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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 Madonna del Sagrato a Fiorano Modenese 
(MO). 

Il filo conduttore dell’intero intervento parte dalla possibilità fornita dall’art. 53, ex art. 14bis, di 
ampliare e ristrutturare i 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. 

L’obiettivo del presente procedimento unico è duplice: innanzitutto si intende apportare una variante 
allo strumento urbanistico modificando un lotto dal vigente ambito di riqualificazione mediante 
l’annessione all’ambito specializzato per attività produttive di rilievo comunale. 

In secondo luogo, viene contestualmente presentato il progetto di sistemazione di tale area, come 
presentato di seguito, con la richiesta di Permesso di Costruire e, successivamente, di Autorizzazione 
Sismica. 

 

L’attività economica insediata è rappresentata da un’azienda ceramica, realizzata come ampliamento 
dell’attività produttiva esistente attraverso una variante alla strumentazione urbanistica vigente al 
tempo, ai sensi dell’art. 48 della L.R. n.6 del 06/07/2009 in modifica all’art. A-14bis della L.R. n.20 del 
24/03/2000. 

Il progetto di ampliamento prevedeva la realizzazione di un capannone destinato alla lavorazione e allo 
stoccaggio di lastre di ceramica prodotte in altro sito, la cui data di fine lavori risulta essere il 
25/09/2018. 

 

L’intervento oggetto del presente Procedimento Unico, da realizzarsi in un lotto adiacente al principale 
dell’attività economica, prevede la realizzazione di un capannone adibito a magazzino di lastre 
ceramiche a servizio dell’attività principale, comprensivo di un blocco uffici-spogliatoi, e delle aree 
esterne a servizio dello stesso. 
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Si riporta di seguito la planimetria di stato di fatto, con evidenziato in colore rosso l’area da annettere: 

 
 

Si riporta di seguito la planimetria di progetto: 
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2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE 
Il comparto dell’attività economica insediata è identificato catastalmente al Foglio 17 del Comune di 
Fiorano Modenese, mappale 478. 

Il lotto da annettere è identificato catastalmente al Foglio 17 del Comune di Fiorano Modenese, mappali 
476, 478, 482, 497, 509, 518, 525, 547, non tutti ricompresi nella loro totalità. 

 
Mappa catastale 

In conseguenza di quanto precedentemente riportato, si assume come Superficie Territoriale quella 
determinata dal rilievo del sito, pari a mq 6.925. 

Vista la necessità di reperire una quota di aree permeabili pari al 25% della Superficie Territoriale e vista 
la carenza di tali aree all’interno del perimetro disegnato dai suddetti 6.925 mq, si è deciso di annettere 
al lotto alcune aree a verde poste a lato di via Madonna del Sagrato, di proprietà di Florim Spa AB, non 
ancora conteggiate in alcun titolo abilitativo. Si veda a tal proposito la Planimetria di progetto. 

Alla luce di quanto sopra riportato si assume come SUPERFICIE TERRITORIALE per l’intervento 7.738 
mq. 

 

3 TITOLARITA’ INTERVENTO 
I mappali 482, 497, 509 erano già di proprietà di Florim Spa SB. 

I mappali 476, 518, 525, 547 erano di proprietà della società/ditta “Mordano 4 S.R.L.”, di proprietà di 
Florim SpA SB, ma sono divenuti parte dei possedimenti della seconda a seguito di due atti di 
compravendita avvenuti in data 16/12/2021, Modello Unico n. 29806.1/2021, e in data 20/12/2021, 

Modello Unico n. 29967.1/2021. 
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Per quanto riguarda le aree verdi da annettere, che incidono sul mappale 478, In virtù del contratto di 
leasing, sottoscritto dalla società/ditta “Mordano 4 S.R.L.”, di proprietà di Florim Spa SB, e dalla società 
di locazione finanziaria per azioni Sardaleasing Spa e allegato alla presente, la società Florim è 
autorizzata alla presentazione del suddetto Procedimento Unico in quanto “le parti hanno convenuto, 
con il contratto di cui sopra, di demandare alla “mandataria”, nella sua veste di effettiva interessata alla 
disponibilità ed utilizzo dell’immobile oggetto dello stesso, ogni decisione ed adempimento concernenti 
la sua costruzione/ristrutturazione e destinazione”. 

 

4 ARTICOLO 53 – PROCEDIMENTO UNICO 
L’art. 53 della L.R. 24/2017 promuove la possibilità di attuare un procedimento unico per l’approvazione 
di un progetto definitivo o esecutivo per la realizzazione di opere pubbliche o di interesse pubblico e per 
interventi di ampliamento e ristrutturazione di fabbricato 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. 

Questa possibilità deriva dalla volontà della legge di ridurre al minimo il consumo di suolo, il cui tetto 
massimo è stabilito al 3% del territorio urbanizzato, consentito per i soli progetti capaci di incrementare 
lo sviluppo e l’attrattività del territorio, come i nuovi insediamenti produttivi. 

Il suddetto procedimento unico consente una semplificazione dell’iter amministrativo, accorpando in 
un’unica presentazione la variante allo strumento urbanistico, modificando un lotto dal vigente ambito 
di riqualificazione mediante l’annessione all’ambito specializzato per attività produttive di rilievo 
comunale, e, contestualmente, il progetto di sistemazione di tale area attraverso la richiesta di 
Permesso di Costruire. 

 

5 ANALISI DEGLI STRUMENTI URBANISTICI 
Viene di seguito distinta l’analisi tra il lotto dell’attività economica insediata (mappale 478) e il lotto da 
annettere (mappali 476, 478, 482, 497, 509, 518, 520, 525, 547). 

L’obiettivo del presente Titolo Edilizio è quello di modificare lo strumento urbanistico mediante 
l’annessione dei mappali 476, 482, 497, 509, 518, 520, 525, 547, che rientrano attualmente negli ambiti 
urbani da riqualificare (AR.1d), al confinante ambito specializzato per le attività produttive (APS.i). 

 

5.1 PRINCIPALI TUTELE E VINCOLI DI TIPO AMBIENTALE 

Dal PTCP – Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Modena, versione 2009, si 
evince che l’area oggetto di intervento ricade in: 

- Zona a rischio idraulico: carta della pericolosità e della criticità idraulica (art. 11 PTCP, art. 10 
PSC). 
L’area oggetto di intervento rientra all’interno del limite delle aree soggette a criticità idraulica, 
ma non è ricompresa tra gli ambiti più critici. 
L’art. 10 del PSC, comma 2, prevede “per i nuovi insediamento e le infrastrutture – l’applicazione 
del principio di invarianza idraulica (o udometrica) attraverso la realizzazione di un volume di 
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invaso atto alla laminazione delle piene ed idonei dispositivi di limitazione delle portate in uscita 
o l’adozione di soluzioni alternative di pari efficacia per il raggiungimento delle finalità sopra 
indicate” 

 
Estratto della carta di rischio idraulico 

- Zona a rischio inquinamento acque: vulnerabilità all’inquinamento acquifero principale (art. 13A 
PTCP, art. 14 PSC). 
L’area oggetto di intervento ricade nel grado di vulnerabilità alto. 
L’art. 14 del PSC, al comma 6.4 prescrive che “i sistemi fognari pubblici e privati devono essere 
realizzati con tecnologie e materiali atti a garantirne la perfetta tenuta, con particolare 
riferimento al collegamento tra il collettore e i pozzetti d’ispezione, al fine di precludere ogni 
rischio d’inquinamento”. 
L’art. 14 del PSC, al comma 6.6 prescrive che “nei settori di ricarica di tipo B sono vietati gli 
scarichi diretti nelle acque sotterranee e nel sottosuolo”. 
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Estratto della carta di rischio idraulico 

 
- Zona a rischio inquinamento acque: zone vulnerabili da nitrati di origine agricola ed assimilate 

(art. 13B PTCP, art 19 PSC) 
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Estratto della carta di rischio inquinamento acque 

- Zona a rischio inquinamento acque: zone di protezione delle acque superficiali e sotterranee 
destinate al consumo umano, settori di ricarica di tipo B – Aree di ricarica indiretta della falda 
(art. 12A PTCP, art. 14 PSC). 
Il suddetto settore è definito come area caratterizzata da ricarica indiretta della falda, 
generalmente compresa 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. 

