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1. Πλαίσιο εκπόνησης  -  Στόχοι του Γ.Π.Σ. Πάτρας - Β1 φάση 

1.1. Πλαίσιο Εκπόνησης της Μελέτης 

Η αναθεώρηση του Γ.Π.Σ. Πάτρας, παρά το ότι άργησε να ξεκινήσει, 
έρχεται σε µια κρίσιµη χρονική περίοδο σε µια πόλη, που βρίσκεται σε 
µεταβατική περίοδο αλλαγής του χαρακτήρα της. 

Είναι επίσης γεγονός, ότι συντάσσεται σε µια περίοδο, κατά την οποία 
προωθούνται σε κεντρικό επίπεδο θεσµικές πρωτοβουλίες, που 
αναφέρονται στην «ρύθµιση του χώρου» και συµπληρώνουν το θεσµικό 
πλαίσιο του Χωροταξικού Σχεδιασµού. Οι πρωτοβουλίες αυτές, που θα 
επηρεάσουν και τις κατευθύνσεις ανάπτυξης της περιοχής µας είναι:  

• Η θεσµοθέτηση του Γενικού Πλαίσιου Χωροταξικού Σχεδιασµού και 
Ανάπτυξης και η διατύπωση των Ειδικών Πλαίσιων Χωροταξικού 
Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης για τον Τουρισµό, τον 
Παράκτιο χώρο, τις Ανανεώσιµες Πηγές Ενέργειας, και τη 
Βιοµηχανία 

• η επικείµενη εφαρµογή του ΕΣΠΑ, µε το οποίο ουσιαστικά 
κατανέµονται οι πόροι της επόµενης εξαετίας  

• η επικείµενη ∆ιοικητική Μεταρρύθµιση 

Αυτή την περίοδο, επίσης,  έχει ανατεθεί από το ΥΠΕΧΩ∆Ε και εκπονείται 

• το Ρυθµιστικό Σχέδιο και πρόγραµµα προστασίας περιβάλλοντος 
οικιστικού συγκροτήµατος Πάτρας, το οποίο όφειλε να έχει 
προηγηθεί, ως ανώτερο επίπεδο σχεδιασµού, ενώ: 

• το Περιφερειακό Χωροταξικό Πλαίσιο ∆υτικής Ελλάδος, έχει ήδη 
θεσµοθετηθεί  πριν  µια πενταετία. 

 

Η χρονική αυτή ανακολουθία, που διαπιστώνεται στην εκπόνηση των 
διαφορετικών επιπέδων σχεδιασµού, µε προφανές αποτέλεσµα την 
ύπαρξη ασύµβατων κατευθύνσεων, στόχων και προτάσεων, κατά την 
άποψή µας, είναι απαραίτητο να αρθεί, µε την στενή συνεργασία των 
παράλληλα εκπονούµενων µελετών για την πόλη, ώστε να προκύψει η 
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απαραίτητη συµβατότητα ανάµεσα στους στόχους και τις προτάσεις 
αυτών των µελετών και η αποτελεσµατικότερη εξειδίκευσή στο χώρο 
των αναπτυξιακών προτάσεων, από το  Γ.Π.Σ. Πάτρας 

Τα πιο πάνω, καθίστανται αναγκαία, δεδοµένου ότι, µε το ισχύον σήµερα 
θεσµικό πλαίσιο (Ν.2508/97),  η αναθεώρηση του Γ.Π.Σ αφορά µόνο τα 
στενά όρια του ∆ήµου Πατρέων, (σε αντίθεση µε το  Γ.Π.Σ του 1986) και 
όχι το ευρύτερο Πολεοδοµικό Συγκρότηµα της Πάτρας, το οποίο 
εκτείνεται από το Ρίο έως την Παραλία και την Μεσσάτιδα. 

Όµως, η λειτουργία  του διευρυµένου πολεοδοµικού συγκροτήµατος,, οι 
σχέσεις και ο ρόλος της πόλης στο εσωτερικό του και κυρίως οι σχέσεις 
της µε τους εκτός περιοχής µελέτης πόλους συγκέντρωσης 
δραστηριοτήτων (Πανεπιστήµιο, Περιφ. Πανεπιστήµιακό Νοσοκοµείο,  
Επιστηµονικό Πάρκο, µεγάλα υπερκαταστήµατα, κλπ) στο ∆ήµο Ρίου  και 
οι επιπτώσεις τους (υπάρχει καθηµερινή µετακίνηση προς αυτή την 
κατεύθυνση τουλάχιστον 10.000 κατοίκων της πόλης)  πρέπει να 
ληφθούν υπόψη στις προτάσεις, του σχεδιασµού. που θα 
προδιαγράψουν την  εξέλιξη της πόλης. 

Επιπλέον ο αναπτυξιακός σχεδιασµός, όπως θα υλοποιηθεί µέσω του 
ΕΣΠΑ 2007-2013 θα συνδιαµορφώσει µελλοντικά τα κύρια 
χαρακτηριστικά της πόλης, σε άξονες, που επιλέχθησαν, χωρίς να 
ληφθούν υπόψη οι ιεραρχήσεις και οι προτεραιότητες του Γ.Π.Σ. Για τον 
λόγο αυτό οι προτάσεις του ΓΠΣ Πάτρας και οι προτάσεις (που θα 
γίνουν) στα πλαίσια του ΕΣΠΑ 2007-13 οφείλουν να βρίσκονται σε µια 
διαλεκτική σχέση µεταξύ τους και οι  πρώτες να καταγράψουν τις 
δράσεις εκείνες που ιεραρχηµένα θα χρηµατοδοτηθούν, από το δεύτερο 
πρόγραµµα. 

Γι΄ αυτό και στο πλαίσιο αυτού του Αναπτυξιακού Στρατηγικού 
Σχεδιασµού προτείνουµε να γίνει επανέλεγχος µέσα από το ΓΠΣ Πάτρας 
σηµειακών ή/και εκτατικών παρεµβάσεων / προγραµµατισµού που 
γίνονται από τοπικούς φορείς. Στη µελέτη λαµβάνονται υπόψη π.χ. ως 
δεδοµένα τα αποτελέσµατα διαφόρων «µελετών» που γίνονται από 
διάφορους φορείς, τα οποία αφορούν σηµαντικούς αναπτυξιακούς 
άξονες της περιοχής και τα οποία όχι µόνο δεν έχουν υιοθετηθεί από 
τους φορείς της Πόλης αλλά  πρωτίστως, δεν έχουν τεθεί σε καµιά 
διαδικασία διαβούλευσης και σε πολλές περιπτώσεις αγνοούνται από 
αυτούς. 
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Το Γ.Π.Σ. Πάτρας-Β1 φάση αναφέρεται σε παραµέτρους που επηρεάζουν 
την εξέλιξη του αστικού κέντρου Πάτρα, όπως µεγάλα µελλοντικά έργα 
υποδοµών, (π.χ. το Σιδηροδροµικό δίκτυο επί του ∆υτικού άξονα κλπ.) που 
κατά την γνώµη µας δεν τεκµηριώνονται επαρκώς. Για την συγκεκριµένη 
Σιδηροδροµική σύνδεση αµφισβητείται σε µεγάλο βαθµό η δυνατότητα 
υλοποίησής της. Αντίθετα στην παρούσα µελέτη δεν γίνεται αναφορά σε. 
ένα δυναµικό προσανατολισµό που οφείλει να έχει η πόλη σε σχέση µε την 
δικτύωση /επιρροή της στα Ιόνια νησιά και την πόλη της Τρίπολης 
(δεδοµένης και της Χωρικής Ενότητας των Περιφερειών Ιονίων/∆υτικής 
Ελλάδος/Πελοποννήσου. 

