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1.  OGGETTO 

La presente Relazione paesaggistica è relativa al “Progetto definitivo per la realizzazione di un approdo 

turistico all’interno del porto di Civitavecchia denominato Roma Marina Yacthing” ed è redatta ai sensi 

degli articoli 146 e 159 del Decreto Legislativo 22/10/2004 n.42 e del Decreto del presidente del 

Consiglio dei ministri 12 dicembre 2005. 

 

2. RICHIEDENTE 

Azzopardi Guido 

Nato a Roma il 04/07/1954, 

residente in Via Quercia al vento n. 110/B – 58014 – Manciano (GR) 

in qualità di legale presidente della società Roma Marina Yacthing  (CF. e P.IVA 13802251002 

 

3. TIPOLOGIA DELL'OPERA E/O DELL'INTERVENTO 

NUOVA COSTRUZIONE EDILIZIA  

 

4. OPERA CORRELATA A 

[X] edificio 

[   ] area di pertinenza o intorno dell'edificio 

[   ] lotto di terreno 

[   ] strade, corsi d'acqua 

[   ] territorio aperto 

 

5. CARATTERE DELL'INTERVENTO 

[   ] temporaneo o stagionale 

[X] permanente  

[X] fisso  

[   ] rimovibile 

 

6. DESTINAZIONE D'USO 

[   ] residenziale  

[   ] residenziale ricettiva 

[X] turistica industriale 
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[   ] artigianale agricolo 

[   ] commerciale/direzionale 

 

7. USO ATTUALE DEL SUOLO 

[X ] urbano “U – Centro storico” 

[   ] agricolo  

[   ] boscato  

[   ] naturale non coltivato  

[   ] altro 

 

8. CONTESTO PAESAGGISTICO DELL'INTERVENTO E/O DELL'OPE RA  

[X] centro storico area urbana  

[   ] area periurbana  

[   ] territorio agricolo 

[   ] insediamento sparso  

[   ] insediamento agricolo  

[   ] area naturale 

 

9. MORFOLOGIA DEL CONTESTO PAESAGGISTICO 

[X] costa (bassa/alta)  

[   ] ambito lacustre 

[   ] vallivo pianura  

[   ] versante(collinare/montano)  

[   ] altopiano 

[   ] promontorio piana valliva (montana/collinare) 

[   ] terrazzamento crinale 
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10. UBICAZIONE DELL'INTERVENTO 

L’area oggetto di intervento ricade nell’ambito portuale di Civitavecchia. 

Il Porto di Civitavecchia è classificato come Porto di seconda categoria, seconda classe, ed al suo interno 

si articolano funzioni di tipo commerciale, industriale e turistico. Civitavecchia è un comune di oltre 

52.000 abitanti posto sul mar Tirreno. La città è situata in un territorio compreso tra il fiume Mignone 

Nord ed il fiume Marangone a Sud. Anche se non presenta grandi rilievi, la periferia è leggermente 

rialzata rispetto al resto dei quartieri, con un’escursione altimetrica complessiva di 439 metri. Inoltre vi 

sono numerosi fossi e piccoli canyon che partono dai vicini monti della Tolfa e sfociano a mare. La 

costa è caratterizzata da numerose insenature e piccoli golfi con fondali rocciosi; le spiagge sabbiose 

invece sono presenti solo verso nord.  Nei pressi della città operano due centrali termoelettriche: una a 

ciclo combinato (gas metano) di proprietà di Tirreno Power e un'altra, di proprietà ENEL, recentemente 

convertita per l'utilizzo del carbone come combustibile. Per anni Civitavecchia ha fondato la propria 

economia in dipendenza delle grandi centrali termoelettriche ENEL presenti sul proprio territorio.  

La città è collegata mediante l'A12 Roma-Civitavecchia, l'SS675 Umbro-Laziale e l’antica via consolare 

Aurelia, oggi SS1 Aurelia (che collega la città di Roma alla Francia, costeggiando tutto il mar Tirreno 

ed il mar Ligure), parallelamente a questa corre la linea ferroviaria Roma – Pisa. 

Oggi il suo porto, in continua espansione, rappresenta per la città e per il territorio un importante traino 

economico ed occupazionale, favorito dalla posizione centrale nel mediterraneo e baricentrica rispetto 

al territorio italiano, con infrastrutture stradali e ferroviarie presenti e ampie aree retro-portuali a 

supporto dei traffici marittimi. 

 
 Foto aerea con individuazione area di intervento  
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 CTR 

10.1. Il Piano Regolatore del Comune di Civitavecchia 

Nella Variante Generale al P.R.G. del Comune di Civitavecchia, l'area oggetto di intervento è definita 

come "Porto Storico". 
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 PRG Comunale 

L’Art. 23 delle N.T.A del PRG definisce per le Zone portuali le seguenti disposizioni. 

“Sono le zone destinate a strutture, infrastrutture e attrezzature portuali esistenti o previste, con 

esclusione dei piccoli approdi realizzati lungo la costa, che fanno parte delle zone balneari. 

Le zone portuali comprendono: 

1) la zona portuale vera e propria, costituita dalle banchine, dai moli, dall'antemurale e dalle altre 

opere strutturali artificiali del Porto di Civitavecchia, appartenenti al demanio marittimo.  Essa 

è disciplinata dal Piano Regolatore Portuale e sue varianti, di competenza dell'ufficio del Genio 

Civile per le Opere Marittime.  Tale piano indica le destinazioni d'uso delle aree ed futuri 

ampliamenti del porto. 
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2) la parte della zona corrispondente al porto storico, come delimitata dalla variante n. 7/D, è 

assoggettata a previsioni dettagliate, da approvare nelle forme del piano particolareggiato, 

miranti alla riqualificazione ambientale del contesto, alla salvaguardia e valorizzazione dei 

resti archeologici e degli elementi monumentali ed al recupero del complesso alla fruizione 

della cittadinanza, con l'inserimento di attrezzature a carattere culturale e la nazionalizzazione 

delle attività tradizionali. Fino all'approvazione del piano particolareggiato, sono ammesse 

utilizzazioni temporanee delle aree e degli edifici, purché non in contrasto con il carattere 

storico-ambientale e con il vincolo di precarietà……” 

In tale area risulta inoltre in essere il P.P.E  Zona U – Centro storico. 