 
Estratto della carta di rischio inquinamento acque 

- Zona a rischio industriale: compatibilità ambientale delle zone interessate da stabilimenti a 
rischio di incidente rilevante, zone di compatibilità ambientale condizionata ai fini della tutela 
della risorsa idrica superficiale e sotterranea – tipo A (art. 61 comma 13 PTCP). 
“In tali zone: 

a. non sono ammessi nuovi stabilimenti in classe di pericolosità ambientale Elevata 
b. sono ammessi nuovi stabilimenti in classe di pericolosità ambientale Bassa. I nuovi 

stabilimenti caratterizzati da classe di pericolosità ambientale Media possono essere 
considerati compatibili, purché nella loro realizzazione siano adottati tutti gli 
accorgimenti di salvaguardia atti a minimizzare il rischio di inquinamento accidentale 
delle acque superficiali e sotterranee, quali presenza di bacini di contenimento, 
impermeabilizzazione dei bacini, carico e scarico dei prodotti inquinanti in area 
controllata ed impermeabilizzata, velocità e percorsi controllati dei mezzi, presenza di 
procedure operative dettagliate, dimostrata preparazione del personale, ecc.” 
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Estratto della carta di rischio industriale 

 

5.2 PSC 

Dal PSC – Piano Strutturale Comunale del Comune di Fiorano Modenese, versione coordinata 2019, sono 
stati analizzati gli ambiti del lotto principale e dell’area oggetto di intervento. 

Si riporta di seguito un estratto dalla tavola TAV. 1a – Ambiti e trasformazioni territoriali. 
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Estratto della tavola T1a del PSC di Fiorano Modenese 

 

Il lotto principale rientra nell’ambito APS.i Ambiti specializzati per attività produttive di rilievo 
sovracomunale (art. 53-56, 58) con prevalenza di attività industriali. 

Il lotto da annettere appartiene all’ambito AR.1d Ambiti da riqualificare (art. 47-48, 51) con 
riqualificazione diffusa e recupero urbano (art. 47-51, 52). 

 

Nelle Norme del PSC (variante 2013) si riporta che negli ambiti APS (art. 54 comma 5) gli interventi sono 
disciplinati dal RUE. 

Per quanto concerne gli ambiti urbani da riqualificare (art. 47), invece, il PSC specifica che sono 
promosse politiche di riorganizzazione territoriale e di rigenerazione urbana, attraverso il miglioramento 
della qualità architettonica e ambientale dello spazio urbano. 

 

Nel PSC – Versione coordinata 2019, allegato alle norme: Schede relative agli ambiti, è presente la 
Scheda dell’ambito AR.1d – Riqualificazione diffusa e recupero urbano VIA GIARDINI. Tale scheda 
viene riportata nell’elaborato E-00-G-R-04d_Proposta di variante urbanistica sia nella versione attuale 
che modificata come da proposta progettuale. 

Nel Quadro Conoscitivo, i caratteri morfologici e funzionali evidenziano l’accessibilità carente che 
avviene da una viabilità al margine Nord lungo la pedemontana, mentre le condizioni attuali descrivono 
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una situazione precaria, l’area risulta interclusa da ambiti per attività produttive e risulta necessaria una 
valorizzazione del rapporto con la Pedemontana. 

Nell’ambito delle vulnerabilità da risorse naturali e antropiche, si segnala un grado alto di vulnerabilità 
intrinseca degli acquiferi. 

Tra le limitazioni e le criticità, vengono sottolineate la carente organizzazione funzionale dell’attività 
produttiva e la conseguente necessità di alleggerire le condizioni di criticità, ponendo come obiettivi 
della pianificazione il miglioramento dell’assetto funzionale, l’integrazione con il contesto territoriale e 
la possibilità di dar vita ad una nuova polarità insediativa legata ai temi dell’innovazione nel settore 
ceramico e in quello automobilistico. 

Nei criteri per la progettazione urbanistica ed edilizia, la parte a ovest dell’ambito (dove ricade l’area 
oggetto del presente Procedimento Unico), non insediata, viene identificata come occasione per 
ridisegnare l’ambito ai fini della riqualificazione e del riassetto della viabilità. 

Tra le funzioni ammesse rientrano le attività produttive e i servizi alla produzione. 

 

Nella sezione dei carichi insediativi massimi ammissibili, vengono riportati gli indici perequativi che, in 
funzione della presente richiesta di variante urbanistica con modifica dell’ambito dell’area oggetto di 
intervento, perdono significato e applicabilità. 

 

Gli impianti e le reti tecnologiche risultano da adeguare mentre le attrezzature e gli spazi collettivi 
devono essere funzionali alle attività da insediare e da integrare con gli ambiti limitrofi. 

 

Si ritiene quindi coerente con le destinazioni urbanistiche circostanti la trasformazione dell’area di 
intervento in ambito APS.i. Gli interventi già attuati da Florim Spa SB confermano la spiccata attenzione 
rivolta all’inserimento nel contesto, alla qualità architettonica e all’innovazione tecnologica, oltre che la 
valorizzazione del fronte lungo la Pedemontana. 

La realizzazione di un fabbricato nell’area di intervento che crea un dialogo con l’edificio di recente 
realizzazione denominato Plant 2 rientra coerentemente negli interventi permessi e da incentivare per 
la valorizzazione e l’incremento della polarità della zona. 

 

5.3 RUE 

La valutazione dello strumento urbanistico si completa con l’analisi del RUE – Regolamento Urbanistico 
ed Edilizio del Comune di Fiorano Modenese, luglio 2019. 

L’area oggetto di intervento compare nella tavola TAV.1e – AMBITI E TRASFORMAZIONI TERRITORIALI, 
versione coordinata 2019, all’interno degli ambiti AR da riqualificare (art. 48), in particolare AR.1 
Riqualificazione diffusa – Recupero Urbano. 

L’attività economica già insediata rientra negli ambiti APS specializzati per attività produttive di rilievo 
sovracomunale (artt. 53-62), in particolare APS.i (p) ossia sub-ambito con prevalenza di attività 
industriali da urbanizzare o da integrare. 

