
 



COMUNE DI SASSUOLO 

(PROV. DI MODENA) 
 

PIANO URBANISTICO ATTUATIVO IN ESECUZIONE A P.O.C. IN AMBITO 

APS.i2 FINCIBEC SCHEDA N°27 
 

 

RELAZIONE TECNICA 

 

 

1. PREMESSE 

 

Premesso che: 

- in data 14/03/2014 con protocollo n. 7959 il Sig. Angelo Borelli in qualità di Direttore 

Generale in nome e per conto della Società “FINCIBEC S.p.A.”, proprietaria dei terreni 

compresi nel Comparto APS.i2 FINCIBEC, inserito nel POC alla scheda n. 27, visto l’art. 6 

comma 3 delle norme di POC, al fine di poter formulare successiva richiesta di autorizzazione 

alla presentazione del PUA si dichiarava disponibile alla stipula di Accordo ai sensi dell’art. 18 

della L.R. n. 20/2000 e s.m.i.; 

- con Deliberazione della Giunta Comunale n°41 del 25/03/2014 è stato approvato Schema di 

Accordo ex art.18 L.R.20/2000 e s.m.i. Ambito “APS.i2 FINCIBEC” compreso nel Piano 

Operativo Comunale; 

- in data 17/04/2014 si è proceduto alla stipula dell’atto di accordo redatto ai sensi dell’art. 18 

della L.R. n.20 del 2000 e s.m.i, per l’attuazione del PUA denominato “APS.i2 FINCIBEC”; 

registrato presso Agenzia delle Entrate Direzione Provinciale di Modena Ufficio Territoriale di 

Sassuolo in data 18/04/2014 al Registro n°3844/PRIV. 

 

2. RELAZIONE TECNICA DECRITTIVA 

 

Il comparto oggetto del presente Piano Urbanistico Attuativo è costituito da un’ampia area 

pianeggiante, parzialmente insediata, situata nella zona nord del territorio comunale e 

delimitata su due lati da corsi d’acqua; nello specifico lungo il limite ovest dal Canale di 

Modena e in direzione nord dal Torrente Fossa.   

 Identificazione catastale dei beni immobili, terreni e fabbricati, ricompresi nel Piano 

Urbanistico Attuativo: 

- proprietà Comune di Sassuolo Foglio 7 mappali 169, 153, 163, 19, 162, 20, 21, 23 sub5 e 

Foglio 1 mappali 1, 333;  

- proprietà Fincibec S.p.A. Foglio 7 mappali 267, 9, 270,15, 271, 16, 152, 18, 17, 23, 128, 

160; 



 classificazione urbanistica ed edilizia delle aree ricomprese nel Piano Urbanistico Attuativo: 

- Piano Strutturale Comunale (PSC) Tavola 1.b “Ambiti e trasformazioni territoriali” 

- sub-ambiti soggetti a P.U.A.; 

- APS.i “Ambiti specializzati per attività produttive di rilievo sovracomunale – 

prevalenza di attività industriali”; 

- ECO “Dotazioni ecologiche e ambientali”; 

- ES “Edifici e complessi di valore storico-architettonico, culturale e testimoniale” 

limitatamente al complesso denominato “Casa Fantini e aree limitrofe; 

- Edifici soggetti a restauro scientifico e restauro e risanamento conservativo 

limitatamente ai fabbricati facenti parte del complesso denominato “Casa Fantini”; 

- Regolamento Urbanistico Attuativo Tavola 1.b “Ambiti e trasformazioni territoriali” 

- sub-ambiti soggetti a P.U.A. o ad interventi unitari convenzionati; 

- APS.i(e)2 “Ambiti specializzati per attività produttive di rilievo sovracomnale – 

prevalenza di attività industriali – parti insediata e consolidate”; 

- ECO-U “Dotazioni ecologiche e ambienta lidi livello urbano”; 

- ES “Edifici e complessi di valore storico-architettonico, culturale e testimoniale” 

limitatamente al complesso denominato “Casa Fantini e aree limitrofe; 

