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TITOLO I – ASPETTI GENERALI DEL PIANO  

 

 

Art. 1 - Contenuti 

 Le presenti  norme sono relative al Piano per Insediamenti Produttivi (P.I.P.) di cui 

all'art. 27  della legge 22.10.1971, n° 865 e nel rispetto di quanto disposto dalla Legge 

Regionale 5 dicembre 1977 n° 56 e successive modifiche e integrazioni. 

 Il presente Piano interviene su aree previste e destinate dal P.R.G.C. vigente a nuovi 

impianti produttivi. 
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Art. 2 - Elaborati del Piano   

Compongono il P.I.P. i seguenti elaborati: 

 
 
A    Relazione illustrativa 

 

B1  Inquadramento territoriale 1:250.000 

 

P1  Stralcio P.R.G.C. vigente - 1:2000 

 

P2  Rappresentazione del P.I.P. sul P.R.G.C. vigente - 1:2000 

 

P3  Stralcio N.C.T. - 1:2000 

 

P4  Rappresentazione del P.I.P. con linee catastali - 1:2000 

 

P5  Planimetria del Piano - 1:1000 

 

U1  OO.UU. primaria e secondaria (viabilità - parch. – perc.ped. - rete fognaria -  rete idrica - 

p.illum.- verde) - 1:1000 

 

U2  OO.UU. primaria (reti energia elettrica, telefonica, distribuzione gas) - 1:1000 

 

U3  OO.UU. primaria - (particolari) - 1:50 

 

U4  OO.UU. esterne al P.I.P. - 1:1000 

 

R1  Piano quotato - 1:1000 

 

C    Norme di attuazione 

 

D    Elenchi catastali delle proprietà 
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TITOLO II – ASPETTI NORMATIVI DEL PIANO  
 
 
 
Art. 3 - Parametri urbanistici ed edilizi: definizi oni 
 
 Sono confermate le definizioni relative ai parametri urbanistici ed edilizi  di cui agli 

artt. 1.2.1. e 1.2.2. delle Norme di Attuazione del vigente P.R.G.C., che, di seguito, si 

richiamano: 

 
Parametri urbanistici 
 
 
ST =  Superficie territoriale: si tratta di una porzione di  territorio che comprende non la sola 

area direttamente interessata dallo o dagli interventi, ma anche le aree  per la viabilità, 

nonché le aree per l'urbanizzazione  primaria e secondaria graficamente indicate nelle 

planimetrie del P.R.G.C. o richieste dalle norme specifiche attinenti l'area. 

 

SF = Superficie fondiaria: si tratta dell'area oggetto direttamente dell'intervento misurata al 

netto delle opere di urbanizzazione primaria o secondaria e al lordo delle aree di 

viabilità, quando queste vengano realizzate e cedute gratuitamente al Comune. 

 

IT  = Indice di densità territoriale: è il rapporto tra il volume complessivo di edificazione 

previsto (V) e la  superficie territoriale (ST) della area a cui tale  volume si riferisce. 

 

IF  = Indice di densità fondiaria: è il rapporto tra il volume complessivo di edificazione 

previsto (V) e la  superficie fondiaria (SF) dell'area a cui tale volume si riferisce. 

 

Parametri edilizi 

 

Sa =  Superficie lorda utile: è definita come somma delle superfici di calpestio di tutti i piani 

dell'edificio e va  computata: 

a) al lordo delle murature e tramezzature e della proiezione orizzontale su ogni piano 

degli elementi distributivi e funzionali verticali (vani degli impianti,  degli ascensori, 

delle scale ecc.); 

b) al netto delle logge e dei balconi, dei porticati, delle tettoie, delle pensiline e strutture 
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aperte,  delle sovrastrutture tecniche, delle soffitte non agibili; 

c) al netto, per ogni unità immobiliare, di una superficie massima di mq. 25, purché 

destinate ad autorimessa, deposito, cantina (le eccedenze sono da computarsi come 

Sa). 

 

V = Volume degli edifici: si calcola moltiplicando l'area definita dal perimetro esterno 

dell'edificio con esclusione dei balconi rientranti, per l'altezza dell'edificio così come 

definita al comma seguente. 

   La cubatura costruibile risulta quindi quella del solido emergente dal terreno 

dopo la sua sistemazione definitiva, tenuto conto quindi degli eventuali sbancamenti 

che dovranno risultare esattamente dal progetto ed essere con questo approvati. 

   Sono infine compresi nel computo del volume costruibile anche le parti 

interrate o seminterrate destinate ad usi produttivi, abitativi, ricreativi, commerciali, i 

bow-windows, le verande chiuse ed ogni altra parte di volume fuori terra utilizzabile. 

