IL CASO DELL'EX CLUB MEDITERRANE'E DI DONORATICO: UNA SCONFITTA PER L'AMBIENTE E PER I CITTADINI.


Dopo anni di inattività del Club Mediterranée, il Comune di Castagneto Carducci si è dotato di un Regolamento Urbanistico che prevede il recupero ambientale dell'area tramite interventi di ristrutturazione urbanistica da realizzare in base ad un Piano Attuativo specifico.


Questa scelta, dovuta alla ormai scomparsa appetibilità della zona per  quel turismo di tipo “naturale” che è alla base della “filosofia” dei Club Mediterranée, avrebbe permesso di ridurre l'impatto antropico in quanto il numero di ospiti della struttura sarebbe passato dai 1308 ammessi fino al 2003, a soli 750.


La realizzazione delle previsioni del Regolamento Urbanistico è stata però impedita dalla scelta fatta dalla nuova proprietà (Medonoratico s.r.l.) di limitarsi a realizzare quanto ammesso dal Piano e dalla L.R. 1/2005 nelle more di attuazione del R.U.: eseguire sull'esistente opere edilizie, fino alla ristrutturazione, necessarie a mantenere in essere il bene e ad utilizzarlo nella consistenza autorizzata a suo tempo.


In questa ottica la nuova proprietà dopo avere ottenuto i Nulla Osta della Soprintendenza, ha presentato una serie di S.C.I.A. (segnalazione certificata di attività edilizia) più o meno onerose per intervenire sugli edifici di uso collettivo del vecchio Club Mediterranée. Il problema di questa procedura è apparso evidente quando la proprietà ha affrontato il problema delle unità di accoglienza che consistevano in 654 spazi per installare ricoveri privi di luce, acqua e fognature, e sui quali era stata permessa dalla Soprintendenza l'installazione di solo 276 capanne polinesiane a due letti, costituite da uno scheletro in legno con pareti e copertura in fascine di stoppie e prive luce, bagni e cucine.


Questa tipologia, così “primitiva” e “pionieristica”, era comune a tutti i Club Mediterranée come ancora si può constatare in molte località del mondo e, nell'applicazione corretta della norma regionale, avrebbe potuto essere mantenuta con opere di restauro e ristrutturazione, in quanto l'unica autorizzata dal Comune e dalla Soprintendenza nel 1965/66. In realtà Medonoratico e.r.l. ha proposto tutta una serie di interpretazioni delle norme vigenti che porterà ad un villaggio turistico con ben 654 unità abitative allestite in quattro tipologie di casette, senza ridurre il numero di ospiti, incrementando a dismisura il consumo idrico, il consumo energetico, moltiplicando il volume dei reflui da trattare e dei rifiuti da smaltire. 


Per cercare di valutare il problema districandosi tra pratiche edilizie presentate, pareri dell'ufficio tecnico e dell'Assessorato, interrogazioni, incontri pubblici, ecc. si analizzano tre aspetti specifici:

1) Ammissibilità qualitativa e quantitativa delle tipologie abitative previste dalla Medonoratico s.r.l.


In pratica la proprietà si rifà alla L.R. 42/2000 dove vengono elencate le tipologie turistico-ricettive e le caratteristiche che queste devono o possono avere. Sinteticamente le affermazioni sulle quali si basano le  proposte di Medonoratico fino ad ora accettate dal Comune sono: 


Le piazzole legittimamente presenti sono 654.


La L.R. permette di installare una casetta mobile in ogni piazzola per il massimo di ospiti previsti (1302);


Le casette sono mobili perché smontabili e perché gli allacci sono a loro volta smontabili;


Le casette sono temporanee perché durano quanto il campeggio.



Per altro nel regolamento R-18/2001 di attuazione della  L.R. 42/2000 si dice che “ Le strutture installate dal titolare o gestore, messe a disposizione per la sosta ed il soggiorno dei turisti, hanno le seguenti caratteristiche : a) pareti e coperture impermeabili, non combustibili  o coibentate;... c) servizi igienici composti da w.c., lavandino e doccia; d) presa di corrente all'interno......”. Si ammettono quindi caratteristiche diverse da quelle proposte dalla Medonoratico, visto che dai grafici e relazioni risulta che le coperture e le pareti sono coibentate, che vi è impianto di riscaldamento e raffreddamento aria, che i bagni sono attrezzati diversamente e che l'impianto elettrico appare ben più complesso di quanto ammesso. 


