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1 PREMESSA 

1.1 GLI ATTI DI GOVERNO DEL TERRITORIO VIGENTI 

Il Comune di Bibbiena dispone di un Piano Strutturale approvato con deliberazione di C.C n. 

114 del 24/11/2005 e di un Regolamento Urbanistico approvato con deliberazione del C.C. n. 

2 del 13/02/2009 (pubblicazione sul BURT n.13 del 02/04/2009). Inoltre, con delibera G.C. n. . 

41 DEL 09/03/2015, è stato fatto l’avvio del Piano Operativo ai sensi dell'art. 17 della Legge 

Regionale Toscana 12 novembre 2014, n. 65. 

PIANO STRUTTURALE 

OGGETTO PROCEDIMENTO ATTO BURT 

Piano Strutturale del comune 
di Bibbiena 

Avvio del Procedimento G.C. n. 41 del 
11/06/2002 

  

  Adozione C.C. n. 25 del 
20/04/2004 

BURT n. 26 del 30/06/2004  

  Approvazione C.C. n. 114 del 
24/11/2005 

BURT n. 3 del 18/01/2006  

Variante al Piano Strutturale 
per modifiche inerenti la SR 
n. 71 - variante di Casamiccio-
la e proseguimento a nord di 
Bibbiena” 

Avvio del Procedimento C.C. n. 139 del 
20/12/2007 

  

  Adozione C.C. n. 35 del 
12/06/2008 

  

  Approvazione C.C. n. 81 del 
23/12/2008 

BURT n. 6 del 11/02/2009 

Variante al PS e al RU per 
adeguamento al P.A.I.. Loca-
lizzazione elisuperficie (F7) -
ampliamento zona per im-
pianti sportivi (F2) e parziale 
realizzazione di viabilità di 
scarto a nord di Bibbiena sta-
zione 

Avvio del Procedimento G.C. n. 261 DEL 
16/12/09 

  

  Adozione C.C. n. 9 del 
10/02/2010 

BURT n. 09 del 03/03/2010 

  Approvazione C.C. n. 35 del 
30/04/2010 

BURT n. 22 del 01/06/2010 
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Variante al regolamento ur-
banistico e al piano strutturale 
riferita a porzioni territoriali 

Avvio del Procedimento G.C. n. 14 del 
28/01/2011 

  

  Adozione C.C. n. 33 del 
14/06/2012 

BURT n. 27 del 04/07/2012 

  Approvazione C.C. n. 7 del 
05/03/2013 

BURT n. 38 del 18/09/2013 

Variante al Regolamento Ur-
banistico con contestuale va-
riante al Piano Strutturale per 
l'inserimento del nuovo trac-
ciato della S.R.T. 71 in loc. 
Corsalone 

Avvio del Procedimento C.C. n. 37 del 
28/06/2018 

  

  Adozione C.C. n. 78 del 
27/12/2018 

  

  Approvazione     

Il Regolamento Urbanistico, in parte decaduto, è stato oggetto di successive varianti di cui ripor-

tiamo la seguente tabella di riepilogo. 

REGOLAMENTO URBANISTICO 
OGGETTO PROCEDI-

MENTO 
ATTO BURT 

Regolamento Urbanistico comunale Adozione C.C. n. 58 del 
24/05/2007 

BURT n. 29 del 18/07/2007   

  Approvazione C.C. n. 2 del 
13/02/2009 

BURT n. 13 del 01/04/2009   

Variante al PS e al RU per adeguamento al 
P.A.I.. Localizzazione elisuperficie (F7) -
ampliamento zona per impianti sportivi 
(F2) e parziale realizzazione di viabilità di 
scarto a nord di Bibbiena stazione 

Adozione C.C. n. 9 del 
10/02/2010 

BURT n. 09 del 03/03/2010 

  Approvazione C.C. n. 35 del 
30/04/2010 

BURT n. 22 del 01/06/2010 

Variante al regolamento urbanistico ” di 
riequilibrio adeguamento normativo e rior-
dino piccole porzioni territoriali 

Adozione C.C.  n. 47 del 
23/06/2010 

BURT n. 27 del 07/07/2010 

  Approvazione C.C. n. 62 del 
27/09/2010 

BURT n. 41 del 13/10/2010 

Variante al regolamento urbanistico relativa 
a modifiche ed integrazioni normative e 
cartografiche per finalità pubbliche e di in-
teresse collettivo, recepimento del piano 
delle alienazioni e delle valorizzazioni im-
mobiliari 

