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1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

 

Το παρόν αποτελεί τις θέσεις και παρατηρήσεις του ΤΕΕ/Τµήµα ∆υτικής Ελλάδος και  

βασίζεται στην εισήγηση της Μ.Ε. Πολεοδοµικού και Χωροταξικού Σχεδιασµού για το 

«Ρυθµιστικό Πάτρας», καθώς και στο πόρισµα της Οµάδας Εργασίας που 

συγκροτήθηκε για το παραπάνω θέµα.    

 

Σκοπός του Ρυθµιστικού Σχεδίου και του Προγράµµατος Προστασίας Περιβάλλοντος 

του Οικιστικού Συγκροτήµατος Πάτρας είναι η διαµόρφωση ενός ολοκληρωµένου 

επιτελικού στρατηγικού προγράµµατος χωρικών πολιτικών για την περιοχή, το οποίο θα 

αποτελέσει το βασικό πλαίσιο αναπτυξιακών, περιβαλλοντικών, χωροταξικών και 

πολεοδοµικών επιλογών για το χρονικό ορίζοντα ισχύος του (της 15ετίας) 

Το πρόγραµµα αυτό θα υλοποιηθεί και θα παρακολουθείται από τον προβλεπόµενο 

(σύµφωνα µε το άρθρο 3 του Ν2508/97) Οργανισµό Ρυθµιστικού Πατρών, του οποίου 

επίκειται η ίδρυση. Η µελέτη του Ρυθµιστικού Σχεδίου ανατέθηκε το Μάιο του 2007 

(σύµφωνα µε την υπ. αρ. 44357/25.10.2005 απόφ., Τεχνικές προδιαγραφές µελετών 

Ρυθµιστικών Σχεδίων και προγραµµάτων προστασίας περιβάλλοντος και αµοιβές 

µηχανικών για την εκπόνηση µελετών). Η Α’ φάση της µελέτης παραδόθηκε στο 

ΥΠΕΧΩ∆Ε το Νοέµβριο του 2007. Η Β’ φάση της µελέτης παραδόθηκε στο ΥΠΕΧΩ∆Ε 

τον Ιούνιο του 2008 και εστάλη για διαβούλευση στους φορείς,1,5 χρόνο αργότερα.  

 

Καταρχήν έχουµε να κάνουµε 2 βασικές διαπιστώσεις που χρήζουν περαιτέρω 

επεξεργασίας από την µελετητική οµάδα. 

 

1η ∆ΙΑΠΙΣΤΩΣΗ 

Στις προδιαγραφές εκπόνησης επικρατεί µια εξαιρετικά λεπτοµερής καταλογοποίηση 

περιεχοµένων και ταυτόχρονα απουσιάζουν  

1. εξαιρετικά κρίσιµες θεµατικές ενότητες, όπως η κλιµατική αλλαγή και  

2. η κατεύθυνση να ληφθούν υπόψη σύγχρονες ιδέες, εργαλεία, και αρχές 

του σχεδιασµού όπως η αειφορία (sustainability), η χάρτα της Λειψίας, 

το Σχέδιο Ανάπτυξης του Κοινοτικού Χώρου, οι αρχές  της συµπαγούς 

πόλης κλπ. 

Επιπλέον των ανωτέρω 
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3.  Το κεφ. Β 4 ως προβλεπόµενο από τις Προδιαγραφές Πλαίσιο ∆ράσης 

Y.A 44357 ΦΕΚ 1502/Β΄/1-11-2005, Πρόγραµµα Εφαρµογής, 

Χρονοδιάγραµµα 5-ετίας/10-ετίας, 20-ετίας και Χρόνος αναθεώρησης, 

Χρονοδιάγραµµα Εφαρογής, Προϋπολογισµός κόστους βασικών 

υποδοµών & παρεµβάσεων, Εξασφάλιση πόρων,  

 

2η ∆ΙΑΠΙΣΤΩΣΗ  

∆ιαπιστώνεται η ύπαρξη χρονικής ανακολουθίας στην εκπόνηση των 

διαφορετικών επιπέδων σχεδιασµού, µε προφανές αποτέλεσµα την ύπαρξη 

ασύµβατων κατευθύνσεων, στόχων και προτάσεων: 

• το Γενικό πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Ανάπτυξης και τα Ειδικά Πλαίσια 

Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης για τον Τουρισµό, τον 

Παράκτιο χώρο, τις Ανανεώσιµες Πηγές Ενέργειας, τη Βιοµηχανία, είτε 

οριστικοποιήθηκαν εντελώς πρόσφατα, είτε βρίσκονται ακόµα υπό διαµόρφωση 

• το Περιφερειακό Χωροταξικό Πλαίσιο ∆υτικής Ελλάδος, υπάρχει εδώ και µια 

πενταετία και χρήζει αναθεώρησης 

• Ο υπερκείµενος σχεδιασµός, δηλαδή το Ρυθµιστικό Σχέδιο της περιοχής 

εκπονείται ταυτόχρονα και µάλιστα µε χρονική υστέρηση σε σχέση µε τους 

υποκείµενους, δηλαδή το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο Πατρών, το ΣΧΟΟΑΠ 

∆ήµου Αντιρρίου, το ΣΧΟΟΑΠ ∆ήµου Ναυπάκτου, το ΣΧΟΟΑΠ ∆ήµου 

Μεσσάτιδας,  τις  Πολεοδοµικές  Μελέτες  στο ∆ήµο Ρίου . 

