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Sottoservizi - 
Estratto R.U.

Limite del PDR
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Sottoservizi - 
Area Urbana

Limite del PDR
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Aree di intervento

PU 1 - Riqualificazione dell’area sportiva e 
scolastica: nuova palestra e parcheggio 
funzionale al plesso scolastico; area 
verde attrezzata e sportiva; parcheggio 
pubblico; area sosta camper; orti urbani 
didattici; messa in sicurezza dell’accesso 
al plesso scolastico

PU 2 - Riqualificazione del Parco CARLO 
GRAZI: parcheggio pertinenziale e 
funzioni a servizio dell’area verde, 
pubblica attrezzata; accesso all’area 
espositiva ipogea «Cunicoli»

PU 3 - Riqualificazione di piazza 
Garibaldi (Piazza Pietro Leopoldo)PU 4 - Riqualificazione del tracciato 

viario del centro storico: istituzione di 
senso unico e r iorganizzazione 
funzionale delle aree di sosta

Ambiti  di  Trasformazione  -  Progetti  

Pubblici  (At-PU): sono gli  ambiti  di  

rea l i z zaz ione   d i  i n te rvent i  d i  

trasformazione di un insieme di spazi 

aperti e/o edifici pubblici, per i quali, 

quando non diversamente specificato, 

è prevista l'obbligatoria redazione di un 

Progetto unitario (PU), d'iniziativa di 

soggetti pubblici/privata/mista.

Limite del PDR

Atra di sosta

Area verde sportiva

Area idtruzione

Spazio pubblico 

Viabilità

Area verde attrezzata



MASTERPLAN

P
P

P

P
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REAL FATTORIA 
DI BETTOLLE

CASELLO 
BETTOLLE A1

piazza Leopoldo

TORRITA 
MONTEPULCIANO

AREA COMMERCIALE 
ARTIGIANALE

(grande distribuzione)

ASSE COMMERCIALE DEL CENTRO STORICO 
(negozi di vicinato)

Palestra

Scuola

Orti didattici

AREA VERDE URBANA:
 PORTA DI ACCESSO

 AL CENTRO STORICO

Chiesa

 nucleo storico 
originale 

Percorso ipogeo 
(cunicoli)

MASTERPLAN - AREA URBNA
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P

P

P
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VIABILITA’

limite area Real Fattoria 
di Bettolle

Perimetro PDR
Viabilità carrabile urbana 
di interconnessione

Viabilità carrabile urbana 
di collegamento

Viabilità pedonale urbana 
(asse commerciale pedonale)

SOSTA P

P

area di sosta pubblica
a raso
area di sosta interrata

P
area di sosta a raso

Viabilità carrabile urbana 
di interconnessione

Viabilità pedonale urbana 
(accesso in sicurezza alla scuola 
e centro storico)

PROGETTO
Parco Carlo Grazi

Piazza Garibaldi 
(Piazza Leopoldo)

Area verde attrezzata)

Palestra area 
scolastica

Orti Urbani

Emergenze 
architettoniche



FLUSSI DI TRAFFICO - 
AREA URBANA 

PU 1 - 02

Analisi preliminare del traffico veicolare
Interferenze con l’area di progetto

Fonte:  https://www.google.it/maps/@43.206339,11.8039989,17.82z/data=!5m2!1e4!1e1
NOTA: i dati saranno integrati con il PUM e PEBA in corso di redazione e i dati forniti dalle stazioni di monitoraggio del Corpo PP.MM.

http://https://www.google.it/maps/@43.206339,11.8039989,17.82z/data=!5m2!1e4!1e1


PU 1 - Riqualificazione 
dell’area sportiva e
scolastica 

PU 1 - 02

collegamento pedonale da 
realizzare - forte dislivello 
tra le aree

Analisi - Opportunità - criticità

Immissione pericolosa su 
SP 327 da Via Benedetto 
Croce

Non gravare sui flussi di 
traffico su via B. Croce e 
altre strade di lottizzazione

incrocio pericoloso

Non gravare sui flussi di traffico di 
via Siena; fila e rallentamento del 
traffico nele ore di accesso al plesso 
scolasticolottizzazione