Adozione C.C. n. 87 del 
11/11/2011 

BURT n. 48 del 30/11/2011 
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  Approvazione C.C. n. 12 del 
20/02/2012 

BURT n. 10 del 07/03/2012 

Variante al regolamento urbanistico e al 
piano strutturale riferita a porzioni territo-
riali 

Avvio del Pro-
cedimento 

G.C. n. 14 del 
28/01/2011 

  

  Adozione C.C. n. 33 del 
14/06/2012 

BURT n. 27 del 04/07/2012 

  Approvazione C.C. n. 7 del 
05/03/2013 

BURT n. 38 del 18/09/2013 

Variante al regolamento urbanistico per la 
modifica di un’area soggetta a piano di re-
cupero in piazza Palagi a Bibbiena 

Adozione C.C. n. 10 del 
28/01/2014 

BURT n. 6 del 12/02/2014 

  Approvazione C.C. n. 33 del 
24/06/2014 

BURT n. 32 del 13/08/2014 

Variante al Regolamento Urbanistico per 
l’apposizione di un vincolo preordinato 
all’esproprio in via Burraia a Bibbiena 

Adozione C.C. n. 60 del 
28/11/2014 

BURT n. 2 del 14/01/2015 

  Approvazione Efficacia ai 
sensi dell’art. 
32, comma 3 
della Legge 
Regionale 10 
novembre 
2014, n. 65 

BURT n. 11 del 18/03/2015 

Variante al Regolamento Urbanisticoper la 
riorganizzazione del piano attuativo pa23/c 
– adozione 

Adozione C.C. n. 61 del 
28/11/2014 

BURT n. 3 del 21/01/2015 

  Approvazione Efficacia ai 
sensi dell’art. 
32, comma 3 
della Legge 
Regionale 10 
novembre 
2014, n. 65 

BURT n. 11 del 18/03/2015 

Approvazione della relazione di monitorag-
gio del Regolamento Urbanistico 

Approvazione G.C. n. 40 del 
09/03/2015 

Trasmessa in regione con 
prot. 4873 del 13/03/2015 

Variante al Regolamento Urbanistico per 
alcune modifiche puntuali ed aggiorna-
menti nel territorio urbanizzato 

Adozione C.C. n. 50 del 
20/08/2015 

BURT n. 35 del 02/09/2015 

  Approvazione C.C. n. 75 del 
30/11/2015 

BURT n. 52 del 30/12/2015 

Variante al Regolamento Urbanistico per 
alcune modifiche minori localizzate 
all’interno del territorio urbanizzato 

Adozione C.C. n. 32 del 
11/07/2016 

BURT n. 30 del 27/07/2016 

  Approvazione Efficacia  BURT n. 36 del 07/09/2016 
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Variante al Regolamento Urbanistico per la 
localizzazione di un vincolo preordinato 
all’esproprio per una strada in loc. Guazzi 

Adozione C.C. n. 33 del 
11/07/2016 

BURT n. 30 del 27/07/2016 

  Approvazione C.C. n. 50 del 
19/11/2016 

BURT n. 6 del 08/02/2017 

Variante al RU 2017-1 per alcune modifiche 
puntuali nel territorio urbanizzato 

Adozione C.C. n. 46 del 
31/07/2017 

BURT n. 34 del 23/08/2017 

  Approvazione C.C. n. 65 del 
27/11/2017 

BURT n. 54 del 20/12/2017  

Approvazione del progetto per la localizza-
zione e la realizzazione del Sistema integra-
to dei percorsi ciclabili dell’Arno e del Sen-
tiero della Bonifica – tratto fiume Arno in 
Casenti-no II Stralcio - nei Comuni di Pra-
tovecchio Stia, Castel San Nicolò, Poppi e 
Bibbiena, costi-tuente VARIANTE AI 
REGOLAMENTI URBANISTICI AI 
SENSI DELL’ART. 34 DELLA LEGGE 
REGIONALE 10 NOVEMBRE 2014, N. 65 

