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1. PREMESSA 
 

La presente Relazione è redatta ai sensi degli articoli 18 e 32 della Legge Regionale 

Toscana n. 65/2014 e s.m.i. che disciplinano, rispettivamente, la figura e le funzioni del 

Responsabile del Procedimento degli atti di governo del territorio e il procedimento per 

l’adozione e l’approvazione di varianti semplificate al Piano Strutturale e al Piano Operativo. 

L’art. 32 della L.R. 65/2014, nel disciplinare il procedimento per le varianti semplificate al 

Piano Operativo (Regolamento Urbanistico nel nostro caso), prevede infatti al comma 1 che 

il Responsabile del Procedimento alleghi agli atti da adottare una relazione che dà 

motivatamente atto della riconducibilità della variante alle fattispecie di cui all’articolo 30 e 

31, comma 3 della stessa Legge Regionale e ciò si ritiene possa essere assolto 

contestualmente con il documento da redigere ai sensi del prima citato art. 18. 

 

2. TIPOLOGIA DI VARIANTE 
 

La Legge Regionale Toscana n. 65/2014 individua due tipologie di varianti agli strumenti 

urbanistici e cioè le varianti a regime ordinario e le varianti a regime semplificato. 

La variante in oggetto non riguarda le fattispecie dell’articolo 31, comma 3, della citata 

legge regionale poiché non costituisce mero adeguamento e conformazione al Piano 

Paesaggistico, ma rientra tra le fattispecie dell’articolo 30, comma 2 in quanto ha per oggetto 

previsioni interne al perimetro del territorio urbanizzato come definito dall’art. 224 della legge 

regionale n. 65/2014, né rientra tra quelle dell’articolo 30, comma 3, in quanto non riguarda 

la pianificazione e la localizzazione di grandi strutture di vendita o di aggregazioni di medie 

strutture. 

Quindi, la variante da apportare al vigente strumento urbanistico, essendo riferita 

esclusivamente a previsioni interne al perimetro del territorio urbanizzato (così come 

individuato in via transitoria all’art. 224 della L.R. 65/2014), si sostanzia come “Variante 

Semplificata” al Regolamento Urbanistico vigente, ai sensi dell’art. 30, comma 2 della 

L.R. 65/2014. Ai sensi del predetto art. 224 della L.R. 65/2014, in via transitoria, si 

considerano “territorio urbanizzato” le parti non individuate come aree a esclusiva o 

prevalente funzione agricola nei Piani Strutturali. 

L’individuazione del perimetro di cui all’art. 224 risulta automatico e inequivocabile nel 

nostro caso, avendo indicato nel Piano Strutturale le aree a prevalente o esclusiva funzione 

agricola.  

L’area oggetto della variante semplificata, ricadendo nel Sottosistema 1.C – Insediativo di 

pianura, UTOE 1.C.1 – Marina di Bibbona, è considerata interna al perimetro del territorio 

urbanizzato ai sensi dell’art. 224 in via transitoria, in attesa della nuova perimetrazione di cui 

all’art. 4 della L.R. 65/2014 che sarà effettuata in seno al nuovo Piano Strutturale 

Intercomunale in corso di redazione. 

 

3. STRUMENTAZIONE URBANISTICA VIGENTE AL MOMENTO DELL’ADOZIONE 
DELLA VARIANTE 
 

Al momento dell’adozione della presente variante il Comune di Bibbona risulta dotato di: 
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- Piano Strutturale approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 48 del 

29.06.2001 ai sensi dell’art. 25 della L.R.T. 16.01.1995 n. 5 e s.m., divenuto efficace dal 

12.09.2001, data di pubblicazione sul B.U.R.T. dell’avviso di avvenuta approvazione del 

Piano; al suddetto strumento di pianificazione territoriale sono state apportate le seguenti 

varianti: 

- variante al PS per “modifica della tavola C” approvata con deliberazione consiliare n. 

