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 1 – NOTA PRELIMINARE 

 
 
 
 L’area dell’intervento di progetto, con una profondità dell’ordine dei 150 metri, si estende 

per circa 1,2 chilometri lungo il litorale nord del Comune di Civitavecchia, nel tratto compreso tra 

Torre Valdaliga e la Punta S. Agostino e si inserisce fra un contesto di terreni agricoli e la linea di 

costa, qui caratterizzata da una bassa scogliera molto frastagliata ed erosa dal mare. L’area è in 

buona parte ricoperta da vegetazione, costituita da una pineta estesa per circa 4 Km con un asse 

di 150 mt, tipica del paesaggio costiero italiano. La pineta venne impiantata nell’ultimo 

dopoguerra dall’allora Ente Maremma. 

 Per tale area, utilizzata come campeggio fin dal 1980 per successive Concessioni del 

Comune di Civitavecchia alla Cooperativa Campeggiatori Pineta La Frasca, nel quadro di 

attuazione del Patto Territoriale degli Etruschi, in data 01.04.2005 viene stipulato un Accordo di 

Programma ai sensi dell’art. 34 del D.L.vo 18.08.2000 N° 267 che viene adottato e approvato con 

Decreto del Presidente della Regione Lazio N° T0522/2005 del 24.10.2005.  

 L’accordo prevede il cambio di destinazione di Piano regolatore dell’area interessata da 

“agricola” a “campeggio” e approva il progetto elaborato dall’Architetto Giovanni Zani e 

presentato dalla Cooperativa Campeggiatori Pineta La Frasca per “Il recupero della pineta La 

Frasca e per il completamento, la ristrutturazione, il miglioramento e l’ammodernamento del 

Campeggio “La Frasca” in variante al P.R.G.”  

 L’attività del campeggio è da allora regolarmente proseguita con l’utilizzazione delle 

strutture di servizio preesistenti senza tuttavia che si desse corso all’attuazione del progetto 

approvato con l’Accordo di Programma del 2005. 

 Preso atto sia delle determinazioni sull’argomento del Collegio di Vigilanza e sia dell’Atto 

di indirizzo del Sindaco del Comune di Civitavecchia del 28 marzo 2018 prot. N° 28248, con 

l’intento di acquisire valido titolo edilizio per l’esecuzione delle opere, la Società Campeggiatori 

La Frasca presenta richiesta di Permesso di costruire per quanto previsto nell’originario progetto 

dell’Architetto Giovanni Zani come approvato con l’Accordo di Programma del 2005. 

 In ottemperanza all’Ordinanza di demolizione di opere irregolari, emessa dal Comune di 
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Civitavecchia il 30.08.2018 (N° 415, prot. 76991), ancorché sospesa dal Tribunale Amministrativo 

Regionale Lazio con sentenza N° 06918/2018REG.PROV.CAU.-N° 09705/2018REG.RIC pubblicata 

il 15.11.2018, la Società Campeggiatori Pineta La Frasca  ha rimosso e demolito tutti i manufatti 

elencati nel dispositivo di demolizione con le sole eccezioni, al momento, della cabina elettrica e 

della stazione antincendio, manufatti di carattere strettamente tecnico e assolutamente 

indispensabili al mantenimento di inderogabili condizioni di sicurezza. L’avvenuta demolizione 

delle opere irregolari è stata comunicata al Comune di Civitavecchia con pec il 6 dicembre 2018.  

   

 Il Permesso di Costruire viene richiesto per l’esecuzione del progetto originario come 

allegato all’accordo di programma del 2005: restano in particolare invariati il perimetro della 

struttura, la capacità ricettiva e la viabilità di accesso; restano invariati, per tipologia e 

consistenza, tutti i manufatti edilizi (prefabbricati in legno) destinati ad ospitare le strutture di 

servizio (Installazioni igienico-sanitarie, bar-tavola calda, bungalows, servizi generali); non ci 

sono incrementi di volumetrie; resta immutata la tecnica di pavimentazione di viabilità, percorsi e 

spazi esterni alle strutture di servizio (terra stabilizzata e prato - dettagli in Tavola 4). Resta 

invariata la tecnica di posizionamento dei manufatti prefabbricati, senza scavi di fondazione, 

leggermente sopraelevati rispetto al terreno e poggiati su plinti in ferro cemento realizzati fuori 

terra, come prefabbricato resta lo specchio d’acqua artificiale della piscina.  

