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PREMESSA 

 

La L.R.12/2005 e s.m.i., all’art. 10-bis (Disposizioni speciali per i comuni con popolazione inferiore 

o pari a 2.000 abitanti), comma 2, prevede tra l’altro che il Documento di piano, il Piano dei servizi 

e il Piano delle regole sono articolazioni di un unico atto, le cui previsioni hanno validità a tempo 

indeterminato e sono sempre modificabili.  

 

Tale semplificazione nel nostro caso è ancor più giustificata se si tiene conto delle dimensioni 

limitate del paese e del numero dei residenti, in cui un’eccessiva articolazione degli atti (ma anche 

una loro eccessiva complessità) renderebbe difficilmente comprensibile e applicabile quanto 

previsto.  

 

È importante sottolineare che ai sensi della predetta Legge: 

- il DOCUMENTO DI PIANO non contiene previsioni che producano effetti diretti sul regime 

giuridico dei suoli; 

- le previsioni contenute nel PIANO DEI SERVIZI e concernenti le aree necessarie per la 

realizzazione dei servizi pubblici e di interesse pubblico o generale hanno carattere 

prescrittivo e vincolante; 

- le indicazioni contenute nel PIANO DELLE REGOLE hanno carattere vincolante e 

producono effetti diretti sul regime giuridico dei suoli. 

 

Per tutto quanto non viene specificato nel presente DOCUMENTO, si rimanda all’applicazione 

delle leggi e regolamenti, sia in materia urbanistico-edilizia che nelle materie collegate per la tutela 

dei beni architettonici e ambientali, la difesa dell’ambiente, l’esecuzione dei lavori pubblici ecc.,  

 

Essendo tali leggi e regolamenti in costante evoluzione e soggetti ad aggiornamenti, sono stati 

volutamente omessi nel PIANO dei riferimenti o dei rimandi specifici, pertanto per la realizzazione 

degli interventi devono essere applicate le leggi e i regolamenti vigenti al momento della loro 

attuazione. 



�
��������	�
�����
��
��������������

������������������
�

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

 
 
2009 

 

 
 
OGGETTO:                PGT del COMUNE DI SANTO STEFANO LODIGIANO, PROVINCIA DI LO DI 
PROGETTISTI:          ATP costituita da ING. RAFFAELE SPELTA - ARCH. MARCO GERI 

 
4 di 81 

COLLABORATORI:   ING. GIOVANNI OLDINI - ARCH. GIUSEPPE BROLLO - ARCH. VITTORIO PIAGGI  

  

 
  

 

Nel caso di sovrapposizione di leggi, regolamenti e norme sia nazionali che regionali, specie se in 

materie concorrenti, prevarranno sempre quelle gerarchicamente superiori e più recenti, anche se 

meno restrittive. 
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DOCUMENTO DI PIANO 

 

 

1.1 QUADRO CONOSCITIVO DEL TERRITORIO COMUNALE   

 

L’art.10-bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. (Disposizioni speciali per i comuni con popolazione inferiore 

o pari a 2.000 abitanti) prevede che Il DOCUMENTO DI PIANO definisca il quadro conoscitivo del 

territorio comunale, avvalendosi in via prioritaria di dati ed elaborazioni reperibili nei sistemi 

informativi di livello sovracomunale, considerando le previsioni derivanti dalla programmazione 

territoriale di livello sovraordinato, finalizzando il quadro delle conoscenze alla determinazione 

delle principali dinamiche in atto, delle maggiori criticità del territorio e delle sue potenzialità. 

 

Per tali motivi il presente Documento non contiene volutamente delle analisi, già ampliamente 

approfondite nei quadri conoscitivi del PTCP della PROVINCIA DI LODI del PTR della REGIONE 

LOMBARDIA, reperibili nei sistemi informativi di predette enti, piuttosto che nel quadro conoscitivo 

della VAS, allegata e parte integrante del PIANO, e si concentra nell’approfondimento della parte 

programmatica delle tre fasi individuate dalla Legge. 

 

Sono in seguito riportate schede tratte dal PTCP che analizzano il territorio nel quale si sviluppa 

Santo Stefano lodigiano. 
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PRINCIPALI DINAMICHE , MAGGIORI CRITICITÀ DEL TERRITORIO E POTENZIALITÀ  

 

Il territorio del Comune di SANTO STEFANO LODIGIANO si colloca ai margini meridionali della 

PROVINCIA DI LODI e della REGIONE LOMBARDIA ai confini con la PROVINCIA DI PIACENZA 

e la REGIONE EMILIA ROMAGNA, occupa un estensione di 10,40 kmq prevalentemente utilizzati 

ai fini agricoli, in una zona di pianura irrigua di altezza media sul mare di m 48, in zona climatica E 

con una sismicità molto bassa. 

 

POLARITA’  URBANE  E POLI ATTRATTORI.   PRESO DAL  PTCP  
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Per una buona parte della sua estensione comprende le aree golenali del PO, di larga massima 

coincidenti con il territorio compreso tra le sponde del fiume e gli argini, che l’esposizione ai 

fenomeni naturali di esondazione ha fatto in modo che si preservassero interamente 

dall’urbanizzazione.  

 

Il territorio ha delle indiscusse valenze paesaggistiche e storiche, naturalistiche e geologiche che 

da tempo hanno portato prima il WWF a proporre l’istituzione di diverse oasi e poi la PROVINCIA 

DI LODI a sostenere con il PTCP, ma anche il Comune stesso con il precedente strumento 

urbanistico, l’istituzione di un Piano di Interesse Sovracomunale (PLIS). 

 

Oltre al PO e le sue sponde che sono stati usati sino dai tempi preistorici come via per i commerci 

e gli spostamenti delle genti, la zona sin dal medioevo è stata interessata e caratterizzata da un 

reticolo di percorsi. 

 

Etruschi, Romani, Galli e infine Monaci Benedettini sono intervenuti con opere di bonifica per 

sanare una zona alluvionale priva di territori coltivabili, ma fino al X secolo le aree attorno al fiume 

erano ancora per lo più selvagge e paludose (e malsane). Si sono strappate così al fiume zone 

fertili nelle quali iniziarono ad essere edificate diverse cascine e castelli abitati da chi coltivava il 

suolo.  

 

Nella maggior parte dei casi le origini dei Comuni in questa zona risalgono all’alto medioevo, ma 

come prova la presenza già detta di diversi siti archeologici, alcuni insediamenti sono anche 

precedenti. I nomi stessi dei Comuni sono derivati, oltre che dalla natura, da avvenimenti o da 

famiglie nobili che vennero o governarono nel corso di quegli anni.  

 

La storia delle popolazioni della zona è stata e rimane comunque condizionata dalla presenza del 

corso del PO, verso il quale hanno sviluppato un forte affetto dimostrato dall’adesione a diversi 
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progetti di riqualificazione, con cui hanno subito inteso ribadire la necessità di tutelare e rivalutare 

l’area alla quale sono legate e sottolineare l’importanza di far conoscere ed aprire al visitatore 

questo paesaggio.  

 

REPERTORIO DEI BENI STORICO-ARCHITETTONICI.  PRESO DAL  PTCP  

 

1 CHIESA DI SANTA MARIA 

ASSUNTA   

ARCHITETTURA RELIGIOSA   SOVRALOCALE   

3 ORATORIO DI SAN CARLO   ARCHITETTURA RELIGIOSA   SOVRALOCALE  

4  PALAZZO BORSA E FILANDA   ARCHITETTURA SPONTANEA /RURALE-MINORE   SOVRALOCALE  

 5   VILLA PIANTADA   ARCHITETTURA CIVILE /RESIDENZIALE   LOCALE  

 6   CASCINA S. MARIA   ARCHITETTURA SPONTANEA /RURALE-MINORE   LOCALE   

7   CASCINA TONINELLI   ARCHITETTURA SPONTANEA /RURALE-MINORE   LOCALE  

 8   VILLA IN VIA MAMELI 34   ARCHITETTURA CIVILE /RESIDENZIALE   LOCALE   

9   CASCINA SAN FEDELE   ARCHITETTURA SPONTANEA /RURALE-MINORE   LOCALE   

10   ABBADIA  ARCHITETTURA SPONTANEA /RURALE-MINORE   LOCALE   

11   CASCINA BADIA   ARCHITETTURA SPONTANEA /RURALE-MINORE   LOCALE   

12   CASCINA BIGNAMINA   ARCHITETTURA SPONTANEA /RURALE-MINORE   LOCALE   

13   CASCINA CINTA   ARCHITETTURA SPONTANEA /RURALE-MINORE   LOCALE   

14   CASCINA FORNASONE   ARCHITETTURA SPONTANEA /RURALE-MINORE   LOCALE  

15   CASCINA DOSSO DELL 'OLMO   ARCHITETTURA SPONTANEA /RURALE-MINORE   LOCALE  

 16   CASCINA BONELLA   ARCHITETTURA SPONTANEA /RURALE-MINORE   LOCALE   

17   CASCINA RAMPA   ARCHITETTURA SPONTANEA /RURALE-MINORE   LOCALE   

18   CASCINA CASONI   ARCHITETTURA SPONTANEA /RURALE-MINORE   LOCALE   

19   CASCINA BARACCONE   ARCHITETTURA SPONTANEA /RURALE-MINORE   LOCALE  

 20   CASCINA VALLE MEZZANO II   ARCHITETTURA SPONTANEA /RURALE-MINORE   LOCALE  

21 CASCINA DI VIA PIAVE 71A E 

71B  

 ARCHITETTURA SPONTANEA /RURALE-MINORE   LOCALE   

22   CASCINA VALLE MEZZANO I   ARCHITETTURA SPONTANEA /RURALE-MINORE   LOCALE  
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Il presente elaborato contiene tutti i beni catalogati nel SIRBEC.  Il documento è predisposto come un elenco di beni 

suddiviso per Comune dove sono riportati il numero della scheda SIRBEC, il  nome del bene, la tipologia e la rilevanza 

(locale o sovralocale). 

 

 

Il PTCP DELLA PROVINCIA DI LODI, sulla base degli abitanti residenti al 31.12.2007, assegna al 

Comune di SANTO STEFANO LODIGIANO una capacità di crescita endogena di mq. 40.978 che, 

anche alla luce della lettura dell’andamento decrescente della popolazione residente, risulta più 

che sufficiente a coprire i fabbisogni di ogni possibile scenario. 

 

Il dato demografico rilevato dalla lettura dei censimenti che si sono susseguiti dal 1951 al 2007 

(abitanti: 2.475, 2.083, 1.967, 1.827, 1.754, 1.788,  1.915), ma anche la perdita di attività 

commerciali e produttive, impongono di rivedere le previsioni insediative del PRG e dei piani 

esecutivi in corso e non avviati, che risultano sbilanciate e che, stante l’attuale disciplina, 

difficilmente potranno essere attuate. 

 

Tale diminuzione di residenti e attività in parte potrebbe essere dovuta alla collocazione marginale, 

lontana dalle direttrici di traffico e dai principali poli attrattori, ma molto più probabilmente è stata 

prodotta dagli strumenti adottati rivolti a sostenere come unico modello di sviluppo la crescita 

urbana, senza comprendere fino in fondo le risorse del paesaggio e dell’agricoltura. 

 

Quando si è intervenuti sul paesaggio e l’agricoltura ciò è avvenuto quasi esclusivamente 

imponendo regole e vincoli basati su un punto di vista conservativo, poco flessibile a seguire la 

richiesta di fruizione del verde e l’evoluzione dell’agricoltura che chiede sempre più di riconvertire 

una parte anche consistente delle attività per competere, se non sopravvivere, economicamente.  

 

L’agricoltura è cambiata molto, non è più rivolta alla sola produzione ma, in un contesto sociale, 

caratterizzato da un territorio tutto sommato poco esteso e fortemente antropizzato, per reggere si 
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sta adattando offrendo servizi “ambientali” connessi, non presenti sul mercato, quali la cura del 

verde, il pensionamento dei cavalli e degli animali d’affezione, ecc.. 

