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Gestion du territoire

Calcolo e visualizzazione delle
riserve di terreni edificabili per
i piani di utilizzazione comunali
La limitazione del comprensorio insediativo (p es attraverso l'iniziativa Salvate le terre
agricole), la persistente immigrazione e le esigenze mutate di contort sono fattori
che portano a un incremento del fabbisogno di superfici abitative II concetto spesso
utilizzato di «edilizia compatta» viene oggi anche definito «sviluppo insediativo verso
l'interno» Questo deve soddisfare diversi requisiti In seguito all'incremento demo-

grafico e necessario creare ulteriori spazi abitativi in sintonia con la protezione degli

spazi agricoli, naturall e ricreativi Inoltre, bisogna sfruttare con maggiore efficienza
la rete di strade e mezzi pubblici nonche l'approvvigionamento idrico ed elettrico Di

conseguenza, e necessario realizzare abitazioni di elevata qualita insediativa adegua-
tamente collegate ai mezzi pubblici per evitare di generare ulteriore traffico

S Waser

Si tratta di attivare le potenzialitä nei

comprensori insediativi azzonati e di tro-
vare le posizioni ideali, aumentando la

densificazione In occasione di una revi-

sione del piano di utilizzazione, un comu-
ne puö influenzare lo sviluppo insediativo
II relativo adeguamento della zona e dei

volumi edificabili presuppone un'analisi

esaustiva degli insediamenti Diventa

quindi fondamentale conoscere l'attuale
densitä particellare La Legge edilizia e

pianificatoria del canton Zurigo (PBG)

prevede quattro diverse tipologie di indi-

ci di utilizzazione Nella pratica e nelle

ordinanze comunali si sono imposti gli
indici di sfruttamento e gli indici di massa

Gli indici di sfruttamento limitano la su-

perficie per piano ammessa, mentre gli

indici di massa regolamentano la cubatu-
ra ammessa di una parcella Questo lavo-

ro di diploma e esclusivamente incentrato

sugli indici di massa

Situazione di partenza
Lo studio Gossweiler Ingenieure AG con-
ta in totale 120 collaboratori, distnbuiti
nella sede centrale di Dubendorf nonche
nelle filiali di Bubikon, Bulach, Dietlikon,
Wallisellen e Zumikon La Gossweiler

Ingenieure AG svolge, tra l'altro, le sue at-

tivitä nel campo della misurazione, della

geoinformatica, del diritto edilizio e pia-
nificatorio, della pianificazione del territo-
rio nonche dell'ingegneria urbana e co-
munale II lavoro progettuale e stato rea-
lizzato nella cittä di Bulach, dove la

Gossweiler Ingenieure AG ha un ufficio di

ingegneria urbana il cui responsable mi
ha assistito a livello di pianificazione co-
munale

Idea
I dati LIDAR del canton Zurigo sono a

disposizione di tutti attraverso gli open
data Quest'offerta va sfruttata e utiliz-
zata in modo mirato per i calcoli 3D

L'indice di massa puö essere calcolato

realizzando una modellazione 3D degli
edifici utilizzando i dati altimetrici ad alta

risoluzione del canton Zurigo (dati LIDAR)

e i dati di base della misurazione ufficiale
Attraverso il collegamento con il piano di

zona digitale e possible generare infor-

mazioni planimetriche sulla densitä edilizia

delle zone o di parti intere di localitä

Partendo da questa base, il comune e in

grado d'identificare dove sussiste un

fabbisogno d'intervento

Obiettivo
II prodotto finale costituisce una prima
base per i lavori e le analisi di pianificazio¬

ne territoriale sullo sviluppo degli insediamenti

Inoltre, i volumi degli edifici calcolati

vanno verificati a livedo di affidabilitä e

precisione, eliminando il piü possible
eventuali fonti di errore

Implementazione
Nel dialogo con esperti interni attivi nei

settori di diritto edilizio, pianificazione del

territorio e geomatica 3D si sono discusse

le esigenze e le possibilitä Offerte dal
calcolo nonche dalla valutazione Un'impor-
tante condizione quadro era il presupposto
che il prodotto fosse vantaggioso, trattan-
dosi di un servizio che deve essere accessible

anche ai comuni di piccole dimensio-

ni La sua introduzione non deve fallire a

causa di ostacoli finanziari troppo elevati

Per rilevare la precisione e l'affidabilitä dei

dati di base e del processo di calcolo si e

eseguito a monte il calcolo di dieci ogget-
ti d riferimento AI riguardo, sono state
scelte delle costruzioni gia esistenti per le

quali giä si aveva un calcolo dell'indice di

massa nella richiesta dell'autorizzazione
di costruzione Questo calcolo e stato poi
confrontato e analizzato con l'indice di

massa contenuto nei dati LIDAR

Oggetti di riferimento -
analisi
La problematica principale del progetto
risiedeva nell'analisi degli errori e della

possibilitä di minimizzarli per ottenere
risultati il piu precisi possibili La causa

principale d'imprecisione era riconducibi-
le al fatto che i dati di base della misurazione

ufficiale sono rilevati in 2D, mentre
l'indice di massa si basa su un calcolo del

volume degli edifici I requisiti di un edi-
ficio, come Ii conosciamo nella misurazione

