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1. PREMESSE

L’art. 14 della L.R. 12/05 “Legge per il governo del Territorio” definisce la procedura da 

assumersi per l’approvazione dei Piani Lottizzazione conformi allo strumento urbanistico 

vigente.

Nello specifico verrà proposto lo sviluppo del Piano di Lottizzazione di via King.

2. SITUAZIONE URBANISTICA

Il Comune di Cislago è dotato di Piano di Governo del Territorio adottato con delibera C.C. n. 

28 del 27/07/2012 ed adottato con delibera C.C. n. 62 del 21/12/2012.

La presente proposta progettuale riguarda lotto di terreno libero ricadente in zona BV (art. 46) 

e parziale zona standard a parcheggio; resta esclusa dal progetto fascia di proprietà di terzi, 

posta lungo il confine nord-est.



Nello specifico la superficie territoriale totale risulta pari a mq. 6.200,74 di cui mq. 5.309,94 in 

zona BV con previsione di edificazione residenziale e mq. 890,79 di area standard da dedicare 

a parcheggio.

Sono ammesse ed escluse le destinazioni di cui all’art.8-a) delle norme. In questi ambiti si 

richiede la salvaguardia del verde. Sono ammessi, se compatibili con l'esigenza del 

mantenimento della conservazione delle caratteristiche ambientali, unicamente gli interventi 

edilizi finalizzati a migliorare l'abitabilità o agibilità nelle costruzioni esistenti. 

L’edificazione potrà prevedere un volume massimo di mc. 2.654,97 nel rispetto dell’indice di 

zona pari a 0,50 mc./mq.

3. STATO DI FATTO

L’ambito oggetto della proposta progettuale ricomprende i mappali identificabili al catasto 

terreni del Comune di Cislago al foglio 1 mappali 8830, 8832 e porzione del mappale 1882.



Sarà a carico del proponenti il Piano di Lottizzazione, procedere con frazionamento al fine di 

poter meglio identificare la porzione di area destinata a parcheggio che verrà ceduta al 

comune, oltre che frazionamento del mappale 1882 per miglior identificazione dell’area 

edificabile privata.

Il frazionamento dell’area a parcheggio dovrà avvenire prima della sottoscrizione di 

Convenzione con il Comune di Cislago, mentre il frazionamento dell’area privata potrà avvenire

in una fase successiva, comunque prima della fine dei lavori.

La cessione dell’area a parcheggio avverrà con la sottoscrizione della convenzione.

L’ambito di intervento si colloca a ridosso del limite zona agricola, lungo la via M.L. King, 

comunque inserita all’interno della perimetrazione del Tessuto Urbano Consolidato.

Il terreno presenta un andamento definibile pianeggiante, con un leggere dislivello a scendere 

dal confine nord-ovest verso la via King.





 4. MOTIVAZIONI PROPOSTA DI PIANO

a. Obbiettivi

La proprietà, nel rispetto di quanto previsto dagli indirizzi urbanistici dettati dal vigente 

P.G.T. del Comune di Cislago intende procedere con il consolidamento ed il 

completamento del processo insediativo, temporalmente avviato tra gli anni ’80 e 90’.

b. Proposta

Nel rispetto degli indirizzi edificatori, il progetto prevede lo sviluppo di edifici residenziali del 

tipo monofamiliari, articolati in volumi semplici con sviluppo su unico piano fuori terra

Al fine di garantire un ottimale inserimento ambientale dei volumi oltre che garantire agli 

stessi le caratteristiche panoramiche migliori, gli indirizzi progettuali prevedono 

l’impostazione degli edifici a quote altimetriche quasi simili, nel rispetto dell’andamento 

della quota naturale del terreno esistente. Anche i corpi edilizi in progetto manterranno la 

stessa altezza sviluppata su unico piano fuori terra.

In fase di sviluppo del progetto si è valutato di interferire in maniera minima con le visuali 

ella zona, al fine di garantire e mantenere l’idea di ampiezza attuale della zona.

