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Piano di Lottizzazione direzionale denominato «Quartiere San Francesco» - PL1/1993 

Il PII è stato approvato definitivamente con Delibera di Consiglio Comunale n. 59 del 24/09/1993.  
La relativa convenzione urbanistica è stata stipulata con rep. 42333 racc. 3696 del 04/11/1993 dal Notaio Domenico 
Avondola di Milano.

Il PII includeva aree di proprietà SNAM (circa 314.500 mq), Ex canale navigabile ed Edison.
Nell’area era prevista la realizzazione di nuovi edifici per una slp di circa 129.988,40 mq con destinazione prevalentemente 
terziaria.

Il PII prevedeva aree asservite di circa 275.000 mq, tra cui: strade, verde primario, verde pubblico, aree destinate a verde di 
uso pubblico a completamento dello standard relativo al «Quartiere Affari» per una sup. di 45.149 mq e parcheggio 
pubblico.

Il PII in oggetto non è stato attuato.

Di seguito si riportano le opere pubbliche previste dalla convenzione.

PL1/1993
Variante al PII

Ambito «AT-SS San Francesco»
PII1/2023
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Opere viarie urb. primaria (da vedere paragrafo 6 

relazione) - art. 5

strada di urb primaria a servizio del quartiere

ampliamento ponte sulla FS

opere completamento ponte su FS denominato 

sovrappasso marignano che FS realizzerà all'altezza 

di cascina s.francesco 

opere viarie

opere di allacciamento

accesso veicolare ala stazione FS

Ulterirori opere urb primaria - art. 6.1

sistemazine verde primario arredo urbano

rete fognaria - collegamento a Via Buozzi

reti sottoservizi

potenziamento servizi tecnologici esistenti se 

necessari

Ulterirori opere urb secondaria - art. 6.2

sistemazione averde e percorsi pedonali

museo energia nella cascina s.francesco con 

gestione a cura del lottizzante regolata da apposita 

convenzione

parcheggi scoperti pubblici con gestione che verrà 

regolata da apposita convenzione

parcheggi multipiano pubblici con gestione che 

verrà regolata da apposita convenzione

PL1/1993
Variante al PII

Ambito «AT-SS San Francesco»
PII1/2023
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PII 2/2017

PII VIGENTE - 2021

Variante al PII
Ambito «AT-SS San Francesco»

PII1/2023
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Programma Integrato di Intervento (P.I.I.) relativo all'ambito denominato "AT-SS San Francesco», d'iniziativa privata, in 

attuazione dell’allora vigente P.G.T - PII 2/2017 

Il PII è stato approvato definitivamente con Delibera di Giunta Comunale n. 81 del 01/07/2021.

La relativa convenzione urbanistica ad oggi non è stata stipulata.

Il PII include aree di proprietà della Società Cassinari&Partners s.r.l. (Asio, proprietario dal 2001 delle aree ex Snam, ha 
stipulato con la società Cassinari&Partners s.r.l. contratto preliminare di compravendita dell’Area in data 20/04/2017) e 
porzioni di aree di altre proprietà, per complessivi 291.437,00 mq. 

Nell’area è prevista la realizzazione di un complesso sportivo e di intrattenimento denominato “SportLifeCity” per una slp di 
circa 108.000 mq, con diverse destinazioni funzionali, tra le quali quelle commerciali (ad esclusione della grande struttura di 
vendita), terziarie/direzionali, sanitarie, educative e ricettive.

Il PII prevede aree in cessione ed aree asservite per complessivi 174.000 mq, tra cui: strade, verde, aree a  completamento 
dello standard relativo al «Quartiere Affari» per una sup. di 45.780 mq e parcheggi.

Di seguito si riportano le opere pubbliche previste dal PII.

Variante al PII
Ambito «AT-SS San Francesco»

PII1/2023

PII 2/2017
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Opere di urbanizzazione previste nella bozza di convenzione: 
a) Accessi e portali, 
b) Illuminazione, 
c) Pista ciclabile e pedonale; 
d) Verde pubblico attrezzato, estensivo; 
e) Parcheggio asservito all’uso pubblico (compreso verde di pertinenza); 
f) Viabilità interna all’ambito e rotatoria; 
g) Riqualificazione della Piazza della Stazione e del sottopasso pedonale esistente in corrispondenza della ferrovia e 
prolungamento fino alla nuova Piazza interna all’Ambito; 
h) Reti impianti energizzazione elettrica; 
i) Reti impianti meccanici; 
j) Recupero del manufatto di scavalco della ferrovia e collegamento alla rete viabilistica esistente, attraverso la realizzazione 
di una rotatoria in quota. 
Inoltre il Soggetto si impegna a progettare ed eseguire, a propria cura e spese, le Bonifiche 
Importo complessivo = 23.141.805,00 €

Servizi compensativi: 
a) Collegamento con la città attraverso percorsi ciclopedonali; 
b) Riqualificazione e rifunzionalizzazione della Cascina San Francesco finalizzata all’insediamento nella stessa di una 
funzione educativa; 
c) Riqualificazione dell’esistente sottopassaggio alla ferrovia. 

Variante al PII
Ambito «AT-SS San Francesco»

PII1/2023

PII 2/2017
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Oneri di urbanizzazione - costo di costruzione – opere realizzate

In attuazione della convenzione del P.L. San Francesco ASIO del 1993, si riportano gli anticipi corrisposti nel 1994, riportati nella bozza di 
convenzione «Sportlifecity»:
- Lit. 5.900.000.000 - anticipo sul contributo di costruzione in conformità all’art. 8.2 della convenzione del P.L. 1993; 
- Lit. 6.500.000.000 - a titolo di ulteriore contributo per le opere di urbanizzazione secondaria in conformità all’art. 6.5 della convenzione 

del P.L. 1993.
Totale Lit. 12.400.000.000 (oggi pari ad Euro 6.404.065,54).

Di seguito le opere di urbanizzazione primaria realizzate, riportate nella bozza di convenzione «Sportlifecity» ed il cui costo complessivo è 
quantificato in Lit. 14.389.000.000 (oggi pari ad Euro € 7.431.298,32): 
- pista di arroccamento e strade di collegamento previste dall’art. 5.4.1 della convenzione, 
- potenziamento degli allacciamenti tecnologici e contestuale spostamento delle linee elettriche come stabilito dall’art. 6.1.4 della 

convenzione.

Gli importi di cui sopra sono comunque da sottoporre a verifica di rispondenza rispetto alla documentazione tecnica agli atti al fine 
dell’eventuale accoglimento.

Termini stipula convenzione – stima indicativa allo stato attuale 

Variante al PII
Ambito «AT-SS San Francesco»
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Variante al PII
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PII 2/2017

Ricorsi

• Ricorso del C.Q.A. avverso il Comune di San Donato Milanese, in persona del Sindaco pro tempore, per l’annullamento 
della deliberazione della Giunta Comunale di San Donato Milanese n. 81 del 01/07/2021, pubblicata in data 17/07/2021, 
avente ad oggetto: “Proposta Programma Integrato di Intervento relativo all’ambito denominato “AT-SS San Francesco” 
d’iniziativa privata, in attuazione del vigente P.G.T. ai sensi dell’art. 14, c. 1 della L.R. 12/2005 – Controdeduzione alle 
osservazioni ed approvazione”, notificato al Comune con prot. 37953 del 15/10/2021;

• Ricorso al TAR Lombardia Milano, Sez. II, R.G. n. 1876/2021 presentato dal sig. G.M. avverso il Comune di San Donato 
Milanese e nei confronti di Sporlifecity srl, avanzato dal Sig. G.M. in qualità di socio Consorzio Quartiere Affari. 
Successivamente è stato presentato Atto di Rinuncia del Sig. G. M. del 27-06-2022 – Decreto del TAR per l’annullamento 
del ricorso N. 0059/2022 REG.PROV.PRES. N. 01876/2021 REG.RIC.
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PROPOSTA DI VARIANTE 

DI PII IN VARIANTE AL PGT - 2023
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PII 1/2023
Variante al PII

Ambito «AT-SS San Francesco»
PII1/2023

Proposta di Variante al P.I.I. “AT-SS San Francesco” e al PGT del Comune di San Donato Milanese - PII1/2023

La proposta di Variante al P.I.I. “AT-SS San Francesco” e al PGT del Comune di San Donato Milanese è stata presentata in 
data 28/09/2023 dalla Società Sportlifecity s.r.l..

Il PII interessa una superficie territoriale più ampia del PII 2021 vigente, comprendendo 3 nuovi comparti di trasformazione,
oltre al perimetro originale dell’ambito ATSS, per una superficie territoriale complessiva pari a mq. 479.373.

Nell’area sono previsti uno stadio per una capienza di circa 70.000 posti, quattro edifici che ospiteranno la sede dell'AC 
Milan, il Museo AC Milan, l'AC Milan Team Store ed un Hotel di circa 200 camere. Al piano terra di ciascuno di questi edifici
sono previste attività commerciali e di food and beverage, con la possibilità che le funzioni commerciali previste possano 
risultare con una conformazione di ampia misura (grande struttura di vendita o parco commerciale).

La disponibilità di parcheggi all’interno del PII è prevista in due ambiti: una struttura a piastra di due piani localizzata sotto il 
podio dello stadio, e un parcheggio a ovest del sito accessibile tramite un sottopasso autostradale esistente. 

Inoltre è prevista una zona di parcheggio di interscambio bus all'estremità meridionale del sito e un parcheggio auto e moto 
posizionato a sud est del sito. La proposta prevede un sistema che consente di utilizzare molti parcheggi esistenti nelle aree 
circostanti attraverso l'organizzazione di un servizio navetta, durante gli eventi più importanti.

Di seguito l’elenco della documentazione presentata dal proponente ed alcuni estratti rappresentativi del progetto (totale 
69 documenti di cui 20 relazioni).
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Estratto tavola 2 - Inquadramento.
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COMPARAZIONE

COMPARAZIONE 

TRA IL PII VIGENTE E LA PROPOSTA DI VARIANTE

E 

TEMATICHE DA APPROFONDIRE

Variante al PII
Ambito «AT-SS San Francesco»
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Premessa
La comparazione e le verifiche urbanistiche tra il PII vigente e la nuova proposta nella documentazione allegata vengono in questo 
documento sviluppate in termini esclusivamente preliminari ai fini della valutazione in termini di percorribilità. 

Rimane comunque necessario procedere nella fasi successive agli approfondimenti urbanistici e progettuali puntuali con riferimento alla 
documentazione prevista e richiesta dalle normative vigenti per i PII e Piani Attuativi (Regolamento edilizio artt. 30-31-32 e NTA PdR PGT 
previgente art. 7).

