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/ 1. PREMESSA 

Con Deliberazione di C.C. n 13 del 17.04.2013 è stato approvato l’accordo di Pianificazione tra la Provincia di 

Novara, il Comune di Oleggio, il Comune di Bellinzago Novarese ed il Comune di Marano Ticino secondo i 

disposti degli articoli 1.5 e 4.3 delle N.T.A. del P.T.P. 

Successivamente sono state proposte dai Comuni interessati delle modifiche all’Accordo di Pianificazione 

approvato nel 2013, pertanto con D.G.P. n. 169 del 14/11/2017 sono state approvate le modifiche all’Accordo 

di Pianificazione tra la Provincia di Novara, il Comune di Bellinzago Novarese, il Comune di Marano Ticino e il 

Comune di Oleggio. L’Accordo è stato sottoscritto digitalmente dal Presidente della Provincia in data 

17/04/2018. 

Per il Comune di Oleggio l’Accordo riconosce, sulla base degli studi propedeutici alla revisione del PRGC 

effettuati, mq 185.200 ca di superficie territoriale per aree produttive di nuova previsione (pari ad un 

incremento di circa il 20% ma comprensive delle superfici a servizi per parcheggi attrezzature e verde pari ad 

ameno il 20% e delle superfici destinate alla viabilità) e mq 17.000 ca di superficie territoriale per aree terziarie 

e commerciali (comprensivi delle aree a servizi secondo i parametri di legge vigenti).  

L’Accordo dà atto che nel territorio di Oleggio si individuano 4 ambiti produttivi (Sempione, S. Eusebio, 

Gallarate e Verbano). 

Rispetto al presente documento l’Accordo prevede che, all’interno dell’Ambito Sempione, il Comune di 

Oleggio ha proposto 70.200 mq di aree di nuovo impianto; l’Ambito è a sua volta suddiviso in 5 Aree.  

La ditta Magic spa ha presentato allo Sportello Unico per le Attività Produttive del Comune di Oleggio una 

istanza (codice pratica 2024/254) per realizzazione di due fabbricati a destinazione produttiva in ampliamento 

al comparto industriale esistente, comprensiva di variante urbanistica semplificata ai sensi degli artt. 8 D.P.R. 

160/2010 e s.m.i. e 17 bis comma 4 L.R. 56/77 e s.m.i.; tale istanza riguarda parte delle aree ricomprese 

nell’Ambito Sempione sopra richiamato. 

Nell’ambito della procedura di valutazione della variante semplificata la Provincia di Novara ha chiesto al 

Comune di Oleggio di redigere il presente documento al fine di dimostrare che l’intervento proposto fosse 

coerente lo sviluppo dell’intero ambito Sempione nel rispetto delle condizioni previste dall’Accordo, in modo 

specifico per quanto concerne gli aspetti viabilistici ed infrastrutturali. 
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/ 2. INQUADRAMENTO TERRITORIALE 
Gli ambiti del comune di Oleggio facenti parte dell’Accordo di Pianificazione 

 

Ambito Sempione 

Ambito S. Eusebio 

Ambito Gallarate 

Ambito Verbano 
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/ 3. ESTRATTO DELLE DISPOSIZIONI DELL’ACCORDO DI 
PIANIFICAZIONE 
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/3.3. OBIETTIVI GENERALI PER IL RAGGIUNGIMENTO DELLA QUALIFICA DI APEA 
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/3.4. L’AMBITO SEMPIONE 
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/ 4. LA PIANIFICAZIONE A LIVELLO COMUNALE DELL’AMBITO 
SEMPIONE 

/4.1. INQUADRAMENTO GEOGRAFICO-TERRITORIALE 
 

 

  

Sempione 1 

Sempione 2 

Sempione 3 

Sempione 4 

Sempione 5 
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/4.2. INQUADRAMENTO CATASTALE 
 

 

  

Sempione 1 

Sempione 2 

Sempione 3 

Sempione 4

Sempione 5
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/4.3. IL PROGETTO DI MASSIMA DELL’AMBITO 
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COLLOCAZIONE:  Via Sempione 
Via Palanchina 
Via Tarabbia 
Via Ungaretti 
Via Pascoli 
 

L’ambito è localizzato a nord del territorio Comunale, a confine con 
il comune di Marano Ticino in aderenza al comparto produttivo 
esistente, caratterizzato da attività manifatturiere, 
metalmeccaniche, artigianali e da attività connesse all’edilizia.  