Αφετέρου υπάρχουν δύο δεδοµένα, σήµερα, που πρέπει να ληφθούν υπόψη και να 

συνυπολογιστούν: 

• η εκπόνηση και εφαρµογή του ΕΣΠΑ  

• η επικείµενη ∆ιοικητική Μεταρρύθµιση 

Παρατηρείται δηλ. η δέσµευση των βασικών χρηµατοδοτικών πηγών της επόµενης 

πενταετίας σε αναπτυξιακούς άξονες που σχεδιάστηκαν χωρίς να ληφθούν υπόψη οι 

προτάσεις και κατευθύνσεις των προαναφερθέντων επιπέδων σχεδιασµού και εποµένως 

χωρίς την απαραίτητη διαλεκτική σχέση µεταξύ τους και την αναγκαία ιεράρχηση των 

προτεραιοτήτων µε αποτέλεσµα την ακύρωση, a priori, µιας συντονισµένης  προσπά-

θειας  και την σπατάλη πόρων σε αναποτελεσµατικές παρεµβάσεις.  
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2. ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ και ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ ΕΠΙ ΤΗΣ Β΄ΦΑΣΗΣ του Ρ.Σ.Π 

 

 Οικιστικό δίκτυο ( Κεφάλαιο 4.2.2 )  

 

Ως προς την οργάνωση του Οικιστικού δικτύου το Ρ.Σ.Π προωθεί την πολυκεντρική και 

ιεραρχηµένη οργάνωση της περιοχής µελέτης και την άρση της υφιστάµενης 

µονοκεντρικότητας, προτείνοντας διακριτούς ρόλους και κατευθύνσεις ανάπτυξης  για 

κάθε οικιστικό σύνολο της περιοχής, όπως  έχει ήδη παρουσιασθεί στα προηγούµενα 

κεφάλαια. 

Σ’ αυτή την κατεύθυνση, η οποία είναι σε γενικές γραµµές αποδεκτή, πρέπει 

να επισηµάνουµε, ως αρνητικό, το γεγονός της γενικόλογης αναφοράς του στα 

τοπικά κέντρα της νότιας Χ.Ε., (Παραλία-Βραχνέϊκα-Οβρυά), µε εξαίρεση την  

αναφορά του στο χαρακτηρισµό των αστικών τους  περιοχών, ως υποδοχέων 

τουρισµού (εγκατάσταση 500 κλινών. ανά παραλιακό οικισµό) και την 

ουσιαστική παραποµπή της  ανάδειξης  των συγκριτικών τους πλεονεκτηµάτων 

στο κατώτερο επίπεδο (µελλοντικού) σχεδιασµού , δηλ. τα ΣΧΟΟΑΠ. 

∆εδοµένου, ότι δεν είναι δυνατόν όλη η παραλιακή ζώνη του Ρ.Σ.Π. να λειτουργήσει 

µόνο ως υποδοχέας τουρισµού,(ανεξαρτήτως διαβαθµίσεων, τόσο του φυσικού, όσο και 

του θαλάσσιου τοπίου της) προτείνουµε την επανεξέταση της υπάρχουσας 

κατάστασης, όσο και της ιστορικής εξέλιξης των τοπικών κέντρων και την αναζήτηση 

συµβατού αναπτυξιακού ρόλου από το ΡΣΠ (πχ, τα Βραχνείκα αποτέλεσαν στο 

παρελθόν κέντρο γεωργικής παραγωγής και τυποποίησης, ενώ σήµερα αναπτύσσονται 

σε µικρή από-σταση από τη ΒΙΠΕ και την πεδιάδα της Ν.∆ Αχαΐας ). 

 

 

Περιαστικός χώρος (Κεφάλαιο 4.2.3) 

 

Ως προς την οργάνωση του Περιαστικού χώρου, θεωρούµε, ότι ενώ οι διατυπωµένoι 

στόχοι του Ρ.Σ.Π. κινούνται στη σωστή κατεύθυνση προστασίας του από την αλόγιστη 

αστική εξάπλωση, δεν προτείνονται, παράλληλα δραστικά µέτρα – κατευθύνσεις.  

Συγκεκριµένα, υιοθετούν, ως αναγκαίο τον περιορισµό των αστικών επεκτάσεων µόνο 

σε οργανωµένους υποδοχείς και την αποθάρρυνση της εκτός σχεδίου δόµησης, 
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προτείνοντας τον περιορισµό των χρήσεων γης στις απολύτως απαραίτητες για τον 

γεωργικό χώρο, καθώς  και την αύξηση των ορίων των κατατµήσεων. 

- Στο πρώτο σκέλος η πρόταση  περιορισµού των χρήσεων γης µε ανάσχεση και της 

κατοικίας, που χαρακτηρίζεται ως «ανεπιθύµητη χρήση»,αποτελεί πολύ σοβαρό βήµα 

που, κατά τη γνώµη µας, κινείται στη σωστή κατεύθυνση προστασίας. Ως προς τις 

κατατµήσεις, όµως, τα προτεινόµενα όρια κατάτµησης (αύξηση έως το διπλάσιο) 

κρίνονται χαµηλά και άτολµα και τούτο γιατί η περιαστική ζώνη στη Πάτρα,  θεωρείται 

από το Ρ.Σ.Π. ως γεωργική γη υπό προστασία και µικρό τµήµα της, µόνο, (από το 

Γλαύκο έως την περιµετρική), ως χώρος για τη µελλοντική επέκταση της πόλης , ενώ 

από το Γ.Π.Σ. ο περιαστικός χώρος,  διαχωρίζεται σε δυο ζώνες, την  ΠΕΠ∆1 (γεωργική 

γη υψηλής παραγωγικότητας)  και την  ΠΕΠ∆2 (γεωργική γη ).   

∆εδοµένου, ότι η περιαστική αυτή περιοχή δέχεται σοβαρές οικιστικές πιέσεις, παρά το 

γεγονός, ότι και από το Γ.Π.Σ προτείνονται όρια κατάτµησης στα 8 στρεµ. και 6 στρεµ. 