COMPARAZIONE
Variante al PII

Ambito «AT-SS San Francesco»
PII1/2023

Estratto Regolamento edilizio
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COMPARAZIONE
Variante al PII

Ambito «AT-SS San Francesco»
PII1/2023

Estratto NTA PdR - PGT previgente
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Variante al PII
Ambito «AT-SS San Francesco»

PII1/2023

Elementi principali di Variante al PGT

- Modifica al perimetro del PII/2021 e aumento della sup. territoriale;
- Previsione di una grande struttura di vendita;
- Modifica sostanziale dell’arena sportiva con stadio di rilevanza internazionale;
- Modifica sostanziale rispetto alle previsioni del Piano dei Servizi delle aree in cessione/asservimento e della mobilità;
- Diversa modalità del calcolo degli indici e parametri urbanistici.

Si riscontra la necessità di:
Redigere documento contenente la puntuale indicazione dei contenuti di variante della proposta presentata rispetto al PII 
già approvato e recepito nel vigente PGT.

Di seguito si riportano alcuni estratti del PGT vigente, evidenziando alcuni tematiche salienti.

COMPARAZIONE
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NTA PdR Art. 58 Piani attuativi vigenti

1. Negli ambiti interessati da pianificazione attuativa 
vigente o adottata alla data di adozione del PGT si 
applica quanto previsto da tale pianificazione 
attuativa e dalle relative convenzioni sino alla loro 
scadenza.
2. La legislazione e le regole del PGT cui fanno 
riferimento i piani attuativi e relative convenzioni sono 
quelli vigenti alla data della sottoscrizione della 
convenzione, tranne laddove diversamente disposto 
dalla medesima.
3. …
4. È sempre consentita la presentazione di Varianti ai 
Piani attuativi vigenti secondo quanto previsto dagli 
Indirizzi normativi del Documento di Piano e nelle 
modalità previste dagli articoli n. 12 n. 13 della LR. 
12/05.

Variante al PII
Ambito «AT-SS San Francesco»

PII1/2023

Classificazione PGT vigente – Estratto PdR Tav. 01 «Classificazione in ambiti omogenei»

COMPARAZIONE
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Variante al PII
Ambito «AT-SS San Francesco»

PII1/2023

Classificazione PGT vigente – Estratto DdP Tav. 01 «Strategie»

COMPARAZIONE

Dalla lettura della cartografia del DdP emergono 
strategie urbanistiche che hanno ricadute significative 
nel Comparto.

 Nell’ottica di una visione strategica della città, si 
evidenziano le previsioni di connessioni/dorsali verdi 
che attraversano il Comparto sia in senso nord/sud 
che est/ovest e l’importanza degli assi San Francesco-
Stazione FS-Viale De Gasperi, l’asse di Chiaravalle-San 
Francesco-Via Buozzi-Camapagnetta e l’asse San 
Francesco-Poasco che meritano particolare attenzione 
in fase di uno sviluppo più puntuale nella 
progettazione.

 Merita un approfondimento anche l’asse di Via 
Martiri di Cefalonia, che appare di fondamentale 
importanza urbanistico/strategica per il miglioramento 
della connessione e della fruizione dei servizi pubblici 
anche in previsione della nuova fermata della 
metropolitana prevista in prossimità del 3°- 4°Palazzo 
Uffici Eni.
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Variante al PII
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Classificazione PGT vigente – Estratto PdS Tav. 01 «I servizi pubblici e di interesse pubblico o generale: Previsioni»

COMPARAZIONE

Si evidenzia la collocazione delle aree in cessione così 
come previsto dal PII approvato.
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Variante al PII
Ambito «AT-SS San Francesco»

PII1/2023

Classificazione PGT vigente – Estratto NTA Tav. 05 «Consumo di suolo»

COMPARAZIONE

Si evidenzia la necessità della verifica relativa al 
«consumo di suolo» in riferimento alla L.R. 31/2014, 
per quanto riguarda la previsione di opere all’interno 
del Parco Sud Milano, consistenti in parcheggi e svincoli 
autostradali, così come previsto nella proposta 
progettuale presentata.
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Variante al PII
Ambito «AT-SS San Francesco»

PII1/2023

Comparazione tra il PII vigente (PII 2/2017) e la Proposta di Variante (PII 1/2023)  

Si evidenziano di seguito alcune tematiche e tabelle di raffronto tra specifici elementi (elenco parziale e non esaustivo) del PII vigente e della 
Proposta di Variante, che dovranno essere oggetto di successivi approfondimenti e che nelle slide di seguito vengono rappresentate, tra le 
quali:
- Titolarità e catasto;
- Superficie Territoriale;
- Superficie Edificabile e destinazioni funzionali;
- Rapporto di copertura;
- Superficie filtrante;
- Cessioni e asservimenti;
- Aree a completamento dello standard relativo al «Quartiere Affari»;
- Studio della mobilità;
- Considerazioni generali in materia Ambientale;
- Oneri di urbanizzazione e Opere di urbanizzazione;
- Piano Economico Finanziario (PEF).
(Nella proposta  le verifiche urbanistiche delle dotazioni territoriali, quali aree a servizi, superficie permeabile e superficie coperta, sono 
calcolate all’interno del perimetro del comparto 1, l’originale perimetro del PII 2021).

Si riscontra la necessità di:
 Indicazione puntuale in merito ai contenuti di variante rispetto alla pianificazione sovraordinata.

COMPARAZIONE
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Variante al PII
Ambito «AT-SS San Francesco»

PII1/2023

Titolarità e catasto   

L’istanza è stata presentata dalla Società Sportlifecity srl, con sede legale in Milano e sottoscritta dal Presidente del Consiglio di 
Amministrazione e Legale Rappresentante nonché Procuratore del Consorzio «Ambito ATSS» denominato San Francesco, in qualità di 
promissaria acquirente, così come dichiarato con lettera del 04/01/2024 prot. n. 337. 

COMPARAZIONE

Dalla tavola catastale risultano diverse proprietà, interne ed esterne all’Ambito 

«San Francesco», per le quali si dovrà procedere ad attività 

espropriativa/acquisizione bonaria, nell’ambito della procedura di approvazione 

del PII. 

Si evidenziano le seguenti proprietà:

Sportlifecity è proprietaria dell’area opposta alla piazza della stazione ferroviaria.

Si segnala la presenza di aree classificate come Acque (per le quali dovrà essere 

verificata la proprietà ai fini degli sviluppi successivi).

Si evidenzia che una parte della viabilità proposta ricade anche all’interno del 

Comune di Milano (tema non rappresentato graficamente in tavola).Estratto tavola 5.
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Variante al PII
Ambito «AT-SS San Francesco»

PII1/2023

Dall’analisi dei documenti della proposta, si riscontrano i seguenti temi per i quali risulta necessario un approfondimento di merito (ai sensi 
anche del Regolamento edilizio artt. 30-31-32 e NTA PdR PGT previgente art. 7), relativamente a: 
• Titolo di proprietà dell’ambito/Atto Preliminare di vendita.

• Verifica sulla maggioranza del valore degli immobili in base all’imponibile catastale, comprese nel nuovo perimetro di Variante al PII.

• Formazione del comparto edificatorio 

Per quanto sopra, necessitano:
 chiarimenti da parte del proponente in ordine alla necessità di ricorrere alle procedure legislative previste per la formazione del comparto 
edificatorio, con conseguente attivazione della procedura espropriativa nei confronti dei soggetti (possibilmente indicando quali) che non 
intendano partecipare al consorzio dei proprietari; 
 verifica in merito al procedimento relativo alla costituzione del consorzio (invito ai compartisti/interessati) (L.166/2002 art. 27 comma 5 

«Il concorso dei proprietari rappresentanti la maggioranza assoluta del valore degli immobili in base all’imponibile catastale, ricompresi nel 
piano attuativo, è sufficiente a costituire il consorzio ai fini della presentazione al comune delle proposte di realizzazione dell’intervento e del 
relativo schema di convenzione. Successivamente il sindaco, assegnando un termine di novanta giorni, diffida i proprietari che non abbiano 
aderito alla formazione del consorzio ad attuare le indicazioni del predetto piano attuativo sottoscrivendo la convenzione presentata. Decorso 
infruttuosamente il termine assegnato, il consorzio consegue la piena disponibilità degli immobili ed è abilitato a promuovere l’avvio della 
procedura espropriativa a proprio favore delle aree e delle costruzioni dei proprietari non aderenti. L’indennità espropriativa, posta a carico 
del consorzio, in deroga all’articolo 5-bis del decreto-legge 11 luglio 1992, n. 333, convertito, con modificazioni, dalla legge 8 agosto 1992, n. 
359, deve corrispondere al valore venale dei beni espropriati diminuito degli oneri di urbanizzazione stabiliti in convenzione. L’indennità può 
essere corrisposta anche mediante permute di altre proprietà immobiliari site nel comune»).
• Piano particellare d’esproprio (attualmente non presente)

 Verifica nell’ambito del successivo piano particellare d’esproprio, della proprietà delle aree extra comparto– dalla Relazione tecnica pg 14: 
la superficie territoriale complessiva dell’intervento, data dalla somma delle aree dei comparti 1, 2, 3 e 4 è pari a mq. 479.373 mq, a cui si 
aggiunge un’area di circa 67.987 mq, interessata dalle opere di adeguamento viabilistico. Tale superficie, destinata a opere extra comparto, 
sarà meglio definita nelle successive fasi di progettazione con la predisposizione dei piani particellari allegati ai progetti delle opere di 
urbanizzazione. 

COMPARAZIONE
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Sup. Territoriale

La Relazione tecnica al cap. 4.4, riporta che: “La Proposta di Programma 

Integrato di intervento in variante interessa una superficie territoriale più 

ampia del PII 2021 vigente, comprendendo 3 nuovi comparti di 

trasformazione, oltre al perimetro originale dell’ambito ATSS, per una 

superficie territoriale complessiva pari a mq. 479.373. La determinazione 

delle superfici territoriali dei lotti è effettuata su base catastale con 

misurazione CAD dei perimetri. Il comparto individuato con il numero 1 ha 

una superficie territoriale di mq. 298.805, leggermente superiore a quanto 

descritto nel PII 2021, che dichiara una ST pari a mq. 291.437. La differenza 

deriva da un adeguamento nella porzione nord est del perimetro, ricondotto 

sulla linea di mappa catastale che separa la proprietà di Ferrovie dal 

perimetro del PII 2021 (e dal perimetro della Proposta, che per quel tratto 

coincidono).”

Si evidenzia l’assenza del Rilievo celerimetrico e del calcolo geometrico 
delle superfici.

