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1.INTRODUZIONE 

L’intervento  oggetto  del  presente  rapporto  ambientale  consiste  nella  realizzazione  di  ampliamento  di  un 

hotel esistente, “Hotel Alexander”, ubicato in Comune di Fiorano Modenese (MO) in Via Resistenza n. 46. 

Il progetto sarà presentato attraverso un Procedimento Unico sulla base dell’Art. 53 della L.R. 24/2017 con 

un permesso di costruire in variante alla strumentazione urbanistica vigente. 

L’elaborazione del presente rapporto ambientale è parte integrante delle fasi costituenti la VAS, Valutazione 

ambientale  Strategica disciplinata  ai  sensi  del D.  Lgs.  152/2006,  come modificato dal D.  Lgs.  4/2008 e dal 

D.Lgs.  128/2010  e  della  L.R.  9/2008.    Il  suddetto  rapporto  ambientale  rappresenta,  ai  sensi  del  Codice 

dell’ambiente,  parte  integrante  del  piano  e/o  programma  presentato  dal  proponente  e  ne  accompagna 

l’interno  processo  di  elaborazione  ed  approvazione.  All’interno  del  rapporto  ambientale  devono  essere 

individuati, descritti e valutati gli  impatti  significativi che  l’attuazione del piano o del programma proposto 

potrebbe  avere  sull’ambiente  e  sul  patrimonio  culturale  nonché  le  ragionevoli  alternative  che  possono 

adottarsi tenendo in conto degli obiettivi dell’ambito territoriale del piano o del programma. 
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2. INQUADRAMENTO TERRITORIALE  

L’area interessata dall’intervento di ampliamento dell’Hotel esistente, “Hotel Alexander” è sita in Comune di 

Fiorano Modenese  (MO)  Via  Resistenza  n.  46,  come  individuato  nelle  sottostanti  riprese  aeree  satellitari 

(Figura 1 e Figura 2).  

 
Figura n 2.1 – Ripresa aerea satellitare su scala generale. 
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Figura n 2.2 – Ripresa aerea satellitare su scala di dettaglio. 
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Dalla  consultazione  del  sito  GeoStru  –  Parametri  Sismici,  si  individuano,  per  la  zona  in  cui  sarà  realizzato 

l’ampliamento  dell’hotel,  le  seguenti  coordinate  geografiche  rispettivamente  nel  sistema WGS84  e  ED50 

(figura n 2.3): 

 
Figura n 2.3 – Coordinate geografiche dell’area oggetto di intervento. 

 

3. INQUADRAMENTO PAESAGGISTICO 

L’area oggetto di studio è sita a nord est rispetto al centro del Comune di Fiorano Modenese e si affaccia a 

Nord su “Tronco II Circonvallazione San Giovanni Evangelista” che delimita il passaggio tra l’area a prevalente 

destinazione residenziale (sud) e ad uso artigianale ‐ industriale (nord). Si tratta di una zona caratterizzata da 

una  forte  impronta  produttiva,  notevolmente  urbanizzata  in  cui  hanno  trovato  prevalentemente 

insediamento attività del settore ceramico. 
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Figura n 3.1 – Ripresa fotografica dell’hotel esistente.  

 

 

Figura n 3.2– Ripresa fotografica dell’hotel esistente.  
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Figura n 3.3 – Ripresa fotografica dell’hotel esistente ed area del parcheggio in corrispondenza della quale sarà realizzato 

amplimento. 

 

 

Figura n 3.4 – Ripresa fotografica dell’hotel esistente ed area del parcheggio in corrispondenza della quale sarà realizzato 

amplimento. 
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Figura n 3.5 – Ripresa fotografica dell’hotel e dell’area in cui sarà realizzato ampliamento ripresa da  Strada Circonvallazione San 

Giovanni Evangelista 

4. INQUADRAMENTO GEOLOGICO 

 
Presso l’area di intervento è possibile identificare la seguente litologia:  

SUCCESSIONE NEOGENICO‐QUATERNARIA DEL MARGINE APPENNINICO PADANO 

AES7b ‐ Unità di Vignola 

Ghiaie  con matrice  limo–sabbiosa,  passanti  a  limi  e  limi  sabbiosi.  Deposito  fluviale  intravallivo.  Copertura 

colluviale  limosa e  argillosa alla base dei  versanti. Al  tetto  suoli  decarbonatati  con  tracce di  illuviazione di 

argilla  e  fronte  di  alterazione  tra  1,5  e  2 m,  orizzonti  superficiali  di  colore  da  rosso  bruno  a  bruno  scuro. 

Contatto inferiore in discontinuità su unità più antiche. Potenza di alcuni metri. 

Pleistocene superiore–Olocene basale 

CMZ – SINTEMA DI COSTAMEZZANA 

Sabbie  gialle  in  strati  da  sottili  a  spessi  con  lamine  piano‐parallele  od  oblique,  poco  cementate,  con 

intercalazioni a luoghi lentiformi di ghiaie e di orizzonti di peliti grigio chiare. Contatto inferiore graduale per 

alternanze su FAA. Spessore da 5 a 50 metri circa. 

Pleistocene inferiore‐medio? 

Le  indagini  geologiche  condotte  presso  l’area  in  oggetto  hanno  portato  all’individuazione  di  strati 

caratterizzati da argille  limose a consistenza medio ‐ scarsa fino alla profondità di circa 8 m da p.c. seguite 
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argille  limose consistenti    fino a 14.40 m profondità,  interrotte tra  i 10.60   ed  i 13 m da ghiaie sabbiose e 

sabbie ghiaiose. Il rifiuto strumentale è stato raggiunto alla profondità di 17 m da p.c. 

