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Osservazione al Piano urbanistico comunale del Comune 

di Orta di Atella (CE), adottato con Delibera della 

Commissione Straordinaria n. 94 del 6 novembre 2021 

 

1. Premessa 

 

Con la presente relazione si propone formale osservazione, ai sensi della normativa statale e 

regionale vigente in materia, al Piano urbanistico comunale (Puc) del Comune di Orta di Atella (CE), 

adottato con Delibera della Commissione Straordinaria n. 94 del 6 novembre 2021, da parte della 

Agricola Atellana Società Agricola a r.l. con sede in Aversa (CE), via Modigliani n. 90. 

Con la suddetta osservazione si propone una modifica della Tavola E.01 - Piano Operativo del Puc e 

delle Norme tecniche d’attuazione (Nta) dello stesso, al fine di ottimizzare la configurazione 

dell’ambito territoriale in cui ricade il suolo oggetto di osservazione, perseguendo, comunque, i 

medesimi obiettivi di assetto generale del territorio prefigurati dal Puc adottato. 

 

2. Descrizione del suolo oggetto dell’osservazione 

 

Il suolo oggetto della presente osservazione, da ora denominato, per brevità, “suolo”, è situato, in 

prossimità del campo sportivo di Orta di Atella, cinto dalle vie Salvatore Lanzano, Arturo Toscanini 

e Viggiano e risulta essere censito al Nceu al Foglio 11, p.lle 5549 e 5550. La proprietà del suolo risulta 

appartenere alla Agricola Atellana Società Agricola a r.l. (Allegato 1, Figura 1, Figura 2). 

Il suolo, non edificato, è ubicato all’interno del centro abitato di Orta di Atella, lungo il margine nord 

di quest’ultimo. La p.lla 5549, di estensione planimetrica pari a circa 5.770 m2, confina, sul lato sud 

con la p.lla 5550, sul lato est, con un lotto a destinazione produttiva in cui è presente una grande 

struttura di vendita di proprietà della GICOM Srl, e, sui due lati restanti, con nastri stradali. Tale 

particella è attualmente in uso alla GICOM Srl che la utilizza quale parcheggio della struttura di 

vendita, in aggiunta alle aree di sosta già presenti all’interno del lotto di proprietà. 

La p.lla 5550, non edificata, di estensione planimetrica pari a circa 9.080 m2, confina, sul lato nord 

con la p.lla 5549, sul lato est, con la p.lla 5549 e proprietà aliene, e, sui due lati restanti, con nastri 

stradali. 

Il suolo oggetto di osservazione, ubicato all’interno del centro abitato di Orta di Atella, nella 

propaggine orientale di quest’ultimo, presenta una estensione planimetrica complessiva pari a circa 

14.867 m2 ed è inserito all’interno di un contesto densamente urbanizzato (Figura 3, Figura 4).  
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2 

 

Figura 1 - Estratto di mappa catastale con indicazione, in rosso, della particella oggetto di osservazione. 

 

Figura 2 - Estratto della Carta tecnica regionale della Regione Campania con indicazione, in rosso, del suolo 
oggetto di osservazione (fonte: elaborazione su Carta tecnica regionale 2011). 
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Figura 3 - Foto satellitare del Comune di Orta di Atella, perimetrato in giallo, con indicazione, in rosso, 
dell’ubicazione del suolo oggetto di osservazione (fonte: elaborazione su foto satellitare Digital Globe). 

 

Figura 4 - Foto satellitare dell’ambito territoriale in cui ricade il suolo oggetto di osservazione con 
indicazione, in rosso, del perimetro dello stesso (fonte: elaborazione su foto satellitare Digital Globe). 

 

 

 

 

C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
O
r
t
a
 
d
i
 
A
t
e
l
l
a
 
p
r
o
t
.
 
0
0
0
1
7
4
4
 
d
e
l
 
2
4
-
0
1
-
2
0
2
2
 
a
r
r
i
v
o



4 

3. Prescrizioni del Puc di Orta di Atella per il suolo oggetto di osservazione 

 

Con Delibera della Commissione Straordinaria n. 94 del 6 novembre 2021, è stato adottato il Puc di 

Orta di Atella, di cui al comma 1 dell’articolo 3 del Regolamento 5/2011. 