MODALITÀ DI 
INTERVENTO: 

Modalità diretta tramite Permesso di Costruire Convenzionato, condizionato alla 
presentazione di progetto planivolumetrico per ciascun ambito oggetto di intervento. 
Se all’ambito di intervento è vincolata la realizzazione di nuova viabilità e/o opere 
infrastrutturali, si dovrà intervenire con strumento urbanistico esecutivo. La modalità di 
intervento sarà valutata in modo puntuali nell’ambito di varianti al piano regolatore, 
mentre nel caso di intero inserimento dell’ambito nel nuovo piano regolatore dovrà essere 
obbligatoriamente prevista la redazione dello strumento urbanistico. 

DESTINAZIONI 
D’USO:  

Destinazioni ammesse:  Edifici e attrezzature di carattere industriale e artigianale 
                                               Attrezzature di tipo terziario - direzionale 
Utilizzi non ammessi:  Logistica di medie e grandi dimensioni 
                                               Medie e Grandi strutture di vendita 
 

SCHEMA 
ATTUATIVO: 

Si rimanda allo schema generale di intervento. 

OBIETTIVI E 
INDIRIZZI 
PROGETTUALI: 

 

I progetti dovranno prevedere l’integrazione ambientale e paesaggistica dei corpi di 
fabbrica in progetto in relazione al rapporto con il contesto agricolo e residenziale che 
circonda l’area tramite una fascia di mitigazione con doppio filare lungo i perimetri dei 
lotti. La progettazione dovrà essere corredata di progetto del verde.  
Le essenze arboreo – arbustive dovranno essere autoctone e di adeguata altezza rispetto 
al contesto e a quanto previsto dal C.C. art. 892 e seguenti. 

Dovrà essere realizzata la nuova viabilità pubblica di collegamento tra la via Sempione, e 
la via Tarabbia e il completamento delle vie Pascoli sino al comparto Sempione 5 e 
Tarabbia per il collegamento fra i vari comparti. Tale viabilità dovrà avere caratteristiche 
planoaltimetiche conformi al DM 5 novembre 2001 - Norme funzionali e geometriche per 
la costruzione delle strade, DM 19 aprile 2006 - Norme sulle caratteristiche funzionali delle 
intersezioni stradali e altre normative di settore di carattere Nazionale e Regionale. 
È vietata la realizzazione di nuovi accessi sulla via Sempione (SP 4 – Ovest Ticino). 

Dovranno essere limitate allo stretto necessario le superfici impermeabilizzate, con 
particolare riferimento alle aree destinate a parcheggio e area di manovra, che dovranno 
preferibilmente essere realizzate con materiali e tecniche tali da massimizzare la 
permeabilità e il drenaggio delle superfici. 

Dovranno essere previsti sistemi per il recupero e il riutilizzo delle acque meteoriche per (a 
titolo esemplificativo e non esaustivo) l’irrigazione del verde, il lavaggio di superfici, il 
riempimento della cassetta del WC, usi tecnologici.  
Nel caso in cui non vengano messe in atto strategie per la gestione sostenibile delle acque 
meteoriche ne dovrà essere dimostrata la motivazione. 

Dovrà essere previsto un piano per la gestione e lo smaltimento delle acque meteoriche 
non contaminate in caso di evento atmosferico critico con lo scopo di far diminuire il 
deflusso verso le reti di drenaggio urbano e da queste verso i corsi d'acqua già in condizioni 
critiche, riducendo così l'effetto degli scarichi urbani sulle portate di piena dei corsi 
d'acqua stessi.  
Sarà necessario trattare le acque di prima pioggia provenienti da zone di sosta, piazzali e 
viabilità con specifici sistemi di disoleazione e depurazione prima dello scarico nel 
recettore. 

La progettazione edilizia degli edifici dovrà essere improntata sulla qualità degli interventi 
e sulla sostenibilità energetica e ambientale, nel rispetto della legislazione energetica in 
vigore in Piemonte: Requisiti minimi del DM 26/06/2015 e sia le delibere regionali DGR 
46-11968 e 45-11967 con le revisioni introdotte dalla DGR 29-3386 e dalla “nota 
esplicativa”. 
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Al fine di garantire la tutela dall’inquinamento acustico dovrà essere prodotta per ogni 
attività una specifica valutazione di impatto acustico ai sensi dell’art. 8, L. 447/1995, 
integrato con i contenuti dell’articolo 4 del d.P.R. n. 227/2011. 
Se rientrante nell’ambito di applicazione del D.P.C.M. 5 dicembre 1997, al fine di garantire 
la qualità del clima acustico degli spazi interni, dovrà essere prodotta relazione sul rispetto 
dei requisiti acustici passivi degli edifici ed impianti. 

