
Comune di Sinalunga
Piano di recupero L’Amorosa

e contestuale
Variante al R.U. vigente, ex LRT 65\2014, art.107 c.3



Comune di Sinalunga
Piano di recupero L’Amorosa e contestuale

Variante al R.U. vigente, ex LRT 65\2014, art.107 c.3



L’Amorosa è un luogo straordinario, un borgo cresciuto ed evoluto nei secoli, con successive 
aggiunte e demolizioni, modifiche e aggiustamenti, fino alla recente decadenza. La nuova 
proprietà ha da subito indicato due obbiettivi: al recupero materiale del borgo deve 
corrispondere la salvaguardia della sua anima, del genius loci, il nuovo resort dell’Amorosa 
deve essere all’avanguardia, deve fissare un nuovo standard per la sostenibilità ambientale nel 
suo settore.
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Foto aerea 





L’Amorosa vista dall’alto



L’Amorosa vista dall’alto



Le Vignacce, fotografate dall’alto, da ovest



Villa Maggiore, fotografata dall’Amorosa



In epoca precedente alla redazione delle carte geografiche, la presenza dell’Amorosa spicca nel grande affresco
celebrativo della “battaglia di Valdichiana” dipinto dal senese Lippo Vanni nel 1363 nella sala del Mappamondo
nel Palazzo Pubblico di Siena

Particolare Castello della Fratta Particolare Castello dell’Amorosa



. L’Amorosa è rappresentata anche in altre carte dell’epoca: in quella del
1570 circa disegnata da Claudio Duchetti e della quale l’Ortelio ne fece
un’incisione ad un solo colore per le “Tabulae Geographicae”; nella
“Thuscia” del 1584 di Gerardo Mercatore ed in altre più recenti.

Veduta dell’Amorosa tratta dal “Taccuino del Romagnoli” inizi 800



Planimetria dell’Amorosa 
contenuta nei due Cabrei  
1716-1797

Cartografia Catastale Leopoldina 1795



Planimetria catastale 
attuale, con i tre 
insediamenti del 
Piano di recupero, al 
centro L’Amorosa, a 
Sud-ovest Le 
Vignacce, a Nord-est 
Villa maggiore



Planimetria dell’area di intervento 

L’Amorosa

17,5 ettari circa dei 
quali 14 ettari circa sono 
vigneti

Le Vignacce

6,9 ettari circa dei quali 5 
ettari circa sono vigneti

Il terreno triangolare

6,8 ettari circa a 
seminativo

Villa Maggiore

9,0 ettari circa a 
seminativo

Per una superficie totale di 
circa
40 ettari totali 



Planimetria generale con il perimetro 
dell’area di intervento e i  tre insediamenti 

Planimetria dell’Amorosa con gli edifici 
esistenti 



Sintesi di superfici e volumi attuali

• La porzione di territorio interessata dalla presente Variante Urbanistica e dal Piano di Recupero comprende:

• L’Amorosa 17,5 ettari circa dei quali 14 ettari circa sono vigneti

• Le Vignacce 6,9 ettari circa dei quali 6 ettari circa sono vigneti

• Villa Maggiore 9,0 ettari circa a seminativo

• Il cosiddetto terreno triangolare 6,8 ettari circa a seminativo

• Per una superficie totale di circa 40 ettari totali circa

• Nei tre complessi edilizi sono oggi presenti i seguenti edifici, con superfici approssimative:

• L’Amorosa, 14 edifici con SE +\- mq. 8.790 VE mc.29.920

• Le Vignacce, 4 edifici con SE +\- mq. 1.005 VE mc. 3.260

• Villa Maggiore, 4 edifici con SE +\- mq. 1.525 VE mc. 4.570

• TOTALI Stato attuale SE +\- mq. 11.320 VE mc.37.750



Estratto di una tavola del Regolamento Urbanistico comunale e 
primi schemi di studio

Primi studi sulle relazioni tra il borgo, il paesaggio agreste circostante, gli altri agglomerati e la viabilità circostante 

Regolamento 
Urbanistico 
comunale



Schema analitico delle criticità

Nella tavola sono evidenziate le principali criticità attuali: la frammentazione
delle terre tradizionalmente facenti parte del borgo; il disordine di tutta la
fascia attorno al borgo, con bordi sfrangiati, aree di parcheggio e di servizio; i
tre nodi stradali con le strade provinciali; gli edifici o parti di edifici che
presentano problemi di manutenzione, sono collabenti, hanno qualità
architettonica scadente.