 

Ciò perché l’urbanistica non è stata in grado di prevedere che taluni comportamenti, derivati da 

millenarie tradizioni rurali, sarebbero comunque sopravvissuti nelle metropoli, con la  conseguente 

nascita di nuove esigenze, fondamentalmente riconducibili alla ricerca dei luoghi in cui praticare 

quelle attività sociali prima svolte nelle aie e poi nelle corti della città ottocentesca.   

 

Nel sistema di governo del territorio, delineato dalla L.R. n.12/05, gli ambiti agricoli rivestono 

grande rilievo, quali fondamentali risorse fisiche ed economiche da tutelare e valorizzare, che si 

trovano inoltre ad assumere valenze paesistico-ambientali e di presidio al consumo di suolo, nel  

contempo però la Legge tiene anche conto delle maggiori esigenze di flessibilità imposte dal 

cambio degli scenari. 

 

In tal senso è intervenuta di recente sulla materia anche la riforma della legislazione regionale 

(L.R. 31/2008 -Testo unico delle leggi regionali in materia di agricoltura, foreste, pesca e sviluppo 

rurale) che ha introdotto nuovi principi maggiormente flessibili, che bene si adattano alla realtà del 

Comune di SANTO STEFANO LODIGIANO e che potrebbero concorrere per lo sviluppo locale. 

 

Il Comune ha in se anche altre caratteristiche (il collegamento ferroviario con i capoluoghi, la 

relativa vicinanza ai centri commerciali, una completa dotazione di servizi di base, i costi dei terreni 

bassi, la disponibilità di un vasto patrimonio di fabbricati dismessi o sottoutilizzati), per cui, 

dotandosi di poche altre infrastrutture e servizi innovativi, potrebbe divenire un polo attrattore 

alternativo, per esempio per le giovani coppie a medio reddito o di famiglie di stranieri ricongiunti, 

che non hanno radicamenti da rispettare e hanno stili di vita più sobri. 

 

Le aree agricole, ma soprattutto quelle golenali del fiume PO, attraverso l’istituzione di un PLIS 

con i comuni contermini, potrebbero essere l’occasione per costituire un comprensorio di 

attrazione turistica (ecoturismo, balneazione, caccia, pesca, ecc..) provinciale e regionale, 
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alternativo alle mete consuete per la frequentazione giornaliera e per il fine settimana per la 

popolazione della vasta area metropolitana milanese, ma anche di più lunga durata se si tiene 

conto della fascia della terza età, che nel rapporto con la campagna potrebbe trovare una 

collocazione ottimale e salutare.  

 

Assetto geologico, idrogeologico e sismico 

 

Per la definizione dell’assetto geologico, idrogeologico e sismico comunale si rimanda al Piano 

geologico allegato al PGT ed in particolare per l’individuazione delle aree a pericolosità e 

vulnerabilità geologica, idrogeologica e sismica, nonché le norme e le prescrizioni a cui le 

medesime aree sono assoggettate in ordine alle attività di trasformazione territoriale. 

 

Di massima la pericolosità e vulnerabilità riguarda la sola componente idrogeologica delle aree 

golenali soggette a esondazione del fiume PO sulle quali non sono previsti interventi. La 

pericolosità sismica è di livello 4, ovvero di Livello di pericolosità sismica molto basso. E' la zona 

meno pericolosa, dove le possibilità di danni sismici sono basse (Classificazione sismica indicata 

nell'ordinanza del Presidente del Consiglio dei Ministri n°3274/03, aggiornato al 16/01/2006 con le 

comunicazioni delle regioni). 

 

Dal PTCP si apprende che il territorio del comune di Santo Stefano Lodigiano ricade parzialmente 

nelle fasce C del PAI per le quali vi è un relativo rischio di esondazione e vulnerabilità al rischio 

idrogeologico.  

 

Con l’elaborazione della documentazione di cui alla L.R. 41/97 come integrata dalla D.G.R. n. 

7/6645 del 29 ottobre 2001, si prevede che i comuni compresi parzialmente o interamente in 

queste fasce, al fine di migliorare l’efficacia dell’azione di prevenzioni, effettuino una verifica della 

compatibilità idraulica e idrogeologica delle previsioni degli strumenti urbanistici vigenti con le 

condizioni di rischio, presenti o potenziali, rilevate nella citata cartografia di piano, avvalendosi 

delle analisi di maggior dettaglio eventualmente disponibili in sede regionale o provinciale.  
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DA tale lettura emerge che comune di Santo Stefano è compreso nell’ambito Lo-69, Guardamiglio-

colatore Mortizza, definita dal Piano Stralcio per l’Assetto idrogeologico del bacino del fiume Po 

come areea a rischio idrogeologico molto elevato.  

 

Queste aree a rischio idrogeologico molto elevato sono individuate sula base della valutazione dei 

fenomeni di dissesto idraulico e idrogeologico, della relativa pericolosità e del danno atteso. Esse 

tengono conto sia dell condizioni di rischio attuale che delle condizioni di rischio potenziale anche 

conseguente alla realizzazione delle previsioni contenute negli strumenti di pianificazione 

territoriale e urbanistica. Perciò con il piano delle regole saranno espressamente specificati gli 

interventi ammessi in queste aree.  

 

In ogni qual caso in queste aree,  ai sensi e per effetto dell’articolo 51 del titolo IV delle norme di 

attuazione del Piano Stralcio per l’Assetto idrogeologico del bacino del fiume Po (PAI) e delle 

indicazioni contenute nell’articolo 6 della D.G.R. n.7/7365 “attuazione del Piano Stralcio per 

l’assetto idrogeologico del bacino del fiume Po (PAI) in campo urbanistico”, sono unicamente 

ammessi interventi che riguardano: 

-gli interventi di demolizione e ricostruzione; 

-gli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria e risanamento conservativo 

-gli interventi volti a mitigare la vulnerabilità degli edifici e degli impianti esistenti e a milgiorare la 

tutela della pubblica incolumità con riferimento alle caratteristiche del fenomeno atteso. Le sole 

opere consentite sono quelle rivolte al recupero strutturale dell’edificio o alla protezione dello 

stesso; 

-la manutenzione, l’ampliamento o la ristrutturazione delle infrastrutture pubbliche o di interesse 

pubblico riferiti a servizi essenziali e non de-localizzabili, nonché la realizzazione di nuove 

infrastrutture parimenti essenziali, purchè non concorrano ad incrementare il carico insediativo e 

non precludano la possibilità di attenuare o eliminar le cause che determinano le condizioni di 

rischio, e risultino essere comunque coerenti con la pianificazione degli interventi d’emergenza di 

protezione civile. I progetti relativi agli interventi ed alle realizzazioni in queste aree dovranno 
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essere corredati da un adeguato studio di compatibilità idraulica che dovrà ottenere l’approvazione 

dell’autorità idraulica competente; 

-gli interventi rivolti alla tutela e alla salvaguardia 

 

Non sono comunque presenti aree da assoggettare a eventuali piani di demolizione degli 

insediamenti esistenti, ripristino provvisorio delle condizioni di sicurezza, e interventi di 

rinaturalizzazione dei siti o interventi di trasformazione urbana, PRU o PRUSST. 

 

Caratteri geomorfologici rilevanti 

 

Dal PTCP si apprende che il territorio del comune di Santo Stefano Lodigiano è compreso 

nell’ambito 5 del sistema Po. Nella PTPR risulta articolata e composita la componente informativa 

nella quale vengono segnalati ambiti, siti, beni paesaggistici esemplificativi del paesaggio locale, 

ad esempio per Santo Stefano vengono segnalate la cascina San Fedele e la cascina Abbadia. 

 

L’istituto Centrale del catalogo insieme all’Autorità di Bacino, sta sviluppando su tutta l’asta fluviale 

del fiume Po (il cui corso per più di 200 km segna il confine meridionale della regione) una 

molteplicità di studi che devono esser rilevati al fine della tutela e della valorizzazione degli aspetti 

geomorfologici e paesaggistici del corso.  

 

Il PTPR fornisce una prima indicazione relativa alle principali caratteristiche paesistico-ambientali i 

ciascun comune secondo la quale il comune di Santo Stefano presenta delle criticità lungo la 

Golena del Po.  

 

Santo Stefano Lodigiano, per i suoi caratteri fisico naturali si colloca nell’udp 8 che raggruppa le 

aree riconosciute come: pianura cerealicola meridionale. Santo Stefano è compreso nella fascia 

erranov ed è solcato a sud da alcuni torrenti minori che riversano le proprie acque nella piana 

alluvionale, da dove il colatore mortizza le conduce al Po, attraversando l’argine a sud del comune.  
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Santo Stefano Lodigiano, per i suoi caratteri fisico naturali si colloca nell’udp 8 che prende in 

considerazione i comuni  collocati nella fascia erranov (territorio a morfologia pianeggiante di 

origine fluviale e fluvioglaciale rimaneggiata dall’azione erosivo-deposizionale del Po e dei suoi 

affluenti). Questa parte di territorio è caratterizzata per la presenza diffusa di cascine rurali, tra cui 

da valorizzare la cascina San Fedele a Santo Stefano. 

 

PRESA D’ATTO DELL ’INFORMAZIONE PREVENTIVA E DEL CONFRONTO CON LA CITTADINANZ A. 

 

Si riportano di seguito i principali adempimenti procedurali attuati al fine di pubblicizzare e 

coinvolgere nelle scelte la popolazione residente e le istituzioni competenti sul territorio: 

 

- l’avvio del procedimento è stato pubblicato in data ……… nelle forme previste dalla Legge, 

dando avvio alla raccolta dei contributi e delle istanze per la formazione del PGT, ai sensi dell’art. 

2 comma 5 della L.R. 12/2005. 

 

- di seguito alla pubblicazione sono state raccolte n. …….. istanze. Tutte le istanze sono state 

raccolte, si distinguo in: 

- richieste di interesse generale finalizzate al miglioramento della qualità complessiva; 

- richieste di interesse privato sia di abitanti che di imprenditori. 

 

La rilevante quantità di istanze pervenute, ovviamente in proporzione al contesto, segnala un 

consistente interesse i temi posti dal PGT anche se prevalgono le proposte e i suggerimenti legati 

a questioni fondiarie e proprietarie, prettamente privatistiche e individualistiche.  

 

Ciò segnala la difficoltà dell’affermarsi dell’idea che è possibile partecipare alla definizione delle 

strategie collettive del DOCUMENTO DI PIANO.  

 



�
��������	�
�����
��
��������������

������������������
�

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

 
 
2009 

 

 
 
OGGETTO:                PGT del COMUNE DI SANTO STEFANO LODIGIANO, PROVINCIA DI LO DI 
PROGETTISTI:          ATP costituita da ING. RAFFAELE SPELTA - ARCH. MARCO GERI 

 
18 di 81 

COLLABORATORI:   ING. GIOVANNI OLDINI - ARCH. GIUSEPPE BROLLO - ARCH. VITTORIO PIAGGI  

  

 
  

A riprova di ciò e per la comprensione delle osservazioni, si rimanda alla lettura della allegata 

tavola di Piano comprendente anche la localizzazione dei piani attuativi previsti e non realizzati 

dall’attuale strumento urbanistico. 

 

- In data …… è stato presentato al pubblico il documento di SCOOPING della VAS. 

 

   

 

1.2 OBIETTIVI GENERALI DI SVILUPPO  

 

Lo sviluppo locale è l’obiettivo ultimo e in qualche modo scontato del Piano, a cui si è aggiunto di 

recente il criterio della sostenibilità (cioè che le scelte di una generazione non impegnino le risorse 

destinate alle generazione future), per cui perché il Piano sia perseguibile gli obbiettivi proposti 

non possono prescindere dalle risorse e dalle potenzialità che lo specifico territorio possiede e 

consente.  