Dovrà progressivamente essere raggiunto lo standard per la qualificazione dell’ambito 
come APEA: Area Produttiva Ecologicamente Attrezzata, con l'obiettivo di promuovere uno 
sviluppo sostenibile delle aree industriali e artigianali, secondo le “Linee Guida per le Aree 

Produttive Ecologicamente Attrezzate” (BURP Parte I-II supplemento al n.31 del 6 agosto 
2009).  
Si riporta sinteticamente uno stralcio pei principali OBIETTIVI: 

 Sostenibilità ambientale: 
Riduzione dell'inquinamento, gestione efficiente delle risorse, promozione di energie 
rinnovabili e mobilità sostenibile. 

 Sostenibilità economica: 
Creazione di sinergie tra le imprese, miglioramento della competitività, attrazione di nuovi 
investimenti. 

 Sostenibilità sociale: 
Miglioramento della qualità della vita per i lavoratori e la comunità locale, coinvolgimento 
degli stakeholder, promozione della cultura della sostenibilità.  
E uno stralcio delle principali AZIONI, oltre agli obiettivi e indirizzi progettuali già evidenziati 
sopra: 

 Pianificazione e progettazione: 
Le APEA devono essere pianificate in modo integrato, considerando le caratteristiche del 
territorio, le esigenze delle imprese e le aspettative della comunità. 

 Infrastrutture e servizi comuni: 
Realizzazione di infrastrutture moderne e sostenibili, come reti di teleriscaldamento, piste 
ciclabili, punti di ricarica per veicoli elettrici, ecc. 

 Gestione dei rifiuti: 
Implementazione di sistemi di raccolta differenziata, riciclo e recupero dei materiali. 

 Ridurre le emissioni in atmosfera: 
Massimizzare l’efficienza energetica delle reti, degli impianti, dei processi e il ricorso a 
fonti di energia rinnovabili. 

 Servizi: 
Offerta di servizi condivisi per le imprese, come centri di formazione, servizi di consulenza, 
servizi di ristorazione, ecc. 

 Monitoraggio e valutazione: 
Monitoraggio continuo dell'impatto ambientale e sociale delle APEA, valutazione 
dell'efficacia delle azioni intraprese, implementazione di azioni correttive.  

 Individuazione di un soggetto gestore dell’insediamento: 
Con la partecipazione delle imprese insediate o insediande lungo tutto l’arco di vita 
dell’insediamento) che disciplini le regole di insediamento e governi la gestione 
ambientale dell’area attraverso un Programma Ambientale (conforme a ISO 14001/EMAS 
II) condiviso con gli Enti. 

DOTAZIONI 
INFRASTRUTTURALI 
E DI SERVIZI: 

Gli interventi dovranno coordinarsi al fine di realizzare la viabilità pubblica di collegamento 
tra le vie Sempione, Palanchina, Tarabbia, Ungaretti e Pascoli con l’obiettivo di migliorare 
la sicurezza stradale e facilitare l’accessibilità alle funzioni presenti e previste. 
VIA SEMPIONE:  

- Revisione della sezione stradale; 
- Messa in sicurezza degli accessi; 
- Inserimento percorso riservato alla mobilità lenta (pedonale e ciclabile); 
- Potenziamento del verde lungo il fronte stradale. 

v 
Dotazione territoriale minima  DT 

20% ST di ciascun ambito di intervento nel 
rispetto di quanto previsto dalla L.R. 
56/77, art. 21; 

Superficie Territoriale ST Sempione 1: 10.600 mq 
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Sempione 2: 19.800 mq 

Sempione 3: 17.000 mq 

Sempione 4: 10.700 mq 

Sempione 5: 12.100 mq 

Ciascuna superficie dovrà essere 

puntualmente verificate tramite rilievo 

topografico. 

Indice di edificabilità (Slp/ST) IT  
Come da PRG vigente e/o come da nuovo 

PRG 

Indice di copertura massimo (Sc/ST) IC 
Come da PRG vigente e/o come da nuovo 

PRG 

Indice di permeabilità territoriale 

minimo (Sd/ST) 

IPT 

min 

Come da PRG vigente e/o come da nuovo 

PRG 

Altezza massima 
H 

max 

Come da PRG vigente e/o come da nuovo 

PRG 

Distanza da fabbricati Df 
Come da PRG vigente e/o come da nuovo 

PRG 

Distanza dalle strade Ds 

Via Sempione: 20 m  riducibili, se del caso 

e se ricorrenti le condizioni ex C.d.S. 

D.Lgs. n. 285/1992 e suo Regolamento 

attuativo D.P.R. n. 495/1992, sino a 10 m. 

