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ΘΕΜΑ: Γνωμοδότηση του ΤΕΕ Μαγνησίας επί της Β2 Φάσης του Γ.Π.Σ Αλμυρού
Κύριε Δήμαρχε, 

Σας αποστέλλουμε την γνωμοδότηση του ΤΕΕ Μαγνησίας επί της Β2΄ Φάσης του Γ.Π.Σ Αλμυρού και παρακαλούμε να τις συμπεριλάβετε στις παρατηρήσεις που πρέπει να κατατεθούν προς τους μελετητές, προκειμένου να ενσωματωθούν στο τελικό σχέδιο. 
Είμαστε στην διάθεσή σας για οποιαδήποτε διευκρίνιση.

Για τη Διοικούσα Επιτροπή

 
    Ο Πρόεδρος 


           

    Η Γ. Γραμματέας

Σωκράτης Αναγνώστου 

           Κατερίνα Καλτσογιάννη                
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Γνωμοδότηση του ΤΕΕ Μαγνησίας επί της

Β2 Φάσης του Γ.Π.Σ Αλμυρού

Μετά τη μελέτη των κειμένων και των συνοδευτικών σχεδίων της Β' Φάσης  του Γενικού Πολεοδομικού Σχεδίου (ΓΠΣ) Αλμυρού, σας καταθέτουμε τις απόψεις – παρατηρήσεις του ΤΕΕ Μαγνησίας.

1. Εναρμόνιση του ΣΧΟΟΑΠ με τη μελέτη Ρυθμιστικού Σχεδίου και το εγκεκριμένο Περιφερειακό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασμού της Θεσσαλίας

Οι μελετητές παραθέτουν και λαμβάνουν υπόψη τους τις κατευθύνσεις των ανωτέρω σχεδίων.

2. Όροι δόμησης εντός των ορίων των οικισμών

Η πρόταση των μελετητών στη Β1 φάση  με βάση τα πολεοδομικά δεδομένα της περιοχής  ήταν να γίνει μείωση του συντελεστή δόμησης στο σχέδιο πόλης του Αλμυρού και της Ευξεινούπολης κατά 20%. Στη Β2 φάση και μετά την  απόφαση του  Δημοτικού Συμβουλίου  να μην γίνει καμία μείωση του Σ.Δ. , οι μελετητές  στη Β2 Φάση του ΓΠΣ εισηγούνται να παραμείνουν οι συντελεστές δόμησης ως έχουν για τον Αλμυρό και την Ευξεινούπολη. Δεδομένου ότι οι ισχύοντες συντελεστές δόμησης είναι ανά τομέα οι εξής:

1. Τομέας Ι :  Σ.Δ. 1,60 με μέγιστο Ύψος 13μ. + 1,50 (στέγη), κάλυψη 70% 

2. Τομέας ΙΙ: Σ.Δ. 1,00 με μέγιστο Ύψος 11μ. + 1,50 (στέγη), κάλυψη 70%

3. Τομέας ΙΙΙ: Σ.Δ. 1,00 με μέγιστο Ύψος 9μ. + 1,50 (στέγη), κάλυψη 70%

4. Τομέας ΙV: Σ.Δ. 1,00 με μέγιστο Ύψος 9μ. + 2,00 (στέγη), κάλυψη 60%

Θεωρούμε ότι η πρόταση  για μείωση του Σ.Δ.  θα μπορούσε να υιοθετηθεί, τουλάχιστον όσον αφορά το κέντρο του Αλμυρού, όπου ισχύει ο υψηλότερος ΣΔ (1,6) σε σχέση με την υπόλοιπη εντός σχεδίου περιοχή, καθώς το τμήμα αυτό εμφανίζει υψηλά κτίρια (τετραώροφα) σε μικρά σχετικά οικόπεδα ή τουλάχιστον εναλλακτικά θα μπορούσε να υπάρχει μείωση του μέγιστου επιτρεπόμενου ύψους στο κέντρο (από 13 μ. + 1,5 μ. στέγη που ισχύει σήμερα). Άλλωστε, όπως προκύπτει από τα στοιχεία χωρητικότητας του οικισμού, υπάρχει πλεονάζουσα δομήσιμη επιφάνεια για να υπερκαλύψει τις μελλοντικές οικιστικές ανάγκες. 

