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Piano Strategico 
di Sviluppo Indirizzo 
e Coordinamento 
di Civitavecchia
MASSIMILIANO MARCELLI1, ALESSIA D’AMICO, DANIELE 
MASCIANGELO, SARA FRESI2 (COMUNE DI CIVITAVECCHIA) 

Il Piano Strategico di Sviluppo Indirizzo e 
Coordinamento. Gli obiettivi e il percorso
La Città di Civitavecchia, con una popolazione di oltre 
51.000 abitanti, è inserita in uno dei territori più dinami-
ci della Regione Lazio, nel pieno dei flussi turistici e degli 
scambi commerciali nazionali e internazionali grazie alla 
presenza del corridoio tirrenico autostradale e ferroviario 
e del sistema portuale, da pochi anni inserito nei trasporti 
transeuropei del Tirreno Centro Settentrionale con la qua-
lificazione dello scalo come “Porto CORE”; per program-
mare e coordinare le azioni e i processi di trasformazione 
del territorio, il Comune ha deciso di dotarsi di un piano di 
tipo “strategico”.
Il Piano Strategico di Sviluppo Indirizzo e Coordinamento 
(P.S.S.I.C.)3 è il documento di programmazione e pianifi-
cazione che definisce la strategia generale dello svilup-
po sostenibile del territorio, tenendo in considerazione il 
miglioramento della qualità di vita dei cittadini. Questo 
documento è uno strumento flessibile e di facile aggiorna-
mento con il quale l’Amministrazione Comunale4 intende 
dare un nuovo input ai progetti e agli strumenti di pianifica-
zione necessari a raggiungere gli obiettivi dello sviluppo 
sostenibile della città, perseguiti attraverso la definizione 
di assi prioritari e all’insegna della valorizzazione dell’am-
biente e del territorio, della creazione di opportunità per 
gli investimenti di sviluppo, del miglioramento della qualità 
della vita della collettività.

1  Dirigente dell’ufficio Opere Strategiche del Comune di Civita-
vecchia
2  Gli autori dell’articolo sono anche autori del Piano Strategico di 
Sviluppo Indirizzo e Coordinamento
3  Il P.S.S.I.C. è stato approvato con Deliberazione del Consiglio 
Comunale n. 49/2025. 
4  L’Amministrazione Comunale, rinnovata nel 2024, è guidata dal 
Sindaco Marco Piendibene ed ha come Assessore all’Urbanistica 
Enzo D’Antò che ha promosso il PSSIC

Il P.S.S.I.C. è un documento costruito in formazione pro-
gressiva tramite un percorso analitico che consente di de-
finire le priorità, gli assi di sviluppo e le azioni specifiche 
da realizzare. 
Le azioni previste, da attuare entro un orizzonte temporale 
di breve – medio – lungo periodo, sono organizzate in 
linee programmatiche e obiettivi strategici per delineare 
una vision unitaria che colga tutte le opportunità di svilup-
po connesse al P.N.R.R., alla transizione ecologica e alla 
valorizzazione del patrimonio immobiliare dell’Ente.
Con questo approccio il comune può, infatti, dotarsi di uno 
strumento di programmazione dinamico e condiviso con la 
comunità, orientando lo sviluppo futuro di Civitavecchia e 
dell’area vasta verso obiettivi di sostenibilità concreti che ve-
dono l’ambiente, le infrastrutture, la qualità urbana, la mobi-
lità, la qualità della vita e l’occupazione quali priorità su cui 
costruire un modello di crescita equilibrata e duratura. 
Il P.S.S.I.C quindi, serve a disegnare il futuro assetto del ter-
ritorio, ha una valenza programmatica ma non è cogente 
nelle previsioni, vuole esprimere una visione di futuro tale 
da favorire il rilancio del territorio cercando di cogliere le 
sfide di ripresa e le opportunità rilanciate dal Piano Nazio-
nale di Ripresa e Resilienza e dalle risorse ordinarie della 
programmazione europea per il nostro Paese oltre a quel-
le derivanti dalla programmazione dei fondi nazionali, re-
gionali e di quelli propri. L’obiettivo, come detto, è quello 
di spingere la Città verso un cambiamento in sinergia e 
cooperazione con gli Enti territoriali e promotori economici 
e finanziari locali, nazionali e internazionali.