 

L’ambiente naturale è la ricchezza assoluta di questo territorio. In un’epoca dove pare che i valori 

materiali prevalgono su quelli immateriali, spirituali, ideologici, ecc. anche l’ambiente è considerato 

dai più una “cosa” per cui, se vogliamo che sia conservata, è importante che abbia anch’esso un 

prezzo, il più rilevante possibile. 

 

Difatti è più pratico fare leva sulle “convenienze” piuttosto che insistere sul rispetto dei principi per 

ottenere il rispetto di ciò che riteniamo importante, soprattutto se sappiamo che certe cose, una 

volta  perdute, non potranno essere ritrovate o sostituite.  

 

Attualmente il prezzo dell’ambiente coincide con quello del territorio, che a propria volta coincide 

con il valore dei fabbricati esistenti o con quello dei fabbricati che possono essere costruiti in base 

alla potenzialità edificatoria attribuita ai terreni dalle previsioni urbanistiche.  
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Anche se l’ambiente è destinato ad essere sfruttato economicamente, è importante che ciò 

avvenga consapevolmente e possibilmente in una condizione d’equilibrio, per evitare 

l’irreversibilità dei processi di consumo e consentire la rigenerazione delle risorse. 

 

Sulla base di tali premesse la tutela e conservazione dell’ambiente sono pertanto al contempo gli 

obiettivi e le condizioni per un qualunque sviluppo socio-economico locale, però è solo migliorando 

la fruizione del territorio che saranno possibili la valorizzazione e l’apprezzamento, necessari a 

contrastare il degrado, che inevitabilmente segue l’abbandono. 

 

Dalla lettura del Quadro Conoscitivo sappiamo che si sono verificati un calo demografico (ancor 

maggiore se si tiene conto della generale crescita demografica della Provincia) e una correlata 

perdita d’attività, dovuti in parte dalla lontananza di questo territorio, dalle principali direttrici di 

traffico,  dai poli attrattori e dalla riduzione delle occasioni di lavoro, tradizionalmente offerte 

dall’agricoltura, che col tempo ha subito notevoli ridimensionamenti. 

 

Queste condizioni negative in un’epoca in cui le distanze sono accorciate dalla velocità dei mezzi 

di trasporto e in cui le tecnologie consentono soluzioni alternative al lavoro tradizionale, potrebbero 

però essere ampliamente compensate dalle indubbie valenze ambientali del territorio, tali da 

consentire comunque ai residenti, una qualità di vita superiore.  

 

L’innalzamento della qualità dei servizi per le famiglie, delle nuove infrastrutture per la mobilità, la 

facilitazione nelle costruzioni di nuove residenze e da ultimo la riqualificazione degli spazi di 

relazione, unitamente alla filiera alimentare corta che consente notevoli risparmi sui costi 

dell’alimentazione per le famiglie, sarebbero in grado di contrastare le carenze date dalla 

marginalità del territorio. 

 

Se non si vuole proseguire nel consumo del suolo, è inevitabile riconvertire e recuperare le attività 

e le strutture esistenti non più funzionali, a partire da quelle delle aziende agricole, sia per 

soddisfare le esigenze insediative locali che per l’avvio di nuove attività, che se guidate e 
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disciplinate sono il modo più concreto per il mantenimento ed il contrasto dei fenomeni 

d’abbandono, o d’uso abusivo, del territorio. 

 

In questo contesto sono da rivalutare prioritariamente le residenze turistiche (che se limitate nel 

numero, per molti aspetti sono tutto sommato preferibili al turismo giornaliero, dato che portano un 

indotto economico superiore e un maggiore presidio e vigilanza dell’ambiente, conseguenti al 

radicamento da parte degli ospiti), e le attività turistiche, possibilmente connesse all’agricoltura 

(ecoturismo, ippoturismo, pesca, caccia, balneazione, ecc.). 

 

Per consentire ciò occorre che le infrastrutture, a partire da quelle stradali (che devono facilitare 

l’accessibilità e gli spostamenti sul posto), siano potenziate, indipendentemente che ciò avvenga 

mediante il recupero di quelle già esistenti o la realizzazione di nuove. 

 

Affinché tutto quanto sopra detto, non comporti una ricaduta negativa sull’ambiente, è 

fondamentale che sia perlomeno garantito l’attuale equilibrio ambientale, condizione che s’intende 

soddisfatta se, anche ricorrendo ai criteri perequativi e compensativi, saranno mantenuti o 

migliorati i rapporti esistenti tra i volumi edificati, o le superfici coperte in base ai casi, e le superfici 

verdi libere da manufatti.  

Gli obiettivi di sviluppo, miglioramento e conservazione a valenza strategica per la politica 

territoriale del comune sono stati pensati coerentemente con le previsioni sovracomunali, nel 

rispetto dei limiti e condizioni per la sostenibilità ambientale e con riferimento anche alla allegata 

VAS ed alle carte delle sensibilità paesaggistiche allegato A del PTCP. 

 

Si riconosce al PTCP il merito e l’importanza della lettura delle principali dinamiche del territorio e 

dell’individuazione di quegli elementi geomorfologici rilevanti  cui rivolgere prioritariamente le 

strategie generali e le attenzioni dell’azione del Piano in particolare gli orli di terrazzo che 

definiscono il margine inferiore del tessuto urbano consolidato, le arginature del PO, elementi 

vegetazionali rilevanti nelle aree golenali e al margine ovest dell’abitato. 
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Il territorio è disegnato da una successione di molteplici ambiti distinti, grossomodo assimilabili a 

degli archi disposti con la corda parallela al fiume, la cui separazione è sottolineata dalla rete dei 

corsi d’acqua : alle spalle del centro abitato si distende la pianura irrigua con il sistema delle 

cascine ; al centro il paese, cresciuto … sulla strada, che si affaccia sugli gli orli del terrazzo; 

sottostante è la scarpata coltivata  e delimitata a sud dal canale …;  tra questo e le arginature c’è 

la pianura, oltre gli argini e sino al fiume PO le aree golenali . 

 

La fascinazione che tale paesaggio produce sull’osservatore portano a rivolgere al PGT non solo 

le attenzioni dovute a uno strumento di pianificazione e governo, ma quelle rivolte a un progetto di 

Architettura e in particolare alla realizzazione di un teatro che, memore della tradizione barocca, 

ha una scenografia a scena fissa, in cui gli ambiti del nostro territorio si susseguono, sfumando per 

la prospettiva aerea, come fossero sequenze di fondali. 

 

Principali azioni strategiche previste dal Piano : 

1. realizzare una strada di scorrimento  con una pista ciclabile parallela posta  a nord del 

centro abitato, che colleghi la stazione con la strada proveniente da Corno Giovine – 

Codogno, per impedire il passaggio del traffico di transito veicolare all’interno del paese, 

che tendenzialmente crescerà con i nuovi insediamenti previsti dal piano e in relazione 

all’incremento delle frequenze delle fermate del treno che richiameranno utenti dai comuni 

vicini. La strada dovrebbe avere anche la funzione di ricompattare il margine superiore con 

opere di integrazione e mitigazione che facciano da filtro tra il paesaggio agricolo e il 

tessuto urbano, per evitare quei fenomeni incontrollati di frammentazione dell’edificato, tipo 

“villettopoli” che perdono sia i connotati sia di appartenenza urbana, che di appartenenza al 

paesaggio agricolo. La strada ha inoltre la funzione di collegare alle direttrici principali e 

smistare con percorsi ciclo-pedonali, gli ambiti di trasformazione destinati al nuova 

residenza, per ridurre l’uso dell’automobile, restituendo alla socialità la strada storica  del 

paese. 

2. i nodi di scambio sono tra le infrastrutture e i percorsi, attrezzati per le informazioni, 

l’ospitalità;  la stazione ferroviaria  tra il treno e  le auto, dotata di parcheggio auto e 



�
��������	�
�����
��
��������������

������������������
�

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

 
 
2009 

 

 
 
OGGETTO:                PGT del COMUNE DI SANTO STEFANO LODIGIANO, PROVINCIA DI LO DI 
PROGETTISTI:          ATP costituita da ING. RAFFAELE SPELTA - ARCH. MARCO GERI 

 
22 di 81 

COLLABORATORI:   ING. GIOVANNI OLDINI - ARCH. GIUSEPPE BROLLO - ARCH. VITTORIO PIAGGI  

  

 
  

motocicli, di servizi commerciali, servizio bike-sharing, info turistico naturalistiche-ristoro 

self-service; i parcheggi di interscambio , alla partenza delle piste ciclabili tra le auto e la 

mobilità lenta, dotati di parcheggio auto e motocicli, info turistico naturalistiche-ristoro self-

service;  

3. dal momento che si restituisce alla socialità la strada interna originaria del paese, 

concentrare in luoghi riconoscibili le attrezzature pubbliche  e di uso pubblico. Data la 

conformazione lineare dell’edificato si possono prevedere nuove centralità per servizi alla 

popolazione, che verrebbero realizzate attraverso progetti di riqualificazione urbana e 

nuova progettazione 

4. potenziare la rete dei percorsi della mobilità strutturando la rete di collegamento interna  tra 

i due fronti della ciclovia del Po e la strada di scorrimento in un sistema ramificato 

gerarchico 1) ciclovia del Po, 2) ciclovia del Po-strada storica del paese, 3) storica del 

paese - strade di quartiere - strada di scorrimento    

5. rendere riconoscibili i margini: a nord del centro abitato la pista ciclabile  parallela alla 

strada di scorrimento ricompatta il margine superiore come opera di integrazione e 

mitigazione, filtro tra il paesaggio agricolo e il tessuto urbano, arricchita di piantumazioni 

areboree autoctone, eventuale percorso-vita, prosegue verso sud a ricompattare il margine 

inferiore del canale di bonifica emissario di Fombio, formando un percorso ciclo pedonale 

“sportivo” ; mantenere la terrazza geologica come punto privilegiato di belvedere 

paesaggistico verso i terreni digradanti verso il Po, rettificando gli sfrangiamenti con 

interventi di mitigazione (alberature), orto urbano e giardino delle delizie. 

6. intervenire con le tipiche piantumazioni a filari degli alberi della bassa padana, per 

connotare i percorsi ciclo-pedonali, rendendoli spontaneamente riconoscibili;  

7. ri-caratterizzare il paesaggio: piantumare ai lati delle strade e i percorsi ciclo pedonali ponti 

e filari. I componenti del paesaggio agrario padano: pioppeti, filari d’argine, alberature 

stradali sono elementi caratteristici che vanno valorizzati, recuperando assi di visuale, ed 

evitando quindi le rotatorie; anche il tracciato ferroviario potrebbe essere piantumato al 

limite delle fasce di rispetto 
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1.3 OBIETTIVI QUANTITATIVI DI SVILUPPO COMPLESSIVO   

 

Il punto di partenza per il calcolo del fabbisogno e quindi del dimensionamento delle previsioni 

edificatorie e dei servizi del Piano, sono stati la lettura dei dati assegnati dal PTCP e l’analisi della 

capacità insediativa esistente del tessuto urbano consolidato.  

 

La quota d’espansione endogena, calcolata secondo la procedura prevista dal documento “linee 

generali di assetto del territorio lombardo” di cui alla D.G.R. n. 6/49509 del 7 aprile 2000, 

contabilizza per il soddisfacimento della domanda locale la somma delle superfici destinate ad 

ospitare funzioni residenziali, produttive e commerciali di nuova programmazione o programmate, 

ma non ancora attuate. 

 

Però nel nostro caso, la superficie insediativa è riferita alla sola residenza, in quanto non vi sono  

aree produttive d’espansione e aree a destinazione commerciale-direzionale, che comunque se vi 

fossero sarebbero da ricondurre in un ambito d’interesse sovralocale e quindi di carattere 

esogeno.  

 

Gli obiettivi quantitativi del Piano sono costituiti principalmente dalle quantità delle volumetrie, 

ovvero delle superfici edificabili negli ambiti di trasformazione assoggettati a piani attua tivi , 

ricavati ripartendo la capacità endogena assegnata dal PTCP per le superfici di tali ambiti, 

escludendo dal calcolo le quantità riguardanti gli ambiti del tessuto urbano consolidato. 

