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PREMESSE 

• il Comune di Sinalunga ha approvato il Piano Strutturale ai sensi della L.R. 1/2005 con Del. C.C. n. 47 

del 30.06.2010 

• con Del. C.C. n. 75 del 20.12.2012 è stato  adottato il Regolamento Urbanistico ai sensi della L.R. 

1/2005  

• con Del. C.C. n.96 del 29.12.2015 il Comune ha provveduto alla controdeduzione motivata di tutte le 

osservazioni pervenute al Regolamento Urbanistico adottato, sulla base del documento contenente le 

proposte tecniche di controdeduzione, disponendo che gli elaborati cartografici del Regolamento 

Urbanistico adottato, modificati a seguito dell'esame delle osservazioni e delle controdeduzioni alle 

stesse, fossero adeguati a cura dell'Area Governo del Territorio conseguentemente alle decisioni 

consiliari; 

• il Comune di Sinalunga ha quindi definitivamente approvato il Regolamento Urbanistico ai sensi 

dell'art 17 della L.R. 1/2005 con Del. C.C. n. 24 del 31.03.2016 

• in data 29.07.2013 – prot. 15624 l’Area Funzionale Governo del Territorio aveva fatto richiesta alla 

Regione Toscana di un finanziamento ai sensi della legge regionale 07.05.1985, n. 57 per la redazione 

del Piano di Recupero del Centro Storico di Bettolle; 

• la Regione Toscana con deliberazione del Consiglio Regionale n. 23 del 26.02.2014 ha provveduto alla 

ripartizione dei finanziamenti di cui alla citata legge, concedendo al Comune di Sinalunga un 

contributo di € 12.000 per la redazione del suddetto Piano di Recupero; 

• con Determinazione Dirigenziale n. 6030 del 10.12.2014, la Regione Toscana ha provveduto ad 

impegnare la spesa per il suddetto contributo a favore del Comune di Sinalunga; 

• con Nota di Liquidazione n. 151125 del 12.02.2016 la Regione Toscana ha provveduto a liquidare al 

Comune di Sinalunga la somma di € 6.000,00 corrispondente all'anticipo del 50% del contributo 

totale; 

• ai sensi delle normative vigenti, il restante 50% del contributo, pari ad ulteriori € 6.000,00 verrà 

liquidato dalla Regione Toscana alla data di consegna degli elaborati del P.d.R. approvati; 

• con determinazione n° 965 del 18/08/2017 si è provveduto a conferire a professionista esterno 

l'incarico per la redazione del Piano di Recupero; 

 

PROCESSO PARTECIPATIVO 

L'intero percorso partecipativo finalizzato alla Approvazione del Piano di Recupero è stato svolto in coerenza 

con il Programma dell'informazione e della Partecipazione redatto dal sottoscritto Responsabile del 

Procedimento ai sensi della L.R. 65/2014. 

La descrizione dettagliata del processo partecipativo messo in atto, è contenuta nei Rapporti del Garante 

dell'Informazione e della Partecipazione allegati agli atti adottati e da approvare ed ai quali si rimanda. 

Con Atto di Indirizzo n. 11 del 16.10.2018, la Giunta Comunale, nel prendere atto degli esiti del percorso 

partecipativo, ha accolto alcune istanze formulate da cittadini e Associazioni proponendo alcune modifiche agli 

elaborati presentati dai professionisti incaricati. 

In particolare si è deciso di accogliere la proposta di trasformazione dell'area a verde pubblico del Parco Carlo 

Grazi in area a Parcheggio Pubblico. 

Tale nuova destinazione, non prevista nel Regolamento Urbanistico Vigente, ha comportato la necessità di 

procedere all'adozione del Piano di Recupero con contestuale Variante Semplificata n. 2 al R.U. 

 

OBIETTIVI GENERALI DEL PIANO DI RECUPERO PROPOSTO 
Le proposte progettuali redatte dai professionisti incaricati, così come modificate agli esiti del processo 

partecipativo, si ripropongono il raggiungimento dei seguenti obiettivi generali: 
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SINTESI DEGLI INTERVENTI PROPOSTI DAL PIANO DI RECUPERO 
Il progetto di recupero e di riqualificazione dell’ambito urbano individua 4 aree funzionali di intervento, (At-PU) 

- ambiti di Trasformazione di iniziativa pubblica, che possono coincidere con stralci funzionali di intervento, 

secondo le necessità di pianificazione e di programmazione dell’Ente, come meglio dettagliato nella tavola 

allegata. 