   Nel calcolo del volume sono da conteggiare le eventuali porzioni di edificio 

interrate a seguito di riporti di terreno, di nuova formazione raccordati con il piano del 

sedime stradale e/o delle banchine pedonali o, in assenza, con i terreni limitrofi, con 

pendenze superiori al 15%; nel calcolo devono essere altresì compresi gli sporti 

continui o comunque abitabili ed esclusi i porticati, i pilotis, le logge aperte anche su di 

un solo lato, le sovrastrutture tecniche.  I bassi fabbricati emergenti dal piano di 

campagna a sistemazione del terreno avvenuta, in misura superiore a ml. 1,00, sono da 

computarsi nel volume qualunque sia la loro destinazione. 

 

H  = Altezza di un fabbricato: l'altezza dei fabbricati si misura sui prospetti e sezioni dalla 

quota di marciapiede o del terreno sistemato orizzontalmente, all’intradosso (se 

inclinato alla sua quota media) del solaio di copertura dell’ultimo piano abitabile. In 

generale non si computa la maggiore altezza determinata sui prospetti: 

- dalla presenza di rampe di accesso carraie a seminterrati  se la somma delle loro 

larghezze non supera i ml. 6,00; 

- dalla presenza di parte di cortile ribassata sotto il livello del terreno sistemato se la 

sua superficie totale non è superiore alla superficie totale coperta dal fabbricato, ove 

ciò è ammesso;  

- dalla presenza di volumi tecnici (torri di scale, ascensori, camini, ecc.). 
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Sc =  Superficie coperta di un edificio: è l'area rappresentata dalla proiezione, su di un piano 

orizzontale, dei piani di copertura, dei porticati, dei volumi in aggetto, dei volumi  

interrati parzialmente emergenti dal terreno. Si misura al netto di gronde, pensiline, 

balconi, logge qualora questi ultimi non sporgano dal filo fabbricato  più di ml. 1,50. 

 

Rc =  Rapporto di copertura: per "rapporto di copertura" si intende il rapporto tra la superficie 

coperta dai fabbricati e la superficie fondiaria al netto delle opere di urbanizzazione 

primaria e secondaria e al lordo delle aree di viabilità quando queste vengano concesse 

gratuitamente al Comune. 

 Nel computo della superficie coperta devono essere considerati gli edifici di qualsiasi 

tipo, compresi i bassi fabbricati. 

 

dc =  Distanza dai confini: è definita dalla normale tra il  confine e il più vicino punto di tutto 

ciò che determina superficie coperta (Sc). 

 

df =  Visuale libera: è definita dalla normale, da ciascuna finestra con veduta; la visuale 

libera minima è di norma fissata sui ml. 10,00; la norma si applica anche quando di due 

edifici prospettanti una sola parete sia finestrata; non si applica nel caso le pareti 

prospettanti non siano finestrate, nel caso di vista su un basso fabbricato, nel caso di 

bassi fabbricati e quando i dislivelli del terreno annullino impedimenti alla vista delle 

specifiche finestre previste o indicate nel progetto architettonico in esame: in questi 

ultimi casi si applica il Codice Civile. 

 

ds =  Distanza dai cigli stradali: è definita dalla normale tra il ciglio  della strada e tutto ciò 

che costituisce superficie coperta (Sc. 
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Art. 4 - Comparti edificatori  

 

 Il P.I.P. suddivide l'area in  27    comparti  (più  10    aree di parcheggio e  3    aree a 

verde pubblico) i quali comprendono impianti ed edifici da attuare secondo le indicazioni del 

P.I.P.  stesso. 

 Agli effetti del presente paragrafo i comparti del P.I.P. sono suddivisi in: 

- 27  comparti (a titolo esemplificativo) destinati agli impianti produttivi (dal n° 1 al n° 27); 

la modifica della delimitazione di tali comparti in sede di attuazione del Piano, purché 

non venga modificato il perimetro esterno dell'area  

sottoposta a P.I.P., non si riducano le aree a stan dards 

urbanistici e non vengano modificati i parametri 

edificatori,  non costituisce variante; 

- 3 comparti destinati a standards urbanistici al servizio degli impianti stessi (non 

calcolando le aree a parcheggio pubblico). 