Nel lotto adiacente è presente una fascia ECO-U per dotazioni ecologiche e ambientali (art.101) di livello 
urbano disciplinata dal PSC. 
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Estratto della tavola TAV.1e del RUE di Fiorano Modenese 

 

Dall’analisi del RUE, si evince quanto segue: 

• Capo 2 Usi del territorio, art. 13 casistica degli usi del territorio, comma 5: l’intervento rientra 
nell’uso U27 – Attività manifatturiere industriali o artigianali, con funzione Produttiva. 

• Capo 3 tipi di intervento, art. 17 tipi di intervento, comma 3: l’intervento in progetto rientra nel 
campo B.2 tra quelli edilizi di costruzione e demolizione ed in particolare nella Nuova 
Costruzione (NC).  

• Capo 4 requisiti di distanza, art. 33 distanza da un confine di proprietà: negli interventi di NC la 
distanza deve essere uguale o maggiore di 5,00 metri. 

• Capo 4 requisiti di distanza, art. 35 distanza tra pareti antistanti di due edifici (De): per 
interventi di NC, con pareti di sviluppo maggiore di 12,00 m, la distanza deve essere uguale o 
maggiore dell’altezza più alta fra le due pareti prospicienti. 

 

Nel RUE, Capo 2 Ambiti da riqualificare (AR), art. 48 viene specificato che per gli ambiti AR.1 la disciplina 
vigente è quella del POC. 
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All’art. 54 Disciplina degli usi ammessi nei sub-ambiti APS.i, è presente l’uso U27 senza limitazioni. 

All’art. 55 Disciplina degli interventi edilizi nelle parti di territorio APS.i (e) è specificato che è ammessa 
tramite intervento diretto la nuova costruzione, finalizzata al miglioramento dell’assetto funzionale e 
delle caratteristiche ambientali. Gli interventi di nuova edificazione nei lotti liberi sono finalizzati al 
completamento del tessuto insediativo, secondo criteri di corretto inserimento funzionale e di 
partecipazione dell'intervento alla qualificazione complessiva dell'ambito, in particolare attraverso 
opere di urbanizzazione specifiche e generali. 

 

Sempre all’art. 55, comma 2 parametri urbanistico edilizi, lettera a) per parti di territorio APS.i (e) 
insediate e consolidate, i parametri per gli interventi edilizi sono i seguenti: 

• Uf max = 0,60 mq/mq incrementabile fino a Uf = 0,65 mq/mq nel quadro di un processo di 
riqualificazione dell’area interessata dall’intervento e con specifica autorizzazione della Giunta 
Comunale. 

• Q ≤ 50% SF fino ad un massimo del 60% della SF attraverso una specifica autorizzazione della 
Giunta Comunale, in considerazione dei miglioramenti introdotti nel ciclo produttivo, con 
particolare riguardo alle innovazioni tecnologiche di processo. 

• Hmax = 15,00 m, incrementabili fino a 30,00 m per magazzini automatizzati, volumi tecnici e 
impianti. 

• Non è ammesso l’incremento di superficie impermeabilizzata salvo che per i lotti liberi ed 
edificabili. 

 

Nell’art. 95 viene trattato il tema dei parcheggi, distinti tra: 

a) Parcheggi pubblici (P), distinti tra urbanizzazione primaria (P1) e urbanizzazione secondaria (P2); 
b) Parcheggi privati, distinti in pertinenziali di uso riservato (Pr), pertinenziali di uso comune (Pc), 

privati non pertinenziali di uso riservato e privati non pertinenziali di uso comune. 

 

Come riportato nell’art. 97 Dotazioni minime di parcheggi privati e pertinenziali, in tutti gli interventi di 
NC devono essere realizzati parcheggi pertinenziali (Pr e Pc) nelle quantità prescritte. Per l’uso U27, si 
prescrive 1 posto auto ogni 100 mq di SC e comunque 1 posto auto ogni 300 mq di SF, di cui almeno la 
metà di tipo Pc (uso comune). Una parte dei posti auto dovrà essere conformata in modo da consentire 
la sosta di autocarri. Per le sedi produttive di attività industriali del settore ceramico è richiesto 1 posto 
auto ogni 175 mq di SC e comunque 1 posto auto ogni 300 mq di SF, di cui almeno la metà di tipo Pc 
(uso comune). 

Negli edifici di NC, per fabbricati ad uso diverso da quello residenziale e con superficie superiore a 500 
mq di SC, deve essere obbligatoriamente prevista un’installazione di infrastrutture elettriche per la 
ricarica dei veicoli, idonee a permettere la connessione di una vettura ogni 5 posti auto, siano essi 
pertinenziali (Pr) o comuni (Pc). 

Al comma 17 viene anche specificato che per la realizzazione di parcheggi, ferma restando la dotazione 
complessiva totale richiesta per le singole componenti, è ammessa, previa convenzione, una diversa 
ripartizione delle quote tra parcheggi pubblici, parcheggi privati di uso pubblico e parcheggi privati, in 
rapporto alle diverse caratteristiche di organizzazione funzionale dell’attività. 
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L’art. 98 tratta l’argomento delle cessioni di aree per attrezzature e spazi collettivi, da cedere 
gratuitamente al Comune in caso di interventi edilizi diretti per l’uso U27. Per il suddetto uso viene 
espressa la sola quantità minima riguardante le aree da attrezzare a parcheggi pubblici: 

P1 = 10 mq ogni 100 mq di SC 

Per le caratteristiche e la localizzazione, si rimanda all’art. 99 del RUE.  

All’art. 101 viene trattato il tema delle dotazioni ecologiche e ambientali e viene specificato che la sigla 
ECO-U classifica le dotazioni ecologiche di rilevanza urbana e territoriale, per le quali l’attuazione del 
PSC avviene attraverso il POC. 

 

Le aree verdi e la permeabilità dei suoli sono disciplinate all’art. 102. Fatte salve le zone nelle quali il 
PSC ed il POC prescrivono in modo specifico una diversa quota minima di superficie permeabile, nelle 
altre zone per tutti gli interventi di NC la quota minima di Sp per gli ambiti APS dovrà essere pari al 20% 
della SF per trasformazioni con intervento diretto e 25% della ST per interventi oggetto di pianificazione 
attuativa. 

Al comma 12 del presente articolo vengono individuati i coefficienti funzionali al calcolo della Sp in 
funzione delle sistemazioni a terra. 

 

Art. 103 tutela idrogeologica e rischio idraulico 

Si rimanda alla relazione idraulica ed alla planimetria delle reti fognarie per maggiori dettagli. 

Come indicato nel paragrafo 8 del RUE è stata prevista una vasca di laminazione delle acque piovane in 
attuazione del principio della invarianza idraulica, realizzata con manufatto scatolare interrato posto sui 
lati nord e est del capannone. 

 

Art. 106 riutilizzo terre e rocce da scavo 

Si rimanda alla relazione sulle terre e rocce da scavo del dott. Dallari per maggiori dettagli (allegato 12 
del progetto). 

Dalla relazione si evince che i terreni non sono contaminati, “Tutti  i campioni  di  terreno  analizzati  
sono  risultati  conformi  con  quanto  previsto  dal D.Lgs.  152/06  (Allegato  5  -  Tabella  1  A),  relativo  
a:  “Concentrazione  soglia  di contaminazione nel suolo e nel sottosuolo riferiti alla specifica 
destinazione d’uso dei siti da bonificare”,  per  i  siti  ad  uso  “verde  pubblico  privato  e  residenziale”  
sulla  base  dei parametri ricercati”. 