Approvazione C.C. n. 61 del 
23/10/2017 

BURT n. 49 del 06/2/2018 

Variante al Regolamento Urbanistico con 
contestuale variante al Piano Strutturale per 
l'inserimento del nuovo tracciato della 
S.R.T. 71 in loc. Corsalone 

Avvio del Pro-
cedimento 

C.C. n. 37 del 
28/06/2018 

 

  Adozione C.C. n. 78 del 
27/12/2018 

 BURT n. 3 del 16/01/2019 

  Approvazione     

Variante al RU 2019 per alcune modifiche 

puntuali nel territorio urbanizzato 

Adozione C.C. n. 27 del 

10/04/2019 

BURT n. 18 del 02/05/2019 

  Approvazione C.C. n. 59 del 
12/08/2019 

BURT n. 38 del 18/09/2019 

 
Per quanto riguarda l’attuazione del piano risultano approvati i seguenti Piani attuativi: 

PIANO ATTUATIVO TIPOLOGIA UTOE APPROVAZIONE 

Piano di Recupero Catarsena Piano di Recupero Territorio Aperto C.C. n. 64 del 30/09/2009 

Seconda Variante al Piano di Re-
cupero Montecalbi  

Piano di Recupero Territorio Aperto C.C. n. 65 del 30/09/2009 

PR8a Candolesi Piano di Recupero 10 C.C. n. 66 del 30/09/2009 

Piano Attuativo D4 - F1 Località Lottizzazione 1 C.C. n. 67 del 30/09/2009 
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Ferrantina  

Pr1vp Soci Piano di Recupero 2 C.C. n. 68 del 30/09/2009 

PA9C Castellare Lottizzazione 1 C.C. n. 11 del 10/02/2010 

PR6D3 Sub-Comparto B1, Area Ex 
Tannino 

Piano di Recupero 1 C.C. n. 12 del 10/02/2010 

PA46C/1 Sant'Andrea Lottizzazione 8 C.C. n. 36 del 30/04/2010 

Piano di Recupero Molino di Ga-
brino  

Piano di Recupero Territorio Aperto C.C. n. 49 del 23/06/2010 

PA37C Partina (Art. 71) Prog. Convenz. 3 C.C. n. 85 del 30/11/2010 

Ns37b Sub 1 Candolesi (Art.71) Prog. Convenz. 10 C.C. n. 86 del 30/11/2010 

Pr6d3 Sub-Comparto B2, Area Ex 
Tannino (Art.71) 

Prog. Convenz.  1 C.C. n. 87 del 30/11/2010 

PA12c Variante Coccaia Lottizzazione 1 C.C. n. 12 del 21/03/2011 

PA13d2 Ferrantina (Art.17) Prog. Convenz.  1 C.C. n. 14 del 21/03/2011 

PA7c Castellare (Art.71) Prog. Convenz.  1 C.C. n. 15 del 21/03/2011 

PA21c Poggio Mendico (Art.71) Prog. Convenz.  1 C.C. n. 16 del 21/03/2011 

PA47c Sant'Andrea (Art. 71) Prog. Convenz.  8 C.C. n. 17 del 21/03/2011 

PA8d2 Pian di Silli  (Art. 71) Prog. Convenz.  2 C.C. n. 18 del 21/03/2011 

PA11d2 Pian di Silli  (Art. 71) Prog. Convenz.  2 C.C. n. 19 del 21/03/2011 

PA14c Santa Maria  (Art. 71) Lottizzazione 1 C.C. n. 22 del 21/03/2011 

PA12d2 Le Capanne (Art.71) Prog. Convenz.  1 C.C. n. 44 del 28/04/2011 
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PA46c/2 Sant'Andrea (Art. 71) Prog. Convenz.  8 C.C. n. 45 del 28/04/2011 

1D4 in via Marx     C.C. n. 56 del 29/06/2011 

Pr13a La Casa Piano di Recupero Territorio Aperto C.C. n. 57 del 29/06/2011 

Ns37b Sub 2 Candolesi (Art.71) Prog. Convenz.  10 C.C. n. 58 del 29/06/2011 

PA54c Mocareccia (Art.71) Prog. Convenz.  1 C.C. n. 59 del 29/06/2011 

Via Pietro Nenni  Prog. Convenz. 1 G.C. n. 238 del 19/10/2011 

Via Mocareccia a Bibbiena Prog. Convenz. 1 G.C. n. 239 del 19/10/2011 

PA11D2 Pian di Silli 
Suddivisione in 
sub-comparti 

2 G.C. 273 del 30/11/2011 

Pr Marciano Piano di Recupero 6 C.C. n. 13 del 20/02/2012 

PA6c Fornace Lottizzazione 1 C.C. n. 34 del 14/06/2012 

PA49C Querceto (Art.71) Prog. Convenz. Territorio Aperto C.C. n. 54 del 28/09/2012 