5. DESCRIZIONE DELL’INTERVENTO 

In corrispondenza del  sito  in esame, come già accennato nei precedenti paragrafi,  si  intende realizzare un 

ampliamento  dell’esistente  Hotel  Alexander  al  fine  di  fare  fronte  alle  crescenti  richieste  di  soggiorno 

conseguenti  al  forte  sviluppo  del  settore  terziario  ed  in  particolare  allo  sviluppo  ed  ampliamento  delle 

aziende ceramiche già insediate in zona. 

Il  progetto  prevede  la  costruzione  di  una  nuova  ala  dell’hotel,  collegata  al  lato  nord  est  della  struttura 

esistente, che occuperà un’area libera, classificata dal RUE quasi totalmente all’interno delle zone “ECO – L ‐ 

Dotazioni  ecologiche e ambientali  di  livello  locale”  e  solo per una  ridotta porzione,  entro gli  ambiti  urbani 

consolidati  Sub ambito  c  con  indice di  edificabilità massimo,  attualmente adibita a parcheggio per  i  clienti 

dell’albergo. 

 La  nuova  struttura  risulta  costituita  da  un  corpo  allungato  e  stretto  a  seguire  la  morfologia  del  lotto, 

sviluppata su n. 6 piani  fuori  terra con dimensioni  in pianta di circa 10 m x 50 m ed altezza 21,50 m. Al di 

sotto della sagoma dell’edificio sarà realizzato un parcheggio interrato in grado di ospitare n. 40 posti auto 

mentre ulteriori 28 posti saranno disposti nell’area cortiliva di pertinenza al piano terreno.  

Come  mostrato  negli  elaborati  grafici  di  progetto  il  pian  terreno  ospiterà  una  sala  colazioni  oltre  che  7 

camere per gli ospiti accessibili solamente dall’esterno. Il piano primo, secondo, terzo e quarto ripropongono 

una pianta molto  simile  tra  loro  se  non per  qualche modesta  differenza  nella  dimensione delle  camere  e 

nella  disposizione  dei  balconi:  ogni  piano  ospiterà  infatti  9  stanze  matrimoniali  ed  una  camera  singola, 

ciascuna  dotata  di  bagno  privato,  servite  da  un  corridoio  centrale  ed  un  atrio.    Tutti  i  livelli  del  nuovo 

fabbricato, ad eccezione del piano quinto, saranno collegati con quelli della struttura esistente. 

L’ultimo  livello  prevede  la  creazione  di  una  zona  relax  comune  affacciata  su  di  un  ampio  terrazzo  verde 

ricavato sfruttando la copertura piana. Completano l’ultimo piano anche una zona ad uso servizi igienici ed 

un ripostiglio. 

La  struttura  sarà  realizzata  sfruttando  il  sistema costruttivo “ICF” per  la parte  fuori  terra ed attraverso un 

telaio  di  travi  e  pilastri  in  calcestruzzo  armato  per  il  livello  interrato.  Gli  elementi  moderni  che 

contraddistinguono le facciate, ampie vetrate dalle geometrie  irregolari e pannelli  in ceramica e  legno tipo 

trespa,  saranno alternati  a elementi  vegetazionali  quali pareti  verticali  verdi. Al piano quinto,  la  copertura 

piana sarà sfruttata per  la realizzazione di un tetto verde, con il  fine di offrire un’area relax per gli ospiti e 

permettere  al  contempo  di  sopperire  alla  necessità  di  creazione  di  superfici  permeabili  entro  nuovo 

comparto. 
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 6. PIANIFICAZIONE SOVRAORDINATA 

6.1 PIANIFICAZIONE PROVINCIALE 

Dalla consultazione del PTCP della Provincia di Modena, approvato con Delibera di Consiglio Provinciale n.46 

del  18/03/2009  ‐ Carta  7  ‐  Carta  delle  Unità  di  paesaggio,  è  emerso  che  l'area  in  oggetto  ricade  entro  il 

“Paesaggio della conurbazione pedemontana centro – occidentale” come visibile nella sottostante figura: 

 
Figura n 6.1 – Tavola delle Unità di paesaggio del PTCP: Individuazione dell’area in cui sarà realizzato ampliamento dell’Hotel 

Alexander 

Le  Norme  di  Attuazione  del  PTCP  riportano  per  l’Unità  18  ‐  Paesaggio  della  conurbazione  pedemontana 

centro – occidentale la seguente descrizione: 

L’Unità 18  ‐ Paesaggio della conurbazione pedemontana centro –occidentale comprende  i principali  centri 

urbani di Sassuolo, Fiorano, Formigine e Maranello. Le strutture urbane interessano quasi tutto il territorio 

della UP.  L’ambito  occidentale  nell’area  caratterizzata  dalla  presenza del  bacino delle  ceramiche presenta 

problematiche  complesse  che  richiedono  di  essere  affrontate  nei  vari  piani  di  settore  per  gli  aspetti 

viabilistici, produttivi,  insediativi e di salvaguardia dell’ambiente. La caratteristica principale del paesaggio è 

la  forte urbanizzazione accentuata  in  corrispondenza dei  centri  urbani maggiori.  Lo  sviluppo urbanistico e 

infrastrutturale  ha  interessato  notevolmente  il  tessuto  fondiario  e  reso  marginale  l’attività  agricola.  Il 
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notevole  incremento  demografico  di  questo  territorio,  ha  causato  un  forte  deterioramento  dell’habitat 

paesistico ambientale che richiede interventi di valorizzazione in particolare per le aree di cintura. 

Il territorio della UP rappresenta inoltre uno degli ambiti di alimentazione degli acquiferi sotterranei soggetto 

a rischio di  inquinamento della risorsa per  la  facile comunicazione tra  la superficie del suolo e gli acquiferi 

sotterranei,  aspetto  questo  di  non  secondario  rilievo  se  si  considera  che  quasi  tutto  l’ambito  della  UP  è 

interessato da una forte edificazione sia produttiva che residenziale ed infrastrutturale. 

