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1.RELAZIONE GENERALE  
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PREMESSE  

 

La società partecipata Mornago Patrimonio e Servizi S.r.l. in liquidazione, in qualità di proprietario 

delle aree site in Comune di Mornago in via Stazione corrispondenti ai mappali nn. 484, 543 foglio 9, 

perimetrati in tinta rossa sull’estratto mappa che segue, con la società Tigros S.p.A., soggetto 

proponente in forza di procedura di evidenza pubblica per l’assegnazione delle aree, promuove 

l’attuazione delle previsioni urbanistiche del Piano di Governo del Territorio relativamente all’Area di 

Trasformazione AT4. E’ compreso nel perimetro dell’Area di Trasformazione anche il mappale e 2987 

del foglio 9, messo a disposizione dal proprietario Comune di Mornago ai fini dell’attuazione della 

previsione urbanistica. 

La proposta interessa altresì anche i mappali nn. 3059, 3060, 3176, 3180, 3177, 3181, 3178 foglio 9, 

perimetrati in tinta blu sull’estratto mappa che segue, di fatto esterni al perimetro di PII, che saranno 

messi a disposizione dal Comune di Mornago al fine della realizzazione delle opere per la viabilità 

pubblica esterne al perimetro del PII (svincolo a rotatoria sulla strada provinciale SP 17). 

 

 

 

Perimetro del PII | estratto mappa catastale 
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DESCRIZIONE DELL’AMBITO E DEGLI OBIETTIVI DELLA PROPOSTA  

 

Tutte le aree interessate dalla proposta attuativa sono comprese nel tessuto urbano consolidato del 

capoluogo Mornago; parte di tali aree ospitano attualmente attrezzature sportive dismesse. 

 

 

 

Individuazione del sito su foto aerea | località Mornago 

 

 

Il comparto si colloca all’esterno del centro storico, lungo l’asse viabilistico della strada provinciale SP 

17 che attraversa il comune da nord-est a sud-ovest e rappresenta il principale collegamento sia a 

livello locale che di media percorrenza. 
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COERENZA CON IL PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO 

 

Con delibera di Consiglio Comunale n. 6 del 15 marzo 2022 il Comune di Mornago ha approvato 

definitivamente il nuovo Piano di Governo del Territorio, che identifica espressamente l’Area di 

Trasformazione AT4. 

 

 

Si riportano di seguito gli estratti dei documenti DdP 14.0 Azioni di governo del territorio e DdP 17.0 

Direttive per il governo del territorio. 

 

 

 

Azioni di governo del territorio | estratto tavola DdP 14.0 
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CONTENUTI ED EFFETTI DEL PII  

 

Con riferimento all’estratto cartografico che segue, la proposta di PII prevede la seguente 

organizzazione territoriale: AGGIORNARE IMMAGINE E DATI 

 

 

 

 

Assetto urbanistico di progetto | estratto tavola 2.0 allegata al PII 

 

 

 

 

 

Area 1 
 

Destinazioni d’uso previste:  commercio fino alla Media Struttura di Vendita (destinazione 

principale) 
 

Indici e parametri di riferimento: superficie fondiaria  = 10.000 mq circa 

      Superficie Lorda MSV  = 2.500 mq 

      altezza del fronte = 12,50 m max. 

      superficie permeabile = 1.000 mq min. 

 

 

 

 

Area 2 – Area 3 – Area 4 – Area 5 
 

Destinazioni d’uso previste:  servizi pubblici e di interesse generale 
 



Comune di MORNAGO (Provincia di Varese)        MAGGIO 2023 
 

PII AT4 VIA STAZIONE – RELAZIONE GENERALE Pagina 11 di 19 

  

 

 

Indici e parametri di riferimento: superficie fondiaria  = 21.800 mq circa 

     

 

Area 6 
 

Destinazioni d’uso previste:  ambito del territorio extraurbano - bosco non 

trasformabile 
 

Indici e parametri di riferimento: superficie fondiaria  = 2.200 mq circa 

 

 

 

 

 

CONSIDERAZIONI IN MERITO AL CONSUMO DI SUOLO  

 

Con riferimento alle misure per il contenimento del consumo di suolo ai sensi dei disposti di cui alla 

l.r. 31/2014 e del “Progetto di integrazione del Piano Territoriale Regionale ai sensi della LR 31/2014”, 

si segnala che le previsioni della proposta di PII operano all’interno del tessuto urbano consolidato; ai 

sensi dei criteri regionali, le superfici oggetto della proposta attuativa rientrano nella classificazione di 

“superficie urbanizzata”. 

Trattandosi di superfici per definizione già consumate, ne consegue che le trasformazioni prefigurate 

non determinano variazioni in termini di bilancio ecologico del suolo. 

 

 

 

CONTENUTI DEL PII 

 

Con riferimento agli elaborati grafici del PII, si tratteggiano i riferimenti generali assunti all’origine della 

progettazione del PII. 