Tavola analitica dei punti di forza e degli obbiettivi del progetto

Nella tavola sono evidenziati i punti di forza del progetto generale: la riunificazione delle
proprietà facenti capo all’Amorosa e la razionalizzazione e il rilancio delle relative attività; il
ridisegno di tutta la fascia verde attorno al borgo, intervenendo sia sugli edifici che sugli
spazi aperti, con giardini, strutture di servizio ben studiate ed integrate nel paesaggio,
oliveti e frutteti; i nodi stradali, in special modo quello a Nord che diventa il principale per
gestire anche le strutture di servizio localizzate a Villa maggiore; gli edifici, che vengono
tutti restaurati e ristrutturati per adeguarli agli standard contemporanei, con alcune
aggiunte ben calibrate e disegnate coerentemente.



Principi e obbiettivi progettuali

Sostenibilità:

• I grandi hotel e resort sono strutture per loro natura molto energivore e non certo votate al risparmio energetico 
e a comportamenti ecosostenibili e quindi il fatto che la committenza abbia posto la sostenibilità al primo posto 
tra le aspirazioni e le indicazioni per L’Amorosa è particolarmente importante.

Genius loci:

• Leggere e comprendere le qualità, le caratteristiche, le peculiarità dei luoghi, degli edifici e delle culture che 
hanno creato e trasformato nei secoli l’Amorosa e gli altri complessi.

• Al di là delle pur giuste indicazioni e prescrizioni dei piani che interessano questi luoghi a vari livelli, solo con lo 
studio, l’analisi e l’approfondimento della conoscenza grazie allo strumento della progettazione e della 
pianificazione attuativa, si può pensare di trasformare delle antiche realtà rurali in resort per la villeggiatura.

• Updating, refitting sono termini anglosassoni per indicare gli interventi di ristrutturazione di immobili, 
complessi, parti di città, dove si sceglie il percorso progettuale più difficile, fatto di studio, di adattamento, di 
contaminazioni e interpretazioni.

• Nel caso dell’Amorosa, come delle Vignacce, lo studio della probabile evoluzione del borgo, del modo in cui 
sono stati modificati e accresciuti gli edifici nel tempo, per adeguarli alle mutate esigenze ha guidato la attuale 
fase progettuale, dove indubbiamente ogni edificio avrà bisogno di importanti interventi di ristrutturazione e 
adeguamento. 

• Superfetazioni, aggiunte e contaminazioni caratterizzano quasi tutti i corpi di fabbrica esistenti e sono i mezzi 
con i quali sono stati adattati alle esigenze mutevoli nel tempo; nello stesso modo dove possibile si interverrà 
ora.



Principi e obbiettivi progettuali

Schemi concettuali di analisi del 
borgo e del suo intorno: 
- Gli spazi aperti e gli edifici; 
-Gli edifici storici, con le addizioni 
realizzate nel tempo per adeguarli 
a nuove esigenze;
-Studi sull’aggregazione degli 
edifici e prime ipotesi di 
riorganizzazione in continuità con 
la tradizione. 



Primi studi e viste tridimensionali 

Primi schizzi e visualizzazioni 
tridimensionali del complesso ex cantine 
da recuperare come SPA 

Primi schizzi 
assonometrici 
di alcuni degli 
edifici diruti da 
ristrutturare 



Primi studi e viste tridimensionali 



Tavola delle ipotesi alternative per i parcheggi-tabella comparativa



Tavola delle ipotesi alternative per viabilità e nodi stradali-tabella comparativa



Tavola finale dei nodi stradali



Studi, alternative, tabelle comparative per la localizzazione della 
grande centrale tecnica principale

Schizzi, schemi e valutazioni sulle principali
nuove attrezzature di servizio necessarie per il
funzionamento del resort, con la massima
riduzione della CO2 prodotta, con inserimento
paesaggistico ottimale.