Tra le politiche attive di valorizzazione per la UP si possono indicare: 

 il mantenimento di un modello  insediativo  ‐  aggregato,  limitando  la  formazione di  frange e nuclei 

periferici  ed  evitando  la  saldatura  con  i  centri  contigui;  in  particolare  potrebbe  apparire 

preoccupante la tendenza progressiva alla saldatura dei centri urbani di Sassuolo‐Fiorano‐ Maranello 

e  Sassuolo‐Formigine.  Pertanto  sembra  opportuno  individuare  negli  ambiti  naturali  e  agricoli 

presenti  e  nei  vettori  fluviali,  gli  elementi  fisici  di  potenziale  delimitazione  degli  spazi  urbani,  che 

possono costituire cinture a valenza naturalistica da salvaguardare e potenziale al fine di garantire la 

riconoscibilità territoriale ai principali centri urbani ed alle frazioni. A titolo di esempio il Cavo Fossa 

di  Spezzano  che  separa  fisicamente  la  conurbazione  di  Sassuolo‐Fiorano  dal  centro  urbano  di 

Formigine andrebbe valorizzato in questo particolare ruolo. 

In sostanza si possono concretizzare le seguenti proposte: 

‐ valorizzare le risorse ambientali residue presenti nel territorio, partendo dal sistema dei fiumi e dei canali, 

sia interni che esterni alla struttura urbana, mediante interventi volti a rinaturalizzare i corsi d’acqua e il loro 

intorno; 

‐ tutelare gli elementi di valore storico; 

‐ attivare operazioni di riqualificazione, di recupero e riuso degli insediamenti produttivi obsoleti, dismessi 

o degradati; 

‐ limitare l’erosione delle superfici rurali; 

‐ recuperare l’immagine ambientale del costruito; 

‐ riprogettare gli accessi urbani; 

‐ salvaguardare gli spazi aperti riservandoli prevalentemente agli usi agricoli, sociali e ambientali. 

In  particolare  per  il  centro  urbano di  Sassuolo  andrebbe  recuperato  il  rapporto  della  città  con  l’ambiente 

fluviale  del  Secchia  il  cui  ambito  ricade  all’interno  della  UP  12,  valorizzando  in  senso  naturalistico  le 
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potenzialità insite nella presenza del fiume per la stretta connessione al centro urbano, ed evitando ulteriori 

pressioni insediative al fine di restituire al fiume il proprio territorio di appartenenza. 

Si  riporta  nel  seguito  un  estratto  della  Tavola  3.1.2  “Rischio  di  inquinamento  acque:  vulnerabilità 

all’inquinamento dell’acquifero principale” che evidenzia come il sito oggetto di intervento rientri tra le aree 

cui è assegnato un Grado di Vulnerabilità Alto, corrispondente ad una Classe di Sensibilità 2: 
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Figura n 6.2 – Tavola 3.1.2 del PTCP: Individuazione dell’area in cui sarà realizzato ampliamento dell’Hotel Alexander. 

6.2 PIANIFICAZIONE COMUNALE 

L'area oggetto di  studio è  individuata nelle  tavole  riportante di  seguito afferenti  al PSC  ‐ Piano  strutturale 

Comunale – Variante 2013, approvata con Delibera del C.C n. 21 il 27/03/2013. 

Si riporta in figura 5.3 un estratto della Tavola 1.a “Ambiti e Trasformazioni territoriali”, da cui emerge come 

l’area oggetto di intervento rientri all’interno del “Territorio urbano TU e territorio urbanizzabile (TUZ)” entro 

l’ambito AC ovvero “Ambito urbano consolidato” di cui agli Art. 43 – 46 delle Norme Tecniche allegate al PSC. 
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Figura n 6.3 – Tavola 1.a: Individuazione dell’area in cui sarà realizzato ampliamento dell’Hotel Alexander 

 

L’Art.  43  definisce  e  perimetra  gli  ambiti  urbani  consolidati  come  quelle  parti  di  territorio  totalmente  o 

parzialmente edificate con continuità, che presentano un livello di qualità urbana ed ambientale tale da non 

richiedere specifici interventi di riqualificazione.  Entro gli ambiti urbani consolidati il PSC persegue politiche 

di  qualificazione  dei  tessuti  urbani,  di  incremento  della  sicurezza  e  della  qualità  della  vita  dei  cittadini,  di 

mantenimento ed evoluzione della varietà di funzioni compatibili presenti, e di miglioramento delle dotazioni 

territoriali. 

Gli ambiti urbani consolidati nel territorio urbanizzato sono perimetrati nella cartografia del PSC (Tavola 1) 

come ambiti territoriali continui e con caratteri di omogeneità della struttura urbana, di  identità rispetto al 

contesto,  di  problematicità  nel  rapporto  tra  struttura  della  popolazione,  attività  e  servizi  presenti.  Il  PSC 

definisce per tali ambiti (di cui ha valutato attraverso il Quadro Conoscitivo le caratteristiche urbanistiche e la 

struttura funzionale) le politiche e gli obiettivi da perseguire, affidandone al RUE la messa a punto operativa. 
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Le trasformazioni edilizie e funzionali ammesse negli ambiti urbani consolidati AC sono definite dal RUE. Esso 

può  definire  attraverso  apposita  cartografia  sub‐ambiti  connotati  da  diverse  condizioni  morfologiche, 

tipologiche e di densità edilizia, al fine di articolare la corrispondente disciplina degli interventi edilizi e degli 

usi ammessi. 