αντίστοιχα στις δύο παραπάνω ζώνες, κατά την άποψή µας , στην περιαστική περιοχή 

της Πάτρας,  πρέπει να επαναφέρουµε τις προτάσεις µας (προς το ΓΠΣ)  για τα όρια 

κατάτµησης, προτείνοντας δηλ. και πάλι, τα 12 στρέµµατα για την ΠΕΠ∆1 και τα 10 

στρεµ για την ΠΕΠ∆2. Στον υπόλοιπο περιαστικό χώρο των τοπικών κέντρων µπορούν 

να προταθούν, ως όριο κατάτµησης τα 8 στρέµµατα, (χωρίς παρεκκλίσεις). Τα 

προτεινόµενα αυξηµένα όρια κατατµήσεων σε συνδυασµό α) µε τον περιορισµό των 

χρήσεων γης στις απολύτως απαραίτητες για το γεωργικό χώρο  β) τον αποκλεισµό της 

κατοικίας, ως χρήσης και γ) την ώθηση των παραγωγικών δραστηριοτήτων σε οργα-

νωµένους υποδοχείς, µόνο,   µπορεί να προστατεύσουν την περιοχή µελέτης από την 

ανεξέλεγκτη αστική εξάπλωση, µέχρι την οριστική κατάργηση της εκτός Σχεδίου 

δόµησης,( που προτείνει και το Ρ.Σ.Π.) και η οποία πιθανά θα καθυστερήσει. 

- Η πρόταση προστασίας όλων των αδόµητων θυλάκων του θαλάσσιου µετώπου (στα 

πλαίσια της πρότασης αναβάθµισής του), µας βρίσκει απολύτως σύµφωνους για την 

περίπτωση δε του έλους της Αγυιάς θα πρέπει να ληφθεί  υπ’ όψη και η ήδη 

εκπονηθείσα µελέτη  αξιοποίηση του.  

Σ’ αυτή την πρόταση  του Ρ.Σ.Π. εµπεριέχεται στους υπό προστασία παραθαλάσσιους 

θύλακες  και η ευρύτερη περιοχή πίσω από το έλος της Αγυιάς.  

 Επισηµαίνουµε  στο σηµείο αυτό την ασυµβατότητα των προτάσεων Γ.Π.Σ. και Ρ.Σ.Π 

(στο Γ.Π.Σ. η ζώνη πίσω από το έλος χαρακτηρίζεται, ως ΖΕΑ6 για τουριστικές 

εγκαταστάσεις 4* και 5*, ενώ  στο έλος προβλέπονται και χρήσεις, που δεν απο-

φεύγουν τη δόµηση). 

∆εδοµένου, ότι το Γ.Π.Σ. ως υποκείµενο επίπεδο σχεδιασµού, εξειδικεύει τις προτάσεις 

του Ρ.Σ.Π, πρέπει να επισηµάνουµε το πρόβληµα της ασυµβατότητας αυτής, καθώς και  
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το γεγονός, ότι το ΤΕΕ/Τ∆Ε  είχε διατυπώσει ( στο παρελθόν) παρατηρήσεις (προς το 

ΓΠΣ) για την αντιµετώπιση και των δύο αυτών περιοχών,  ζητώντας παράλληλα και τη 

διασταύρωση της συµβατότητας ή µη των προτάσεών του (ως προς τις προτεινόµενες 

ΖΕΑ) µε τις προτάσεις του Ρ.Σ.Π (που είχε κατατεθεί ήδη, στο ΥΠΕΧΩ∆Ε). Ο ίδιος 

έλεγχος συµβατότητας,  θεωρούµε, ότι πρέπει να γίνει και για τις υπόλοιπες ΖΕΑ, (πλην 

της  ΖΕΑ1) που αναπτύσσονται (από το ΓΠΣ) µέσα στη περιαστική και υπό προστασία 

ζώνη γεωργικής γης, για λόγους θεσµικής εγκυρότητας του σχεδιασµού.   

-  Επισηµαίνουµε  τέλος,  την αποσαφήνιση για το τµήµα του περιαστικού χώρου στην 

βόρεια Χ.Ε µεταξύ Ναυπάκτου και προτεινόµενης ΠΟΑΠ∆ Τουρισµού, ο οποίος 

χαρακτηρίζεται στη µελέτη, ως « χώρος σποραδικών οικιστικών συγκεντρώσεων». 

 

Ορεινός και Ηµιορεινός χώρος (Κεφάλαιο 4.2.4) 

 

Ως προς την οργάνωση του ορεινού και ηµιορεινού χώρου, επισηµαίνεται κατ’ αρχήν, 

ως θετική, η χωροθέτηση µεγαλύτερης ζώνης προστασίας, στην ανάντι περιοχή της 

περιµετρικής οδού της Πάτρας.  

Ως προς τις υπόλοιπες προτάσεις :  

• -Οι κατατµήσεις γης στην ηµιορεινή ζώνη της Πάτρας ανατολικά της περιµετρικής 

(όπου η ΠΕΠ∆3, κατά το Γ.Π.Σ.), κατά τη γνώµη µας,  πρέπει να αποθαρρυνθούν µε 

τη θέσπιση (κλιµάκωση) ορίου κατάτµησης στα 10 στρεµ, όπως έχει ήδη προτείνει 

το ΤΕΕ/Τ∆Ε (στις παρατηρήσεις του για το Γ.Π.Σ Πάτρας ). Το ίδιο όριο κατάτµησης 

προτείνεται και για τον υπόλοιπο, υπό προστασία, ορεινό χώρο της περιοχής 

µελέτης. καθώς και στο υπόλοιπο όριο της µελέτης. 

• Ειδικώτερα, όµως,  για τη ζώνη προστασίας του Παναχαϊκού όρους (ΠΕΠ1, 

κατά το ΓΠΣ), προτείνεται αυξηµένο όριο κατάτµησης στα 16 στρεµ, όπως 

είχε προταθεί από το ΤΕΕ/Τ∆Ε και για τη µελέτη του Γ.Π.Σ.  