Posizionamento

9 Molto basso 8 Molto buono 7 Non troppo lunga 9 Nessuno 5 Alto 8 Nel budget

5 Medio 6 Medio 8 Non troppo lunga 9 Nessuno 6 Alto 7 Nel budget

9 Molto basso 7,5 Molto buono 7 Non troppo lunga 9 Nessuno 8,5 Molto basso 8 Nel budget

10 Molto basso 10 Molto buono 3 Molto lunga 9 Nessuno 7 Basso 4 Fuori budget

Valutazione finaleImpatto ambientaleImpatto visivo Rischio di inerferenza

Nessuna interferenza con l' 
area dedicata agli ospiti

Area impianti è provvista di 
una propria strada di accesso

Spesa di investimento

Nessuna spesa addizionale al 
budget iniziale.
Ridotti costi di 

mascheramentoi

Elevato impatto ambientale.            
Necessaria estirpazione di 

ampio vigneto

Impatto sonoro

Buono.                                   Gli 
impianti rumorosi sono 
installati ad una buona 

distanza dalle aree dedicate 
agli ospiti

Rete di distribuzione

Considerando la necessità di 
mantenere l' area impianti 
distante dall' area dedicata 

agli ospiti, la rete di 
distribuzione non è troppo 

lunga

2
Sarà parzialmente visibile 
dagli edifici 6, 5, 3, 1,  dalla 
nuova Villa e soprattutto 
dalla strada provinciale

Necessario Mascheramento.

Saranno vicini agli edifici 6, 
5, 3, 1 e alla nuova Villa.  
Necessarie schermature 

sonore

Considerando la necessità di 
mantenere l' area impianti 
distante dall' area dedicata 

agli ospiti, la rete di 
distribuzione non è troppo 

lunga

MOLTO BUONO7,7

6,8 BUONO

1
Sarà visibile solo dal 

parcheggio dello staff e dall' 
edificio 6 ''Sotto Fattoria".                                

Non sono necessari ulteriori 
mascheramenti.

Nessuna interferenza con l' 
area dedicata agli ospiti

Area impianti è provvista di 
una propria strada di accesso

Buono. Gli impianti rumorosi 
sono installati ad una buona 
distanza dalle aree dedicate 
agli ospiti eccetto ai campi 

da tennis. Necessarie 
schermature sonore

Considerando la necessità di 
mantenere l' area impianti 
distante dall' area dedicata 

agli ospiti, la rete di 
distribuzione non è troppo 

lunga

Nessuna interferenza con l' 
area dedicata agli ospiti

Area impianti è provvista di 
una propria strada di accesso

No additional costs to the 
initial budget. 

Area di escavazione 
condivisa con area dedicata 

al parcheggio ospiti

Nessuna spesa addizionale al 
budget iniziale.

Medio impatto ambientale.
Modifica paesaggistico di 
una rilevante area sotto il 

Borgo

Costruzioni su di un' area 
non rilevante. L' area è gia 
stata soggetta a modifiche

Costruzioni in un area non 
rilevante

Posizionamento impianti - Executive Summary

4 7,2 BUONONon visibile da l' Amorosa e 
le Vignacce

Non impattante su l' 
Amorosa e Le Vignacce

Elevata lunghezza della rete di 
distribuzione. Area impianti è 
situata a 500 m da l' Amorosa

Nessuna interferenza con l' 
area dedicata agli ospiti

Area impianti è provvista di 
una propria strada di accesso

Costi addizionali attesi:
+ 700 k€ per rete di 

ditribuzione
20k€/anno per perdite di 

energia

3 bis 
(Integrated solution)

8,2 OTTIMO
Sarà visibile solo dal 

parcheggio dei clienti e dai 
campi da tennis. 

Necessario parziale 
mascheramento



Sostenibilità ambientale: certificazione LEED



Sostenibilità ambientale: certificazione LEED



L’Amorosa, Sezioni paesaggistiche



Villa, prefigurazioni e indicazioni



Villa: primi sviluppi architettonici, strutturali e impiantistici
Villa-Prisma ingegneria
Sviluppo dei singoli edifici: bilancio 
energetico>> isolamenti e scelte materiali; 
tipologia impianti, dimensionamento locali 
tecnici e cavedi per canalizzazioni, posizioni 
quadri principali.