 
 PPE – zona U centro storico 

10.2. Il Piano regolatore portuale di Civitavecchia 

Il P.R. Portuale del 2004, nell'elaborato – Schema generale del piano (Tav. FP 3 - Scala 1:10.000) 

individua l'area di intervento come “Porto storico” - area con funzioni di Nautica da diporto (ND). 
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 Stralcio Tav. FP 3 - Schema generale del piano. 

 

Nell'elaborato - Scelte localizzative ed ambiti ( Tav. FP 4 - Scala 1:10.000) l'area di intervento è 

individuata come area con funzioni di Nautica da diporto (ND). 

 

 
 Stralcio Tav. FP 4 - Scelte localizzative ed ambiti. 

 

Le N.T.A. (norme tecniche di piano) dispongono quanto di seguito riportato. 

“Localizzazione: l’area territoriale del Porto Storico è descritta dall’arco costiero che si sviluppa a 

ridosso del centro antico dell’abitato di Civitavecchia. Essa è caratterizzata dalla presenza di numerose 

risorse storico monumentali. 

Obiettivi e criteri: l’allontanamento delle attività commerciali connesse ai traffici marittimi dal porto 

storico, posta alla base dalla strategia di Piano, consentirà di perseguire i seguenti obiettivi:  

- realizzazione di un porto turistico 
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- costruzione di un rapporto porto/territorio: il porto come “porta” per l’entroterra costruzione 

di un rapporto porto/città: il porto come “piazza”, sede di attività culturali e ricreative. 

Il raggiungimento di tali obiettivi deve necessariamente passare per il recupero e la valorizzazione delle 

risorse storico-monumentali. In tal senso il piano recepisce le indicazioni pianificatorie e progettuali 

definite dalla cabina di regia costituita dall’Autorità Portuale, dal Comune di Civitavecchia e dalle 

Soprintendenze competenti per l’area storica, concretizzatesi nei progetti preliminari redatti in 

occasione della gara appositamente espletata nel 2003, nonché negli elaborati allegati al protocollo di 

intesa sottoscritto presso il Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti il 30 giugno 2004 e richiamato 

al precedente art. 2 comma 1. 

Componente funzionale caratterizzante:  

ND funzione nautica da diporto 

Superficie complessiva dell’ambito: 273.200m2 

Opere a mare 

Specie: Darsena 

Specchio acqueo - superficie: 108.400 m2 

Specchio acqueo – fondale: Min. –4.00m s.l.m.m.; Max –13.00m s.l.m.m. 

Fronte a mare – lunghezza: 1.340 m 

profondità fronti di accosto: Min. –4.00m s.l.m.m.; Max –9.00m s.l.m.m. 

quota sommità fronti di accosto: 1.20 –1.70 m. s.l.m.m. 

Naviglio accolto: imbarcazioni da diporto di lunghezza superiore a 10 metri; navi da crociera 

Opere a terra 

a) Il Piano delinea l’assetto del Porto Storico tramite l’individuazione degli interventi di 

trasformazione di cui fissa gli aspetti salienti. La definizione degli interventi è rimandata ad 

una successiva fase di approfondimento progettuale la cui rispondenza alle indicazioni del 

Piano è soggetta a verifica da parte dell’Autorità Portuale. 

b) Il Piano propone la demolizione di edifici e/o manufatti aventi epoca di costruzione non 

superiore ai 100 anni e non compatibili con la nuova destinazione funzionale e con i 

corrispondenti obiettivi d’area. 

 

c) Il Piano prevede i seguenti interventi di ristrutturazione finalizzati al recupero e alla 

valorizzazione delle preesistenze storico monumentali: 

- Darsena Romana: ripristino di antichi percorsi terrestri e marini (camminamenti di ronda, 

collegamento pedonale tra l’ex-dogana e la darsena romana) e la predisposizione di spazi 

polifunzionali all’interno dei bastioni. 

- Porta Livorno e Rocca adiacente: ripristino del varco monumentale e predisposizione di spazi 

per attività di servizio e culturali (museo); 



REALIZZAZIONE DI UN APPRODO TURISTICO ALL'INTERNO DEL PORTO DI C IVITAVECCHIA 
Progetto Definitivo – Relazione paesaggistica 

 
Pagina 12 di 53 

 

 

- Forte Bramantesco: predisposizione di spazi per attività di servizio e culturali (centro di 

documentazione e mediateca, …) 

 

d) Il Piano prevede i seguenti interventi di nuova costruzione: 

Area d’intervento PS 1 

Oggetto: struttura ricettiva localizzata presso il Molo del Lazzaretto. 

Obiettivi e criteri: il Molo del Lazzaretto definisce, insieme al Molo del Bicchiere, il bacino ad anfiteatro 

che, in origine, sagomava la Darsena Traianea.  

La realizzazione di una struttura ricettiva è connessa alla costruzione del polo per la nautica da diporto. 

Tale struttura inoltre assolve il ruolo di quinta, quale separazione fisica tra porto storico e porto 

commerciale. 

Superficie complessiva: 30.120 m2 

Sedime: 10.000 m2  

Altezza costruzione (max): 20 m 

Area d’intervento PS 2 

Oggetto: sistemazione dei piazzali adiacenti il Molo del Lazzaretto 

obiettivi e criteri: il Piano prevede la realizzazione di un parco attrezzato cui spetta il compito di 

mediatore nel rapporto tra la struttura alberghiera, il Molo del Lazzaretto e le Mura del Sangallo. E’ 

ipotizzabile, inoltre, la costruzione di un parcheggio interrato sottostante a servizio dell’albergo. 

Superficie complessiva: 16.460 m2 di cui coperta 10%. 

Altezza costruzione (max): 8 m 

Area d’intervento PS 3 

Oggetto: Area antico Arsenale del Bernini 

obiettivi e criteri: l’Arsenale del Bernini si ergeva alle spalle dell’attuale Banchina Bernini, a Nord-Est 

del Forte Bramantesco. La nuova struttura, che nasce dall’esigenza di riproporre una delle strutture 

più caratteristica della storia e della configurazione del porto, potrà ospitare servizi commerciali ed 

uffici. Essa diventerà un tramite tra il porto e la città in seguito alla realizzazione di risalite 

meccanizzate e non. 

