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RELAZIONE TECNICA ILLUSTRATIVA 

1. Premessa 

La presente trattazione ha per oggetto il parziale cambio di destinazione d’uso di del fabbricato 

industriale sito in via Allende 6 nel Comune di Castelnuovo Rangone (MO). 

 

La porzione di edificio oggetto di parziale CDU sarà destinata ad ospitare un ciclo produttivo che sarà 

meglio descritto degli elaborati tecnici specialistici dedicati; la pratica costituisce Variante e 

Completamento della precedente pratica di cui al PDC 150/2023. 
 

 

Lo stabilimento è catastalmente identificato al foglio 20 mappale 190. 
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Il mappale in esame ricade, secondo il PRG vigente (Var. Gen. Ottobre 2021), in zona produttiva D1.2 

“Zone industriali del settore agroalimentare (art. 4.1.8)”. 
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2. Interventi di Progetto 

Il presente progetto riguarda la realizzazione di nuovo impianto per la produzione di collagene, fosfato 

di calcio e aromi da prodotti di origine animale idonei al consumo umano mediante cambio di 

destinazione d'uso di porzione di fabbricato da deposito a produttivo. 

 

L’intervento si inserisce nell’ambito di una più ampia e procedura unica ambientale (PAUR), di cui la 

presente relazione costituisce la parte edilizia-urbanistica. 

 

La descrizione del nuovo ciclo produttivo, comprensivo del relativo layout, sarà pertanto oggetto di 

relazioni specialistiche, redatte da altri tecnici, che qui si intendono integralmente richiamate. 

 

Con il presente intervento non si modifica la superficie complessiva dello stabilimento: le uniche nuove 

superfici che saranno edificate sono esclusivamente riferite a locali tecnici di servizio al nuovo ciclo 

produttivo che, come spiegato nelle relazioni specialistiche sopra richiamate, comporta la necessità di 

avere: 

- Nuova cabina di trasformazione, da affiancare a quella esistente sul lato Ovest del lotto 

- Nuovi locali dedicati alla stazione di pompaggio dell’impianto antincendio, sul confine Nord del 

lotto 

- Ampliamento della Centrale termica, i cui spazi saranno ricavati nei locali al piano terra, 

baricentrici rispetto all’intero stabilimento, attualmente destinati ad officina e posti a fianco di 

quelli occupati dall’attuale centrale termica 

- Installazione di nuovi sili per il grasso, a fianco di quelli esistenti 

 

Formalmente si tratta di una SCIA in Variante al PdC 150/2023. 

 

Ai fini della presente ci si focalizza sugli aspetti prettamente edilizi, in riferimento: 

- Alle superfici oggetto di cambio di destinazione d’uso; 

- Al rispetto degli standard in funzione della tipologia di attività da insediarsi; 

- Al rispetto delle dotazioni (servizi igienici e locali accessori) che, con l’occasione della presente 

pratica e in accordo con l’ASL, viene verificato in riferimento all’intero stabilimento produttivo. 

 

Per una migliore comprensione, si riportano alcuni stralci di elaborato grafico comparativo tra stato di 

fatto e stato di progetto. 
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Per maggiori informazioni, si rimanda agli elaborati grafici e alle ulteriori relazioni allegate. 

 

 

3. Verifica superfici 

Si riporta il calcolo delle superfici allo stato di fatto e di progetto. 

 

L’art. 3.24 del Regolamento edilizio vigente stabilisce come effettuare le misurazioni e quali superfici 

NON considerare nel conteggio: 

 

 

 

     

 

Si riporta il conteggio delle superfici allo stato di fatto e allo stato di progetto. 

Sulla scorta di quanto riportato, sono state escluse dai conteggi le superfici relative a vani scala, vani 

ascensore, terrazze di copertura praticabili e non. 

Gli spazi relativi a vani tecnici, centrali termiche, terrazzi e simili sono state misurate ma escluse dal 

conteggio della S.U. (si vedano aree blu non campite in pianta). 
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SUPERIFICI STATO DI FATTO NON OGGETTO DI CAMBIO DI DESTINAZIONE D’USO 
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Si riporta quindi il conteggio delle superfici relative ai vani tecnici presenti nel fabbricato esistente. 
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SUPRFICI STATO DI FATTO OGGETTO DI PARZIALE CAMBIO DI DESTINAZIONE D’USO 
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RIASSUNTO SUPERFICI 

 

 

 

 

 

 

Come si può evincere dalle tabelle sopra riportate, l’intervento non comporta alcun incremento di 

superficie ma solo cambio di destinazione d’uso per complessivi mq. 1984.02 
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SUPERFICIE PERMEABILE MINIMA (SP min) 

L’intervento in progetto non apporta modifiche alla superficie permeabile esistente e legittimata. 

 

DISTANZE  

L’intervento in progetto non apporta modifiche alle distanze dai confini esistenti e legittimate. 
 