 

 
 

 
Vengono individuati i seguenti PU (progetti unitari: 

• PU1 – Riqualificazione dell’area sportiva e scolastica (ex campo sportivo Tempora) 

• PU2 – Riqualificazione dell’area verde “Parco Carlo Grazi”;  

• PU3 – Riqualificazione piazza Garibaldi; 

• PU 4 - Riqualificazione dei tracciati viari del centro storico; 
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CONTENUTI DELLA VARIANTE SEMPLIFICATA 

Come precedentemente descritto, i contenuti della Variante Semplificata n. 2 al Regolamento Urbanistico 

hanno origine dagli esiti del percorso partecipativo messo in atto nel procedimento di formazione del Piano di 

Recupero del Centro Storico di Bettolle. 

Infatti, in accoglimento di alcuni contributi partecipativi formulati da cittadini ed associazioni, 

l'Amministrazione Comunale ha deciso di proporre all'interno del P.d.R. un Ambito di Trasformazione di 

Iniziativa Pubblica (At-Pu 2) il cui obiettivo è quello della trasformazione urbanistica dell’attuale area a verde 

pubblico denominata “Parco Carlo Grazi” in un'area a parcheggio pubblico a servizio del centro storico. 

L’area oggetto della variante ha una superficie di circa 1272 mq ed è posto a circa 295 m slm, sul versante est 

del centro storico, tra la SP 327, via Vittorio Veneto e via G. Mazzini. 

Trattasi di un area pianeggiante destinata a verde pubblico con accesso da via V. Veneto; sono presenti 

marciapiedi di collegamento con l’area verde adiacente; è inoltre presente la porta di accesso al 

camminamento ipogeo del centro storico denominato “i Cunicoli”. 

 

 

Estratto Ortofotocarta –  

Fonte: https://www.google.com/maps/@43.2065426,11.8038178,194m/data=!3m1!1e3 

 
La variante prevede il cambio di destinazione d’uso urbanistico da area verde pubblico normato dagli art. 49 e 

68 delle NTA del RU a parcheggio pubblico normato dall’art. 49 e 68 delle NTA del RU 

L’intervento è finalizzato ad incrementare la superficie delle aree di sosta a servizio del centro storico; tale 

scelta si basa sulle seguenti considerazioni: 

• la realizzazione di un parcheggio alle porte del centro storico consentirà la progressiva riduzione della 

mobilità veicolare all’interno del centro storico, la riduzione dell’inquinamento da polveri sottili e 

l’aumento della sicurezza per i residenti e le utenze deboli; 

• l’attuale spazio verde risulta di fatto un verde connettivo tra la SP 327 e il centro storico, scarsamente 

utilizzato dai residenti, per la specifica ubicazione in aderenza alla SP 327 che riduce la qualità 

ambientale degli spazi a causa della rumorosità e del notevole flusso veicolare; 

• Il piano di recupero del centro storico di Bettolle prevede la realizzazione di un’ampia area verde, 

protetta, accessibile, attrezzata nell’area dell’ex campo sportivo di Bettolle, a cica 50 mt dal parco 

Carlo Grazi; nella quale è prevista la dotazione  
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Conformità dell’intervento con gli strumenti di pianificazione sovraordinati 

Conformità con il PS 

Dall’analisi della Relazione allegata al RU, in merito agli standard e dimensionamento del RU, risulta che la 

Variante al RU proposta è conforme al PS e RU. 

Infatti, dalle tabelle di seguito riportate è possibile rilevare come nell'UTOE 3 di Bettolle la dotazione di 

standards a verde pubblico presenta un saldo attivo di mq 1711,28 a fronte di un decremento proposto in 

variante pari a mq 1272 

Estratto Relazione al RU  

“STANDARD  

“…Il primo Regolamento urbanistico fra le diverse opzioni prefigurate dal Piano strutturale mette in opera un 

dimensionamento relativo alle dotazioni degli standard minimi obbligatori, così definito:  

- assunzione dei minimi per gli insediamenti residenziali nella misura di mq. 24/abitante così ripartiti: mq. 4,5 istruzione; 3,5 

attrezzature comuni; 12,5 verde; 3,5 parcheggio;  

- assunzione dei minimi per gli insediamenti terziari, commerciali e direzionali nella misura di mq. 80/ 100 s.u.l.;  

- assunzione dei minimi per gli insediamenti produttivi nella misura del 10% della sup. fondiaria.  