• Οι προτάσεις περιορισµού των χρήσεων γης και στη ηµιορεινή και ορεινή 

ζώνη  (µεταξύ αυτών και της κατοικίας), κατά τη γνώµη µας, αποτελεί βήµα 

στη θετική κατεύθυνση,  για τους λόγους, που αναφέρθηκαν στο 

προηγούµενο κεφάλαιο αλλά και γιατί: η εγκατάσταση της κατοικίας µόνο 

στους οργανωµένους υποδοχείς - οικισµούς θα διευκολύνει τους στόχους 

του Ρ.Σ.Π,  για ανάπτυξη και αναζωογόνηση των ορεινών οικισµών και θα 

υποβοηθήσει την εγκατάσταση σε αυτούς και της  Β’ κατοικίας. Τον ίδιο 

στόχο θα υπηρετήσει  και η προτεινόµενη ανάπτυξη υποδοµών ήπιων 

µορφών τουρισµού, στον ορεινό χώρο, σε συνδυασµό µε τον προτεινόµενο  

περιορισµό των εγκαταστάσεων µεγάλης κλίµακας.  
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• Επισηµαίνεται, εδώ, ότι η ενδεικτική αναφορά του Ρ.Σ.Π  σε οικισµούς, όπου µπορεί 

να αναπτυχθεί η β’ κατοικία είναι ανεπιτυχής, ως προς τον οικισµό Καρυά, 

δεδοµένου, ότι αυτός αναπτύσσεται, ως περιοχή Α’ κατοικίας και µάλιστα υψηλών 

εισοδηµάτων, ενώ η αναφορά του στις πολεοδοµικές µελέτες των παραλιακών 

οικισµών (Ρίου-Ακταίου-Αγ. Βασιλείου), ως µελέτες β’ κατοικίας είναι εσφαλµένη 

γιατί πρόκειται για πολεοδοµήσεις οικισµών κάτω από τις 2000 (Π. ∆/γµα ‘85) και 

άνω των 2000 κατοίκων (Ν. 1337/83).  

• Τέλος επισηµαίνονται οι διαφοροποιήσεις µεταξύ των προτάσεων του Γ.Π.Σ. Πάτρας 

και του Ρ.Σ.Π., κυρίως ως προς τις προτεινόµενες χρήσεις  στις ΠΕΠ∆1,2,3 αλλά και 

στις χρήσεις στη ζώνη προστασίας του Παναχαϊκού όρους (ΠΕΠ1) και προτείνεται 

αποκατάσταση της συµβατότητας µεταξύ υπερκείµενου και υποκείµενου επιπέδου 

σχεδιασµού  σε συνδυασµό και  µε την Ειδική Περιβαλλοντική Μελέτη του όρους 

Παναχαϊκού, για την ΠΕΠ1. 

 

 

 ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗ ΟΡΓΑΝΩΣΗ ΤΟΥ ΑΣΤΙΚΟΥ ΧΩΡΟΥ( Κεφάλαιο 4.3 )    

 

Παρά την θεωρητική αποδοχή από το Ρ.Σ.Π. της λογικής της συµπαγούς πόλης, για τη 

πολεοδοµική οργάνωση του αστικού χώρου, η παράλληλη διαπίστωση των δυσκολιών, 

που ενέχει η υλοποίησή της, στις σηµερινές  συνθήκες αστικής διάχυσης, «περιορίζει» 

τις όποιες προθέσεις στην πρόταση  πολυκεντρικής  οργάνωσης του αστικού χώρου, 

εξυγίανσής του και προώθησης της βιώσιµης κινητικότητας.  

 

Πριν προχωρήσουµε οφείλουµε να τονίσουµε ότι: 

Τόσο στον αντίστοιχο θεµατικό χάρτη όσο και στά κείµενα του ΡΠΣ δεν γίνεται 

αναφορά στα γραµµικά κέντρα (Γ.Κ.) της Πόλης της Πάτρας. Βεβαίως οι µελετητές 

στην παρουσίαση που έκαναν τάχθηκαν κατά της δηµιουργίας Γ.Κ., τα οποία όµως ως 

γνωστόν ενισχύονται στην προταση της Αναθεώρησης του ΓΠΣ. Έτσι λοιπόν 

εµφανίζεται µία µελλοντική ευρύτερη περιοχή (το σχόλιο συµπεριλαµβάνει και την 

βόρεια Χ.Ε.) που εξυπηρετείται και θα εξυπηρετείται από τους αναφερόµενους 

υφιστάµενους και υπό δηµιουργία πόλους ενώ ταυτόχρονα βρίσκονται σε πλήρη 

λειτουργία όλα τα γραµµικά κέντρα.  
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Η πρόταση του ΡΠΣ χρήζει περαιτέρω επεξεργασίας σχετικά µε τα 

Πολεοδοµικά κέντρα και το µέλλον των Γραµµικών Κέντρων. 

 

Στην κατεύθυνση της πολεοδοµικής οργάνωσης εντάσσεται  

η πρόταση δηµιουργίας ενός β’ πόλου ανάπτυξης στα νότια της πόλης. Στη κατεύθυνση 

αυτή, έχει ήδη συνηγορήσει το ΤΕΕ/Τ∆Ε (κατά τη µελέτη του ΓΠΣ), έχοντας επισηµάνει 

την ανάγκη δηµιουργίας β’ πολεοδοµικού κέντρου για τις νότιες συνοικίες της πόλης. 

Σήµερα, επισηµαίνουµε, ότι αυτός ο β’ πόλος- κέντρο, που από το ΡΣΠ προτείνεται στο 

θαλάσσιο µέτωπο και σε γειτνίαση µε το νέο λιµάνι ( από την Π.Π, έως τη ΠΙΡΕΛΛΙ, και 

πάνω από την Ακτή ∆υµαίων), πρέπει: 

• Καταρχάς να αποτελέσει το β’ πολεοδοµικό κέντρο για τη πόλη και τις 

µελλοντικές επεκτάσεις της και όχι ένα στενά επιχειρησιακό-επιχειρηµατικό 

κέντρο, για την εξυπηρέτηση του λιµανιού.  Κρίνεται σκόπιµο να επισηµανθεί ότι 

θα πρέπει ν΄αφαιρεθούν του κειµένου προτάσεις τύπου << εξασφάλιση χώρων 

για ... εµπορικές και εφοδιαστικές (logistics) χρήσεις συµπληρωµατικά µε 

µεταφορικές δραστηριότητες >> ( όπως και εντός της πρώην ιδιοκτησίας της 

Π.Π. µε φράση τύπου << οπτικός αποκλεισµός των οχλουσών δραστηριοτήτων 

µε παρόδια δενδροφύτευση >> όµοια προτεινόµενη µ΄αυτήν στο νέο λιµένα) οι 

οποίες αν συνδυαστούν µε άλλες νοµοθετικές διαστάσεις ( π.χ. Ν. 3333/2005 ) 

αφήνουν περιθώρια παρερµηνείας του χαρακτήρα της προτεινόµενης περιοχής 

και των επιτρεπόµενων σ΄αυτήν χρήσεων και δυνατότητα εγκατάστασης µη 

επιθυµητών από το Σχέδιο δραστηριοτήτων. 