41 del 27.06.2008; 

- variante al PS per la ridefinizione vincoli di tutela paesaggistica lungo i corsi d’acqua e 

individuazione area insediamento campo da golf, approvata con deliberazione 

consiliare n. 67 del 20.12.2008; 

- variante parziale 2010 al PS contestuale alla variante parziale 2010 al RU approvata 

con deliberazione consiliare n. 08 del 29.04.2011. 

Con Deliberazione della Giunta Comunale del Comune di Bibbona (comune capofila) n. 

220 del 28.12.2016, è stato avviato il procedimento di formazione del Piano Strutturale 

Intercomunale dei Comuni di Bibbona e Casale Marittimo ai sensi dell’art. 17 della L.R. 

65/2014 e s.m.i. e contestualmente è stata avviata la procedura di Valutazione 

Ambientale Strategica (VAS) ai sensi dell’art. 7 della L.R.T 10/2010 e s.m.i.. 

  

- Regolamento Urbanistico approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 21 

del 27.06.2003, ai sensi della Legge Regionale 16 gennaio 1995, n. 5 e successive 

modifiche, ed in particolare del comma 6 dell’art. 28 e dei commi 6 e 7 dell’art. 30 della 

stessa e lo stesso è divenuto efficace dal 20.08.2003 (data di pubblicazione sul B.U.R.T. 

dell’avviso di avvenuta approvazione del Piano); il suddetto Regolamento Urbanistico, nel 

corso degli anni, è stato oggetto di numerose modifiche, le ultime delle quali hanno 

interessato la formazione del Terzo Regolamento Urbanistico del Comune di Bibbona, 

adottato dal Consiglio Comunale con delibera n. 8 del 08.04.2014, e approvato, ai sensi 

della L.R. 10 novembre 2014, n. 65, con i seguenti provvedimenti: 

- deliberazione C.C. n. 57 del 22.12.2015;  

- deliberazione C.C. n. 64 del 19.12.2016; 

- deliberazione C.C. n. 27 del 30.03.2018. 

 

4. MOTIVAZIONE ED OGGETTO DELLA VARIANTE 
 

In data 05.06.2018 è pervenuta una proposta di variante al vigente Regolamento 

Urbanistico, acquisita al prot. n. 5504, presentata dal Sig. Giusti Gabriele, in qualità di legale 

rappresentante della Soc. MARE s.a.s. di Giusti Riccardo & C., C.F. e P.I. 00826670499, 

proprietaria dell’Hotel “FLORA”, ubicato in Marina di Bibbona, Via del Mare n. 26. 

Detta richiesta è rivolta alla modifica della perimetrazione dell’area corrispondente alla 

struttura alberghiera denominata “Hotel Flora”, riportata nella Tavola 2a del RU, UTOE 1C1 

Marina di Bibbona, classificata dallo strumento urbanistico vigente come “ARt” “Attrezzature 

alberghiere e Residenze turistiche alberghiere”, al fine di consentire una congrua 

ridistribuzione dei volumi esistenti e previsti dall’attuale normativa tecnica di attuazione del 

Regolamento Urbanistico (art. 45.1), finalizzata ad una riqualificazione dell’attività turistico – 

ricettiva di proprietà. 

L’Amministrazione Comunale che intende incentivare e favorire il mantenimento e la 

riqualificazione delle attività ricettive presenti sul territorio, ha accolto favorevolmente detta 
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proposta di variante e, la Giunta Comunale, con deliberazione n. 108 del 20.06.2018, ha 

definito l’atto di indirizzo per la redazione della variante semplificata al vigente Terzo 

Regolamento Urbanistico relativo alla modifica della perimetrazione delle aree per 

“Attrezzature alberghiere e Residenze turistiche alberghiere (ARt)” a Marina di Bibbona, in 

Via del Mare. 

Tale variazione nasce dalla necessità della corretta perimetrazione della zona ARt al fine 

di poter consentire gli interventi, per le tali strutture ricettive, già previsti dal Terzo 

Regolamento Urbanistico. Ciò consentirà all’Hotel Flora di riqualificare l’attività turistico-

ricettiva esistente. 

