
 
 
 
 
 
 
 
                                              
 
 
 
 
 
 
CONSIDERAZIONI SUL NUOVO PRELIMINARE DEL PUC DELLA CITTA’ 
DI CASERTA. 
 
In chiusura della fase di partecipazione pubblica relativa alla stesura del 
Preliminare di PUC di Caserta conseguente alla commessa della nuova 
Amministrazione in carica, si propongono all’attenzione delle figure preposte 
alla formazione dello Strumento urbanistico le seguenti considerazioni 
puntuali:  
 

a) nel convincimento che l’assetto del territorio casertano debba essere 
perseguito tramite una visione sintetica che concretizzi il ruolo di 
coordinazione e servizio del capoluogo nell’ambito della città continua 
Capua-Maddaloni, si evidenzia che tale ruolo, mediante una 
strutturazione funzionale e gestionale della città di livello e prospettiva 
decisamente sovracomunali, dovrà garantire la formazione di una 
realtà geografico-politica in grado di contrastare dialetticamente la 
spinta egemonizzante della città metropolitana, facendo valere la 
propria massa critica in termini sia identitari che strategici nella 
conservazione dei mutui equilibri di sviluppo. 

 
A tal fine la necessità della costituzione di un ORGANISMO 
COMPRENSORIALE DI GESTIONE DEL TERRITORIO TRA 
MADDALONI E CAPUA potrebbe già essere contenuta nella stesura 
definitiva dello Strutturale di PUC. Tale organismo permanente, 
rappresentativo delle singole realtà comunali, costituirebbe la sede 
specifica per la risoluzione coordinata di problemi di comune interesse 
e deficit di sviluppo ove presente, formulando proposte di soluzioni 
concrete e concordate da sottoporre all’approvazione delle singole 
Amministrazioni per la realizzazione di parti di competenza.  

 
 

b) Riguardo alle frazioni dell’altopiano, individuate nel nuovo Preliminare 
come A1. AMBITO COLLINARE ORIENTALE, si ritiene opportuno 
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riproporre 1all’attenzione dell’ A. C. e dei progettisti del PUC le 
considerazioni che seguono affinché, in sede conclusiva della 
formazione di tale strumento, vengano chiariti natura e bacino di 
efficacia che il PUA  in itinere relativo a tale ambito debba avere. 

 
Infatti, “…… per il Borgo medievale e il suo altopiano è il caso di 
spendere alcune considerazioni scaturenti dagli studi propedeutici, 
svolti a partire dal 2004,sui quali si è basata la proposta progettuale 
preliminare del PUA di Casertavecchia e del suo intorno, attualmente 
posto in stand-by dall’Amministrazione Comunale in attesa della 
definizione degli indirizzi del PUC in itinere. 
 
In aderenza agli orientamenti della moderna disciplina urbanistica che 
hanno informato anche i nuovi apparati normativi di governo del 
territorio, anche il PUA in parola fu impostato su concetti di 
valorizzazione sostenibile delle risorse endogene, generate da 
caratteristiche e qualità intrinseche dei luoghi, sulla lettura relazionale 
delle funzioni urbane e sulle sinergie creabili attraverso la messa a 
sistema di parti del territorio finalizzata al loro sviluppo, sociale, 
culturale ed economico, con incremento di quello dell’intera città. 
 
Molteplici sono i livelli ai quali l’attuale Casertavecchia esprime valenze 
economico-culturali costituenti decisive opportunità nel rilancio del suo 
territorio. 
 
In ambito territoriale il borgo di Casertavecchia fornisce, con 
l’insediamento di San Leucio e il complesso vanvitelliano di Palazzo 
Reale, l’occasione per la costituzione di un sistema turistico-culturale 
sostenuto dal grande attrattore Reggia-Parco che innervi il territorio e 
ne diventi componente nodale dello sviluppo economico su base 
turistica. 
 