Όσον αφορά τους υπόλοιπους οικισμούς, συμφωνούμε με την πρόταση της μελέτης για  κλιμακωτό συντελεστή δόμησης.  Εξαίρεση αποτελεί ο νέος  παραλιακός οικισμός (Παραλία Αλμυρού και Ευξεινούπολης) που δημιουργείται, για τον οποίο προτείνεται ενιαίος ΜΣΔ (0,4), με τον οποίο συμφωνούμε γιατί ανταποκρίνεται στα μεγέθη ανάπτυξης του οικισμού. Διαφωνούμε με την πρόταση της μελέτης για τον οικισμό του (Παλαιού) Πλατάνου, όπου προτείνεται να υπάρχει ένας ενιαίος Μέσος Συντελεστής Δόμησης (0,8). Θεωρούμε ότι το 0,8 είναι πολύ μεγαλύτερο από όσο χρειάζεται για να δημιουργηθεί ένας παραδοσιακός ορεινός οικισμός. Η αναβίωση του Παλαιού Πλατάνου είναι καλό να γίνει με ήπιο τρόπο ώστε να διατηρηθεί ο χαρακτήρας του.

Τέλος, όσον αφορά τις χρήσεις γης, συμφωνούμε με την επιλογή της χρήσης της γενικής κατοικίας με τις εξαιρέσεις κάποιων ειδικών χρήσεων, όπως αυτές  περιγράφονται αναλυτικά στη μελέτη (κεφάλαιο Π3.2 της Β2 Φάσης). Για παράδειγμα, εξαιρούνται οι οχλούσες επαγγελματικές δραστηριότητες τόσο από τα πολεοδομικά κέντρα του Αλμυρού και της Ευξεινούπολης όσο και από τους άλλους οικισμούς.
3. Επεκτάσεις -  δημιουργία νέων οικιστικών υποδοχέων

Οι μελετητές του ΓΠΣ Αλμυρού προτείνουν επεκτάσεις του σχεδίου πόλης μόνο στον Αλμυρό και στην Ευξεινούπολη και εντάξεις δύο ολόκληρων περιοχών για δημιουργία δύο νέων οικισμών. Θεωρούμε ότι οι επεκτάσεις των υφιστάμενων οικισμών γίνονται σωστά και με μέτρο, τηρώντας την αρχή της συμπαγούς πόλης. Σημειώνεται ότι οι προτεινόμενες επεκτάσεις Αλμυρού και Ευξεινούπολης αποτελούν το 14,78% της έκτασής τους όπου υπάρχει εγκεκριμένο ρυμοτομικό σχέδιο. 

Μοναδική παρατήρηση αποτελεί η μετατροπή του μισού τμήματος της περιοχής που είναι δεσμευμένη ως χώρος πρασίνου στην Ευξεινούπολη και συνορεύει με τον Αλμυρό (“Τσερκέζικα”). Θα μπορούσε όλη αυτή η περιοχή να μετατραπεί σε πραγματικό χώρο πρασίνου και αναψυχής με μικρές αθλητικές εγκαταστάσεις, παιδικές χαρές και άλλες συναφείς δραστηριότητες και να αποτελεί έναν συνδετικό πνεύμονα μεταξύ των δύο οικισμών. Το πράσινο δε χρειάζεται μόνο περιαστικά, κυρίως λείπει μέσα από τους οικισμούς.

Η αναβίωση του οικισμού του Παλαιού Πλάτανου αποτελεί μια πολύ καλή πρόταση και μπορεί να αποτελέσει μελλοντικά τη βάση για την προσέλκυση τουριστών στην περιοχή στα πλαίσια ενός ήπιου και εναλλακτικού τουρισμού.

Τέλος, όσον αφορά τον παραλιακό οικισμό, προτείνουμε  να δημιουργηθεί μια ζώνη παράλληλα με την ακτογραμμή, όπου θα υπάρχει πράσινο, κοινόχρηστοι χώροι με ελαφριές αθλητικές εγκαταστάσεις, παιδικές χαρές, μαζί με πεζόδρομο και ποδηλατόδρομο και ταυτόχρονη απαγόρευση της εισόδου σε αυτοκίνητα στη ζώνη αυτή. Η ζώνη αυτή πρέπει να έχει αρκετό πλάτος, να απέχει τουλάχιστον πενήντα (50) μέτρα από τη γραμμή αιγιαλού και  να συνδέεται με περιφερειακούς χώρους στάθμευσης.