- Edifici soggetti a restauro scientifico e restauro e risanamento conservativo 

limitatamente ai fabbricati facenti parte del complesso denominato “Casa Fantini”; 

 

Le aree ricomprese nel perimetro dell’ambito risultano parzialmente edificate; per quanto riguarda 

la proprietà Fincibec S.p.A dallo stabilimento con annessa palazzina uffici sede della società stessa, 

mentre in riferimento alla proprietà del Comune di Sassuolo dal complesso denominato “Casa 

Fantini” destinato attualmente a sede di centro socio-sanitario. 

La previsione di progetto nel rispetto della scheda di POC, scheda n. 27, nonché di quanto stabilito 

nell’atto di accordo richiamato nelle premesse prevede un utilizzo delle aree come rappresentato 

nell’allegata Tavola n. 5 “Uso del suolo di progetto”. Nella stessa sono riportati con apposita tabella 

tutti i parametri urbanistici ed edilizi richiesti e di progetto. 

 

Nel dettaglio la soluzione progettuale proposta prevede per quanto attiene le aree di proprietà del 

Comune di Sassuolo nell’impiego di una potenzialità edificatoria massima di mq. 3.000,00 di SC 

internamente al comparto, oltre al mantenimento di quella impiegata dal complesso denominato 

“Casa Fantini”; eventuali diritti edificatori residui potranno essere trasferiti in ambiti 

urbanisticamente compatibili. 



Pertanto viene identificata un’area insediabile posta in direzione S-E dell’ambito, angolo Via Valle 

d’Aosta Via dei Falegnami, su cui realizzare un fabbricato da destinare ad attività produttive e/o 

gestione magazzino in forma integrata nell’ambito delle attività aziendali. Secondo quanto disposto 

dalla scheda di POC in merito alle funzioni ammesse. 

Sulle rimanenti aree sono individuate parte delle dotazioni territoriali dell’ambito consistenti nel 

parcheggio pubblico esistente in fregio alla Via Valle d’Aosta, nel prolungamento della stessa per la 

creazione di una nuova viabilità che disimpegnerà gli spazi di parcheggio pubblico in progetto ed il 

complesso “Casa Fantini” e relative aree di pertinenza, nella creazione di parte del percorso 

ciclopedonale e spazi di verde pubblico attrezzato. Il canale viario in progetto garantirà l’accesso al 

fabbricato esterno al comparto in direzione N-O in fregio al Torrente Fossa. 

Viene inoltre identificata una’area che sarà oggetto di retrocessione al privato Attuatore per la 

creazione di mobilità interna all’azienda, la retrocessione avverrà solo ad avvenuto collaudo della 

nuova viabilità che permetterà l’accesso al fabbricato colonico in fregio al Torrente Fossa. 

 

Per quanto riguarda il privato Attuatore è prevista la cessione gratuita all’Amministrazione 

Comunale di un’area in fregio al Torrente Fossa ed al Canale di Modena, per complessivi mq. 

13.485,00, sulla quale saranno individuate le rimanenti dotazioni territoriali dell’ambito consistenti 

nel tratto terminale della viabilità di accesso al fabbricato colonico in fregio al Torrente Fossa, al 

precorso ciclopedonale in progetto fino al limite S-O dell’ambito ed a spazi di verde pubblico 

attrezzato. 

Sull’area insediabile privata è consentita una edificabilità massima pari a mq. 52.830,00 che verrà 

impiegata nella realizzazione di nuovi corpi di fabbrica in ampliamento al fabbricato esistente per la 

creazione di volumi in cui saranno esercitate lavorazioni, ora eseguite in esterno allo stabilimento 

quali taglio, squadro e lappatura e/o collocati impianti al servizio della produzione ceramica. 