Tuttavia nelle schede allegate è stata sviluppata anche la verifica sulla base di mq 30/ab, in quanto tale dato risulta già 

verificato per alcuni settori.” 

(..omissis….) 

 

DIMENSIONAMENTO DEL REGOLAMENTO URBANISTICO (pag. 51 62, 63) 

Nelle tabelle riportate sono riepilogati i prelievi operati dal presente R.U. sui dimensionamenti massimi del Piano strutturale.  

Risulta pertanto un residuo di P.S. che potrà essere reso operativo in futuri Regolamenti urbanistici la cui consistenza 

ammonta rispettivamente a quanto riportato nelle tabelle a seguire.  

Un tema sensibile nell’impianto di un Regolamento urbanistico è quello del dimensionamento e soprattutto delle modalità di 

calcolo per individuare il “prelievo” da operare nei confronti dello stanziamento contenuto nel Piano strutturale. Il Piano 

strutturale di Sinalunga contiene già nelle sue norme un dispositivo per impedire che tutto o quasi il dimensionamento del 

piano valido a tempo indeterminato sia “speso” già nel primo strumento operativo. Tale limite quantitativo è fissato nella 

misura del 35% calcolato sul dimensionamento totale del Piano strutturale (e non per singola UTOE) ritenendo 

fondamentale riservare al Regolamento Urbanistico (vedi regolamento regionale 3/R) le scelte localizzative e i 

dimensionamenti conformativi. A questo proposito occorre ricordare infine che le quantità di SUL da prelevare dal 

dimensionamento del Piano strutturale in quanto derivanti da deruralizzazioni, sono da computare a carico del 

dimensionamento residenziale globale comunale secondo il principio della prevenzione temporale (...) 

 

 

Estratto Relazione RU, pag. 62, 63  



_________________________________________________________________________________________________________________ 

Ufficio Urbanistica ed Edilizia Privata – Tel 0577.635215 – 216 – 242 – Fax 630001 Orario di apertura al pubblico 

Piazza Garibaldi, 43 – 53048 Sinalunga (Si)  martedi    9.30 – 12.30 

  giovedi   15.15 – 18.00 

 

 

Conformità con il PIT 

L’area oggetto di intervento ricade nella disciplina Ambito 15 Piana di Arezzo e Val di Chiana del PIT; la 

disciplina generale del PIT, specifica che: 

• ai sensi dell’art. 19 “Efficacia del Piano rispetto agli interventi da realizzarsi sugli immobili e sulle aree 

sottoposti a tutela Paesaggistica”, gli interventi da realizzarsi nelle aree e sui beni di cui all’articolo 134 

del Codice sono consentiti solo se conformi alle prescrizioni e alle prescrizioni d’uso della disciplina dei 

beni paesaggistici del Piano. 

• ai sensi dell’art. 20 - Conformazione e adeguamento al Piano degli atti di governo del territorio, atti di 

governo del territorio si conformano alla disciplina statutaria del piano, perseguendone gli obiettivi, 

applicandone gli indirizzi per le politiche e le direttive e rispettandone le prescrizioni e le prescrizioni 

d'uso, ai sensi dell’art.145 del Codice. 

• i beni architettonici tutelati ai sensi della parte II del D. Lgs 42/2004 presenti all’interno del Piano di 

Recupero, esterne all’area di Variante al RU sono: 

• la chiesa di S. Cristoforo  

• i beni architettonici tutelati ai sensi della parte II del D. Lgs 42/2004 ai margini del Piano di Recupero, 

esterne all’area di Variante al RU sono sono: 

• la fattoria di Bettolle; 

• Villa e Parco Passerini 

• come meglio dettagliato nella cartografia allegata sotto. 