Dalla  consultazione  della  Tavola  2.a  “Tutele  e  vincoli  di  natura  ambientale”  si  evince  l’appartenenza  della 

zona  in oggetto  tra  le “Zone di  tutela dei  corpi  idrici  superficiali  e  sotterranei  (Art.  12 PTCP e Art.  4 PSC – 

Settori  di  ricarica  di  tipo  B  –  Aree  di  ricarica  indiretta  della  falda”,  tra  le  aree  soggette  a  ”Vulnerabilità 

all'inquinamento dell'acquifero principale (Art. 13A del PTCP) ‐ (Art. 14 PSC) – Grado di vulnerabilità Alto” e 

tra  le  “Zone  vulnerabili  da  nitrati  di  origine  agricola  ed  assimilate  ‐  Zone  vulnerabili  da  nitrati  di  origine 

agricola (Art.13B del PTCP) ‐ (Art. 19 PSC)”. 
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Figura n 6.4 – Tavola 2.a: Individuazione dell’area in cui sarà realizzato ampliamento dell’Hotel Alexander 

Per quanto attiene le “Zone di tutela dei corpi idrici superficiali e sotterranei” (Art. 14) queste si identificano 

nelle  “Zone  di  protezione  delle  acque  sotterranee  nel  territorio  di  pedecollina‐pianura”,  nelle  “Zone  di 

protezione delle acque sotterranee nel territorio collinare‐montano” e nelle “Zone di protezione delle acque 

superficiali”. 

Le  “Zone  di  protezione  delle  acque  sotterranee  nel  territorio  di  pedecollina‐pianura”  si  identificano  nella 

fascia  di  territorio  che  si  estende  lungo  il  margine  pedecollinare  a  ricomprendere  parte  dell’alta  pianura 

caratterizzata dalla presenza di conoidi alluvionali dei corsi d’acqua appenninici che presentano in profondità 

le falde idriche da cui attingono i sistemi acquedottistici finalizzati al prelievo di acque destinate al consumo 

umano; in esse sono ricomprese sia le aree di alimentazione degli acquiferi, sia aree proprie dei corpi centrali 

di  conoide,  caratterizzate  da  ricchezza  di  falde  idriche.  Le  caratteristiche  morfologiche,  le  peculiarità 

idrogeologiche e di assetto storico‐insediativo definiscono questa fascia di transizione come uno dei sistemi 

fisico‐ambientali strutturanti il territorio provinciale. 

Tali zone sono articolate in: 

a. aree di ricarica della falda (alimentazione) suddivise nei seguenti settori: 

‐ settori di ricarica di tipo B: aree caratterizzate da ricarica indiretta della falda, generalmente comprese tra la 

zona A e la media pianura, idrogeologicamente identificabile come sistema debolmente compartimentato in 

cui alla falda freatica superficiale segue una falda semiconfinata in collegamento per drenanza verticale; 

‐ settori di ricarica di tipo C: bacini imbriferi di primaria alimentazione dei settori di tipo B. 

Nei settori di ricarica di tipo B, C sono vietati: 
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‐  lo  spandimento,  ai  sensi del D.  Lgs.  99/1992, di  fanghi derivanti dai processi di  depurazione delle  acque 

reflue  (provenienti da  insediamenti  civili  e produttivi,  ad esclusione di quelli  appartenenti  al  settore agro‐

alimentare), prodotti all’esterno dei settori suddetti; 

‐ gli scarichi diretti nelle acque sotterranee e nel sottosuolo, ai sensi dell’art. 104, comma 1 D. Lgs. 152/2006 

e s.m.i., con le deroghe previste ai successivi commi del medesimo articolo; 

‐ gli  scarichi nel  suolo e negli  strati  superficiali del  sottosuolo  fatta eccezione, oltre ai casi previsti dall’art. 

103 del D. Lgs. 152/2006 e s.m.i.: 

La Tav.2 del PSC perimetra, infine, ai sensi del comma 4.a dell’art.13B del PTCP, le Zone vulnerabili da nitrati 

d’origine agricola ed assimilate (ZVN ed assimilate); ovvero: 

‐  zone vulnerabili da nitrati d’origine agricola  (ZVN), ai  sensi dell’art. 30 delle norme del PTA, per  l’area di 

pianura,  la cui  individuazione è approvata con Delibere della Giunta provinciale D.G.P. n. 816 del 15  luglio 

1997 e D.G.P. n. 572 del 6 ottobre 1998; 

‐  ZVN  assimilate,  aree  definite  ai  sensi  dell’art.  2  della  Delibera  dell’assemblea  legislativa  regionale  n. 

96/2007; 

Le zone ordinarie o non vulnerabili sono le aree non ricomprese nelle suddette delimitazioni. 

Si riporta nel seguito un estratto della Tavola 1.e ‐ Ambiti e Trasformazioni Territoriali del RUE ‐ Variante 2015, 

da cui si evince come il sito di intervento, già individuato dalla tavola del PSC tra gli ambiti urbani consolidati, 

rientra,  per  un  ridotta  parte,  nel  “Sub  ambito  c  con  indice  di  edificabilità  massimo”  (Art.  45  ‐  47)  ed  in 

prevalenza entro l’area “ECO – L ‐ Dotazioni ecologiche e ambientali di livello locale” (Art. 101). 
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Figura n 6.5 – Tavola 1.e: Individuazione dell’area in cui sarà realizzato ampliamento dell’Hotel Alexander 

 

Come sopra accennato  l’edificio di futura realizzazione ricade ,per  la maggior parte,  in zona ECO – L. Negli 

ambiti  classificati  ECO  dal  PSC  sono  previste  attrezzature,  infrastrutture  e  sistemazioni  finalizzate 

all’urbanizzazione degli  insediamenti, al miglioramento della qualità dell’ambiente urbano, alla mitigazione 

degli impatti negativi. 
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Il RUE classifica con ECO‐L gli spazi destinati a dotazioni ecologiche di livello locale (anche all’interno di ambiti 

specializzati per attività produttive odi ambiti urbani consolidati); generalmente si tratta di aree di proprietà 

privata,  che non  rientrano nel  calcolo della  superficie edificabile  in quanto sono destinate alla mitigazione 

degli  impatti  e  alla protezione degli  insediamenti.  Tali  aree possono essere oggetto di  specifiche  forme di 

convenzionamento con il Comune, per garantire il corretto perseguimento delle finalità ecologiche. 