Come si evince dalla Relazione generale del Puc, esso è stato redatto tenendo prioritariamente conto 

degli indirizzi per la pianificazione urbanistica formalmente espressi dalla Commissione 

Straordinaria nella Deliberazione n. 68 del 12 agosto 2021. Con riferimento al comparto produttivo, 

tali indirizzi promuovono la «Salvaguardia e valorizzazione delle attività industriali, artigianali e 

commerciali già esistenti che costituiscono il tessuto produttivo. A tal fine devono essere poste le 

condizioni per cui siano possibili limitati ampliamenti superficiali e volumetrici necessari 

all’adeguamento fisico-funzionale delle stesse, a patto che l’attuazione di tali interventi avvenga in 

modo ambientalmente ed ecologicamente compatibile, al fine di salvaguardare la qualità ambientale 

e delle acque, il paesaggio e la competitività economica del territorio»1. Si fa rilevare, dunque, come, 

il consolidamento e la valorizzazione degli ambiti produttivi rappresenti un elemento cardine della 

strategia del Puc. Purtuttavia, il Puc, di fatto, declina la valorizzazione dei complessi produttivi solo 

nei termini dell’ampliamento volumetrico in aderenza o sopraelevazione dei manufatti ricadenti in 

Zto D1.1 (Cfr. art. 50, comma 9, delle Nta del Puc) e non contempla la presenza di zone produttive di 

progetto, se non un numero assai limitato di aree destinate ad insediamenti produttivi dal Prg pre-

vigente e regolamentate con Piano degli Insediamenti Produttivi (Pip), né, tantomeno, prevede zone 

produttive di completamento, su suoli attigui ad ambiti produttivi consolidati. 

La classificazione del suolo oggetto di osservazione effettuata dal Piano Operativo quale Zona 

territoriale omogenea (Zto) D1.1 aree produttive esistenti, disciplinate dall’art. 50, di fatto, non 

consente la realizzazione di nuovi volumi commerciali funzionalmente indipendenti da quelli 

esistenti, per quanto l’area risulti inedificata e autonoma catastalmente e funzionalmente rispetto 

alla Zto D1.1 in cui essa ricade (Figura 5). 

 

4. Natura e motivazioni dell’osservazione 

 

Con la presente osservazione si propone che il suolo in esame di proprietà dell’istante, sia classificato 

in una nuova Zto D produttiva, non contemplata dal Puc, da denominare Aree per nuovi 

insediamenti commerciali, in luogo della classificazione di Zto D1.1 Aree produttive esistenti 

impressa dal Puc adottato, per le ragioni di seguito illustrate. 

Come in precedenza anticipato, pur essendo esplicitamente contemplato tra gli indirizzi per la 

pianificazione urbanistica formalmente espressi dalla Commissione Straordinaria, la valorizzazione 

e il consolidamento degli ambiti produttivi esistenti non sono, di fatto, consentiti dalle Nta del Puc, 

se non strettamente per gli impianti produttivi esistenti censiti in Zto D1.1 attraverso ampliamenti 

                                                        

1 Cfr. pag. 101 della Relazione generale del Puc. 
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volumetrici in aderenza o in sopraelevazione. Si fa rilevare, tuttavia, come vi siano alcuni ambiti 

produttivi ricadenti in Zto D1.1 del Puc, tra cui quello in cui ricade il suolo oggetto di osservazione, 

la cui configurazione spaziale ben si presta a un consolidamento della funzione produttiva, attraverso 

la trasformazione delle parti scoperte dei lotti, sempre nel rispetto delle dotazioni di aree di sosta 

previste dalle normative vigenti. Di fatto, un eventuale accoglimento della presente osservazione, 

con conseguente riclassificazione delle particella 5549 e 5550 quale zona per nuovi insediamenti 

commerciali, consentirebbe di consolidare la funzione produttiva commerciale dell’intera Zto D1.1 

del Puc compresa tra via Lanzano, via Toscanini e via Viggiano, senza determinare consumo di nuovo 

suolo agricolo. Si fa presente, tra l’altro, che la sottrazione dell’area attualmente adibita a parcheggio 

del centro commerciale sito nel lotto contermine, non inciderebbe sulla dotazione di parcheggi di cui 

alla Lr 7/2020 in quanto essa è ampiamente soddisfatta dai parcheggi a raso e interrati di cui la 

struttura di vendita dispone all’interno del lotto di proprietà (ca. 13.200 m2). 

 

 

Figura 5 - Stralcio della Tavola E.01 - Piano Operativo del Puc di Orta di Atella con indicazione, in rosso, 
dell’ubicazione del suolo oggetto di osservazione (fonte: elaborazione su Tavola E.01 del Puc di Orta di 
Atella). 