 

Sono state comprese negli ambiti di trasformazione  assoggettati a piani attuativi le aree di quei 

piani già previsti dal PRG, ma non ancora realizzati alla data di approvazione del PGT, e le aree di 

cui sono state presentate con la consultazione pubblica le richieste rivolte a renderle edificabili  e 

che non si pongono in contrasto con le prescrizioni del PTCP riportate nell’Articolo 24 – 

Articolazione degli indirizzi del PTCP - Domini urb ani .  
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Agli ambiti di trasformazione  è stata assegnata con un unico indice la medesima potenzialità 

edificatoria di fabbricabilità, ma qualora dovessero pervenire dagli operatori delle richieste di 

costruire delle quantità maggiori ciò sarà possibile reperendo le quantità aggiuntive da quelle 

consentite nel tessuto urbano consolidato  e nei nuclei urbani caratterizzati da processi di 

conurbazione arteriale , ma non nel nucleo di antica formazione, demolendo i fabbricati ad esse 

relativi e vincolando le aree lasciate libere a verde o per attrezzature pubbliche o di pubblica utilità. 

 

Nel nucleo di antica formazione  e negli edifici inseriti nella lista dei beni storico – archiettonici  

del PTCP, essendo prioritaria la tutela e conservazione dei valori rilevanti del sistema insediato 

come previsto dal PTCP nell’Articolo 23 – Articolazione degli indirizzi del PTC P – Domini di 

rilevante valenza paesistica, sarà consentita la sola ricollocazione delle quantità riferibili alle 

superfetazioni e consentita la modifica se motivata, ad esempio per migliorare gli allineamenti 

stradali, purché all’interno del sedime occupato e conservando i caratteri architettonici esistenti.  

 

Non concorreranno alla verifica degli indici urbanistici, ma saranno comunque assoggettate al 

pagamento dei contributi edificatori, le volumetrie e le superfici accessorie dei vani seminterrati o 

sottotetto di pertinenza delle abitazioni non utilizzati ai fini abitativi (taverne, sale giochi, locali di 

sgombero, lavanderie, secondi bagni, ecc..), che soddisfano i requisiti di agibilità sotto il profilo 

igienico e sanitario. 

 

Riguardo alla dotazione degli standard urbanistici negli ambiti di trasformazion e il calcolo è 

stato fatto sul numero degli abitanti teorici insediabili, ricavati dividendo la volumetria edificabile 

complessiva per una media di 100 mc ad utente, assegnando, come da norma, ad ognuno di essi 

una dotazione di aree per attrezzature pubbliche e di uso pubblico di 26,5 mq. 

 

CALCOLO DEGLI STANDARD DEI NUOVI AMBITI DI TRASFORM AZIONE 

Superficie totale nuovi  ambiti di trasformazione: 87.900 Mq 
 
Crescita endogena PTCP: 40.978 Mq 



�
��������	�
�����
��
��������������

������������������
�

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

 
 
2009 

 

 
 
OGGETTO:                PGT del COMUNE DI SANTO STEFANO LODIGIANO, PROVINCIA DI LO DI 
PROGETTISTI:          ATP costituita da ING. RAFFAELE SPELTA - ARCH. MARCO GERI 

 
25 di 81 

COLLABORATORI:   ING. GIOVANNI OLDINI - ARCH. GIUSEPPE BROLLO - ARCH. VITTORIO PIAGGI  

  

 
  

 
Crescita endogena PTCP: 40.978 Mq * 3 = 122.934 Mc 
 
Indice territoriale: 122.934/87.900 = 1,4 Mc/Mq 
 
Abitanti PTCP: 122.934/100= 1230 abitanti 
 
Standard totali nuovi ambiti trasformazione: 1.230*26,5= 32.595 Mq  
 
 

TABELLA STANDARD ESISTENTI 

STANDARD ESISTENTI 

 

TIPOLOGIA QUANTITA’(MQ) 

  

Attrezzature religiose 3.965 

Parcheggio pubblico 6.078 

Servizi pubblici 38.454 

Servizi privati ad uso pubblico 4.786 

Aree verdi 0 

Impianti tecnologici 19.592 

  

Tot. 72.875 

Abitanti 1.900 

Standard Mq/ab 38,35 

 

Riguardo alla verifica della dotazione degli standard esistenti  si è tenuto conto delle aree per 

attrezzature pubbliche di interesse pubblico, riconducibili alle opere di urbanizzazione primaria e 

secondaria, comprese le attrezzature religiose e impianti tecnologici (tra cui quelli della telefonia 

mobile), da cui risulta che gli standard esistenti soddisfano i requisiti di Legge e superano 

abbondantemente il valore sopra esposto. 
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Però risulta una sproporzione tra le aree di proprietà privata conteggiate ai fini della verifica degli 

standard, rispetto alle aree acquisite al patrimonio pubblico, ed anche che, negli interventi 

realizzati di seguito a piani attuativi, molte aree cedute e opere di urbanizzazione realizzate a 

scomputo erano funzionali di fatto agli interventi medesimi (strade a fondo cieco, fognature interne 

a aree private, ecc..). 

 

Pertanto negli interventi negli ambiti di trasformazione assoggettati a piani attua tivi, negli 

interventi di recupero nel tessuto urbano consolida to e nelle aree agricole  che prevedono la 

cessione di aree a standard, pur essendo sempre ammissibile per Legge la monetizzazione, le 

aree prioritariamente dovranno essere cedute al Comune, e se il caso attrezzate, reperendole tra 

quelle individuate nel Piano.  

 

Nel caso che gli interventi prevedano la realizzazione diretta di opere da parte dei soggetti 

attuatori, nel rispetto degli obiettivi generali del Piano che sono la tutela e conservazione 

dell’ambiente naturale e costruito inteso come principale ricchezza del territorio, le aree e le opere 

di cui sopra prioritariamente saranno rivolte: 

·  se riferibili ad interventi interni a piani attuativi e di recupero nel tessuto urbano consolidato, 

alla ricomposizione dei margini di interazione con i valori ambientali ; 

·  se riferibili ad interventi nelle aree agricole, a rimboschimenti a scopo naturalistico-

ambientale, al mantenimento e miglioramento delle f asce e delle macchie alberate, 

alla realizzazione di nuove formazioni lineari, sie pi e filari ; 

·  se riferibili ad interventi interni agli ambiti rilevanti del sistema paesistico (Plis), alla 

rinaturalizzazione delle situazioni di degrado paes istico-ambientale , mediante l’utilizzo 

di criteri dell’ingegneria naturalistica ed alle strutture e percorsi di fruizione paesistica 

ed ambientale . 
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TABELLA STANDARD PREVISTI DA PIANI ATTUATIVI DEL PR G 

STANDARD PREVISTI DAI PIANI ATTUATIVI DEL PRG 

 

TIPOLOGIA QUANTITA’(MQ) 

  

Parcheggio pubblico 4.952 

Servizi pubblici 724 

Aree verdi 7.034 

  

Tot. 12.710 

 

 

 

ALTRI STANDARD PREVISTI DAL PGT 

STANDARD PREVISTI DAL PGT 

 

TIPOLOGIA QUANTITA’(MQ) 

  

Parcheggio pubblico  10.519 

Servizi pubblici 8.164 

Servizi privati ad uso pubblico 6.318 

  

Tot. 25.001 
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TABELLA STANDARD ESISTENTI E IN PREVISIONE 

TIPOLOGIA QUANTITA’(MQ) 

  

Standard totali nuovi ambiti trasformazione 32.595 

Standard esistenti 72.875 

Standard previsti da PGT 25.001 

  

Tot. 130.471 

Abitanti  1.900 

Abitanti insediabili 1.230 

Tot. Abitanti 3.130 

Standard Mq/ab 41,68 

 

 

 

1.4 POLITICHE DI INTERVENTO  

 

In relazione agli obiettivi generali rivolti prioritariamente alla tutela e conservazione dell’ambiente 

ed alle condizioni per l’apprezzamento e la valorizzazione del territorio, con il Piano, ai sensi 

dell’art. 10 bis della L.R. 12/2005 s.m.i., sono definite le politiche e gi indirizzi strategici utili al loro 

raggiungimento.   

 

Tutto ciò inevitabilmente corrisponde a degli obiettivi intermedi e specifici per lo sviluppo del 

territorio, che si vorrebbe fossero conseguiti, bilanciati e in relazione tra di loro, entro il termine del 

mandato dell’Amministrazione. 

 

Rispetto a quanto previsto genericamente dalla Legge la realtà di questo territorio, ma anche per 

le motivazioni espresse nella definizione degli obiettivi generali sono irrilevanti le politiche per lo 

sviluppo delle attività produttive e commerciali. 
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POLITICHE PER LA MOBILITÀ 

 

La mobilità è organizzata IN: Nodi di scambio su Dorsali, Reti di connessioni, Nuove centralità e 

Punti di relazione 

 

A fronte degli obiettivi emersi relativamente al sistema della mobilità i principali indirizzi strategici 

del Documento di Piano, sono indirizzati principalmente al recepimento delle indicazioni dei 

progetti sovracomunali di competenza provinciale del nuovo tracciato della e delle piste ciclabili di 

collegamento con la stazione e la zona di edificazione consolidata.  

 

Il progetto del nuovo tracciato della S.P. 168 è in discussione da diversi anni e ad oggi lo stato di 

avanzamento progettuale è definitivo.  

 

·  la dotazione di un parcheggio di interscambio con la ferrovia, magari attrezzato con uno o 

più esercizi commerciali integrati, provvisti dei generi e dei servizi di prima necessità (pane, 

latte, giornali, lavanderia, distributore di carburanti, lavaggio auto), per soddisfare le 

esigenze al rientro dei pendolari; 

·  la realizzazione di un collegamento stradale affiancato da un percorso ciclopedonale che 

consenta la percorrenza in sicurezza dalla stazione alle nuove aree di trasformazione e al 

centro cittadino, rendendo superfluo l’utilizzo degli automezzi almeno ai residenti nei primi 

300 metri dalla stazione stessa;   

 

Il piano della rete Ciclopedonale Provinciale del  PTCP della Provincia di Lodi prevede tra le linee 

di sviluppo molti obiettivi che coincidono con quelli del presente Documento di Piano, per cui, oltre 

all’identità nelle vedute a riprova della validità delle politiche intraprese, si ritiene che molte delle 

opere ipotizzate, potranno essere realizzate anche con il contributo di tale ente:  
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- strutturazione e sviluppo di un sistema per l’intermodalità turistica basata sull’interconnessione 

tra la rete ciclabile le stazioni ferroviarie e gli  attracchi fluviali. (trattato nel programma 13)  

- sviluppo della rete ciclabile in un sistema della mobilità integrata sul territorio (trattato nel 

programma 13)   

- sviluppo di una rete ciclabile di fruizione e di valorizzazione del Territorio .(trattato nel 

programma 12)   

- miglioramento delle condizioni di sicurezza per ciclisti e pedoni lungo la rete stradale. (trattato 

nell’area 1)  

- valorizzazione e sviluppo dei corridoi ambientali sistemici mediante la loro fruizione ciclistica.  

- realizzazione dei percorsi previsti dal Piano e tra i percorsi principali -  LE GOLENE DEL PO E 

DELL’ADDA  

 

Inoltre è importante per la nostra realtà il passaggio in cui viene ribadita la necessita di una rete di 

trasporti compatibile con l’ambiente, il  territorio, il paesaggio attraversato attraverso un sistema 

multimodale ramificato che dalle grandi  infrastrutture raggiunga la minima unità del paesaggio: 

l’azienda agricola.  