Una ridotta porzione dell’intervento rientra  invece, come del resto  il corpo di  fabbrica dell’hotel esistente, 

entro gli ambiti urbani consolidati, classificati dal PSC con sigle AC. Per tali ultimi ambiti  il RUE si conforma 

alle  prescrizioni  e  alle  direttive  del  PSC,  che  definisce  la  perimetrazione  e  fissa  gli  obiettivi  di  qualità  e  le 

prestazioni  da  perseguire  in  sede  di  attuazione,  i  livelli minimi  di  standard  di  qualità  urbana  ed  ecologico 

ambientale  da  assicurare,  nonché  i  massimi  carichi  insediativi.  Il  RUE,  in  particolare,  in  base  alle 

caratteristiche morfologiche e funzionali dei tessuti urbanizzati, individua i seguenti sub‐ambiti:  

‐ Ambiti con indice di edificabilità saturo (a): Tessuti urbani di prima formazione e porzioni urbane destinate 

a verde privato pertinenziale agli edifici circostanti; 

‐  Ambiti  con  indice  di  edificabilità  medio  (b):  Tessuti  di  formazione  recente,  a  media  densità  e  ambiti 

consolidati a prevalente destinazione residenziale, esterni alle aree urbane centrali; 

‐ Ambiti con indice di edificabilità massimo (c): Tessuti urbani dell'espansione anni '60 e '70, a media densità, 

con prevalenza di  tipologie a blocco di condomini con giardino, ad alta densità con prevalenza di  tipologie 

condominiali di case in linea, a blocco e a torre, Tessuti di formazione recente, ad alta densità, Situato lungo 

Via  San  Francesco,  a  Ovest  del  Cimitero,  è  destinato  a  usi  misti  terziari  e  di  produzione  laboratoriale 

complementari  a  quelli  dell’azienda  insediata  nel  limitrofo  ambito  AR.2c,  Interventi  integrativi  dei  tessuti 

esistenti,  perimetrati,  in  corso  di  attuazione  o  previsti  dal  PSC.  Per  quanto  attiene  il  sub  ambito  c  si 

identificano i seguenti parametri urbanistico‐edilizi: 

‐ Uf = 0,60 mq di SC per mq di SF incrementabile fino a Uf 0,70 mq di SC, e comunque non oltre la proiezione 

dell’area di sedime, per la realizzazione di superfici accessorie (Sa) nei piani interrati 

‐ Q ≤ 35% ; 

‐ H ≤ 14,00 m. 

Nella  sottostante  Tavola  1.b  si  riporta  un  estratto  delle  tavole  relative  alla  “Classificazione  Acustica  del 

territorio comunale” corredate della rispettiva legenda riportante i valori di emissione, immissione e qualità: 
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Figura n 6.6 – Tavola 1.b: Individuazione dell’area in cui sarà realizzato ampliamento dell’Hotel Alexander  
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Il sito di intervento ricade all’interno della classe acustica IV definita all’interno della Relazione e delle Norme 

inerenti la classificazione acustica del territorio comunale come “Aree di intensa attività umana”.  

Si  evidenzia  inoltre  come  siano  classificate  all’interno della  classe  IV  anche  le  “Aree prospicienti  le    strade 

primarie  e  di  scorrimento  quali  ad  esempio  tronchi  terminali  o  passanti  di  autostrade,  le  tangenziali  e  le 

strade  di  penetrazione  e  di  attraversamento,  strade  di  grande  comunicazione  atte  prevalentemente  a 

raccogliere e distribuire il traffico di scambio fra il territorio urbano ed extraurbano ..”. 

Nella  sottostante  Tavola  01  si  riporta  un  estratto  della  Carta  Geologica  del  PSC  del  Comune  di  Fiorano 

Modenese, da cui emerge la presenza, presso il sito in esame, di terreni argillosi, ed in particolare FAA Argille 

Azzurre.  

 

 
Figura n 6.7 – Tavola 01: Individuazione dell’area in cui sarà realizzato ampliamento dell’Hotel Alexander  



Rapporto ambientale inerente progetto di ampliamento dell’Hotel Alexander sito in Comune di Fiorano Modenese (MO) Via 
Resistenza n. 46 

 

 23

7. CONFORMITÀ DEL PIANO CON LA PIANIFICAZIONE SOVRAORDINATA 

Dal momento che  l’intervento oggetto della presente  relazione  ricade quasi  completamente  su di un’area 

(ECO – L) non vocata, per sua definizione, alle nuove attività edificatorie ma piuttosto alla mitigazione degli 

impatti e alla protezione degli insediamenti esistenti, i proponenti richiedono l’attivazione del Procedimento 

Unico ai sensi dell’Art. 53 della L.R. 24/2017. 