L’area oggetto di variante ricade all’interno delle aree per “Attrezzature alberghiere e 

Residenze turistiche alberghiere (ARt)” a Marina di Bibbona, in Via del Mare, all’interno delle 

quali è presente l’Hotel Flora. Tali aree sono disciplinate dal vigente Regolamento 

Urbanistico all’art. 45.1 delle Norme Tecniche d’Attuazione.  

L’oggetto della variante semplificata al RU è la sola modifica del perimetro della zona Art, 

con conseguente riduzione della zona B1 ad essa confinante, al fine di permettere 

l’attuazione di quanto già previsto nelle NTA del Regolamento Urbanistico vigente. 

La variante semplificata di cui trattasi prevede la modifica della Tavola 2a Sistemi 

Insediativi – UTOE 1C1: Marina di Bibbona.  

Sono stati redatti da questa Area gli elaborati tecnici necessari che compongono la 

variante semplificata in oggetto, come di seguito indicati: 

- Relazione Generale; 

- Tavola 2a Sistemi Insediativi UTOE 1C1 Marina di Bibbona – Stato modificato; 

- Tavola 2a Sistemi Insediativi UTOE 1C1 Marina di Bibbona – Estratto stato sovrapposto. 

 

5. RISPETTO DELLE NORME LEGISLATIVE E REGOLAMENTARI 
 

In funzione della riconducibilità della variante alla fattispecie semplificata, in conformità a 

quanto previsto dall’art. 16, comma 1, lettera e) della L.R. 65/2014, detta variante non è 

soggetta all’avvio del procedimento ai sensi dell’art. 17 della predetta legge regionale. Per il 

procedimento di adozione ed approvazione verrà fatto esplicito riferimento all’art. 32 della 

L.R. 65/2014. 

La variante in argomento, ai sensi dell’art. 3 comma 4 del Regolamento Regionale DPGR 

25 ottobre 2011 n. 53/R, non necessita di nuove indagini geologico – tecniche, in quanto, 

propone modifiche che non comportano cambiamenti delle condizioni di pericolosità o 

fattibilità rispetto a quanto già depositato presso l’Ufficio Tecnico del Genio Civile, Area 

Vasta Livorno – Lucca – Pisa, sede di Livorno, in data 03.04.2014, Deposito N. 2025 (e 

successive integrazioni) con riferimento al progetto del “Terzo Regolamento Urbanistico del 

Comune di Bibbona”. 

 

6. L’INQUADRAMENTO NORMATIVO DELLA VARIANTE RISPETTO AL PIT - PPR 
 

Il Piano di Indirizzo Territoriale con valenza di Piano Paesaggistico (PIT- PPR) è stato 

approvato con Delibera di Consiglio Regionale n. 37 del 27.03.2015 e pubblicato sul BURT 

in data 20.05.2015.  

L’art. 20, comma 2 della Disciplina del PIT- PPR, recita che: “Dalla data di pubblicazione 

sul BURT della delibera di approvazione del presente piano, i piani e i programmi di settore 
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e gli atti della programmazione comunque denominati che producono effetti territoriali sono 

formati nel rispetto della disciplina statutaria del presente Piano.”.  

L’area oggetto della variante semplificata ricade in parte all’interno delle Aree Tutelate per 

legge e nello specifico “I territori costieri” (D.Lgs 42/2004, art. 142, lett. a). Ricade inoltre 

all’interno degli Immobili ed aree di notevole interesse pubblico (D.Lgs 42/2004 art. 136) e 

nello specifico nella “Zona costiera del Comune di Bibbona di cui al D.M. 30/04/1965 - G.U. 

261/1965”. 

I contenuti della presente variante semplificata al RU risultano coerenti e non in contrasto 

con i contenuti generali del PIT – PPR. 

In data 17 maggio 2018 il Ministero dei Beni e delle Attività Culturali e del Turismo 

(MiBACT) e la Regione Toscana hanno sottoscritto un accordo, ai sensi dell’art. 31, comma 

1, della L.R. 65/2014, ed ai sensi dell’art. 21, comma 3, della Disciplina del Piano di Indirizzo 

Territoriale con valenza di Piano Paesaggistico (PIT/PPR), per lo svolgimento della 

Conferenza Paesaggistica nelle procedure di conformazione o di adeguamento degli 

Strumenti della Pianificazione al Piano Paesaggistico regionale. 