Superficie complessiva: 7.750 m2 

Sedime: 3.800 m2 

Altezza costruzione (max): 15 m 

 

Area d’intervento PS 4 

Oggetto: Molo del Bicchiere 

obiettivi e criteri: il Piano ipotizza una struttura museale (dedicata al mare), che riproponga 

l’originaria spazialità del Molo del Bicchiere.  
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Superficie complessiva: 18.360 m2 

Sedime: 5.800 m2 

Altezza costruzione (max): 20 m 

 

e) Il Piano, inoltre, individua la necessità di predisporre un progetto di sistemazione degli spazi 

aperti finalizzato a restituire la dimensione semantica entro cui collocare gli interventi previsti. 

Elementi del progetto sono: 

- Profilo di banchina: la revisione del profilo di banchina del Porto Storico riveste un ruolo 

determinante nell’ambito di tale progetto. Essa deve risultare quale equilibrato compromesso 

tra aspetti fisici, strutturali, funzionali ed operativi. 

- Aree a verde: 59.000 m2. La predisposizione di aree a verde è finalizzata al recupero e alla 

valorizzazione delle preesistenze storico archeologiche nonché alla realizzazione di un parco a 

servizio della città. 

- Viabilita’ portuale: Viabilità carrabile. La viabilità all’interno del porto storico dovrà essere 

limitata ai mezzi di servizio e di soccorso nonché ai mezzi privati in relazione alla fornitura alle 

imbarcazioni da diporto, per i quali è comunque prevista la sosta nei parcheggi previsti. Ivi 

potranno sostare i mezzi dei visitatori al Porto Storico. Il Porto Storico, infine, è accessibile a 

Nord dall’ingresso Vespucci, a Sud dall’ingresso Fortezza. 

- Viabilita’ portuale:Viabilità pedonale. Il Piano propone la predisposizione di spazi di ritrovo 

ed incontro con funzione di piazza, da realizzare compatibilmente con la disponibilità di aree; 

la realizzazione di percorsi pedonali volti a mettere in relazione le preesistenze storico 

archeologiche e le strutture dedicate alla conoscenza (musei), in modo da accompagnare il 

visitatore lungo un itinerario di scoperta progressiva del luogo; la realizzazione di connessioni 

con la città. 

- Aree di sosta (22.000m2): Tale area di sosta accorpa tutte le esigenze di parcheggio relative al 

Porto Storico. Superficie complessiva: 200.500 m2 di cui coperta 10%. Altezza costruzione 

(max): 8 m. 

 

Prescrizioni tecniche generali: 

H massima 15 m; 

DA minima 20 m; 

DS minima 5 m; 

 

Tipologie d’intervento: sono ammessi tutti i tipi d’intervento.” 
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10.3. Il Piano Territoriale Paesistico (PTP) 

Il P.T.P. vigente, approvato con L.R. n°24/98, - Ambito territoriale n.2 - Litorale Nord - individua l’area 

di intervento, nell'elaborato E/1.5, (Serie E - Vincoli ex Lege 431/85), all'interno della fascia costiera, 

normata dagli art. 5 e 6 delle Norme tecniche d'attuazione.  

 

 
 Stralcio elaborato E/1.5. 
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Di seguito è riportato l'elaborato E/3.5, - Classificazione delle Aree e dei Beni ai fini della Tutela - (Serie 

A, del PTP n.2 - Litorale Nord). 

 
 Stralcio elaborato E/3.5.. 

 

Per un'individuazione più dettagliata dell'aerea di intervento si rimanda all'elaborato di inquadramento 

territoriale ed ambientale.  
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 Il Piano Territoriale Paesaggistico Regionale (PTPR) 

Il Piano Territoriale Paesaggistico Regionale (PTPR), che ha come finalità la tutela dei beni ambientali, 

archeologi e monumentali, è stato adottato dalla Giunta Regionale con atti n. 556 del 25 luglio 2007 e 

n. 1025 del 21 dicembre 2007, ai sensi sia dell’art. 21, 22, 23 e 36 quater co1 quater della legge regionale 

sul paesaggio n. 24/98, che dell’art. 135, 143 e 156 del D.Lvo 42/04. 

Il piano paesaggistico, anche in relazione alle diverse tipologie di opere ed interventi di conservazione 

e trasformazione del territorio, individua le aree nella quali la loro realizzazione è consentita sulla base 

della verifica del rispetto delle prescrizioni, delle misure e dei criteri di gestione stabiliti nel piano 

paesaggistico nonché quelle per le quali il piano paesaggistico definisce anche specifiche previsioni 

vincolanti da introdurre negli strumenti urbanistici in sede di conformazione e di adeguamento. 

Il PTPR definisce inoltre: 

- le zone di rispetto; 

- il rapporto tra aree libere e aree fabbricabili e gli eventuali parametri tecnici ai quali 

riferirsi nelle procedure autorizzative; 

- le norme per i diversi tipi di costruzioni; 

- la distribuzione ed il viario allineamento dei fabbricati; 

- i criteri per la scelta e la varia distribuzione della flora; 

- le opere infrastrutturali e la viabilità. 

I contenuti del PTPR hanno natura descrittiva, prescrittiva, propositiva e di indirizzo. 

Per contenuto di natura descrittiva si intendono le analisi, le elaborazioni ed i criteri che sottendono al 

quadro conoscitivo ed alle scelte progettuali del PTPR nonché la descrizione dei beni che, pur non 

appartenendo a termine di legge ai beni paesaggistici, costituiscono la loro organica e sostanziale 

integrazione. 

Per contenuti di natura prescrittiva si intendono le disposizioni che regolano gli usi compatibili che 

definiscono la coerenza come le trasformazioni consentite dal PTPR per i beni, immobili ed aree che 

sono direttamente conformative dei diritti di terzi dei beni; le disposizioni prescrittive trovano immediata 

osservanza da parte di tutti i soggetti pubblici e privati secondo le modalità stabilite dal PTPR e 

prevalgono sulle disposizioni incompatibili contenute nella vigente strumentazione territoriale, 

urbanistica e settoriale. 