Ai  sensi  dell’articolo  stesso  infatti,  gli  enti  e  i  soggetti  interessati  possono promuovere  lo  svolgimento del 

procedimento  unico  per  l’approvazione  del  progetto  definitivo  o  esecutivo  nel  caso  di  interventi  di 

ampliamento  e  ristrutturazione  di  fabbricati  adibiti  all’esercizio  di  impresa  ovvero  interventi  di  nuova 

costruzione di fabbricati o altri manufatti necessari per lo sviluppo e la trasformazione di attività economiche 

già  insediate, nell’area di pertinenza delle  stesse,  in  lotti  contigui o circostanti, ovvero  in aree collocate  in 

prossimità delle medesime attività. 

Ai sensi del comma 2 del medesimo articolo l’approvazione del progetto e delle opere di cui sopra consente 

di: 

a)  acquisire  tutte  le  autorizzazioni,  intese,  concessioni,  licenze,  pareri,  concerti,  nulla  osta  e  assensi, 

comunque denominati, necessari per la realizzazione dell’opera o intervento secondo la legislazione vigente;  

b)    approvare  la  localizzazione  delle  opere  e  interventi  non  previsti  dal  PUG,  dall’accordo  operativo  o  dal 

piano  attuativo  di  iniziativa  pubblica,  ovvero  in  variante  a  tali  strumenti  o  alla  pianificazione  territoriale 

vigente; 

Per lo specifico caso in esame sarà infatti presentato all’Amministrazione Comunale un permesso di costruire 

in  variante  alla  strumentazione  urbanistica  vigente.  E’  stata,  a  tale  proposito,  redatta  una  relazione  che 

analizza,  con  maggior  grado  di  dettaglio,  la  richiesta  di  variante  agli  strumenti  urbanistici,  consistente 

sostanzialmente nell’esigenza di trasformare l’area attualmente individuata come zona ECO – L, e sulla quale 

insisterà la sagoma dell’ampliamento, in Ambito Urbano Consolidato ‐  Sub Ambito c, estendendo pertanto la 

zonizzazione  che  ad  oggi  interessa  l’area  di  pertinenza  dell’hotel  esistente.  Sono  state  altresì  descritte 

all’interno di una ulteriore relazione di dettaglio  le deroghe richieste, per  l’espletamento dell’intervento  in 

analisi, ai parametri urbanistici edilizi ed agli  standard fissati dalla pianificazione comunale. 
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8. VALUTAZIONI AMBIENTALI 

Si analizza nel seguito l’impatto sull’ambiente circostante delle opere in previsione. In particolare in relazione 

alle diverse matrici ambientali si possono effettuare le seguenti considerazioni: 

COMPONENTE ATMOSFERA:  

L’intervento di ampliamento dell’Hotel Alexander si  inserisce all’interno di un contesto urbano  fortemente 

antropizzato ed, in particolare, interessato, nel quadrante nord da attività afferenti al settore terziario. 

La  fase  di  esercizio  delle  opere  non  determinerà  incidenza  negativa  sulle  condizioni  della  componente 

ambientale  rilevabili  allo  stato di  fatto  in quanto  le emissioni prodotte  saranno  ridotte e non  significative, 

riconducibili principalmente ai  soli gas di  scarico dovuti al  transito dei mezzi di  trasporto degli utenti della 

struttura ricettiva ed al funzionamento delle apparecchiature impiantistiche proprie. Si ricorda peraltro che 

nell’ambito  delle  scelte  progettuali  della  struttura  sono  state  predisposte  tecnologiche  costruttive  ed 

impiantistiche tali da portare alla definizione di un edificio classificabile come edificio ad energia quasi zero. 

Fenomeni di dispersione termica, inquinanti per l’ambiente, saranno notevolmente limitati dalla scelta di una 

tecnologia costruttiva di tipo ICF che prevede l’impiego di casseri a perdere in polistirene espanso ed elevati 

spessori.  E’  prevista  inoltre  l’installazione presso  il  nuovo  corpo di  fabbrica di un  impianto  fotovoltaico da 

12,6  kWp per  l’alimentazione  dell’impianto  di  climatizzazione  invernale  ed  estiva  e  di  n°10  pannelli  solari 

termici a tubi sottovuoto ad espansione diretta per la produzione di acqua calda sanitaria. 

I  principali  impatti  negativi  sulla  qualità  dell’aria,  consistenti  nella  emissione  di  polveri  e  di  sostanze 

inquinanti, saranno pertanto prevalentemente riconducibili alla presenza degli interventi di cantierizzazione 

e conseguentemente circoscritti alla effettiva durata del cantiere stesso. Gli impatti correlati all’emissione di 

polveri durante le attività di scavo e di movimentazione dei materiali saranno di facile mitigazione adottando 

misure  quali:  periodica  bagnatura  dei  cumuli  di materiali  in  deposito,  costante  lavaggio  e  spazzamento  a 

umido delle strade adiacenti al cantiere e copertura dei mezzi adibiti al trasporto dei materiali polverulenti 

,sia in carico che a vuoto, mediante teloni. 

La problematica delle emissioni di sostanze inquinanti è da ricondurre all’emissione di gas di scarico nell’aria 

dovuti ai mezzi  in opera, a  tal proposito occorrerà procedere alla costante manutenzione dei mezzi  stessi, 

con particolare  riguardo alla manutenzione programmata dello  stato d’uso dei motori  ed    utilizzare mezzi 

alimentati a GPL, Metano e comunque rientranti nella normativa sugli scarichi prevista dall’Unione Europea.  

AMBIENTE IDRICO SUPERFICIALE E SOTTERRANEO:  

Gli  elementi  oggetto  di  valutazione  in  tema  di  ambiente  idrico  sono  individuabili  prevalentemente 

nell’utilizzo di acqua nelle fasi lavorative di cantiere e nell’influenza dell’opera sull’idrografia ed idrogeologia 

del territorio. 
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Per  quanto  riguarda  la  fase  di  cantiere,  gli  impatti  sono  puntuali  e  di  limitata  portata  ed  interessano 

principalmente l'utilizzazione dell'acqua ed il suo consumo durante le fasi di lavorazione per la formazione di 

conglomerati,  per  il  lavaggio  delle  strumentazioni  in  uso,  per  la  bagnatura  delle  terre  oggetto  di 

movimentazione.  