L’edificazione verrà effettuata previo richiesta e rilascio di unico titolo abilitativo che potrà 

essere Permesso di Costruire o S.C.I.A., per un totale di otto unità abitative del tipo 

monofamiliari, così suddivise:

- n° 6 ville del tipo monofamiliare

- n° 2 ville del tipo bifamiliare unite tra loro dal copro autorimessa.

L’accesso al comparto sarà garantito attraverso unico ingresso carraio e pedonale, posto 

con affaccio sulla nuova zona parcheggio, la cui realizzazione ricade all’interno 

dell’intervento in oggetto. 



c. Dotazioni esterne

Per il P.A. vengono predisposti  n° 19 posti auto + n° 1 per disabili, come richiesto dalle 

norme vigenti in materia, posizionati nella parte di area parcheggi evidenziata sulle 

cartografie a ridosso della via M. L. King; completano le opere la realizzazione di 

marciapiede, illuminazione pubblica con previsione ipotetica di n° 2 lampioni per la zona 

parcheggio e comuqnue nel rispetto delle indicazioni e del progetto che verrà redatto 

dall’Ente gestore Enel Sole. Le opere includeranno anche la realizzazione di passaggio a 

comunicazione con parcheggio già esistente sulla via M. L. King e spostamento di 

lampione di illuminazione esistente su area verde, saturando gli standard richiesti dalle 

norme di zona.

d. Urbanizzazioni

Effettuate le opportune verifiche si è valutato che le situazioni esistenti in loco consentono 

di poter effettuare i necessari allacciamenti alle reti già esistenti sulle vie M. L. King, non 

dovranno essere quindi assunti obblighi da parte dei lottizzanti circa la realizzazione di 

opere di urbanizzazione di rilevanza pubblica.

Sono già state effettuate le richieste agli Enti fornitori, al fine di avere maggiori dettagli 

esecutivi oltre che valutare gli allacci ai servizi e nello specifico, Alfa s.r.l. per allacciamento

acqua potabile e fognatura, E-Distribuzione per collegamento linea illuminazione pubblica e

privata, Telecom per allacciamenti fibra/linea telefonica; le nuove unità non prevedono 

l’utilizzo di gas, si provvederà quindi alla sola verifica di idoneità della zona per una futura 

eventuale richiesta di allacciamento del gas metano.



Si conferma fin d’ora che sentiti gli enti gestori ed effettuati gli opportuni sopralluoghi, le 

attuali urbanizzazioni esistenti risultano idonee alla realizzazione dell’intervento 

proposto.

In merito alla rete gas, anche se la tipologia dei nuovi edifici non richiede la fornitura dello 

stesso, l’eventuale spesa per la futura richiesta di allaccio sarà a carico dei lottizzanti o dei 

proprietari che ne richiederanno l’allacciamento

5.  COSTI , ONERI e STANDARD URBANISTICI

a. Oneri

I valori relativi agli Oneri di Urbanizzazione Primaria e secondaria, a scomputo a fronte di 

realizzazione opere con meglio dettagliate nell’allegato computo metrico, vengono calcolati 

come di seguito:

P.L. via M. L. KING

Urbanizzazione Primaria €/mc. 13,50. x mc. 2.541,86 = € 34.315,11 (scomputo opere)

Maggiorazione 2,5% = €      857,88 (da versare)

Urbanizzazione Secondaria €/mc. 14,95 x mc. 2.541,86 = € 38.000,81 (scomputo opere)

Maggiorazione 2,5% = €      950,02 (da versare)

Costo di Costruzione da tabella = € 31.927,76 (da versare)

Maggiorazione 2,5% =        728,19 (da versare)

Maggiorazione 20% (ART. 43 – 2sexies lett. b) = €   6.385,55 (da versare)

b. Standard urbanistici

L’art. 55.3 fissa il valore relativo alle aree di uso pubblico o generale in 29,50 mq./ab. che, 

applicate al piano in oggetto danno una dotazione di aree standard pari a:

mc. 2.654,97 / 110 mc./ab. x 29,5 mq./ab.= mq. 712,02 inferiori ai mq. 890,79 previsti in 

progetto

Come meglio evidenziato negli allegati elaborati grafici, la proposta di piano prevede la 

cessione di aree standard composta da parcheggi e marciapiede per un totale di mq. 