• Επίσης θα πρέπει να διορθωθεί το δυτικό όριο του εν λόγω πολεοδοµικού 

κέντρου από το Γλάυκο και ως το νότιο όριο αυτού, µε µετατόπιση του 

ανατολικά ( στο ανατολικό όριο ) της Ακτής ∆υµαίων έτσι ώστε να αποδοθεί το 

τελευταίο εναποµένων χερσαίο τµήµα της παραλιακής ζώνης ( νότια του νέου 

λιµένα ) στους κατοίκους της πόλης για κοινόχρηστες δραστηριότητες και να 

συµπεριληφθεί εξίσου στην κατηγορία των << Αδόµητων θυλάκων παράκτιου 

χώρου>> όµοιας αντιµετώπισης µε αυτούς. Οµοίως θα πρέπει να συµπεριληφθεί 

στους ανωτέρω θύλακες και το εναποµένων τµήµα δυτικά της Ακτής ∆υµαίων 

και µεταξύ του νότιου ορίου του νέου λιµένα και του Γλαύκου. 

• Να ληφθεί εγκαίρως η κατάλληλη µέριµνα και να παρθούν τα απαιτούµενα µέτρα 

και δράσεις που θα εξασφαλίζουν την ισόρροπη µίξη των χρήσεων γης και θα 

αποτρέπουν την µονοµερή συγκέντρωση χρήσεων κατά µήκος της Ακτής 

δυµαίων ( µε τη δηµιουργία νέας γραµµικής ανάπτυξης ) εις βάρος των 

υπολοίπων τµηµάτων της περιοχής και της χρήσεως της κατοικίας.  
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   Υπ’ αυτή την έννοια, οι επιτρεπόµενες σ΄ αυτό χρήσεις θα πρέπει να καθοριστούν 

κατά το Π.∆/’87 και να αποσαφηνιστεί το θεσµικό πλαίσιο ένταξης των εκτός 

σχεδίου εκτάσεων (όπως αυτές της  Π-Π και της Pirelli ) κάνοντας χρήση των 

εργαλείων του Ν.2508 µε  συνεκτίµηση και τη δυνατότητα που παρέχεται για παροχές 

κινήτρων, ενισχύσεων. Θα πρέπει να συνεκτιµηθούν στο σχεδιασµό και κυρίως στη 

µελέτη των περιβαλλοντικών επιπτώσεων όλα τα προγραµµατιζόµενα σε γειτνίαση µε 

την περιοχή τεχνικά έργα και δραστηριότητες που θα λαµβάνει υπ΄όψιν και 

ταυτόχρονα θα αξιοποιεί το υφιστάµενο δυναµικό της περιοχής.  

 

• Η πρόταση ενιαίας ανάπλασης του µετώπου της ακτής ∆υµαίων (παλιά 

βιοµηχανική ζώνη)  και των εργατικών συνοικιών πίσω από αυτή (στα νότια της 

πόλης), σε συνδυασµό µε τη  πρόταση δηµιουργίας του β΄Πολεοδοµικού 

κέντρου, (το οποίο, όµως, χωροθετείται νοτιώτερα  από την πρόταση του ΓΠΣ) 

κρίνεται θετική, διότι: α) εκτός  από την αναβάθµιση του δηµόσιου χώρου 

των νότιων συνοικιών (µέσω της ανάπλασης) διευκολύνεται και η «έξοδός» 

τους  προς το θαλάσσιο µέτωπο, γεγονός που συµβαδίζει µε το ήδη διατυπωµένο 

αίτηµα του ΤΕΕ ( προτάσεις  προς το Γ.Π.Σ.) για αναβάθµιση των νότιων 

συνοικιών. β) οι προτάσεις επανάχρησης των βιοµηχανοστασίων και αποθηκών 

στο παραλιακό µέτωπο της ακτής ∆υµαίων, για την εγκατάσταση σ’ αυτά 

πολιτιστικών και άλλων συναφών χρήσεων (2ο θέατρο, Λυρική Σκηνή κλπ), σε 

συνδυασµό  µε την χωροθέτηση και ∆ηµόσιας ∆ιοίκησης στο νέο επιχειρησιακό–

πολεοδοµικό κέντρο, που γειτνιάζει, δηµιουργούν, στα νότια της πόλης, ένα νέο 

πόλο κεντρικών λειτουργιών, που µπορεί να συµβάλει κατά πολλούς στην 

αναβάθµιση των ήδη υποβαθµισµένων νότιων περιοχών της.  

 

 

Παρατήρηση: 

Ταυτόχρονα όµως ενυπάρχει σε πολλούς το ερώτηµα µιας µεγάλης 

περιβαλλοντικής και όχι µόνο υποβάθµισης των νοτίων συνοικιών, µέσω 

αυτού του µοντέλου (της χωροθέτησης β΄Πολεοδοµικού Κέντρου, και 

ανατολικότερα στον ίδιο άξονα του ΒΙΟΠΑ και µιας νέας ιδιαίτερα 

εκτατικής ΠΟΑΠ∆ Βιοτεχνίας-Εµπορίου) που µπορεί να εντείνει την ήδη 

υφιστάµενη, σε µία κοινωνική (και πρωτίστως οικονοµική) απόκλιση/διαφορά 

εντός της Πάτρας µεταξύ "πλούσιου Βορρά" και "φτωχού νότου". 
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Στην κατεύθυνση εξυγίανσης του αστικού χώρου: 

 