In  relazione  alla  fase  di  esercizio,  l’impatto,  di  tipo  permanente  a  lungo  termine,  è  costituito 

fondamentalmente dal sistema di gestione delle acque di scarico provenienti dagli insediamenti in progetto. 

In sede di ampliamento dell’hotel sarà necessario provvedere alla realizzazione dei collegamenti della nuova 

struttura alle reti pubbliche dell’acquedotto e della fognatura, cui l’attuale hotel Alexander è già collegato. 

Non è previsto alcuno  scarico di natura  industriale e  le attività  che  troveranno svolgimento all’interno del 

nuovo fabbricato non comporteranno rischi apprezzabili di sversamento di sostanze inquinanti sul suolo né 

un incremento del rischio di inquinamento della falda profonda. 

Per quanto concerne  il  livello di  impermeabilizzazione dei suoli, non si segnalano rilevanti modifiche tra  lo 

stato  di  progetto  e  le  condizioni  attuali,  dato  che  l’area  su  cui  sorgerà  il  nuovo  complesso  è  attualmente 

impermeabilizzata in modo pressoché totale ed adibita a parcheggio veicoli. La creazione, al piano quinto, di 

una  vasta  superficie  ad  uso  giardino  pensile  permetterà  inoltre  di  raccogliere,  in  caso  di  precipitazioni 

intense, una rilevante quantità di acque piovane, parte delle quali saranno  poi convogliate verso il sistema di 

irrigazione  delle  pareti  verdi.  Tale  sistema  permetterà  di  evitare,  in  caso  di  abbondanti  piovaschi,  un 

pericoloso sovraccarico della rete di raccolta delle acque chiare in previsione.   

SUOLO: 

 Le opere  in previsione  saranno  realizzate  in  corrispondenza di un’area ospitante un parcheggio a  servizio 

degli  ospiti  dell’hotel  esistente.  I  riferimento  alle  opere  oggetto  di  futura  realizzazione  non  si  segnalano 

impatti  negativi  rispetto  allo  stato  attuale.  Non  sono  rilevati  dalla  consultazione  degli  strumenti  di 

pianificazione comunale e sovraordinata problematiche inerenti fenomeni di dissesto e/o instabilità. 

 

VEGETAZIONE, FLORA E FAUNA:  

L’intervento  in  analisi  si  localizza,  come  detto  sopra,  in  corrispondenza  di  un’area  attualmente  adibita  a 

parcheggio a servizio dell’esistente Hotel Alexander, pressoché completamente rivestita di autobloccante se 

non  per  ridotte  superfici  di  verde  a  separazione  del  piazzale  con    Strada  Circonvallazione  S.  Giovanni 

Evangelista.  

La  zona  si  inserisce  all’interno  di  un  contesto  fortemente  antropizzato  e  vocato  allo  sviluppo  del  settore 

artigianale ‐ industriale senza presentare caratteri di pregio ambientale e senza la presenza di specie arboree 

vegetali  significative.  La  realizzazione  dell’ampliamento  si  identifica,  in  tale  senso,  come  di  impatto 
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scarsamente  significativo  rispetto  allo  stato  attuale  in  quanto  l’area  in  questione  non  è  interessata  da 

elementi di rilievo né dal punto di vista paesaggistico né vegetazionale ed ecosistemico. 

L’intervento  in  progetto  prevederà  la  fusione di  elementi  architettonici  prettamente moderni  quali  ampie 

vetrate  caratterizzate  da  geometrie  irregolari,  lastre  di  rivestimento  ceramiche  e  pannelli  effetto  legno  e 

resina ed elementi vegetazionali  tesi ad  impreziosire  l’immobile quali 189 mq di pareti  verdi affacciate  sui 

prospetti nord ed est della struttura e più di 400 mq di coperture adibite a giardini pensili.  

In  merito  agli  aspetti  faunistici,  dati  i  fattori  di  disturbo  già  presenti  presso  l’area  e  connessi  alla  forte 

antropizzazione del sito,  non si rilevano effetti negativi rispetto alla stato di fatto. 

CLIMA ACUSTICO: 

 Il  Comune di  Fiorano Modenese ha proceduto,  nell’ambito della propria pianificazione,  alla  definizione di 

una classificazione acustica attraverso la redazione di tavole grafiche e relazioni esplicative. Il sito su cui sarà 

realizzato l’intervento ricade all’interno della Classe IV che prevede i seguenti valori di emissione, immissione 

e qualità: 

Valori limite di emissione
Leq in dB(A) (art.2 DPCM 14 Novembre 1997

classe  diurno notturni 
IV  60 50 

 
 

Valori limite di immissione
Leq in dB(A) (art.2 DPCM 14 Novembre 1997

classe  diurno notturni 
IV  65 55 

 
 
 

Valori limite di qualità
Leq in dB(A) (art.2 DPCM 14 Novembre 1997

classe  diurno notturni 
IV  62 50 

 
Il sito di intervento ricade all’interno della classe acustica IV definita come “Area di intensa attività umana”.  

L’attività  da  insediarsi  non  comporterà  per  sua  natura  il  superamento  dei  limiti  imposti  dal  D.P.C.M. 

14/11/97 "Determinazione dei valori  limite delle sorgenti sonore" né dalla classificazione acustica comunale 

di  cui  sopra.  I  requisiti  acustici  delle  sorgenti  sonore  interne  alla  struttura  ed  i  requisiti  acustici  passivi 

dell’edificio e dei suoi componenti in opera saranno inoltre contenuti nel D.P.C.M. 5/12/97 "Determinazione 

dei requisiti acustici passivi degli edifici". 