Le azioni programmatiche e le opere da realizzare
Il Piano Città degli immobili pubblici 
Il “Piano Città degli immobili pubblici” è un ampio ed arti-
colato strumento strategico per la pianificazione delle più 
idonee politiche di patrimonio sui beni pubblici, in armonia 
con gli strumenti di pianificazione territoriale ed urbanisti-
ca vigenti attraverso una visione integrata delle esigenze 
del Territorio, lo strumento si propone di contribuire all’effi-
cientamento dei servizi al cittadino ed alla promozione di 
opportune operazioni di rigenerazione urbana, per con-
trastare il degrado e per ottimizzare l’uso del suolo, anche 
in considerazione delle esigenze comuni di sostenibilità 
ambientale ed inclusione sociale, avvalendosi di tutte le 
opportunità di collaborazione previste tra soggetti pubblici 
e privati, anche di carattere innovativo.
In data 18/11/2024 l’Agenzia del Demanio e il Comune 
di Civitavecchia hanno sottoscritto l’Accordo per l’attua-
zione di iniziative di razionalizzazione, valorizzazione, 
riqualificazione e rigenerazione relative al patrimonio 
immobiliare pubblico nel Comune di Civitavecchia ai sen-
si dell’articolo 15 della legge 7 agosto 1990, n. 241 e 
successive modificazioni, ad integrazione del precedente 
accordo del 05/04/2024 finalizzato alla sola valorizza-
zione dell’ex Caserma De Carolis.
L’art. 3, comma 2, del predetto Accordo del 18/11/2024 
prevede che in relazione al portafoglio individuato, so-
stanziano il Piano Città degli Immobili Pubblici di Civita-
vecchia le seguenti operazioni, su immobili di proprietà 
dello Stato, già avviate o in corso di avvio:
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•	 Ex Caserma Stegher: rigenerazione urbana con tra-
sformazione in Polo Amministrativo (RMB0392);

•	 Ex Caserma De Carolis: rigenerazione urbana con tra-
sformazione in Polo Multifunzionale (RMB0400);

•	 Ex deposito R104: rigenerazione urbana con rinatu-
ralizzazione e trasformazione in Polo Multifunzionale 
(RMB1668);

•	 Ex Carcere Giudiziario: rigenerazione urbana con ri-
qualificazione e trasformazione in Polo Multifunziona-
le (RMD0455).

Attualmente si sta svolgendo l’iter di approvazione della 
variante urbanistica per il complesso dell’ex Caserma De 
Carolis a zona produttiva integrata con il procedimento 
dell’accordo di 4 della L.R. n. 36/1987.

La Zona Industriale in espansione in variante al P.R.G.: 
Zona Produttiva in Espansione
Con deliberazione di Giunta Regionale n. 1092 
del 13/12/2024 e successiva D.G.R.L. n. 291 del 
29/04/2025 è stato approvato il “Piano di Sviluppo Stra-
tegico - Aggiornamento Dicembre 2024” ed è stata ag-
giornata la proposta di istituzione della ZLS nella Regione 
Lazio (Deliberazione di Giunta Regionale n. 797/2024), 
che risulta in linea con l’intento di creare condizioni favo-
revoli in termini economici, finanziari e amministrativi per 
consentire, nelle aree interessate, lo sviluppo delle imprese 
già operanti, nonché l’insediamento di nuove imprese.
In relazione a quanto sopra e al phase out della centrale 
Torrevaldaliga Nord e in considerazione anche della re-
cente consultazione pubblica indetta dal Ministero delle 
Imprese e del Made in Italy, è intendimento dell’Ammini-
strazione Comunale prevedere l’espansione dell’attuale 
zona industriale per l’attrazione di nuovi recettori indu-
striali e logistici.

La Zona Turistico Termale per l’attuazione e valorizzazione 
del sito archeologico: Zona Turistico Termale “attuazione”.
L’area termale sul territorio di Civitavecchia ha una storia 
millenaria e l’Amministrazione Comunale ha tra gli obiettivi 
strategici lo sviluppo di detta area con la creazione di ap-
positi servizi. Verranno messi in relazione il parco termale 
turistico e il sito archeologico.
Attualmente si sta svolgendo l’iter di adozione della varian-
te urbanistica prevista dall’art. 6 bis della L.R. 36/1987, 
con il procedimento previsto dall’art. 4 della citata legge, 
al fine di recepire le prescrizioni formulate dalla Regione 
Lazio in fase di approvazione.

La Valorizzazione dell’Area ex Italcementi: Variante al 
P.R.G.
Il Comune di Civitavecchia ha acquistato l’ex cementifi-
cio Italcementi. È prevista la bonifica dell’area per la sua 
riqualificazione, verrà realizzato un nuovo asse stradale 
città-porto per collegare il porto e l’uscita autostradale Ci-
vitavecchia Nord.
L’intervento sarà oggetto di riqualificazione nell’ambito del 
partenariato pubblico – privato, verrà attuato attraverso 
un programma integrato d’intervento ai sensi della L.R. n. 
22/1997.