COMPARAZIONE

Sup. territoriale PII 2/2017 PII 1/2023 DIFFERENZA

ST complessiva di cui:     291.437,00   479.373,00   187.936,00   

Ambito 1 San Francesco     291.437,00   298.805,00   7.368,00       

Ambito 2 96.539,00     

Ambito 3 63.175,00     

Ambito 4 20.800,00     

Adeguamento viabilità esterna 67.987,00     

Estratto tavola 2.
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Sup. Edificabile e destinazioni funzionali

Con Delibera di Consiglio Comunale n. 15 del 05/04/2022, è stata definitivamente approvata la Variante Generale al Piano di Governo del Territorio (P.G.T.),

divenuta efficace dalla data di pubblicazione sul BURL n. 39 del 28/09/2022.

L’art. 58 delle NTA del PdR del PGT vigente prevede che per gli ambiti interessati da pianificazione attuativa già approvati si applica quanto previsto dalla

normativa vigente al momento dell’approvazione, come nel caso in argomento.

Il PGT vigente ha introdotto l’applicazione delle definizioni tecniche uniformi della Regione Lombardia e quindi le definizioni urbanistiche del PGT previgente

sono cambiate sia nella definizione che nella sostanza, non rendendo in molti casi equiparabili le vecchie norme con le nuove.

Nel caso specifico la proposta sostiene l’equiparazione tra SLP (Sup. Lorda di Pavimento – norma previgente) e SL (Sup. Lorda – norma vigente).

Si riscontra la necessità di:

Per una verifica puntuale tra il PII 2/2017 e la nuova proposta, anche ai fini delle verifiche dei parametri e indici urbanistici, risulta necessario successivo

approfondimento in merito all’equiparazione sostenuta nella proposta tra SL e SLP, alla luce invece dell’oggettiva differenza con la quale le stesse vengono

definite dalle specifiche normative riportate di seguito.

Variante al PII
Ambito «AT-SS San Francesco»

PII1/2023

COMPARAZIONE

PII 2/2017

SU o SLP

sportive-ricreative di cui:          80.700,00   

arena/stadio          52.000,00   

commerciali 5.000,00          

food beverage

terziario-direzionali; 1.500,00          

sanitarie 5.400,00          

educative 9.000,00          

ricettive 6.500,00          

museali

ricrative

Tot 108.100,00     

Destinazioni
PII 1/2023

SL

sportive-ricreative di cui: 41.500,00        

arena/stadio 41.500,00        

commerciali 8.500,00          

food beverage 4.100,00          

terziario-direzionali; 9.000,00          

sanitarie -                     

educative -                     

ricettive 15.000,00        

museali 2.500,00          

ricrative 27.500,00        

Tot 108.100,00     

Destinazioni
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ARENA: Comparazione parametri urbanistici relativi alla superficie
Il proponente introduce per il calcolo urbanistico dell’Arena una metodologia di calcolo urbanistico diversa da quella del PII vigente, applicando come 
per le altre funzioni, la definizione tecnica di «SL» (introdotta dalla DGRXI695/2018 e applicata con la nuova Variante al PGT). La nuova proposta 
prevede per la verifica della SL una rappresentazione  grafica schematica che risulta necessario approfondire

Nel PII2021, l’Arena sportiva era assoggettata ad un metodo di calcolo urbanistico che introduceva la definizione di «Superficie di Utilizzo», parametro 
non presente nelle definizioni del PGT allora vigente, parametro che non è stato preso in considerazione nella nuova proposta e quindi da valutare.

Si evidenzia l’assenza di specifico e univoco parametro di riferimento al quale attenersi per la destinazione sportiva di un impianto aventi le 
caratteristiche di cui in oggetto.

Si riscontra la necessità, per un effettivo confronto tra il PII2/2017 e la nuova proposta di PII1/2023, di procedere agli approfondimenti necessari in 
merito alle caratteristiche connotanti le definizioni dei diversi parametri ed alla loro eventuale possibile equiparazione ovvero differenziazione.

SL PII/2023

Nel calcolo della SL della proposta di PII/2023 includono solo i servizi dello stadio, la

tavola 013 non è chiara (si veda estratto sotto): mq 41.500.

SLP PII/2021 

PII/2021 – tav 23 – indicata la Sup. di UTILIZZAZIONE: mq 52.000. E’ stata introdotta 
una definizione «sup. di utilizzazione» non presente nei documenti urbanistici allora 
vigenti. Tale definizione comprende il campo da gioco e tutti gli spalti dell’arena 
sportiva, calcolati su tutti i livelli e ciò si può desumere dagli schemi progettuali 
sottoriportati. 

Estratto tavola 13. Estratto tavola 23.
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Estratto NTA PdR PGT previgente art. 5 (norma applicata nel PII 2021)

Di seguito si riportano gli estratti normativi sulla definizione di sup. lorda e sulla definizione di servizi del PGT vigente.
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Estratto NTA PdR PGT vigente art. 11
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COMPARAZIONE

Estratto NTA PdR PGT vigente - Allegato I
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Rapporto di Copertura

Nel PII2/2017 il Rapporto di copertura era calcolato sulla sup. fondiaria; nel PII1/23 viene calcolato sulla sup. territoriale. La modifica di tale 

calcolo, comporta Variante al PGT. 

 Tale tematica dovrà essere oggetto di approfondimento per un compiuto inquadramento dell’entità della Variante al PGT.

Variante al PII
Ambito «AT-SS San Francesco»

PII1/2023

COMPARAZIONE

Estratto tavola 12.
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Sup. filtrante 

Nella proposta di PII1/23 viene dichiarato garantito il rispetto della percentuale prevista da ARPA (30% della ST). Nel PII1/2023 nella 

Superficie filtrante sono state inserite anche le piste ciclabili. 

 Tale tematica dovrà essere oggetto di successivo approfondimento generale sul metodo di calcolo, comprensivo della proposta di 

inserimento delle piste ciclabili ai fini della verifica della Superficie filtrante.

Variante al PII
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Estratto tavola 11.
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Cessioni e asservimenti

Rispetto al PII2/2017, nel PII1/23 risulta maggiore la sup. privata all’interno dell’Ambito 1. Dalla lettura degli elaborati della proposta emerge 

che una parte consistente delle aree sono previste in asservimento all’uso pubblico; non si rileva la quantificazione delle aree in cessione 

(all’interno della sup. pubblica sono inserite aree già di proprietà comunale).

 Tali tematiche dovranno essere oggetto di approfondimento anche in relazione alla proposta di scomputo delle opere di urbanizzazione 

dagli oneri. Inoltre dovranno essere oggetto di approfondimento le aree di cessione facenti parte delle fasce di rispetto delle infrastrutture, in 

ragione della loro fruibilità (art. 18.5 NTA PdS). 

Variante al PII
Ambito «AT-SS San Francesco»

PII1/2023

COMPARAZIONE

Estratto tavola 12.
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Area asservita a completamento dello standard relativo al «Quartiere Affari» 

Richiamato il Ricorso (vedi diapositiva n. 13) relativo alle aree standard residuali del PII 1993 che devono trovare allocazione nello sviluppo dell’attuale Piano, come 

già previsto nel PII 2/2017, si evidenzia che la proposta ne prevede una localizzazione specifica e diversa caratteristica.

 Tale tematica dovrà essere oggetto di approfondimento al fine di corrispondere a quanto previsto nelle obbligazioni del PII1993.

 Risulta altresì necessario sottoporre a successivo approfondimento il tema relativo alle aree sottostanti i viadotti stradali (in prossimità della cascina San 

Francesco), ad esempio per quanto concerne il loro utilizzo e la relativa manutenzione, nonché le aree ove sono presenti zone umide con presenza d’acqua.

Variante al PII
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Estratto tavola 11.
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Studio della mobilità

Dall’analisi della documentazione presentata, viene evidenziato che nello studio del traffico:

- sono stati utilizzati parametri legati a fasce orarie e a periodi dell’anno (giugno - luglio) che non rappresentano con efficacia lo stato di 

fatto del traffico reale presente nel territorio e che generano uno studio d’impatto non coerente al periodo di utilizzo della struttura in 

progetto;

- si registrano nell’analisi delle incongruenze relative al numero complessivo degli utenti/lavoratori che graviteranno nell’area;

- lo studio dovrà analizzare un’area di dimensioni maggiori rispetto a quella presa in esame, per la dimensione sovralocale dell’intervento;

- eventualmente accedendo alle banche dati regionali, inerenti i flussi di traffico delle principali arterie, potrà essere effettuata una sorta di 

«analisi in contraddittorio», al fine di ottenere risultati maggiormente plausibili; 

- si evidenzia che lo studio è di livello macro e spesso si rimanda ad uno studio di dettaglio, non allegato alla proposta presentata che di 

fatto non consente un giudizio completo del reale impatto che potrà avere la struttura in progetto;

- manca una valutazione approfondita dell’impatto sul trasporto pubblico e della sua sostenibilità anche in relazione ai  costi per eventuali 

aumenti delle corse;

- manca la previsione di posteggi per biciclette;

- approfondire la tematica del deflusso veicolare;

- potrebbe essere utile richiedere più scenari alternativi del traffico indotto relativamente anche a fasce orarie diverse che possono influire 

alle ore di punta sul traffico gravitante e di attraversamento... 

Variante al PII
Ambito «AT-SS San Francesco»
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COMPARAZIONE
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Stima della domanda di mobilità indotta 

Si riportano la tipologia e la frequenza di eventi nel nuovo Stadio e la ripartizione modale di progetto (elaborazione Systematica – Studio della mobilità), 

quali elementi utilizzati dal proponente al fine di stimare la domanda di mobilità indotta (si veda Studio del traffico).

Si evidenzia che la proposta afferma la preponderanza del traffico dell’auto privata (55%). 

 Si ravvisa la necessità di valutare soluzioni progettuali alternative atte a rafforzare il sistema del trasporto pubblico e della mobilità dolce. Scenari 

alternativi potrebbero mitigare gli impatti ambientali derivanti dall’inquinamento delle auto private, oltre che a migliorare i flussi di ingresso/uscita 

dell’area. 
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Viabilità proposta

Variante al PII
Ambito «AT-SS San Francesco»

PII1/2023

COMPARAZIONE

Estratto tavola 24.

Risultano da approfondire le seguenti 
tematiche:
- Nuovi svincoli autostradali previsti anche 

nel PASM, che non appaiono in maniera 
univoca negli elaborati progettuali

- Modifiche del traffico nella zona di 
Borgo Bagnolo

- Modifiche del traffico su Via Lama 
(oggetto di altro Piano attuativo per 
l’insediamento di un immobile ad uso 
logistica)

- Sviluppo delle rampe pedonali/ciclabili
- Rotonda in area oggetto di un ex 

progetto di un edificio ricettivo
- Collegamenti viabilistici 

(veicolari/ciclabili/pedonali) con le reti 
esistenti e previste che insistono anche 
nei comuni contermini, oltre ai 
collegamenti delle future fermate della 
MM3.
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Viabilità proposta – rete stradale
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Estratto tavola 10
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Viabilità proposta – rete ciclabile
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Estratto tavola 10
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Viabilità proposta – rete pedonale
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Estratto tavola 10
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Viabilità proposta_ schemi di flusso in entrata/uscita

Si evidenzia che gli schemi di flusso accennano accessi/uscite anche dalla Via Emilia, Via Buozzi e Via Bagnolo-Sorigherio, così come proposti  

potrebbero comportare problematiche di congestione automobilistica nelle zone interessate. 