1.2  Στόχοι  και Όραµα της Μελέτης για την Πόλη της Πάτρας 

 Η (Β1 Φάση) της µελέτης αναθεώρησης του Γ.Π.Σ. Πάτρας, µέσα από το 
σχέδιο χωρικής οργάνωσης, που προτείνει θέλει να υπηρετήσει τον στόχο 
της «..στροφής της πόλης προς νέες κατευθύνσεις ανάπτυξης και την 
µεταστροφή της από Βιοµηχανική Πόλη του 20ου αιώνα σε Πόλη 
Υπηρεσιών του 21ου αιώνα….».  
   Η απουσία όµως εγκεκριµένου Ρ.Σ.Π. (εκπονείται, όπως αναφέρθηκε,  
παράλληλα µε το Γ.Π.Σ., οπότε δεν µπορεί «θεσµικά» και επίσηµα να 
λειτουργήσει σαν ανώτερο επίπεδο σχεδιασµού, προς εξειδίκευση) και η 
αναγκαστική «αναφορά» του Γ.Π.Σ. στο Περιφερειακό Πλαίσιο Χωροταξικού 
Σχεδιασµού κυρίως, το οποίο όµως (ΠΠΧΣ),  έχει διαφορετικούς στόχους      
( τουλάχιστον ως προς την ιεράρχηση ) µε το εκπονούµενο Ρ.Σ.Π., οδηγεί το 
Γ.Π.Σ., σήµερα, σε προτάσεις, που δεν συγκροτούν  και δεν υπηρετούν µε 
σαφήνεια  «Το όραµα / σχέδιο ανάπτυξης της Πόλη στον 21ο αιώνα».  
Το Γ.Π.Σ. Πάτρας-Β1 φάση διακρίνεται κυρίως από ένα πνεύµα 
«ρεαλισµού», χωρίς να διαφαίνεται, µέσα από τις προτάσεις του, η 
χωρική  έκφραση ενός σαφούς  αναπτυξιακού οράµατος  για την πόλη 
της Πάτρας.  ∆εν απαντάται σαφώς πού θα επενδύσει η Πάτρα για να 
αναδειχθεί σε ένα σύγχρονο ανταγωνιστικό αστικό κέντρο ( ποιες 
υπηρεσίες θα αποτελέσουν το συγκριτικό της πλεονέκτηµα, αφού 
προτείνεται, ως πόλη υπηρεσιών;;)  και ποιο θα είναι το ειδικό βάρος της 
στα πλαίσια αυτά. Οι προτάσεις χωρικής οργάνωσης (της Β1 Φάσης)  
παρατίθενται λιγότερο ή περισσότερο αιτιολογηµένα, µάλλον, ως προτάσεις  
βιώσιµης  λειτουργίας της πόλης και της καθηµερινής ζωής των κατοίκων 
της, παρά ως προτάσεις, που εξειδικεύουν  χωρικά το ΟΡΑΜΑ της πόλης, 
όπως πρέπει  να υλοποιηθεί στην επόµενη 15- ετία. 
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Η αποτύπωση στο χώρο ενός οράµατος χάνεται µέσα από την 
προσπάθεια δηµιουργίας «τόπου» όπου χωρούν όλα και τίποτε δεν 
αποκλείεται. 

Όπως, όµως, είχαµε αναφέρει  στην Α΄ Φάση της Μελέτης ΓΠΣ Πάτρας  
«…για να µπει η πόλη στον ευρωπαϊκό χάρτη πρέπει να αποκτήσει 
συγκεκριµένη ταυτότητα και αναπτύσσοντάς την να γίνει αναγνωρίσιµη. 
Υπάρχουν πολλά παραδείγµατα αντίστοιχων περιφερειακών πόλεων 
µεσαίου µεγέθους στην Ευρώπη, όπως η Πάτρα που, αναπτύσσοντας 
καινοτόµες αναπτυξιακές στρατηγικές, προωθώντας ή και αυξάνοντας το 
συγκριτικό τους πλεονέκτηµα και οπωσδήποτε επιδιώκοντας ένα 
ποιοτικά αναβαθµισµένο αστικό περιβάλλον, βελτίωσαν σηµαντικά τη 
θέση τους στην κλίµακα της ιεράρχησης των πόλεων. 
Με το προτεινόµενο σενάριο γίνεται προσπάθεια να διορθωθεί η 
σηµερινή κατάσταση και να «επουλωθούν» οι πληγές. Η πόλη θα 
συνεχίσει να πορεύεται χωρίς όραµα και χωρίς ελπίδα να κάνει ένα άλµα 
προς την Ευρώπη…». 
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1.3. Αρχές σχεδιασµού 

Μία βασική επιλογή του ΓΠΣ ήταν η ελάχιστη αύξηση των περιοχών 
ένταξης στο Σχέδιο Πόλης (πύκνωση). ∆εδοµένου ότι οι περιοχές 
επέκτασης ανέρχονται σε δεκάδες εκτάρια και επιπλέον προτείνονται 
αρκετές περιοχές ΖΕΑ επίσης αρκετών εκταρίων πιστεύουµε ότι τελικά 
αυτή η αρχή δεν τηρείται. Ταυτόχρονα µένουν σε κάποιες περιπτώσεις 
θύλακες εκτός σχεδίου χωρίς να µας είναι ξεκάθαρα τα κριτήρια που 
αυτό γίνεται. 

Παρόλο το γενικό πνεύµα που διακατέχει το κείµενο της Μελέτης σε 
σχέση µε τις αρχές του σχεδιασµού στην κατεύθυνση της βιώσιµης 
ανάπτυξης, θα µπορούσαν επιπλέον να  συµπεριληφθούν οι παρακάτω, 
τις οποίες προτείνουµε και οι οποίες κατά την γνώµη µας δεν είναι 
δύσκολο να γίνουν πράξη : 

i. Καθορισµός περισσότερων περιοχών περιαστικού πράσινου 
ii. Αύξηση των προτάσεων για αστικό πράσινο και δηµόσιους 

ελεύθερους χώρους  
iii. Προτάσεις για την αποθάρρυνση της χρήσης αυτοκινήτου  
iv. Εστίαση στην αστική βιώσιµη κινητικότητα  
v. Κατευθύνσεις διατήρησης παλαιών κτηρίων ή συνόλων και 

βιοµηχανικών κτιρίων µε στόχο την επανάχρηση στα πλαίσια της 
εξυγίανσης του ιστορικού κέντρου και την προστασία της Αρχ/κης 
κληρονοµιάς. 

vi. Να προταθεί ως κατεύθυνση στα κατώτερα επίπεδα σχεδιασµού η 
ανάγκη εξασφάλισης  

 

2.  ΤΟ ∆ΟΜΙΚΟ ΣΧΕ∆ΙΟ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ 

Η πρόταση της µελέτης, για την χωρική οργάνωση στα όρια του ∆ήµου 
Πάτρας,  διατυπώνεται στο ∆οµικό Σχέδιο Ανάπτυξης και προτείνει:  

Για το Π.Σ.Π.   
 Την πολυκεντρική δοµή και ανασυγκρότησή του  
 Την αναβάθµιση – αποσυµφόρηση του Ιστορικού. Κέντρου και την 

δηµιουργία επιχειρησιακού Πάρκου (Ακτή ∆υµαίων, Π- Π κ.λ.π.) 
 Την οργάνωση σε συνοικίες και γειτονιές  
 Την αναβάθµιση συµπλήρωση της κοινωνικής και τεχνικής υποδοµής  
 Την οργάνωση – εξυγίανση του κυκλοφοριακού  
 Την υπογειοποίηση της Σιδηροδροµικής Γραµµής  
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 Την ολοκλήρωση – λειτουργία του νέου λιµένα και την απόδοση 
τµήµατος του θαλάσσιου µετώπου στην πόλη κ,λ,π 

Εκτός Π.Σ.Π. 
 Την οργάνωση των 23 Οικισµών εκτός Π.Σ.Π (περιαστικοί & ορεινοί 

οικισµοί) σε 3 ενότητες  
 Την προστασία του φυσικού περιβάλλοντος,  της γεωργικής γής, 

των αρχαιολογικών χώρων, των µνηµείων  κ.λ.π. µέσω της  θεσµο-
θέτησης  Π.Ε.Π και Π.Ε.Π.∆ 

 Την «ελεγχόµενη» ανάπτυξη συγκεκριµένων χρήσεων στον 
περιαστικό κυρίως χώρο. 