 

POLITICHE DI INTERVENTO PER LA RESIDENZA IVI COMPRE SE LE EVENTUALI 

POLITICHE PER L’EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA 

 

A fronte degli obiettivi emersi relativamente al sistema degli ambiti insediativi e nello specifico della 

residenza i principali indirizzi strategici del Documento di Piano, in applicazione all’interno del 

Piano delle Regole e del Piano dei Servizi, sono indirizzati principalmente nel seguente modo: 

 

1 - La rivitalizzazione del centro abitato : perseguibile attraverso un innalzamento qualitativo 

delle condizioni di base, migliorando le infrastrutture (strade, ciclovie), mettendo a sistema i servizi 

(asili nido, scuole materne) e/o introducendone di innovativi (copertura internet per consentire il 

telelavoro, bus navetta per il collegamento delle frazioni alla stazione, ecc..) per favorire i residenti 

e le attività. 
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Riguardo l’aspetto urbanistico la rivitalizzazione può essere favorita da :  

·  la previsione negli ambiti di trasformazione di Case a riscatto, per giovani coppie e famiglie 

di stranieri ricongiunti, di tipo estensivo unifamiliare o a schiera, che hanno la possibilità di 

adattarsi alla crescita progressiva dei nuclei familiari; 

·  la riconsiderazione degli ambiti di trasformazione urbanistica previsti e non attuati nel 

P.R.G. vigente nel senso di cui prima  

·  l’incentivazione della riqualificazione e recupero del patrimonio edilizio sottoutilizzato 

esistente adottando i medesimi criteri, di mitigazione e perequazione, previsti per il 

recupero delle strutture nelle aree agricole.  

 

POLITICHE PER LE ATTIVITÀ PRODUTTIVE PRIMARIE, SECO NDARIE E TERZIARIE, IVI 

COMPRESE QUELLE DELLA DISTRIBUZIONE COMMERCIALE 

 

Rispetto a quanto previsto genericamente dalla Legge la realtà di questo territorio, ma anche per 

le motivazioni espresse nella definizione degli obbiettivi generali sono irrilevanti le politiche per lo 

sviluppo delle attività produttive e commerciali. 

 

Data la posizione marginale nel territorio proviciale, lontana dalle direttrici di traffico e dai poli 

atrattari, riconoscendo inotre nella filiera corta un fattore di qualità di vita, non sono previste la 

realizzazione ne non saranno consentite la localizzazione di Grandi strutture di Vendita. 

 

Le politiche di intervento sono compatibili con le risorse economiche attivabili dall’Amministrazione 

Comunale, sia reperibili dai contributi di costruzione sugli interventi edificatori interni al Piano che 

richiedendo contributi per interventi di carattere sovracomunale per la realizzazione delle ciclovie e 

la gestione del PLIS. 

 

Le previsioni prevalenti dei piani sovracomunali sono recepite pressoché integralmente e non sono 

previste anche a livello di dettaglio modificazioni ai piani di livello sovracomunale. Nel territorio del 
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Comune, ai margini orientali nella zona compresa dal PLIS, è prevista la realizzazione di un nuovo 

della SP 116 tra Santo Stefano e Caselle Landi. 

 

Repertorio dei beni storico – architettonici SIRBEC 

Dinamica demografica, Profilo B  

 

POLITICHE PER L’AGRICOLTURA 

 

A fronte degli obiettivi emersi relativamente al sistema delle aree agricole i principali indirizzi, da 

applicarsi all’interno del Piano delle Regole e del Piano dei Servizi, e sulla base della VAS, sono 

rivolti alla valorizzazione delle aree agricole, perseguibile mediante il recupero delle strutture e la 

riconversione delle attività eccedenti il fabbisogno delle aziende agricole per nuove attività 

connesse all’agricoltura e per residenze turistiche e per la terza età.  

 

Ma anche la valorizzazione del paesaggio agrario, attraverso l’introduzione nella produzione 

agricola, di tecniche colturali ecocompatibili (didattiche); l’equipaggiamento della campagna 

(formazioni di siepi e filari), gli interventi di forestazione. 

 

Per garantire la tutela ambientale si propone di recepire integralmente e applicare all’intero 

territorio, con esclusione degli ambiti soggetti a trasformazione e ove non sussistano norme più 

restrittive (per es. ZPS, PAI, ecc..), le medesime prescrizioni urbanistiche contenute nel PGTP 

DELLA PROVICIA DI LODI per le AREE DESTINATE ALL’AGRICOLTURA.  

 

Tali norme che sono rivolte a vietare innovazioni che possano modificare lo stato dei luoghi però 

consentono, anche alla luce di quanto previsto dalla L.R. 12/2005 e s.m.i. e dalla L.R. 31/2008,1 di 

                                                 
1 Legge Regionale 11 marzo 2005, n. 12 - Legge per il governo del territorio.: TITOLO III - NORME IN MATERIA DI EDIFICAZIONE 

NELLE AREE DESTINATE ALL’AGRICOLTURA; 

Legge Regionale 5 dicembre 2008, n. 31 - Testo unico delle leggi regionali in materia di agricoltura, foreste, pesca e sviluppo rurale: 

TITOLO X - Disciplina regionale dell'agriturismo; TITOLO XI - Disposizioni sugli usi civici. 
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intervenire, oltre che per la manutenzione e il recupero, nella ristrutturazione degli edifici e nella 

riconversione delle attività esistenti, purché da ciò non derivi uno squilibrio a danno dell’ambiente. 

 

In tutto il territorio pertanto potrebbero essere vietate le nuove costruzioni o l’insediamento di 

nuove attività, permettendo però il cambio di destinazione d’uso e il recupero abitativo degli edifici 

esistenti in genere, ma in particolare dei fabbricati rurali delle aziende agricole che, non essendo 

più funzionali alla conduzione, potrebbero essere connesse all’agricoltura e per residenze 

turistiche e per la terza età. 

 

Ciò sarebbe fattibile con il Piano delle Regole perchè:  

- in base all’art. 10-bis, comma 8, lettera a), punto 2: per le aree destinate all’agricoltura è possibile 

individuare gli edifici esistenti non più adibiti a usi agricoli, dettandone le normative d’uso. 

- in base all’art. 10-bis, comma 8, lettera c): per le aree non soggette a trasformazione urbanistica 

è possibile individuare gli edifici esistenti, dettandone la disciplina d’uso e ammette in ogni caso, 

previa valutazione di possibili alternative, interventi per servizi pubblici, prevedendo eventuali 

mitigazioni e compensazioni agro-forestali e ambientali. 

 

Tenuto conto delle definizioni degli interventi edilizi e dei principi perequativi contenuti della L.R. 

12/2005 e s.m.i., i cambi di destinazione d’uso e i recuperi abitativi potrebbero avvenire anche 

tramite interventi di ristrutturazione edilizia comportanti la demolizione e la ricostruzione, con la 

ricollocazione dei fabbricati anche in aree diverse da quelle originarie, se più idonee e purché negli 

edifici in progetto siano rispettati la morfologia e gli elementi caratteristici di quelli esistenti, ovvero 

che la morfologia e gli elementi siano riconducibili a quelli dei fabbricati rurali originari della zona.  

 

Inoltre, al fine della determinazione dei parametri da rispettare negli interventi di ristrutturazione, le 

volumetrie e le superfici di riferimento esistenti di cui tenere conto potrebbero essere quelle 

effettive, cioè misurate al lordo delle proiezioni a terra degli ingombri e delle altezze esistenti, 

purché l’aumento dei volumi o delle superfici coperte non debbano comportare la modifica delle 

sagome degli edifici esistenti. 
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POLITICHE PER L’AMBIENTE 

 

Le politiche per l’ambiente prevedono prioritariame nte la tutela delle aree golenali  del fiume 

PO mediante l’istituzione di un PLIS con i Comuni contermini su tali aree, che sono state 

risparmiate dall’urbanizzazione per la loro esposizione ai fenomeni naturali di esondazione, di 

grande pregio naturalistico conosciuto e riconosciuto da tutti. 

 

Nonostante gli interventi di artificializzazione che ne hanno limitato fortemente l’integrità ecologica, 

le aste dei corsi d’acqua principali della pianura, mantengono ancora porzioni di significativa 

naturalità e rivestono importanza strategica come corridoi ecologici per l’intero bacino idrografico. 

 

Il PLIS, non fosse altro che per il recepimento dei contenuti del PGTP DELLA PROVINCIA DI 

LODI relative all’unità di paesaggio UDP 9 - FASCIA DELLE GOLENE DEL PO, si inserisce nel  

progetto della rete ecologica che la Provincia ha in corso di definizione avanzata.  

 

Perché il PLIS sia fruibile e consegua le finalità di motore di sviluppo locale, è fondamentale 

l’esistenza di una rete di connessioni e di servizi che consentano di portare e ospitare un pubblico 

anche più vasto rispetto a quello della zona, come quello esigente proveniente dalla vasta area 

metropolitana milanese.  

 

Così concepito e inteso il PLIS potrebbe essere la premessa di una più ampia azione di marketing 

territoriale  per questa zona, che opportunamente segnalata e pubblicizzata potrebbe essere 

proposta anche come tappa intermedia della STRADA DEL VINO DI SAN COLOMBANO, piuttosto 

che alternativa alla balneazione sulle rive del Ticino o della val Trebbia, rispetto alle quali non ha 

nulla da invidiare. 

 



�
��������	�
�����
��
��������������

������������������
�

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

 
 
2009 

 

 
 
OGGETTO:                PGT del COMUNE DI SANTO STEFANO LODIGIANO, PROVINCIA DI LO DI 
PROGETTISTI:          ATP costituita da ING. RAFFAELE SPELTA - ARCH. MARCO GERI 

 
35 di 81 

COLLABORATORI:   ING. GIOVANNI OLDINI - ARCH. GIUSEPPE BROLLO - ARCH. VITTORIO PIAGGI  

  

 
  

Come già detto sono però necessarie sia le infrastrutture per l’accessibilità che le strutture per la 

ricettività, la cui realizzazione e gestione, a carico del pubblico nel primo caso e dei privati nel 

secondo, potrebbe essere coperta dal prelievo sugli investimenti e dalla tassazione sui profitti delle 

attività riconvertite o di nuovo insediamento. 

 

La zona del PLIS è facilmente accessibile sino alla stazione di SANTO STEFANO LODIGIANO da 

chi usa le ferrovie e per chi proviene con gli autoveicoli privati da Milano, Lodi e Piacenza sia in 

autostrada che dalle strade ordinarie, ma non oltre. Per cui si rendono necessari la segnaletica 

stradale, dei percorsi ciclopedonali e/o servizi navetta per collegare la stazione con le aree 

golenali. 

 

Una volta giunti nelle aree golenali ci sono molti percorsi e sentieri, che già ora potrebbero essere 

usati dai ciclisti, per il trekking fluviale, per la balneazione, la pesca o la caccia, ma i tracciati non 

sono sufficientemente attrezzati e indicati, soprattutto mancano luoghi di parcheggio e sosta.   

 

Per la fruizione del territorio sarebbe importante che vi fossero dei luoghi di scambio, che i percorsi 

fossero organizzati un circuito e il cui uso fosse regolamentato, anche riguardo all’uso degli 

autoveicoli delle strade arginali con l’istituzione di una ZONA A TRAFFICO LIMITATO (ZTL).   

 

Un ulteriore occasione potrebbe essere data dal turismo fluviale che, sebbene con tempi propri più 

lunghi e limitato alla stagione estiva, se vi fossero sufficienti attracchi potrebbe consentire una 

penetrazione e scoperta diversa del territorio.  

 

1.5 AMBITI DI TRASFORMAZIONE ASSOGGETTATI A PIANO A TTUATIVO 

 

Tali ambiti comprendono i piani attuativi che sono rilevabili nella tavola del Documento di Piano. 