Di seguito si riportano alcuni estratti Studio del traffico.
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FLUSSI IN USCITAFLUSSI IN ENTRATA
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Schema previsione parcheggi interni al perimetro del PII approvato PII 2/2017

Non si ha evidenza del n. dei parcheggi interni al perimetro di PII: la stima è stata effettuata sui mq. 

Sarebbe utile un riepilogo del n. dei posti auto previsti interni ed esterni all’ambito. Il dato relativo al n. dei parcheggi si può desumere da una 

rappresentazione dei parcheggi inserita nello Studio della Mobilità (estratto riportato in una slide di seguito).   
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Estratto tavola 11
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Schema previsione parcheggi esterni al perimetro del PII approvato PII 2/2017
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Estratto tavola 56

54



Individuazione delle aree di sosta all’interno del sito di progetto nelle giornate con eventi e individuazione dei parcheggi di 

prossimità esistenti – Estratto Studio traffico

Variante al PII
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COMPARAZIONE

La proposta ha stimato una ripartizione modale che prevede un utilizzo dell’auto privata 
pari al 55% degli utenti della struttura; tale stima porta ad un fabbisogno di parcheggi che 
vengono stimati con le indicazioni del CONI: appare evidente che la percentuale indicata 
dai proponenti influisce sul numero dei posti auto,  che potrebbero diminuire in funzione 
del rafforzamento del trasporto pubblico.
Dopo aver stimato la ripartizione modale di progetto ed aver valutato il numero di tifosi 
per ogni categoria veicolare, si può stimare la domanda di sosta nelle giornate in cui sono 
previsti “Medium Events” e “Large Events” applicando opportuni coefficienti di 
occupazione veicolare. 
Si riporta di seguito il fabbisogno di sosta secondo CONI e la sua individuazione sul 
territorio (elaborazione Systematica – Studio della mobilità). 
Per quanto riguarda la categoria auto e moto si sono considerati i coefficienti previsti dal 
Regolamento CONI: 
- 3 persone su ciascuna auto 
- 1 persona su ciascuna moto. 
Per le altre tipologie si sono utilizzati i coefficienti contenuti all’interno del Database di 
Systematica e utilizzati in progetti di rilevanza nazionale e internazionale. 

 Si evidenzia che i p.a. indicati non corrispondono con quelli indicati nelle tavole e nella 
tabella sopra riportata.
 Valutare il calcolo del n. dei parcheggi rispetto a quanto previsto dalla normativa 
regionale vigente, rapportandola alla norma CONI.
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Considerazioni generali in materia Ambientale

Dal punto di vista ambientale occorrerebbe:

• ricostruire la genesi dell’area al fine di determinare le caratteristiche salienti del paesaggio nel suo sviluppo storico;

• valutare ed esplicitare forme di compensazione degli impatti residui; esplicitare eventuale valore compensato nel 

sistema ecologico;

• si suggerisce confronto con le associazioni ambientaliste;

• approfondimenti sulla componente di salute pubblica (per l’aumento degli inquinanti si potrebbe richiedere una 

compensazione per aumentare il benessere urbano – esempio finanziare interventi di efficientamento energetico negli 

edifici pubblici);

• dalla documentazione presentata, il richiedente sembra proporre il procedimento PAUR (Provvedimento autorizzatorio 

Unico Regionale e Verifica di assoggettabilità a VIA) – necessari chiarimenti in merito alla volontà dell’operatore di 

procedere o meno a mezzo PAUR.

Variante al PII
Ambito «AT-SS San Francesco»

PII1/2023

COMPARAZIONE
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Oneri di urbanizzazione e opere di urbanizzazione

Si evidenzia che nel PII 1/2023 le opere previste riguardano prevalentemente il sistema infrastrutturale stradale. 

Di seguito si riporta una tabella schematica con la stima del Contributo su Costo di Costruzione del PII2/2017 e PII1/2023 e 

del valore delle opere di urbanizzazione previste.

 Gli importi previsti nel Quadro economico (QE) e nell’Analisi prezzi saranno da approfondire nelle fasi successive (con 

riferimento anche agli scomputi previsti).
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CCC  PII1/2017 PII 1/2023

oneri di urbanizzazione primaria € 2.730.604,00 € 3.605.569,00

oneri di urbanizzazione secondaria € 3.291.827,00 € 4.569.154,00

contributo sul costo di costruzione € 4.041.800,00 € 21.184.514,00

TOT € 10.064.231,00 € 29.359.237,00

opere di urbanizzazione  PII1/2017 PII 1/2023

opere di urbanizzazione e opere aggiuntive € 23.141.805,08 € 58.000.000,00
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Oneri di urbanizzazione - Estratto Delibera di Giunta Comunale n. 161 del 19/12/2019 
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Oneri di urbanizzazione e Costo di Costruzione - Estratto Delibera di Consiglio Comunale n. 4 del 27/02/2003

Articolo 5_ Ai fini della determinazione dell'ammontare degli oneri di urbanizzazione primaria, secondaria e del contributo per le opere per 
lo smaltimento rifiuti solidi e liquidi, il calcolo della volumetria vuoto per pieno e delle superfici lorde di pavimento viene determinata come 
segue: 
Comma 2_ Attività Industriali, Artigianali, Direzionali, Commerciali, Alberghiere, Culturali, Sanitarie Assistenziali, Sportive, di Spettacolo

Per le costruzioni destinate ad attività Industriali, Artigianali, Direzionali, Commerciali, Alberghiere, Culturali, Sanitarie Assistenziali, Sportive, 
di Spettacolo il contributo relativo agli oneri definito a metro quadro (mq) di superficie lorda di pavimento (compresi muri e superfici di 
servizio, così come definite dall’art. 4 del N.T.A. del P.R.G.).

Articolo 19_ Le percentuali del costo di costruzione per la determinazione del contributo afferente alla concessione di fabbricati di cui al 2T
comma dell’art. 10 L. 10/77 vengono cosi determinate:
• 10% per le destinazioni commerciale/direzionale, industria, alberghiera;
• 2% per parcheggi coperti, attrezzature culturali, sanitarie, assistenziali, attrezzature sportive, attrezzature per lo spettacolo.

Si segnala che Il Comune di San Donato Milanese in data 05/04/2022 con deliberazione del Consiglio Comunale n. 15 ha approvato gli atti 
costituenti la variante al Piano di Governo del Territorio (PGT) relativi al proprio territorio ai sensi della LR 12/2005, entrata in vigore in data 
28/09/2022 a seguito della pubblicazione sul BURL n. 39 “Serie Avvisi e Concorsi”. Con riferimento alla classificazione degli ambiti identificati 
nel PGT, è necessario predisporre l’aggiornamento della tabella con il valore degli oneri di urbanizzazione primari e secondari per le diverse 
funzioni urbane consentite, distinti per interventi di nuova costruzione, ricostruzione e ristrutturazione da quelli di restauro. 
Con Determinazione n. 381 del 20/07/2023 è stata approvata la collaborazione tecnico-scientifica con il Centro Studi PIM per il «Progetto di 
adeguamento degli oneri di urbanizzazione agli indirizzi del Piano dei Servizi previsto dal vigente PGT»
Tale studio dovrà considerare questa tipologia di struttura di impatto sovralocale che nelle precedenti norme non era valutata.
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Oneri di urbanizzazione - costo di costruzione – opere realizzate

In attuazione della convenzione del P.L. San Francesco ASIO del 1993, si riportano gli anticipi corrisposti nel 1994, riportati anche nella bozza 
di convenzione proposta:
- Lit. 5.900.000.000 - anticipo sul contributo di costruzione in conformità all’art. 8.2 della convenzione del P.L. 1993; 
- Lit. 6.500.000.000 - a titolo di ulteriore contributo per le opere di urbanizzazione secondaria in conformità all’art. 6.5 della convenzione 

del P.L. 1993.
Totale Lit. 12.400.000.000 (oggi pari a circa Euro 6.404.065,54).

Di seguito le opere di urbanizzazione primaria realizzate, riportate nella bozza di convenzione «Sportlifecity» ed il cui costo complessivo è 
quantificato in Lit. 14.389.000.000 (oggi pari a circa Euro € 7.431.298,32): 
- pista di arroccamento e strade di collegamento previste dall’art. 5.4.1 della convenzione, 
- potenziamento degli allacciamenti tecnologici e contestuale spostamento delle linee elettriche come stabilito dall’art. 6.1.4 della 

convenzione.

 Da verificare documentazione inerente la realizzazione/collaudo delle opere sopracitate, la loro valorizzazione e il grado di
coinvolgimento con la nuova variante presentata.

 Da sottoporre ad approfondimento il tema relativo alle somma anticipate.
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Piano Economico Finanziario (PEF)

 Si segnala che tra la documentazione presentata dal proponente si ritiene opportuno il Piano Economico Finanziario (PEF) generale, 
documento che trova giustificazione nei termini della sostenibilità economica dell’intervento. 

Da sviluppare ed approfondire nell’ambito della successiva fase operativa le valutazioni di eventuali compensazioni/contributi extra, tra i 
quali indicativamente:
- Canone parcheggi proposto nella bozza di convenzione;
- Le grandi strutture di vendita possono essere soggette al pagamento di un “onere aggiuntivo” destinato a contribuire alla rivitalizzazione 

e riqualificazione del commercio nelle aree interessate dal loro insediamento (Deliberazione Giunta Regionale 20 dicembre 2013 n. 
X/1193 – Disposizioni attuative finalizzate alla valutazione delle istanze per l’autorizzazione all’apertura o alla modificazione delle grandi 
strutture di vendita conseguenti alla d.c.r. 12 novembre 2013 n. 8/187 “Nuove linee per lo sviluppo delle imprese del settore 
commerciale”);

- Compensazione per la trasformazione di aree agricole (LR12/05 art. 43 comma 2bis);
- Art. 16 del Testo unico edilizia (D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380) «l'incidenza degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria è stabilita 

con deliberazione del consiglio comunale in base alle tabelle parametriche che la regione definisce per classi di comuni in relazione:… d-
ter) alla valutazione del maggior valore generato da interventi su aree o immobili in variante urbanistica o in deroga. Tale maggior valore, 
calcolato dall'amministrazione comunale, è suddiviso in misura non inferiore al 50 per cento tra il comune e la parte privata ed è erogato 
da quest'ultima al comune stesso sotto forma di contributo straordinario, che attesta l'interesse pubblico, in versamento finanziario, 
vincolato a specifico centro di costo per la realizzazione di opere pubbliche e servizi da realizzare nel contesto in cui ricade l'intervento, 
cessione di aree o immobili da destinare a servizi di pubblica utilità, edilizia residenziale sociale od opere pubbliche»;

- Compensazioni sulle emissioni del traffico indotto;
- Compensazioni derivanti da eventuali impatti sulle infrastrutture dei territori confinanti.
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PASM

AREE ALL’INTERNO DEL PASM
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Parco Agricolo Sud Milano - PASM 

Secondo il Piano Territoriale di coordinamento (P.T.C.) del Parco Agricolo Sud Milano (PASM), i Comparti 2-3-4 sono 

classificati come «Territori agricoli e verde di cintura urbana – ambito dei piani di cintura urbana», disciplinati dall’art. 26

delle Norme di Attuazione del Piano. Di seguito si riportano gli estratti degli artt. 14 e 26 delle Norme di attuazione del 

PASM. 