 In aderenza a quanto indicato dalla Soprintendenza archeologica, belle arti e paesaggio 

nella seduta del 22 ottobre 2019 della Conferenza dei Servizi, il progetto originario allegato 

all’Accordo di Programma del 2005 viene aggiornato con alcune variazioni non essenziali 

migliorative dell’inserimento paesaggistico della struttura ricettiva all’aria aperta. 

 In particolare, oltre ad una riduzione delle superfici pavimentate della piazza centrale, 

viene rimodulata l’area impianti sportivi: in luogo della disposizione rigidamente radiale delle 

attrezzature, i campi di gioco sono disposti con giaciture parallele alla costa tra spazi da alberare;  

la piscina, realizzata fuori terra con le stesse tecniche e modalità costruttive indicate nel progetto 

originario, viene però proposta con una forma più facilmente assimilabile a quella di uno specchio 

d’acqua naturale.  
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3 – RELAZIONE DEL PROGETTO ORIGINARIO 
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4 – REGIME VINCOLISTICO 
 
 
 Tutela paesaggistica 
 
 Con D.M. del 26,03,1975 La Località “La Frasca” viene dichiarata di “notevole interesse pubblico” quale 
bellezza naturale ai sensi della Legge 29.06.1939 N° 1497. 
 Ulteriore vincolo di carattere generale viene poi imposto sulla zona dal D.M. 21.09.1984 “Dichiarazione 
di notevole interesse pubblico dei territori costieri ….”. Ulteriori determinazioni sono successivamente emanate in 
materia di tutela paesaggistica dalla Legge 08.08.1985 N° 431 “…..disposizioni urgenti per la tutela delle zone di 
particolare interesse ambientale. ..” 
 Con le Leggi regionali Lazio NN. 24 e 25 del 06.07.1998 viene prima adottato ed infine approvato il Piano 
Territoriale Paesistico (P.T.P.) che mette in essere gli obiettivi generali della Legge 431/1985 e dispone che “Nelle 
aree interessate da una sovrapposizione di vincoli relativi ai beni diffusi di cui alla Legge 432/1985 e alle aree 
dichiarate di notevole interesse pubblico ai sensi della Legge 1497/1939 si applicano entrambe le Norme, se 
compatibili; in caso di contrasto prevale la più restrittiva”. 
 Con Deliberazione N° 556 del 25.07.2007, modificata ed integrata dalla Deliberazione N° 1025 del 
12.12.2007, la Regione Lazio adotta il Piano Territoriale Paesaggistico Regionale (P.T.P.R.).  Il Piano integra le 
disposizioni precedenti con una dettagliata casistica degli interventi ammissibili riportata nelle Tabelle “B” e “C” 
allegate al Piano.  
 La compatibilità dell’intervento di progetto con le predette disposizioni è stata verificata. 
 
 Tutela archeologica   
 
  Già il P.T.P. individua l’area del campeggio La Frasca come “zona archeologica” a tutela orientata, ovvero 
area di interesse archeologico non vincolata ai sensi della Legge 1089/1939. Un Decreto del Ministero per i Beni 
e le Attività culturali del 12.12.2008 dichiara di interesse particolarmente importante un piccolo porto canale 
risalente alla metà del V secolo d.C. individuato in un sito antistante la Località La Frasca. Infine, con Decreto del 
Ministero per i Beni e le Attività culturali del 20.04.2009 vengono sottoposte a tutela ai sensi dell’articolo 10, 
comma 3, lettera a del D.L.vo 42/2004 le aree afferenti anche il Campeggio individuate nel foglio catastale 1, 
particelle 188, 189, 196, 197, 480 e 491.  
 Una Nota dell’allora Soprintendenza Archeologica per l’Etruria Meridionale (prot. 3571 del 15.12.2000), 
verificato che la località è “attraversata da un asse viario antico e vi insistono tracce relative ad un insediamento 
e a una necropoli romana”, prescrive che “l’area potrà continuare ad essere utilizzata per campeggio, fermo 
restando che i progetti definitivi relativi ad eventuali modifiche e riqualificazioni saranno esaminati dalla Scrivente 
per il parere di competenza, previe indagini preliminari.”  
 