accesso in sicurezza al plesso 
scolasttico per scuolabus e studenti 
accompagnati in auto dai genitori

criticità del traffico veicolare 
e della sicurezza delle 
persone

opportunità
di modifica del traffico 

Cul de sac



PU 1 - 02

PU 1 - Riqualificazione 
dell’area sportiva e
scolastica 

ACCESSO ALL’AREA - L’accesso 
all’area è costuituito attualmente dal 
cancello di accesso al campo 
sportivo; per consentire la realizzazione 
di viabilità di ingresso/uscita dall’area 
si rende necessario demolire porzione 
del fabbricato attualmente destinato 
a sede della società Polisportiva; 
l’immobile ha valore nullo

SCHERMATURA DELL’AREA - l’area è 
delimitata ad ovest da un’alta rete di 
recinzione e confina con un’area 
residenziale; è presente muro di 
contenimento del terreno in mattoni; il 
dislivello con la quota sotto è di circa 2 
ml; non è possibile collegare la quota 
della strada comunale (via di  San 
Firenze) con l’area di progetto a causa 
d e l l a  d i f f e r e n z a  d i  q u o t a  
(diversamente da quanto previsto nel 
progetto prel iminare realizzato 
dall’UTC; si rende necessaria una 
schermatura visiva con l’area di 

EDIFICI ESISTENTI - Per gli attuali 
s p o g l i a t o i  è  p r e v i s t a  
d e m o l i z i o n e / r i c o s t r u z i o n e ,  
riqualificazione funzionale dei locali da 
destinare a servizi del parcheggio, 
dell’area sosta camper e dell’area 

BARRIERA VISIVA - presente sul fronte 
strada, da rimuovere per mettere in 
comunicazione l’area di progetto con 
il percorso pedonale esistente lungo la 
strada via Siena 

FLUSII DI TRAFFICO VEICOLARI - su via Siena, in relazione ai flussi 
di traffico veicolare e anche per la messa in sicurezza 
dell’incrocio su via delle Rimembranze/via Vittorio Veneto  
mediante l’installazione di semafori intelligenti, si possono 
verificare situazioni di traffico intenso e  code in 
corrispondenza dell’incrocio, specialmente negli orari di 
entrata/uscita degli studenti dal plesso scolastico;

Analisi - Opportunità - criticità



PU 1 - Riqualificazione 
dell’area sportiva e
scolastica 

PU 1 - 02

GRADONATE ESISTENTI - recupero delle 
gradonate esistenti; realizzazione di 
area sportiva (pallavolo, calcetto, 
tennis, basket) al livello sottostante;

ACCESSO IN SICUREZZA AL PLESSO 
SCOLASTICO - l’accesso attuale 
all’area avviene da viale delle 
Rimembranze; negli orari di ingresso ed 
uscita degli studenti  da scuola si 
verificano fenomeni di traffico intenso 
su tutta l’area; gli scuolabus effettuano 
il carico e scarico degli studenti su via 
delle Rrimembranze;

ACCESSO AL PLESSO SCOLASTICO 
DA PIANO TERRENO - è presente 
un’accesso sullato ovest (retro) al 
plesso scolastico  

AREA VERDE DI SCHERMATURA - 
mantenere la schermatura esistente, 
sfondo scenico di piazza delle 
Rimembranze e monumento ai caduti; 
sul fronte ovest, nell’area di proggetto 
l’area verde costituisce una barriera 
visiva rispetto al traffico veicolare di via 
delle Rimembranze

ALTIMETRIA DELL’AREA - è presente un 
forte dislivello tra il piano di accesso 
alla scuola e il livello del campo 
sportivo; il muro e la recinzione 
costituiscono una barriera tra i due 
livelli