Per contenuti di natura propositiva e di indirizzo si intendono le disposizioni che costituiscono 

orientamento per attività di pianificazione e programmazione della Regione, delle Provincie, dei 

Comuni e degli altri soggetti interessati dal presente Piano e possono essere recepiti nei piani urbanistici 

o nei piani settoriali del medesimo livello, essi costituiscono in ogni caso supporto per il corretto 

inserimento degli interventi nel contesto paesaggistico anche ai fini della redazione della relazione 

paesaggistica. 
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10.3.1. Il PTPR - Tav. A 

 

La Tav A del P.T.P.R. – “Sistemi ed ambiti del paesaggio - individua l’ambito di riferimento come  

"paesaggio naturale" (in corrispondenza della Banchina Guglielmotti) e "paesaggio dei centri e nuclei 

storici" in corrispondenza della banchina San Teofanio. 

 

 
 Stralcio TAV. A. 
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“Paesaggio naturale”, definito dall'art. 21  delle N.T.A; si tratta di un "paesaggio costituito da porzioni 

di territorio caratterizzate dal maggiore valore di naturalità per la presenza dei beni di interesse 

naturalistico nonché di specificità geomorfologiche e vegetazionali anche se interessati dal modo d’uso 

agricolo tale paesaggio comprende principalmente le aree nelle quali i beni conservano il carattere 

naturale o seminaturale in condizione di sostanziale integrità.. ….....la tutela è volta alla valorizzazione 

dei beni e alla conservazione del loro valore anche mediante l’inibizione di iniziative di trasformazione 

territoriale pregiudizievoli alla salvaguardia...." 

 

In base al punto 5.4.2 della tabella B “disciplina delle azioni/trasformazioni e obiettivi di tutela” in tali 

aree è consentita, previo SIP, la nuova realizzazione di strutture scientifiche, centri culturali e musei 

definiti come “ modeste opere connesse a ricerca o studio dei fenomeni naturali che interessano le coste 

dei laghi e dei mari, la fauna marina ed il patrimonio naturale e culturale in genere”. 

 

Il "paesaggio dei centri e nuclei storici" è definito dall'art. 29  delle N.T.A.  

“II Paesaggio dei centri e nuclei storici è costituito dagli insediamenti urbani storici comprendendovi 

sia gli organismi urbani di antica formazione che hanno dato origine alle città contemporanee sia le 

città di fondazione e i centri realizzati nel XX secolo le città di fondazione e i centri realizzati nel XX 

secolo e dalla relativa fascia di rispetto…… 

Sono definiti insediamenti urbani storici le strutture urbane che hanno mantenuto la riconoscibilità 

delle tradizioni, dei processi e delle regole che hanno presieduto alla loro formazione e sono costituiti 

dal patrimonio edilizio, dalla rete viaria a dagli spazi inedificati. 

La relativa perimetrazione è stata effettuata attraverso il riconoscimento sulla CTR  delle configurazioni 

illustrate nelle planimetrie storiche del redatte antecedentemente, Catasto Gregoriano, e 

immediatamente dopo l'avvento dello stato unitario, della cartografia IGM  1:25.000 levata 1873/83. 

L'eventuale sostituzione di parti, anche cospicue, dell'edilizia storica non influisce sui criteri utilizzati 

per eseguire la perimetrazione;…… 

Per gli organismi urbani di antica o storica formazione e individuata una  fascia di rispetto,   intesa a 

garantirne la conservazione e la percezione. La fascia di rispetto e stata individuata a partire dalla 

perimetrazione accertata come indicato nel precedente comma 3, per una fascia di rispetto di 150 metri. 

Le disposizioni del presente articolo si applicano agli insediamenti urbani storici ricadenti fra i beni 

paesaggistici di cui all'art. 134 comma 1 lettera a) del Codice. 

La tutela è volta alla valorizzazione dell'identità culturale e alla tutela·dell'integrità fisica attraverso  

la conservazione del patrimonio e dei tessuti storici nonché delle visuali da e verso i centri antichi anche 

mediante l'inibizione  di trasformazioni pregiudizievoli alla salvaguardia. 
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Nella fascia di rispetto di cui al precedente comma 5 si applicano le disposizioni di cui all'articolo 43, 

commi 12, 13 e 14 delle presenti norme. Tali disposizioni prevalgono su quelle dei paesaggi 

individuati·nei·"Sistemi ed  ambiti di paesaggio- tavole A". 

 

I piani attuativi ai quali gli strumenti urbanistici  rinviano per l'attuazione dei nuovi inserimenti devono 

essere volti al recupero·con valenza paesistica ai quali la presente disciplina di tutela subordina le 

trasformazioni dovranno prevedere come contenuto necessario, una disciplina dei rapporti fra i centri 

antichi e gli sviluppi contemporanei  nonché le principali questioni strutturali e/o funzionali del centro 

antico in seno all'intero organismo urbano. Con riferimento alle aree edificate contigue ai centri storici, 

il  SIP dovrà prevedere interventi atti a facilitare la percezione dell'organismo storico recuperando 

aperture visive e migliorando le visuali passive dei centri storici mediante sistemazioni verdi, 

schermature e anche demolizioni. I piani dovranno altresì verificare l'adeguatezza  della fascia di 

rispetto contigua al centro storico individuata dal PTPR e vincolata ad inedificabilità, variandone 

eventualmente la perimetrazione sia in ampliamento, in relazione ad aree la cui salvaguardia sia 

fondamentale per la conservazione del sito e del rapporto con il paesaggio  circostante  il centro storico 

oggetto di tutela o in riduzione, ove le caratteristiche morfologiche o insediative  ne rendano  inefficace  

la tutela. In ogni caso le zone di espansione contigue a! centro storico o interferenti con esso dovranno  

localizzarsi in modo da evitare o non consolidare contiguità edilizie con organismi urbani antichi, da 

non alterare l'aspetto del loro intorno, specie in presenza di situazioni morfologiche singolari (crinali, 

promontori). 
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10.3.2. Il PTPR - Tav B 

Nella Tav B del P.T.P.R. – “Beni Paesaggistici” - l'area di intervento ricade nell’area di rispetto dei 

centri storici ed è normata dall’art. 43 delle Norme Tecniche di Attuazione. 