Inoltre il Responsabile regionale di Area di coordinamento Turismo, Commercio e Terziario specifica in una lettera al Comune di Castagneto del 19-07-2012 :“rientra nelle categoria delle strutture temporanee ogni manufatto caratterizzato da amovibilità in considerazione dei materiali (non edili) utilizzati e della mancanza di illimitatezza temporale. Tale ultimo elemento funzionale è senz'altro rilevabile dalla previsione normativa su richiamata (art. 29 comma 2 della L.R. 42/2000 che collega la durata di eventuali strutture temporanee a quella del campeggio imponendo un limite massimo per la loro installazione”. Questo significa che la durata di eventuali strutture temporanee è legata sì a quella del campeggio ma anche che comunque occorre indicare un limite massimo per la loro installazione. Non solo questo limite non è indicato in nessun documento, ma le casette proposte non sono di materiale non edile come prescritto visto che ormai da decenni edifici civili e pubblici sono realizzati in tutto il mondo con strutture in legno.


Va poi ribadito che la sostituzione di capanne polinesiane autorizzate, con casette in legno non rientra tra le opere indispensabili a mantenere l'immobile nelle sue condizioni approvate a suo tempo in base ad uno strumento urbanistico non più vigente e in quanto tale non più applicabile. Per tanto il Comune avrebbe potuto imporre alla proprietà di limitarsi a mantenere in essere 654 piazzole delle quali 276 occupate da capanne polinesiane come le esistenti e 378 senza attrezzature soprastanti installate dal gestore.

2) La preesistenza delle reti, adeguamenti e allacciamenti


Il Club Mediterranée era composto da parti di uso collettivo, dotate di impianti di luce, fognatura ed acqua, e di ricoveri (capanne polinesiane in gran parte illegittimamente installate), destinate ad alloggiare gli ospiti in situazioni che nelle stesse relazioni allegate ai progetti ultimamente presentati, vengono definite precarie.


Come si è già detto le capanne polinesiane erano realizzate con materiale non edile (scheletro  in legno e fascine di stoppie), avevano una superficie di mq.10,91(vedi P.E311/12.) ed erano in grado di ospitare a malapena letti per due persone e un armadio (vedi foto della stessa pratica).


Come specificato in varie schede descrittive del villaggio, le capanne erano prive di illuminazione artificiale, di servizi igienici e di cucina con i relativi impianti elettrici, di fognatura, e di acquedotto. Questa situazione risulta anche dal Supplemento al B.U.R.T. 31/96 dove si specifica la ammissibilità (per altro ormai decaduta per cambio di previsioni urbanistiche) di 637 piazzole con unità abitativa (tende, caravans, boungalows, ecc. istallati dal gestore) e 17 piazzole libere.


Nella pratica edilizia 646/2012 presentata dalla Medonoratico s.r.l. viene riportato lo stato delle reti impiantistiche esistenti alla data di presentazione. In questo grafico risulta esistente un sistema di reti molto articolato e tale da servire tutti i punti di accoglienza (capanne o piazzole). Certo è che il tecnico si limita a dichiarare che al momento della rilevazione lo stato di fatto era quello riportato, e non certifica che la rete di impianti sia quella  autorizzata originariamente.


Che questo possa essere è difficile pensarlo è confermato dalle caratteristiche delle dotazioni dei ricoveri per gli ospiti, dichiarate esistenti ancora nel 2003. Infatti un progetto datato Giugno 2003 presentato dal Club Mediterranée, e poi ritirato, era finalizzato proprio ad estendere le reti fino ai punti di ricovero e faceva vedere uno stato attuale in cui le reti a servizio dei ricoveri erano inesistenti e presenti  solo poche canalizzazioni principali.


Se lo stato autorizzato a livello di impiantistica è quello ricavabile da questo progetto, non possiamo parlare oggi né di adeguamento, né di messa a norma, né di allacciamenti visto che la rete attuale ha una estensione più che doppia di quella dichiarata nel 2003 a servizio delle piazzole. Si tratterebbe invece di un sistema impiantistico completamente diverso con nuove utenze, reti e cabine elettriche (quest'ultime realizzate con progetti presentati dalla Medonoratico s.r.l. e che per le quali il Comune sembra non essersi chiesto la ragione visto che le reti erano tutte esistenti) che non solo non rientra nella ristrutturazione ammessa e richiamata dai richiedenti, ma comporta nuovi interventi di movimenti di terra in un sistema sottoposto a vincoli per i quali occorrono nulla osta preventivi.