• Η πρόταση εξυγίανσης και ανάπλασης του ιστορικού κέντρου της πόλης και του 

παραλιακού µετώπου του, η ενίσχυση της βιώσιµης κινητικότητας εντός αυτού, 

µε αύξηση των πεζοδρόµων και των µονοδροµήσεων, µε τη δηµιουργία 

διαδροµών σύνδεσης µνηµείων και τοπόσηµων,  και κυρίως µε την αποθάρρυνση 

του Ι.Χ. και την κατεύθυνση χωροθέτησης των όποιων χώρων στάθµευσης εκτός 

του Ιστορικού κέντρου, θεωρούνται  ως θετικές προτάσεις, οι οποίες  πρέπει να 

συµπληρωθούν µε κατευθύνσεις για τις επιθυµητές, πλέον, χρήσεις στο ιστορικό 

κέντρο και για το είδος της ∆ηµόσιας ∆ιοίκησης, που είναι επιθυµητό να 

παραµείνει σε αυτό. Στο ίδιο κατά τ΄ ανωτέρω πλαίσιο δηλ. της βιώσιµης 

ανάπτυξης, θα πρέπει να κινηθούν και οι προτάσεις σχετικές µε τη δηµιουργία 

του β΄πολεοδοµικού κέντρου. Στο σηµείο αυτό, θα πρέπει να επισηµανθεί 

ότι η προτεινόµενη περιοχή ανάπλασης επιβάλλεται να αντιµετωπιστεί 

ενιαία και να διερευνηθούν και προταθούν τα αντίστοιχα εργαλεία 

χωροταξικού – πολεοδοµικού σχεδιασµού για την ανάπτυξη / 

αναβάθµιση της περιοχής. 

 

o Προς αυτή την κατεύθυνση, θεωρούµε απαραίτητο να δοθούν 

συγκεκριµένες  κατευθύνσεις από το ΡΣΠ, για την ποσόστωση των 

χρήσεων αλλά και την χωροθέτηση  των ∆ηµόσιων Υπηρεσιών, 

που θα εναρµονίζονται µε το ρόλο του συγκεκριµένου 

πολεοδοµικού κέντρου (π.χ περιφερειακή διοίκηση), δεδοµένου, ότι 

υπάρχουν σε εξέλιξη, προγράµµατα εγκατάστασης υπηρεσιών ∆. ∆ 

(∆ιοικητήριο, ∆ικαστήρια κλπ) εκτός θεσµοθετηµένων περιοχών ή 

(πολεοδοµικών κέντρων) παράλληλα µε τα Γραµµικά Κέντρα.  

 

o Τέλος θεωρούµε ιδιαίτερα θετική και απαραίτητη τη θεσµοθέτηση της 

πρότασης του Ρ.Σ.Π. για πύκνωση των Κ.Χ. της πόλης στα τµήµατα του 

παλαιού σχεδίου, που έχουν αποµειωθεί (επεκτάσεις δεκαετίας ’70),µε 

χρηµατοδότηση µέσα από  ειδικό πρόγραµµα. - Επισηµαίνουµε, όµως, 

την παράλειψη αναφοράς του ΡΣΠ, στους µεγάλους  χώρους 

ειδικών χρήσεων, εντός του αστικού ιστού, όπως το στρατοπέδο 

(ΚΕΤΧ), που εξακολουθεί να λειτουργεί εντός της πόλης, ή σε 

µικρότερη κλίµακα, του Φυτοπαθολογικού σταθµού κ.α, χώροι, οι 
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οποίοι λόγω της πλεονεκτικής θέσης τους, αποτελούν «φιλέτα» 

του αστικού ιστού και είναι απολύτως απαραίτητο να 

προστατευθούν, από το ΡΣΠ,  µέσα από κατευθύνσεις χρήσεων.  

 

Προτάσεις   για την οργάνωση της πολεοδοµικής λειτουργίας: 

1.  Θεωρούµε  απαραίτητο ότι: η ένταξη των εκτός σχεδίου περιοχών ως 

επιχειρησιακό - πολεοδοµικό κέντρο και η Πολεοδοµική Μελέτη Αναθεώρησης 

– Ανάπλασης των νοτίων συνοικιών της περιοχής, που προτείνονται, πρέπει 

να ιδωθούν µέσα σε ένα συνολικό πλαίσιο και να ληφθούν υπόψη: το 

καθεστώς, οι ιδιαιτερότητες και βεβαίως οι ανάγκες της εκάστοτε γειτνιαζούσης 

υποπεριοχής από την εκάστοτε µελέτη. Κρίνουµε δηλαδή ως αναγκαία την 

συνολική θεώρηση όλης της περιοχής , η οποία να εξαιρεί το τµήµα δυτικά από 

την Σιδ/κή γραµµή προς την θάλασσα.  

2. Επισηµαίνουµε δε ότι το θεσµικό πλαίσιο Πολεοδοµική Μελέτη ένταξης των εκτός 

σχεδίου εκτάσεων δεν θα πρέπει να γίνει µε τον τον Ν3333/2005, και το ΡΣΠ είναι 

απαραίτητο να δώσει τις ανάλογες κατευθύνσεις. 

 

 

 

 

ΠΑΡΑΓΩΓΙΚΕΣ ∆ΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΕΣ  ( Κεφάλαιο 4.4)    

 

- Καταρχάς  θεωρούµε  θετική την ένταξη της ΒΙΠΕ, στην προβληµατική του Ρ.Σ.Π. και 

τη διατύπωση προτάσεων για τη µελλοντική ανάπτυξή της, δεδοµένου ότι η ΒΙΠΕ 

αποτελεί ένα οργανωµένο φορέα παραγωγικής δραστηριότητας άµεσα συνδεδεµένο µε 

την οικονοµία της πόλης της Πάτρας, θεωρούµε  όµως αρνητικό και έλλειµµα για το 

ΡΣΠ το ότι βρίσκεται εκτός περιοχής µελέτης και κατά συνέπεια οι προτάσεις του  δεν 

είναι δεσµευτικές για τα κατώτερα επίπεδα σχεδιασµού. 