 
Οι προτάσεις της  µελέτης, όπως εξειδικεύονται στα διάφορα κεφάλαια, 
φαίνεται, ότι οδηγούνται στην αποδοχή (σε µεγάλο βαθµό) της ήδη 
διαµορφωµένης, εκτός σχεδιασµού και εν πολλοίς ανεξέλεγκτης, 
κατάστασης χρήσεων και λειτουργιών της πόλης  και επιχειρούν την εκ 
των υστέρων «νοµιµοποίησή» τους. Η ενσωµάτωσή τους στην 
µελλοντική εικόνα της πόλης γίνεται, είτε µε την χρήση των 
πολεοδοµικών εργαλείων, (π.χ. διάφορες ΖΕΑ, ή υπερτοπικά γραµµικά 
κέντρα ), είτε σιωπηλά,   ( Νοµαρχιακό ∆ιοικητήριο, ∆ικαστικό µέγαρο ), 
χωρίς να σχολιάζονται ή να αιτιολογούνται  και χωρίς συµπληρωµατικές 
προτάσεις - ασφαλιστικές  δικλείδες για τις δυσµενείς επιπτώσεις τους 
στην εξέλιξη της πόλης  ή στο περιβάλλον.  
  Κατά την  άποψή µας, η µελέτη  αναθεώρησης του ΓΠΣ οφείλει  να 
προτείνει ρυθµίσεις σήµερα και να περάσει περισσότερο τολµηρά στον εκ 
των προτέρων σχεδιασµό, χρησιµοποιώντας τα κατάλληλα πολεοδοµικά 
εργαλεία, ώστε να αποτρέψει το ενδεχόµενο να ξανακληθεί την πόλη 
µελλοντικά, µέσω του επόµενου ΓΠΣ να νοµιµοποιήσει εκ νέου µη 
επιθυµητές χρήσεις και λειτουργίες. 

 
 

2.1. Οργάνωση της Πόλης - Πολυκεντρική πόλη    

Η πρόταση πολυκεντρικής οργάνωσης της πόλης µε ταυτόχρονη 
εξυγίανση του Ιστορικού Κέντρου κ.λ.π., που είναι σωστή, υλοποιείται 
χωρικά κυρίως µε: 
*   Την αποδοχή των ήδη διαµορφωµένων γραµµικών  «Εµπορικών 
Κέντρων» στους  άξονες Ν.Ε.Ο. και Ακρωτηρίου και τον χαρακτηρισµό 
τους, ως «Υπερτοπικά γραµµικά Κέντρα»,  συµπληρωµένων :   
- µε το επιφανειακό Υπερτοπικό Κέντρο στην Συνοικία 1, (Μποζαϊτικα)      
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  στα βόρεια της πόλης και 
- το Επιχειρησιακό Κέντρο στη Συνοικία 12 και 14 (Π-Π, Ακτή ∆υµαίων  
   κ.λ.π), νότια.  
 *  Την πρόταση θεσµοθέτησης  « ∆ιασυνοικιακών Κέντρων»  επίσης 
κυρίως γραµµικών ( Π.Ε.Ο έως Κορίνθου,  Κανελλοπούλου - Ελλ. 
Στρατιώτου έως Καρόλου,  Γούναρη – Γ. Ρούφου – Πατρών Κλάους έως 
Κούκου) 
* Την συγκρότηση των συνοικιών 
* Την πρόταση θεσµοθέτησης Τοπικών Κέντρων (Τ.Κ.) στις συνοικίες  
 
Στην πιο πάνω πρόταση επισηµαίνεται, ως αρνητική η επιλογή 
«γραµµικά κέντρα» πάνω σε άξονες ταχείας κυκλοφορίας και µάλιστα 
χωρίς υποστηρικτικές προτάσεις χρήσεων (parking – πράσινο κ.λ.π.), 
ενώ θα έπρεπε να αποθαρρυνθεί η περαιτέρω επέκταση τους µε  
προτάσεις  για επιφανειακά και πιο οργανωµένα Κέντρα.  
 Η ίδια παρατήρηση µπορεί να διατυπωθεί για τα ∆ιασυνοικιακά 

Κέντρα, παρ΄ότι είναι µικρότερης έντασης το πρόβληµα σ’ αυτά, όχι 
όµως ανύπαρκτο. 

 Επισηµαίνεται επίσης ότι: τα ∆ιασυνοικιακά Κέντρα πρέπει να 
αυξηθούν γιατί δεν καλύπτουν επαρκώς αποµακρυσµένες συνοικίες 
π.χ. Τζολέϊκα – Σαµακιά – Γηροκοµείο – ∆εµένικα  

 Τα ∆εµένικα π.χ διαθέτουν τοπικό κέντρο σε θέση, που κατά την 
γνώµη µας, δεν εξυπηρετεί το σύνολο της παραπάνω ενότητας, ενώ 
στη χωροθέτηση  των τοπικών κέντρων, δεν γίνεται πάντα 
προσπάθεια ενσωµάτωσης ή συσχέτισής τους µε υφιστάµενους Κ.Χ, 
ώστε να αποτελέσουν τον «πυρήνα» της ζωής της γειτονιάς (π.χ 
Μέµου, Ψάχου)  

 

-Κατά την άποψή µας, η πολυκεντρική Πόλη έχει ανάγκη ουσιαστικής 
πολυκεντρικής οργάνωσης. Υπ’ αυτή την έννοια είναι απαραίτητη η  
χωροθέτηση  Πολεοδοµικών Κέντρων, (όχι µόνο Εµπορικών), που 
λείπουν από τις προτάσεις της µελέτης. Σήµερα, µάλιστα, που η 
διοικητική αναδιάρθρωση, που προωθείται, φαίνεται να επεκτείνει τα 
διοικητικά όρια του ∆ήµου, όχι µόνο βόρεια, αλλά και νότια και 
ανατολικά, το ευρύτερο Π.Σ. Πάτρας έχει από τώρα ανάγκη πρόβλεψης 
της µελλοντικής χωρικής του διάρθρωσης για να εξυγιανθεί πραγµατικά 
το Ιστορικό Κέντρο, να λειτουργούν εύρυθµα οι αποµακρυσµένες 
συνοικίες του και να προστατευθεί ο περιαστικός του χώρος και το 
φυσικό περιβάλλον. 
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    - Σε αυτά τα  νέα Πολεοδοµικά Κέντρα (Π.Κ) θα πρέπει να 
εγκατασταθούν σηµαντικές κεντρικές λειτουργίες και υπηρεσίες 
∆ηµόσιας ∆ιοίκησης  (εφ΄ όσον  αξιολογείται αναγκαία η εκτός 
υφιστάµενου κέντρου µετακίνησή τους ),  οι οποίες λόγω του µεγέθους 
τους δηµιουργούν µη σχεδιασµένα «κέντρα»/«πόλους» έλξης και 
εποµένως προκαλούν σηµαντικές επιπτώσεις για την ποιότητα ζωής των 
κατοίκων, τις περισσότερες φορές δυσµενείς Π.χ.: ∆ιοικητήριο 
Νοµαρχιακής Αυτοδιοίκησης, ∆ικαστικό Μέγαρο. Θα πρέπει να 
εγκατασταθούν επίσης τα αποκεντρωµένα παραρτήµατα, τόσο της ∆. 
∆ιοίκησης, όσο και των άλλων κοινωνικών φορέων. 

- Αντίθετα, στην παρούσα πρόταση χωρικής οργάνωσης της πόλης, 
ούτε το Ιστορικό Κέντρο αναφέρεται αν, µετά την εξυγίανσή του, θα 
εξακολουθήσει να αποτελεί το ∆ιοικητικό Κέντρο της πόλης µε 
αποκεντρωµένες,  υπηρεσίες στα διοικητικά διαµερίσµατα ( π.χ 
βόρειο – νότιο – ανατολικό), ούτε στο κεφάλαιο «∆ηµόσια – 
∆ιοίκηση» γίνεται κάποια πρόταση ή άλλη αναφορά  στην  
αποκέντρωση υφιστάµενων διοικητικών υπηρεσιών ή στην 
χωροθέτηση άλλων σηµαντικών ∆ιοικητικών λειτουργιών ( π.χ 
Περιφέρεια ∆υτικής Ελλάδος, Αστυνοµική ∆/νση κ.λ.π ).  