All’interno dei sopracitati corpi di fabbrica, nello specifico per quanto attiene le porzioni degli 

stessi ricadenti all’interno del limite della distanza di prima approssimazione (Dpa), cosi come per 

l’utilizzo delle aree esterne ricomprese nel limite suddetto sarà rispettata la vigente normativa in 

materia relativa ai conduttori elettrici, vedi parere TERNA in allegato. 

In direzione nord è prevista la costruzione di un nuovo fabbricato ad uso deposito del prodotto 

finito, in parte realizzato con sistema “tradizionale” in c.a.p. ed in parte come magazzino intensivo. 

Le rimanti aree private, nel rispetto dell’indice di permeabilità saranno pavimentate per consentire 

la sosta dei mezzi e la movimentazione delle merci. 

La soluzione progettuale razionalizzerà la movimentazione dei mezzi e delle merci con conseguenti 

miglioramenti gestionali prevedendo la realizzazione di un unico accesso / uscita dei mezzi pesanti, 



in posizione centrale allo stabilimento, localizzazione delle aree di carico in direzione nord nelle 

immediate vicinanze del fabbricato ad uso deposito del prodotto finito. Gli unici mezzi pesanti che 

transiteranno nelle aree esterne in direzione sud saranno quelli delle materie prime che accederanno 

al deposito delle stesse e utilizzeranno come uscita l'attuale accesso carraio posto in direzione S-E.  

Tali migliorie in sincrono con la produzione ceramica di formati differenti e di dimensioni 

maggiori, senza prevedere aumento della capacità produttiva provvisionale, permetterà alla Fincibec 

S.p.A. un allineamento alle nuove tecnologie richieste dal mercato settoriale. 

 

Tutte le opere di Urbanizzazione indicate negli elaborati grafici di progetto, sono da intendersi di 

massima e verranno definite in dettaglio  in sede di richiesta di Permesso di Costruire per le opere di 

U1. 

 

3. SISTEMAZIONE AREE VERDI 

La sistemazione delle aree a verde pubblico consisterà  nel ripristino del “corridoio ecologico”  

costituito dal Canale di Modena e dal Torrente Fossa, negli interventi di riqualificazione 

paesaggistica incentrati su una nova rete di percorsi ciclopedonali e nella realizzazione di spazi e 

opere di mitigazione dell’impatto del nuovo insediamento produttivo rispetto al contesto. Tale 

previsione è stata realizzata in conformità ai contenuti del REGOLAMENTO DEL VERDE del 

Comune di Sassuolo, ALLEGATO 4. 

Le aree poste in fregio al Canale di Modena e al Torrente Fossa, sono ora utilizzate come terreno 

agricolo; lungo i corsi d’acqua è presente una fascia di alberature spontanee di specie autoctone, 

nella fase esecutiva è previsto l’abbattimento degli alberi secchi o con problemi strutturali. 

Per quanto riguarda la scelta delle specie per i nuovi impianti si privilegeranno le specie autoctone 

individuate nei gruppi A e B di cui all’Allegato 1 del REGOLAMENTO DEL VERDE rispettando i 

seguenti criteri : 

1. almeno il 50% di specie autoctone, di interesse ecologico storico testimoniale (Allegato 1 –

Gruppo A) 

2. meno del 30% di specie appartenente alle associazioni naturali, naturalizzate ( Allegato 1 – 

Gruppo B) 

3. meno del 20% non locali né naturalizzate (Allegato 1 – Gruppo C). 



I parcheggi pubblici in progetto saranno dotati di aiuole spartitraffico di larghezza 3,00 mt, 

piantumate con essenze autoctone di 2° grandezza (vedi tabella art.10 del Regolamento del Verde). 

L’arredo urbano delle aree a verde pubblico comprendente panchine e cestini per i rifiuti, sarà 

posizionato in sede di progetto esecutivo. 

Per quanto riguarda la documentazione fotografica si rimanda alla tavola n. 11 “Documentazione 

fotografica con indicazione dei punti di presa”. 

Sassuolo, li ___________________ 

         IL TECNICO 

 

        _______________________ 

              (Gualandri ing. Uber) 

         

         

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 



 



 



 