Ricade inoltre nell’area di rispetto della costa del mare ed è normata dall’art. 33 delle Norme Tecniche 

di Attuazione. 

 
 Stralcio TAV. B. 
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10.4. Documentazione fotografica 

 

Per la documentazione fotografica si rimanda allo specifico elaborato 00319CIVRMYD01901800AD 

del progetto definitivo. 
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11. ESTREMI DEL PROVVEDIMENTO MINISTERIALE O REGIONALE DI 
NOTEVOLE INTERESSE PUBBLICO DEL VINCOLO PER IMMOBIL I O 
AREE DICHIARATE DI  NOTEVOLE INTERESSE PUBBLICO (ar t. 136 - 141 - 
157 dlgs 42/04): 

Sull’area sussistono vincoli ai sensi degli artt. 136 - 141 - 157 del D.Lgs 42/04 come di seguito 

specificato: 
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Risultano applicabili  i seguenti articoli delle norme del P.T.P.R.: 
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12. PRESENZA DI AREE TUTELATE PER LEGGE (art.134 co.1 lett.b e art.142 
co.1 lett.m del dlgs 42/04): 

 

Risultano tutelate ai sensi dell’ art.134 comma1 lettera b) e dell’art.142 comma1 lettera m) del Dlgs 

42/04 le zone di interesse archeologico, normate dall’art. 41 delle norme tecniche del PTPR. 

 

 

 

Il vincolo presente è definito come m 058_0553 “Area Portuale Punta San Paolo La Mattonara”. 

 

 

 

così come definito nell’allegato 

 

 

 

 

Per il lotto in esame è applicabile il seguente articolo: 
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13. NOTE DESCRITTIVE DELLO STATO ATTUALE DELL'AREA TUTE LATA 

Il Porto di Civitavecchia, da sempre considerato il porto di Roma, grazie alle sue caratteristiche 

geografiche e geofisiche uniche, è uno degli scali marittimi più importanti sia in Italia che in Europa. 

Costituisce un importante terminal passeggeri per i collegamenti marittimi – tra gli altri – con la 

Sardegna, la Sicilia e, attraverso le Autostrade del Mare, Barcellona, Tunisi, Tolone e Malta. Esso inoltre 

primeggia, in ambito mediterraneo, nel settore crocieristico, anche se i programmi di potenziamento 

infrastrutturale in corso puntano ad accrescere anche i traffici commerciali, con positive ricadute 

sull’economia dell’intero sistema paese. 

Il porto, in linea d’aria, si estende per circa 3,8 km di costa, su una superficie totale di circa 1.850.000 

mq; lo stesso può essere idealmente diviso in due macro aree dalle dinamiche di mercato diverse: a Sud, 

nel porto storico, quella dedicata al turismo e al diportismo, con uno dei Marina più suggestivi ed 

affascinanti del Mediterraneo; a Nord l’area per i traffici commerciali. Il tutto “difeso” dall’antemurale 

Cristoforo Colombo, trasformato in uno dei terminal crociere più lunghi del mondo. 

Oggi il porto di Civitavecchia può contare su circa 2.000.000 mq di banchine, 28 attracchi operativi da 

100 a 400 m di lunghezza, per circa 15 km di accosti, con pescaggi fino a 18 metri e fondali rocciosi. 

13.1. Accessi carrabili 

Il porto di Civitavecchia presenta due distinti accessi carrabili (cfr. Figura 1): 

a) Varco Vespucci: situato ad Est e destinato alle auto per l’intera giornata. Esso è raggiungibile, 

per chi proviene da Sud, percorrendo o l’autostrada A12 Roma-Civitavecchia (svincolo 

Civitavecchia Nord) o la SS1 Aurelia. Per chi proviene da Nord è raggiungibile attraverso o il 

raccordo stradale Civitavecchia-Orte o percorrendo la SS1 Aurelia; 

b) Varco Nord: situato nella parte più settentrionale del porto e destinato, dalle ore 06:00 alle ore 

24:00, ai soli mezzi pesanti, agli autotrasportatori ed ai mezzi di servizio interni. 

13.2. Accessi pedonali 

Il porto di Civitavecchia presenta diversi accessi pedonali e più precisamente: 

a) A sud, in corrispondenza del Varco Fortezza, facilmente raggiungibile, a piedi o attraverso i 

mezzi pubblici, dal centro città o dalla stazione ferroviaria di Civitavecchia (cfr. Figura 1). Tale 

accesso è aperto, per i giorni feriali, dalle ore 09:00 alle ore 20:00, per il sabato ed i giorni 

festivi, dalle ore 09:00 alle ore 24:00.  

b) A Est, in prossimità del Varco Vespucci, e raggiungibile, dalle ore 06:00 alle ore 24:00, dall’area 

demaniale di Largo della Pace; 

c) Lungo la viabilità comunale, posta a ridosso del confine demaniale, attraverso cancelli pedonali 

e fruibili dalle ore 06:00 alle ore 24:00; 

d) Nei pressi del Varco Fortezza - solamente in caso di manifestazioni, eventi, ecc. - 

attraversamento la movimentazione di una barriera mobile costituita da ante scorrevoli a 

scomparsa nel terreno. 
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 Accessi Porto di Civitavecchia 

13.3. L’area di progetto: la darsena storica 

L'area di progetto comprende la porzione di territorio che va dalla banchina 7 detta "Guglielmotti" al 

Porto Storico ed è senz'altro l'area più interessante dell'intero territorio Portuale. 
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Si tratta dell'area del Porto Storico, in cui si trovano le maggiori emergenze storico archeologiche. 

L'area del porto storico di Civitavecchia è caratterizzata dalla presenza di numerosi manufatti di pregio 

che meritano di essere studiati e rilevati con attenzione al fine di garantire una congrua rivalutazione e 

conservazione. In particolare il sito d'intervento è occupato dai seguenti reperti risalenti a differenti 

periodi, riportati nell'allegata carta dei ritrovamenti archeologici. 