 

Infrastrutture e impianti a rete esistenti 

Le porzioni di suolo costituenti il compendio dell’area di trasformazione AT4 risultano pienamente 

infrastrutturate, considerato che 

• l’area è accessibile direttamente dalla strada provinciale n° 17, 

• lungo la strada provinciale è presente la rete gas metano, 

• lungo la strada provinciale è presente la dorsale della rete acquedotto, 

• le aree che fronteggiano la strada provinciale sono dotate di illuminazione pubblica, 

• in prossimità dell’area è presente la rete telefonica, 

• in prossimità dell’area è presente la rete elettrica. 

 

Demolizione dei fabbricati esistenti 

L’attuazione del PII rende necessaria la completa demolizione dei fabbricati esistenti, ad eccezione di 

quelli insistenti sull’area 5. L’accertamento dell’esistenza di materiali che richiedono procedure di 

smaltimento speciali a termini di norme vigenti competerà al soggetto attuatore in fase di 
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progettazione esecutiva, il quale dovrà anche predisporre ogni documentazione normativamente 

prescritta per il conferimento a discarica dei materiali provenienti da demolizione. 

 

Assetto urbanistico  

Il PII definisce e disciplina le seguenti aree: 

• area 1: area con destinazione d’uso commerciale, destinata all’edificazione privata, entro la quale dovranno 

essere collocati gli edifici di carattere privato ammessi dal PII nonché la dotazione specifica di aree a 

parcheggio richiesta dalle norme vigenti per la specifica destinazione d’uso, 

• area 2a/2b: area destinata alla realizzazione della viabilità pubblica di accesso e distribuzione, 

disimpegnata mediante rotatoria lungo la strada provinciale n° 17, 

• area 3: area destinata alla realizzazione di parcheggi pubblici, al servizio dell’insieme delle destinazioni 

d’uso ammesse dal PII, private e pubbliche, 

• area 4: area destinata alla realizzazione di servizi sportivi pubblici, dotata al minimo delle seguenti 

attrezzature: 

o n° 1 campo da tennis 

o n° 1 campo da beach volley 

o n° 2 campi polivalenti (calcio a 5/tennis), 

o n° 1 edificio servizi e spogliatoi, 

• area 5: area destinata ad attrezzature pubbliche esistenti,  

• area 6: area da mantenere in condizioni di naturalità, trattandosi di bosco non trasformabile ai sensi del 

Piano di Indirizzo Forestale vigente. 

 

Assetto fondiario  

Con riferimento agli elaborati grafici del PII, per effetto dell’attuazione si determinerà il seguente 

assetto fondiario: 

• area 1: la proprietà sarà trasferita al soggetto attuatore, 

• area 2: la proprietà sarà trasferita al Comune di Mornago, 

• area 3: la proprietà sarà trasferita al Comune di Mornago, 

• area 4: la proprietà sarà trasferita al Comune di Mornago, 

• area 5: la proprietà sarà trasferita al Comune di Mornago, 

• area 6: la proprietà sarà trasferita al Comune di Mornago. 

 

Principi generali di progettazione planivolumetrica 

L’organizzazione planivolumetrica interna dell’area 1 è indicativa, nei limiti dati dall’applicazione 

dell’ultimo comma dell’art. 14 della L.r. 12/2005 e s.m.i.. 

La viabilità pubblica interna assume il significato di asse ordinatore dell’insieme delle opere, con il fine 

di distribuire le diverse destinazioni d’uso mediante accessi laterali e mediante accesso all’estremo 

del ramo di viabilità interna. Le opere e i sottoservizi realizzati sull’area 2a/2b assumono il rango di 

opere di urbanizzazione. 

L’organizzazione delle attrezzature sportive, così come rappresentata, è da intendersi indicativa nei 

limiti dati dall’applicazione dell’ultimo comma dell’art. 14 della L.r. 12/2005 e s.m.i.. 

Il disegno delle aree pubbliche a parcheggio fronteggianti la strada provinciale è organicamente 

correlato al disegno delle aree pertinenziali dell’insediamento commerciale privato, generando 
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nell’insieme un disegno ordinato e rappresentativo in quanto corrispondente al fronte generale 

dell’insediamento verso la viabilità pubblica. 

 

Infrastrutture per la viabilità di progetto e opere di urbanizzazione in genere 

L’accesso all’area avviene mediante rotatoria lungo la strada provinciale n° 17, le cui caratteristiche 

sono conformi alla disciplina del regolamento di attuazione del Codice della Strada e approvate 

dall’ente gestore della strada. 

La rotatoria e la viabilità di raccordo sono realizzate su aree di proprietà della Provincia di Varese e 

del Comune di Mornago, messe a disposizione del soggetto attuatore. 
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2. MOBILITA’ E ACCESSIBILITA’ 
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MOBILITA’ E ACCESSIBILITA’  

 

La viabilità esistente è costituta dalla SP 17 che costeggia l’ambito di intervento e lungo la quale 

risulta presente l’interconnessione con la Via Laghetto sul lato opposto, e l’accesso attuale all’area 

sportiva; la SP 17 risulta fiancheggiata da fossi disperdenti per lo smaltimento delle acque di 

piattaforma e da alberature.  
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L’accesso veicolare all’area avverrà mediante svincolo a rotatoria dalla strada provinciale. Lungo il 

tratto di strada provinciale prospicente l’area di intervento è prevista la realizzazione di una pista 

ciclabile. 