Tali piani possono essere nuovi o essere dei Piani già stati previsti nel precedente PRG, ma che 

non sono stati realizzati.  
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Salvo il caso in cui risultino già adottati dal C.C. dal Comune alla data di adozione del presente 

PGT, per i quali vigono gli indici e le modalità definite dai Piani e le relative previsioni 

planivolumetriche, nonché le condizioni contenute nella relativa convenzione, in tutti gli altri casi 

valgono di norma i seguenti indici di massima: 

L’edificazione dovrà rispettare i seguenti indici: 

It  =  10.000 mc/ha 

If  =     1mc/mq 

Rc =     33% 

H =     13,50 m 

Ds =     5,00 m 

Dc =     5,00 m 

De =   10,00 m 

 

I Piani dovranno prevedere la cessione al Comune delle aree di standard urbanistico nella misura 

minima di 26,5 mq/abitante/100 mc edificabili da reperire all’interno del perimetro del piano 

medesimo oppure tra le aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico e generale. 

 

All’interno del comparto interessato dal singolo Piano dovranno essere obbligatoriamente reperite 

le aree necessarie a garantire: 

- strade per autoveicoli, percorsi ciclo pedonali e parcheggi pubblici, oltre a quelli pertinenziali 

dovuti per Legge, rispettivamente nella misura minima di 3,00, 1,5 e 3,00 mq/abitante 

teoricamente insediabile; 

- verde d’uso comune o di mitigazione ambientale nei lati del comparto confinanti con il verde 

agricolo, nella misura minima di 3,00 mq/abitante teoricamente insediabile; 

- la quota residua potrà essere reperita anche al di fuori del comparto interessato dal singolo Piano 

nell’ambito delle aree individuate dal Documento per cessioni o realizzazione aree per attrezzature 

pubbliche o di interesse pubblico, ovvero, potranno essere monetizzata ai sensi della Legge. 

 

Seguono schede degli ambiti a trasformazione individuati dal PGT 
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AMBITO DI TRASFORMAZIONE “o10 – Mulino di Sopra” N. 1 
UBICAZIONE: cascina Fornasone 
 
 
DEFINIZIONE 
 
Corrisponde all’area lungo la strada Mulino di sopra, in ambito agricolo di pianura irrigua, e 
ne costituisce la “frontiera” rispetto al tessuto urbano consolidato. Si prevede la 
trasformazione da ambito agricolo di pianura irrigua a residenziale. 
 

- Superficie dell’intervento: Mq 24.488 
 
CONNOTAZIONE FONDAMENTALE DELL’INTERVENTO 
 
Vocazioni funzionali  
 

- Completamento della zona urbanizzata con i tipi edilizi presenti in modo da 
costituirsi in continuità tipologica con la zona  

 
Destinazioni d’uso principali  
 

- Residenziale 
 
Limiti quantitativi massimi  
 

- Indice territoriale: Mq/Mq= 0,47, pari a  Mc/Mq= 1,4   
 
Tipologia di strumento attuativo  
 

- Piano di Lottizzazione (PL) 
 
Prescrizioni particolari  
 

- I tracciati previsti dovranno essere pensati in modo da mettere a sistema l’area con 
il tessuto consolidato, nella zona a nord di tale area sono previste opere di 
mitigazione ambientale per non rompere la continuità con il paesaggio agricolo.  
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- Per la definizione delle destinazioni relativamente alle aree destinate ad 
attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale si rimanda alle prescrizioni 
contenute nelle norme del piano dei servizi. 

 
- Per il rispetto di eventuali vincoli si rimanda alle prescrizioni contenute nel piano 

delle regole. 
 

- L’orientamento dei nuovi edifici deve tener conto del parallelismo dei fronti stradali. 
 

- Nell’eventualità di strade a fondo cieco le aree non possono esser cedute 
all’amministrazione pubblica e scontate a quelle previste in cessione, ne le opere 
potranno essere scomputate agli oneri di urbanizzazione. 
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AMBITO DI TRASFORMAZIONE “Salvini - Anelli” N. 2 
UBICAZIONE: via Mulino di Sopra 
 
 
DEFINIZIONE 
 
Corrisponde all’area tra via Mulino di Sopra e via Forni. L’area si trova all’interno del 
tessuto urbano consolidato, e ne costituisce la “frontiera” rispetto all’ambito agricolo di 
pianura irrigua a nord. 
 

- Superficie dell’intervento: Mq 508 
 
CONNOTAZIONE FONDAMENTALE DELL’INTERVENTO 
 
Vocazioni funzionali  
 

- Completamento della zona urbanizzata con i tipi edilizi presenti in modo da 
costituirsi in continuità tipologica con la zona  

 
Destinazioni d’uso principali  
 

- Residenziale 
 
Limiti quantitativi massimi  
 

- Indice territoriale: Mq/Mq= 0,47, pari a  Mc/Mq= 1,4   
 
Tipologia di strumento attuativo  
 

- Piano di Recupero (PR) 
 
Prescrizioni particolari  
 

- Per la definizione delle destinazioni relativamente alle aree destinate ad 
attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale si rimanda alle prescrizioni 
contenute nelle norme del piano dei servizi. 

 
- Per il rispetto di eventuali vincoli si rimanda alle prescrizioni contenute nel piano 

delle regole. 
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- L’orientamento dei nuovi edifici deve tener conto del parallelismo dei fronti stradali, 
devono inoltre esser recuperati gli allineamenti stradali della cortina edificata e 
l’allineamento all’altezza di gronda nei confronti degli altri edifici presenti. 

 
- Nell’eventualità di strade a fondo cieco le aree non possono esser cedute 

all’amministrazione pubblica e scontate a quelle previste in cessione, ne le opere 
potranno essere scomputate agli oneri di urbanizzazione. 
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AMBITO DI TRASFORMAZIONE “o9 – via Piave” N. 3 
UBICAZIONE: via Piave - cascina Fornasone 
 
 
DEFINIZIONE 
 
Corrisponde all’area lungo la strada vicinale San Fedele, in adiacenza alla cascina, che 
connette il tessuto consolidato con la cascina. Si prevede la trasformazione da ambito 
agricolo di pianura irrigua a residenziale. 
 

- Superficie dell’intervento: Mq 6.402 
 
CONNOTAZIONE FONDAMENTALE DELL’INTERVENTO 
 
Vocazioni funzionali  
 

- Completamento della zona urbanizzata con i tipi edilizi presenti in modo da 
costituirsi in continuità tipologica con la zona  

 
Destinazioni d’uso principali  
 

- Residenziale 
 
Limiti quantitativi massimi  
 

- Indice territoriale: Mq/Mq= 0,47, pari a  Mc/Mq= 1,4   
 
Tipologia di strumento attuativo  
 

- Piano di Lottizzazione (PL) 
 
Prescrizioni particolari  
 

- L’area confina con un'altra area soggetta ad osservazione (“o5 – Cascina San 
Fedele”), i tracciati previsti dovranno essere pensati in modo da mettere a sistema 
le due aree anche con il nuovo sistema di viabilità previsto dal PGT, che prevede la 
realizzazione di un nuovo tracciato viabilistico a nord delle due aree considerate. 
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- Per la definizione delle destinazioni relativamente alle aree destinate ad 
attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale si rimanda alle prescrizioni 
contenute nelle norme del piano dei servizi. 

 
- Per il rispetto di eventuali vincoli si rimanda alle prescrizioni contenute nel piano 

delle regole. 
 

- L’orientamento dei nuovi edifici deve tener conto del parallelismo dei fronti stradali. 
 

- Nell’eventualità di strade a fondo cieco le aree non possono esser cedute 
all’amministrazione pubblica e scontate a quelle previste in cessione, ne le opere 
potranno essere scomputate agli oneri di urbanizzazione. 
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AMBITO DI TRASFORMAZIONE “o5 – Cascina San Fedele” N. 4 
UBICAZIONE: strada vicinale San Fedele 
 
 
DEFINIZIONE 
 
Corrisponde all’area lungo la strada vicinale San Fedele, in adiacenza alla cascina, che 
connette il tessuto consolidato con la cascina. Si prevede la trasformazione da ambito 
agricolo di pianura irrigua a residenziale. 
 

- Superficie dell’intervento: Mq 5.623 
 
CONNOTAZIONE FONDAMENTALE DELL’INTERVENTO 
 
Vocazioni funzionali  
 

- Completamento della zona urbanizzata con i tipi edilizi presenti in modo da 
costituirsi in continuità tipologica con la zona  

 
Destinazioni d’uso principali  
 

- Residenziale 
 
Limiti quantitativi massimi  
 

- Indice territoriale: Mq/Mq= 0,47, pari a  Mc/Mq= 1,4   
 
Tipologia di strumento attuativo  
 

- Piano di Lottizzazione (PL) 
 
Prescrizioni particolari  
 

- L’area confina con un'altra area soggetta ad osservazione (“o9 – via Piave”), i 
tracciati previsti dovranno essere pensati in modo da mettere a sistema le due aree 
anche con il nuovo sistema di viabilità previsto dal PGT, che prevede la 
realizzazione di un nuovo tracciato viabilistico a nord delle due aree considerate. 
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- Per la definizione delle destinazioni relativamente alle aree destinate ad 
attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale si rimanda alle prescrizioni 
contenute nelle norme del piano dei servizi. 

 
- Per il rispetto di eventuali vincoli si rimanda alle prescrizioni contenute nel piano 

delle regole. 
 

- L’orientamento dei nuovi edifici deve tener conto del parallelismo dei fronti stradali. 
 

- Nell’eventualità di strade a fondo cieco le aree non possono esser cedute 
all’amministrazione pubblica e scontate a quelle previste in cessione, ne le opere 
potranno essere scomputate agli oneri di urbanizzazione. 
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AMBITO DI TRASFORMAZIONE “Rho - Brusati” N. 5 
UBICAZIONE: via Piave 
 
 
DEFINIZIONE 
 
Corrisponde all’area lungo via Piave a sud della Cascina San Fedele. L’area si trova 
all’interno del tessuto urbano consolidato, confina a nord con l’ambito agricolo di pianura 
irrigua. 
 

- Superficie dell’intervento: Mq 2.913 
 
CONNOTAZIONE FONDAMENTALE DELL’INTERVENTO 
 
Vocazioni funzionali  
 

- Completamento della zona urbanizzata con i tipi edilizi presenti in modo da 
costituirsi in continuità tipologica con la zona  

 
Destinazioni d’uso principali  
 

- Residenziale 
 
Limiti quantitativi massimi  
 

- Indice territoriale: Mq/Mq= 0,47, pari a  Mc/Mq= 1,4   
 
Tipologia di strumento attuativo  
 

- Piano di Recupero (PR) 
 
Prescrizioni particolari  
 

- Per la definizione delle destinazioni relativamente alle aree destinate ad 
attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale si rimanda alle prescrizioni 
contenute nelle norme del piano dei servizi. 

 
- Per il rispetto di eventuali vincoli si rimanda alle prescrizioni contenute nel piano 

delle regole. 
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- L’orientamento dei nuovi edifici deve tener conto del parallelismo dei fronti stradali, 
devono inoltre esser recuperati gli allineamenti stradali della cortina edificata e 
l’allineamento all’altezza di gronda nei confronti degli altri edifici presenti. 

 
- Nell’eventualità di strade a fondo cieco le aree non possono esser cedute 

all’amministrazione pubblica e scontate a quelle previste in cessione, ne le opere 
potranno essere scomputate agli oneri di urbanizzazione. 
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AMBITO DI TRASFORMAZIONE “Rancati - Campagnoli” N. 6 
UBICAZIONE: via Mameli 
 
 
DEFINIZIONE 
 
Corrisponde all’area interclusa tra il piano di attuativo “La Quercia” e il tessuto di antica 
formazione lungo via Mameli. L’area confina ad ovest con del verde di proprietà privata. 
 