PA43c/1 Guazzi Lottizzazione 8 C.C. n. 55 del 28/09/2012 

PA4d2 Le Chiane Lottizzazione 1 C.C. n. 41 del 05/07/2013 

Pr Sant'andrea Campi Piano di Recupero Territorio Aperto C.C. n. 42 del 05/07/2013 

PA14d2 Ferrantina (Art.73) Prog. Convenz. 1 C.C. n. 43 del 05/07/2013 

Pr3d3 Ex Fiat Piano di Recupero 1 C.C. n. 09 del 28/01/2014 

PA57c Casella Lottizzazione 1 C.C. n. 12 del 28/01/2014 

Pr Consorzio Agrario Piano di Recupero 1 C.C. n. 34 del 24/06/2014 
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Pr Santa Maria del Sasso Piano di Recupero Territorio Aperto C.C. n. 35 del 24/06/2014 

Pr La Casina Poggiolo Piano di Recupero Territorio Aperto C.C. n. 36 del 24/06/2014 

Pr Quercetina Terrossola Piano di Recupero Territorio Aperto 
C.C. n. 11 del 30/03/2015 
(Adozione+eff.) 

Pr Camilliano Marciano Piano di Recupero Territorio Aperto 
C.C. n. 32 del 19/06/2015 
(Adozione+eff.) 

Pr Sant’Andrea Campi Piano di Recupero Territorio Aperto 
C.C. n. 46 del 14/07/2015 
(Adozione+eff.) 

Pr Corbolini Piano di Recupero Territorio Aperto 
C.C. n. 62 del 22/12/2016 
(Adozione+eff.) 

PA 60C (art. 73) Prog. Convenz. 2 C.C. n. 63 del 22/12/2016 

PA 57C Lottizzazione 1 
C.C. n. 37 del 24/05/2017 
(Adozione+eff.) 

PR VILLAMAGRA Piano di Recupero Territorio Aperto 
C.C. n. 38 del 28/06/2018 
(Adozione+eff.) 

PA23C Lottizzazione 1 C.C. n. 58 del 12/08/2019 

 
Ad oggi il perimetro del territorio urbanizzato è quello definito dall’art. 224 della Legge Re-

gionale Toscana 12 novembre 2014, n. 65, coincidente con le Utoe come definite nel PS vigente. 

Si fa presente che con deliberazione di Giunta dell’Unione dei Comuni Montani del Casentino n. 

89 del 14/09/2018 è stato fatto l’Avvio del Piano Strutturale Intercomunale del Casentino, 

comprendente anche il territorio del comune di Bibbiena. 

Preso atto della strumentazione urbanistica vigente ed in itinere, il comune ricade nelle disposi-

zioni transitorie di salvaguardia di cui all’art. 222, della Legge Regionale Toscana 12 novembre 

2014, n. 65.  
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Figura 1 Territorio urbanizzato art. 224 della Legge Regionale Toscana 12 novembre 2014, n. 65 
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2 CONTENUTI DELLA PRESENTE VARIANTE  

La presente variante al Regolamento Urbanistico è limitata ad una previsione all’interno dell’Utoe 

n. 10 di Candolesi e Camprena, interna al perimetro del territorio urbanizzato, la variante non 

comporta modifiche al dimensionamento limitandosi a ridefinire la norma per il recupero della 

piccola porzione di tessuto edilizio che, di fatto si configura come sostituzione edilizia e che 

quindi m’non necessita di Piano di recupero, fatto salvo eventuali atti d’obbligo per 

l’adeguamento di servizi e infrastrutture necessarie.  

 

Figura 2 Vincolo Galasso art. 142, lett c) D. gls. 42/2004 
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Si tratta appunto di un’area al margine est dell’aggregato di Camprena, borgo rurale di pianura, i 

fabbricati sono costituiti da alcuni edifici rurali dismessi e particolarmente degradati di scarso va-

lore. Lo stato di degrado è talmente avanzato che si sono verificati recentemente alcuni crolli. 