 

Art. 107 acque reflue 

Si rimanda alla relazione idraulica ed alla planimetria delle reti fognarie per maggiori dettagli. 

Le acque reflue provenienti dai servizi igienici saranno convogliate presso la fognatura pubblica a est del 
lotto come evidenziato nella planimetria delle reti fognarie, realizzando un tratto di fognatura pubblica 
fuori comparto. 

 

L’art. 109 del RUE promuove la qualità ecologica degli interventi edilizi e la rigenerazione urbana 
sostenibile, attraverso forme di incentivazione economica e premialità progressiva, con la finalità di 
migliorare la compatibilità ambientale, la sicurezza, la salubrità e l’economicità per la cittadinanza. 

I progetti edilizi che, sulla base della documentazione progettuale presentata e dell’accertamento della 
corretta esecuzione delle opere, saranno considerati meritevoli di acquisire un marchio di qualità edilizia 
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da parte dell’Amministrazione Comunale, potranno fruire di un incentivo costituito da una riduzione 
degli oneri di urbanizzazione. 

 

Al Capo 7 del RUE, Disposizioni specifiche, art. 180 Documentazione di Previsione di Impatto Acustico, 
si specifica che tale elaborato deve essere presentato per interventi edilizi di NC riguardanti le attività 
manifatturiere industriali. 

 

5.4 LOTTO DA ANNETTERE 

Il lotto da annettere alla proprietà dell’attività economica insediata è classificato come AR.1d negli 
elaborati grafici di PSC e RUE. 

Nel PSC è contenuta la scheda d’ambito (si veda l’elaborato E-00-G-R-04d_Proposta di variante 
urbanistica). 

La possibilità di modificare la destinazione urbanistica dell’area oggetto di intervento, mediante il 
procedimento unico, permette altresì di ridefinire i parametri urbanistico edilizi dell’area. 

Considerando di trasformare l’area AR.1d in ambito APS.i(e), si propone l’applicazione dei seguenti 
parametri: 

• Uf max = 0,45 mq/mq 

• Q ≤ 50% SF 

• H max = 12,20 m 

• Sp = 25% ST 

 

Per quanto riguarda la permeabilità dell’area per le aree AR.1d non è previsto un limite da rispettare. La 
proposta del presente procedimento, a favore dei principi della nuova normativa urbanistica volti alla 
desigillazione dei suoli, vede l’applicazione dei parametri dell’ambito APS.i(e). 

Nello specifico l’art. 102 – Aree verdi e Permeabilità dei suoli, comma 5 del RUE cita: 

“per gli ambiti APS ed APC: 20% della SF per trasformazioni con intervento diretto e 25% della ST per 
interventi oggetto di pianificazione attuativa”. 

La normativa quindi implica l’utilizzo dell’indice del 20% di SF, senza cessione alcuna di verde pubblico in 
quanto intervento diretto. 

In aggiunta alla proposta di variante al PSC e al RUE, con il presente intervento si propone di trattare 
l’area come fosse oggetto di pianificazione attuativa e quindi di applicare il parametro della superficie 
permeabile pari al 25% della superficie territoriale totale. 

Secondo l’art. 98, in materia di cessioni di aree per attrezzature e spazi collettivi da cedere 
gratuitamente al Comune, e a fronte della richiesta di deroga all’art. 102, si assume come parametro per 
il verde pubblico o per la realizzazione di altri tipi di attrezzature collettive quello valido per interventi 
soggetti a PUA/IUC, ovvero V = 10% ST. 

 

Ciò permette l’acquisizione gratuita da parte del Comune di Fiorano Modenese di mq 796 di terreno, 
superficie che in caso di applicazione del parametro relativo all’intervento diretto rimarrebbe area 
privata. Detta superficie sarà pertanto immediatamente a disposizione dell’amministrazione pubblica 
che ne potrà disporre, ad esempio, per lo stazionamento di mezzi e/o materiali in caso di realizzazione di 
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eventuali opere di manutenzione pubblica. La cessione avverrà congiuntamente all’impegno da parte 
della proprietà di provvedere a propria cura e spesa alla manutenzione dell’area verde ceduta. 

 

La soddisfazione della richiesta di superficie permeabile avviene attraverso l’utilizzo delle aree verdi 
interne al lotto e mediante alcune aree verdi rimaste di proprietà di Florim Spa SB a seguito del 
frazionamento del sedime di via Madonna del Sagrato, poiché mai conteggiate precedentemente come 
standard. 

 

6 DESCRIZIONE DELL’INTERVENTO IN PROGETTO 
Il presente Procedimento Unico prevede di realizzare nei mappali 476, 478, 482, 497, 509, 518, 525, 547 
un capannone adibito a magazzino a servizio dell’attività principale. 

Il nuovo capannone va ad affiancarsi a quello esistente, di recente realizzazione, e ne ripropone i 
caratteri principali, dai materiali, alle finiture, alla grande vetrata sul prospetto principale. Esternamente 
il capannone si presenta come un volume regolare di colore chiaro, la cui unitarietà è interrotta dalle 
bucature grigio antracite, da due fasce in policarbonato, nelle quali sono ricavate porzioni apribili e, sulla 
facciata principale, da una vetrata di circa 34 x 6 metri scandita secondo la dimensione dei pannelli 
retrostanti, come era stato per il volume adiacente. 

Procedendo sulla strada Pedemontana da Sassuolo verso Maranello, il nuovo edificato si presenta 
avanzato di 10 metri rispetto al precedente, distaccato dal ciglio stradale di 20 metri in deroga ai 30 
metri consueti. 

Nello spazio che intercorre tra la strada e la facciata dell’edificio, si è deciso di proseguire una striscia di 
verde in continuità con il capannone adiacente, al fine di dare un carattere di continuità e distintivo 
dell’intero intervento messo in atto dal committente. Quota parte di questo verde, nello specifico il 10% 
della ST, viene ceduto al comune come cessione di aree per attrezzature e spazi collettivi, come si evince 
dall’Allegato B. 

Il fabbricato, sviluppato su pianta trapezoidale, prevede una maglia di pilastri a sostegno dei pannelli di 
tamponamento coibentati prefabbricati in c.a. e una copertura piana, anch’essa in elementi 
prefabbricati sovrastati da un sistema tipo Riverclack, garantendo la possibilità di un accesso alla stessa. 

Il fabbricato si sviluppa su un solo piano, di altezza 12,20 metri, all’interno del quale verrà svolta 
l’attività principale. 

A servizio di quest’ultima sarà realizzato, nell’angolo Sud-Est, un blocco uffici-spogliatoi in struttura 
prefabbricata, il quale si sviluppa su due piani: il piano terra comprende di uno spogliatoi, un wc disabili, 
tre uffici, sala ristoro e sala fumatori; il piano primo, accessibile attraverso una scala posta a lato del 
blocco e realizzato con struttura in carpenteria metallica, ospita un secondo spogliatoio, di dimensioni 
maggiori e un’area impianti, considerabile come locale tecnico e non concorrente nel calcolo della 
superficie complessiva.. 

In conseguenza di ciò, risulteranno riscaldati il piano terra e il solo spogliatoio al piano primo nella 
porzione del blocco uffici-spogliatoi. Per il progetto degli impianti si rimanda agli elaborati di 
competenza. 