In ambito zonale il borgo di Casertavecchia può costituire la 
locomotiva economica dell’altopiano. E’ infatti la sua capacità attrattiva 
di flussi turistici la valenza utilizzabile per il coinvolgimento degli altri 
insediamenti ivi presenti (Casola, Sommana, Pozzovetere). 
 
In ambito locale, a fronte di tali potenzialità, il borgo non offre 
adeguate risposte né alle esigenze dei pochi residenti e dei molti turisti, 
né alla capacità di esplicare il suo ruolo in modo sinergico alle ipotesi di 
sistema appena formulate. 

1 I contenuti qui riproposti  facevano già parte del contributo fornito dall’Associazione E’ CASERTA alla prima stesura 
del Preliminare di PUC, con titolo RIFLESSIONE SUL PRELIMINARE DEL PUC DELLA CITTA’ DI CASERTA, alla pag. 24/26 
nel paragrafo CASERTAVECCHIA a firma dello scrivente. 
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Per aprire il discorso sulla riconquista del ruolo propulsivo di 
Casertavecchia e sulla relazione del suo assetto territoriale col PUC in 
itinere, necessita un breve richiamo sulle caratteristiche storico-culturali 
che lo connotano. 
 
Insediamento egemone nel sistema difensivo prodotto dal fenomeno 
dell’incastellamento nell’Ager Campanus, questo risale all’VIII secolo 
per fondazione dei Longobardi della Contea di Capua, di cui fu 
successivamente Castaldato e Contea; fu sede di potentati normanni e, 
successivamente angioini, per diventare città règia nel 1750. 
 
Il borgo di Casertavecchia, integralmente conservato (fino agli anni ’50), 
era notevole tanto per l’impianto urbano che per i singoli episodi 
monumentali: in esso l’architettura religiosa (Duomo, episcopio, 
Annunziata, ecc..), quella militare (Castello, Torre, Cisterna, ecc..), e , 
in rapporto di dignitosa sottordinazione, l’intero tessuto urbano - con i 
suoi larghi, le strade, le porte e la stereometria accattivante del costruito 
ritmata da alternanza di volumi e di orti celati da muri di cinta – 
costituiva un esempio di insediamento medievale 
ancora riconoscibile in ogni sua componente: oggi il vero punto di 
forza da giocare nel suo rilancio economico. 
 
Nel corso della sua vicenda storica, il progressivo spopolamento, 
iniziato a partire dal ‘500, in seguito alla migrazione delle funzioni civili e 
religiose nel piano (villaggio Torre, attuale piazza Vanvitelli e frazione di 
Falciano della Caserta odierna), ha determinato la cristallizzazione del 
borgo conservandolo fino agli anni ’50 come raro esempio di urbanistica 
medievale nel meridione. 
 
L’evidenza di tale pregio storico-culturale ha generato molteplici 
provvedimenti di tutela tra cui: il Decreto del Presidente della 
Repubblica 15 ottobre 1960 n. 1639, dichiarante monumento nazionale 
l’intero borgo ai sensi della legge 1089/39, il Decreto Ministeriale 19 
agosto 1970, dichiarante la zona circostante il borgo medievale di 
notevole interesse pubblico ai sensi della legge 1497/39, e ulteriori 
provvedimenti con le medesime finalità. 
 
Malauguratamente, a fronte di un tanto efficiente apparato di tutela, 
nella inspiegabile distrazione delle istituzioni preposte alla vigilanza, 
oggi il borgo presenta uno scenario connotato da diffusi interventi del 
tutto incompatibili con i caratteri peculiari del tessuto edilizio sia per 
volumetria che per improprietà di linguaggio, laddove assolutamente 
improponibili. 
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All’interno della cinta muraria, poi, la spontanea destinazione a 
ristorazione di oltre il 36% dei locali terranei (5.727,00 mq) su un totale 
di mq. 15.833,00 di terranei esistenti (al netto degli spazi del culto e del 
castello) ha determinato gravi alterazioni del tessuto urbano, per 
“audaci” adattamenti delle strutture murarie esistenti e per coperture 
selvagge di vaste zone scoperte. 
 
