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RELAZIONE URBANISTICA  

 

 
1) PREMESSA 

 

Il presente progetto di realizzazione del “polo convergenza turistica di 

Civitavecchia porto” si inquadra nel più vasto programma di valorizzazione del 

patrimonio immobiliare intrapreso dal Comune di Civitavecchia per 

razionalizzare le risorse comunali.  

Per l’attuazione dell’iniziativa si utilizzerà l’istituto della valorizzazione del 

patrimonio immobiliare dei comuni come previsto dall’art 58 della Legge 133/08 

e smi. 

Il progetto è realizzato di concerto con l’Autorità Portuale di Roma per 

offrire un serio e concreto sviluppo alle attività turistiche croceristiche, creando 

positive ricadute economiche per la comunità di Civitavecchia.  
 

Il programma si attua nelle aree del complesso dell’ex centrale di 

“Fiumaretta” oramai dismesso dalle sue funzioni originarie, e attualmente 

utilizzato come uffici e servizi.  

L’iniziativa è sviluppata nel quadrante porto, tra la via Aurelia e la nuova 

arteria di penetrazione dell’accessibilità portuale, la zona è un’area 

antropizzata, urbanizzata e di proprietà del Comune di Civitavecchia, ed ha una 

estensione di circa 6 ettari.  

L’intervento prevede la demolizione dei fabbricati esistenti e la creazione 

di un “polo convergenza turistica di Civitavecchia porto” per i turisti che 

transitano nel porto con la realizzazione di un centro servizi terminal per 

l’accoglienza e assistenza, un parco commerciale, una struttura alberghiera di 

circa 200 stanze, per l’accoglienza pre-post crociere.  
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2) STATO DEI LUOGHI E CONSISTENZA 

L’area oggetto dell’intervento è sita nel quadrante settentrionale del 

Comune di Civitavecchia, in località “Fiumaretta”, prossimità dell’accesso 

principale al porto passeggeri.   

L’area è ricompresa tra la via Aurelia, la Civitavecchia Viterbo, ed il 

carcere. 

L’area individuata risulta avere dimensioni pari a circa 640.000 mq, è 

distinta in catasto al Comune di Civitavecchia al Foglio 15 p.lle n° 12, 34P, 35P, 

66, 143, 162, 297P, 298, 307, 339, 341, 342P, 347P, 349. 

 Attualmente sull’area insistono 13 edifici ad uso del comune non 

pienamente utilizzati per una cubatura totale di circa 75.700 MC 

Così suddivisi: 

Edificio 1 4.408 Edificio 8 34
Edificio 2 160 Edificio 9 40
Edificio 3 60.713 Edificio 10 219
Edificio 4 1.604 Edificio 11 455
Edificio 5 481 Edificio 12 3.732
Edificio 6 2.389 Edificio 13 597
Edificio 7 868 TOTALE 75.700  
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La zona è dotata di infrastrutture viarie, rete fognante, adduzione idrica, 

illuminazione pubblica, pertanto risulta essere completamente urbanizzata ed 

infrastrutturata. 

 

 

3) STATO VINCOLISTICO ED URBANISTICO 
Il Piano Territoriale Paesistico (PTP) - ambito territoriale n. 2 – in 

riferimento all’ area in oggetto si è stato redatto su di uno stato dei luoghi 

circostanti completamente mutato e non più rispondente alla realtà. La tavola 

E1 riporta la ricomprensione nell’area di rispetto della battigia, la tavola E 3 

prevede un Programma di recupero paesistico ambientale. 

 

Il Piano Territoriale Paesaggistico Regionale (PTPR) prevede per l’area 

in oggetto le seguenti indicazioni nei seguenti elaborati: 

 

Tavola A – Sistemi ed ambiti del Paesaggio 

L’area di intervento è classificata interamente come paesaggio degli 

insediamenti urbani all’interno del sistema del paesaggio insediativo. Su una 

parte dell’area si sovrappongono le campiture delle zone relative alle aree di 

300 metri dalla battigia, e dai fossi, nonché in parte nelle aree di valorizzazione 

paesistica.  

Infatti ancorché a ridosso della linea d’acqua, l’area è antistante al porto 

e alle banchine in continua evoluzione. L’area è ricompresa all’interno di un 

sistema antropizzato e consolidato, nelle immediate vicinanze del carcere e 

della città storica. 

 

Tavola B – Beni Paesaggistici 

La tavola dei beni paesaggistici non evidenzia beni di particolare 

rilevanza e mette in luce la necessità di un’azione di riqualificazione paesistica-

territoriale ed urbana. Una parte dell’area è costituita da sistemi insediativi, una 

parte afferisce al sistema del mare per la portualità e una parte di rispetto del 

fosso “Fiumaretta”. Alla luce di quanto riportato nelle tavole del PTPR appare 
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pertanto necessario mettere in atto un vasto programma di recupero paesistico 

ambientale  

Non sono presenti aree di interesse archeologico ambientale. 

Dall’analisi degli elaborati emerge pertanto la compatibilità del progetto 

con la tutela dei beni. 