Si allega elaborato specifico, Allegato C, che esplicita l’individuazione delle porzioni di edificio 
considerabili come Superficie Utile, Superficie Accessoria, NN. 

A corredo del fabbricato verranno realizzate le rispettive aree esterne per permettere la circolazione di 
mezzi pesanti. 
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La nuova costruzione prevede la realizzazione di un accesso sullo stradello Ferro posto a Est, ma 
l’entrata dei mezzi e degli addetti avverrà principalmente da via Madonna del Sagrato e dal cancello già 
realizzato a chiusura di essa. 
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6.1 NOTE RELATIVE A ILLUMINAZIONE E AERAZIONE 

L’intero fabbricato è dotato di ampie finestrature collocate sui fronti Nord, Est e Ovest. 

Sulle facciate poste a Est e Ovest sono previste due fasce in policarbonato di altezza 4,5 m con muretto 
sottostante di 1 m di altezza; al di sopra del muretto/parapetto si trovano due specchiature apribili per 
un’altezza totale di 2 m. A Nord è stata riproposta una grande vetrata, simile a quella del fabbricato 
adiacente, che permette un apporto non esiguo di luce naturale. 

Per quanto riguarda l’illuminazione, viene soddisfatto appieno il rapporto di 1/8 di superficie illuminante 
rispetto alla superficie utile sia per il locale adibito a magazzino, sia per i locali di servizio e per l’ufficio. 

Il ricambio d’aria dovuto ad areazione naturale risulta soddisfatto. Si vuole però porre in evidenza che, 
nonostante il volume dell’edificio, gli addetti presenti in turno saranno un numero davvero esiguo, 
perciò si può reputare non necessario il pieno rispetto delle prescrizioni. Negli ambienti che, invece, 
prevedono una presenza più stabile per un certo tempo, si vedano gli uffici e la sala ristoro, il ricambio 
d’aria è garantito o sarà garantito da una quota parte di aerazione naturale e attraverso un contributo 
meccanico. Per gli altri ambienti, che risultano privi di aperture finestrate, il rapporto areante verrà 
garantito attraverso il contributo di impianti meccanici. 

 

6.2 PARCHEGGI 

Per l’uso U27 – Attività manifatturiere industriali o artigianali, ambito APS.i (e), il RUE disciplina la 
necessità di inserire 1 posto auto ogni 300 mq di SF e comunque 1 posto auto ogni 175 mq di SC. 

SC = 4.179 mq – 24 posti auto 

SF = 6.964 mq – 23 posti auto 

Sono stati reperiti esattamente 24 posti auto nelle aree esterne, non andando ad incidere sulla 
circolazione dei mezzi. 

Nell’area di pertinenza del vicino Plant 2 vengono ricavati i 5 posti auto con colonnina per la ricarica dei 
veicoli elettrici, come da richiesta. 
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Si allega a dimostrazione di ciò elaborato specifico, Allegato D. 

 

7 PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI 

7.1 SUPERFICIE COPERTA 

 

7.2 VOLUME TOTALE 
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7.3 SUPERFICIE PERMEABILE 

 

8 CALCOLO DEGLI ONERI 
Il RUE del Comune di Fiorano Modenese (luglio 2019) al Titolo 4, art. 185 Contributo di costruzione, si 
specifica che esso si compone di due parti: 

▪ Oneri di urbanizzazione; 
▪ Costo di costruzione. 

Gli oneri di urbanizzazione si compongono di tre parti: 

1. Oneri di urbanizzazione primaria U1; 
2. Oneri di urbanizzazione secondaria U2 
3. Oneri D (contributo per lo smaltimento dei rifiuti) e oneri S (contributo per la sistemazione dei 

luoghi ove siano alterate le caratteristiche); 
4. Eventuale monetizzazione delle dotazioni territoriali Dt. 

Per interventi di NC gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria sono sempre dovuti, in tutti gli 
ambiti del territorio Comunale; l’onere D+S si applica esclusivamente agli insediamenti produttivi, 
mentre il costo di costruzione NON si applica agli edifici a carattere produttivo. 

 

All’art. 189 del RUE, comma 5, si specifica che le possibili riduzioni nel calcolo degli oneri dovuti non 
possono essere cumulate in misura superiore al 50% del totale. 

In funzione della classe energetica dell’edificio, ad esempio, gli oneri di urbanizzazione secondaria 
possono essere ridotti fino ad un massimo del 50%. 

 

Al fine del calcolo numerico del contributo di costruzione si utilizza il Testo Coordinato della DAL n. 
186/2018. 

 

Per quanto riguarda le cessioni di aree per attrezzature e spazi collettivi si fa riferimento alla DGC n. 150 
del 16/12/2021, che definisce, per il Comune di Fiorano Modenese, il costo di monetizzazione delle aree 
a parcheggio. 
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Per una maggiore comprensione si fa riferimento all’ Allegato 09_Autocalcolo degli Oneri. 

 

9 LEGGE 13/89 

RELAZIONE TECNICA E ATTESTAZIONE DI CONFORMITA' 

 relative alle prescrizioni della Legge 9/1/1989 n.13 e del D.M. 14/06/1989 n.236. 

 

L’edificio rientra nella categoria di edifici non residenziali destinati ad attività lavorative non aperte al 
pubblico, e più nello specifico rientra nelle Unità Immobiliari annoverate dall'Art. 3.4 del Decreto del 
Ministro dei lavori pubblici 14 giugno 1989, n. 236, che cita testualmente: 

3.4.  Ogni unità immobiliare, qualsiasi sia la sua destinazione, deve essere visitabile, fatte salve le 
seguenti precisazioni:  

f)  nei luoghi di lavoro sedi di attività non aperte al pubblico e non soggette alla normativa sul 
collocamento obbligatorio, è sufficiente che sia soddisfatto il solo requisito 
dell'adattabilità;  

pertanto, il progetto garantirà il requisito della adattabilità, secondo i disposti dell'Art. 6.1 sempre del  
Decreto del Ministro dei lavori pubblici 14 giugno 1989, n. 236, che nel merito prescrive: 

Art. 6. Criteri di progettazione per la adattabilità. 

6.1.  Interventi di nuova edificazione.  
Gli edifici di nuova edificazione e le loro parti si considerano adattabili quando, tramite 
l'esecuzione differita nel tempo di lavori che non modificano né la struttura portante, né la rete 
degli impianti comuni, possono essere resi idonei, a costi contenuti, alle necessità delle persone 
con ridotta o impedita capacità motoria, garantendo il soddisfacimento dei requisiti previsti 
dalle norme relative alla accessibilità.  

La progettazione deve garantire l'obiettivo che precede con una particolare considerazione sia 
del posizionamento e dimensionamento dei servizi ed ambienti limitrofi, dei disimpegni e delle 
porte, sia della futura eventuale dotazione dei sistemi di sollevamento.  

A tale proposito quando all'interno di unità immobiliari a più livelli, per particolari 
conformazioni della scala non è possibile ipotizzare l'inserimento di un servoscala con 
piattaforma, deve essere previsto uno spazio idoneo per l'inserimento di una piattaforma 
elevatrice. 

