabili. Secondo gli ultimi 
aggiornamenti del cronoprogramma, si prevede la conclusione della realizzazione entro il 2027. 
Attualmente, il progetto edilizio è in fase di inizio della progettazione definitiva. 

Conclusione 

In considerazione di quanto esposto, si ritiene che l’insieme dei costi generati dalla presente variante 
sia adeguatamente integrato nel Programma di realizzazione.  
  

 
5  Gli approfondimenti progettuali relativi al progetto complessivo (non al solo ampliamento oggetto della presente 

variante di PRP) hanno permesso di definire una stima più precisa rispetto a quanto riportato nella variante approvata 
nel luglio del 2020. La nuova stima dell’intero intervento è di ca. CHF 10.0 Mio (Stima dei costi secondo quanto indicato 
nella relazione tecnica degli approfondimenti del progetto di massima dello studio Inches Geleta Architetti 
SAGL,novembre 2023). 
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6  PONDERAZIONE DEGLI INTERESSI 

La presente variante è anche il risultato della ponderazione degli interessi, effettuata ai sensi dell’art.3 
OPT e riportata di seguito.  

 Ampliamento della casa anziani 

- In coerenza con gli indirizzi espressi dall’Ufficio cantonale degli anziani, l’ampliamento è 
necessario per permettere la realizzazione di posti letto supplementari a servizio della Casa 
anziani e per incrementare così l’offerta socio-sanitaria. Si tratta di una struttura il cui sviluppo 
riveste un chiaro interesse pubblico. 

 Inserimento nel paesaggio 

- Il progetto, frutto di un precedente concorso di architettura, è convenientemente inserito nel 
contesto, in particolare il prospettato ampliamento si configura come completamento del 
tessuto del nucleo tradizionale e non prevede altezze superiori agli edifici esistenti nei dintorni. 

 Interessi privati 

- La presente variante di PRR non ha particolari effetti sui privati, i parametri edilizi delle zone 
confinanti non subiscono modifiche e le distanze/arretramenti previste dal PRR in vigore sono 
rispettate. Rispetto al PRP in vigore, la presente variante pianificatoria non contempla 
un’evoluzione significativa della pianta del futuro edificio, la cui distanza dagli edifici circostanti 
non viene alterata. 

In sintesi, si ritiene che la presente variante di PRP riveste un chiaro interesse e pubblico e ponderi 
opportunamente tutti gli interessi in gioco e pertanto. L’aggiornamento del PRP può essere effettuato 
come dal presente documento. 

 

7  VERIFICHE GENERALI 

7.1  LEGGI DI  ORDINE SUPERIORE 

Legge sulla pianificazione del territorio (LPT) 

Con le modifiche delle disposizioni federali volte a contenere l’estensione degli insediamenti, entrate 
in vigore il 1° maggio 2014, è stato introdotto il principio che le zone edificabili devono soddisfare il 
fabbisogno prevedibile per 15 anni e che devono essere ridotte se sono sovradimensionate (art. 15 
LPT). A tale scopo ad ogni Cantone è stato chiesto di adattare il proprio Piano direttore, stabilendo a 
livello cantonale le dimensioni e la distribuzione delle superfici insediative e le misure atte a 
coordinarne regionalmente l’espansione. 

Di conseguenza, il Cantone Ticino ha promosso le modifiche delle schede di Piano direttore R1 
Modello territoriale comunale, R6 Sviluppo degli insediamenti e gestione delle zone edificabili e R10 
Qualità degli insediamenti, che sono state adottate dal Gran Consiglio il 21 giugno 2021 e sono state 
recentemente approvate dal Consiglio Federale. 

Di conseguenza la presente variante di PRP non comporta un aumento della zona edificabile in vigore 
ed è conforme ai principi della LPT e del Piano direttore. 
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Legge sullo sviluppo territoriale (LST) 

La LST, entrata in vigore il 1° gennaio 2012, comprende diversi aspetti di cui il piano regolatore deve 
tenere conto. Si segnala in particolare: 

 L’attenzione accresciuta nei confronti del paesaggio, con l’introduzione del criterio 
d’inserimento ordinato e armonioso nel paesaggio, soprattutto laddove il paesaggio è sensibile. 