Tra gli usi impropri, alla citata unicità di destinazione si affiancano 
attività di forte richiamo poste in essere in spazi inadeguati (spettacoli in 
piazza). 
 
Di tutto ciò questo sito, di esemplare contenuto storico-artistico-
urbanistico, paga la mancata inclusione nei beni UNESCO. 
 
Ma non basta: un uso altrettanto spregiudicato si è fatto, extra moenia, 
del pianoro che precede il borgo in cui, sospendendo il giudizio 
sull’edificato, spiazzi di sosta selvaggia fronteggiano improvvisate aree 
da picnic nell’anarchia più totale. 
 
Le carenze esposte, veri punti di debolezza del sistema, impediscono 
di fatto la efficace valorizzazione e organizzazione gestionale del Borgo 
e dell’altopiano, che potrebbero essere interessati da una costante 
attività turistica e ricettiva di livello internazionale e da una intensa 
calendarizzazione di eventi culturali di richiamo. A tale proposito va 
specificato che gli eventi di richiamo caratterizzati da grandi numeri 
appaiono incompatibili sia con la dimensione fisica degli spazi urbani, 
sia con la caratteristica di “bene da tutelare” sancita per l’intero Borgo. 
Tuttavia il suo territorio potrebbe continuare ad ospitarli non all’interno 
delle mura ma nell’intorno più o meno 
prossimo comprendendo anche gli altri centri dell’altopiano chiamato 
così ad esplicare un ruolo sinergico di integrazione funzionale. 
 
Infatti, come acquisito dall’attuale cultura del progetto urbanistico, la 
riqualificazione urbana non può limitarsi all’area strettamente 
interessata da degrado e/o tutela, ma deve giovarsi di uno “sguardo” 
più ampio, alla ricerca di occasioni e spunti con cui tessere sistemi 
innescanti dinamiche trasformative e di sviluppo sostenibile 
dell’insieme. 
Infatti, la metodologia adottata nell’approccio di studio al riassetto del 
territorio si è mossa contestualmente su due fronti: conservazione 
integrata del Borgo e integrazione funzionale e sinergica delle zone 
circostanti di prossimità, auspicabilmente comprendenti l’intero 
altopiano. 
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In effetti, l’ossatura concettuale del PUA per limitatezza dell’ambito di 
studio, è stata costruita su logiche di rifunzionalizzazione sostenibile del 
tessuto urbano intra moenia, attuate mediante un organico sistema di 
recupero di tradizione e promozione di spinta innovativa compatibile 
con le caratteristiche del luogo, e associate a norme attuative attente al 
reintegro della condizione originaria dei manufatti e alla loro capacità di 
ospitare funzioni innovative e di pregio. A tale strumento di recupero si 
è affiancato un complementare programma di utilizzo delle risorse 
individuate nella cintura di prossimità 2, previsto mediante interventi di 
supporto alla valorizzazione dell’intero Borgo e volti al recupero del suo 
intorno, nel tentativo di rendere l’intero territorio in progetto idoneo a 
sostenere i ruoli innanzi esposti nella indicazione dei suoi vari livelli di 
valenza economico-culturale. 
 
Infine, con riferimento alla raggiungibilità dei luoghi, nella visione più 
ampia dello sviluppo dell’altopiano e a mitigazione dei problemi indotti 
dalla mobilità affidata esclusivamente al mezzo su gomma, si segnala 
l’esigenza, storicamente manifestata in città, di rinforzare 
l’infrastrutturazione con altro tipo di trasporto, integrando così i punti di 
forza del sistema di sviluppo di questo territorio. Al riguardo, in 
alternativa alla recente proposta di un sistema a Funicolare su rotaia, 
che si ritiene di impatto invasivo, realizzazione complessa e costo 
elevato, si propone il più agile e meno costoso sistema a Teleferica, 
ancora possibile per la presenza di un corridoio inedificato prossimo 
allo svincolo Tuoro-Stadio della variante ANAS. 
 