 
L’edificio in oggetto rientra nei luoghi di lavoro sedi di attività non aperte al pubblico e non soggette 

alla normativa sul collocamento obbligatorio, è sufficiente che sia soddisfatto il solo requisito 

dell'adattabilità; per questo la risposta cui ci si è impegnati a dare riguarda i requisiti della adattabilità 

dell’unità immobiliare (art. 3.4 comma f - D.M. n.236/89). 
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SPAZI INTERNI 

Porte 

le porte di accesso e di distribuzione avranno dimensione minima di mt. 0,80 e saranno dotati di 

maniglie del tipo a leva opportunamente curvate e arrotondate poste ad altezza da terra compresa tra 

gli 85 e i 95 cm. (art. 4.1.1 e 8.1.1 D.M. n.236/89); 

4.1.1. Porte.  
Le porte di accesso di ogni unità ambientale devono essere facilmente manovrabili, di tipo e luce netta tali da 
consentire un agevole transito anche da parte di persona su sedia a ruote; il vano della porta e gli spazi 
antistanti e retrostanti devono essere complanari.  
Occorre dimensionare adeguatamente gli spazi antistanti e retrostanti, con riferimento alle manovre da 
effettuare con la sedia a ruote, anche in rapporto al tipo di apertura.  
Sono ammessi dislivelli in corrispondenza del vano della porta di accesso di una unità immobiliare, ovvero negli 
interventi di ristrutturazione, purché questi siano contenuti e tali comunque da non ostacolare il transito di una 
persona su sedia a ruote.  
Per dimensioni, posizionamento e manovrabilità la porta deve essere tale da consentire una agevole apertura 
della-e ante da entrambi i lati di utilizzo; sono consigliabili porte scorrevoli o con anta a libro, mentre devono 
essere evitate le porte girevoli, a ritorno automatico non ritardato e quelle vetrate se non fornite di 
accorgimenti per la sicurezza. Le porte vetrate devono essere facilmente individuabili mediante l'apposizione di 
opportuni segnali.  
Sono da preferire maniglie del tipo a leva opportunamente curvate ed arrotondate.  
(Per le specifiche vedi 8.1.1). 
8.1.3. Infissi esterni.  
L'altezza delle maniglie o dispositivo di comando deve essere compresa tra cm 100 e 130; consigliata 115 cm.  
Per consentire alla persona seduta la visuale anche all'esterno, devono essere preferite soluzioni per le quali la 
parte opaca del parapetto, se presente, non superi i 60 cm di altezza dal calpestio, con l'avvertenza, però, per 
ragioni di sicurezza, che l'intero parapetto sia complessivamente alto almeno 100 cm e inattraversabile da una 
sfera di 10 cm di diametro. Nelle finestre lo spigolo vivo della traversa inferiore dell'anta apribile deve essere 
opportunamente sagomato o protetto per non causare infortuni. Le ante mobili degli infissi esterni devono 
poter essere usate esercitando una pressione non superiore a kg 8. 

Pavimenti 

i pavimenti saranno tendenzialmente orizzontali e non sdrucciolevoli, eventuali differenze di livello 

saranno comprese tra gli 1,5 e 2 cm (artt. 4.1.2 e 8.1.2  D.M. n.236/89); 

4.1.2. Pavimenti.  
I pavimenti devono essere di norma orizzontali e complanari tra loro e, nelle parti comuni e di uso pubblico, non 
sdrucciolevoli.  
Eventuali differenze di livello devono essere contenute ovvero superate tramite rampe con pendenza adeguata 
in modo da non costituire ostacolo al transito di una persona su sedia a ruote.  
Nel primo caso si deve segnalare il dislivello con variazioni cromatiche; lo spigolo di eventuali soglie deve essere 
arrotondato.  
Nelle parti comuni dell'edificio, si deve provvedere ad una chiara individuazione dei percorsi, eventualmente 
mediante una adeguata differenziazione nel materiale e nel colore delle pavimentazioni.  
I grigliati utilizzati nei calpestii debbono avere maglie con vuoti tali da non costituire ostacolo o pericolo rispetto 
a ruote, bastoni di sostegno, ecc.; gli zerbini devono essere incassati e le guide solidamente ancorate.  
(Per le specifiche vedi 8.1.2). 
8.1.2. Pavimenti.  
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Qualora i pavimenti presentino un dislivello, questo non deve superare i 2,5 cm. Ove siano prescritte 
pavimentazioni antisdrucciolevoli, valgono le prescrizioni di cui al successivo punto 8.2.2. 
8.2.2. Pavimentazioni.  
Per pavimentazione antisdrucciolevole si intende una pavimentazione realizzata con materiali il cui coefficiente 
di attrito, misurato secondo il metodo della British Ceramic Research Association Ltd.  
(B.C.R.A.) Rep. CEC. 6-81, sia superiore ai seguenti valori:  
- 0,40 per elemento scivolante cuoio su pavimentazione asciutta;  
- 0,40 per elemento scivolante gomma dura standard su pavimentazione bagnata.  
I valori di attrito predetto non devono essere modificati dall'apposizione di strati di finitura lucidanti o di 
protezione che, se previsti, devono essere applicati sui materiali stessi prima della prova.  
Le ipotesi di condizione della pavimentazione (asciutta o bagnata) debbono essere assunte in base alle 
condizioni normali del luogo ove sia posta in opera.  
Gli strati di supporto della pavimentazione devono essere idonei a sopportare nel tempo la pavimentazione ed i 
sovraccarichi previsti nonché ad assicurare il bloccaggio duraturo degli elementi costituenti la pavimentazione 
stessa.  
Gli elementi costituenti una pavimentazione devono presentare giunture inferiori a 5 mm, stilate con materiali 
durevoli, essere piani con eventuali risalti di spessore non superiore a mm 2.  
I grigliati inseriti nella pavimentazione devono essere realizzati con maglie non attraversabili da una sfera di 2 
cm di diametro; i grigliati ad elementi paralleli devono comunque essere posti con gli elementi ortogonali al 
verso di marcia. 

Infissi esterni e interni 

le porte di accesso saranno facilmente utilizzabili anche da persone con ridotta od impedita capacità 

motoria; i meccanismi di apertura e chiusura saranno facilmente manovrabili e percepibili, posti ad una 

altezza compresa tra i 100 e i 130 cm.; essi non presenteranno parti opache superiori ai 60 cm.(artt. 

4.1.3 e 8.1.3  D.M. n.236/89); 

4.1.3. Infissi esterni.  
Le porte, le finestre e le porte-finestre devono essere facilmente utilizzabili anche da persone con ridotte o 
impedite capacità motorie o sensoriali.  
I meccanismi di apertura e chiusura devono essere facilmente manovrabili e percepibili e le parti mobili devono 
poter essere usate esercitando una lieve pressione.  
Ove possibile si deve dare preferenza a finestre e parapetti che consentono la visuale anche alla persona seduta. 
Si devono comunque garantire i requisiti di sicurezza e protezione dalle cadute verso l'esterno.  
(Per le specifiche vedi 8.1.3). 
8.1.3. Infissi esterni.  
L'altezza delle maniglie o dispositivo di comando deve essere compresa tra cm 100 e 130; consigliata 115 cm.  
Per consentire alla persona seduta la visuale anche all'esterno, devono essere preferite soluzioni per le quali la 
parte opaca del parapetto, se presente, non superi i 60 cm di altezza dal calpestio, con l'avvertenza, però, per 
ragioni di sicurezza, che l'intero parapetto sia complessivamente alto almeno 100 cm e inattraversabile da una 
sfera di 10 cm di diametro. Nelle finestre lo spigolo vivo della traversa inferiore dell'anta apribile deve essere 
opportunamente sagomato o protetto per non causare infortuni. Le ante mobili degli infissi esterni devono 
poter essere usate esercitando una pressione non superiore a kg 8. 