 

ALTEZZA 

Il PRG e le relative NTA prevedono un’altezza massima dei fabbricati (esclusi gli impianti tecnologici), 

pari a 15,00 m. 

Tale limite è rispettato, come si può evincere dalle considerazioni riportate in precedenza e dagli 

elaborati grafici in allegato. 

 

RAPPORTI ILLUMINO-VENTILANTI 

Richiamando ancora una volta la descrizione del ciclo produttivo oggetto di insediamento che viene 

trattata nelle altre relazioni specialistiche facenti parte del PAUR, ai fini del presente paragrafo si 

specifica quanto segue. 

 

Le esigenze tecniche legate al particolare ciclo produttivo oggetto di insediamento impongono, per 

ragioni igienico-sanitarie atte a garantire l’integrità del prodotto alimentare, la necessità di mantenere un 

ambiente sterile, con una ventilazione esclusivamente forzata. 

 

Dall’altissimo grado di automazione degli impianti presenti deriva il fatto che le mansioni del personale 

addetto siano per lo più di tipo non continuativo e di mero controllo del funzionamento delle linee 

produttive. 

 

Negli unici ambienti con presenza continuativa di personale (Macinazione e Confezionamento) sono 

presenti superfici vetrate opacizzate a parete, poste a quota +4.80 m., in corrispondenza della “pensilina 

1” e quindi illuminate indirettamente dalle finestre - prospicienti gli spazi esterni al fabbricato - presenti 

sulla parete della stessa pensilina, atte a garantire, per quanto possibile e nel rispetto del particolare 

tipo di lavorazione alimentare insediata, anche la presenza di illuminazione naturale. 

 

Per questo motivo negli elaborati grafici allegati si riporta esclusivamente l’indicazione delle finestrature, 

dove presenti, senza riportare i cosiddetti “RAI” (Rapporti Aero Illuminanti) in quanto privi di carattere 

cogente viste le particolari esigenze tecniche legate al ciclo produttivo in questione.  
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PARCHEGGI PERTINENZIALI 

Rispetto allo stato di fatto legittimato il progetto non apporta modifiche ai parcheggi pertinenziali. 

Il cambio di Destinazione d’Uso di cui trattasi, infatti, è ricompreso nello stesso ambito in relazione allo 

standard di cui al presente paragrafo. 

 

Come riportato in premessa, la destinazione d’uso originaria della porzione di fabbricato oggetto di CDU 

può essere assimilata alla b2.9 prevista dalle NTA del Comune, trattandosi di deposito a servizio di 

attività agroalimentare: 

 

 

 

La destinazione d’uso in progetto è ricompresa negli usi “c” previsti delle NTA del Comune: 

 

 

 

Per gli usi “b2.9” e “c”, con riferimento ai parcheggi pertinenziali, lo standard è il medesimo:  

 

 

 

 

VASCA RECUPERO ACQUE PIOVANE 

Si conferma quanto autorizzato dalla Conferenza di Servizi di cui al PdC 150/2023. 

 

VERIFICA SERVIZI E LOCALI ACCESSORI 

Si rimanda alla relazione specifica allegata alla presente 

 

Il progettista  

Ing. Aldo Barani 
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ELEMENTI PER IL CALCOLO DEL CONTRIBUTO DOVUTO 

E RICHIAMO ALL’ATTO UNILATERALE D’OBBLIGO DEL 04/06/2024 

 

Con il presente paragrafo si comunicano all’Amministrazione Comunale i dati utili per il calcolo del 

contributo di cui sopra, derivante dal Cambio di Destinazione d’Uso, che nello specifico si ritiene sia da 

considerarsi SENZA AUMENTO DI CARICO URBANISTICO: 

 

 

 

Si fa presente che in data 04/06/2024 l’Istante ha presentato Atto Unilaterale d’Obbligo, assunto agli atti 

in data 25/06/2024 al numero di protocollo 11721, mediante il quale si è impegnato alla “realizzazione 

di una rotatoria tra le Vie S. Allende, Rio dei Gamberi e Montanara, comprensiva di relativo progetto 

esecutivo a carico della società Castelfrigo LV Srl con relativi costi a scomputo parziale degli oneri 

connessi al previsto cambio di destinazione d’uso del Fabbricato medesimo”. 

 

 

 

 

Il tecnico incaricato  

Ing. Aldo Barani 
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RELAZIONE FOTOGRAFICA 
 

La presente trattazione ha per oggetto il parziale Cambio di Destinazione d’Uso del fabbricato industriale 

sito in via Allende 6 nel Comune di Castelnuovo Rangone (MO), da intendersi come Variante in Corso 

d’Opera al PDC 150/2032 autorizzato. 

Si riporta una fotografia dello stato dei luoghi: 
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Per maggiori informazioni si rimanda agli elaborati in allegato alla presente. 

                                                                                                                          Il progettista 

Ing. Aldo Barani  