La riqualificazione area Bricchetto: realizzazione par-
cheggio e nuova viabilità
È in previsione la riqualificazione e la rifunzionalizzazione 
del complesso della stazione ferroviaria di Civitavecchia. 
Verranno create anche delle aree a parcheggio e verde e 
nuovi servizi di stazione ai viaggiatori. Per arrivare a que-
sto importante risultato sarà necessario preventivamente 
rimodulare l’accordo di programma a suo tempo firmato 
con F.S.
Ad oggi sono in corso tavoli tecnici con F.S., per definire 
i rispettivi impegni e per condividere l’attualizzazione del 
programma. Gli impegni sono stati ratificati all’interno di 
un Accordo Procedimentale previsto dall’art. 11 della L. n. 
241/1990 sottoscritto in data 20/05/2025 tra Comune 
di Civitavecchia, Rete Ferroviaria Italiana S.p.A. e FS Siste-
mi Urbani S.p.A.

Le interconnessioni viarie di nuova realizzazione: adegua-
mento / ampliamento stradale nuova viabilità.
È previsto il potenziamento delle infrastrutture comuna-
li esistenti con nuove interconnessioni, al fine di rendere 
funzionale la rete viaria alle nuove previsioni del P.S.S.I.C.

La valorizzazione immobiliare del Villaggio del fanciullo e 
casale del Marangone.
Il Piano prevede la riqualificazione di beni del patrimonio 
pubblico, tra cui il Villaggio del Fanciullo e il Casale del 
Marangone, ai fini della realizzazione di nuove strutture 
per servizi e attrattori turistici per la zona del Marangone.

La riqualificazione dell’area della Frasca e il recupero dei 
siti archeologici Cappelletto – Columnia – Torre Bertalda, 
in variante al P.R.G.
Il Comune di Civitavecchia ha adottato la variante urbani-
stica (ex art. 19, comma 3, del D.P.R. n. 327/2001), atto 
indispensabile preventivo all’attuazione del progetto di 
riqualificazione della pineta La Frasca e recupero dei siti 
archeologici Cappelletto – Columnia – Torre Bertalda.
Il progetto attuato interamente dall’Autorità di Sistema 
Portuale del Mar Tirreno Centro Settentrionale in ottem-
peranza alle prescrizioni V.I.A. della darsena grandi 
masse. La procedura di approvazione della variante è 
nella fase conclusiva, il parere definitivo da parte di Città 
Metropolitana di Roma Capitale è stato acquisito in data 
27/02/2025. La variante urbanistica è stata approvata 
definitivamente con deliberazione di Consiglio Comunale 
n. 61 del 29/05/2025.

Il Truck Park
Il Piano prevede la realizzazione di un nuovo parcheg-
gio e le relative interconnessioni stradali; prevede inoltre 
il P.I.P. Monna Felicita, il prolungamento di via Bonucci e 
il collegamento con via Siligato, oltre alla creazione aree 
di servizi per parcheggio a breve sosta di mezzi pesanti.

La Zona Industriale: realizzazione autoparco pubblico
Il Piano prevede l’attuazione del comparto a Servizi Col-
lettivi e realizzazione del nuovo autoparco comunale, per 
ospitare strutture e mezzi pesanti della società partecipata 
Civitavecchia Servizi Pubblici.



119Figura 1 - Piano strategico di sviluppo, indirizzo e coordinamento. Città di Civitavecchia.
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Conclusioni
Il Piano Strategico di Sviluppo Indirizzo e Coordinamento 
rappresenta uno strumento fondamentale per guidare la 
trasformazione di Civitavecchia verso un modello urbano 
più sostenibile, competitivo e inclusivo. Attraverso la de-
finizione di assi prioritari e interventi concreti, il P.S.S.I.C. 
integra la rigenerazione del patrimonio pubblico, il rilan-
cio industriale, la valorizzazione turistica e archeologica, 
nonché il potenziamento delle infrastrutture, ponendo al 
centro la qualità della vita dei cittadini.

L’approccio adottato, dinamico e progressivo, permette di 
coniugare le opportunità derivanti dal P.N.R.R. e dai par-
tenariati pubblico-privati con una visione di lungo periodo 
orientata allo sviluppo equilibrato del territorio. In questo 
quadro, il Comune di Civitavecchia si dota di una cornice 
programmatica capace di coordinare azioni, attrarre inve-
stimenti e promuovere una crescita armonica, sostenibile e 
condivisa con la comunità locale.
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