 

 

Estratto Cartografia dei Beni Paesaggistici: Fonte Regione Toscana SITA – Beni culturali e 

Paesaggistici - http://www502.regione.toscana.it/geoscopio/beniculturaliedelpaesaggio.html 

 

All’interno del perimetro del Piano di Recupero sono presenti i seguenti beni vincolati ope legis, ai sensi 

dell’art. 10 del D. Lgs 42/04: 

- Chiesa di S. Cristoforo 

 

La Variante al RU e Il piano di Recupero non prevedono interventi su detti beni culturali; qualunque intervento 

eventualmente previsto sugli stessi potrà essere autorizzato solo con la procedura di cui all’art. 21 del citato 

decreto. 
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In merito alle eventuali problematiche di intervisibilità da e verso beni culturali presenti nell’intorno 

panoramico gravanti nell’area oggetto di intervento si specifica che l’intervento previsto per la parziale 

trasformazione dei giardini “Parco Carlo Grazi” in area a parcheggio prevede una schermatura verde sul fronte 

su Via Giuseppe di Vittorio (SP 327). 

 

ESCLUSIONE DALLA VAS E DALLA VERIFICA DI ASSOGGETTABILITA' A VAS 
La Commissione per il Paesaggio, nel suo ruolo di Autorità Competente per la VAS, valutata la Relazione 

Motivata a cura del Responsabile del Procedimento e tutti gli atti e gli elaborati di progetto, nella seduta del 

29.10.2018 ha espresso il proprio Provvedimento Motivato di esclusione del Piano di Recupero e della variante 

urbanistica dalla VAS e dalla verifica di Assoggettabilità a VAS per le seguenti motivazioni: 

• la Variante NON comporta né impatti sull'ambiente  né modifiche alla disciplina di piano già 

sottoposto a VAS;  

• la Variante NON può in alcun modo apportare aggravio delle risorse né effetti sull’ambiente né rischi 

sulla salute umana o per lo stesso ambiente od impatti su aree o paesaggi riconosciuti come protetti a 

livello nazionale, comunitario o internazionale (come verificabile all’interno dell’allegato 1 alla 

L.R.10/2010, all’interno della procedura di verifica di assoggettabilità a VAS semplificata art.5 comma 

3-ter); 

 

ADEMPIMENTI ART .23 COMMA 3 DEL P.I.T.  
Il Piano di Recupero non interessa beni paesaggistici formalmente riconosciuti ai sensi del D.Lgs. 42/2004 e del 

vigente P.I.T., pertanto non è necessario trasmettere alla Regione gli atti relativi, ai fini di quanto disposto 

dall’art. 23 comma 3 della Disciplina di Piano del P.I.T. con valenza di Piano Paesaggistico. 

 

ELABORATI COSTITUENTI IL PIANO DI RECUPERO in variante semplificata al R.U. 
− QC Quadro conoscitivo - Elaborati di analisi: 

- Tav. 1 QC1 Inquadramento cartografico 

- Tav. 2 QC2 Estratti urbanistici  

- Tav. 2.1 QC2 Estratti urbanistici – Variante RU 

- Tav. 3 QC3 Planimetria generale di intervento: aree edificate, aree verdi e spazi aperti; 

- perimetro del PDR 

- Tav. 4 QC4 Rilievo topogragfico 

- Tav. 5 QC5 Analisi del degrado e obiettivi del PDR 

- Tav. 6 QC6 Sottoservizi – stato attuale 

- Tav. 6.1 QC6.1 Sottoservizi – stato attuale 

- Tav. 7 QC7 Masterplan  

− PR Progetto di piano 

- Tav. 8.0 PR 8.0 Quadro d’unione degli interventi 

- Tav. 8.1.1PR 8.1Riqualificazione dell’ex area verde Sportiva 

- Tav. 8.1.2PR 8.1Riqualificazione dell’ex area verde Sportiva 

- Tav. 8.2 PR 8.2 Riqualificazione del Parco Carlo Grazi 

- Tav. 8.2 PR 8.2 Riqualificazione del Parco Carlo Grazi 

- Tav. 8.3PR 8.3 Riqualificazione di Piazza Garibaldi 

- Tav. 8.4PR 8.4 Riqualificazione della viabilità nel centro storico 

- Tav.9.1 PR 9 Sottoservizi - stato modificato 

- Tav.9.2 PR 9 Sottoservizi - stato modificato 

- RTI RTI Relazione tecnico illustrativa 

- NTA NTA Norme tecniche di attuazione 

- DF DF Documentazione fotografica 

- ASP ASP Abaco delle soluzioni progettuali 

- GEO GEO Relazione Geologica ed allegati 

 