In questa situazione di incertezza su quanto legittimamente presente a livello impiantistico nell’area del Club Mediterranée, l’unico che deve verificare la legittimità è il Comune di Castagneto Carducci che ad oggi non sembra ancora di essere stato in grado di dare certezze in merito, che non può rinunciare al suo ruolo di controllore e che ad oggi si è invece limitato a dichiarare che il progetto presentato nel 2003 dal Club Mediterranèe essendo stato ritirato, non è stato verificato ed è considerato inesistente anche se presente nell'Archivio comunale, che è sufficiente quanto attestato dal tecnico sulla presenza (ma non sulla legittimità) delle reti, che ancora non ha pensato di richiedere alla Società Club Mediterranée direttamente, o tramite la nuova proprietà,  quanto ancora presente nei loro archivi.

3) Vincoli paesaggistici e idrogeologici


I vincoli sovraordinati ai quali le aree dell'ex Club Mediterranée sono sottoposte sono:

1) Vincolo paesaggistico di cui al D.lvo 2/04 art. 136 d) art. 142 a9 c9 e g 

2) Vincolo idrogeologico ai sensi L.R. 39/00 (aree boscate)

Per quanto riguarda il vincolo idrogeologico il problema si pone qualora si verificasse che le reti degli impianti siano state in tutto o in parte realizzate illegittimamente. Infatti in questo caso anche i movimenti di terra conseguenti agli scavi e rinterri, complessivamente rilevanti, sarebbero stati eseguiti illegittimamente e come tali perseguibili civilmente e penalmente. 


Per quanto riguarda invece il vincolo paesaggistico la competenza è della Soprintendenza ai monumenti e gallerie delle provincie di Pisa, Livorno, Lucca e Massa Carrara, previo parere della Commissione comunale. La Soprintendenza ha dato recentemente N.O. alla demolizione di 173 delle 276 capanne polinesiane presenti legittimamente sull'area e la installazione di altrettante casette a titolo di verifica tipologica e ambientale.


Vogliamo qui ricordare alcuni dati che dovrebbero servire alla Commissione e alla Soprintendenza per affrontare il problema. Cosa sia stato effettivamente autorizzato nel Club Mediterranée dovrebbe essere ricavabile dall’analisi della licenza 155/66 che purtroppo risulta  irreperibile nell’Archivio del Comune. Da tutte le documentazioni trovate risulta comunque che oltre agli edifici e manufatti ad uso collettivo, venivano previste 654 punti di ricovero per gli ospiti. In base alla nota della Soprintendenza di Pisa del 18/03/1965, era possibile installare nella fascia delle dune mq. 2.452 di edifici e attrezzature e mq. 2.248 rappresentate da 232 capanne  di circa mq. 10,00.


In realtà alla fine di varie vicende la Soprintendenza autorizzerà l’installazione di 276 capanne polinesiane ( di mq. 3019,44 e mc. 5.130,84 – come da P.E. 311/12)). Questo ha comportato da parte della proprietà la demolizione di n. 378 ricoveri (cases e capanne polinesiane pari a circa mq.4.135,32 e circa mc.7.038,04 secondo quanto dichiarato dalla proprietà stessa). Di queste 276 capanne è stata richiesta in più tempi la quasi completa demolizione. (173 in un primo tempo e altre 58 con una seconda istanza) Le richieste hanno avuto il N.O. della Soprintendenza che ha dato anche il N.O. per installare al posto di 173 capanne, casette di varie tipologie in qualità di primo lotto di intervento. . Le nuove tipologie che sostituiscono le capanne polinesiane in scheletro in legno e fascine, quindi in materiali non edili, sono vere e proprie casette in legno, con tetto a due falde, dotate di camera, cucina-soggiorno e bagno per accogliere due persone, dotate di coibentazione e impianto a pompa di calore per riscaldamento invernale e raffreddamento estivo. La superficie media va dai mq. 29 ai mq. 24 contro i mq. 11 circa delle capanne demolite. Per tanto la superficie coperta dalle 276 unità autorizzate passerebbe da mq. 3.019 e mc. 5.130 delle capanne polinesiane, a mq. 7.452 e mc. 20.120,00 circa delle casette in legno.