L’area è interessata dal vincolo Galasso art. 142, lett c) D. gls. 42/2004, in quanto entro i 150 m 

dal torrente Archiano.  

Poiché il PR non è stato approvato né convenzionato entro i termini di validità delle previsioni 

del Ru che sono decadute nel settembre 2018, tale variante ha la prioritaria funzione di dare nuo-

va efficacia alla previsione del RU. 

La variante si configura come semplificata e pertanto sarà adottata ai sensi degli artt. 30 e 32, della 

Legge Regionale Toscana 12 novembre 2014, n. 65. 

2.1 STATO ATTUALE 

Si tratta di un’area edificata in un tessuto urbanizzato costituita da un insieme di fabbricati rurali 

di scarso pregio e in condizioni avanzate di degrado, attualmente non utilizzati. 

 

Figura 3 Immagine aerea 2019 
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Il Piano strutturale individua in Camprena un’area soggetta a Tutela degli aggregati recepita dal 

PTCP di Arezzo.  

 

Figura 4 Estratto dal PS 
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Per la stessa area propone una scheda al fine di individuare gli interventi compatibili con il pae-

saggio. L’area oggetto della presente variante è indicata come area da recuperare. 

 
Figura 5 Estratto dal PS scheda di compatibilità paesaggistica 

La disciplina della scheda del PS è la seguente: 



PROVINCIA DI AREZZO 
 

VARIANTE AL RU 6-2019 PER UNA MODIFICA AD UN’AREA PR 6 ERS IN LOC. CAMPRENA ALL’INTERNO DEL TERRITORIO UR-BANIZZATO  

RELAZIONE TECNICA- Pagina | 16  

 

 

 



PROVINCIA DI AREZZO 
 

VARIANTE AL RU 6-2019 PER UNA MODIFICA AD UN’AREA PR 6 ERS IN LOC. CAMPRENA ALL’INTERNO DEL TERRITORIO UR-BANIZZATO  

RELAZIONE TECNICA- Pagina | 17  

 

Il RU prevede per questa area una zona ERS (Edificato Rurale Storico) soggetta a Piano di Recu-

pero PR 6ERS.  

 

Figura 6 Estratto dal RU vigente 

In coerenza con il PS la norma 52.6.6 Camprena (PR 6ERS) delle NTA dispone: 
 

Descrizione urbanistica 
dell’ambito 

UTOE n.10 Candolesi Camprena 
 

Localizzazione e indivi-
duazione 

L’area di recupero è una zona posta all’estremità est dell’aggregato 
di Camprena caratterizzata dalla presenza di edifici di scarso valo-
re e fabbricati in stato avanzato di degrado. 

Destinazioni ammesse Residenza, attività ricettive 

Modalità di attuazione Piano di recupero  

Indici e parametri urbani-
stici 

Volume pari al volume demolito. 
Hmax = funzionale all’intervento da definirsi in sede di piano at-
tuativo. 
Distanze dei fabbricati dai confini, dalle strade e tra di loro deter-
minate in sede di redazione dello strumento attuativo. 

Interventi edilizi ammessi manutenzione ordinaria, manutenzione straordinaria, restauro e di 
risanamento conservativo,  ristrutturazione edilizia,  nuova costru-
zione, ristrutturazione urbanistica. 

Modalità di edificazione È prescritto l’uso di caratteristiche tipologiche, architettoniche, di-
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stributive e di materiali costruttivi coerenti con quelli dell’edificio 
storico. Sono inoltre prescritte coperture tradizionali, varietà croma-
tiche semplificate, materiali di finitura tradizionali: intonaco e pie-
tra. 

Condizioni alla trasforma-
zione 

Sottoscrizione di convenzione urbanistica che impegni la proprietà 
alla realizzazione di tutti i servizi e le infrastrutture necessarie ed 
in particolare quanto prescritto all’art. 62 della Legge regionale 10 
novembre 2014, n. 64.n. 64. 

