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1 PREMESSA 
L’oggetto del presente PROCEDIMENTO UNICO (art. 53 LR24/2017) riguarda un intervento di nuova 
costruzione di manufatti necessari per lo sviluppo e la trasformazione dell’attività economica già 
insediata, in un lotto contiguo alla medesima, sito in via Giardini 62 a Fiorano Modenese (MO), loc. 
Ubersetto. 

Per l’attività economica insediata, che corrisponde ad un magazzino di un’azienda ceramica (quindi non 
destinata a produzione), è stato presentato un titolo edilizio PRAT. 2359/2019/SUAP, rilasciato con 
provvedimento conclusivo in data 25/11/2019, denominato “Ristrutturazione con ricostruzione di 
stabilimento Ex Ceramiche Saicis, sito in via Giardini 62 nel Comune di Fiorano Modenese (MO)”. 

L’intervento oggetto del presente Procedimento Unico, da realizzarsi in un lotto adiacente al principale 
dell’attività economica, prevede la realizzazione di un piazzale e di una baia di carico protetta da una 
tettoia necessari per il transito degli automezzi e al carico/scarico degli stessi. 

Il materiale verrà stoccato solo temporaneamente per permettere la logistica dell’attività produttiva. 

Per maggiori dettagli progettuali, si rimanda alla Relazione Tecnico Descrittiva. 

L’area oggetto di trasformazione è identificata negli strumenti urbanistici con ambito AR.1b – Ambiti da 
riqualificare. L’obiettivo del presente Procedimento Unico è di annetterla al lotto dell’attività economica 
principale, identificata nell’ambito APS.i(e) – Ambiti specializzati per attività produttive di rilievo sovra-
comunale, con prevalenza di attività industriali. 

Il lotto oggetto di trasformazione si trova al confine dell’ambito AR.1b, attualmente risulta inedificato a 
meno di un traliccio Telecom soggetto ad un contratto di affitto con la Proprietà. L’annessione al lotto 
principale andrebbe a razionalizzare il disegno dell’area, data la sua vicinanza all’ambito produttivo. 

La separazione dall’ambito residenziale viene trattata con una scarpata terrosa che permette di 
proteggere gli edifici adiacenti dal rumore e dalla visuale della logistica. 

Non viene modificata l’accessibilità dell’area, infatti nel lotto principale si mantengono gli accessi esistenti 
e nel lotto di intervento non vengono realizzati collegamenti con la viabilità pubblica. 

Dal punto di vista dell’inquinamento atmosferico, la realizzazione del piazzale di carico-scarico e la baia 
di carico non modificano la situazione attuale, in quanto i mezzi funzionali alla logistica sono i medesimi 
che occuperebbero l’area dell’attività principale e le fasi di carico e scarico vengono effettuate a motore 
spento. 

Per la componente rumore si rispettano i limiti previsti da normativa e si rimanda alla Relazione di impatto 

acustico. 

Riguardo la componente atmosfera, la realizzazione dell’intervento non presenta impatti potenziali in 
quanto non sono previste emissioni. 

L’indagine geologica non ha evidenziato controindicazioni, si tenga in considerazione che la zona è già 
conosciuta dal punto di vista geologico grazie all’intervento principale nell’area adiacente. 

Dal punto di vista paesaggistico, non insistono vincoli o limitazioni sull’area oggetto di intervento. Le zone 
adiacenti sono occupate dall’attività economica principale, dal piazzale dell’attività produttiva confinante 
e da residenze, le quali verranno adeguatamente protette da una fascia di mitigazione. 
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2 PSC – SCHEDA DI AMBITO 
L’ambito AR.1b è normato da una scheda d’ambito all’interno del PSC del Comune di Fiorano Modenese. 

Tale scheda viene riportata nell’elaborato Proposta di variante urbanistica. 

2.1 QUADRO CONOSCITIVO 
Nei caratteri morfologici e funzionali, si evidenzia che ampie porzioni di territorio non sono urbanizzate in 
quanto i tessuti insediativi si concentrano nella parte centrale a cavallo di via Viazza. 