Dalla documentazione trasmessa il proponente si rende disponibile alla compensazione del consumo di suolo PASM, ma 

senza esplicitarlo.

PASM
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NTA PASM
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I territori agricoli e verde di cintura urbana, ambito dei piani di cintura urbana per la loro collocazione intermedia tra

l'agglomerazione dell'area milanese e i vasti territori agricoli di cintura metropolitana appena descritti, costituiscono fasce

di collegamento tra città e campagna. In tali aree il Parco persegue la salvaguardia, il recupero paesistico e ambientale e la

difesa dell'attività agricola produttiva, anche con la realizzazione di interventi legati alla fruizione.

L’ente gestore promuove la redazione dei piani di cintura urbana di concerto e d’intesa con i comuni interessati, in coerenza

con i propri obiettivi di qualificazione ambientale e paesistica. Le modalità, i tempi e i contenuti del piano di cintura urbana

devono essere definiti con accordo di programma.

I piani di cintura urbana sono articolati in 5 comparti:

Comparto 1: Parco ovest «Il Bosco in città»

Comparto 2: Parco dei Navigli «L’acqua in città»

Comparto 3: Parco delle Abbazie «L’agricoltura in città»

Comparto 4: Parco est «Idroscalo»

Comparto 5: Lambro Monluè.

L’Ambito in oggetto è incluso nel Comparto 3 - Parco delle Abbazie «L’agricoltura in città».
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NTA Allegato A del PASM
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Piano di settore agricolo – approvato dal Consiglio Direttivo del PASM con Delibera n. 33 del 17/07/2007

NTA - Art. 14 Criteri per la redazione dei PCU 
1. I piani di cintura urbana (PCU), di cui all’art. 26 delle norme tecniche di attuazione (NTA) del PTC del Parco, individuano i territori riservati 
all'attività agricola nonché gli interventi e le funzioni coerenti con i contenuti dell’allegato A delle NTA. 
2. Per territorio riservato all’attività agricola si intende l’area complessiva dei terreni investiti a seminativi, coltivazioni legnose-agrarie, prati 
permanenti, boschi e le superfici occupate da terreni non utilizzati a scopi agricoli ma suscettibili ad esserlo, nonché l’area occupata da parchi 
e giardini ornamentali, orti familiari, fabbricati, cortili, strade poderali, fossi, canali e stagni situati entro i perimetri aziendali; dal computo 
delle aree agricole sono escluse quelle destinate a servizi dal PTC, anche se attualmente coltivate...
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Piano di settore agricolo – approvato dal Consiglio Direttivo del PASM con Delibera n. 33 del 17/07/2007

NTA - Art. 14 Criteri per la redazione dei PCU 
… 4. In ottemperanza al comma 2, lettera a), dell’art. 26 delle NTA, la superficie delle aree agricole può essere rideterminata in ragione della localizzazione delle 
funzioni ammesse dal comma 1 del citato articolo e che saranno previste dai PCU; pertanto la consistenza delle aree agricole sarà determinata dai PCU; le modalità di 
attuazione dei quali dovranno garantire in ogni caso il consolidamento e la riqualificazione dell’attività agricola, anche attraverso il riordino fondiario e produttivo e le 
diverse forme di sostegno pubblico. 
5. Per la localizzazione di specifiche trasformazioni d’uso del suolo nei PCU si dovranno adottare i seguenti criteri preferenziali nella scelta dei terreni. 
a) terreni in abbandono o soggetti ad usi impropri di cui al precedente art. 13; 
b) terreni marginali all’edificato, dotati di urbanizzazioni o ad esse prossimi, la cui trasformazione non interrompa la continuità delle relazioni del paesaggio agrario 
del parco con il verde delle zone urbanizzate e non pregiudichi la continuità dei corridoi ecologici; 
c) terreni che non compromettano la compattezza delle aziende agricole attive e la cui trasformazione non crei nuove condizioni di marginalizzazione o interclusione 
dei territori agricoli; 
d) tra i terreni individuati ai sensi dei precedenti punti saranno privilegiati quelli a minor valore agronomico, individuati secondo i criteri di cui al seguente comma 6. 
6. Il valore agronomico di un terreno agricolo ai fini dell’applicazione del punto d) del comma 5 è definito tenendo conto dei seguenti tre parametri, esposti nella 
Relazione Generale: land capability (capacità d’uso del suolo); irrigabilità e accorpamento aziendale; inoltre si terrà conto di tutte le informazioni contenute negli 
elaborati di analisi del PSA. 
…
8. Il CTA esprimerà il proprio parere sui singoli progetti di PCU, prima della loro trasmissione al Consiglio Direttivo del Parco per l’espressione del parere definitivo, 
preliminare all’adozione in Consiglio provinciale: il CTA si esprimerà sulla coerenza dei progetti di PCU alle disposizioni del PSA.

 Verificare se presenti aree classificate come «Marcite» nel PASM.
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AMBITI

AMBITI DI INTERESSE GENERALE DEL PROGETTO
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Variante al PII
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Ambiti di interesse generale del progetto

Attività istruttoria preliminare di carattere tecnico della documentazione presentata al fine di consentire all’Amministrazione Comunale di 

valutare l’eventuale percorribilità nell’ambito e secondo le modalità delle normative vigenti.

Tale attività preliminare risulta finalizzata quindi ad una valutazione complessiva e generale delle principali caratteristiche che connotano la 

proposta in termini urbanistici così da poter individuare l’iter procedimentale più adeguato.

In tale analisi vengono pertanto individuate, seppur ancora ad un livello preliminare, le ricadute nei vari ambiti coinvolti dalla proposta 

(infrastrutture, ambiente, paesaggio, commercio, sociale…) in quanto propedeutici a definire le varie fasi tecnico-amministrative legali e 

temporali con specifici riferimenti alle relative normative.

L’attività preliminare in oggetto deve consentire altresì all’Amministrazione di individuare le caratteristiche dell’interesse pubblico che 

necessariamente deve supportare e motivare l’avvio della procedura di Variante.

In particolare, per la proposta in oggetto, l’interesse pubblico coinvolge i seguenti ambiti:

INFRASTRUTTURE

AMBIENTE

PAESAGGIO

TRASPORTI

ECONOMICO/
COMMERCIALE

SOCIALE

SPORTIVO
ENERGETICO

AMBITI
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Si riportano gli elementi di interesse pubblico per ciascun ambito secondo quanto illustrato e sostenuto nella istanza. 
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INFRASTRUTTURE / TRASPORTI

SPORTIVO / SOCIALE

ENERGETICO / SOSTENIBILITA’

ECONOMICO / COMMERCIALE

AMBIENTE / PAESAGGIO

Infrastrutture e trasporti:
• Vicinanza alla M3
• Servizio shuttle con partenza stazione autobus M3
• Nuova viabilità ciclabile e pedonale in connessione con Milano e comuni 

contermini
• Nuove accessibilità stradali-autostradali

Suggerimenti da valutare a seguito della presentazione da parte 

dell’operatore del PEF:
• Nuova fermata su infrastrutture ferroviarie esistenti (MI-GE o MI-Lodi)
• Rafforzamento infrastrutturale e collegamenti (tunnel) con l’attuale fermata 

ferroviaria e lo spazio antistante per creare un luogo più attrattivo e sicuro, 
con ipotesi stazione 

• Shuttle su rotaia per collegamento area di Rogoredo (modello San Raffaele)
• Binario dedicato su linea ferroviaria esistente in prossimità della nuova 

stazione 
• Posteggi per biciclette ed incremento/implementazione sistema TPL
• Impegno a preservare l’ambito del PASM con riduzione l’utilizzo delle 

automobili con progressivo recupero delle aree previste a parcheggio del 
PASM

• In aderenza alle «Strategie» del DdP (tav. 01), dovranno essere verificati i 
collegamenti qui previsti, in particolare con la parte sud del territorio che 
rafforzino l’interconnessione verso la zona della Campagnetta e anche con la 
nuova fermata della metropolitana prevista su V. M. di Cefalonia angolo V. 
De Gasperi.

AMBITI
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Sportivo/Sociale:

• Realizzazione nuova arena sportiva (privata)
• Area concerti, Area multifunzionale con forte attenzione alle 

famiglie
• Servizi e programmi culturali
• Piazza come luogo di aggregazione

Suggerimenti da valutare a seguito della presentazione da parte 

dell’operatore del PEF:

• Sicurezza dei luoghi e dell’area in generale
• Recupero delle strutture sportive comunali
• Disponibilità di spazi per utilizzo pubblico
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AMBIENTE / PAESAGGIO

Energetico/Sostenibilità:

• Certificazione LEED GOLD
• Comunità energetiche

Suggerimenti da valutare a seguito della presentazione da parte 

dell’operatore del PEF:

• Compensazioni sulle emissioni del traffico indotto
• Ridurre consumi edifici pubblici/interventi di efficientamento 

energetico

AMBITI
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Economico/Commerciale

• Nuovi posti di lavoro 
• Spazi per conferenza a disposizione anche istituzionale
• Canone parcheggi
• Manutenzione perpetua aree asservite

Suggerimenti da valutare a seguito della presentazione da parte 

dell’operatore del PEF:

• Contributi extra per consumo suolo PASM,
• Oneri aggiuntivi (variante…)
• Possibilità di introdurre quota a favore del Comune in occasione di 

eventi extra-calcistici
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Ambiente e paesaggio: 
• Realizzazione nuovo parco fruibile in area Parco Agricolo con 

utilizzo di biotopi e mix vegetazionali locali

Suggerimenti da valutare a seguito della presentazione da parte 

dell’operatore del PEF:

• Creazione di una rete ecologica di collegamento tra le aree verdi 
fruibili di livello sovralocale

• Compensazione del consumo del suolo con coinvolgimento di aree 
attualmente edificabili, da trasformare a verde 
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PROC.

