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Μικρή ιστορική αναδρομή

Για να μπορέσει να αξιολογηθεί το πολεοδομικό γίγνεσθαι του Κέντρου των Ιωαννίνων, χρειάζεται να γίνει μια στοιχειώδης ιστορική αναδρομή. 

Εκπεφρασμένοι στόχοι όπως σεβασμός στο «περιβάλλον», στην «παράδοση», κλπ, όταν διατυπώνονται γενικόλογα, χωρίς μια ιστορική προσέγγιση που να διευκολύνει τη σύγκριση ανάμεσα σ’ αυτό που προϋπήρχε, με αυτό που υπάρχει ήδη διαμορφωμένο και με αυτό που πρόκειται να επισυμβεί. Δηλαδή για "το τι μέλει γενέσθαι", αν η κατάσταση αφεθεί ανυπεράσπιστη στις ολοένα και μεγαλύτερες πιέσεις για υπερεκμετάλλευση της γης. Ειδικότερα όταν αυτές οι πιέσεις εκδηλώνονται σε βάρος του εναπομείναντος δημόσιου χώρου.    

Αυτός ο κίνδυνος είχε ήδη διαπιστωθεί και επισημανθεί πριν είκοσι χρόνια από την ομάδα μελέτης του Γ.Π.Σ. (Γενικού Πολεοδομικού Σχεδίου).

Το πρώτο “Σχέδιο” των Ιωαννίνων, με την σημερινή έννοια του όρου - δηλαδή σε εφαρμογή του Ν.Δ. 17.07.1923 - υιοθετείται το 1934.
[1] 
Μέσα σ’ αυτά τα θεσμοθετημένα όρια αναπτύχθηκε η πόλη από τα μέσα της δεκαετίας του ’60, αντικαθιστώντας σταδιακά τον παλιό ιστό. 
Η καθυστέρηση οφείλονταν στα γεγονότα ποτ επακολούθησαν (πόλεμος, κατοχή, εμφύλιος). 
(Ο πρώτος πίνακας απεικονίζει την κατάσταση όπως ήταν προπολεμικά και επί της οποίας σχεδιάστηκε το νέο ρυμοτομικό).   

Είθισται να αποδίδεται μόνο στην “αντιπαροχή” η αποκλειστική ευθύνη για την καταστροφή του παραδοσιακού ιστού και την παραμόρφωση της αρχιτεκτονικής φυσιογνωμίας της πόλης.
Όμως - όπως διαπιστώνονταν από την ομάδα μελέτης του Γ.Π.Σ. - «το σχέδιο του ΄34 εμπεριείχε ήδη την καταστροφή του παραδοσιακού ιστού, με τις συγκεκριμένες “ρυμοτομήσεις”. Το υπόβαθρο για την καταστροφή ήταν ήδη στρωμένο, κι’ όταν παρουσιάστηκαν οι γνωστές συνθήκες μετά 30 χρόνια, αξιοποιήθηκε δεόντως». 
Η διαδικασία της αντιπαροχής, για να είναι οικονομικά συμφέρουσα, απαίτησε την αύξηση των σ.δ. και των υψών. 
(Ο δεύτερος πίνακας απεικονίζει τη διαμορφωμένη κατάσταση της περιοχής του κέντρου στις αρχές της δεκαετίας του ’80, σε υπόβαθρο της ΓΥΣ)

Η εκτίμηση, που διατυπώθηκε ομόφωνα από την ομάδα μελέτης του Γ.Π.Σ. (και με την οποία συμφώνησε επίσης ομόφωνα η επιτροπή επίβλεψης) ήταν πως η θεσμοθετημένη εκμετάλλευση είχε ξεπεράσει τα όρια ανοχής και αντοχής της πόλης. 
Για το λόγο αυτό προτάθηκε η μείωση των ισχυόντων σ.δ. τουλάχιστον κατά 10%, διάταξη που περιελήφθη στο εγκεκριμένο Γ.Π.Σ. Με την "βεβαιότητα" αυτή υπολογίστηκε, τότε, ο πληθυσμός χωρητικότητας.
Ως γνωστόν, αρκετές διατάξεις του Γ.Π.Σ. και της Ζ.Ο.Ε. δεν εφαρμόστηκαν, μεταξύ των οποίων και η μείωση των σ.δ. 

Ειδικότερα για την περιοχή του Κέντρου δεν μπορούσαν να προβλεφθούν περισσότερες ρυθμίσεις σε επίπεδο Γ.Π.Σ., γιατί η θεώρηση αυτή αφορούσε στη Μελέτη Επέκτασης / Αναθεώρησης, η οποία δεν ολοκληρώθηκε λόγω έλλειψης υποβάθρων.