Analisi - Opportunità - criticità



Riferimenti urbanistici - estratto RU

PU 1 - Riqualificazione 
dell’area sportiva e
scolastica 

PU 1 - 02

Art. 49 Aree urbane

1. Le aree urbane comprendono il perimetro aggiornato dei centri abitati, inteso come delimitazione continua comprendente tutte le aree 
edificate, i lotti interclusi e le relative infrastrutture viarie e spazi pubblici e le aree di addizione urbana esterne agli insediamenti esistenti di cui all'art. 
55, comma 4, lett. a) l.r. 1/2005, nonché quelle di completamento di cui all'art. 55, comma 2, lett. d), stessa legge. Tali aree sono individuate con 
apposito segno grafico nelle tavole denominate PR01 e PR02 su base C.T.R. in scala 1: 10.000 e 1:5.000/1:2.000, e comprendono:

· - il capoluogo (Sinalunga);

· - i centri abitati minori (Bettolle, Guazzino, Rigaiolo, Farnetella, Rigomagno, Scrofiano).

2. Le aree urbane sono qualificate e connotate dalla presenza delle invarianti strutturali, individuate con apposito segno grafico nell'elaborato 
cartografico PR04 su base C.T.R. in scala 1:20.000 e disciplinate dal Titolo III della Parte II delle presenti norme.

3. Sugli edifici esistenti sono ammessi gli interventi previsti dal Titolo V sulla base della classificazione ad essi attribuita.

4. Per ciascun tessuto il presente Titolo disciplina le funzioni ammesse, ai sensi dell'art. 58 della l.r. 3 gennaio 2005, n. 1.

5. Al fine di non pregiudicare l'attuazione delle trasformazioni consentite dalle schede di cui all'elaborato PR06, nelle more di realizzazione degli 
interventi previsti dalle medesime schede, i mutamenti di destinazione d'uso non sono comunque ammessi sugli immobili ricadenti in aree 
ricomprese all'interno delle Aree TR, TR** / Trasformazione degli assetti insediativi o Aree RQ, RQ* / Recupero degli assetti insediativi e/o ambientali se 
non diversamente previsto nelle schede dell'elaborato PR06.

6. Ai fini e per gli effetti dell'art. 224 l.r. 10 novembre 2014, le aree urbane di al presente articolo costituiscono territorio urbanizzato.

Art. 68 Aree ed attrezzature per servizi pubblici e/o di interesse comune (aree standard)

1. Sono le aree ove insistono o possono essere realizzate attrezzature e spazi pubblici nonché attrezzature e servizi di interesse comune, volte al 
soddisfacimento delle esigenze sociali, culturali, religiose, ricreative, formative e sanitarie e di gestione dei rifiuti dei cittadini, nonché a favorire le 
relazioni sociali ed economiche e ad ospitare le manifestazioni pubbliche della collettività insediata.

2. Le aree ad edificazione speciale per standard sono individuate con apposito segno grafico nell'elaborato PR02 su base C.T.R. in scala 1:5.000 e 
1:2.000.

3. Le aree ad edificazione speciale per standard sono articolate nei suddetti elaborati grafici nelle seguenti tipologie:

- aree per l'istruzione (4,5 mq/ab);

- aree per attrezzature di interesse comune (3.5 mq/ab);

- aree a verde attrezzato e a verde sportivo (12,5 mq/ab);

· - aree per parcheggi pubblici (3,5 mq/ab).

Gli elaborati grafici specificano per ogni tipologia le funzioni ammesse.

4. La realizzazione, la trasformazione o l'ampliamento delle attrezzature, impianti, servizi e infrastrutture ricadenti nelle aree di cui al presente articolo 
è correlata e proporzionata alle esigenze funzionali degli Enti competenti o soggetti gestori. Le attrezzature e gli impianti possono comprendere 
spazi per portierato e sorveglianza o residenze per i custodi. Gli interventi devono in ogni caso perseguire il contenimento dell'impatto paesaggistico 
e ambientale, nonché assicurare il rispetto:

- delle vigenti norme in materia igienico-sanitaria, di sicurezza, di prevenzione incendi, di superamento delle barriere architettoniche, di 
antisismica, di compatibilità e sicurezza ambientale;

- dei limiti di esposizione umana ai campi elettromagnetici;

- delle norme vincolistiche e delle salvaguardie di qualsiasi natura.