Altra viabilità: 10 m 

Distanza dai confini Dc 
Come da PRG vigente e/o come da nuovo 

PRG 

Indice di superficie verde ISv 
Come da PRG vigente e/o come da nuovo 

PRG 

INDICAZIONI 
SPECIFICHE PER 
CIASCUN AMBITO: 

Sempione 1: 

- Divieto di reazlizzare nuovi accessi sulla 

S.P.; 

- Prevedere fascia arboreo-arbustiva 

riconducibile ai caratteri vegetazionali 

tipici della zona di minimo 10 m verso 

zona agricola a nord; 

- Filare alberato lungo la via Sempione; 

- Inserimento adeguata mobilità 

pedonale-ciclabile lungo la via 

Sempione; 

 

Sempione 2: 

- Accesso all’ambito da nuova viabilità a 

sud;  

- Filare alberato lungo la via Sempione; 

- Filare alberato lungo la nuova strada; 

- Prevedere sul fronte in affaccio alla via 

Palanchina e sul lato di contatto con le 

aree agricole una efficace mitigazione 

arboreo-arbustiva riconducibile ai 

caratteri vegetazionali tipici della zona 

di minimo 10 m; 

 

 
Sempione 3: 

- Accesso all’ambito S3-nord da nuova 

viabilità interna;  
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- Accesso all’ambito S3-sud da nuova 

viabilità interna o da via Ungaretti; 

- Filare alberato lungo la via Sempione; 

- Prevedere fascia arboreo-arbustiva 

riconducibile ai caratteri vegetazionali 

tipici della zona di minimo 10 m verso 

zona agricola a est; 

- Prevedere sul fronte in affaccio al 

residenziale una efficace mitigazione 

arboreo-arbustiva riconducibile ai 

caratteri vegetazionali tipici della zona 

di minimo 5 m; 

- Tramite procedura di variante puntuale 

ex art. 8 DPR 160/2010 il distacco 

dall’allineamento stradale dell’edificio 

proposto per l’ambito S3-sud è stato 

ridotto a 10 m; 

- La porzione di terreno a sud della nuova 

viabilità e a nord dell’unità residenziale 

dovrà rimanere a verde (parte mappali 

617 e 449); 

- Risezionamento della via Tarabbia con 

caratteristiche planoaltimetiche 

conformi al DM 5 novembre 2001 - 

Norme funzionali e geometriche per la 

costruzione delle strade, DM 19 aprile 

2006 - Norme sulle caratteristiche 

funzionali delle intersezioni stradali e 

altre normative di settore di carattere 

Nazionale e Regionale; 

 

 

Sempione 4: 

- Prevedere sul fronte in affaccio all’area 

agricola a est una efficace mitigazione 

arboreo-arbustiva riconducibile ai 

caratteri vegetazionali tipici della zona 

di minimo 10 m; 

- Risezionamento della via Pascoli con 

caratteristiche planoaltimetiche 

conformi al DM 5 novembre 2001 - 

Norme funzionali e geometriche per la 

costruzione delle strade, DM 19 aprile 

2006 - Norme sulle caratteristiche 

funzionali delle intersezioni stradali e 

altre normative di settore di carattere 

Nazionale e Regionale; 

- Inserimento adeguata mobilità 

pedonale-ciclabile lungo la via Pascoli; 

 

 
Sempione 5: 

- Prevedere sul fronte in affaccio all’area 

agricola-residenziale a est una efficace 
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mitigazione arboreo-arbustiva 

riconducibile ai caratteri vegetazionali 

tipici della zona di minimo 10 m; 

- La porzione di terreno a sud dell’ambito 

corrispondente ai mappali 480,481 e 

parte del 148 e 646 a ridosso della zona 

residenziale di via Romana dovrà 

rimanere a verde e dovrà essere 

garantita una efficace mitigazione 

arboreo-arbustiva riconducibile ai 

caratteri vegetazionali tipici della zona; 

- Risezionamento della via Pascoli con 

caratteristiche planoaltimetiche 

conformi al DM 5 novembre 2001 - 

Norme funzionali e geometriche per la 

costruzione delle strade, DM 19 aprile 

2006 - Norme sulle caratteristiche 

funzionali delle intersezioni stradali e 

altre normative di settore di carattere 

Nazionale e Regionale; 

- Escludere il collegamento fra la nuova 

via Pascoli e la via Romana; il tratto 

finale della via Pascoli dovrà essere 

risistemato in terra battuta o simile 

materiale drenante per garantire il 

passaggio pedonale e ciclabile; 

- Inserimento adeguata mobilità 

pedonale-ciclabile lungo la via Pascoli; 
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/ 5. ALLEGATI 

/5.1. Tavola 1: inquadramento ambito Sempione – scala 1:1200 

/5.2. Tavola 2: progetto della proposta viabilistica – scala 1:200 
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