 
 Carta ritrovamenti archeologici 

- Villa di epoca traianea, rinvenuta all'interno del Forte Michelangelo, caratterizzata dalla 

presenza di mosaici di pregio che testimoniano l'alto grado di specializzazione raggiunto dagli 

artigiani romani. 

- Il Porto romano di Civitavecchia, fortemente voluto dall'Imperatore Traiano, fu probabile opera 

del grande architetto Apollodoro, suo favorito ed autore di numerose opere di ingegneria 

militare e civile. 

- All'interno del Porto, protetta da un poderoso antemurale, si collocava la darsena con gli 

arsenali, un bacino rettangolare riparato da tutti i venti, ove si affacciavano i depositi, gli 

"horrea" e la darsena vera e propria per la riparazione dei navigli. 

- La darsena del bacino del porto traianeo, è arricchita dalla presenza di quattro fari, due posti in 

corrispondenza dell'antemurale e due in corrispondenza della "bocca di Levante" e della "Bocca 

di Ponente" dei quali è ancora visibile l'impianto basamentale. 
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 La torre "del Lazzaretto" 

 
 Fasi del porto storico_Il Porto Storico Traianeo 

Nella tavola relativa alla ricostruzione del Porto Traianeo e delle "centum celle", è inoltre riportato il 

tracciato degli assi viari principali, (cardo e decumano), dell'acquedotto, di un edificio basilicale e di 

numerosi altri organismi edilizi. 

Elemento essenziale del disegno generale del porto di Traiano, il molo era caratterizzato sia dal suo 

sviluppo longitudinale gradonato sia da una torre, detta appunto del Bicchiere, posta all'estremità. 

La torre, rimasta sostanzialmente integra sino ai bombardamenti della seconda guerra mondiale, era 

contraddistinta da un impianto murario molto regolare "…con fasce a varie altezze per interromperne 

la monotonia e di costruzione così robusta, tanto che è giunta fino a noi quasi intatta, salvo le aperture, 

e le piccole trasformazioni subite nel periodo papale per adattarla a fortilizio. Come in tutti i porti 
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antichi, robuste catene di ferro, venivano tese durante la notte nei due ingressi; ed un resto di tali catene 

si è infatti poco tempo fa rinvenuto, fortemente incastrato nell'antica muratura. Anche nel molo opposto, 

detto del Lazzaretto, vi è un'altra torre simile; ma non è quella antica, benché sorga esattamente sul 

posto da essa occupata". 

Vengono di seguito riportate le ricostruzioni della configurazione planimetrica del porto nei differenti 

periodi storici dal medioevo ad oggi.  

 
 Fasi del porto storico_Il Medio Evo 

 
 Fasi del porto storico_XVI secolo 
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 Fasi del porto storico_XIX secolo 

 
 Fasi del porto storico_Situazione ante guerra 
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 Fasi del porto storico_La ricostruzione e lo stato attuale 

 

In quest'area il porto di Civitavecchia presenta diversi accessi pedonali e più precisamente: 

- Accesso Sud, in corrispondenza del Varco Fortezza: si tratta di un accesso facilmente 

raggiungibile, a piedi o attraverso i mezzi pubblici, dal centro città o dalla stazione ferroviaria 

di Civitavecchia. Tale accesso è aperto, per i giorni feriali, dalle ore 09:00 alle ore 20:00, per il 

sabato ed i giorni festivi, dalle ore 09:00 alle ore 24:00.  

 
 Ingressi pedonali varco fortezza 

- Accessi Lungo la viabilità comunale, posta a ridosso del confine demaniale: si accede al porto 

attraverso cancelli pedonali e fruibili dalle ore 06:00 alle ore 24:00; 
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 Ingresso in via Piave e Porta Livorno 

- Accesso nei pressi di Piazza degli Eventi: si tratta di un accesso utilizzabile soltanto in caso 

di manifestazioni ed eventi, ecc. - attraversamento la movimentazione di una barriera mobile 

costituita da ante scorrevoli a scomparsa nel terreno. 

 
 Cancellata mobile verso il "Marina" 

A livello di percorsi l'area risulta ben servita in quanto sono presenti numerosi camminamenti pedonali 

che riescono a collegare tutti i punti più importanti dell'area. Questo fatto è dovuto anche ai recenti 

interventi di recupero urbanistico che hanno interessato il sito in esame ed hanno garantito il recupero 

dell'area del Marina, del Forte Michelangelo, di Porta Livorno e degli spazi limitrofi alle mura. Per 

quanto sopra detto nell'area non si riscontrano criticità rilevanti se non nell'area retrostante il bacino 

Vespucci dove non risulta individuato alcun tipo di percorso pedonale. 



REALIZZAZIONE DI UN APPRODO TURISTICO ALL'INTERNO DEL PORTO DI C IVITAVECCHIA 
Progetto Definitivo – Relazione paesaggistica 

 
Pagina 47 di 53 

 

 

 
 Zona retrostante il bacino Vespucci 

In prossimità del Forte Michelangelo e lungo le mura i marciapiedi sono realizzati con pavimentazione 

in selciato e cigli di travertino mentre i percorsi sono realizzati mediante emulsione bituminosa con 

legante trasparente. Gli attraversamenti pedonali sono del tipo verniciato. 

 
 Attraversamento pedonale Forte Michelangelo 
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14. DESCRIZIONE SINTETICA DELL'INTERVENTO E DELLE 
CARATTERISTICHE DELL'OPERA 

L’intervento in oggetto insiste su un’area situata all’interno del Porto Commerciale di Civitavecchia, a 

diretto contatto con il tessuto urbano della città. 

Il progetto, nella configurazione finale, prevede la realizzazione di un approdo turistico su una 

superficie di circa 102.000 mq destinato a 151 imbarcazioni, completo di fabbricati necessari 

all'esercizio dell'attività quale fabbricato uffici, servizi, locali tecnici, guardiania e corredato dagli 

impianti tecnici quali illuminazione, alimentazione elettrica, distribuzione idrica, antincendio, raccolta 

acque reflue. 