 L'eventuale  spostamento delle delimitazioni dei  

comparti succitati, purché non venga modificato il perimetro 

esterno dell'area sottoposta a P.I.P., non si riduc ano le aree 

a standards urbanistici e non vengano modificati i parametri 

edificatori, è approvato con deliberazione del Consiglio 

Comunale ed entra in vigore con l'esecutività della  stessa.  
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TITOLO III –    ELEMENTI PER LA PROGETTAZIONE ESECU TIVA DEGLI  

              INTERVENTI 

 

 

Art. 5 - Norme ed indici di utilizzazione delle aree   edificabili 

E’ condizione di insediamento il rispetto delle seguenti norme e dei seguenti indici: 

 

 RC - rapporto di copertura max:  50% della superficie fondiaria  

 

H  - altezza massima:   ml. 10,00 salvo altezze maggiori adiacenti o per 

parti tecnologicamente indispensabili 

  

dc - distanza dai confini:     la distanza dai confini è fissata in ml. 5,00; è 

ammessa l'edificazione a confine in caso di 

intervento edilizio in aderenza su due o più lotti 

contigui, in questo caso è fatto obbligo adottare gli 

opportuni accorgimenti tecnici al fine di consentire 

l'accostamento dell'edificio del lotto adiacente 

 

arretramenti:       gli arretramenti dalle strade esistenti sono indicati 

graficamente sulle tavole di progetto (tav. P5).;  gli 

arretramenti dalle strade di progetto non potranno 

essere inferiori a ml. 5,00 

 

distanza tra gli edifici:      10,00 ml. tra fabbricati esistenti su lotti diversi 

 

parcheggi privati ad uso pubblico:   ogni intervento dovrà garantire un'area di 

parcheggio privato ad uso pubblico debitamente 
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sistemata e piantumata all'interno della recinzione, 

facilmente accessibile durante l'orario di esercizio 

dell'attività, complessivamente non inferiore a: 

− 30 mq. ogni 100 mq. di   superficie utile di 

pavimento per attività artigianali ed 

industriali 

− 50 mq. ogni 100 mq. di  superficie di 

pavimento per  attività direzionali e  

commerciali 

− 1 mq. ogni 10 mc. residenziali 

 

superfici scoperte:            nel caso di insediamenti produttivi che utilizzano 

superfici scoperte dei lotti per deposito di materiali 

dovrà essere predisposta una barriera vegetale che 

utilizzi essenze tipiche locali e che impedisca la 

vista dall'esterno del lotto dei sopraddetti depositi di 

materiali . 

 

recinzioni ed accessi carrai:     le recinzioni dovranno essere del tipo  aperto sul 

fronte strada e di tipo chiuso lungo gli altri confini. 

      Le recinzioni  di tipo aperto saranno realizzate con 

barriere in profilati metallici a disegno semplice su 

cordoli in cls a vista di altezza massima di ml. 0,80 

per un altezza massima complessiva di ml. 2,50 e 

andranno schermate mediante l’impiego di siepi 

sempreverdi. 

      Le recinzioni di tipo chiuso saranno realizzate con 

pannelli prefabbricati in cls a superficie piana.  
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      Eventuali recinzioni di tipo diverso potranno essere 

autorizzate su parere conforme della Commissione 

Edilizia Comunale, in caso di dimostrate esigenze 

particolari.                    

      Gli accessi carrai dovranno essere realizzati  ad una 

distanza minima dal ciglio stradale di ml. 5,00; in 

caso di utilizzo di sistemi di apertura automatica dei 

cancelli che delimitano gli accessi, questi potranno 

essere realizzati a confine.  

 
norme igieniche e sicurezza degli 
ambienti di lavoro:           nella utilizzazione edilizia dei lotti dovranno essere 

rispettate tutte  le misure  di carattere igienico-

sanitario e per la sicurezza degli ambienti di lavoro 

previste dalle  normative  vigenti per la specifica 

tipologia. 

 

barriere architettoniche:    tutti gli edifici insediabili nelle aree del presente 

Piano dovranno garantire il rispetto delle 

disposizioni di legge in materia di superamento 

delle barriere architettoniche; il rispetto di tali 

norme dovrà essere certificato e dimostrato da 

apposita dichiarazione del progettista e direttore dei 

lavori corredata all'occorrenza da grafici  e tabelle 

dimostrative, con i requisiti di cui al D.M. 14.6.89, 

n. 236, legge 9.1.1989, n. 13 e circolare 22.6.1989, 

n. 1669/U.L.  