 

5. Valutazioni conclusive 

 

In conclusione, si propone, con la presente osservazione, sulla base delle evidenze illustrate nel 

precedente paragrafo, di modificare la classificazione delle particelle 5549 e 5550, impressa 

dall’elaborato del Puc adottato Tavola E.01 - Piano Operativo da Zto D1.1 Aree produttive esistenti a 

nuova Zto D produttiva, non contemplata dal Puc, da denominare Aree per nuovi insediamenti 
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commerciali, come da Figura 6, e di emendare le Nta, inserendo il seguente articolo che disciplina la 

sopracitata zona: 

 

Aree per nuovi insediamenti commerciali 

1. Tale Zto comprende aree destinate all’insediamento di attività produttive di tipo commerciale di 

progetto. 

2. È esclusa l’attività residenziale. 

3. Sono ammesse attività commerciali ricadenti nelle categorie degli esercizi di vicinato e delle medie 

strutture di vendita, nonché la loro aggregazione (parco commerciale) così come definite dalla 

normativa vigente in materia.  

4. Per la realizzazione dei nuovi manufatti si applicano i seguenti parametri, indici e rapporti edilizi 

e urbanistici: 

- Rct = 0,60 m2/m2  

- Rpt = 0,40 m2/m2 

- Spp = 0,10 m2/m3 

- H = 10,50 m 

- Dc = 5,00 m 

- Df = 10,00 m 

- Ds = 10,00 m  

- Ialb = 10 alberi ogno 100 m2 di superficie fondiaria  

5. Per la quota di Slp destinata ad attività commerciale, ai fini del calcolo degli standard urbanistici, 

in accordo con quanto previsto dall’art. 5, comma 1, punto 2, del Dim 1444/1968, ad ogni 100 m2 di 

Slp deve corrispondere la quantità minima di 80 m2 di spazi pubblici per verde e parcheggi, escluse 

le sedi viarie, di cui almeno la metà destinati a parcheggi pubblici o di uso pubblico, salvo quanto 

ulteriormente previsto dalla Lr 7/2020 e s.m.i. 

6. Qualora la somma della superficie di vendita di esercizi di vicinato e medie strutture di vendita 

insediate in tutti gli edifici presenti nella Zto superi i 2.500 m2 di superficie di vendita dovrà essere 

assicurata la dotazione di parcheggi prevista per le grandi strutture di vendita di cui alla Lr 7/2020 

e s.m.i. 

7. La trasformazione urbanistico-edilizia si attua mediante Permesso di Costruire Convenzionato, di 

cui all’art. 28bis del Dpr 380/2001 e s.m.i. 

8. In applicazione del comma 6, l’Ac predispone una convenzione tipo, da sottoporre all’approvazione 

del Consiglio comunale, nella quale siano definiti gli accordi relativi alle modalità di realizzazione 

e gestione ad opera del privato degli standard urbanistici, le modalità di fruizione degli stessi da 

parte del pubblico, compreso l’accesso direttamente da pubblica via. 
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Figura 6 - Proposta di modifica della Tavola E.01 - Piano Operativo del Puc di Orta di Atella con indicazione, 
in rosso, del perimetro del suolo oggetto di osservazione (fonte: elaborazione su Tavola E.01 del Puc di Orta 
di Atella). 
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Elenco figure 

Figura 1 - Estratto di mappa catastale con indicazione, in rosso, della particella oggetto di 

osservazione. 

Figura 2 - Estratto della Carta tecnica regionale della Regione Campania con indicazione, in rosso, 

del suolo oggetto di osservazione (fonte: elaborazione su Carta tecnica regionale 2011). 

Figura 3 - Foto satellitare del Comune di Orta di Atella, perimetrato in giallo, con indicazione, in 

rosso, dell’ubicazione del suolo oggetto di osservazione (fonte: elaborazione su foto satellitare Digital 

Globe). 

Figura 4 - Foto satellitare dell’ambito territoriale in cui ricade il suolo oggetto di osservazione con 

indicazione, in rosso, del perimetro dello stesso (fonte: elaborazione su foto satellitare Digital Globe). 

Figura 5 - Stralcio della Tavola E.01 - Piano Operativo del Puc di Orta di Atella con indicazione, in 

rosso, dell’ubicazione del suolo oggetto di osservazione (fonte: elaborazione su Tavola E.01 del Puc 

di Orta di Atella). 

Figura 6 - Proposta di modifica della Tavola E.01 - Piano Operativo del Puc di Orta di Atella con 

indicazione, in rosso, del perimetro del suolo oggetto di osservazione (fonte: elaborazione su Tavola 

E.01 del Puc di Orta di Atella). 

 

Elenco Allegati 

Allegato 1- Visura catastale storica delle particelle oggetto di osservazione. 
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