Per quanto attiene il Piano Territoriale Provinciale Generale (PTPG) 

questo prevede: 

- Piano strutturale: l’area in oggetto è ricompresa nel perimetro delle “Parco 

delle Funzioni Strategiche Metropolitane n.8 di Civitavecchia, con varie funzioni 

destinate allo sviluppo 

- Rete Ecologica Provinciale: l’area lambisce, senza interessarlo, il fosso di 

Fiumaretta elemento di interesse provinciale 

 

Attualmente l’area oggetto di intervento risulta avere la seguente 

destinazione di PRG: 

- parte "Zona industriale" di PRG disciplinata dall'art. 22 delle norme tecniche 

di attuazione del P.R.G.  

- parte "Zona soggetta a vincolo speciale di inedificabilità - Fascia di rispetto 

della Trasversale Nord" disciplinata dall'art. 31 lettera a) delle norme tecniche di 

attuazione del P.R.G. 

- parte "sedi viarie, piazze e larghi" disciplinata dall'art. 3 2 delle norme 

tecniche di attuazione del P.R.G. 

La cartografia di PRG riporta un andamento del tracciato viario “Raccordo 

Civitavecchia-Viterbo” difforme rispetto a quello rilevabile allo stato dei fatti. 

L’area non è ricompresa in aree naturali protette, sia di livello nazionale, 

regionale, provinciale, non è ricompresa in zone SIC ne ZPS. 

L’area non è sottoposta a vincolo idrogeologico. Il programma si dovrà 

confrontare con le indicazioni del PAI e delle varie autorità competenti in 

materia per definire eventuali opere provvisionali. 

Laddove, a seguito di approfondite indagine venisse individuata la 

presenza di agenti e/o materiali inquinanti o inquinati si procederà alla totale 

bonifica dell’area.  
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Per quanto attiene la potenzialità di ritrovamenti archeologici, l’area non 

è sottoposta a vincolo specifico apposto con decreto ministeriale ne 

disposizione del PTPR.  

 
4) IL PROGETTO URBANISTICO 

Il progetto proposto è un progetto edilizio di valorizzazione del patrimonio 

immobiliare dell’Amministrazione Comunale di Civitavecchia trasformando gli 

immobili esistenti con funzioni miste di servizi. 

Il progetto strategico-urbanistico prevede la creazione di un “Polo di 

convergenza turistica” per fornire servizi ai turisti-croceristi onde migliorare 

l’offerta di servizi complessiva del sistema portuale di Civitavecchia, nonché 

creare le condizioni di sviluppo locale diffuso. 

Il complesso è composto da un centro servizi per i turisti-croceristi, un 

parco commerciale dedicato ai croceristi, un albergo di circa 200 stanze, 

servizi-annessi, parcheggi. L’intervento rappresenta uno snodo di raccordo tra il 

porto, la ferrovia per Roma, e l’accesso alla città antica di Civitavecchia.   

L’area prevede un sistema del verde pubblico nelle aree di maggior 

particolarità nelle zone ovest e un sistema di parcheggi interrato polifunzionale. 

 

Urbanisticamente il progetto edilizio proposto costituisce variante urbanistica 

delle destinazioni a zona a Servizi Speciali.  

I dati progettuali, indici e superfici, e le funzioni – centro servizi, uffici, parco 

commerciale, servizi, attrezzature comuni, attività ricettive - previste negli elaborati 

progettuali - costituiscono le caratteristiche della zona a Servizi Speciali.  

Il quadro normativo sovracomunale è compatibile con l’intervento proposto. 
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L’intervento prevede le seguenti funzioni e manufatti: 

 
 

L’intervento prevede la realizzazione di un sistema di viabilità locale che collega 

la Via Aurelia con la Civitavecchia-Viterbo. 

Essendo la zona completamente infrastrutturata e urbanizzata, non sono 

necessari nuovi interventi, ma solo adeguamenti locali sulla rete esistente. 

Gli edifici saranno connessi tra di loro con un sistema di connettività pedonale 

che definirà uno spazio urbano articolato tra il parco commerciale, l’albergo e il centro 

servizi.  
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Albergo 
L’albergo, cosi come tutto il Polo di convergenza turistica, ha lo scopo di offrire 

ai croceristi la possibilità di soggiornare e riposarsi sia prima di salire sulle Navi da 

Crociera sia dopo essere scesi per potere intraprendere il viaggio di arrivo e/o di ritorno 

dalle ed alle proprie località di provenienza. 

L’edificio alberghiero posizionato sull’estremo occidentale del lotto ed è 

organizzato intorno ad una corte aperta verso il Porto. 

L’albergo, con SUL di circa 15.500 mq, è composto da 188 camere, una hall, il 

ristorante, il bar la sala colazione, un centro Wellness con SPA, piscina e palestra.  

Al centro della corte vi è una grande piscina a laguna di circa 800mq, sulla quale 

è posizionato il secondo ristorante di 320mq con annesso bancone a livello acqua.  