Compatibilità paesistica Il recupero delle volumetrie esistenti deve configurarsi come un inter-
vento di riqualificazione dell’intero aggregato dove le parti da riqua-
lificare devono trovare il giusto confronto di qualità architettonica 
con l’edilizia storica. 
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2.2 STATO MODIFICATO 

La variante ha come obiettivo primario quello di rinnovare l’efficacia delle previsioni del RU e 

contestualmente semplificare le modalità attuative in quanto l’intervento si vuole configurare co-

me sostituzione edilizia. Sono quindi state fatte alcune piccole modifiche normative per consenti-

re una migliore attuazione degli interventi. 

La variante comporta: 

1. eliminazione del PR e quindi della norma  52.6.6 Camprena (PR 6ERS) delle NTA del 

RU; 

2. introduzione di una norma speciale N 25 ERS per disciplinare gli interventi; 

3. Modifica alla tavola 4 Pianacci. 

 

Figura 7 Estratto dal RU modificato  
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Norma 53.7.6 Camprena (N 25ERS) delle NTA modificata: 

53.7.6 Camprena (N 25ERS) 

L’area è posta all’estremità est dell’aggregato di Camprena ed è caratterizzata dalla presenza di edifici di scarso 
valore e in stato avanzato di degrado. Il recupero dovrà essere effettuato secondo i seguenti parametri e modalità: 

 Sono ammessi tutti gli interventi di cui all’art. 79, comma 2, lett. a), a bis), b), c), e), g), h) i) e art. 135 
comma 2 lett. e ter) della Legge Regionale 10 novembre 2014, n. 65 

 Volume pari al volume demolito. 

 Altezza massima non superiore a quella degli edifici confinanti da definirsi in sede di rilascio del titolo 
abilitativo. 

 Distanze dei fabbricati dai confini, dalle strade e tra di loro nel rispetto delle distanze minime esistenti e 
determinate in sede in sede di rilascio del titolo abilitativo; 

 Gli interventi sono realizzati  secondo quanto disposto agli artt. 55 e 56. 

 In relazione al tipo di intervento, eventuale sottoscrizione di atto d’obbligo che impegni la proprietà alla 
realizzazione di tutti i servizi e le infrastrutture necessarie ed in particolare quanto prescritto all’art. 62 
della Legge regionale 10 novembre 2014, n. 64.n. 64. 

 

SCHEDA RIASSUNTIVA 

Ubicazione rispetto al terri-

torio urbanizzato 

INTERNA  
Utoe n. 10 Candolesi 
Camprena 

TAV. 4 PIANACCI 

Nuovo impegno di suolo  NO rispetto alla vigente 
disciplina 

Trattasi di modifica alle modalità 
attuative 

Modifiche al dimensiona-

mento 

NO - 

Vincoli sovraordinati NO Pianura dell’Archiano, entro i 150 
m dal Torrente art. 142, lett c) D. 
gls. 42/2004 

Verifica standard VERIFICATI INVARIATI 
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3 CONCLUSIONI  

La presente variante ha per oggetto previsioni interne al perimetro del territorio urbanizzato co-

me definito dall’art. 224 della Legge Regionale Toscana 12 novembre 2014, n. 65 e che non com-

portano variante al piano strutturale. 

I contenuti risultano coerenti con gli strumenti di pianificazione e gli eventuali piani o programmi 

di settore di altre amministrazioni. 

I contenuti risultano coerenti con gli atti comunali di governo del territorio sovraordinati e la ri-

spetta le disposizioni di cui al titolo I, capo I della Legge Regionale Toscana 12 novembre 2014, 

n. 65, con particolare riferimento alla tutela e riproduzione del patrimonio territoriale, in ogni ca-

so, attraverso la disciplina degli interventi previsti, saranno assicurati: 

 la sicurezza idrogeologica; 

 l’approvvigionamento idrico e la depurazione delle acque; 

 la disponibilità dell’energia; 

 l’adeguata capacità delle infrastrutture di mobilità carrabile, pedonale e ciclabile e 

l’accessibilità al trasporto collettivo; 

 un’adeguata qualità degli insediamenti; 

 la gestione delle diverse tipologie di rifiuti. 

Quindi per quanto detto sopra e dall’analisi degli impatti che la variante può esercitare sul territo-

rio, emerge che non vi sono modifiche significative sul sistema ambientale 

Per quanto riguarda l’effettuazione di nuove indagini geologiche l’area rientra tra quelle a control-

lo a campione ed è stato fatto apposito deposito. 

Non vi sono variazioni al dimensionamento. 

 