- Γίνονται µόνο,,«σιωπηλά»  αποδεκτές οι ήδη προωθηµένες επιλογές 
µετακίνησης βασικών διοικητικών λειτουργιών, χωρίς να 
διατυπώνεται καµία  τοποθέτηση για την χωροθέτησή τους στην 
εκτός Κέντρου περιοχή (θετική – αρνητική ;;, ποιες οι επιπτώσεις 
τους ;; οι επιβαρύνσεις, οι φόρτοι κυκλοφορίας). Το γεγονός αυτό 
οδηγεί, ακριβώς, στην µη επιθυµητή και µη σχεδιασµένη εξάπλωση 
της πόλης και σε ανεπιθύµητες οικιστικές αναπτύξεις πέριξ αυτών 
των «χωροθετήσεων».   

 

2.2  Οι Συνοικίες  

Η προτεινόµενη συγκρότηση των Συνοικιών θα πρέπει, κατά τη γνώµη 
µας, να ξαναελεγχθεί: 

 *  ως προς την σύνθεση/ οµαδοποίηση των  επί µέρους γειτονιών:   
- µπορούν  π.χ. να λειτουργήσουν ως συνοικία (14) οι γειτονιές 
∆εµένικα και Ιτιές ;;  
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ή αντίστοιχα, ως συνοικία (8)  οι γειτονιές από Εβραιοµνήµατα έως 
∆ιάκου;; 
- Γιατί οι γειτονιές Μέµµου, Ψάχου περιλαµβάνονται σε ξεχωριστή 
συνοικία από τα Ζαρουχλέϊκα ;; ∆εν υπάρχει αντίφαση µε την τοπική 
συνείδηση;; 
- Πρέπει επίσης να απαντηθεί  γιατί και αν πρέπει να  εξαφανιστούν από 
τον κατάλογο και την µνήµη της πόλης ιστορικές γειτονιές, όπως π.χ τα 
Καντριάνικα ή τα Ταµπάχανα ( αντίστοιχης ιστορικότητας µε το Βλατερό) 
ή ο Αγ. ∆ιονύσης, κάτω από µια ισοπεδωτική ονοµασία.(Παγώνα, 
Νόρµαν). Προτείνεται  να επανέλθουν  τόσο στο χάρτη της πόλης, όσο 
και στην ιστορική µνήµη.(Παρ’ ότι και στο Γ.Π.Σ.΄86 δεν αναφέρονται.). 
- Προτείνεται επίσης να επανελεγχθούν τα όρια των γειτονιών, γιατί δεν 
ταυτίζονται πάντα µε την πραγµατικότητα (ίσως µέσω & των 
εκπολιτιστικών συλλόγων της κάθε περιοχής .)  
  

*  Σε σχέση µε την λειτουργική εξυπηρέτηση των συνοικιών, αναφορικά 
µε τις ανάγκες τους, φαίνεται να δηµιουργείται πρόβληµα µε τις 
γραµµικές διατάξεις (κέντρα), όπως αυτά προβλέπονται από την µελέτη. 

- ∆ηµιουργούνται/Προτείνονται  (ήδη λειτουργούν αλλά ο σχεδιασµός τα 
επιβεβαιώνει και τα ενισχύει) σε όλες τις Συνοικίες, Γραµµικά κέντρα. Η 
ενίσχυση των γραµµικών συγκεντρώσεων, που έχουν προκύψει θα ήταν 
σκόπιµο, σε κάποιες περιπτώσεις, να οδηγηθούν σε επιφανειακές 
αναπτύξεις, όπου θα υπάρχει µέσα από την διαφοροποίηση (ανάµιξη) 
των χρήσεων και πρόταση για χώρους στάθµευσης και κυρίως την 
ανάδειξη του κοινωνικού προσώπου της πόλης. 

Το θέµα της ανάδειξης γραµµικών κέντρων προβληµατίζει ακόµη πιο 
πολύ δεδοµένου, ότι οι προτεινόµενες βασικές γενικές χρήσεις για το 
µεγαλύτερο µέρος των Συνοικιών είναι Αµιγής κατοικίας 2ης βαθµίδας και 
Γενικής κατοικίας 1ης βαθµίδας. Συγκρίνοντας τις επιτρεπόµενες χρήσεις 
στις βασικές αυτές  κατηγορίες χρήσεων µε τις χρήσεις γης των Τοπικών 
(Γραµµικών) κέντρων διαπιστώνει κανείς ότι οι διαφορές είναι 
επουσιώδεις. Ποιο είναι λοιπόν το συγκριτικό πλεονέκτηµα αυτών των 
γραµµικών αναπτύξεων και ποιες ειδικές επιπλέον χρήσεις φιλοδοξεί να 
συγκεντρώσει η πόλη εκεί (π.χ. τα ξενοδοχεία µεταξύ 20 και 100 
κλινών);  

Προτείνεται να δοθεί έµφαση στην εσωτερική οργάνωση της κάθε 
συνοικίας µέσω της ανάδειξης ενός επιφανειακού κέντρου και να 
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διατηρηθούν  τα Γ.Κ. όπου υπάρχουν, στις παρυφές των ορίων της κάθε 
συνοικίας της πόλης µε διαχωρισµό χρήσεων ανά περίπτωση. 

2. Θα πρέπει επίσης να µελετηθεί και να  προταθεί, µε τη  
χρησιµοποίηση των πολεοδοµικών εργαλείων, η θεσµοθέτηση  περιοχών 
ΖΥΣ (Ζωνών Υποδοχής Συντελεστή) για παράδειγµα σε σχέση µε 
προτεινόµενα νέα επιφανειακά Κέντρα (προφανώς όχι γραµµικά), που 
είναι απαραίτητες για την επίλυση σηµαντικών πολεοδοµικών 
προβληµάτων της πόλης.   

3. Ένα άλλο σηµαντικό θέµα, που αφορά τις Συνοικίες και πρέπει να 
αντιµετωπισθεί, αποτελεί  η λειτουργία (σε κάποιες περιπτώσεις) 
σηµειακής χρήσης µεγάλης κλίµακας, εντός των ορίων τους. 
Συγκεκριµένα (δύο παραδείγµατα): 

  - Στην περιοχή Σ4/Γ19 (Νόρµαν) σχεδιάζεται η δηµιουργία ενός 
σηµειακού πόλου ανάπτυξης µεταφορικών υποδοµών. Στα πλαίσια αυτά 
σχεδιάζεται µία µεγάλης κλίµακας παρέµβαση από τον ΟΣΕ (Σ.Σ. Αγ. 
∆ιονυσίου). Θα πρέπει να διερευνηθεί το είδος της παρέµβασης, που 
σχεδιάζεται, αλλά και η σύνδεσή του µε τις γύρω περιοχές της συνοικίας, 
καθώς και η συνάφειά του µε τις προτάσεις του Γ.Π.Σ. 

-  Στην περιοχή Σ3 υλοποιείται το Νοµαρχιακό Κέντρο (Κοτρώνι) (σελ. 
114). Πρόκειται για µεγάλης κλίµακας παρέµβαση, όπου  η χωροθέτηση  
αυτή θα προκαλέσει την χωρίς σχεδιασµό εγκατάσταση (έλξη) άλλων 
χρήσεων γης, όπως καφετέριες, καφενεία, φωτοτυπικά καταστήµατα, 
υποδοµές γρήγορου φαγητού, γραφεία κλπ.. Το  ΓΠΣ Πάτρας οφείλει να 
περιλάβει (υποδείξει) πολεοδοµικά µέτρα για την αντιµετώπιση των 
πολλών κυκλοφοριακών και άλλων προβληµάτων που πρόκειται να 
προκληθούν στο µέλλον θέτοντας και την διάσταση αντισταθµιστικών 
οφελών για την συνοικία. 