Il lotto oggetto del presente Procedimento Unico si trova, infatti, nella zona perimetrale dell’ambito e la 
sua annessione al lotto principale non andrebbe ad interrompere o a destrutturare il disegno della zona 
residenziale esistente. 

Nell’analisi della vulnerabilità idrogeologica, si individua che l’area urbanizzata ha una classe di 
infiltrabilità tendente a zero. 

L’intervento in progetto prevede di ampliare la fascia ECO-L a separazione tra l’ambito produttivo e quello 
residenziale. Tale cintura verde viene realizzata sul fronte Nord con una scarpata di altezza m 1,50 rispetto 
al piazzale (quota altimetrica +108.50) e di altezza m 5,60 rispetto alla recinzione di confine con le 
residenze (quota altimetrica +102.90); essa costituisce una funzionale e ottimale separazione tra l’area di 
carico-scarico e gli edifici adiacenti, rispettando la permeabilità dell’area, il comfort acustico e quello 
visivo. 

2.2 PRESCRIZIONI DI SOSTENIBILITÀ 
Nella scheda di ambito si evidenzia che il traffico lungo via Viazza risulta intenso e con una quota 
significativa di traffico pesante. 

Si sottolinea che l’intervento in progetto non va a modificare il traffico di via Viazza. L’area principale, 
infatti, ha già un accesso verso via Viazza destinato all’ingresso dei mezzi pesanti, mentre l’area oggetto 
di intervento non avrebbe nuovi accessi verso la viabilità pubblica. 

I mezzi per la logistica, infatti, entrano ed escono dal lotto oggetto di intervento transitando nelle aree 
esterne del lotto principale. 

Nei limiti e condizioni di sostenibilità della scheda di ambito si richiede un alleggerimento del carico 
urbanistico e l’allontanamento della residenza dalle fonti di inquinamento acustico e atmosferico. 

Il progetto non prevede un aumento di carico urbanistico in quanto l’unico manufatto da realizzare è 
costituito da una tettoia (superficie accessoria) a protezione del carico-scarico dei mezzi in sosta nella baia 
di carico. Inoltre, la residenza viene protetta dalle fonti di inquinamento acustico dalla fascia verde di 
separazione e dalla scarpata terrosa, di consistente altezza e dimensione, come si evince dalla Relazione 

di impatto acustico. 

2.3 DIRETTIVE 
Gli obiettivi generali della pianificazione, per la scheda di ambito, sono il miglioramento delle condizioni 
ambientali e la progressiva formazione di un disegno urbano oggi assente. 

L’intervento in progetto, oltre a realizzare una adeguata barriera verde e permeabile a separazione tra la 
residenza e l’attività produttiva, concorre al delineamento del disegno urbano e al miglioramento 
dell’assetto presente, in una zona di confine tra due diverse destinazioni urbane. 
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2.4 ELEMENTI DI MITIGAZIONE 
Nella scheda di ambito si richiede una fascia di protezione in corrispondenza con l’ambito produttivo 
sovracomunale e un adeguamento delle reti tecnologiche. 

Come già evidenziato, non solo la scarpata verde costituisce una adeguata fascia di protezione a 
separazione tra i due ambiti, ma si propone anche di identificarla come ECO-L, cioè dotazione ecologico-
ambientale.  
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3 PTCP – PIANO TERRITORIALE DI COORDINAMENTO 
PROVINCIALE 

3.1 CARTE DELLE TUTELE 

3.1.1 TUTELA DELLE RISORSE PAESISTICHE E STORICO CULTURALI 

 

 
 

Il lotto di intervento confina con la viabilità storica di via Canaletto e non insistono vincoli di alcun genere 
sull’area. 
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3.1.2 TUTELA DELLE RISORSE NATURALI, FORESTALI E DELLA BIODIVERSITÀ 
DEL TERRITORIO 
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3.2 RISCHIO DA FRANA 
L’area di intervento risulta priva di rischi come evidenziato dalla carta del dissesto. 

 

3.2.1 ATLANTE DELLE AREE A RISCHIO IDROGEOLOGICO ELEVATO E MOLTO 
ELEVATO 

L’area di intervento risulta esclusa. 