- Ως προς το προτεινόµενο υποδοχέα βιοτεχνίας-χονδρεµπορίου στον κόµβο του 

Γλαύκου εντοπίζεται η διαφοροποίηση µεταξύ Ρ.Σ.Π. και Γ.Π.Σ., ως προς το 

πολεοδοµικό εργαλείο θεσµοθέτησής του (ΠΟΑΠ∆ ή ΖΕΑ). Κατά την άποψή µας 

προέχει η δέσµευση πολεοδόµησης του υποδοχέα, ώστε να αναπτυχθεί οργανωµένα     

( µε κανονιστικούς όρους και εισφορές για την εξασφάλιση των Κ.Χ) και όχι χωρίς 

πολεοδόµηση  και µε τις εκτός σχεδίου διατάξεις.   
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ΟΡΓΑΝΩΣΗ ΠΑΡΑΓΩΓΙΚΩΝ ∆ΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΩΝ 

Υπάρχει µία σειρά προτεινόµενων χωροθετήσεων Παραγωγικών ∆ραστηριοτήτων 

ή Υποδοµών για τις οποίες δεν τεκµηριώνεται επαρκώς ούτε η Βιωσιµότητα 

τους ούτε η Ζήτηση των υπηρεσιών /δραστηριοτήτων, ενώ υποδεικνύονται 

ιδιαίτερα εκτατικού τύπου συγκεντρώσεις. Οι δυσµενείς επιπτώσεις τέτοιων 

χωροθετήσεων δε, αγγίζουν απευθείας α) την περιβαλλοντική υποβάθµιση των εν λόγω 

περιοχών και β) την δέσµευση σε τόσο πρώιµο στάδιο εκτάσεων για αµφίβολης 

επενδυτικής αξιοποίησης εγχειρήµατα, όταν µάλιστα η εκτός σχεδίου δόµηση δεν 

καταργείται (προτείνεται µόνο η κατάργηση των παρακλήσεων). Η τεκµηρίωση 

λοιπόν της σκοπιµότητας, βιωσιµότητας και της ζήτησης τέτοιων χωροθετήσεων 

οφείλει να είναι σαφέστερη ποιοτικά και ποσοτικά στο ΡΠΣ λαµβάνοντας επί 

πλέον υπόψη το ζήτηµα προτεραιοτήτων υλοποίησης έργων και προγραµµάτων 

στον χρονικό ορίζοντα του παρόντος ΡΠΣ. Τέτοιες είναι:  

 

- Το προτεινόµενο Ερευνητικό-Παραγωγικό Πάρκο στο Ρίο ( και σε σχέση µε 

το Πανεπιστήµιο), όπου επιπλέον θεωρούµε απαραίτητο να προσδιοριστεί η 

έκτασή του, να δοθούν κατευθύνσεις για τους κανονιστικούς όρους ή και 

τις ειδικότερες επιτρεπτές χρήσεις, που θα το διέπουν (Σ.∆, ύψη, κάλυψη). 

Επισηµαίνουµε, επίσης,  την ανάγκη οµαλής προσαρµογής του στο φυσικό 

ανάγλυφο της περιοχής ( περιοχή µε λόφους ). 

-  Η χωροθέτηση ΠΟΑΠ∆ Βιοτεχνίας-Εµπορίου στον κόµβο Κ4/Γλαύκου 

όπου επιπλέον θεωρούµε απαραίτητο να προσδιοριστεί η έκτασή του, να 

δοθούν κατευθύνσεις για τους κανονιστικούς όρους 

 

 

 

ΥΠΟ∆ΟΜΕΣ ΜΕΤΑΦΟΡΩΝ (Κεφάλαιο 4.5)    

 

 Καταγράφεται ως θετική την κατεύθυνση ολικής µεταφοράς του λιµανιού στη νέα 

θέση και τη πρόταση µεικτής λειτουργίας του, ως εµπορικό και επιβατικό λιµάνι, 

εφόσον προκύπτει η επάρκεια των εγκαταστάσεων στο χρονικό ορίζοντα του Ρ.Σ.Π και 

για τις δύο χρήσεις. 
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Η κατεύθυνση αυτή θα διευκολύνει και τη µικρή επέκταση – αναβάθµιση της µαρίνας 

της Πάτρας στο βόρειο προβλήτα (και όχι στο κέντρο της πόλης, όπως πρότεινε ο 

ΟΛΠΑ) αλλά και την απόδοση του παραλιακού µετώπου στην πόλη, αναβαθµίζοντας το 

αστικό τοπίο και στηρίζοντας τον κύριο στόχο του Ρ.Σ.Π, την ανάπτυξη της πόλης ως 

κέντρο αστικού – συνεδριακού τουρισµού. 

• Σε αυτή την κατεύθυνση θεωρούµε σωστή την πρόταση για έναν κεντρικό 

σιδηροδροµικό σταθµό στο λιµάνι  και τη λειτουργία απλής στάσης στον Άγ. 

∆ιονύσιο µε περιορισµένες λειτουργίες για την εξυπηρέτηση των αναγκών των 

κεντρικών ή βόρειων συνοικιών της πόλης, χωρίς κυκλοφοριακή υπερφόρτωση 

του παράκτιου µετώπου και χωρίς  πρόσθετη δόµηση. Οι λίγες εξυπηρετήσεις για 

τις ανάγκες µιας απλής στάσης µπορούν, άλλωστε, να καλυφθούν από το ήδη 

υπάρχον διατηρητέο κτίριο (πρώτος Σ.Σ. της πόλης) στο χώρο του 

µηχανοστασίου του ΟΣΕ,  για το οποίο είχε συνταχθεί στο παρελθόν και σχετική 

µελέτη. 

• Θεωρούµε, επίσης,  ορθή την πρόταση για µεταφορά όλων των ΚΤΕΛ εκτός του 

κέντρου, τόσο γιατί είναι απαραίτητη η αποσυµφόρησή του, αλλά και γιατί 

αποτελεί πρωτεύοντα στόχο του ΡΣΠ, η εξυγίανση και αναβάθµιση του παρα-

λιακού µετώπου. Επισηµαίνεται σ’ αυτό το σηµείο, ότι στη νέα κατάσταση 

που θα διαµορφωθεί, θα πρέπει να προσαρµοσθεί και το αστικό δίκτυο 

µεταφορών εντάσσοντας έγκαιρα στο σχεδιασµό του τις νέες 

κατευθύνσεις και πόλους ανάπτυξης της πόλης. 