5. Nelle aree di cui al presente articolo possono essere ammesse tutte le categorie di intervento di cui al Titolo II, Capo III e IV nella misura necessaria 
a garantire:

- la rispondenza alle esigenze di pubblica utilità, per i nuovi edifici, impianti e/o servizi;

- il mantenimento o il miglioramento dei livelli prestazionali, per gli edifici, impianti e/o servizi esistenti.

6. Nelle aree di cui al presente articolo gli interventi sono riservati all'Amm./ne Comunale (o all'Ente proprietario, se diverso dall'Amm./ne Comunale), 
che può attivare i procedimenti espropriativi di legge.

7. La realizzazione degli interventi previsti nelle aree per standard è consentita anche a soggetti privati aventi titolo, senza ricorso all'acquisizione del 
bene al patrimonio pubblico, previa sottoscrizione di apposita convenzione con l'Amministrazione comunale.

8. Nelle aree destinate a verde attrezzato e a verde sportivo è consentita la realizzazione di attrezzature e sistemazioni per attività sportive, ricreative 
e/o culturali.

9. Nelle more della realizzazione delle previsioni del Regolamento urbanistico, gli aventi titolo su aree per standard 'di progetto' possono disporre 
delle stesse per uso privato, purché tali forme di utilizzazione non comportino:

- alterazioni significative alla morfologia dei terreni;

- realizzazione di consistenze edilizie;

- installazione di manufatti, ad eccezione dei manufatti precari;

- depositi di merci e materiali a cielo libero;

- realizzazione di muri di cinta o recinzioni con parti in muratura;

· - Interventi eccedenti la ristrutturazione edilizia 'RC3'.

10. Nelle more della realizzazione delle previsioni del Regolamento urbanistico ogni intervento privato nelle aree di cui trattasi è inoltre subordinato 
alla produzione di un atto unilaterale d'obbligo con esplicita rinuncia al plus-valore derivante dalle opere realizzate.

11. Le dotazioni da realizzarsi all'interno delle Aree TR, TR** / Trasformazione degli assetti insediativi e RQ, RQ* / Recupero degli assetti insediativi e/o 
ambientali si intendono soddisfatte per non meno di 24 mq/ab salva diversa previsione delle "schede normative e di indirizzo progettuale" di cui 
all'elaborato PR06.

12. Le dotazioni obbligatorie di standard da realizzarsi all'interno delle Aree TR, TR** / Trasformazione degli assetti insediativi e RQ, RQ* / Recupero 
degli assetti insediativi e/o ambientali sono definite e disciplinate direttamente dai relativi Piani attuativi o Progetti unitari.

I*- Aree per l'istruzione di progetto - 5870.95 mq P* - Parcheggi di progetto - 2162 mq V* - Verde pubblico di progetto - 1856.93 mq 



PU 1 - Riqualificazione 
dell’area sportiva e
scolastica 

PU 1 - 02

Sp03 - Spazio pubblico  - viale delle Rimembranze

L'ambito di progettazione si colloca in adiacenza al centro storico di Bettolle.
Si tratta di area a verde attrezzato utilizzata ad oggi per attività sportive.
Nella centro abitato di Bettolle si prevede il potenziamento e l'ampliamento della 
nuova area sportiva in località La Ceppa.

A questo scopo si prevede di progettare una nuova funzionalità di questa area, che 
fa da cerniera fra il centro storico e le espansioni più recenti del centro abitato.

L'area è in adiacenza della struttura scolastica esistente e comprende oltre al 
campo sportivo anche un parco pubblico lungo via delle Rimembranze.

Il progetto prevede un sistema integrato di spazi pubblici, riorganizzando un'area già 
utilizzata per attività collettive.
Si progetta l'ampliamento del complesso scolastico attraverso la creazione di nuove 
aule, comprensive di mensa, aula magna e palestra polivalente.
Si mantiene il parco pubblico attualmente presente lungo via delle Rimembranze, 
angolo via Benedetto Croce.

L'intervento tiene conto della differenza quote presente nell'area, integrando il 
complesso con un doppio livello di parcheggi e una nuova area di verde pubblico.