 

3.3 RISCHIO SISMICO: CARTA DELLE AREE SUSCETTIBILI DI 
EFFETTI LOCALI 
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3.4 RISCHIO IDRAULICO: CARTA DELLA PERICOLOSITÀ E DELLA 
CRITICITÀ IDRAULICA 
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3.5 RISCHIO INQUINAMENTO ACQUE: VULNERABILITÀ 
ALL’INQUINAMENTO DELL’ACQUIFERO PRINCIPALE 
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Il lotto dell’attività produttiva esistente è identificato dal retino di colore giallo – vulnerabilità alta, mentre 
il lotto contiguo, oggetto dell’annessione, è identificato dal retino di colore verde – vulnerabilità media. 
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3.6 RISCHIO INQUINAMENTO ACQUE: ZONE DI PROTEZIONE DELLE 
ACQUE SUPERFICIALI E SOTTERRANEE DESTINATE AL 
CONSUMO UMANO 
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3.7 RISCHIO INQUINAMENTO ACQUE: ZONE VULNERABILI DA 
NITRATI DI ORIGINE AGRICOLA ED ASSIMILATE 
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3.8 RISCHIO INQUINAMENTO SUOLO: ZONE NON IDONEE ALLA 
LOCALIZZAZIONE DI IMPIANTI DI SMALTIMENTO E RECUPERO DI 
RIFIUTI URBANI, SPECIALI E SPECIALI PERICOLOSI 

L’area oggetto di intervento risulta esclusa. 

 

3.9 RISCHIO INDUSTRIALE: COMPATIBILITÀ AMBIENTALE DELLE 
ZONE INTERESSATE DA STABILIMENTI A RISCHIO DI INCIDENTE 
RILEVANTE 
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3.10 RISCHIO ELETTROMAGNETICO: LIMITAZIONI TERRITORIALI 
ALLA LOCALIZZAZIONE DI NUOVI SITI PER L’EMITTENZA 
RADIOTELEVISIVA 
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3.11 ASSETTO STRUTTURALE DEL SISTEMA INSEDIATIVO E DEL 
TERRITORIO RURALE 
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3.12 CARTE DELLA MOBILITÀ 

3.12.1 RETE DELLA VIABILITÀ DI RANGO PROVINCIALE E SUE RELAZIONI CON 
LE ALTRE INFRASTRUTTURE DELLA MOBILITÀ VIARIA E FERROVIARIA 
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3.13 RETE DEL TRASPORTO PUBBLICO 
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3.14 RETE DELLE PISTE, DEI PERCORSI CICLABILI E DEI PERCORSI 
NATURA DI RANGO PROVINCIALE 

 

 
 

  



Ubersetto 2000 Srl 

Ristrutturazione di stabilimento industriale Ex Ceramiche SAICIS – via Giardini 62, Fiorano Modenese 

PROCEDIMENTO UNICO – Art.53 
PERMESSO DI COSTRUIRE 

RELAZIONE RICOGNITIVA ASPETTI AMBIENTALI 

 

a Dic 2019  ga 

Rev. Data Descrizione Revisore 

Progetto Codice Progetto Ingegneri Riuniti S.p.A. – Via Pepe 15 – 41126 Modena Pag.     20 di       19 

 

P:\1563MM\01_PR\05_ART-53\Generale\E-00-G-R-06a_Relazione Aspetti Ambientali.docx 

 

3.15 CARTA FORESTALE DELLE ATTIVITÀ ESTRATTIVE 
L’area oggetto di intervento risulta esclusa. 

 

3.16 CARTA DELLE UNITÀ DI PAESAGGIO 

 

 
 

 

4 CONCLUSIONI 
L’intervento previsto consiste nella variante urbanistica per l’annessione di un lotto all’attività economica 
principale e la realizzazione di un piazzale per il carico-scarico merci di un’azienda ceramica. 

Con la presente relazione è stato documentato e valutato che il progetto non comporta sostanziali 
variazioni in termini di impatto ambientale rispetto alla situazione esistente. 