Villa- SPC ingegneria
Sviluppo dei singoli edifici: analisi stato 
di fatto, verifica di fattibilità del 
progetto, interventi di consolidamento e  
primi dimensionamenti.

Pianta sovrapposto del primo piano: in giallo le 
demolizioni, in rosso le nuove costruzioni. A 
sinistra è evidente il corpo di fabbrica 
ricostruito, all’interno le contropareti per 
l’isolamento e le partizioni leggere per 
realizzare i bagni per ogni camera.





Il Piano territoriale di coordinamento della Provincia di Siena, PTCP, del 2000 con la scheda 045 relativa 
all’aggregato di castello\villa\ fattoria, Chiesa di S.Maria Assunta aveva fissato le principali norme e 
indicazioni per l’ambito territoriale dell’Amorosa, poi recepite e inserite nei successivi piani comunali.



L’Amorosa, normativa attuale 



Obbiettivi e contenuti del PdR



Nel borgo dell’Amorosa sono consentiti e previsti solo piccoli incrementi, 
mentre alle Vignacce e a Villa Maggiore è concentrata la maggior parte 
degli incrementi.

• Gli incrementi di Superfici / Volumi sono ottenuti con 

- Addizioni volumetriche (ex art.134 della LR 65/2014 e art.19 delle NTA 
del RU) con il limite massimo del 30%, con le specifiche prescrizioni e le 
limitazioni indicate in ogni scheda delle NTA del PdR.

- Interventi pertinenziali (ex art.135 della LR 65/2014 e art.20 delle NTA 
del RU) con il limite massimo del 20%, con le specifiche prescrizioni e le 
limitazioni indicate in ogni scheda delle NTA del PdR.

• Ricostruzione di porzioni di edifici crollati e/o dei quali sono state ritrovate 
evidenze storiche comprovanti la sussistenza.

• Non sono previste Nuove edificazioni, come definite nella LR 65/2014, 
art.134,a) e nelle NTA del RU, art.17



TABELLA SINTESI PDR - QUANTITA' DI PROGETTO

(ex art.134 della LR 65/2014
e art.19 delle NTA del RU)

(ex art.135 della LR 65/2014
e art.20 delle NTA del RU)

(ex art.134 della LR 65/2014
e art.17 delle NTA del RU)

37.750

4.375 1.945 0 44.070

VOLUME 
ESISTENTE

ADDIZIONI
VOLUMETRICHE

INTERVENTI
PERTINENZIALI

NUOVE 
COSTRUZIONI

VOLUME
TOTALE

[mc]

[mc]
[mc] [mc] [mc]



PROCEDURE



Norme e Scheda norma- Insediamento L’Amorosa
Aree di intervento







Piano di Recupero- planimetria generale

Edifici di progetto, con superfici approssimate:

L’Amorosa comprende 9 edifici con Superficie mq. 9.700

Le Vignacce, 3 edifici con Superficie mq. 1.500

Villa Maggiore, 3 edifici con Superficie mq. 2.350

Il progetto alberghiero prevede la realizzazione di circa 180 posti letto, con la
possibilità di arrivare a 190.

Oltre alla componente principale, quella alberghiera, il resort comprenderà
una parte aperta a fruitori esterni, un ristorante, un’osteria, un wine bar, un
negozio aziendale, tutti affacciati sulla corte principale e una SPA accessibile
direttamente dall’esterno.



Primi interventi urgenti, primavera 2024: messa in sicurezza 
della Chiesa 



Primi interventi urgenti, primavera 2024: messa in sicurezza della Torre 



Sviluppi architettonici del PdR







L’Amorosa, render paesaggistici preliminari: Studi per le 
sistemazioni delle corti e dei giardini 



L’Amorosa, render paesaggistici preliminari: Studi per le 
sistemazioni delle corti e dei giardini 



L’Amorosa, render paesaggistici preliminari: Studi per le 
sistemazioni delle corti e dei giardini 
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