Nella stesura del presente progetto, consci del contesto in cui si andava ad operare, caratterizzato da 

notevole valore storico ed artistico e strettamente legato con il tessuto cittadino, si è perseguito 

l’obiettivo di ottenere un nuovo “Marina” che desse luogo ad una importante riqualificazione dell'area 

e divenisse un'attrattiva in grado di produrre interesse per i turisti che attraccano nel porto, e fonte di 

reddito sia per la città di Civitavecchia che per il territorio limitrofo.  

In tale ottica è stato proposto un intervento unitario che prevede la sistemazione delle aree a più stretto 

contatto con la preesistenza del Forte Michelangelo, del tratto di lungomare antistante le mura storiche 

di Urbano VIII (quando saranno disponibili allo scadere della concessione demaniale esistente), ed alla 

banchina San Teofanio venendo così a creare un'area di forte pregio nella parte di Porto più a diretto 

contatto con la città. 

L'area di intervento, nella configurazione finale, interessa: 

− l’area della banchina 7 e 8 ove è presente l'aiuola realizzata sulla vecchia impronta dei sili demoliti; 

− l’area sulla testata della medesima banchina utile a consentire la manovra delle vetture, nonché 

l'eventuale accosto temporaneo di imbarcazioni in situazioni particolari; 

− la banchina 7 con la relativa fascia di pertinenza; 

− la banchina 6 con la relativa fascia di pertinenza; 

− lo sporgente "Sardegna" (banchine 5 e 4); 

− la banchina 3 (calata principe Tommaso) e la parte della corsia stradale sino alla prima fila di 

delimitatori stradali esistenti in travertino (quindi senza interferire con la viabilità principale del porto 

né con la sosta delle navette portuali); 

− la banchina S. Teofanio (banchina 2) per una profondità di circa 22,60 m. 

Le scelte dell'impianto del progetto, oltre che dalle esigenze oggettive del nuovo approdo, dai forti 

vincoli presenti sull'area nella quale si inserisce l'intervento. 

La configurazione planimetrica risulta "bloccata" dalle banchine esistenti (alcune delle quali di rilevanza 

storica) così come la stessa ubicazione dell'intervento che interessa una parte di porto già oggetto dei 

traffici commerciali e crocieristici. 
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Per quanto alla disposizione degli edifici la stessa è stata dettata dalla volontà di non interferire con le 

preesistenze quali il Forte Michelangelo, le mura del Sangallo con la Porta Livorno, la Darsena Romana. 

In tale ottica è stato fortemente limitato il numero dei fabbricati (rinunciando a ristoranti, yacht club, 

edifici commerciali che di solito caratterizzano interventi analoghi) limitandosi a prevedere, quali nuove 

edificazioni: 

- il fabbricato uffici / direzione del porto, ubicato sulla banchina 7; 

- il locale servizi nel quale sono stati inglobati i locali tecnici, ubicato sulla banchina 2; 

- il locale tecnico interrato, ubicato all’interno della aiuola esistente tra la banchina 6 e la banchina 5. 

Vengono contestualmente reimpiegati alcuni locali e volumi tecnici esistenti quali: 

- il locale guardiania (di tipo amovibile), ubicato in radice della banchina 7; 

- la cabina interrata, ubicata al di sotto della grande aiuola adiacente le banchine 7 e 6; 

- un vano tecnico interrato, ubicato all’interno della aiuola situata a tergo della banchina 3. 

In tale ottica i due edifici principali (uffici e servizi) sono stati ridotti alle dimensioni minime 

indispensabili prevedendo il parziale interramento degli stessi. Al fine di ulteriormente ridurre l'impatto 

dell'edificio uffici è stato scelto di rendere la copertura praticabile ed aperta al pubblico; la stessa parte 

dal terreno con una forma circolare (con raggio di curvatura molto ampio che la rende particolarmente 

gradevole) e permette una vista a 360 gradi dalla quale si può osservare l'intero porto, la città, le mura 

storiche ed il forte. Il fascino della stessa verrà ulteriormente enfatizzato non appena sarà realizzata 

l’apertura a Sud dell'antemurale. Analoga attenzione è posta nel posizionamento ed individuazione delle 

caratteristiche tecniche e dei materiali del locale servizi e locale guardiania caratterizzati da finiture di 

particolare pregio e rilevanza, adeguati agli standard dell'intero “Marina”. 

A completamento dell'intervento si è cercato di massimizzare le aree a verde ed i percorsi pedonali che 

rendono visitabile l'intero approdo turistico, tutti ben leggibili per l’impego di materiali di elevate qualità 

quali ad esempio betonelle, in analogia a quelle usate nella ristrutturazione del Forte Michelangelo 

prevedendo anche un restyling delle banchine oggetto di intervento in analogia alle opere realizzate 

dall'Autorità Portuale di Civitavecchia sulle banchine 7, 6, 5. 

La medesima attenzione è stata impiegata nello studio della viabilità che è stata concepita in modo da 

non interferire con la viabilità esistente. A tal fine, le banchine su cui sono presenti le unità da diporto 

(7, 6, 5, 4, 3, 2) sono tutte collegate da viabilità interna regolata da accessi controllati. 

14.1. Simulazione del progetto nel contesto 

Per la simulazione del progetto nel contesto si rimanda allo specifico elaborato 

00319CIVRMYD02800700AD del progetto definitivo. 
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15. EFFETTI CONSEGUENTI ALLA REALIZZAZIONE DELL'OPERA 

 

L’area in cui il Roma Marina Yacthing si inserisce è ad oggi interessata da attività diportistiche e 

pescherecce. 

Lo stato di elevata qualità paesaggistica dei luoghi, caratterizzati da episodi storico architettonici di 

pregio, per i quali sono riconoscibili caratteri prevalenti, ed elementi qualificanti degli insediamenti dal 

punto di vista urbanistico ed edilizio, ha già dato luogo ad operazioni di trasformazione e rinnovamento 

orientate a conseguire il recupero delle preesistenze. 