(Ο τρίτος πίνακας απεικονίζει την πρόταση του Γ.Π.Σ για την περιοχή του κέντρου).
Στο Γ.Π.Σ. προτείνονταν «εκτός από τις ζώνες προστασίας παραδοσιακών συνόλων» και «ζώνες για ειδική μελέτη», όπως «οι περιοχές τουρισμού και αναψυχής». Σ’ αυτές περιλαμβάνονταν και το Ο.Τ. 114, όπου βρίσκεται το «Ξενία», χτισμένο το 1959 από τον αρχιτέκτονα Θ. Βώκο και επιβλέποντα τον Άρη Κωνσταντινίδη.. 

Εμμέσως, πλην σαφώς το Ο.Τ. 114, ως άκρως ευαίσθητος χώρος, δεν περιλαμβάνονταν στις κανονιστικές διατάξεις των υπολοίπων Ο.Τ., όπως εκμετάλλευση, κάλυψη, αριθμός ορόφων και ύψος. Τα μεγέθη αυτά θα ορίζονταν από την προς εκπόνηση «ειδική μελέτη», που δεν έγινε ποτέ. 

Στις προτάσεις που διατυπώθηκαν από τη Μελέτη Επέκτασης / Αναθεώρησης το 1989, προβλέπονταν «Χώρος πρασίνου στο Ο.Τ. 114». για το οποίο απαιτούνταν και «σύνταξη ειδικής μελέτης για τον καθορισμό χρήσεων». 

Μπορούμε να συνάγουμε πως αν γινόταν η μελέτη αυτή, δύσκολα θα πρότεινε υπερβάσεις των υπαρχόντων μεγεθών. Το Ο.Τ. 114 ως ιδιαίτερα ευαίσθητη περιοχή βρίσκονταν και αυτό στα όρια ανοχής και αντοχής, σε ότι αφορούσε στο ήδη διαμορφωμένο ξενοδοχειακό συγκρότημα.  

Συνοψίζοντας: 

Το Γ.Π.Σ., ξεκινώντας από τη γενική διαπίστωση πως μέσα σε μια εικοσιπενταετία (αρχές δεκαετίας του ’60 μέχρι τα μέσα της δεκαετίας του ’80) το κυρίως τμήμα της πόλης είχε ήδη κορεσθεί, έθετε ζήτημα πολεοδομικής "διαχείρισης" της μέχρι τότε διαμορφωμένης κατάστασης χωρίς περαιτέρω επιβαρύνσεις. Αντίθετα, πρότεινε ελαφρύνσεις. 

Πλαίσιο πολεοδομικής αντιμετώπισης

Σε μια κατάσταση κορεσμού, όπως αυτή της κεντρικής περιοχής των Ιωαννίνων, μια τέτοια "διαχείριση" θα αποσκοπούσε στον επανέλεγχο των χρήσεων γης σε ό,τι αφορά στη συμβατότητά τους με τα χαρακτηριστικά του διαμορφωμένου ανθρωπογενούς περιβάλλοντος, συμπεριλαμβανομένων των "καταλοίπων" του φυσικού περιβάλλοντος.

Εφόσον το ήδη δομημένο περιβάλλον θεωρήθηκε από το Γ.Π.Σ. κορεσμένο – και συνεχίζει είναι – και άρα πεπερασμένο ως χωρητικότητα, η συμβατότητα με τον διατιθέμενο χώρο και τον χαρακτήρα του ελέγχθηκε τότε για κάθε χρήση. Η κατάσταση θα έπρέπε με την πάροδο του χρόνου να επανελέγχεται. 

Γενικά, στο βαθμό που ορισμένες χρήσεις δεν είναι πλέον συμβατές με το χαρακτήρα της περιοχής, ή οι διατιθέμενοι χώροι δεν επαρκούν για την κάλυψη των σύγχρονων αναγκών, κλπ, μεταφέρονται κατά κανόνα αλλού, εν όλω ή εν μέρει. 
[2]    

Με άλλα λόγια ο διατιθέμενος χώρος οφείλει να αντιμετωπίζεται ως "διατηρητέο κέλυφος" με δυνατότητες επί μέρους επανάχρησης, ανεξάρτητα από το αν τα επί μέρους κτήρια είναι και διατηρητέα. 