 

dimensioni dei lotti:    in sede di assegnazione delle aree sono ammessi sia 
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accorpamenti sia suddivisioni ulteriori dei lotti, 

purché l'edificabilità complessiva dell'insieme dei 

lotti non muti rispetto alle previsioni del Piano. 
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Art. 6 - Disposizione planimetrica degli edifici e prescrizioni edilizie 

 

 I capannoni dovranno essere realizzati secondo un allineamento ortogonale alle strade 

fronteggianti che dovrà essere mantenuto anche in seguito ad ampliamenti successivi. 

 L’ente di gestione e/o attuazione potrà, sulla base di gruppi di domande di 

insediamenti omogenei per dimensione e tipo di attività, coordinare la disposizione 

planimetrica secondo un disegno organico e razionale oltre al coordinamento dei tipi edilizi 

(materiali, colori, ecc.). 

 Gli edifici per attività produttiva che saranno costruiti in aderenza dovranno essere 

separati da un muro con resistenza al fuoco secondo le prescrizioni di legge e/o le 

prescrizioni date dai Vigili del Fuoco. 

  Per quel che concerne i caratteri architettonici i fabbricati dovranno avere copertura 

omogenea senza distinzione tra le parti di edificio con destinazione d'uso diversa; le pareti 

verticali potranno essere realizzate sia con pannelli prefabbricati, sia con sistemi costruttivi in 

opera privi di ogni sporto, gronde, ecc. lungo tutto il perimetro esterno. 

 Detti tamponamenti esterni dovranno altresì elevarsi all'estradosso della linea di 

colmo della copertura. 

 Eventuali sporti, gronde di protezione per attrezzature, ingressi carrai e pedonali 

dovranno essere realizzati con caratteristiche costruttive, materiali, colori e quanto altro 

necessario per farne risultare la natura diversa e aggiunta rispetto ai corpi principali.    

 Nel caso di intonacatura delle pareti è altresì prescritta la loro tinteggiatura a tinte da 

indicare in progetto; le parti di fabbricato destinate ad uffici non potranno possedere caratteri 

architettonici intesi a distinguerle dal restante fabbricato, ma dovranno al contrario essere 

perfettamente integrate al fabbricato principale. 

Eventuali tipologie di tipo diverso potranno essere  

autorizzate in caso di dimostrate esigenze particol ari (ad es. 

orientamento e dimensionamento pannelli solari e si mili)  

 Per ogni unità produttiva la cui superficie lorda sia almeno pari o superiore a 400 mq. 
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è consentita la realizzazione di un'abitazione per il titolare o per il custode o per personale 

addetto alla manutenzione degli impianti; la superficie  dell'abitazione  deve essere contenuta 

entro i valori fissati  per l’edilizia residenziale pubblica aumentata del 10%. 
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Art. 7 - Norme per un migliore inserimento ambientale degli   insediamenti 

 Al fine di favorire un migliore inserimento ambientale degli insediamenti previsti 

nell'intero Piano sono prescritte le seguenti norme: 

− tutti i parcheggi pubblici e privati di uso pubblico interni ai lotti dovranno essere 

piantumati con alberi di alto fusto in misura di almeno un albero ogni 50 mq. di superficie 

pavimentata; 

− tutti i lotti, per la parte confinante con aree esterne al presente Piano, devono essere 

piantumati   mediante filari di alberi di alto fusto; 

− tutti i progetti degli insediamenti dovranno essere corredati alla domanda di concessione 

edilizia da specifici progetti di sistemazione a verde e di organizzazione delle aree di 

competenza dei lotti libere da costruzioni comprensivi di tutte le opere complementari 

utili al processo produttivo da realizzarsi all'esterno ed a cielo libero (es. aree di 

stoccaggio, depositi vari, infrastrutture a carattere tecnologico), con indicazione di ogni 

dettaglio riguardante la funzione; 

− tutti gli alberi piantumati dovranno avere un'altezza non inferiore a ml. 3,00 ed i filari 

privati dovranno garantire una distanza tra un albero e l'altro non superiore a ml. 4,00;  

− le essenze arboree dovranno essere scelte prioritariamente tra il frassinus excelsior, il 

populus italica piramidalis nigra ed il tilia platyphylos o grandifolia. 

 

 



 15 

TITOLO IV -_ATTUAZIONE_DEL_P.I.P.  

 

 

Art. 8 - Strumenti di attuazione e gestione 

 Il Piano approvato ai sensi dell'art. 27 della legge 22.10.1971, n° 865 ha efficacia per 

10 anni dalla data della pubblicazione sul Bollettino Ufficiale della Regione Piemonte della 

delibera di approvazione ed ha valore di Piano Particolareggiato ai sensi degli artt. 38 - 39 - 

40 della succitata L.R. 56/77 s. m. i. 