- Superficie dell’intervento: Mq 1.656 
 
CONNOTAZIONE FONDAMENTALE DELL’INTERVENTO 
 
 Vocazioni funzionali  
 

- Completamento della zona urbanizzata con i tipi edilizi presenti in modo da 
costituirsi in continuità tipologica con la zona  

 
Destinazioni d’uso principali  
 

- Residenziale 
 
Limiti quantitativi massimi  
 

- Indice territoriale: Mq/Mq= 0,47, pari a  Mc/Mq= 1,4   
 
Tipologia di strumento attuativo  
 

- Piano di Lottizzazione (PL) 
 
Prescrizioni particolari  
 

- Per la definizione delle destinazioni relativamente alle aree destinate ad 
attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale si rimanda alle prescrizioni 
contenute nelle norme del piano dei servizi. 

 
- Per il rispetto di eventuali vincoli si rimanda alle prescrizioni contenute nel piano 

delle regole. 
 

- L’orientamento dei nuovi edifici deve tener conto del parallelismo dei fronti stradali. 
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- Nell’eventualità di strade a fondo cieco le aree non possono esser cedute 

all’amministrazione pubblica e scontate a quelle previste in cessione, ne le opere 
potranno essere scomputate agli oneri di urbanizzazione. 
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AMBITO DI TRASFORMAZIONE “PII Toninelli” (Piano non attuato) N. 7 
UBICAZIONE: via Anelli 
 
 
DEFINIZIONE 
 
Corrisponde all’area interclusa tra via Anelli e via De Gasperi, in ambito consolidato. 
 

- Superficie dell’intervento: Mq 23.127 
 
CONNOTAZIONE FONDAMENTALE DELL’INTERVENTO 
 
Vocazioni funzionali  
 

- Completamento della zona urbanizzata con i tipi edilizi presenti in modo da 
costituirsi in continuità tipologica con la zona  

 
Destinazioni d’uso principali  
 

- Residenziale 
 
Limiti quantitativi massimi  
 

- Indice territoriale: Mq/Mq= 0,47, pari a  Mc/Mq= 1,4   
 
Tipologia di strumento attuativo  
 

- Piano di Lottizzazione (PL) 
 
Prescrizioni particolari  
 

- Nella zona a nord di tale area sono previste opere di mitigazione ambientale per 
non rompere la continuità con il paesaggio agricolo. 

 
- Per la definizione delle destinazioni relativamente alle aree destinate ad 

attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale si rimanda alle prescrizioni 
contenute nelle norme del piano dei servizi. 

 
- Per il rispetto di eventuali vincoli si rimanda alle prescrizioni contenute nel piano 

delle regole. 
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- L’orientamento dei nuovi edifici deve tener conto del parallelismo dei fronti stradali. 

 
- Nell’eventualità di strade a fondo cieco le aree non possono esser cedute 

all’amministrazione pubblica e scontate a quelle previste in cessione, ne le opere 
potranno essere scomputate agli oneri di urbanizzazione. 
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AMBITO DI TRASFORMAZIONE “o4 - Parrocchia” N. 8 
UBICAZIONE: via Trento Trieste 
 
 
DEFINIZIONE 
 
Corrisponde all’area lungo posta nelle vicinanze del centro parrocchiale tra via Giovanni 
Paolo II e via Piave. L’area si trova all’interno del tessuto urbano consolidato, confina a 
nord con un’area oggetto di osservazione (area “o10 – Mulino di Sopra”). 
 

- Superficie dell’intervento: Mq 3.969 
 
CONNOTAZIONE FONDAMENTALE DELL’INTERVENTO 
 
Vocazioni funzionali  
 

- Completamento della zona urbanizzata con i tipi edilizi presenti in modo da 
costituirsi in continuità tipologica con la zona  

 
Destinazioni d’uso principali  
 

- Residenziale 
 
Limiti quantitativi massimi  
 

- Indice territoriale: Mq/Mq= 0,47, pari a  Mc/Mq= 1,4   
-  

Tipologia di strumento attuativo  
 

- Piano di Lottizzazione (PL) 
 
Prescrizioni particolari  
 

- Per la definizione delle destinazioni relativamente alle aree destinate ad 
attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale si rimanda alle prescrizioni 
contenute nelle norme del piano dei servizi. 

 
- Per il rispetto di eventuali vincoli si rimanda alle prescrizioni contenute nel piano 

delle regole. 
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- L’orientamento dei nuovi edifici deve tener conto del parallelismo dei fronti stradali. 

 
- Nell’eventualità di strade a fondo cieco le aree non possono esser cedute 

all’amministrazione pubblica e scontate a quelle previste in cessione, ne le opere 
potranno essere scomputate agli oneri di urbanizzazione. 
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AMBITO DI TRASFORMAZIONE “o6 – via Amba Lagi” N. 9 
UBICAZIONE: via Amba Lagi 
 
 
DEFINIZIONE 
 
Corrisponde all’area lungo via Amba Lagi, in adiacenza al canale di bonifica Emissario di 
Fombio. Si prevede la trasformazione da ambito agricolo di valorizzazione ambientale a 
residenziale. 
 

- Superficie dell’intervento: Mq 3.177 
 
CONNOTAZIONE FONDAMENTALE DELL’INTERVENTO 
 
Vocazioni funzionali  
 

- Completamento della zona urbanizzata con i tipi edilizi presenti in modo da 
costituirsi in continuità tipologica con la zona  

 
Destinazioni d’uso principali  
 

- Residenziale 
 
Limiti quantitativi massimi  
 

- Indice territoriale: Mq/Mq= 0,47, pari a  Mc/Mq= 1,4   
 
Tipologia di strumento attuativo  
 

- Piano di Lottizzazione (PL) 
 
Prescrizioni particolari  
 

- Per la definizione delle destinazioni relativamente alle aree destinate ad 
attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale si rimanda alle prescrizioni 
contenute nelle norme del piano dei servizi. 

 
- Per il rispetto di eventuali vincoli si rimanda alle prescrizioni contenute nel piano 

delle regole. 
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- L’orientamento dei nuovi edifici deve tener conto del parallelismo dei fronti stradali. 
 

- Nell’eventualità di strade a fondo cieco le aree non possono esser cedute 
all’amministrazione pubblica e scontate a quelle previste in cessione, ne le opere 
potranno essere scomputate agli oneri di urbanizzazione. 
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AMBITO DI TRASFORMAZIONE “o12 – via Mazzini” N. 10 
UBICAZIONE: via Mazzini 
 
 
DEFINIZIONE 
 
Corrisponde all’area lungo via Mazzini, in ambito consolidato. 
 

- Superficie dell’intervento: Mq 5.522 
 
CONNOTAZIONE FONDAMENTALE DELL’INTERVENTO 
 
Vocazioni funzionali  
 

- Completamento della zona urbanizzata con i tipi edilizi presenti in modo da 
costituirsi in continuità tipologica con la zona  

 
Destinazioni d’uso principali  
 

- Residenziale 
 
Limiti quantitativi massimi  
 

- Indice territoriale: Mq/Mq= 0,47, pari a  Mc/Mq= 1,4   
 
Tipologia di strumento attuativo  
 

- Piano di Lottizzazione (PL) 
 
Prescrizioni particolari  
 

- L’area confina con un'altra zona soggetta ad osservazione (“o11 – via Mazzini”), i 
tracciati previsti dovranno essere pensati in modo da mettere a sistema le due aree, 
razionalizzandone la viabilità. 

 
- Nella zona a sud di tale area sono previste opere di mitigazione ambientale per non 

rompere la continuità con il paesaggio agricolo. 
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- Per la definizione delle destinazioni relativamente alle aree destinate ad 
attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale si rimanda alle prescrizioni 
contenute nelle norme del piano dei servizi. 

 
- Per il rispetto di eventuali vincoli si rimanda alle prescrizioni contenute nel piano 

delle regole. 
 

- L’orientamento dei nuovi edifici deve tener conto del parallelismo dei fronti stradali. 
 

- Nell’eventualità di strade a fondo cieco le aree non possono esser cedute 
all’amministrazione pubblica e scontate a quelle previste in cessione, ne le opere 
potranno essere scomputate agli oneri di urbanizzazione. 
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AMBITO DI TRASFORMAZIONE “o11 – via Mazzini” N. 11 
UBICAZIONE: via Mazzini 
 
 
DEFINIZIONE 
 
Corrisponde all’area lungo via Mazzini, in ambito consolidato. 
 

- Superficie dell’intervento: Mq 4.276 
 
CONNOTAZIONE FONDAMENTALE DELL’INTERVENTO 
 
Vocazioni funzionali  
 

- Completamento della zona urbanizzata con i tipi edilizi presenti in modo da 
costituirsi in continuità tipologica con la zona  

 
Destinazioni d’uso principali  
 

- Residenziale 
 
Limiti quantitativi massimi  
 

- Indice territoriale: Mq/Mq= 0,47, pari a  Mc/Mq= 1,4   
 
Tipologia di strumento attuativo  
 

- Piano di Lottizzazione (PL) 
 
Prescrizioni particolari  
 

- L’area confina con un'altra zona soggetta ad osservazione (“o12 – via Mazzini”), i 
tracciati previsti dovranno essere pensati in modo da mettere a sistema le due aree, 
razionalizzandone la viabilità. 

 
- Per la definizione delle destinazioni relativamente alle aree destinate ad 

attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale si rimanda alle prescrizioni 
contenute nelle norme del piano dei servizi. 
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- Per il rispetto di eventuali vincoli si rimanda alle prescrizioni contenute nel piano 
delle regole. 

 
- L’orientamento dei nuovi edifici deve tener conto del parallelismo dei fronti stradali. 

 
- Nell’eventualità di strade a fondo cieco le aree non possono esser cedute 

all’amministrazione pubblica e scontate a quelle previste in cessione, ne le opere 
potranno essere scomputate agli oneri di urbanizzazione. 
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AMBITO DI TRASFORMAZIONE “o2” N. 12 
UBICAZIONE: via Trento Trieste 
 
 
DEFINIZIONE 
 
Corrisponde all’area lungo via Trento Trieste adiacente alla cascina Fornasone. L’area si 
trova al di fuori del centro urbano (in ambito agricolo di valorizzazione ambientale), lontano 
dai principali servizi per la persona. 
 

- Superficie dell’intervento: Mq 3.126 
 
CONNOTAZIONE FONDAMENTALE DELL’INTERVENTO 
 
Vocazioni funzionali  
 

- Completamento della zona urbanizzata con i tipi edilizi presenti in modo da 
costituirsi in continuità tipologica con la zona  

 
Destinazioni d’uso principali  
 

- Residenziale 
 
Limiti quantitativi massimi  
 

- Indice territoriale: Mq/Mq= 0,47, pari a  Mc/Mq= 1,4   
 
Tipologia di strumento attuativo  
 

- Piano di Lottizzazione (PL) 
 
Prescrizioni particolari  
 

- Per la definizione delle destinazioni relativamente alle aree destinate ad 
attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale si rimanda alle prescrizioni 
contenute nelle norme del piano dei servizi. 

 
- Per il rispetto di eventuali vincoli si rimanda alle prescrizioni contenute nel piano 

delle regole. 
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- L’orientamento dei nuovi edifici deve tener conto del parallelismo dei fronti stradali. 
 

- Nell’eventualità di strade a fondo cieco le aree non possono esser cedute 
all’amministrazione pubblica e scontate a quelle previste in cessione, ne le opere 
potranno essere scomputate agli oneri di urbanizzazione. 
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AMBITO DI TRASFORMAZIONE “o7 – Cornò Fornasone” N. 13 
UBICAZIONE: cascina Fornasone 
 
 
DEFINIZIONE 
 
Corrisponde all’area in adiacenza alla cascina Fornasone, che va a chiudere la cortina 
edilizia esistente. Si prevede la trasformazione da ambito agricolo di valorizzazione 
ambientale a residenziale. 
 