ufficiale (rilevamento in base al livello

di dettaglio della copertura del suolo del

canton Zurigo) non corrispondono a

quanto previsto dalla legge edilizia e

pianificatoria per il calcolo dell'indice di

massa Per il calcolo del volume bisogna

rispettare i supplement! d'ingombro, se si

fosse in presenza di elementi strutturali

sporgenti, oppure le deduzioni se ci fos-
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Landmanagement

sero degli elementi rientranti sui singoli
piani. Inoltre, alcuni comuni, tra cui la

cittä di Bulach, considerano separatamen-
te gli edifici principali e quelli accessori,

aggiungendo cosi una prospettiva scono-
sciuta nella misurazione ufficiale.
II confronto dimostra che otteniamo una
differenza media del 4.15%. Colpisce il

fatto che questi due valori siano di molto

superiori alla media. Di conseguenza, e

piü affidabile la constatazione secondo
cui sia opportuno avere una media dei

valori che oscilli sul 2.58 %. Questo valo-

re e quindi facilmente utilizzabile in una

prima analisi degli insediamenti.

Con costi contenuti possiamo quindi

suppore che per l'80 % di tutti i volumi

degli edifici si parta da un calcolo affidabile

del volume deH'edificio e quindi an-
che deH'indice di massa.

Risultato
II risultato puö essere rappresentato gra-
ficamente. Si vede chiaramente quali zone

sono sottutilizzate. Piü chiara e la colora-
zione rossa e piü grande e la riserva

di sfruttamento. Un altro indicatore di

spicco e la menzione dell'anno di costru-
zione. Un eventuale sviluppo in un quartiere

dipende, oltre dalla densitä edile,
anche dalla qualitä reale delle costruzioni.
L'etä di un edificio fornisce una prima
indicazione a riguardo.

Constatazione e conclusione
II progetto e stato concepito e inizializzato

grazie alle riprese dall'alto messe a dispo-
sizione dal canton Zurigo in open data.
Senza quest'offerta sarebbe stato impos-
sibile realizzare una valutazione di tale

portata a un costo sostenibile. A questo si

aggiunge la classificazione delle costruzioni

in edifici principali ed edifici secondari

che si e ottenuta con Google Maps e

Google Street, due strumenti messi gratu-
itamente a disposizione in Internet.
Le mie ricerche, esperienze e analisi sono
quindi fondamentalmente improntate
sulla valutazione dei risultati, sulla localiz-

zazione delle possibili fonti di errori e

sulla loro eliminazione. In aggiunta mi

sono in particolare concentrata sull'ap-

prontamento di un processo di flusso di

dati il piü semplice possibile nonche su una

rappresentazione accattivante dei risultati.
II calcolo degli oggetti di riferimento e

l'individuazione delle fonti di errore hanno

costituito una parte molto avvincente e

fondamentale di questo progetto. In

aggiunta e importante sapere dove stanno le

differenze tra le esigenze relative al piano
di utilizzazione e quelle relative alla

misurazione ufficiale, e come abbinare queste

esigenze per ottenere il miglior risultato

possibile. NeH'interscambio con gli esperti
interni all'azienda ho imparato aspetti rile-

vanti correlati al piano di utilizzazione.

Durante le consultazioni e la creazione del

layout del piano ho potuto sfruttare e

mettere in pratica le mie approfondite
conoscenze e capacitä nell'uso del software

GeoMedia. In ogni fase del progetto ho

sempre messo in primo piano il raggiun-
gimento di un risultato chiaro, comprensi-
bile e corretto. Attraverso le autoverifiche

e il principio del doppio controllo sono
riuscita a individuare ed eliminare molte

incongruenze. Questo dimostra una volta

ancora la rilevanza del controllo sistema-

tico nella nostra professione.
La collaborazione con altri comparti set-

toriali mi ha rafforzato sotto molti punti
di vista e mi ha aiutato a familiarizzare

con l'argomento. Sono molto soddisfatta
del risultato ottenuto e spero che questo
know-how sia presto utilizzato dalla cittä
di Bülach o da altri comuni per il calcolo

e la visualizzazione delle riserve di terreni
edificabili. Ringrazio sentitamente tutte le

persone che mi hanno appoggiato inter-

namente ed esternamente nell'allestimen-

to di questo interessante progetto! Un

ringraziamento particolare e rivolto alla

Gossweiler Ingenieure AG e ai suoi colla-
boratori che mi hanno fornito vaste

conoscenze specialistiche e mi hanno moti-
vato ad approfondire la tematica ponen-
domi domande critiche.

Sandra Waser

Tecnica in geomatica APF

Gossweiler Ingenieure AG

Neuhofstrasse 34
CH-8600 Dübendorf

vermessungen@gossweiler.com

Fig. 2: Area progettuale di Bülach Nord-Est: calcolo della riserva della massa
edificabile, induso l'anno di costruzione degli edifici.
Abb. 2: Projekt-Gebiet Bülach Nord-Ost: Berechnung der Baumassenreserve
inkl. Baujahr der Gebäude.
Fig. 2: Zone de projet Bülach nord-est: Calcul de la reserve de masse de
construction avec annee de construction incluse. Fönte: Redazione PGS
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