Συγκεκριμένα, σε ό,τι αφορά στο «Ξενία», - το οποίο βρίσκεται σε προνομιακό σημείο στην είσοδο της πόλης, στο αλσύλλιο του Κουραμπά που παραμένει ένας από τους ελάχιστους πνεύμονες πρασίνου - θα μπορούσε να πει κανείς πως ήταν ως ένα βαθμό μια επέμβαση εξ’ αρχής "οριακή", με την έννοια ότι η διάταξη του κτιρίου εκμεταλλεύτηκε πλήρως τον διατιθέμενο χώρο. Χτίστηκε μέχρι εκεί που "έπαιρνε". Η όποια επέκταση δεν μπορούσε να γίνει παρά καθ’ ύψος, ξεπερνώντας όμως την κοινά αποδεκτή ισορροπία κτιριακού όγκου και περιβάλλοντος χώρου. 

Το "κοινά αποδεκτό" εκφράζει το "μη υπερβάσιμο" της διαμορφωμένης σχέσης "άδειου – γεμάτου", ως καταστάλαγμα στη συνείδηση και την αισθητική των πολιτών μετά από μια σχετικά μεγάλη περίοδο χρήσης, που εκφράζει την κυριαρχούσα αντίληψη περί “Δημοσίου Συμφέροντος”.  Π.χ. Το Ίτς Καλέ, η περιοχή του Αρχαιολογικού Μουσείου, τα «Λιθαρίτσια», η «Όαση», κλπ.  

Με αυτή τη λογική, τα πιθανότερα σενάρια μιας μελλοντικής αξιοποίησης του τμήματος του Ο.Τ. 114, συνολικού εμβαδού 26,6 στρεμμάτων, στο οποίο βρίσκεται το «Ξενία» θα ήταν περίπου τα εξής.

Εάν το κτίριο, συμπεριλαμβανομένου του περιβάλλοντος χώρου, θεωρείται διατηρητέο:

1. 1.      Αναβάθμιση του ξενοδοχείου.

2. 2.      Αλλαγή χρήσης, στο βαθμό που επιτρέπεται από το συμβόλαιο μεταξύ Δήμου Ιωαννιτών και ΕΟΤ. Στην περίπτωση αυτή θα έπρεπε να περιγράφονται σε σχετικό διάταγμα
[3] τα όρια των επεμβάσεων στο κτίριο και τον περιβάλλοντα χώρο.

Εάν το κτίριο δεν θεωρείται διατηρητέο:

1. 1.      Επανασχεδιασμός ξενοδοχείου, χωρίς υπέρβαση όγκου, εκμετάλλευσης, κάλυψης και ύψους, παρά μόνο σε μικρό ποσοστό (το πολύ 10% της εκμετάλλευσης). 

2. 2.      Αλλαγή χρήσης - στο βαθμό που επιτρέπεται από το συμβόλαιο μεταξύ Δήμου Ιωαννιτών και ΕΟΤ. - χωρίς υπέρβαση όγκου, εκμετάλλευσης, κάλυψης και ύψους, παρά μόνο σε μικρό ποσοστό (το πολύ 10% της εκμετάλλευσης). 

Για να έχει ο Κύριος του Έργου - δηλαδή ο Δήμος - την πλήρη εικόνα και άρα τη δυνατότητα υπεύθυνης επιλογής, θα απαιτούνταν: 

1. 1.      Μακροπρόθεσμο επιχειρησιακό σχεδιασμό για την τουριστική ανάπτυξη του νομού, με βασικές επιλογές για τη χωροθέτηση, το είδος και τον χαρακτήρα των προσφερόμενων υπηρεσιών.
[4]
2. 2.      Οικονομοτεχνική μελέτη και ειδική προκαταρκτική μελέτη (κατά την έννοια της παρ. 2 άρθρου 223 του Π.Δ. 696/74, ως ισχύει), στα πλαίσια έστω μιας μερικής επικαιροποίησης / αναθεώρησης του πολεοδομικού σχεδιασμού.
[5]
3. 3.      Τέλος, διενέργεια Αρχιτεκτονικού Διαγωνισμού, η επιτυχία του οποίου προϋποθέτει τα παραπάνω, ως προαπαιτούμενα
[6]. 

Μια τέτοια διαδικασία θα περιόριζε τις υποκειμενικές κρίσεις, παρέχοντας ταυτόχρονα κριτήρια - κατά το μάλλον ή ήττον αντικειμενικά – για άσκηση κοινωνικού ελέγχου.

Για τις περιπτώσεις 1 & 3 δεν τίθενται, κατά κανόνα, προβλήματα βιωσιμότητας λόγω μεγέθους ξενοδοχειακής μονάδας, γιατί το ζήτημα αφορά στο είδος και ποιότητα των προσφερόμενων υπηρεσιών, καθώς - και κυρίως - στην οικονομική διαχείριση. Υπάρχουν πλείστα όσα επιτυχημένα παραδείγματα. 
Οικονομικό πλαίσιο 

Σε μια χώρα που αποβιομηχανοποιείται με γρήγορους ρυθμούς και με μια γεωργική παραγωγή με σοβαρότατα προβλήματα, ο τομέας των υπηρεσιών αποκτά - ολοένα και περισσότερο - ένα αυξανόμενο ειδικό βάρος. 