 Il principio della compensazione di vantaggi e svantaggi derivanti dalla pianificazione secondo 
un prelievo del plusvalore. 

 La forma e il contenuto secondo una struttura prestabilita dalla LST6. 

La presente variante di PRP: 

 Il progetto di ampliamento della casa anziani è ben integrato nel tessuto insediativo del nucleo 
e nelle zone adiacenti. L’inserimento paesaggistico è altresì debitamente preso in conto nella 
ponderazione degli interessi (vedi cap.6). 

 Valuta la necessità di richiedere un prelievo del plus valore (vedi cap.7.5). 

 Si tratta di una variante di PR puntuale, pertanto al fine di garantire la congruenza fra piani e 
disposizioni normative, essa è elaborata nella forma di PRP vigente (LALPT). I vincoli oggetto di 
variante di PRP sono inseriti in banca dati cantonale, secondo procedure e direttive apposite.  

 

7.2  PIANIFICAZIONE SUPERIORE E DEI  COMUNI VICINI 

La presente variante non crea conflitti con la pianificazione superiore, cantonale e federale, o con 
quella dei Comuni vicini in quanto ha influenza unicamente all’interno del territorio di Balerna e non 
presenta interazioni dal punto di vista fisico-territoriale con altri comuni.  

 

7.3  PROTEZIONE DELL’AMBIENTE 

La presente variante di PR non modifica le modalità di protezione dell’ambiente già previste dal PR in 
vigore.  

In particolare, la variante di PRP non comporta aumenti di zona edificabile, ma unicamente una 
modifica dei parametri edificatori all’interno del comparto. Dunque, non vi sarà un aggravio delle 
condizioni ambientali, ritenuto che le norme relative all’inquinamento fonico, atmosferico e di 
protezione delle acque saranno rispettate come è dovuto per ogni zona edificabile. 

 

7.4  COMPENDIO DELLO STATO DELL’URBANIZZAZIONE E CONTENIBILITÀ 

Potenziare l’offerta di posti letto a servizio della Casa anziani all’interno del territorio comunale 
risponde a un chiaro interesse pubblico. Tale reparto non può che essere giustificato attraverso 
l’ampliamento della struttura casa anziani già esistente.  

 
6  Gestione degli oggetti di PR sotto forma di geodati digitali, organizzazione dei dati digitali in modo da produrre la 

stampa del piano delle zone e del piano dell’urbanizzazione e allestimento del regolamento edilizio. 
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La presente variante non comporti modifiche significative alla contenibilità del PRP in vigore, in 
quanto si tratta di una zona di interesse pubblico già edificabile (oggetto della presente variante è il 
solo ampliamento volumetrico di ca. + 1'200 mc rispetto a quanto già autorizzato dalle NAPRP in 
vigore). 

 

7.5  PRELIEVO DEL PLUSVALORE 

La LST ha introdotto il principio della compensazione di vantaggi e svantaggi derivanti dalla 
pianificazione (art. 92-101 LST; art. 98a-98m RLST). Secondo l’art. 93 LST, il proprietario di un fondo 
interessato da un vantaggio superiore a 30'000 Fr, derivante da una nuova assegnazione in zona 
edificabile o da aumento di almeno 0,2 punti dell’indice di sfruttamento o di 1.5 punti dell’indice di 
edificabilità, è tenuto a pagare un contributo di plusvalore.  

L’articolo 96 della LST decreta che la “Confederazione, il Cantone, i Comuni, le loro istituzioni autonome 
e gli altri enti pubblici non soggiacciono al contributo, relativamente ai loro beni amministrativi”.  

Sulla base di questi disposti, e in ossequio dell’art. 96 LST, la presente variante non comporta alcun 
contributo di plus valore.  

 

8  CONCLUSIONI E PROSSIMI PASSI  

La variante di PRP segue la procedura semplificata prevista dalla LST (art. 34-35) e RLST (art. 43): 

 informazione e partecipazione agli interessati; 

 adozione Municipale e pubblicazione (30 giorni). 

La modifica entra in vigore con l’approvazione del Consiglio di Stato. I ricorsi non hanno effetto 
sospensivo. 
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