I suddetti elaborati congiuntamente alla presente Relazione, ai Rapporti del Garante della Partecipazione, alla 

Relazione Motivata del Responsabile del Procedimento, al Provvedimento Motivato di esclusione dalla VAS 

dell'Autorità Competente, alla proposta di controdeduzione alle osservazioni pervenute ed alla proposta di 

delibera, sono stati pubblicati sul sito istituzionale del Comune di Sinalunga al seguente link: 
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https://www.comune.sinalunga.si.it/home/aree-tematiche/Edilizia-Privata-e-Urbanistica/Piani-

Attuativi/Piano-di-Recupero-del-Centro-Storico-di-Bettolle.html 

 

DEPOSITO UFFICIO TECNICO DEL GENIO CIVILE DELLE INDAGINI GEOLOGICO-TECNICHE 
Le indagini geologico-tecniche, unitamente a tutti gli elaborati del Piano di Recupero e delle certificazioni di cui 

all’art.104 della L.R.65/2014 e di cui al DPGR 53/R/2011, sono state depositate presso l’Ufficio Tecnico del 

Genio Civile Arezzo con nota prot. 21803 del 12.11.2018 

L’Ufficio Tecnico del Genio Civile Arezzo con nota pervenuta al prot. 22170 del 15.11.2018 ha comunicato che: 

• al suddetto deposito è stato assegnato il numero 3683 del 14.11.2018  

• il Piano di Recupero è stato sorteggiato per il controllo a campione di propria competenza 

Infine, con nota pervenuta al prot. 22516 del 21.11.2018 l’Ufficio Tecnico del Genio Civile Arezzo ha 

comunicato l'esito positivo del controllo 

 

COMMISSIONE URBANISTICA 
Il Piano di Recupero da approvare e la proposta di controdeduzione alle osservazioni pervenute sono state 

sottoposte all'esame della Commissione Urbanistica Comunale 

 

ADOZIONE DEL PIANO DI RECUPERO in variante semplificata al RU 
Il Piano di Recupero in variante è stato adottato con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 62 del 

03.12.2018. Si è quindi proceduto ai seguenti adempimenti: 

• Con prot. n. 5 del 02.01.2019 si è provveduto alla Trasmissione degli atti alla Regione Toscana e alla 

Provincia di Siena ai sensi degli artt. 32 e 111 della L.R. 65/2014 

• Pubblicazione sul BURT n. 2 del 09.01.2019 dell'avviso di deposito degli elaborati del Piano adottato 

• Deposito degli elaborati di Piano in Comune per trenta giorni dalla data di pubblicazione sul BURT 

• Pubblicazione sul sito web del Comune dell'avviso di Adozione e di tutti gli atti e gli elaborati del Piano di 

Recupero Adottato 

• Pubblicazione sul sito web del Comune delle informazioni necessarie a promuovere le attività di 

informazione sul procedimento al fine di consentire la presentazione delle osservazioni (termini e 

modalità)  

• Diffusione di un Comunicato stampa per informare dell'avvenuta adozione del Piano di Recupero nonché 

dei tempi e dei modi per presentare eventuali osservazioni. Tale comunicato è stato inoltre pubblicato sui 

profili social dell'Amministrazione Comunale 

 

OSSERVAZIONI E CONTRODEDUZIONI 
Durante il periodo di deposito del Pdr è pervenuta una osservazione sinteticamente descritta nel documento 

"Proposta di controdeduzione alle osservazioni pervenute" allegato agli atti da approvare. L'osservazione è 

stata valutata non meritevole di accoglimento per le motivazioni espresse nel suddetto documento di 

controdeduzione. 

 

CERTIFICAZIONI E MOTIVAZIONI AI SENSI DEGLI ARTT. 18 e 32 DELLA L.R.T. 65/2014  
Per quanto sopra, il sottoscritto arch. Raffaele Lepore, responsabile del procedimento di adozione e 

approvazione del Piano di Recupero del Centro Storico di Bettolle con contestuale Variante Semplificata n. 2 al 

R.U. ai sensi degli artt. 18 e 33 della L.R.T. 65/2014,. 