ELETTROMAGNETISMO: 

 Non si rilevano problematiche specifiche in merito. 
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PAESAGGIO E PATRIMONIO STORICO CULTURALE:  

L’area  d’intervento  non  risulta  interessata  da  particolari  componenti  di  riconosciuto  valore  nell’assetto 

paesistico – ambientale. Come emerso dalla consultazione della pianificazione comunale e provinciale non si 

annovera tra gli “Ambiti ed elementi  territoriali di  interesse paesaggistico ambientale”   né tra “Immobili ed 

aree di notevole interesse pubblico”. Il sito in cui sarà realizzato l’ampliamento e per cui si richiede di variare 

gli  strumenti  urbanistici,  riperimetrando  tale  area  da  zona  ECO  –  L  ad  Ambito  Consolidato  di  tipo  c  si 

consigura come un tipico tessuo urbano dell'espansione anni  '60 e  '70, a media densità, con prevalenza di 

tipologie a blocco di condomini con giardino, ad alta densità con prevalenza di tipologie condominiali di case 

in linea, a blocco e a torre. 

DINAMICHE SOCIALI E SALUTE PUBBLICA:  

L’ampliamento  in  progetto  della  struttura  ricettiva  “Hotel  Alexander”,  risponde  alla  crescente  richiesta  di 

soggiorno, aumentata, nell’ultimo periodo, a seguito del forte sviluppo del settore terziario insediato in zona 

con particolare riguardo a quello ceramico. 

L'intervento  in  progetto  sfrutta  una  struttura  turistico‐ricettiva  esistente  migliorandola  e  valorizzandola 

senza  provocare  particolari  alterazioni  del  contesto  circostante  attuale  né  consumare  suolo  vergine,  in 

quanto  sfrutterà un’area già parzialmente impermeabilizzata ed adibita a parcheggio auto. 

In riferimento alla Salute pubblica l’opera in oggetto non presenta impatti negativi. L’opera non comporterà 

inquinamento  atmosferico,  né  creerà  emissioni  di  sostanze  pericolose  o  altamente  tossiche  in  grado  di 

bioaccumularsi  in organismi destinati all’alimentazione umana. Non vi sono rischi per  la salute  in relazione 

alle acque superficiali , né riguardo le radiazioni ionizzanti e non ionizzanti. 

TRAFFICO E ACCESSIBILITÀ DELL’AREA:  

L'area, già urbanizzata e  servita da  tutti  i  servizi di urbanizzazione primaria, è  sita  in  corrispondenza di un 

asse  stradale  che  costituisce  una  importante  arteria  di  traffico  nel  collegamento  dei  centri  di  Sassuolo 

Fiorano  e  Maranello.  In  vista  dell’incremento  del  numero  delle  camere  dell’hotel  (nuove  47  stanze  in 

previsione)  e  tenendo  in  cosiderazione  che  l’impronta  del  nuovo  fabbricato  si  svilupperà  proprio  in 

corrispondenza  del  parcheggio  attualmente  a  servizio  dell’Hotel  Alexander,  si  è  resa  necessaria  una 

riorganizzazione e revisione dei posti auto disponibili. Si intende, a tal proposito, procedere alla realizzazione 

di un piano interrato in grado di ospitare 40 posti auto, mentre ulteriori 28 posti saranno disposti nell’area 

cortiliva attorno al corpo di fabbrica in previsione.  

Dai calcoli e dalle considerazioni riportante nella Relazione Tecnica Illustrativa ed all’interno della Relazione 

inerente le deroghe richieste, si evince come il numero di posti auto in progetto possa ritenersi ampiamente 
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in grado di fronteggiare l’aumentata richiesta. Il contributo percentuale del traffico indotto dall'ampliamento 

della struttura ricettiva sulla viabilità principale di riferimento è ragionevolmente trascurabile.  

In riferimento alla viabilità,  l’ingresso all’area non subisce modifiche e resta garantito da Via Resistenza,  in 

prossimità dell’incrocio con Tronco II Circonvallazione San Giovanni Evangelista. 

9. CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE 

Il presente rapporto ambientale è stato  redatto come fase costituente della procedura di VAS Valutazione 

ambientale  Strategica  disciplinata  ai  sensi  del  D.  Lgs.  152/2006,  resasi  necessaria  per  introdurre  alcune 

varianti  agli  strumenti  urbanistici  comunali  in  vista  della  realizzazione  di  un  intervento  di  ampliamento 

dell’Hotel Alexander sito in Via resistenza n. 46. 

L’elaborazione del rapporto ambientale ha permesso l’inquadramento degli  interventi  in previsione entro il 

quadro di pianificazione attuale e la valutazione degli impatti degli stessi sul territorio. 

Lo studio ha permesso di evidenziare come l’ampliamento della struttura alberghiera esistente provocherà 

un aumento di pressione  sulle matrici  ambientali da  ritenersi poco  significativo  in quanto  l’area analizzata 

interessa  un  contesto  fortemente  antropizzato,    posto  nelle  immediate  vicinanze  di  un  importante  polo 

industriale e di un asse stradale che costituente un'importante arteria di traffico. 

Dopo una valutazione delle  caratteristiche del progetto proposto e dei possibili  effetti delle azioni  indotte 

sulle  diverse  componenti  ambientali  e  socioeconomiche,  si  ritiene  di  poter  affermare  che  le  modifiche 

previste  non  determinino  impatti  significativi  sul  territorio  o  situazioni  che  necessitano  di  ulteriori 

approfondimenti. 
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