PRIMI INDIRIZZI PROCEDIMENTALI
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FASI Iter procedurale – prima ipotesi

Preliminare: attività finalizzata all’analisi preliminare della documentazione allegata all’istanza nelle sue principali caratteristiche tipologiche, 
qualitative e quantitative funzionale a definire l’eventuale percorribilità ed individuare il procedimento tecnico-amministrativo ritenuto 
maggiormente adeguato, così da fornire supporto all’Amministrazione nelle considerazioni propedeutiche per la valutazione di indirizzo in 
merito all’avvio dell’iter istruttorio urbanistico-amministrativo previsto.

Operativa: attività finalizzata alla gestione tecnico-amministrativa-economica e legale del procedimento generale, complesso, 
multidisciplinare ed articolato, nelle sue varie fasi operative di sviluppo conseguenti all’avvio dell’iter urbanistico-amministrativo 
eventualmente approvato dall’Amministrazione Comunale e previsto dalle disposizioni vigenti in materia.

Normativa (prime ipotesi)

D.Lgs. n.267/2000 (T.U. Ordinamento Enti Locali);
D.Lgs. n.152/2006 (Norme in materia ambientale);
D.P.R.n.389/01 (T.U. Edilizia e Urbanistica);
D.P.R. n.327/01 (T.U. Espropri);
L.r. n.12/05 (Governo del Territorio);
L.r. n.19/2019 (Disciplina della programmazione negoziata di interesse regionale);
D.Lgs. n.36/2023 (Codice Appalti).
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FASI Iter procedurale – Fase Preliminare

Attività istruttoria preliminare di carattere tecnico della documentazione presentata al fine di consentire all’Amministrazione Comunale di 
valutare l’eventuale percorribilità nell’ambito e secondo le modalità delle normative vigenti.
Tale attività preliminare risulta finalizzata quindi ad una valutazione complessiva e generale delle principali caratteristiche che connotano la 
proposta in termini urbanistici, così da poter individuare l’iter procedimentale maggiormente adeguato.

La fase preliminare si conclude con l’approvazione da parte dell’Amministrazione Comunale di un atto di indirizzo propedeutico all’avvio della 
fase operativa. 
L’atto di indirizzo ipotizzato _ Deliberazione di Giunta Comunale.
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FASI Iter procedurale – Fase Operativa (prime ipotesi)

Attività sviluppata in diversi singoli procedimenti gestiti nell’ambito dello strumento di «programmazione negoziata di interesse regionale» di 
cui alla Legge Regionale 29/11/2019, n. 19, denominato «Accordo di Programma».
Che la Proposta Iniziale in oggetto comporta e prevede interventi di trasformazione urbanistica e modifiche dei vigenti atti di pianificazione 
territoriale generale (PGT) ed attuativa (PII 2/2017) che, per caratteristiche e tipologia, necessitano di specifico procedimento tecnico-
amministrativo di carattere regionale denominato Accordo di Programma per la loro evoluzione operativo-realizzativa.

In particolare e con gli specifici riferimenti normativi l’Accordo di Programma proposto dall’Ente Locale per la successiva adesione della 
Regione Lombardia per la gestione della fase operativo-realizzativa della Proposta Iniziale risulta necessario in quanto:
➢ ai sensi dell’art.92 “Approvazione PII” cc.4 e 5 della L.r. n.12/05 e s.m.i., qualora un PII comporti variante agli strumenti urbanistici comunali vigenti o adottati ed 

abbia rilevanza regionale secondo quanto definito al c.5) (nel caso specifico “prevede grandi strutture di vendita commerciale), per la sua approvazione il sindaco promuove la procedura di accordo 
di programma prevista dall’art.34 del D.Lgs. n.267/2000; l’approvazione dell’AdP di cui al c.4) è di competenza regionale;

➢ ai sensi dell’art.34 “Accordi di Programma” D.Lgs. n.267/2000, per la definizione e l'attua-zione di opere, di interventi o di programmi di intervento che richiedono, per 

la loro completa realizzazione, l'azione integrata e coordinata di comuni, di province e regioni, di amministrazioni statali e di altri soggetti pubblici, o comunque di due o più tra i soggetti predetti, il 
presidente della regione o il presidente della provincia o il sindaco, in relazione alla competenza primaria o prevalente sull'opera o sugli interventi o sui programmi di intervento, promuove la 
conclusione di un accordo di programma, anche su richiesta di uno o più dei soggetti interessati, per assicurare il coordinamento delle azioni e per determinarne i tempi, le modalità, il finanziamento 
ed ogni altro connesso adempimento; ove l'accordo comporti variazione degli strumenti urbanistici, l'adesione del sindaco allo stesso deve esse-re ratificata dal consiglio comunale entro trenta 
giorni a pena di decadenza;

➢ ai sensi dell’art.3 “Sussistenza interesse regionale”  L.r. n.19/2019, tra i criteri di riferimento a supporto della valutazione sulla sussistenza dell’interesse regionale alla 

promozione o adesione (come nel caso in oggetto) da parte della Regione agli strumenti di programma-zione negoziata tra i quali l’AdP, rilevabili nel caso della Proposta Iniziale sono almeno i se-
guenti:
➢ progettuale: quale la rilevanza della proposta rispetto al contesto locale e sovralocale;
➢ territoriale: quale il contributo della proposta al conseguimento di rilevanti interessi pubblici a valenza territoriale, quali la rigenerazione urbana, nonché il miglioramento, la riqualificazione e 
la valorizzazione del territorio;
➢ ambientale:  quali le azioni e gli interventi qualificanti la proposta ai fini della tutela e della valorizzazione ambientale;
➢ occupazionale: quali le prospettive di impatto in termini di crescita occupazionale e di nuova imprenditoria;
➢ complessità procedurale: quale il numero di procedimenti che potrebbero essere sem-plificati o coordinati mediante il ricorso agli strumenti di programmazione negoziata.
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FASI Iter procedurale – Fase Operativa (prime ipotesi)

A seguito di proposta su istanza del Comune interessato ed adesione alla stessa da parte della Regione Lombardia, viene avviata la procedura 
di Accordo di Programma.
I singoli procedimenti ipotizzati per la fase operativa della proposta riguardano principalmente quanto segue:

Relativamente alla Variante al PGT:

- VAS - Valutazione ambientale strategica;

- Verifica di compatibilità del progetto di variante urbanistica con gli aspetti di carattere sovracomunale (PTCP, PTC Parco Agricolo Sud

Milano);

Relativamente al progetto proposto (passaggi compiuti dal Proponente):

- VIA - Valutazione d’impatto Ambientale;

- PAUR (facoltativo) - Provvedimento autorizzatorio unico regionale (di cui all’art.27bis del D.Lgs.n.152/2006),

- Autorizzazione Grande Struttura di Vendita (DCR 12 novembre 2013 NR. X/187 e DGR 20 dicembre 2013 - n. X/1193);

Il procedimento relativo all’Accordo di Programma si caratterizza per una propria complessità in relazione ai soggetti partecipanti ed agli 
interventi previsti. 

Lo sviluppo del procedimento viene descritto nelle normative nazionali ed in quelle regionali ad esso relative (L.r. n.19/2019 e R.r. n.6/2020).

In relazione al fatto che l'accordo comporta variazione degli strumenti urbanistici, la proposta del sindaco allo stesso deve essere ratificata 
dal consiglio comunale.
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FASI Iter procedurale – Fase Operativa (prime ipotesi)

Nell’ambito dello stesso procedimento vengono individuate le modalità, le competenze ed i soggetti preposti al controllo. In particolare 
vengono previsti i seguenti organismi a supporto di rilevanza nell’ambito dell’Accordo di Programma:
• Comitato per l’Accordo di Programma (presieduto dal rappresentante dell’Amministrazione che lo propone);
• Collegio di Vigilanza (presieduto dal rappresentante dell'amministrazione che promuove l'accordo e composto dai rappresentanti degli 

enti e soggetti pubblici che lo hanno sottoscritto);
• Segreteria Tecnica (La composizione e le attività della segreteria tecnica possono variare, in relazione agli enti o anche soggetti interessati 

alla sottoscrizione dell'accordo e a quelli sottoscrittori dell'accordo. E’ composta da dirigenti o funzionari degli enti rappresentati 
all'interno di ciascuno degli altri organismi, eventualmente assistiti anche da collaboratori esterni. La segreteria tecnica è coordinata dal 
dirigente dell'amministrazione che promuove l'AdP competente alla definizione e all'attuazione dell'accordo

La normativa dell’AdP dispone che la sottoscrizione degli accordi deve essere effettuata entro il termine previsto nell'atto di promozione, che 
comunque non può superare due anni. Nell’ambito di tale termine devono trovare compimento i vari procedimenti previsti e necessari.
La procedura per la definizione di un AdP di interesse regionale si compone delle seguenti fasi:
• promozione dell'accordo di programma e relativa adesione da parte degli enti e soggetti interessati;
• definizione del contenuto dell'ipotesi di accordo;
• approvazione dell'ipotesi di accordo e conseguente sottoscrizione dell'accordo;
• approvazione, con decreto del Presidente della Regione, dell'accordo sottoscritto, ove promosso dalla Regione e nei casi di cui all'articolo 

7, commi 5, primo periodo, e 6, della 'Legge'; approvazione secondo quanto previsto all'articolo 7, comma 5, secondo periodo, della 
'Legge', in caso di adesione regionale all'AdP;

• attuazione, monitoraggio e rendicontazione;
• conclusione.
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FASI Iter procedurale – Fase Operativa (prime ipotesi)

Nell’ambito dell’art.7 della L.r. n.19/2019, dove viene dettagliato l’iter dell’AdP, si prevedono momenti specifici dove il Consiglio Comunale 
dell’Amministrazione che ha promosso l’accordo deve ratificare gli atti. Vengono altresì previsti momenti di deposito e pubblicazione degli atti 
per la partecipazione al procedimento da parte degli interessati con le possibili osservazioni.