2.3.Ο ι χρήσεις γής στον αστικό ιστό 

- Οι προτεινόµενες γενικές χρήσεις για το µεγαλύτερο µέρος των 
Συνοικιών είναι: Αµιγής κατοικία 2ης βαθµίδας και Γενική κατοικίας 1ης 
βαθµίδας. Συγκρίνοντας τις επιτρεπόµενες χρήσεις των δύο αυτών 
κατηγοριών διαπιστώνει κανείς ότι οι διαφορές τους είναι 
επουσιώδεις. Πιο είναι λοιπόν το συγκριτικό πλεονέκτηµα αυτών των 
πολλών κατηγοριών; Κατά την γνώµη µας δεν αποσαφηνίζεται 
επαρκώς το ερώτηµα αυτό. 
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- Υπάρχουν επίσης ελάχιστες διαφοροποιήσεις µεταξύ των  χρήσεων: 
Αµιγής κατοικία 1ης  – Αµιγής κατοικία 2ης  και Γενική κατοικία 1ης  – 
Γενική κατοικία 2ης.βαθµίδας  

   Γι΄αυτό προτείνεται :  
    -   Η   Κατάργηση της Αµιγούς κατοικίας 1ης βαθµίδας  

 Να επεκταθεί η Γενική κατοικία 1ης,- µε εξαίρεση τις υπεραγορές  - 
σε περιοχές των παλαιών επεκτάσεων (1971-72-75 ή 79, π.χ 
γειτονιές Γ15-Γ16-Γ9 …..κ.λ.π) (η αµιγής δηµιουργεί γειτονιές - 
υπνωτήρια) 

 Να διευκρινιστεί στην Aµιγή κατοικία, πιο αναλυτικά, ο όρος  
«καταστήµατα για τις καθηµερινές ανάγκες» (π.χ. καφενεία, 
κοµµωτήρια, κουρεία, παιδότοποι, mini market, καταστήµατα  
παιχνιδιών, net- καφέ, φροντιστήρια κ.λ.π  εµπεριέχονται στην 
χρήση αυτή ;;). Χρειάζεται µεγαλύτερη προσέγγιση, έως ότου 
αλλάξει το Π.∆ /87 των χρήσεων γης. 

 Να προσδιοριστεί  επίσης το ανώτερο επιτρεπτό εµβαδόν των 
καταστηµάτων αυτών (στην Αµιγή) για την αποφυγή 
παρερµηνειών. 

 Στα τοπικά κέντρα (Τ.Κ) δεν µπορεί γενικώς να επιτρέπονται 
ξενοδοχεία 100 (!!) κλινών, χωρίς όριο εµβαδού και χωρίς 
αναφορά στην φυσιογνωµία της κάθε περιοχής. Πρέπει να 
επανεξεταστεί αν στα τοπικά κέντρα είναι επιθυµητή η χρήση και 
να περιοριστούν οι κλίνες, ανάλογα µε την φυσιογνωµία της κάθε  
περιοχής (για να µην υπάρξουν προβλήµατα, όπως µε την δόµηση 
π.χ στην  Αρόη).  

 Να διατηρηθούν οι χαρακτηριστικές «παραδοσιακές» χρήσεις στις 
γειτονιές π.χ. στη Γερµανού και την Άνω Πόλη επιτρέπονται οι 
µικρές παραδοσιακές ταβέρνες, µε πλαφόν  εµβαδού αλλά και µε 
µουσική;; ( όχι τα  κέντρα διασκέδασης!!!). Η µελέτη λέει όχι  
Γιατί;; Να αποσαφηνιστεί ! ή να τροποποιηθεί . 

 Γιατί στην Γερµανού προτείνεται Αµιγής κατοικία και το εµπορικό 
κέντρο (διασυνοικιακό της Γούναρη,) επεκτείνεται  προς την 
Γεωργίου Ρούφου, έναν δρόµο ήπιας ανάπτυξης ;;; Προτείνεται να 
ξαναµελετηθεί και η Γερµανού να αντιµετωπισθεί, ως ζωντανός  
κεντρικός δρόµος της Άνω πόλης, όχι, ως οδική αρτηρία, µόνο. 

 Στην κύρια όψη- είσοδο του Κ.Ε.Τ.Χ., γιατί δεν επεκτείνεται το 
τοπικό κέντρο για την άµεση εξυπηρέτηση στρατιωτών και 
επισκεπτών σε συνδυασµό και µε το γειτονικό Κ.Χ ;;;, αφού η 
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µελέτη αναγνωρίζει την ύπαρξη τοπικού κέντρου στην Ιερού 
Λόχου, από το οποίο εξυπηρετείται και η γειτονιά της Παγώνας ; 

  Για το χώρο του ΚΕΤΧ, ποια είναι η πρόταση της µελέτης ;; 
Θεωρείται σκόπιµη η µετακίνησή του εκτός πόλης και η 
επανάχρηση του χώρου του  στρατοπέδου  για κοινωφελείς ή 
άλλες χρήσεις ή όχι;; Ο χώρος του  Στρατοπέδου (µε τα νέα 
∆ικαστήρια,  για τα οποία δεν γίνεται καµία  αναφορά !), µε το 
Τοπικό Κέντρο (στην Εγλυκάδος), µε το φυτώριο, το Νοσοκοµείο 
και τους αθλητικούς χώρους, που λειτουργούν  στην περιοχή, 
(πίσω από το Νοσοκοµείο) θα µπορούσε να αποτελέσει έναν ενιαίο 
χώρο Πολεοδοµικού Κέντρου π.χ για τις Ανατολικές Συνοικίες. 

 Η επέκταση της Χρήσης του Εµπορευµατικού Κέντρου και κάτω 
από την Ακτή ∆υµαίων, έως  τη θάλασσα, συµβάλλει στον πλήρη 
αποκλεισµό των  νοτίων συνοικιών από το θαλάσσιο µέτωπο !!! 
∆εν είναι αποδεκτό, δεδοµένου ότι: 

- Στη νότια πλευρά της πόλης εντοπίζεται µία µεγάλη 
συγκέντρωση«οχλουσών» παραγωγικών χρήσεων, που κατά την 
γνώµη µας,  θα  οδηγήσει σε ένα κοινωνικό διαχωρισµό της πόλης. 

      Προτείνεται: 

  - η δηµιουργία ζώνης αναψυχής για την συνοικία και η έξοδος των 
νότιων συνοικιών προς τη θάλασσα µέσα από την Πολεοδοµική 
Μελέτη του  Εµπορευµατικού Κέντρου στον χώρο της Π –Π. 

 

2.4 Οι χρήσεις γης στο θαλάσσιο µέτωπο 

Στην προσπάθεια πιθανώς να αξιοποιηθεί το θαλάσσιο µέτωπο της 
Πάτρας και τα πλεονεκτήµατα, που απορρέουν από αυτό, έχει 
χαρακτηριστεί το µεγαλύτερο µέρος της παραλιακής ζώνης ως Ζώνη 
Αναψυχής και Τουρισµού. Η Ζώνη Τουρισµού – Αναψυχής που 
εκτείνεται σε αρκετά χιλιόµετρα απαιτεί πιο σαφείς  κατευθύνσεις, ως 
προς τον χαρακτήρα ανάπτυξης (ανά διακριτά τµήµατα) και σαφή 
αντίληψη για το είδος των επιθυµητών χρήσεων (άρα και των 
επενδύσεων που στοχεύει).  

Στην παραλιακή ζώνη αναψυχής - τουρισµού επιτρέπονται µεταξύ άλλων 
και συνεδριακά κέντρα, εγκαταστάσεις µαζικών µεταφορών, τουριστικοί 
λιµένες, κτίρια  στάθµευσης κ.λ.π Ποιες από αυτές τις χρήσεις 
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επιθυµούµε για το τµήµα της π.χ που βρίσκεται στον Καστελόκαµπο και 
τη ∆υτ. Παραλία Προαστείου; Ποιες για το τµήµα στο πρόσωπο του 
Ιστορικού κέντρου ;; 

Θα ήταν πιο ορθολογικό, κατά τη γνώµη µας, η παραλιακή ζώνη να 
χωρισθεί σε  υποενότητες, και να ορισθούν χρήσεις, που θα 
διασφαλίζουν τον επιθυµητό χαρακτήρα κάθε τµήµατος και ταυτόχρονα 
θα προωθούν ένα «σχέδιο»  εξειδίκευσης στο χώρο της πρότασης (π.χ 
του Ρ.Σ.Π ) που «βλέπει» την Πάτρα – κέντρο αστικού τουρισµού. 