890,79, rispettando ampiamente quanto previsto, senza prevedere nessuna 

monetizzazione dovuta per la non localizzazione dei necessari spazi in loco.



6. CONVENZIONE

Per l’ottenimento dei titoli abilitativi necessari per gli interventi edificatori ammessi dal P.A. 

di via M. L. King, si rimane subordinati alla sottoscrizione di un atto di convenzione che 

stabilisca gli obblighi dei lottizzanti; la suddetta convenzione sarà parte integrante e 

conclusiva del piano in oggetto.

Gli attuatori si impegnano alla presentazione di unico progetto autorizzativo che 

ricomprenda tutte le unità abitative.

Gli attuatori, a garanzia dell’effettiva attuazione degli obblighi contrattuali, saranno obbligati 

a presentare apposita polizza fideiussoria assicurativa o bancaria, nel rispetto di quanto 

previsto dalle NTA art. 36 lettera g)

Nel rispetto di quanto previsto all’art. 36 delle NTA lettera h), sarà obbligo dei soggetti 

attuatori:

- presentare dichiarazione di assenso ed atto unilaterale d’obbligo a garanzia degli impegni 

presi con la convenzione; tale dichiarazione sarà sostituita dalla Convenzione al momento 

della sottoscrizione di tutte le parti interessate;

- allegare alla presente pratica copia degli atti di proprietà che documentino la libertà dei 

terreni interessati da vincoli, pesi ed ipoteche;

Inoltre i soggetti attuatori dichiarano la rispondenza della presente proposta progettuale  al 

Documento di piano

7. NORME DI ATTUAZIONE

In fase di richiesta ed ottenimento dei titoli abilitativi, i progetti edilizi dovranno rispettare le 

disposizioni e le normative dettate dal P.G.T. vigente.

In sede esecutiva, sarà possibile apportare le modifiche previste per legge, comprese 

inoltre quelle rettifiche o adeguamenti che tale fase dovesse rendere necessarie. 

Sarà comunque possibile, in fase di esecuzione e senza necessità di approvazione di 

preventiva variante, apportare modifiche planivolumetriche ai sensi dell’art. 14 comma 12 

della L.R. 12/05.

Resta inteso che sarà sempre possibile, in fase di istanza finalizzata all’ottenimento del 

titolo abilitativo ed all’interno dei comparti attuativi in questione, ricollocare diversamente 

rispetto alle proposte di piano i volumi da edificare, sempre nel rispetto delle normative 

vigenti.

Le scelte legate alle finiture esterne, oltre che rispettare i requisiti fondamentali di natura 

tecnologica, funzionale e di risparmio energetico, valuteranno componenti estetiche e 

formali in modo adeguato rispetto allo stato dei luoghi ed alle sue valenze paesistiche.



In allegato alla presente vengono riportati gli indici urbanistici e la loro metodologia di 

calcolo.

8. PROGETTO DEL VERDE

Relativamente alla sistemazione a verde delle parti private, viene previsto un progetto del 

verde rispettoso delle norme vigenti in materia nel Comune di Cislago.

Resterà poi a carico dei proprietari il vincolo di mantenimento perpetuo delle piantumazioni 

previste

9. VALORI CROMATICI

Con riferimento all’art. 31 comma 4 lettera b, i valori cromatici previsti per i nuovi edifici 

saranno rispettosi delle tonalità delle terre ed eventuali toni di contrasto, qualora derivanti da 

eventuali variazioni cromatiche in fase di realizzazione dell’opera, saranno inferiori al 20% della 

totalità delle superfici esterne.

Cislago, lì 05/08/2023


















