Nello scenario di analisi e proposte di riassetto di questo brano del 
territorio casertano, per completare il ragionamento di impianto 
progettuale in aderenza alla logica analitica di tipo SWOT, non vanno 
sottaciute le principali minacce rintracciabili in: a) resistenza di parte 
degli abitanti al potenziamento dei punti di forza attraverso 
l’eliminazione dei punti di 
debolezza. b) perimetrazione dell’ambito di studio inadeguata con 
rischio di soluzioni asfittiche, c) mancata considerazione, da parte della 
committenza, dell’importanza del recupero delle risorse endogene e 
dello sfruttamento delle opportunità offerte, oltre che dalla logica 
sistemica, dalla concomitanza della formazione del PUC. 
 

2 In Proposito, si evidenzia che due aree sono state considerate strategiche nel ragionamento progettuale: 
I. la prima, a nord del Borgo, è stata individuata, per le sue caratteristiche orografiche di cavea naturale e per il 
favorevolissimo punto di vista, per insediarvi un’area di spettacolo che abbia come fondo della scena lo 
straordinario e quasi inedito fronte nord del Borgo. 
II. La seconda area, ai piedi della pineta è stata individuata come luogo strategico per l’arrivo dei bus turistici, 
attrezzabile con parcheggi e zone di informazione e di preparazione alla visita del borgo, inseribili in 
un’architettura di tipo organico e/o ipogeo risolta in una corrugazione del suolo. 
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In definitiva, la proposta strategica per il riassetto di questo territorio si 
fonda sulla equilibrata risposta alle esigenze sia del turismo di massa 
(picnic, parcheggio, accoglienza, eventi di forte richiamo) sia di quello di 
élite (congressi, mostre, eventi culturali, ecc….) estendendo la rete 
delle relazioni agli altri centri dell’altopiano. 
 
Il perseguimento di tale schema comporta, all’interno del perimetro 
monumentale, la rimozione delle incompatibilità presenti e la 
diversificazione delle destinazioni rese possibili da norme incentivanti 
con trasferimento dei diritti edificatori in altre zone dell’altopiano, 
rendendo possibile effettuare intra moenia attenta selezione di spazi 
per funzioni pregiate e di supporto: congressi, mostre, allestimenti 
museali, albergo diffuso, bar, ristorazione, servizi igienici. All’esterno del 
perimetro monumentale, è possibile la 
riproposizione, in modo idoneo e per vari periodi dell’anno, di eventi di 
forte richiamo: decisivi allo scopo la prevista cavea teatrale alla greca e 
il pieno coinvolgimento degli altri centri dell’altopiano.” 

 
c) in tema di mobilità, preso atto della lettura puramente indicativa che 

l’A.C. fa della proposta di mobilità alternativa ad idrogeno presente nel 
Preliminare - definita più volte una mera suggestione -, si ritiene 
necessario che detta modalità di trasporto venga dichiaratamente 
espressa nella stesura definitiva dello Strutturale come possibilità 
opzionale, allo scopo di non annacquare la cogenza delle prescrizioni in 
esso contenute. 

 
d) sul delicato e decisivo tema del rapporto territorio comunale e isole di 

proprietà e/o gestione di competenza non comunale disciplinate da 
strumenti sovraordinati (Complessi monumentali - PTP, Cave – Piano 
Cave, ecc.) si invita a considerare l’opportunità di inserire nello 
Strutturale definitivo motivate modalità di negoziazione per la 
rimodulazione dei vincoli vigenti relativa “ alla necessità di garantire il 
raggiungimento di obiettivi di sviluppo economico e sociale e di 
riequilibrare gli assetti territoriali e ambientali”(Cfr. LR n.16/2004, art.11- 
Flessibilità della pianificazione sovraordinata). 

 
Caserta, 10 aprile 2017 
 

Arch. Giuseppe Saetta 
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