- Superficie dell’intervento: Mq 3.160 
 
CONNOTAZIONE FONDAMENTALE DELL’INTERVENTO 
 
Vocazioni funzionali  
 

- Completamento della zona urbanizzata con i tipi edilizi presenti in modo da 
costituirsi in continuità tipologica con la zona  

 
Destinazioni d’uso principali  
 

- Residenziale 
 
Limiti quantitativi massimi  
 

- Indice territoriale: Mq/Mq= 0,47, pari a  Mc/Mq= 1,4   
 
Tipologia di strumento attuativo  
 

- Piano di Lottizzazione (PL) 
 
Prescrizioni particolari  
 

- Per la definizione delle destinazioni relativamente alle aree destinate ad 
attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale si rimanda alle prescrizioni 
contenute nelle norme del piano dei servizi. 

 
- Per il rispetto di eventuali vincoli si rimanda alle prescrizioni contenute nel piano 

delle regole. 
 



�
��������	�
�����
��
��������������

������������������
�

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

 
 
2009 

 

 
 
OGGETTO:                PGT del COMUNE DI SANTO STEFANO LODIGIANO, PROVINCIA DI LO DI 
PROGETTISTI:          ATP costituita da ING. RAFFAELE SPELTA - ARCH. MARCO GERI 

 
74 di 81 

COLLABORATORI:   ING. GIOVANNI OLDINI - ARCH. GIUSEPPE BROLLO - ARCH. VITTORIO PIAGGI  

  

 
  

- L’orientamento dei nuovi edifici deve tener conto del parallelismo dei fronti stradali. 
 

- Nell’eventualità di strade a fondo cieco le aree non possono esser cedute 
all’amministrazione pubblica e scontate a quelle previste in cessione, ne le opere 
potranno essere scomputate agli oneri di urbanizzazione. 
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1.6 CRITERI DI COMPENSAZIONE, DI PEREQUAZIONE E DI INCENTIVAZIONE. 

 

Per ridurre il consumo delle aree libere da preservare a verde si sostengono, applicando nella 

misura massima consentita dalla Legge tutte le facilitazioni date, anche combinate tra di loro, dalla 

compensazione, perequazione e incentivazione, il recupero del patrimonio edilizio esistente, la 

concentrazione volumetrica, la rilocalizzazione entro il perimetro del tessuto urbano consolidato e 

nelle aree con medesima destinazione d’uso.  

 

 

COMPENSAZIONE 

 

Alle AREE PER ATTREZZATURE PUBBLICHE E DI INTERESSE PUBBLICO E GENERALE, non 

disciplinate da piani e da atti di programmazione, sono attribuiti, a compensazione della loro 

cessione gratuita al comune, aree in permuta o diritti edificatori trasferibili, applicando il calcolo 

inverso a quello utilizzato per la cessione, su aree edificabili previste dagli atti di PGT anche non 

soggette a piano attuativo.  

 

In tutte le aree interne agli ambiti di trasformazione e nel tessuto urbano consolidato è attribuito un 

identico indice di edificabilità territoriale, confermate le volumetrie degli edifici esistenti, se 

mantenuti. Pertanto sono ripartiti tra tutti i proprietari degli immobili interessati dagli interventi i 

diritti edificatori e gli oneri derivanti dalla dotazione di aree per opere di urbanizzazione. 

 

Ai fini della realizzazione della volumetria complessiva derivante dall’indice di edificabilità attribuito, 

nei piani attuativi o negli atti di programmazione negoziata saranno individuati gli eventuali edifici 

esistenti, le aree ove è concentrata l’edificazione e le aree da cedersi gratuitamente al comune o 

da asservirsi, per la realizzazione di servizi ed infrastrutture, nonché per le compensazioni 

urbanistiche in permuta con aree. 
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Nel Piano delle Regole ed il Piano dei Servizi, alle aree destinate alla realizzazione di interventi di 

interesse pubblico o generale, non disciplinate da piani attuativi e da atti di programmazione ed 

escluse dalla perequazione, saranno attribuiti a compensazione della loro cessione gratuita al 

Comune, diritti edificatori trasferibili su aree edificabili previste dal P.G.T. anche non soggette a 

piano attuativo.  

 

In alternativa a tale attribuzione di diritti edificatori, sulla base delle indicazioni del Piano dei servizi 

il proprietario potrà realizzare direttamente gli interventi di interesse pubblico o generale, mediante 

accreditamento o convenzione con il Comune per la gestione del servizio. 

 

Tutti gli interventi sugli edifici e le attività, in particolare quelli negli ambiti agricoli,  dovranno 

avvenire solo a condizione di soddisfare i criteri di compensazione e mitigazione di proposti e 

descritti, affinché l’equilibrio ambientale esistente sia garantito o migliorato a favore dell’ambiente 

naturale.  

 

Tale equilibrio ambientale potrebbe essere inteso come garantito o migliorato, a partire dal 

mantenimento o dalla riduzione dei rapporti esistenti tra i volumi edificati o le superfici coperte e le 

superfici libere da manufatti.  

 

Inoltre, le superfici utili e i cambi di destinazioni d’uso, derivanti dal recupero abitativo dei volumi e 

delle superfici coperte eccedenti i fabbisogni della conduzione delle aziende agricole, potrebbero 

essere ammessi a condizione che, oltre al rispetto dei requisiti igienici e sanitari, gli immobili 

fossero autosufficienti riguardo ai servizi senza nuove opere a carico dei Comuni. 

 

In tal senso si potrebbe intendere garantita l’autosufficienza se sarà fatto il trattamento e la 

depurazione locale delle maggiori quantità di reflui, se fosse prodotta tramite impianti fotovoltaici la 

maggiore quantità d’energia elettrica rispetto a quella già utilizzata, se fosse prodotta tramite il 

solare termico o la geotermia la maggiore quantità di acqua calda per il riscaldamento domestico e 

l’uso sanitario.  
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Per compensare il territorio della superficie agricola nello stato di fatto sottratta dai cambi di 

destinazione d’uso e dal recupero abitativo, dovrebbero essere cedute o vincolate all’uso pubblico 

delle superfici doppie a quella della superfici sottratte, principalmente nelle aree individuate dal 

PLIS e per la realizzazione di opere ad esso connesse. 

 

 

PRINCIPIO DI PEREQUAZIONE 

 

Il fondamento della perequazione è che non si debba realizzare alcuna trasformazione urbana o 

valorizzazione immobiliare senza che esista un adeguato e proporzionale beneficio per la 

collettività, rappresentato in termini di incremento di aree verdi, di servizi pubblici, di infrastrutture 

ed in generale della qualità ambientale degli interventi stessi. 

 

Tutte le aree oggetto di trasformazione vengono messe in gioco dallo strumento urbanistico e tutti i 

proprietari di tali aree partecipano per le quote competenti senza una disparità di trattamento alle 

quote di edificabilità ed agli oneri in termini di cessione gratuita di aree pubbliche e contributo 

proporzionale alla volumetria realizzabile per le opere di urbanizzazione. 

 

La metodologia perequativa si caratterizza inoltre per una sostanziale indifferenza nei confronti 

della struttura fondiaria. All’interno dell’ambito urbanistico (composto anche da aree non contigue) 

vengono localizzate le aree edificabili con le rispettive quote volumetriche e parametri edilizi, 

definite secondo le caratteristiche tipologiche e morfologiche del contesto, su cui ricadono e le 

aree pubbliche. I proprietari partecipano, in proporzione alle consistenze patrimoniali, ai vantaggi 

ed agli oneri della trasformazione urbanistica, indipendentemente dalle scelte localizzative 

previste. 

 

Nel P.G.T. e nello specifico nel Piano dei Servizi, l’utilizzo del modello perequativo presuppone 
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l’individuazione di aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale soggette al 

criterio perequativo suddivisi in due categorie: 

�  Una prima categoria individuata all’interno degli ambiti di trasformazione 

�  Una seconda categoria individuata all’esterno degli ambiti di trasformazione 

In tale modo viene verificato non solo il fabbisogno interno all’area di trasformazione, ma anche 

quota parte del fabbisogno urbano complessivo, in termini di miglioramento della qualità 

dell’ambiente e dei servizi. 

 

Nel piano delle regole, a fini di perequazione urbanistica, saranno attribuite a tutte le aree del 

territorio comunale, ad eccezione delle aree destinate all’agricoltura e di quelle non soggette a 

trasformazione urbanistica, un identico indice di edificabilità territoriale, inferiore a quello minimo 

fondiario, differenziato per parti del territorio comunale, disciplinandone altresì il rapporto con la 

volumetria degli edifici esistenti, in relazione ai vari tipi di intervento previsti.  

 

In caso di avvalimento di tale facoltà, nel piano delle regole sarà inoltre regolamentata la cessione 

gratuita al comune delle aree destinate nel piano stesso alla realizzazione di opere di 

urbanizzazione, ovvero di servizi ed attrezzature pubbliche o di interesse pubblico o generale, da 

effettuarsi all’atto della utilizzazione dei diritti edificatori, così come determinati in applicazione di 

detto criterio perequativo.  

 

In alternativa a tale attribuzione di diritti edificatori, sulla base delle indicazioni del piano dei servizi 

il proprietario può realizzare direttamente gli interventi di interesse pubblico o generale, mediante 

accreditamento o stipulazione di convenzione con il comune per la gestione del servizio.�
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INCENTIVAZIONE 

 

Ai fini dell’incentivazione del recupero e della ri qualificazione del patrimonio edilizio 

esistente,  come sarà normato in dettaglio nel Piano delle regole, varranno i medesimi criteri da 

utilizzarsi per la riconversione d’uso degli edifici non più funzionali alle attività in ambito agricolo e 

considerate per i calcoli le volumetrie effettive comprese nella sagoma dei fabbricati realizzati alla 

data di approvazione del Piano indipendentemente dall’uso.  

 

Per sostenere la vitalità nel tessuto urbano consol idato e all’interno degli ambiti di 

trasformazione, sono sempre ammessi senza contingenti i cambi di destinazione d’uso dalla 

residenza, al produttivo e al commerciale/direzionale, e viceversa, purchè le attività da insediare 

non siano nocive e moleste, e risultino compatibili con il Piano di azzonamento acustico e il piano 

urbano del traffico.  

 

Essendo le strutture destinate alle attività produttive, commerciali/direzionali, calcolate in mq di 

superficie, per la verifica degli indici urbanistici negli interventi negli ambiti di trasformazione o del 

rispetto della volumetria esistente nel caso di ricollocazione nel tessuto urbano consolidato, la 

volumetria residenziale sarà convertita in metri quadri di superficie, dividendo la volumetria per 

un’altezza virtuale di  3 m per mq.   

  

Tali cambi di destinazione d’uso, per l’insediamento di attività diverse e non connesse a quelle 

presenti o a favore della residenza e della residenza turistica, o che non siano pubbliche o di 

interesse pubblico, sono vietati al di fuori degli ambiti di trasformazione e del tessuto urbano 

consolidato.  

Ai fini della razionalizzazione insediativa e di co nsolidamento degli insediamenti esistenti,  

è incentivata la ricollocazione negli ambiti di trasformazione assoggettati a piano attua tivo , 

delle volumetrie residenziali ovvero delle superfici delle strutture delle attività produttive, 

commerciali, direzionali ecc. sottratti nuclei urbani caratterizzati da processi di conurba zione 

arteriale  e  ambiti rilevanti del sistema paesistico  concedendo un aumento del 15% sulla 
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volumetria/superficie di diritto e non assoggettando gli interventi alla cessione di nuove aree per 

standard.  

Per gli interventi ricompresi in piani attuativi finalizzati alla riqualificazione urbana, con particolare 

riguardo al rapporto con il paesaggio, e in iniziative di edilizia residenziale pubblica, sono 

riconosciuti gli incentivi nella misura massima dell’incremento del 15% della volumetria ammessa. 

 

Per la promozione dell’edilizia bioclimatica e del risparmio energetico, in coerenza con i criteri e gli 

indirizzi regionali, nonché ai fini del recupero delle aree degradate o dismesse, e ai fini della 

conservazione degli immobili di interesse storico-artistico, nei termini fissati dalle norme di Legge 

in materia, sono riconosciuti gli incentivi nella misura massima dell’incremento del 15% della 

volumetria ammessa.  

 

 