 Si dà atto che  l'attuazione e la gestione del P.I.P. è stata delegata ad ente diverso dal 

Comune tramite una convenzione quadro che ne regolamenta le modalità ed i criteri 

approvata con deliberazione del Consiglio Comunale n. 28 del 4.12.2001. 

 Tra il Comune di Villadossola e la “S.A.I.A.  S.P.A. – Società Aree Industriali ed 

Artigianali”, con sede in Verbania Piazza Matteotti,  in data 20 dicembre 2001, è stata  quindi 

sottoscritta una convenzione per l’attuazione del presente P.I.P. da parte della suddetta 

“Società di intervento”:  per quanto riguarda quindi i rapporti tra il Comune  e la società di 

intervento e per quanto non precisato nelle presenti norme in ordine all’attuazione,  si 

rimanda a quanto stabilito nella suddetta convenzione qui allegata in appendice. 

  Le aree comprese nel Piano approvato, ove non già acquisite,  sono espropriate dal 

Comune secondo quanto è previsto dalla legge 22.10.1971 n° 865 in materia di 

espropriazione per pubblica utilità, con le modificazioni introdotte dalla legge 28.1.1977 n° 

10 e successive. 

 Contestualmente all'atto di cessione dell'area, tra l'Ente delegato  da una parte e 

l’acquirente dall'altra, viene stipulata una Convenzione per atto pubblico con la quale 

vengono disciplinati gli oneri posti a carico  dell'acquirente e le sanzioni per la loro 

inosservanza; lo schema di tale convenzione è stato approvato dal Consiglio Comunale con 

D.C.C. n. 28 del 4.12.2001 e, sotto il titolo di “schema  convenzione cessione aree ad utenti”, 

costituisce l’allegato “A” della succitata convenzione tra Comune e Società di intervento.  

 Per quanto non precisato nelle presenti norme e riguardante le procedure per 
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l'utilizzazione delle aree, le condizioni per l'assegnazione dei lotti agli imprenditori, e, in 

generale,  i rapporti tra Società di intervento e acquirenti dei lotti, si rimanda a quanto 

contenuto nel suddetto schema  di convenzione. 
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Art. 9 - Opere di urbanizzazione e  attrezzature tecnologiche 

 Le opere di urbanizzazione primaria, secondaria e le attrezzature tecnologiche di 

servizio agli insediamenti saranno realizzate nella loro totalità dalla Società delegata dal 

Comune, sulla base di progetti esecutivi redatti in conformità alle previsioni del Piano stesso 

o in relazione alle diverse esigenze eventualmente maturate e con costi a carico della stessa 

Società delegata. 

 Per ciò che concerne la fognatura, l’ente attuatore, realizzerà un semplice collettore 

dei rifiuti liquidi prevedendo esclusivamente la depurazione di quelli relativi agli scarichi 

domestici (servizi igienici, cucine) ed escludendo gli scarichi industriali  i quali dovranno 

quindi essere scaricati puliti; risulterà quindi interamente a carico degli imprenditori-

assegnatari la depurazione dei rifiuti liquidi relativi alle attività lavorative svolte. 

 Tutti i parcheggi di uso pubblico e privato, tutte le altre aree pubbliche e private, oltre 

all'intera rete viaria, dovranno essere conformi alle norme per il superamento delle barriere 

architettoniche con specifica dichiarazione del progettista delle opere pubbliche e private (si 

richiamano in particolare  il D.P.R. N° 503/96, la  legge 9.1.1989, n. 13, il  D.M. 14.6.89, n. 

236). 
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Art. 10 - Richieste di insediamento nelle aree del Piano 

 Si rimanda allo schema di convenzione  approvato dal Consiglio Comunale con 

D.C.C. n. 28 del 4.12.2001  (“schema  convenzione cessione aree ad utenti”- allegato “A” 

della  convenzione tra Comune e Società di intervento sottoscritta il 20.12.2001) 
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 Art. 11 - Controllo delle fonti di inquinamento 

 Le imprese che si insedieranno dovranno rispettare tutte le disposizioni normative di 

carattere nazionale, regionale e locale  a tutela dell’ambiente,  in particolare in ordine a: 

• Depurazione acque reflue attività insediate   

• Emissioni di fumi, gas, polveri o esalazioni 

• Rifiuti solidi 

• Ambiente di lavoro  

 

 L’istanza di  concessione ad edificare unità produttive dovrà essere corredata  da 

parere preventivo  dei competenti  Servizi  ASL che potranno  effettuare successivi controlli 

periodici degli scarichi.  

 

 

  






















