La presente variante semplificata, pur interessando “Beni Paesaggistici”, non rientrando 

tuttavia nelle fattispecie di cui ai commi 2 e 3 dell’art. 4 del predetto Accordo, è oggetto di 

valutazione di coerenza al PIT – PPR nell’ambito del procedimento urbanistico ordinario e 

non si rende perciò necessario procedere all’avvio del procedimento ai sensi dell’art. 21 del 

PIT/PPR (procedura di conformazione o adeguamento degli atti di governo del territorio). 

 

7. PROCEDURA DI VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA (VAS) 
 

Considerato che si tratta di una modifica puntuale della perimetrazione per permettere 

l’attuazione degli interventi già previsti dal Terzo Regolamento Urbanistico, si ritiene che la 

variante in oggetto non debba essere assoggettata a VAS, ai sensi dell’art. 6, comma 1bis 

della L.R. 10/2010.  

L’art. 6 “Casi di esclusione”, al comma 1 bis della L.R. 10/2010, recita che: “Per le 

modifiche dei piani e dei programmi elaborati per la pianificazione territoriale o della 

destinazione dei suoli conseguenti a provvedimenti di autorizzazione di opere singole che 

hanno per legge l’effetto di variante ai suddetti piani e programmi, ferma restando 

l’applicazione della disciplina in materia di VIA, la VAS non è necessaria per la 

localizzazione delle singole opere.”. 

Si deve considerare inoltre che, essendo l’area oggetto della presente variante, una zona 

urbanistica (ARt e B1) già presente nel Regolamento Urbanistico vigente (Terzo RU) che è 

stato assoggettato a Valutazione Ambientale Strategica (VAS), detta area è già stata 

valutata assieme a tutto lo strumento urbanistico comunale.  

La variante semplificata in esame è stata sottoposta a verifica di assoggettabilità 

semplificata alla procedura di Valutazione Ambientale Strategica (VAS), in applicazione delle 

disposizioni di cui all’art. 5 comma 3 ter della L.R. 10/2010 e s.m.i.. 

L’Autorità comunale competente in materia di VAS, nella seduta del 12.07.2018, ha 

esaminato gli elaborati della variante, ed in particolare la Relazione Generale (contenente la 

relazione motivata) redatta dal sottoscritto, al fine di verificare, ai sensi dell’art. 5 comma 3 

ter della LR 10/2010 se la variante in oggetto comporti impatti sull’ambiente. Nella medesima 

seduta, con Provvedimento n. 04, ha concluso il procedimento relativo alla verifica di 

assoggettabilità, escludendo la variante  stessa dalla procedura di VAS. 
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8. ATTESTAZIONE E CERTIFICAZIONE DEL RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO 
 

Per tutto quanto sopra esposto, il sottoscritto Geom. Sandro Cerri, Responsabile dell’Area 

4 – “Edilizia Privata e Urbanistica”, in qualità di Responsabile del Procedimento per la 

variante in oggetto,  

 

Visti:  

- il vigente Piano Strutturale; 

- Il vigente Regolamento Urbanistico; 

- gli elaborati della variante in esame; 

- la Legge Regionale 12 febbraio 2010, n. 10 e s.m.i. in materia di Valutazione Ambientale 

Strategica (VAS), di valutazione di impatto ambientale (VIA), di autorizzazione integrata 

ambientale (AIA) e di autorizzazione unica ambientale (AUA); 

- la Legge Regionale Toscana 10 novembre 2014, n. 65 “Norme per il governo del 

territorio”; 

- il Piano Territoriale di Coordinamento (PTC); 

- il PIT (Piano di Indirizzo Territoriale) con valenza di Piano Paesaggistico (PIT – PPR), 

approvato con Delibera di Consiglio Regionale n. 37 del 27.03.2015, pubblicato sul 

BURT del 20.05.2015; 

 

ATTESTA e CERTIFICA 

Ai sensi dell’art. 32, comma 1 della L.R. 65/2014 

 

- che la variante semplificata al vigente Regolamento Urbanistico del Comune di Bibbona, 

per modifica della zona ARt in Via del Mare a Marina di Bibbona, rientra tra le 

fattispecie dell’articolo 30, comma 2 della L.R. 65/2014. 