Se poi come già preannunciato dalla proprietà, verranno installate 654 abitazioni, avremo una occupazione di suolo di mq 17.000 circa e un volume di mc. 46.000 circa. Come si vede da questi numeri le previsioni della proprietà, se accolte dal Comune e dalla Soprintendenza, porteranno ad una vera e propria lottizzazione turistica quasi dieci volte più impattante  di quanto nel 1966 fu considerato ammissibile.

Conclusioni


La vicenda dell’ex Club Mediterranée, oggi Paradù, non deve essere considerata conclusa, ma, alla luce di tutti i documenti che è stato possibile consultare, possono essere fatte alcune valutazioni di merito sull’approccio che l’Amministrazione ha avuto nei confronti della vicenda e che dovrebbe  completamente rivedere.


Di fronte ad una struttura ricettiva stagionale e temporanea ormai inattiva da dieci anni, l’Amministrazione non ha fatto la scelta politica di abbandonare la previsione turistica per riportare l’area alla sua naturalità come avrebbe potuto fare data la insita limitatezza temporale di un campeggio, ma con una variante al Regolamento Urbanistico, ha previsto una diversa configurazione della struttura caratterizzata da una maggiore concentrazione di edifici, nessuno dei quali precari, e un numero notevolmente minore di ospiti (770 contro i 1.308).


A fronte di questa soluzione in qualche modo di” riordino”, la nuova proprietà ha proposto il semplice riutilizzo dell’esistente con interventi di restauro e ristrutturazione previsti ammissibili in attesa della presentazione  di un Piano Unitario di attuazione come prescritto dalle Norme Tecniche di Attuazione del Regolamento Urbanistico e per potere consentire alla proprietà la conservazione e l’utilizzo del bene esistente fino ad attuazione del Regolamento stesso. 


A questo punto i due aspetti sui quali massimo doveva essere il controllo dell’Amministrazione era la verifica della legittimità dei beni sui quali si interveniva e se le opere proposte rientravano o meno nel termine “ristrutturazione” così come definito dalla L.R.1/2005. Questo non sembra avvenuto: non sembra sia stato richiesta alcuna prova certa alla proprietà , né tanto meno sono stati chiesti pareri approfonditi a studi legali di fiducia del'Amministrazione in un caso così articolato, appare invece come sia stato preso per oro colato quanto sostenuto dalla Medonoratico forse per paura di ricorsi legali di fronte ad una posizione più rigida del Comune.


Certo è che così facendo il Comune ha rinunciato completamente alla sua funzione istituzionale che era quella del raggiungimento almeno parziale dello scopo principale del R.U.: 


ridurre l'antropizzazione ammettendo un numero minore di ospiti (da 1308 a 750), 


evitare appesantimenti non controllati di consumo d'acqua e di trattamenti liquami, di ridurre gli scavi per le reti in zona boscata 


fare in modo che parte delle aree tornassero a beneficio della collettività che oggi si deve accontentare di un semplice accesso al mare. 


Si chiede allora che il Comune approfondisca il problema della ammissibilità di installazione delle casette come proposte, al posto delle capanne polinesiane, ricordando che la mancata realizzazione delle previsioni del Regolamento Urbanistico deve permettere il mantenimento in essere solo quanto di legittimo esisteva alla decadenza dello strumento urbanistico che ammetteva il Club Mediterranée.


Si chiede che il Comune di Castagneto Carducci verifichi la consistenza ed estensione effettivamente autorizzata delle reti tecnologiche a servizio dei punti di ricovero legittimamente presenti nell’area del Club Mediterranée. Si chiede anche che in caso di presenza di reti non autorizzate, il Comune provveda a intimarne la demolizione e ad attivare tutte le procedure previste dalla L.R. 1/2005 per opere realizzate in assenza di strumento autorizzativo e in particolare in aree sottoposte a vincoli paesaggistici e idrogeologici (zone boscate).


Chiediamo poi al Comune e alla Soprintendenza di valutare attentamente una proposta che parte dalla richiesta di installare le 173 capanne demolite, con un incremento di superficie coperta del  250% della superficie originaria e un incremento del 400% del volume, per arrivare a chiedere la installazione di 276 manufatti del genere e infine a 654 casette autosufficienti, come illustrato dalla brochure della nuova proprietà, che comporterà la copertura di mq. 17.000 circa e il volume di mc. 46.000 quando la Soprintendenza già quasi 50 anni fa, ritenne accettabile in un contesto così delicato, non più di mq. 2800 circa di superficie coperta e di mc.4.800 circa di volume .
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