Al piano interrato, oltre al suddetto centro wellness, vi è un amplio parcheggio di 

5.800 mq e circa 230 mq di depositi. 

L’intervento sarà realizzato nel rispetto delle normative di sicurezza e, dal punto 

di vista ambientale, sfrutterà al meglio le possibilità offerte dai più moderni sistemi di 

risparmio energetico posizionandosi in classe A grazie anche all’utilizzo delle 

tecnologie di generazione energetica da fonti rinnovabili e cogenerazione. 

 

Parco Commerciale 
Il parco commerciale si struttura come un’area commerciale completamente 

chiusa e destinata ai croceresti che trovano qui la possibilità di effettuare acquisti di 

vario genere. 

L’edificio ha al suo interno un percorso ad anello coperto da una vetrata di circa 

4.000mq su cui si affacciano circa 47 negozi con superfici differenziate. 

Al Parco Commerciale si accede pedonalmente dal centro servizi (vedi 

descrizione successiva) o in alternativa dal parcheggio posto a livello -1 (superficie 

totale di 11.250mq) attraverso un gruppo di scale, ascensori e rampe mobili. 

Ogni unità commerciale è completata da un area servizi ed un magazzino e la 

maggior parte di esse sono direttamente collegate ad un’area esterna con funzione di 

carico e scarico di circa 5.300mq. 

Il parcheggio interrato è raggiungibile con l’auto sia direttamente dal terminal 

autobus posto al livello -2 sia da una rampa posizionata in prossimità della rotatoria e 

interna al complesso a servizio anche dell’Hotel. 
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Centro Servizi 
Il centro servizi ha lo scopo di filtrare il sistema di arrivo al porto dei croceristi. 

Collegato sia all’albergo (che comunque gode di una sua autonomia gestionale oltre 

che funzionale) sia al Polo commerciale, è organizzato su un piano rialzato rispetto alla 

strada sottostante posta a livello -2. Il centro servizi si presenta come un grande salone 

vetrato di 2.800mq costellato da box di accoglienza, registrazione, smistamento e 

fornito di aree di attesa e ristoro. Esso costituisce l’accesso al Polo Commerciale.  

Al livello -2 del Centro servizi vi è l’accesso carrabile al parcheggio pubblico 

(circa 14.000mq) che comprende il terminal per gli autobus/navette (per un totale di 12 

stalli) un sistema di ascensori scale e scale mobili mette in collegamento il grande 

salone di accoglienza con il livello -2  

 

 
5) STANDARD  URBANISTICI  

 

Il programma proposto prevede l ‘individuazione degli standard urbanistici per 

quanto attiene i seguenti temi:  

- DM 1444/68 art 5 per gli standard urbanistici 

- Legge Regionale 33/99 per le superfici a parcheggio delle superfici di 

vendita  

- Legge 122/89 per le superfici a parcheggio degli edifici non commerciali 
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IL SISTEMA DEI PARCHEGGI 

Considerata la particolare conformazione dello stato dei luoghi ed il salto di 

quota esistente tra la via Aurelia a nord e la Civitavecchia-Viterbo a sud nonché le 

necessità funzionali di gestione, è stato previsto sistema di parcheggi semi interrati, 

accessibili in più punti e funzionali per gli utenti. I diversi livelli garantiranno la facile 

gestione delle funzioni.  

 

I parcheggi sono così ripartiti: 

- Un parcheggio interrato al di sotto dell’hotel di 5.800 mq, più due aree esterne di 

parcheggi a raso per 537 mq rispondenti alle richieste di cui alla L.122/89 

- Un parcheggio interrato a quota -1 posto al disotto del Parco commerciale diviso 

in 2 comparti con una superficie totale di 11.250mq che insieme all’area carico e 

scarico di circa 5.300mq soddisfa le richieste della L.R. 33/99 e L. 122/89 

- Un parcheggio interrato diviso in tre comparti con una superficie totale di 14.135 

mq che, insieme al parcheggio a raso di 1.265mq posto in prossimità 

dell’ingresso principale del complesso soddisfa le esigenze di cui al reperimento 

degli standard per parcheggi pubblici dell’intero intervento. 
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IL SISTEMA DEL VERDE 

L’area a verde prevista dagli standard urbanistici è realizzata nel lato est 

dell’intervento ed ha una superficie totale di 12.861mq. 

Le aree interne e connettive sono organizzate con verde ornamentale e ludico, 

è previsto l’attrezzamento di un’area giochi bambini aperta agli abitanti delle aree 

circostanti.   

Il sistema del verde prevede la realizzazione di aree a verde di arredo urbano 

con alberature di bordo delle aree attrezzate. Le essenze previste sono quelle tipiche 

dell’agro romano. Gli spazi connettivi e di verde attrezzato si svolgono principalmente 

nella Piazza frapposta ai nuovi fabbricati che diventa un vero spazio urbano di 

aggregazione, unico nel suo genere nella realtà di Civitavecchia. 

Arch. Carlo Terzoli 
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Allegato: Certificato destinazione urbanistica della particella principale (Foglio 

15 Particella n.307) 
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