Terminali degli impianti 

i terminali degli impianti, quali quadri elettrici generali, valvole e rubinetti di arresto di utenze, 

campanelli di allarme, campanelli, cassette per le lettere, citofono e videocitofono, cestini portarifiuti 

nelle aree esterne, sono posti ad un'altezza di cm.120  (artt. 4.1.5 e 8.1.5  D.M. n.236/89); 
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4.1.5. Terminali degli impianti.  
Gli apparecchi elettrici, i quadri generali, le valvole e i rubinetti di arresto delle varie utenze, i regolatori degli 
impianti di riscaldamento e condizionamento, nonché i campanelli, pulsanti di comando e i citofoni, devono 
essere, per tipo e posizione planimetrica ed altimetrica, tali da permettere un uso agevole anche da parte della 
persona su sedia a ruote; devono, inoltre, essere facilmente individuabili anche in condizioni di scarsa visibilità 
ed essere protetti dal danneggiamento per urto.  
(Per le specifiche vedi 8.1.5). 
8.1.5. Terminali degli impianti.  
Gli apparecchi elettrici, i quadri generali, le valvole e i rubinetti di arresto delle varie utenze, i regolatori di 
impianti di riscaldamento e di condizionamento, i campanelli di allarme, il citofono, devono essere posti ad una 
altezza compresa tra i 40 e i 140 cm. 

Percorsi orizzontali 

i corridoi e passaggi presentano andamento continuo e con variazioni di direzione ben evidenziate, ed 

avranno, in alcuni punti, larghezza tale da consentire l’inversione di direzione ad una persona su sedia a 

ruote.(artt. 4.1.9 e 8.1.9 D.M. n.236/89); 

4.1.9.  Percorsi orizzontali.  
Corridoi e passaggi devono presentare andamento quanto più possibile continuo e con variazioni di direzione 
ben evidenziate.  
I corridoi non devono presentare variazioni di livello; in caso contrario queste devono essere superate mediante 
rampe.  
La larghezza del corridoio e del passaggio deve essere tale da garantire il facile accesso alle unità ambientali da 
esso servite e in punti non eccessivamente distanti tra loro essere tale da consentire l'inversione di direzione ad 
una persona su sedia a ruote.  
Il corridoio comune posto in corrispondenza di un percorso verticale (quale scala, rampa, ascensore, servoscala, 
piattaforma elevatrice) deve prevedere una piattaforma di distribuzione come vano di ingresso o piano di arrivo 
dei collegamenti verticali, dalla quale sia possibile accedere ai vari ambienti, esclusi i locali tecnici, solo tramite 
percorsi orizzontali.  
(Per le specifiche vedi 8.1.9). 
8.1.9. Percorsi orizzontali e corridoi.  
I corridoi o i percorsi devono avere una larghezza minima di 100 cm, ed avere allargamenti atti a consentire 
l'inversione di marcia da parte di persona su sedia a ruote (vedi punto 8.0.2 - Spazi di manovra). Questi 
allargamenti devono di preferenza essere posti nelle parti terminali dei corridoi e previsti comunque ogni 10 m 
di sviluppo lineare degli stessi.  
Per le parti di corridoio o disimpegni sulle quali si aprono porte devono essere adottate le soluzioni tecniche di 
cui al punto 9.1.1, nel rispetto anche dei sensi di apertura delle porte e degli spazi liberi necessari per il 
passaggio di cui al punto 8.1.1; le dimensioni ivi previste devono considerarsi come minimi accettabili. 

Servizi igienici 

si prevede un bagno attrezzato per i disabili al piano terra, così come risulta dagli elaborati allegati al 

progetto (art. 8.1.6 D.M. n.236/89); 

8.1.6. Servizi igienici.  
Per garantire la manovra e l'uso degli apparecchi anche alle persone con impedita capacità motoria, deve 
essere previsto, in rapporto agli spazi di manovra di cui al punto 8.0.2, l'accostamento laterale alla tazza w.c., 
bidet, vasca, doccia, lavatrice e l'accostamento frontale al lavabo.  
A tal fine devono essere rispettati i seguenti minimi dimensionali:  
- lo spazio necessario all'accostamento e al trasferimento laterale dalla sedia a ruote alla tazza w.c. e al bidet, 
ove previsto, deve essere minimo 100 cm misurati dall'asse dell'apparecchio sanitario;  
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- lo spazio necessario all'accostamento laterale della sedia a ruote alla vasca deve essere minimo di 140 cm 
lungo la vasca con profondità minima di 80 cm;  
- lo spazio necessario all'accostamento frontale della sedia a ruote al lavabo deve essere minimo di 80 cm 
misurati dal bordo anteriore del lavabo.  
Relativamente alle caratteristiche degli apparecchi sanitari inoltre:  
- i lavabi devono avere il piano superiore posto a cm 80 dal calpestio ed essere sempre senza colonna con sifone 
preferibilmente del tipo accostato o incassato a parete;  
- i w.c. e i bidet preferibilmente sono di tipo sospeso, in particolare l'asse della tazza w.c. o del bidet deve essere 
posto ad una distanza minima di cm 40 dalla parete laterale, il bordo anteriore a cm 75-80 dalla parete 
posteriore e il piano superiore a cm 45-50 dal calpestio.  
Qualora l'asse della tazza w.c. o bidet sia distante più di 40 cm dalla parete, si deve prevedere, a cm 40 dall'asse 
dell'apparecchio sanitario, un maniglione o corrimano per consentire il trasferimento;  
- la doccia deve essere a pavimento, dotata di sedile ribaltabile e doccia a telefono.  
Negli alloggi accessibili di edilizia residenziale sovvenzionata di cui al capo II art. 3 deve inoltre essere prevista 
l'attrezzabilità con maniglioni e corrimano orizzontali e-o verticali in vicinanza degli apparecchi; il tipo e le 
caratteristiche dei maniglioni o corrimano devono essere conformi alle specifiche esigenze riscontrabili 
successivamente all'atto dell'assegnazione dell'alloggio e posti in opera in tale occasione.  
Nei servizi igienici dei locali aperti al pubblico è necessario prevedere e installare il corrimano in prossimità della 
tazza w.c., posto ad altezza di cm 80 dal calpestio, e di diametro cm 3-4; se fissato a parete deve essere posto a 
cm 5 dalla stessa.  
Nei casi di adeguamento è consentita la eliminazione del bidet e la sostituzione della vasca con una doccia a 
pavimento al fine di ottenere anche senza modifiche sostanziali del locale, uno spazio laterale di accostamento 
alla tazza w.c. e di definire sufficienti spazi di manovra.  
Negli alloggi di edilizia residenziale nei quali è previsto il requisito della visitabilità, il servizio igienico si intende 
accessibile se è consentito almeno il raggiungimento di una tazza w.c. e di un lavabo, da parte di persona su 
sedia a ruote.  
Per raggiungimento dell'apparecchio sanitario si intende la possibilità di arrivare sino alla diretta prossimità di 
esso, anche senza l'accostamento laterale per la tazza w.c. e frontale per il lavabo. 