Ο τουρισμός, λόγω των προνομιακών χαρακτηριστικών της χώρας μας, αποτελεί την αιχμή του τομέα.  Εξ’ ου και οι πιέσεις για κάθε είδους "αξιοποιήσεις", οι οποίες  με υποτιθέμενο στόχο την "ανάπτυξη", υποβαθμίζουν πλέον κατά κανόνα τον μοναδικό φυσικό πόρο που διαθέτουμε, δηλαδή το φυσικό περιβάλλον, με αποτέλεσμα την σταδιακή απαξίωσή του - μέχρι την καταστροφή - η οποία με τη σειρά της ακυρώνει αυτού του είδους την "ανάπτυξη". 

Ο "γιγαντισμός" και το χτίσιμο σε όποιον ελεύθερο χώρο έχει απομείνει, αποτελεί αυτοκαταστροφική πρακτική. 

Δεν ξέρω αν όλα τα παραπάνω ελέχθησαν κατόπιν εορτής.

Θέλω όμως, κλίνοντας, να αναφερθώ σε κάποιο σχετικό με τα Γιάννενα άρθρο μου στο περιοδικό του Συλλόγου Αποφοίτων της Ζωσιμαίας Σχολής, όπου μεταξύ των άλλων έλεγα ότι «έχει αρχίσει να μου δημιουργείται η αίσθηση πως οι μέχρι τώρα γνωστές - ή, οι θεωρούμενες ως γνωστές - πολιτικές διαφορές δεν μου είναι πια τόσο ευδιάκριτες για πάρα πολλά ζητήματα και κυρίως για τα “πολύ καθημερινά”. 
Ο Δημόσιος Χώρος - και κατ΄ επέκταση το δημόσιο συμφέρον - τείνει να είναι κάτι το αδιάφορο, το ξένο, αν όχι εχθρικό, και η συμπεριφορά αυτή δεν έχει “ιδιαίτερο πολιτικό χρώμα”. 
Κάποτε, ο χώρος έξω από το σπίτι θεωρούνταν ένα είδος ομφάλιου λώρου του “ιδιωτικού” με το χωριό, με την πόλη, με το περιβάλλον, με τη φύση γενικότερα. Απόδειξη, η περιποίηση της οποίας ετύγχανε, όχι ως “υποχρέωση”, αλλά ως κοινωνική ανάγκη. Ενώ τώρα;
Κάπως δύσκολα τα πράγματα για τον πολεοδομικό σχεδιασμό» - και όχι μόνο.
 
05.11.2004
 
�[1] Ακολουθούν οι επεκτάσεις:  


1948 - τμήμα περιοχής Κιάφας. 


1971 - περιοχή Αμπελοκήπων, που είναι και η σημαντικότερη. 


1979 - τμήμα περιοχής Βελισαρίου.


1987 - νέα όρια Γ.Π.Σ.


�[2] Οι πιο σημαντικές επιλογές του Γ.Π.Σ. αφορούσαν στη μεταφορά των ΚΤΕΛ, αποθηκών, χονδρεμπορίου, κλπ, καθώς και στη δημιουργία νέου διοικητικού κέντρου νομαρχιακού επιπέδου και άνω στην περιοχή του στρατοπέδου Βελισσαρίου.  


�[3] Μετά από εισήγηση της αρμόδιας Εφορίας Νεοτέρων Μνημείων.


�[4] Οι σχετικές απόψεις του Τμήματος Ηπείρου του Οικονομικού Επιμελητηρίου Ελλάδας παρουσιάζουν πολύ μεγάλο ενδιαφέρον. 


�[5] Το κυκλοφοριακό και η στάθμευση - και δει του κέντρου των Ιωαννίνων - αποτελούν μια από τις σοβαρότερες παραμέτρους, για την όποια επιλογή. Επίσης, η λίαν ενδιαφέρουσα πρόταση του Σπύρου Καμπέρη, θα μπορούσε να ελεγχθεί και αξιολογηθεί μόνο με τη διαδικασία αυτή.


�[6] Τα πρόσφατα παραδείγματα αποτυχημένων αρχιτεκτονικών διαγωνισμών, οφείλονται κατά κανόνα στην έλλειψη σαφούς προγράμματος. 