Infatti, la variante in esame: 

- ha per oggetto previsioni interne al perimetro del territorio urbanizzato; 

- non comporta variante al Piano Strutturale; 

- non introduce previsioni di grandi strutture di vendita o di aggregazioni di medie 

strutture  

e pertanto la stessa si configura come “Variante Semplificata” ai sensi dell’art. 30, 

comma 2 della L.R. 65/2014, il cui procedimento di adozione e approvazione è 

disciplinato dall’art. 32 della stessa legge regionale.  

 

Ai sensi dell’art. 18 della L.R. 65/2014 

 

- che il procedimento per l’adozione della variante semplificata al vigente Regolamento 

Urbanistico del Comune di Bibbona, per modifica della zona ARt in Via del Mare a Marina 

di Bibbona, si è svolto nel rispetto della L.R. 65/2014 e delle ulteriori norme legislative e 

regolamentari vigenti in materia; 

- che l’atto risulta coerente con gli altri strumenti della pianificazione territoriale di 

riferimento,  ovvero, del Piano Regionale di Indirizzo Territoriale, del Piano Territoriale di 

Coordinamento Provinciale, del Piano Strutturale Comunale, e tiene conto dei piani e dei 

programmi di settore dei soggetti istituzionali competenti; 
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- che sono stati acquisiti i pareri previsti da disposizioni di legge e regolamenti, ed in 

particolare: 

- in osservanza alle istruzioni tecniche di cui al Regolamento Regionale n. 53/R del 

25.10.2011, ai sensi dell’art. 3 comma 4, si attesta che per le modifiche previste nella 

variante in oggetto non occorrono ulteriori indagini geologico – tecniche, in quanto, 

propone modifiche che non comportano cambiamenti delle condizioni di pericolosità o 

fattibilità rispetto a quanto già depositato presso l’Ufficio Tecnico del Genio Civile, 

Area Vasta Livorno – Lucca – Pisa, sede di Livorno, in data 03.04.2014, Deposito N. 

2025 (e successive integrazioni) con riferimento al progetto del “Terzo Regolamento 

Urbanistico del Comune di Bibbona”; che pertanto, con nota dell’Area 4 – “Edilizia 

Privata e Urbanistica” prot. n. 7281 del 26.07.2018, si è proceduto al deposito presso 

l’Ufficio del Genio Civile Area Vasta Livorno – Lucca – Pisa, sede di Livorno, della 

certificazione dell’esenzione dall’effettuazione delle indagini geologico – tecniche 

unitamente agli ulteriori elaborati necessari in relazione alla variante in esame, ai 

quali sono stati attribuiti i seguenti estremi di deposito: n. 249 del 07.08.2018, come 

comunicato con nota dell’Ufficio Tecnico del Genio Civile di Area Vasta Livorno – 

Lucca – Pisa, sede di Livorno, prot. n. 0390140 del 08.08.2018, pervenuta a questo 

Comune in data 08.08.2018, prot. n. 7505; 

- il “Parere Favorevole” della Commissione Tecnica Interna, con funzioni di 

Commissione Urbanistica, in data 18.09.2018 con Verbale n. 12/2018 - 1;  

- di aver acquisito il Rapporto del Garante dell’Informazione e della Partecipazione, 

disciplinato dagli artt. 38 e 39 della L.R. 65/2014, da allegarsi alla deliberazione di 

adozione.  

 

Bibbona, 18 Settembre 2018 

Il Responsabile del Procedimento                                       
                       Geom. Sandro Cerri  

(Documento firmato digitalmente)  
ai sensi del Codice dell’Amministrazione  

digitale D.Lgs. 7 marzo 2005, n. 82 e s.m.i.                          

 

 

 

 