Infissi esterni 

Gli infissi esterni risponderanno ai requisiti prestazionali richiesti, verranno montate maniglie ad 

un'altezza di cm.120 e non presenteranno parti opache superiori ai 60 cm (art. 8.1.3  D.M. n.236/89); 

8.1.3. Infissi esterni.  
L'altezza delle maniglie o dispositivo di comando deve essere compresa tra cm 100 e 130; consigliata 115 cm.  
Per consentire alla persona seduta la visuale anche all'esterno, devono essere preferite soluzioni per le quali la 
parte opaca del parapetto, se presente, non superi i 60 cm di altezza dal calpestio, con l'avvertenza, però, per 
ragioni di sicurezza, che l'intero parapetto sia complessivamente alto almeno 100 cm e inattraversabile da una 
sfera di 10 cm di diametro. Nelle finestre lo spigolo vivo della traversa inferiore dell'anta apribile deve essere 
opportunamente sagomato o protetto per non causare infortuni. Le ante mobili degli infissi esterni devono 
poter essere usate esercitando una pressione non superiore a kg 8. 

 

A chiarimento si veda l’Allegato E. 
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10 DEORGA DALLA DISTANZA DALLA STRADA 
Per la realizzazione del nuovo intervento in progetto si richiede l’autorizzazione ad usufruire di una 
distanza ridotta da via Pedemontana. 

Il nuovo fabbricato non è perfettamente parallelo alla strada esistente posta a nord dell’intervento.  

Nel suo spigolo nord-est, il più vicino alla viabilità esistente, risulta essere posizionato a 26m dal ciglio 
stradale di via Pedemontana.  

Da punto di vista delle proprietà, la distanza dello spigolo del fabbricato è posta a circa 21.4m dal 
confine con il mappale di proprietà della Amministrazione Provinciale di Modena. 

Si intende quindi chiedere la deroga per la distanza suddetta di 21.4m. 

A rafforzamento di tale richiesta, si allega l’elaborato grafico “E-00-U-P-05b_Distanze da via 
Pedemontana”, nel quale si rappresenta su ortofoto la situazione dei vicini fabbricati caratterizzati da 
distanze mediamente molto inferiori ai 30m richiesti per la fascia di rispetto stradale. 

Vedere anche l’elaborato “E-00-U-P-01d_Planimetria sistemazioni a terra”. 

 

11 FOTOVOLTAICO 
Si precisa che la committenza ha già assolto la quota di fotovoltaico richiesta con gli interventi 
precedentemente realizzati. 

 

12 DISTANZA SNAM E TERNA 
Le linee Snam e Terna si collocano sul lato Ovest del nuovo fabbricato, ma l’intervento non incide sulla 
fascia di rispetto delle suddette linee. 

 

13 AREE VERDI 
Le aree verdi che si vengono a creare a seguito dell’intervento saranno completate, per quanto 
possibile, attraverso l’inserimento di piantumazioni di vario tipo. 

Un primo intervento riguarda la scarpata che viene a formarsi tra il piazzale del fabbricato denominato 
Plant 3 e la recinzione verso la via Pedemontana, la quale, in continuità con quanto realizzato 
nell’adiacente Plant 2, sarà ricoperta da Lonicera tappezzante. 
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Scarpata prospiciente il Plant 2 

Al di fuori della suddetta recinzione, nell’area considerata di cessione al Comune di Fiorano, si 
prevedono alberature basse o cespugli, aventi l’ulteriore finalità di mascherare il leggero avanzamento 
della recinzione del Plant 3 rispetto alla corrispettiva del Plant 2. 

 
Esempio di cespugli utilizzati davanti al Plant 2 

Procedendo su via Madonna del Sagrato la proprietà ha valutato l’inserimento di una siepe in edera a 
completamento dell’aiuola verde che viene a crearsi a fianco della congiunzione tra la strada e il nuovo 
piazzale. 

Infine non risulta possibile valutare la piantumazione delle aree verdi a lato di via Madonna del Sagrato 
verso l’edificio denominato Plant 2, in quanto aree interessate dal passaggio della linea Snam. 
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Per il corretto posizionamento di quanto appena descritto si rimanda all’Allegato F alla presente 
relazione. 
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PERIMETRO LOTTO D'INTERVENTO

Sf = 7.738 mq

RISPETTO STRADALE

PERIMETRO LOTTO VIA DEL SAGRATO

PERIMETRO LOTTO PLANT 2

AREE VERDI VIA DEL SAGRATO

SUPERFICIE PERMEABILE

richiesta = 1.934 mq  offerta = 1.936 mq

ALLEGATO A

Superficie Permeabile

Planimetria Generale

PROGETTO

Scala 1:1000
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ALLEGATO B

Verde di Cessione

Planimetria Generale
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Scala 1:1000
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SUPERFICIE PERMEABILE PLANT 3
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SUPERFICI UTILE E ACCESSORIA
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Pianta Piano Terra

Pianta Piano Primo (uffici-spogliatoi)
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vano destinazione SU Sac Sac 60% NN SC

0.01 CAPANNONE 2.686,00 0,00 2.686,00

0.02 UFFICIO 32,00 0,00 32,00

0.03 UFFICIO 20,00 0,00 20,00

0.04 INGRESSO 9,00 0,00 9,00

0.05 SALA RISTORO 15,00 0,00 15,00

0.06 SALA FUMATORI 5,00 0,00 5,00

0.07 ANTIBAGNO 10,00 0,00 10,00

0.08 UFFICIO 25,00 0,00 25,00

0.09 SPOGLIATOIO 10,00 0,00 10,00

0.10 WC DISABILI 3,00 0,00 3,00

0.11 WC 2,00 0,00 2,00

0.12 WC 2,00 0,00 2,00

0.13 ANTIBAGNO 5,00 0,00 5,00

0.14 DOCCIA 2,00 0,00 2,00

SCALA 17,34 10,40 10,40

1.1 DOCCIA 2,00 0,00 2,00

1.2 DOCCIA 2,00 0,00 2,00

1.3 WC 2,00 0,00 2,00

1.4 WC 2,00 0,00 2,00

1.5 ANTIBAGNO 9,00 0,00 9,00

1.6 SPOGLIATOIO 14,00 0,00 14,00

1.7 CED 0,00 0,00 9,00 0,00

1.8 UPS 0,00 0,00 11,00 0,00

1.9 DISIMPEGNO 0,00 0,00 7,00 0,00

1.10 CENTRALE TERMICA 0,00 0,00 21,00 0,00

1.11 CABINA ELETTRICA 0,00 0,00 31,00 0,00

CORRIDOIO 0,00 22,65 13,59 13,59

TOTALE 2.857,00 39,99 23,99 79,00 2.880,99
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Tabella Superfici ai sensi della Delibera A.L.R. n.279 del 4 febbraio 2010

modificata con Delibera di G.R. n.994 del 7 luglio 2014

Calcolo SC - Superficie Complessiva
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ALLEGATO D

Reperimento posti

Auto Elettriche

Planimetria Generale

PROGETTO

Scala 1:2000
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POSTO RICARICA AUTO ELETTRICHE
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L13 - ACCESSIBILITA'

Blocco uffici-spogliatoi
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ALLEGATO F
Aree verdi -

piantumazioni
Planimetria Generale
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