Il presente progetto, compatibilmente con una corretta definizione paesistico ambientale dell’insieme, 

ha l’obiettivo di completare la riqualificazione della darsena storica attraverso l’eliminazione delle 

attuali carenze funzionali e l’inserimento di attrezzature indispensabili per il nuovo marina. 

Il progetto si basa essenzialmente sul riequilibrio dell’accessibilità e della fruizione del paesaggio, sulla 

riqualificazione delle strutture portuali in modo da preservare le qualità sceniche, panoramiche e 

artistiche della zona (Forte, Rocca, Mura del Sangallo, ecc.). 

Sono state privilegiate scelte progettuali in coerenza con gli obiettivi di valorizzazione e riqualificazione 

della tradizione locale, ricercando congruità con il contesto contemporaneo (colori, materiali, forme, 

rapporti volumetrici). 

 

Tralasciando gli impatti generati dalla dislocazione delle imbarcazioni, in quanto già presenti nello 

specchio acqueo di intervento, gli organismi architettonici che possono interferire con il paesaggio sono 

i due edifici, uno sulla banchina San Teofanio ed uno sulla banchina Guglielmotti. 

 

Come conseguenza della loro realizzazione si potrebbe avere un’alterazione percettiva del paesaggio, 

dovuta alla presenza di maggiori volumi e alla parziale ostruzione delle visuali; tali impatti saranno 

minimi poiché le nuove strutture, per la loro collocazione e per le ridotte dimensioni in altezza, risultano 

essere tra le strutture più basse presenti all’interno dell’area portuale. 

 

In particolare sulla banchina Guglielmotti, già ristrutturata dall'Autorità Portuale di Civitavecchia, si 

prevede l'ubicazione del fabbricato uffici, all’interno di una grande aiuola realizzata sulla vecchia 

impronta di sili demoliti. Il sito è stato individuato in modo che la realizzazione del nuovo edificio non 

crei interferenze con le preesistenze del Molo del Bicchiere, come evidenziato dalla sottostante 

planimetria di sovrapposizione tra le preesistenze e le opere di progetto. 
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 Sovrapposizione impronta fabbricato Molo del Bicchiere 

La limitata altezza dell’edificio, l’uso della copertura a tetto giardino e il suo parziale interramento 

contribuiscono a limitare l’impatto sul paesaggio (si veda l’elaborato 00319CIVRMYD02800700AD). 

 

Sulla banchina San Teofanio viene realizzato l’edificio servizi e locali tecnici. Al fine di provocare la 

minima interazione tra la nuova struttura e le retrostanti mura cinquecentesche del Sangallo si è 

provveduto a limitare l’altezza dei locali interrandoli parzialmente e a scegliere per le finiture materiali 

tali da renderli adeguatamente inseriti nel contesto (si veda l’elaborato 00319CIVRMYD02800700AD). 

 

16. MITIGAZIONE E COMPENSAZIONE DELL'IMPATTO DELL'INTER VENTO 

 

Il Roma Marina Yacthing rappresenta un ampliamento in continuità delle aree portuali esistenti, 

ricalcandone i criteri costruttivi, l’utilizzo dei materiali e dei colori; la sua realizzazione non comporta 

alcun impatto negativo sul paesaggio e sulle bellezze panoramiche ed archeologiche caratteristiche del 

contesto, ma contribuisce a valorizzare la percezione visiva degli elementi più significativi e connotativi 

del paesaggio. 

 

Dal punto di vista archeologico, l’ubicazione delle nuove costruzioni risulta essere compatibile con la 

presenza e la rilevanza dei beni storico archeologici. 
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In relazione all’impatto negativo (dal punto di vista ambientale) dovuto all’impermeabilizzazione di 

aree verdi, si precisa che gli edifici in oggetto vanno ad insistere su banchine portuali artificiali, 

attualmente già pavimentate in betonelle o asfaltate e pertanto, da tale punto di vista, non provocheranno 

ripercussioni; in ogni caso l’impatto legato alla nuova edificazione verrà mitigato mediante la raccolta 

e la canalizzazione delle acque dei tetti e l’uso di pavimentazioni permeabili lungo i percorsi pedonali e 

nelle aree di parcheggio; verranno inoltre predisposte sistemazioni delle aree verdi come da progetto. 

 

Inoltre, la particolare organizzazione planimetrica degli edifici comporta ridotti movimenti di terra. 

 

Richiamate tutte le considerazioni esposte nei punti precedenti, l’opera progettata sotto il profilo 

urbanistico è conforme e coerente con la pianificazione urbanistica generale ed attuativa vigente, in parte 

già compiuta nell’assetto funzionale e fisico, e rappresenta il naturale completamento del contesto 

urbano, risultando peraltro sostenibile dal punto di vista del paesaggio, dell’assetto insediativo e storico-

culturale. 

Con riferimento alle norme di attuazione del PTPR è altrettanto verificata la compatibilità della 

realizzazione dell’opera alle norme, prescrizioni ed indirizzi previsti per l’assetto insediativo ed 

infrastrutturale del contesto urbanistico/paesaggistico in cui essa è collocata.  

 

 

 

 

 

 

Firma del Richiedente                                             Firma del Progettista 
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17. MOTIVAZIONE DEL RILASCIO DELL'AUTORIZZAZIONE E PER 
EVENTUALI PRESCRIZIONI DA PARTE DELL'AMMINISTRAZION E 
COMPETENTE 

 

.................................................................................................................................................................... 

.................................................................................................................................................................... 

.................................................................................................................................................................... 

.................................................................................................................................................................... 

.................................................................................................................................................................... 

.................................................................................................................................................................... 

 

 

Firma del Responsabile 

 

............................................................... 

 

 

 

18. EVENTUALE DINIEGO O PRESCRIZIONI DELLA SOPRINTENDEN ZA 
COMPETENTE 

 

.................................................................................................................................................................... 

.................................................................................................................................................................... 

.................................................................................................................................................................... 

.................................................................................................................................................................... 

.................................................................................................................................................................... 

.................................................................................................................................................................... 

.................................................................................................................................................................... 

 

 

 

Firma del Soprintendente o del Delegato 

 

..................................................... 

 