4. Εκτός σχεδίου δόμηση

Σε όλες τις προτεινόμενες ζώνες στην εκτός σχεδίου περιοχή (ΠΕΠ-ΚΦ, ΠΕΠ-Ν, ΠΕΠ-ΥΓ, ΠΕΠ-ΑΧ ΠΕΠΔ-1) προτείνεται ως ελάχιστη αρτιότητα τα οκτώ (8) στρέμματα και κατάργηση των παρεκκλίσεων. Συμφωνούμε με την πρόταση της αύξησης της αρτιότητας από 4 στρέμματα που είναι σήμερα στα 8 στρέμματα, καθώς κινείται στην επιθυμητή κατεύθυνση του περιορισμού της εκτός σχεδίου δόμησης. 

Εξαίρεση αποτελεί η ζώνη ΠΕΠΔ-2 (ημιορεινές και ορεινές περιοχές) για την προστασία του ορεινού όγκου, όπου προτείνεται ως ελάχιστη αρτιότητα τα τέσσερα (4) στρέμματα, χωρίς να αιτιολογείται η διαφοροποίηση αυτή. Καθώς η ζώνη αυτή έχει στόχο την προστασία του ορεινού όγκου και την ανάπτυξη κυρίως της γεωργίας και της κτηνοτροφίας, και όχι τη διευκόλυνση της ανέγερσης κατοικιών. Θεωρούμε ότι  και σε αυτή την ζώνη θα πρέπει να ισχύει το όριο των οκτώ (8) στρεμμάτων. 

Γενικότερα, η άποψη της ομάδας εργασίας είναι  ότι  η αρτιότητα  στις εκτός σχεδίου περιοχές θα πρέπει να αυξηθεί από τέσσερα σε οκτώ στρέμματα κατά κανόνα, με ταυτόχρονη  κατάργηση των παρεκκλίσεων. Εξαίρεση και άλλη πρόταση μπορεί να υπάρξει μόνο σε αιτιολογημένες περιπτώσεις όπου θα λαμβάνονται υπόψη ιδιαιτερότητες της περιοχής μελέτης (π.χ. μεγάλες κλίσεις εδάφους, παράκτιες περιοχές κλπ.) όμως και σε αυτή την περίπτωση θα πρέπει να γίνεται ζωνοποίηση. 

5. Λοιπές Παρατηρήσεις

· Επίσης, η απόσταση των είκοσι (20) μέτρων από τις κοίτες των ρεμάτων που τίθεται ως ελάχιστη για την ανάπτυξη των ανθρωπογενών δραστηριοτήτων. Προτείνεται ο καθορισμός ζώνης πρασίνου – υψηλής προστασίας – απαγόρευσης της δόμησης σε πλάτος τριάντα (30) μέτρων από το φυσικό πρανές τους. Θεωρείται αυτονόητο ότι πριν την πολεοδόμηση νέων περιοχών θα οριοθετηθούν και όλα τα ρέματα. Ακόμη, προτείνεται ο χαρακτηρισμός ως ζώνης απαγόρευσης δόμησης ή άλλης επέμβασης η περιοχή των εκβολών των ρεμάτων που εκτείνεται σε ακτίνα 250 μέτρων με κέντρο το σημείο τομής της γραμμής παραλίας και της κοίτης του ρεμάτων.

Επίσης διαφωνούμε με την πρόταση για <<μείωση της απόστασης αυτής στα 5μ., όταν δεν είναι δυνατή η τήρηση της αρχικής απόστασης>>, γιατί η απόσταση των 5μ. ουσιαστικά δεν παρέχει καμία προστασία (αντιπλημμυρική για παράδειγμα) ούτε στα κτίσματα και πολύ περισσότερο στο ίδιο το ρέμα. Γενικά, η πρόταση αυτή δεν τεκμηριώνεται από τους μελετητές.