Riferimenti urbanistici - estratto RU



PU 1 - Riqualificazione 
dell’area sportiva e
scolastica 

PU 1 - 02

Schedatura degli edifici



PU 1 - Riqualificazione 
dell’area sportiva e
scolastica 

PU 1 - 02

Planimetria generale di intervento

POSTI AUTO PUBBLICI 

SCHERMATURA VERDE

PERCORSO ESCLUSIVO 
SCUOLABUS 

POSTI AUTO  PUBBLICI 

PERCORSO VERTICALE 
PALESTRA ED ACCESSO 

PLESSO  SCOLASTICO

PERCORSO ORIZZONTALE IN 
QUOTA PALESTRA ED ACCESSO 

PLESSO  SCOLASTICO

PALESTRA  PLESSO  SCOLASTICO
E IN CONCESSIONE A SOCIETA’ 

SPORTIVA

AREA VERDE PUBBLICA

AREA VERDE ATTREZZATA
SPORTIVA

AREA VERDE ATTREZZATA
LUDICO RICREATIVA

ORTI DIDATTICI 
ORTI URBANI

MASTERPLAN DELL’AREA



PU 1 - Riqualificazione 
dell’area sportiva e
scolastica 

PU 1 - 02

MASTERPLAN DELL’AREA - Dettaglio area Verde
 

proposta n. 2

SERVIZI 
 DELL’AREA CAMPER

SOSTA SCARICO 
 DELL’AREA CAMPER

PUNTI DI SOSTA
 DELL’AREA CAMPER

AREA PICNIC
 DELL’AREA CAMPER

AREA DI SOSTA E RICARICA 
AUTO E BICI ELETTRICHE

INFO POINT
 NOLEGGIO E-BIKE PER 

PERCORSI CICLOTURISTICI



PU 1 - Riqualificazione 
dell’area sportiva e
scolastica 

PU 1 - 02

Sezione territoriale - Vista retro

Sezione territoriale - Vista retro



PU 1 - Riqualificazione 
dell’area sportiva e
scolastica 

PU 1 - 02

Pianta Piano Terra



PU 1 - Riqualificazione 
dell’area sportiva e
scolastica 

PU 1 - 02

Pianta Piano Primo



PU 1 - Riqualificazione 
dell’area sportiva e
scolastica 

PU 1 - 02

DETTAGLIO - Verifica Preliminare 
Decreto Ministeriale del 10/03/1998 

DETTAGLIO - Verifica Flussi di circolazione
 interni all’area

SCUOLABUS
AUTO



PU 1 - Riqualificazione 
dell’area sportiva e
scolastica 

PU 1 - 02

MODELLO DI STUDIO -
attacco del portico all’edificio scolastico  



PU 1 - Riqualificazione 
dell’area sportiva e
scolastica 

PU 1 - 02

MODELLO DI STUDIO -
attacco del portico all’edificio scolastico  



PU 1 - Riqualificazione 
dell’area sportiva e
scolastica 

PU 1 - 02

MODELLO DI STUDIO -
Vista di insieme del prospetto principale  



PU 1 - Riqualificazione 
dell’area sportiva e
scolastica 

PU 1 - 02

FOTOINSERIMENTO  
area verde ludico ricreativa



PU 1 - Riqualificazione 
dell’area sportiva e
scolastica 

PU 1 - 02

FOTOINSERIMENTO  
portico della palestra

 e accesso pedonale l plesso scolastico



PU 2 - Riqualificazione 
del Parco CARLO
GRAZI

PU 2 - 01

Planimetria - Vista quota piano terra 



PU 2 - Riqualificazione 
del Parco CARLO
GRAZI

PU 2 - 02

Planimetria - Vista quota copertura 



PU 2 - Riqualificazione 
del Parco CARLO
GRAZI

PU 2 - 03

Planimetria - Vista quota copertura
soluzione con parcheggi a spina 



PU 3 - Riqualificazione 
di piazza Garibaldi 
(Piazza Pietro Leopoldo)

PU 3 - 01



PU 4 - Riqualificazione 
del tracciato viario del 
centro storico

PU 4 - 01
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