CERTIFICA 

 

• che il procedimento si è svolto nel rispetto delle norme legislative e regolamentari;  

• di aver verificato che il Piano di Recupero si è formato: 

- in piena coerenza con gli strumenti di pianificazione territoriale di cui all’art. 10 comma 2 della 

L.R.T. 65/2014, tenuto conto degli ulteriori piani o programmi di settore dei soggetti istituzionali 

competenti di cui all’art. 8 della medesima legge;  

- in conformità con il Regolamento Urbanistico Comunale approvato con Del. C.C. n. 24 del 

31.03.2016, per le parti non oggetto di Variante urbanistica; 

• di aver acquisito, prima dell’adozione, tutti i pareri richiesti dalla legge;  
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• di aver allegato agli atti da adottare il rapporto del garante dell’informazione e della partecipazione di 

cui all’art. 38 della L.R.T. 65/2014  

DA ATTO 

che i contenuti della Variante urbanistica sono riconducibili alle fattispecie previste dall'art. 30 della L.R. 

65/2014 (Varianti Semplificate) per le seguenti motivazioni: 

• La variante riguarda un ambito puntuale localizzato, di ridotte dimensioni e all'interno del perimetro 

del Territorio Urbanizzato, che non comporta modifiche alla disciplina di piano già sottoposto a VAS e  

non comporta impatti sull'ambiente. 

• Le modifiche che la variante introduce nella disciplina dei suoli, non modificano i parametri urbanistici 

relativi all'UTOE di riferimento; 

• Le modifiche proposte non determinano effetti attesi diversi da quelli già valutati in sede VAS del 

Regolamento Urbanistico.  

• La variante non determina, inoltre, cambiamenti delle condizioni di pericolosità o fattibilità già 

approfonditi in sede di formazione del piano strutturale e del regolamento urbanistico. 

• La variante non comporta impegno di suolo non edificato all’esterno del perimetro del territorio 

urbanizzato e si ritiene coerente con gli obbiettivi specifici del PIT a valenza di piano Paesaggistico 

approvato con Del.C.R. N. 37 del 27/03/2015, in quanto  contribuisce a rafforzare la centralità urbana 

con il potenziamento delle dotazioni di parcheggio pubblico a servizio del Centro Storico. 

• La Variante non può in alcun modo apportare aggravio delle risorse né effetti sull’ambiente né rischi 

sulla salute umana o per lo stesso ambiente od impatti su aree o paesaggi riconosciuti come protetti a 

livello nazionale, comunitario o internazionale 

 

 

LINK AL SITO ISTITUZIONALE 
E' possibile scaricare tutti gli atti e gli elaborati del Piano di Recupero e contestuale Variante dal seguente link: 

https://www.comune.sinalunga.si.it/home/aree-tematiche/Edilizia-Privata-e-Urbanistica/Piani-

Attuativi/Piano-di-Recupero-del-Centro-Storico-di-Bettolle.html 

 

CONTATTI 
Responsabile del Procedimento arch. Raffaele Lepore: 

indirizzo: Piazza Giuseppe Garibaldi, 43 - 53048 - Sinalunga (SI) - Palazzo Comunale, 2° Piano  

orario di ricevimento: martedi 9.30 - 12.30      giovedi 15.15 - 18.00 

Telefono: 0577.635222 

e mail: raffaele.lepore@comune.sinalunga.si.it 

Pec: comune.sinalunga@postacert.toscana.it 

 

Garante della Comunicazione geom. Alessandro Goracci: 

indirizzo: : Piazza Giuseppe Garibaldi, 43 - 53048 - Sinalunga (SI) - Palazzo Comunale, 2° Piano  

orario di ricevimento: martedi 9.30 - 12.30      giovedi 15.15 - 18.00 

Telefono: 0577.635216 

e mail: alessandro.goracci@comune.sinalunga.si.it 

Pec: comune.sinalunga@postacert.toscana.it 

 

 

 

IL RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO 

Arch. Raffaele Lepore 
Documento informatico firmato digitalmente 

ai sensi del TUDPR 445/2000 e D.Lgs. 82/2005 e smi 