Gli autoveicoli diretti alle aree sportive potranno sostare sia nella porzione di parcheggio pubblico in 

fregio alla strada provinciale, sia nei parcheggi a pettine lungo l’asse principale, prossimi all’ingresso 

pedonale all’insediamento sportivo. 

Tutta la viabilità interna diramata dalla rotatoria sarà regolamentata “zona trenta”, così da consentire 

la corretta compresenza di autoveicoli, ciclisti e pedoni in transito verso le aree sportive. All’interno 

delle aree sportive saranno allocati stalli per biciclette al servizio degli utenti degli impianti; gli stalli 

per motoveicoli saranno posizionati in luogo di alcuni stalli per autoveicoli in prossimità dell’accesso 

pedonale al centro sportivo. 

L’area a parcheggio pertinenziale dell’edificio commerciale e l’area a parcheggio pubblico principale 

in fregio alla strada provinciale saranno dotate di sbarre per la regolamentazione degli accessi, onde 

garantire la chiusura negli orari di non esercizio delle attività insediate. 

L’intervento si articola in 6 aree di intervento: 

  

Lo svincolo della viabilità interna dalla strada provinciale è del tipo a rotatoria conformemente a 

quanto rappresentato nel progetto preliminare del PII, da realizzare su aree messe a disposizione 

dalla società banditrice, dal Comune di Mornago e dalla Provincia di Varese.  

La rotatoria di progetto in riferimento alle dimensioni geometriche del diametro esterno è classificabile 

come “rotatoria compatta” (D.M. LL.PP. 19/04/2006 e D.G.R.n.8/3219 27/09/2006). 

Gli elementi planimetrici di tracciato che la costituiscono hanno le seguenti caratteristiche: 

Diametro circonferenza esterna De=35.00m; 

Raggio giratorio interno (limite pavimentato interno) Rgi=9.00m; 

Raggio giratorio esterno (limite pavimentato esterno) Rge=17.50m; 

Raggio di entrata bracci di ingresso Re= 15.00m; 

Raggio di uscita bracci di uscita Ru= 15 ÷ 24.50m. 

La pendenza trasversale della rotatoria è prevista verso l’esterno con valore pari al 1.50%. 
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La piattaforma stradale è costituita dai seguenti elementi: 

Larghezze corsie nella corona rotatoria L=8.50m; 

Larghezza corsia braccio di ingresso L=4.00m; 

Larghezza corsia braccio di uscita L=4.50m; 

Fascia sormontabile interna b=1.50m. 

A completamento della progettazione sopra descritta, si prevede la realizzazione di una pista 

ciclopedonale di larghezza pari a 2.50m.  

La realizzazione della porzione nord-ovest della rotatoria e il raccordo con la viabilità esistente 

sempre a nord-ovest necessita di movimenti di terra allo scopo di raggiungere la quota necessaria 

per garantire la planarità dello svincolo: non è prevista la realizzazione di manufatti e opere d’arte per 

l’esecuzione di riempimenti e massicciate; in tal senso sono state valutate pendenze massime 

nell’ordine del 5-6%, con raccordi altimetrici idonei. 

Le caratteristiche geometriche di raggi di raccordo planimetrici e calibri stradali sono state verificate 

mediante specifico programma che consente di verificare la corrispondenza alle necessità di 

inserimento di mezzi pesanti. 

 

Di seguito si riportano alcuni estratti relativi alla viabilità in progetto, planimetria, sezione tipo e 

particolari costruttivi delle pavimentazioni: 
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Per quanto riguarda l’area 3 a parcheggio, si prevedono 82 posti auto, di cui 2 destinati a parcheggio 

disabili, 2 dedicati alla ricarica elettrica. 

I corselli hanno larghezza minima 6,00 m, i posti auto sono da 2,50x5,00. 
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Le tipologie di pavimentazioni previste, di tipo drenante, sono rappresentate dalle seguenti 

stratigrafie: 

 

 

Per quanto riguarda lo smaltimento delle acque meteoriche sono stati previsti due sistemi: 

- Per la rotatoria si prevede il mantenimento e l’adeguamento della continuità dei fossi esistenti 

lungo i margini stradali; 

- Per l’area a parcheggio sono stati previsti sistemi disperdenti coerentemente con le tipologie 

drenanti delle pavimentazioni. 

Completano l’intervento le barriere guard rail lungo la nuova rotatoria nei tratti necessari in ragione dei 

dislivelli laterali e/o della presenza di pali illuminazione. 

Inoltre è previsto un idoneo impianto di illuminazione, per il quale si rimanda alla specifica relazione 

illuminotecnica e ai relativi elaborati grafici. 
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