 
 Tutela ambientale 

 
 Con Decreto del Presidente della Regione Lazio del 29.09.1017 è stato istituito il Monumento naturale 
“La Frasca” ai sensi dell’art. 6 della Legge regionale Lazio 06.10.1997 N° 29. 
 Il provvedimento dispone comunque al punto 4 che   “Sono fatti salvi gli interventi previsti, alla data di 
entrata in vigore del presente Decreto, nel progetto di recupero della pineta La Frasca e di completamento, 
ristrutturazione, miglioramento e ammodernamento del campeggio La Frasca, in variante al P.R.G. del Comune 
di Civitavecchia, oggetto dell’Accordo di Programma ex art. 34 del D.Lvo 18.08.2000 N° 267 approvato con 
Decreto del Presidente della Regione Lazio 24.10.2005 N° 522, nei limiti di validità ed efficacia temporale del 
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succitato Accordo di Programma, e comunque fermo restando il rispetto di ogni altra norma di tutela, in particolare 
paesaggistica e storico-archeologica, e delle procedure urbanistico-edilizie previste dalle Leggi vigenti.”  
 
 

5 – BARRIERE ARCHITETTONICHE 

 
 Il progetto è redatto in conformità alle vigenti disposizioni in materia di superamento ed eliminazione delle 
barriere architettoniche (Legge 09.01.1989 n° 13 e D.M. LLPP 14.06.1989 n° 236). 
 Gli elaborati di progetto evidenziano con chiarezza l’accessibilità di tutte le aree del campeggio, dei servizi 
e delle strutture collettive. 
 I dettagli della accessibilità delle strutture di servizio del campeggio sono evidenziati nella Tavola 36. Il 
progetto originario allegato all’Accordo di Programma è stato integrato con la rappresentazione di un bungalow 
adattato per essere agibile anche per persone portatrici di handicap.   
 
 

6 – IMPIANTI 
 
 L’installazione di nuovi impianti o l’adeguamento di quelli esistenti compatibili con il progetto generale, 
avverrà nel pieno rispetto della Normativa di settore e, segnatamente, del Decreto del Ministero dello Sviluppo 
Economico 22.01.2008 N° 37.  
 Nell’attuazione del progetto si terrà naturalmente conto di detta normativa, mantenendo, o semplicemente 
aggiornando, le dotazioni impiantistiche presenti. Tra queste l’illuminazione dei percorsi interni all’area e l’impianto 
antincendio adeguato al D.M.  28.02.2014 “Regola tecnica di prevenzione incendi per le strutture ricettive in aria 
aperta” in conformità al progetto all’uopo approvato dal Comando Provinciale dei VVFF di Roma il 10.08.2016 
prot. U.0047447 aggiornato con le disposizioni del nuovo D.M. 02.07.2019 “Modifiche al D.M. 02.07.2014 in 
materia di regola tecnica di prevenzione incendi per la progettazione, la costruzione e l’esercizio delle strutture 
turistico-ricettive in aria aperta (campeggi, villaggi turistici, ecc.) con capacità ricettiva superiore a 400 persone.”  
 La rete fognante della struttura ricettiva è dotata di un depuratore per il trattamento dei reflui 
prima dello scarico a mare. Con tale modalità il campeggio ha fino ad oggi provveduto allo smaltimento 
dei reflui. 

Il progetto prevede ora il recapito dei reflui nella fognatura comunale dislocata lungo la vicina 
strada litoranea (tav. 131a) e che risulta essere in fase di imminente attivazione.  Si considera comunque, 
come opzione di riserva, il ricorso all’attuale impianto di depurazione nell’eventualità di un ritardo nella 
attivazione della fognatura comunale.   
 La natura del sito ed i vincoli di tutela che vi sono imposti non consentono il ricorso a fonti di 
energia rinnovabile come disposto dal D.L.gs 28/2011. Tra le ordinarie tecnologie attualmente disponibili 
non sarebbero infatti compatibili con il sito, per l’evidente impatto negativo delle strutture necessarie, 
produzioni di energia da fotovoltaico o da eolico, né sarebbe attuabile, per le stesse ragioni, produzione 
di energia con pompe di calore che risulterebbero invasive del sottosuolo o delle acque marine.  
 
 

7 – USI CIVICI 
 

 I terreni sede del campeggio sono liberi da gravami di uso civico. L’elaborato 33 riporta certificazione in 
tal senso rilasciata dall’Università Agraria di Civitavecchia in data 6 dicembre 2018. 
 
 
 
 