 

2.5. Τεχνικές και Κοινωνικές Υποδοµές 

Μεταφορές 

∆εν είναι ξεκάθαρη η µελλοντική συγκοινωνιακή/ κυκλοφοριακή 
λειτουργία και εξυπηρέτηση της πόλης. Πέραν των αναφορών για 
περιµετρικούς του κέντρου χώρους στάθµευσης δεν 
συγκεκριµενοποιείται συστηµατικά  για όλη την πόλη η παραπάνω 
πρόταση.  Η απαγόρευση δε που προβλέπεται στις χρήσεις γης για 
δηµιουργία σταθµών στάθµευσης σε διάφορες συνοικίες πρέπει να 
ελεγχθεί ως προς την ρεαλιστικότητά της ειδικά αν το κέντρο 
«αποκλειστεί» από την κυκλοφορία αυτοκινήτων. 

Ειδικά στα θέµατα αστικών συγκοινωνιών, παρόλο που γίνεται 
εκτεταµένη µνεία σε αυτήν δεν αναφέρεται η βασική φιλοσοφία (π.χ 
ακτινική σύνδεση κέντρου-συνοικιών; διαµπερής εξυπηρέτηση;) σε 
σχέση µε πυκνοδοµηµένες και αραιοδοµηµένες γειτονιές της Πάτρας. 
Στα παραπάνω πλαίσια δεν διαφαίνεται κάποια πρόταση στρατηγικής 
σηµασίας µε επιχειρησιακή αξιοποίηση.  

Θεωρούµε απαραίτητο η µελέτη να εξετάσει και να προτείνει περιοχές 
κατάλληλες και συµβατές µε τους στόχους της, για την εγκατάσταση 
Σταθµού /ών Μέσων Μαζικής Μεταφοράς και να µην αφήσει το θέµα 
στις επιλογές της αγοράς  

Η σειρά πεζοδροµήσεων, που προτείνεται, δεν µπορεί να αξιολογηθεί 
επαρκώς αφού δεν συνοδεύεται από µία συγκεκριµµένη πρόταση 
(αξιολόγηση) της σηµερινής και µελλοντικής κυκλοφοριακής 
λειτουργίας της πόλης.   
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Επίσης δεν διατυπώνεται σαφώς, πως οι προτεινόµενες χρήσεις  στις  
ΖΕΑ θα εξυπηρετούνται κυκλοφοριακά σε σχέση µε τις παραπάνω 
υποδοµές.  

 

 υγεία :  

- α) Υπάρχουν πολλές λάθος αναφορές τόσο στη δοµή, τις κλινικές 
και το προσωπικό του Νοσοκοµείου του Αγ. Ανδρέα, του 409 
Στρατιωτικού Νοσοκοµείου αλλά και του Νοσοκοµείου Θώρακος, που 
πρέπει να διορθωθούν. 

 -β) Η µελέτη πρέπει να προτείνει, εκτός από την ανάγκη δηµιουργίας 
5 αστικών κέντρων υγείας και την χωροθέτηση αυτών, έστω, σε 
επίπεδο  συνοικιών, λαµβάνοντας υπόψη: την υφιστάµενη 
χωροθέτηση των Νοσοκοµειακών µονάδων, την χωρική διάρθρωση 
των ασφαλιστικών ταµείων ( π.χ. Ι.Κ.Α. κ.λ.π.), τα πληθυσµιακά 
δεδοµένα των συνοικιών, δεδοµένου ότι αυτά (αστικά κέντρα υγείας) 
πρέπει να αποτελούν µονάδες, που καλύπτουν επείγουσες ανάγκες 
και πρέπει να λειτουργούν ως τα φίλτρα προώθησης στη 
νοσοκοµειακή περίθαλψη. 

- Στα πλαίσια της πολυκεντρικής οργάνωσης είναι απαραίτητο να 
κατατεθεί και η πρόταση  χωροθέτησής τους. 

 

   Πολιτισµός:  
α) Υπάρχουν λάθος αναφορές σε υφιστάµενες πολιτιστικές 
εγκαταστάσεις.  
β) Αναφέρονται, π.χ ως αποδεκτές οι προτάσεις της Πολιτιστικής 
2006, ενώ πολλές από αυτές είχαν µόνο προσωρινό χαρακτήρα.( π.χ  
το λυόµενο, - µε άδεια εγκατάστασης 6 µηνών µόνο - θέατρο της 
Πολιτιστικής θα παραµείνει, ως µόνιµη εγκατάσταση;; Προτείνεται 
κάποιο άλλο κλειστό θέατρο;; Που είναι οι «αποθήκες Γεωργαντά»;; 
ή Μαραγκού;; Ως τι λειτουργούν) 
Συνοπτικά: Ποια είναι η πρόταση χωρικής οργάνωσης της 
Πολιτιστικής δοµής της Πολυκεντρικής Πόλης, εκτός από το ένα 
Πολιτιστικό κέντρο/συνοικία,(που είναι σωστό.);;. Χρειάζεται 
ειδικότερη αναφορά στις προτάσεις της µελέτης και «εξυγίανσή» τους 
από ανύπαρκτες υποδοµές. 
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3. Ζώνες Ελεγχόµενης Ανάπτυξης  

1.Στον περιαστικό κυρίως χώρο ( και σε µία περίπτωση στον αστικό) 
γίνεται ευρεία χρήση του εργαλείου ΖΕΑ (Ζώνες Ελεγχόµενης  
Ανάπτυξης) (σε 7 περιπτώσεις) για την χωροθέτηση 
συγκεκριµένων χρήσεων στην εκτός σχεδίου περιοχή ( και µέσα 
στις ΠΕΠ∆) ενσωµατώνοντας έµµεσα εκτεταµένες περιοχές χωρίς 
να τεκµηριώνεται ο λόγος της ακριβούς έκτασής τους µε βάση 
χωρητικότητες, καταλληλότητα κλπ.,. αλλά  κύρια για την κάλυψη 
ήδη υφιστάµενων χρήσεων ή όσων έχουν δροµολογηθεί. Οι 
πρότασεις των Ζ.Ε.Α δεν περιλαµβάνουν  πάντα  συναφείς ή 
συµβατές χρήσεις, προβλέπουν  µικρά όρια κατάτµησης γηπέδων κ 
χωρίς να προτείνεται (πάντα) και η πολεοδόµησή τους. 

 Συγκεκριµένα: 

 ΖΕΑ 1: Επαγγελµατικά εργαστήρια χαµηλής όχλησης, εµπόριο, 
εκπαίδευση. Αρτιότητα: 4 στρέµµατα. ( ανοµοιογενείς χρήσεις : 
λόγω Ανοικτού Πανεπιστηµίου – Καρ Φουρ κ.λ.π.) 

 ΖΕΑ 2: Αθλητισµού-Πολιτισµού (Λόγω δροµολόγησης κατασκευής  
Ανοικτού Θέατρου κ.λ.π.). Αρτιότητα : 4 στρέµµατα 

ΖΕΑ 3: Πολιτισµού – Τουρισµού – Αναψυχής  (Αρόη).  
   Αρτιότητα : 8 στρέµµατα (πρόταση καρναβαλικού πάρκου )κ.λ.π.  
ΖΕΑ 4: Κόµβος Κ4 – ΚΤΕΟ Επαγγελµατικά εργαστήρια χαµηλής 
όχλησης κ.λ.π. Αρτιότητα: 4 στρέµµατα 
ΖΕΑ 5: Αθλητικά – (Τόφαλος). Αρτιότητα: 4 στρέµµατα 
ΖΕΑ 6: Τουρισµού – αναψυχής (¨Έλος Αγυιάς   και  τµήµα 
παραλιακής ζώνης  Ηρώων Πολυτεχνείου). Αρτιότητα: 8 στρέµµατα 
ΖΕΑ 7: Επαγγελµατικά εργαστήρια χαµηλής όχλησης κ.λ.π. ( 
περιοχή Βιολογικού)  Αρτιότητα: 4 στρέµµατα 

 

    Προτείνουµε : 
• ένταξη µε φειδώ εκτάσεων στις ΖΕΑ  που θα πρέπει να 

τεκµηριώνεται ανά περίπτωση, ο λόγος χωροθέτησης των χρήσεων 
στην εκτός σχεδίου περιοχή. 