L’iter e le caratteristiche dell’AdP vengono altresì descritte dagli artt. da 1-3 (generali) e da 21-28 specifici del Regolamento Regionale 
n.6/2020

L'atto di approvazione dell'AdP è pubblicato sul BURL ai fini della relativa efficacia e, ove ne ricorrano i presupposti, ha valore di dichiarazione 
di pubblica utilità, indifferibilità e urgenza per le opere in esso previste e determina le eventuali, conseguenti variazioni degli strumenti 
urbanistici ai sensi dell'articolo 34 del d.lgs. 267/2000.
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FASI Iter procedurale – Fase Operativa (prime ipotesi)

Le fasi dell’AdP promosso dall’Ente Locale si possono così riassumere:

- Presentazione proposta

- Istruttoria tecnica (DGR n.XI/4066/20 e valutazione interesse regionale) da Regione Lombardia

- Delibera di promozione dell’AdP da parte dell’Ente Locale e relativa Delibera di Giunta Regionale di adesione

- Costituzione del Comitato per l’Accordo e della Segreteria tecnica di supporto, a cura dell’Ente Locale proponente

- Definizione dei contenuti dell’ipotesi di Accordo, per la validazione da parte del Comitato per l’Accordo

- Delibere di Approvazione dell’ipotesi di Accordo da parte di tutti gli Enti sottoscrittori

- Sottoscrizione dell’Accordo

- Atto di approvazione dell’Accordo da parte dell’Ente locale proponente e sua pubblicazione sul BURL ai fini della relativa efficacia.

Qualora l’Accordo preveda variante al PGT, l’atto di approvazione è un Decreto del Presidente della Regione previa ratifica da parte del

Consiglio Comunale interessato.

- Costituzione del Collegio di Vigilanza e della Segreteria Tecnica di supporto, a cura dell’Ente Locale proponente

- Attuazione secondo il cronoprogramma e impegni dei sottoscrittori

- Monitoraggio a cura del Collegio di Vigilanza (che si riunisce almeno una volta all’anno)

- Rendicontazione predisposta dall’Ente Locale secondo quanto previsto dall’Accordo

- Relazione di conclusione predisposta dalla Segreteria Tecnica per l’approvazione unanime da parte del Collegio di Vigilanza
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FASI Iter procedurale – Fase Operativa (prime ipotesi)

Relativamente alle prime fasi, considerate comunque preliminari e funzionali alla definizione dei contenuti dell’ipotesi di Accordo, risulta

importante riferimento sia la DGR n.IX/4066/2020 che, soprattutto, la Circolare Regionale n.6 del 8.06.2021 dove sono indicate le modalità di

svolgimento della fase preliminare all’attivazione e previsti i modelli per inoltrare la richiesta a Regione Lombardia da parte del soggetto

proponente.

In tale fase viene evidenziata l’istruttoria tecnica di verifica della sussistenza dell’interesse regionale ad aderire alla proposta da parte della

stessa Regione e, pertanto, la documentazione e le modalità per la richiesta di attivazione.

A.1 - Contenuti della richiesta di attivazione

La richiesta di attivazione, redatta sulla base del modello allegato alla circolare, deve contenere le seguenti informazioni:

− l’individuazione dell’oggetto della richiesta;

− lo strumento di cui si chiede l’attivazione;

− i riferimenti degli Uffici tecnici con i quali gli Uffici regionali potranno prendere contatto;

- l’elenco degli allegati documentali;

A.2 – Contenuti degli allegati documentali

Con riferimento ai contenuti previsti dall’art.2, comma 3 del Regolamento si suggerisce, con finalità orientativa, di organizzare le informazioni

ivi previste a corredo della richiesta di attivazione di cui agli allegati B1 e B2 della circolare, nei seguenti tre documenti:

A.2.1: documento di inquadramento territoriale

A.2.2: Relazione tecnica illustrativa

A.2.3: Studio di pre-fattibilità.

Altra documentazione ritenuta utile ai fini della valutazione
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NOTA AC

NOTA DEL COMUNE PG N. 57326 del 06/12/2023
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NOTA PROP.

RISCONTRO PG N. 337 del 04/01/2024
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CONCLUSIONI

CONCLUSIONI
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CONCLUSIONI

Nelle pagine seguenti e con la finalità di poter contestualizzare la percorribilità della proposta, vengono  riepilogate le tematiche ed 

argomentazioni descritte precedentemente:

• APPROFONDIMENTI – temi ed argomenti da sviluppare necessariamente nella successiva fase operativa, in termini di progettazione 

urbanistica e visione strategica della città;

• SUGGERIMENTI ED INDIRIZZI – proposte della Amministrazione Comunale da valutare necessariamente nella successiva fase 

operativa per garantire e tutelare una visione strategica del territorio sandonatese e del centro urbano, esplicitate nel seguito per 

ciascun Ambito indicato;

• IMPEGNI ASSUNTI DAL PROPONENTE – verifica nella successiva fase operativa degli impegni assunti dal proponente in merito alle 

singole specifiche argomentazioni e temi riportati.
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APPROFONDIMENTI

Dalle analisi preliminari descritte precedentemente si individuano i seguenti temi da sviluppare nelle prossime fasi, in termini di:

• PROGETTO URBANISTICO

• PROGETTO VIABILISTICO

• STUDIO DELLA MOBILITA’

• STRATEGIE
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PROGETTO URBANISTICO

- Documento contenente la puntuale indicazione dei contenuti di variante della proposta presentata rispetto al PII già approvato e

recepito nel vigente PGT.

- Verifica relativa al «consumo di suolo» in riferimento alla L.R. 31/2014, per quanto riguarda la previsione di opere all’interno del 

Parco Sud Milano, consistenti in parcheggi e svincoli autostradali, nella proposta progettuale presentata.

- Indicazione puntuale in merito ai contenuti di variante rispetto alla pianificazione sovraordinata.

- Approfondimenti in merito alla Titolo di proprietà dell’ambito/Atto Preliminare di vendita, Verifica sulla maggioranza del valore degli 

immobili in base all’imponibile catastale, comprese nel nuovo perimetro di Variante al PII, Formazione del comparto edificatorio

- Rilievo celerimetrico e del calcolo geometrico delle superfici.

- Le verifiche  degli indici urbanistici ed edilizi devono essere oggetto di successivi approfondimenti, quando gli stessi utilizzano e 

propongono modalità diverse, per un compiuto inquadramento dell’entità della Variante al PGT.

- Approfondimenti in merito alle aree previste in cessione e asservimento anche in relazione alla proposta di scomputo delle opere di 

urbanizzazione dagli oneri e al fine di corrispondere a quanto previsto nelle obbligazioni del PII1993. Inoltre dovranno essere oggetto 

di approfondimento le aree di cessione facenti parte delle fasce di rispetto delle infrastrutture, in ragione della loro fruibilità (art. 

18.5 NTA PdS), il tema relativo alle aree sottostanti i viadotti stradali (in prossimità della cascina San Francesco), ad esempio per 

quanto concerne il loro utilizzo e la relativa manutenzione, nonché le aree ove sono presenti zone umide con presenza d’acqua.  
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PROGETTO VIABILISTICO

Risultano da approfondire le seguenti tematiche:

- Nuovi svincoli autostradali previsti anche nel PASM, che non appaiono in maniera univoca negli elaborati progettuali

- Modifiche del traffico nella zona di Borgo Bagnolo

- Modifiche del traffico su Via Lama (oggetto di Piano attuativo per l’insediamento di un immobile ad uso logistica)

- Sviluppo delle rampe pedonali/ciclabili

- Rotonda in area oggetto di un ex progetto di edificio ricettivo

- Collegamenti viabilistici (veicolari/ciclabili/pedonali) con le reti esistenti e previste che insistono anche nei comuni contermini, oltre ai 

collegamenti delle future fermate della MM3.
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STUDIO DELLA MOBILITA’

- sono stati utilizzati parametri legati a fasce orarie e a periodi dell’anno (giugno - luglio) che non rappresentano con efficacia lo stato di 

fatto del traffico reale presente nel territorio e che generano uno studio d’impatto non coerente al periodo di utilizzo della struttura 

in progetto;

- si registrano nell’analisi delle incongruenze relative al numero complessivo degli utenti/lavoratori che graviteranno nell’area;

- lo studio dovrà analizzare un’area di dimensioni maggiori rispetto a quella presa in esame, per la dimensione sovralocale 

dell’intervento;

- eventualmente accedendo alle banche dati regionali, inerenti i flussi di traffico delle principali arterie, potrà essere effettuata una 

sorta di «analisi in contraddittorio», al fine di ottenere risultati maggiormente plausibili; 

- si evidenzia che lo studio è di livello macro e spesso si rimanda ad uno studio di dettaglio, non allegato alla proposta presentata che di 

fatto non consente un giudizio completo del reale impatto che potrà avere la struttura in progetto;

- manca una valutazione approfondita dell’impatto sul trasporto pubblico e della sua sostenibilità anche in relazione ai  costi per 

eventuali aumenti delle corse;

- manca la previsione di posteggi per biciclette;

- approfondire la tematica del deflusso veicolare;

- potrebbe essere utile richiedere più scenari alternativi del traffico indotto relativamente anche a fasce orarie diverse che possono 

influire alle ore di punta sul traffico gravitante e di attraversamento.
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STRATEGIE

- Si evidenziano le previsioni di connessioni/dorsali verdi che attraversano il Comparto sia in senso nord/sud che est/ovest e 

l’importanza degli assi San Francesco-Stazione FS-Viale De Gasperi, l’asse di Chiaravalle-San Francesco-Via Buozzi-Camapagnetta e 

l’asse San Francesco-Poasco che meritano particolare attenzione in fase di uno sviluppo più puntuale nella progettazione.

- Merita un approfondimento anche l’asse di Via Martiri di Cefalonia, che appare di fondamentale importanza urbanistico/strategica

per il miglioramento della connessione e della fruizione dei servizi pubblici anche in previsione della nuova fermata della 

metropolitana prevista in prossimità del 3°- 4°Palazzo Uffici Eni.