· Το ζήτημα της μεταφοράς των εμπορικών δραστηριοτήτων (σκραπ) του λιμανιού του Βόλου, καθώς και των αποθηκών-δεξαμενών του Μαμιδάκη, στο θαλάσσιο μέτωπο του Δήμου Αλμυρού και συγκεκριμένα στην περιοχή όπου υπάρχει και λειτουργεί σήμερα το λιμάνι που εξυπηρετεί τη βιομηχανική μονάδα της SOVEL, παρακάμπτεται έμμεσα από τους μελετητές, οι οποίοι μεταφέρουν χρονικά τη διατύπωση πρότασης επί του ζητήματος μετά την έγκριση του Ρυθμιστικού Σχεδίου. Πιστεύουμε ότι η μελέτη θα έπρεπε να κάνει  τις δικές της προτάσεις και να εξετάσει τα δεδομένα σε περίπτωση που υπάρξει έγκριση αυτής της κατεύθυνσης. Σημειώνεται, για παράδειγμα, ότι όσον αφορά τη μεταφόρτωση του σκραπ, που αποτελεί μια ιδιαίτερα ρυπογόνα διαδικασία για το περιβάλλον και γι αυτό ανεπιθύμητη από τους κατοίκους, θα μπορούσε να προταθεί η κατασκευή κτιρίων αποθήκευσης αντί να γίνεται στον ανοιχτό χώρο. Έτσι, μειώνονται σε σημαντικό βαθμό τόσο η περιβαλλοντική επιβάρυνση όσο και οι κίνδυνοι για την υγεία των εργαζομένων.

· Το Χοροστάσι, που αποτελεί έναν ιδιαίτερα επιβαρημένο περιβαλλοντικά και υποβαθμισμένο γενικότερα οικισμό, θα πρέπει να αντιμετωπιστεί ίσως ξεχωριστά και να προταθούν μέτρα για την εξυγίανση της περιοχής (π.χ. αύξηση του πρασίνου μέσα και γύρω από αυτό, ζώνης προστασίας).

· Θεωρούμε ότι οι προτάσεις στα ζητήματα περιβάλλοντος είναι περιορισμένες . Για παράδειγμα :

1. δεν αναφέρεται στην αναβάθμιση του αστικού και περιαστικού πρασίνου με βάση τα πληθυσμιακά δεδομένα.

2. Δεν αναλύει το υδροδοτικό πρόβλημα του Αλμυρού και την αξιοποίηση των φραγμάτων – λιμνοδεξαμενών ( Μαυρομάτη – Ξηριά ) για την επίλυση του. 

3. Δεν εξετάζεται η δυνατότητα χρήσης και αξιοποίησης του επεξεργασμένου νερού που προέρχεται από τον Βιολογικό Καθαρισμό, ο οποίος θα πρέπει να γίνει  τριτοβάθμιος  για να  μπορεί να συμβάλει στην εξοικονόμηση υδάτινων πόρων. 

· Δε γίνεται ιδιαίτερη αναφορά στην αντιπλημμυρική θωράκιση των οικισμών και στην αντιμετώπιση των συνεπειών της κλιματικής αλλαγής.

· Θα μπορούσε να προταθεί ΠΟΑΠΔ για θερμοκηπιακές – βιολογικές καλλιέργειες. Η περιοχή ενδείκνυται.

6. Γενική Παρατήρηση

Θα θέλαμε να σημειώσουμε ότι, πέρα των παραπάνω παρατηρήσεων, θεωρούμε ότι το Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο του Αλμυρού αποτελεί μια μελέτη πολύ ικανοποιητική, καθώς διαθέτει σωστή δομή, επαρκώς και σαφώς τεκμηριωμένες προτάσεις και λαμβάνει υπόψη του τις αρχές και τις κατευθύνσεις των υπερκείμενων σχεδίων (Ρυθμιστικό Σχέδιο και Περιφερειακό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασμού Θεσσαλίας), αλλά και τα προβλήματα που δεν επιλύθηκαν ή δημιουργήθηκαν από το ισχύον Γ.Π.Σ. Τέλος, αξίζει να αναφερθεί ότι οι μελετητές χρησιμοποίησαν ως υπόβαθρο για τα σχέδια τους ορθοφωτοχάρτες του 2008, που δίνουν πολύ καλή απεικόνιση της υπάρχουσας κατάστασης, διευκολύνουν τον αναγνώστη και οδηγούν σε σωστή ανάλυση της περιοχής μελέτης.

Για τη Διοικούσα Επιτροπή

       Ο Πρόεδρος 


          

    Η Γ. Γραμματέας

Σωκράτης Αναγνώστου 

          
Κατερίνα Καλτσογιάννη
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