• ∆εδοµένου, ότι η πρόταση για ΤΡΑΜ είναι συµβατή µε τις κατευθύνσεις του 

Ρ.Σ.Π. και εφόσον καταστεί εφικτή η υλοποίησή της, προβλέπεται να εξα-

σφαλιστεί η σύνδεση του Ρίου (Νοσοκοµείο – Πανεπιστήµιο) µε την Πάτρα 

(Νοσοκοµείο Αγίου Ανδρέα - ΤΕΙ) και βεβαίως µε  το Λιµάνι,ΚΤΕΛ .  

• Ως εκ τούτου, η πρόταση του Ρ.Σ.Π. για τη λειτουργία προαστιακού σιδηρο-

δρόµου –παράλληλα µε τον εκσυγχρονισµένο σιδηρόδροµο- θεωρούµε, ότι 

πρέπει να κινηθεί στην προοπτική σύνδεσης του Αιγίου µε την Πάτρα και το 

Αεροδρόµιο του Αράξου, µε απώτερο στόχο την προέκτασή της,  έως τον Πύργο 

& την Ολυµπία, ώστε να  υποστηρίξει, προοπτικά, τη σύνδεση του µητροπο-

λιτικού κέντρου µε το αεροδρόµιο  και τον αρχαιολογικό χώρο της Ολυµπίας.  

• Επισηµαίνεται, ότι υπό  το πρίσµα των δύο παραπάνω προτάσεων, δεν έχει 

έννοια η πρόταση εξυπηρέτησης του Πανεπιστηµίου - Νοσοκοµείου µε τον 

προαστιακό σιδηρόδροµο, εφόσον η σύνδεση αυτή θα καλύπτεται από το ΤΡΑΜ. 

• Η σύνδεση του νέου λιµένα µε τη ΒΙ.ΠΕ (µε επέκταση του Σιδηροδρόµου) 

κρίνεται απολύτως αναγκαία και πρέπει να διερευνηθεί σοβαρά από την ΕΡΓΟΣΕ,  
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ενώ η σύνδεση της πόλης µε το αεροδρόµιο του Αράξου είναι εφικτή και πρέπει 

να προωθηθεί, άµεσα. 

• Συµφωνούµε τέλος µε την οριστική επιλογή του Ρ.Σ.Π. και την πρόταση που 

διαµορφώνει για το αεροδρόµιο του Αράξου και το ρόλο του  

- ως µόνιµου σηµείου εισόδου- εξόδου της περιοχής 

- ως προς τις δυνατότητες (που πρέπει να έχει) εξυπηρέτησης και επιβατικής 

κίνησης και εµπορευµάτων  

δηλαδή ρόλος αεροδροµίου διεθνών προδιαγραφών για την ουσιαστική στήριξη 

του µητροπολιτικού κέντρου. 

• Προβληµατισµός ως προς την τεχνοοικονοµική περιβαλλοντική διάσταση της 

βιωσιµότητας των Μαρινών Ναυπάκτου, Αντιρρίου, Πάτρας. 

   ∆ιατυπώθηκε προβληµατισµός για την αναγκαιότητα χωροθέτησης της µαρίνας 

στη Ναύπακτο σε συνεκτίµησης κόστους / οφέλους, δεδοµένης της γειτνίασης µε 

την προτεινόµενη νέα µαρίνα στο Αντίρριο και κυρίως των αρνητικών 

περιβαλλοντικών επιπτώσεων (αβαθής πυθµένας, οικότοπος Μόρνου). 

 

 

 

ΠΡΟΣΤΑΣΙΑ ΦΥΣΙΚΟΥ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ.( Κεφάλαιο 4.6) 

Σε ότι αφορά το Παναχαϊκό όρος, σε κάθε περίπτωση πρέπει να ισχύσουν οι όροι που 

θα εγκριθούν από την Ειδική Περιβαλλοντική Μελέτη, που βρίσκεται προς έγκριση στο 

Υπουργείο Περιβάλλοντος και Κλιµατικής Αλλαγής. 

 

 

 

∆ΙΟΙΚΗΣΗ ΚΑΙ ΟΡΓΑΝΙΣΜΟΣ Ρ.Σ.( Κεφάλαιο 5) 

 

Εξαιρετικά σηµαντική και προς τη θετική κατεύθυνση βρίσκεται η άποψη των 

µελετητών για το µοντέλο λειτουργίας των «Οργανισµών Ρυθµιστικών Σχεδίων», 

ιδιαίτερα στον εµπλουτισµό των αρµοδιοτήτων τους, στην δηµιουργία Παρατηρητήριου 

και ,κύρια, στη µετατροπή τους  σε αποφασιστικά όργανα. 

Η αναφερόµενη, σε σχέση µε την περιοχή µελέτης του Ρ.Σ.Π., έλλειψη ενδιάµεσου 

διοικητικού επιπέδου, καλύπτεται από την έννοια της µητροπολιτικής 

διακυβέρνησης (µοντέλο που έχει υιοθετηθεί διεθνώς), δεν είναι όµως ορατό στο 

άµεσο µέλλον. 
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Εποµένως η αναγκαιότητα συντονισµού σχεδιασµού, λήψης αποφάσεων και 

υλοποίησης τους σε αυτό το επίπεδο απαιτεί την αναβαθµισµένη - σε σχέση µε 

τα ήδη λειτουργούντα µοντέλα (ΟΡΣΑ, ΟΡΣΘ)-  ίδρυση και λειτουργία ενός 

τέτοιου οργανισµού για την περιοχή 

Στα πλαίσια αυτά είναι αναγκαία και η ύπαρξη ενός µοντέλου διοίκησης ενός τέτοιου 

Οργανισµού, στο οποίο θα υπάρχει πολιτική και κοινωνική νοµιµοποίηση στη λήψη 

αποφάσεων και την άσκηση πολιτικής µε τη συµµετοχή όλων των αρµόδιων φορέων 

και της κοινωνίας των πολιτών. 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