• Οµογενοποίηση Χρήσεων – Συµβατότητα χρήσεων (και όχι π.χ  
Εκπαίδευση  + Χονδρεµπόριο κ.λ.π. µαζί ) 
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• ως  όριο  κατάτµησης για τις ΖΕΑ 8 στρέµµατα. 
• η ΖΕΑ 4: είναι µη συµβατή σε επαφή µε την ΠΕΠ 3 και µε 

δεδοµένο ότι στην πολεοδοµική µελέτη Ακταίου (σε µικρή 
απόσταση βορειότερα), προτείνεται η χωροθέτηση τέτοιων 
χρήσεων, κρίνεται µη απαραίτητη. Προτείνεται η κατάργησή της. 

• στη ΖΕΑ 6: να προσδιοριστεί αριθµός κλινών στα ξενοδοχεία 4 * 
και 5* λόγω επαφής της µε την παραλία και το έλος της Αγυιάς . 

 
- Επί πλέον : ∆εδοµένου ότι οι ΖΕΑ είναι χωροθετηµένες 

αποσπασµατικά και όχι πάντα σε άµεση σχέση µε τον ιστό της 
πόλης, θα πρέπει να προστατευθούν και οι οδικοί άξονες, που τις 
συνδέουν µε την πόλη από πιθανές ανεξέλεγκτες χρήσεις, αφού  
ισχύει στους άξονες αυτούς µόνο το Π.∆./ 85 (εκτός σχεδίου 
δόµηση) 
Θα πρέπει, επίσης να διασταυρωθεί η συµβατότητά τους ή µη µε τις 
παράλληλες προτάσεις του Ρ.Σ.Π. που έχουν κατατεθεί ήδη στο 
ΥΠΕΧΩ∆Ε (Β΄φάση) 

- Το εύρος (όπως αναφέρθηκε) των επιτρεπόµενων χρήσεων στις 
διάφορες προτεινόµενες ΖΕΑ µπορεί να περιοριστεί δραστικά, ή να 
καθοριστούν επιθυµητά ποσοστά για κάθε επιτρεπόµενη χρήση, 
ανάλογα µε το σκοπό για τον οποίο δηµιουργούνται (αφού 
ουσιαστικά είναι το µόνο εργαλείο, που έχουµε για να 
κατευθύνουµε αναπτυξιακά τις συγκεκριµένες περιοχές 

Ένα  «κραυγαλέο» παράδειγµα: Στο Επιχειρησιακό Κέντρο 
επιτρέπεται γενικώς η κατοικία, έτσι η Πειραϊκή Πατραϊκή και η 
Pirelli θα µπορούσαν να γεµίσουν κατοικίες 

- Όπως είχαµε εντοπίσει και από την Α’ φάση της µελέτης υπάρχει 
αναγκαιότητα για δεύτερο ΒΙΟΠΑ στην Πάτρα. Τον ρόλο αυτό 
φαίνεται στο ΓΠΣ Πάτρας να παίζει η ΖΕΑ 1. Κατά την γνώµη µας 
όµως χρειάζεται ένας οργανωµένος υποδοχέας περισσότερο στην 
βόρεια πλευρά της πόλης για λόγους ισόρροπης ανάπτυξης σε 
συνδυασµό και µε τις προτάσεις του Ρ.Σ.Π 

Τέλος επειδή οι νότιες συνοικίες επιβαρύνονται µε σειρά 
δραστηριοτήτων/χρήσεων υπερτοπικής σηµασίας αλλά και οχλούσες  
οφείλεται να υπάρξει µνεία για την ένταξη αυτών των χρήσεων κυρίως 
πολεοδοµικά  και χωρίς επιβάρυνση του κοινωνικού συνόλου.  Γι΄ αυτό 
επισηµαίνεται η ανάγκη  να γίνουν προτάσεις αναβάθµισης – ανάπλασης 
των νότιων συνοικιών (σε σχέση και µε κυκλοφοριακές ρυθµίσεις)  
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4. Περιαστικός  και ορεινός χώρος  

Στον περιαστικό χώρο της πόλης,  ο οποίος αποτελεί το απόθεµα (ντεπό) 
γης για την µελλοντική εξέλιξή της  και είναι απαραίτητη η προστασία 
του  άµεσου αγροτικού χώρου αλλά και του φυσικού περιβάλλοντος 
στον ορεινό χώρο,  από  την µελέτη, προτείνεται: 
- Η σταδιακή αύξηση της αρτιότητας και του ορίου κατάτµησης. Η 
επιλογή αυτή είναι µεν στην σωστή κατεύθυνση πρέπει όµως η Πρόταση 
να ιδωθεί, ως µια πραγµατικότητα που θα διαµορφώσει τον χαρακτήρα 
της Πάτρας τα επόµενα 10-15 χρόνια. Λαµβάνοντας δε υπόψη τις 
παρεκκλίσεις, που προβλέπει ο νόµος για τις Εκτός σχεδίου δόµησης 
περιοχές αντιλαµβανόµαστε, ότι η αποτελεσµατικότητα του µέτρου δεν 
θα είναι ικανοποιητική αλλά µάλλον ανεπαρκής. 
Προτείνουµε λοιπόν, ως  όριο  κατάτµησης ως εξης:16 στρέµµατα στις 
περιοχές προστασίας Παναχαϊκού -12 στρέµµατα  στην ΠΕΠ∆1 (ζώνη 
Υψηλής παραγωγικότητα)-10 στρέµµατα στις ΠΕΠ ∆ 2και 3.  

Στον περιαστικό χώρο προτείνονται επίσης Περιοχές Ελέγχου και 
Προστασίας της ∆όµησης (ΠΕΠ∆) µε συγκεκριµένες χρήσεις., καθώς και 
Περιοχές Ειδικής Προστασίας (Π.Ε.Π ) Επισηµαίνουµε:  

4.1 Για τις Π.Ε.Π.∆ 

ΠΕΠ∆ 2:  Περιοχή µε ενδιαφέρον ανάγλυφο δυτικά της περιµετρικής  
Επιτρέπονται: τα ξενοδοχεία 3,4,5 αστέρων χωρίς να 
ορίζονται κλίνες ή πλαφόν εµβαδού κτιρίων. 

                 Οµοίως : Πολιτιστικά κτίρια, Αθλητικές Εγκαταστάσεις, 
Κτίρια ∆ιοίκησης και αυτά χωρίς πλαφόν εµβαδού 

 Προτείνεται: να συµπληρωθεί η πρόταση, σε συνδυασµό µε 
την αρτιότητα, τους όρους της εκτός σχεδίου δόµησης, το 
ανάγλυφο του εδάφους και την πρόθεση ελέγχου της 
δόµησης .  

ΠΕΠ∆ 3:  Ανατολικά της περιµετρικής. Σε άµεση επαφή µε  τους  
ορεινούς οικισµούς και τη ζώνη προστασίας ( Π.Ε.Π 1) του 
Παναχαϊκού.  