- Si ravvisa la necessità di valutare ed introdurre soluzioni progettuali alternative atte a rafforzare, agevolare ed implementare il 

sistema del trasporto pubblico (compreso il comparto ferroviario) e della mobilità dolce con la finalità di creare le condizioni e 

presupposti per ridurre drasticamente le quantità ipotizzate di traffico automobilistico di accesso all’area . Scenari alternativi 

potrebbero infatti mitigare gli impatti ambientali derivanti dall’inquinamento delle auto private, oltre che a migliorare i flussi di 

ingresso/uscita dell’area. 
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SUGGERIMENTI ED INDIRIZZI

Si riportano i suggerimenti e gli indirizzi che la Amministrazione Comunale ritiene opportuno valutare nella fase operativa per una visione 

strategica del territorio sandonatese, per ciascun Ambito, di seguito  individuato:

• AMBITO INFRASTRUTTURE E TRASPORTI

• AMBITO SPORTIVO E SOCIALE

• AMBITO ENERGETICO/SOSTENIBILITÀ

• AMBITO ECONOMICO/COMMERCIALE

• AMBITO AMBIENTE/PAESAGGIO
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AMBITO INFRASTRUTTURE E TRASPORTI

Elementi presenti nella proposta:

- Vicinanza alla M3

- Servizio shuttle con partenza stazione autobus M3

- Nuova viabilità ciclabile e pedonale in connessione con Milano e comuni contermini

- Nuove accessibilità stradali-autostradali

Suggerimenti ed indirizzi:

- Nuova fermata su infrastrutture ferroviarie esistenti (MI-GE o MI-Lodi)

- Rafforzamento infrastrutturale e collegamenti (tunnel) con l’attuale fermata ferroviaria e lo spazio antistante per creare un luogo più 

attrattivo e sicuro

- Valorizzazione della fermata esistente con sviluppo di nuova stazione ferroviaria adeguata alla rilevante attrattività e fruibilità del sito 

- Shuttle su rotaia per collegamento con area Rogoredo (modello ospedale San Raffaele)

- Binario dedicato su linea ferroviaria esistente in prossimità della nuova stazione 

- Posteggi per biciclette

- Impegno a realizzare condizioni e presupposti per ridurre l’utilizzo delle automobili con conseguente progressivo recupero delle aree 

previste a parcheggio all’interno del perimetro del PASM

- In aderenza alle «Strategie» del DdP (tav. 01), dovranno essere verificati i collegamenti qui previsti, in particolare con la parte sud del 

territorio che rafforzino l’interconnessione verso la zona della Campagnetta e anche con la nuova fermata della metropolitana prevista su 

V. M. di Cefalonia angolo V. De Gasperi.
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AMBITO INFRASTRUTTURE E TRASPORTI

Suggerimenti ed indirizzi (continua):

- impegno a preservare l’ambito del PASM riducendo il più possibile gli interventi legati a viabilità e parcheggi garantendo soluzioni che 

contengano tali interventi ad aree circoscritte.

- introdurre soluzioni progettuali atte a rafforzare, agevolare, incentivare ed implementare il sistema del trasporto pubblico (compreso il 

comparto ferroviario) e della mobilità dolce con la finalità di creare le condizioni e presupposti per ridurre drasticamente le quantità 

ipotizzate di traffico automobilistico di accesso all’area anche attraverso lo sviluppo della metropolitana verso Peschiera.

- Collegamenti viabilistici ciclabili/pedonali con le reti esistenti e previste che insistono anche nei comuni contermini, in particolare si segnala 

come strategico il collegamento con Rogoredo in modo da favorire il deflusso degli utenti dello stadio che si servono della metropolitana 

verso la stazione di Rogoredo piuttosto che di San Donato.
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AMBITO SPORTIVO E SOCIALE

Elementi presenti nella proposta

- Area concerti, Area multifunzionale con forte attenzione alle famiglie

- Servizi e programmi culturali

- Piazza come luogo di aggregazione

Suggerimenti e indirizzi:

- Specifica attenzione alla Sicurezza dei luoghi e dell’area in generale attraverso pianificazione di azioni, attività e interventi finalizzati a 

garantire il controllo dell’area e la gestione complessiva durante gli accessi e deflussi;

- Valorizzazione, promozione e recupero delle strutture sportive comunali agevolando la creazione di una rete funzionale di impianti e 

playground per un loro eventuale anche utilizzo coordinato e sinergico;

- Valutare tutti gli interventi necessari a tutelare il tessuto urbano consolidato dal traffico legato alla fruizione degli eventi nell’area. 

- Valutare una maggiore superficie del progetto ad attività di interesse pubblico e con ricadute sociali eventualmente da convenzionare 

con il Comune
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AMBITO ENERGETICO/SOSTENIBILITÀ

Elementi presenti nella proposta:

- Certificazione LEED GOLD

- Comunità energetiche

Suggerimenti:

- Compensazioni sulle emissioni del traffico indotto attraverso azioni, attività ed interventi di oggettiva e concreta tangibilità e 

misurabilità;

- Compensazione delle emissioni anche attraverso la riduzione dei consumi negli edifici pubblici anche attraverso interventi di

efficientamento energetico;

- Valutare l’aumento della percentuale di utilizzo di energia rinnovabile per alimentare lo stadio e le altre strutture di progetto” 

Variante al PII
Ambito «AT-SS San Francesco»

PII1/2023

CONCLUSIONI

109



AMBITO ECONOMICO/COMMERCIALE:

Elementi presenti proposta:

- Nuovi posti di lavoro 

- Spazi per conferenza a disposizione anche istituzionale

- Mercato agricolo in luogo dell’immobile San Francesco

- Canone parcheggi

- Manutenzione perpetua aree asservite

Suggerimenti ed indirizzi:

- Contributi extra per utilizzo suolo PASM previsti dalle normative vigenti,

- Oneri aggiuntivi connessi alla variante urbanistica.

- Ottimizzazione nell’ambito del Piano Economico-finanziario generale del necessario equilibrio tra l’interesse pubblico di mantenere il 

patrimonio urbano, conservandone la qualità prestazionale necessaria (strade, verde, reti servizi ecc…) a seguito dell’utilizzo 

intensivo e rilevante nel tempo connesso alla destinazione dell’area, e quello privato di agevolare la fruizione e sfruttamento 

economico dell’impianto e parte commerciale annessa, anche attraverso il convenzionamento a favore del Comune di contributo 

valorizzato in occasione di eventi calcistici e non di rilevanza.

- Agevolare il necessario coordinamento sinergico del nuovo intervento con la realtà commerciale locale al fine di poterne condividere 

le potenzialità e sviluppi evitandone possibili situazioni di contrasto.
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AMBITO AMBIENTE/PAESAGGIO

Elementi presenti nella proposta:

- Realizzazione nuovo parco fruibile in area Parco Agricolo Sud Milano con utilizzo di biotopi e mix vegetazionali locali

- Realizzazione di collegamento diretto con superamento delle barriere stradali e ferroviarie tra il contesto urbano comunale e Parco 

Sud Milano

Suggerimenti ed indirizzi:

- Creazione di una rete ecologica di collegamento tra le aree verdi fruibili di livello sovralocale

- Rendere concreto il percorso di collegamento paesaggistico delle Abbazie (Chiaravalle e Viboldone) e relativo Parco

- Riqualificazione tratto ferroviario dismesso con realizzazione di nuovo percorso ciclabile Poasco-Rogoredo

- Compensazione del consumo del suolo con coinvolgimento di aree attualmente edificabili o pavimentate, da trasformare in termini 

ambientali 

- Compensazioni sulle emissioni del traffico indotto attraverso azioni, attività ed interventi di oggettiva e concreta tangibilità e 

misurabilità sia in termini ambientali-naturalistici che di ridurre consumi edifici pubblici/interventi di efficientamento energetico

- Valutare possibili ulteriori compensazioni ambientali rispetto all’originario PII «Sportlifecity» connesse alle nuove caratteristiche della 

proposta relative alle superfici pavimentate
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IMPEGNI ASSUNTI DAL PROPONENTE

A seguito della nota del Comune prot. 57326 del 06/12/2023, il Proponente ha tramesso lettera prot. 337 del 04/01/2024, con la quale  si 

è impegnato – nell’ambito dell’AdP – a sviluppare di approfondimenti richiesti e produrre la documentazione tecnica relativa. 

In generale il proponente si impegna ad approfondire tutti gli ambiti evidenziati nella nota in riscontro, nonché gli eventuali ed ulteriori 

elementi che dovessero emergere in sede istruttoria al fine di adeguare la proposta di Variante al PII alle oggettive necessità del territorio 

e del contesto urbano, nonché della cittadinanza di San Donato Milanese, così da raggiungere il corretto ed equilibrato bilanciamento tra 

funzioni, infrastrutture e sostenibilità – anche economica - degli interventi.

Si riportano gli impegni assunti dal Proponente al fine di poter valutare compiutamente i suggerimenti ed individuare gli elementi di 

interesse pubblico, per ciascun Ambito di seguito riportato:

• AMBITO AMMINISTRATIVO/LEGALE

• AMBITO AMBIENTALE

• AMBITO TRAFFICO

• AMBITO ECONOMICO
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AMBITO AMMINISTRATIVO/LEGALE

La Società SportLifeCity con nota prot. 337 del 04/01/2024 si è impegnata a:

- a produrre la documentazione tecnica richiesta dall’Amministrazione comunale con la nota in riscontro, così come gli adeguamenti

statutari del Consorzio ex. L.166/2002.
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AMBITO AMBIENTALE

La Società SportLifeCity con nota prot. 337 del 04/01/2024 si è impegnata a:

- ad includere nei documenti relativi al processo di VAS e VIA - nell'ambito della procedura di Accordo di Programma - gli 

approfondimenti richiesti dall’Amministrazione comunale, compresa la valorizzazione economica degli interventi ambientali ritenuti 

opportuni e necessari
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AMBITO TRAFFICO

La Società SportLifeCity con nota prot. 337 del 04/01/2024 si è impegnata a:

- a sviluppare proposte progettuali di fattibilità con valorizzazione economica di possibili interventi di riduzione della C02 generata 

dall'intervento nel suo complesso.

- ad adeguare le ipotesi di traffico di partenza ed aggiornare i dati ottimizzando razionalmente i periodi di misurazione e le condizioni 

contestuali, considerando nello specifico le indicazioni di cui alla nota dell'Amministrazione comunale.

- relativamente al TPL ed alla possibilità di favorire il trasporto ferroviario, il proponente si impegna altresì, a valutare e studiare in 

modo adeguato ed opportuno possibili interventi di integrazione e potenziamento del sistema di trasporto esistente con la finalità di 

agevolare e sostenere la modalità di accessibilità allo Stadio alternativa all'utilizzo dell'auto a vantaggio di una apprezzata 

sostenibilità e tutela ambientale.
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AMBITO ECONOMICO

La Società SportLifeCity con nota prot. 337 del 04/01/2024 si è impegnata a:

- A fornire adeguata documentazione programmatico-economica degli interventi pubblici e privati, che consenta all'Amministrazione 

comunale di poterne comunque valutare nell'ambito dei rispettivi ruoli e competenze, la sostenibilità complessiva.
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Conclusioni Finali

individuati gli approfondimenti necessari per rendere completo il progetto urbanistico, 

visti i suggerimenti e gli indirizzi relativi all’interesse pubblico per una visione strategica della città e tutela del territorio, 

preso atto degli impegni assunti dalla Società proponente, 

la proposta si può considerare percorribile in linea tecnica con la disposizione che nella successiva fase operativa, individuata secondo la 

modalità dell’Accordo di Programma ex. L.r. n.19/2019 proposto dal Sindaco, quanto sopra espresso trovi il proprio compimento con 

valenza prescrittiva negli elementi che verranno ritenuti necessari ed a tutela del territorio. 
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Documento tecnico di analisi preliminare ai fini della verifica della percorribilità della proposta
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