                  Επιτρέπονται: τα ξενοδοχεία 3,4,5 αστέρων κ.λ.π. χωρίς 
αριθµό κλινών (αντί για µικρές ξενοδοχειακές µονάδες). 
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 Προτείνεται: Να οριστεί µικρός αριθµός κλινών για να 
αποφευχθεί η εγκατάσταση µεγάλων ξενοδοχειακών 
µονάδων, ασύµβατων µε το περιβάλλον  

 
4.2  Περιοχές Ειδικής Προστασίας (Π.Ε.Π ) 
 

Π.Ε.Π 1 (Ζώνη Α0. Α1, Α2): Επιτρεπονται οι Χρήσεις:  
                µικρές ξενοδοχειακές µονάδες – εστιατόρια – 

αναψυκτήρια, εντός των οικισµών   κ.λ.π 
Προτείνεται:  
* Καθορισµός κλινών ξενοδοχειακών µονάδων (εντός 
οικισµών) 
* Καθορισµός εµβαδού αναψυκτηρίων (για αποφυγή 
ασύµβατων µε την µικροκλίµακα και το περιβάλλον 
κατασκευών) 

Ζώνη Π :  Επιτρέπονται Χρήσεις : Κατοικίας, Αναψυχής  κλπ. 
Προτείνεται: 

 Καθορισµός εµβαδού πλαφόν κατοικιών–αναψυκτηρίων κλπ. 
 Μείωση αριθµού κλινών ξενώνων από 50 σε 20 κλίνες   

 
 Π.Ε.Π  3  (Έλος Αγυιάς ):  Όριο κατάτµησης:  6 στρέµµατα   

Χρήσεις στο έλος : Αναψυκτήριο 200 τ.µ. 
 Καταστήµατα 150 τ.µ. 
 Οικολογ. Κέντρο 100 τ.µ. 

Χρήσεις στο Camping: καταστήµατα των 25 τ.µ. 
 Εστιατόριο400 τ.µ. 
 Θέατρο(αριθµός θέσεων;) 

 
Αντιπροτείνεται:  
 Κατάργηση του ορίου κατάτµησης στο έλος, εφόσον πρόκειται για 

δηµόσιες ή δηµοτικές εκτάσεις.  Ενιαία αντιµετώπισή τους  
 Μείωση εµβαδού προτεινόµενων χρήσεων (στο έλος ) όπως 

αναψυκτήριο, καταστήµατα  
 Καθορισµός αριθµού θέσεων στο θέατρο στο χώρο του Camping!! 

 
 
4.3 Οικισµοί εκτός Π.Σ.Π. 
 
   Για τους οικισµούς εκτός Π.Σ.Π από την µελέτη προτείνεται : 



 20 

* Η οργάνωση και η ρύθµισή τους, η βελτίωση της λειτουργικότητας 
και  της  αισθητικής τους., η ένταξη κάποιων στο Σχ. Πόλης (Τζολεϊκα 
– Κούτσα – Παντελεϊκα – Α. Συχαινα) καθώς και  η πολεοδόµηση 
κάποιων άλλων  

   *  Η οργάνωσή τους σε 3 χωρικές λειτουργικές ενότητες και    
    Συγκεκριµένα: 
 -  Οι Οικισµοί περί την Περιµετρική  στις    

 Ενότητα Ε1α: Οικισµοί: Βούντενη, Χάραδρος. Μπάλλας, 
∆ραγώλενα, Α. Συχαινά 

 Ενότητα Ε1β: Οικισµοί: Περιβόλα - Καρυά – Ν. Σούλι – Ρωµανός – 
Ελεκίστρα – Πουρναρόκαστρο)  

-  Οι Ορεινοί Οικισµοί: στην Ενότητα  (Ε2) 
Οικισµοί:, Αγ. Ιωάννης, Κεφαλόβρυσο, ΜιντζέΪΚα, Πηγή, κλπ. 
(δηλ. 8 οικισµοί εντός ζώνης Π ή Α2 και εντός όριου Natura,)  
Προτείνονται, ως Κεντρικοί Οικισµοί των πιο πάνω ενοτήτων: 

Ε1α = η Βούντενη 
Ε 1β = η Περιβόλα;; 
Ε2 = το Κεφαλόβρυσο (πρώην Χαρµαντέϊκα)  

Προτεινόµενες  Χρήσεις: η Αµιγής κατοικία  2ης βαθµίδας µε  επί 
πλέον χρήσεις στους κεντρικούς οικισµούς  
Προτείνεται η κατάργηση της ακτίνας των 800 µ. και η 
επαναοριοθέτηση, όσων δοµούνται µε αυτόν τον τρόπο. 

Παρατηρήσεις  
1. ∆ιατυπώνονται σοβαρές επιφυλάξεις για το εάν η Περιβόλα  µπορεί 

να αποτελέσει τον κεντρικό Οικισµό της Ε1β ενότητας δεδοµένου 
ότι  

 - αποτελεί περιαστικό οικισµό σε µικρή απόσταση από το Π.Σ.Π και 
σε άµεση σχέση µε αυτό και θα έπρεπε να αντιµετωπισθεί, όπως τα 
Α. Συχαινά  

   -η θέση  των οικισµών Ρωµανός – Ελεκίστρα – Πουρναρόκαστρο σε 
σχέση µε τους οδικούς άξονες, δεν διευκολύνει την «στροφή» τους 
προς την Περιβόλα. Θεωρείται προτιµότερη η επιλογή, ως 
κεντρικού οικισµού, του Ρωµανού ή της Ελεκίστρας, που είναι 
ηµιορεινός οικισµός µε καλή σχέση µε το βουνό (Παναχαϊκός) και 
πάνω σε ορειβατική ‘’διαδροµη’’.  

  
2. Να επανεξεταστεί η πρόταση για τον κεντρικό οικισµό της Ενότητας 

Β2, λόγω: της θέσης του οικισµού Κεφαλόβρυσο, εκτός του 
βασικού οδικού δικτύου, της  δύσκολίας στην  προσβασιµότητά του 
και του γεγονότος ότι ο  Αγ. Ιωάννης (πρώην Άνω  Σούλι)  
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αποτελούσε και στο παρελθόν  κεντρικώτερο οικισµό, που είχε και 
σχολείο. 

3.  Πρέπει να διευκρινισθεί και στην περίπτωση των οικισµών, το 
περιεχόµενο στη χρήση «καταστήµατα…. » στην Αµιγή κατοικία 2ης 

βαθµίδας (όπως καφενεία, καφετέριες, παιδότοποι, κουρεία κλπ. ).  
4. Χρειάζεται να προσδιοριστεί  ανώτατο εµβαδόν στις χρήσεις, που 

προτείνονται για τους κεντρικούς οικισµούς, όπως: 
– αναψυκτήρια 
- κέντρα διασκέδασης 
- Ξενώνες, Ξενοδοχεία   ( ή κλίνες) ;; 
 Τα πιο πάνω είναι απολύτως απαραίτητα, ιδίως για τους ορεινούς ή 
ηµιορεινούς οικισµούς γιατί εµπίπτουν στις  ζώνες Π ή Α2 και στο 
όριο Natura . 

5. Πρέπει να προταθεί η χωροθέτηση του Κ. Υγείας, που προκύπτει 
ότι απαιτείται βάσει των standards (ο οικισµός, που επιλέγεται). 

6. Πρέπει να προταθεί η χωροθέτηση Νηπιαγωγείου και ∆ηµοτικού 
στην ενότητα των Ορεινών Οικισµών έστω και αν δεν προκύπτει 
από τα standards. ∆εν είναι θεµιτό τα παιδιά µιας ενότητας προς 
οργάνωση να µεταφέρονται στην Περιβόλα !!!! ή  σε άλλον 
κεντρικό οικισµό για τις  ανάγκες στοιχειώδους εκπαίδευση!!! 

 
Για τους  Περιαστικούς  Οικισµούς  του Π.Σ.Π προτείνεται επίσης: 
 
Άνω Συχαινά – Περιβόλα (προτείνεται πολεοδόµησή τους ) 

∆εδοµένου, ότι κατά την µελέτη, δεν είναι 
καταγεγραµµένος χωριστά ο πληθυσµός της Περιβόλας, 
να διευκρινισθεί το θεσµικό πλαίσιο για την 
Πολεοδόµησή της δεδοµένου, ότι είναι οικισµός προ του 
1923 µε διάγραµµα ορίων. 

Λυκοχωρός  Σε µικρή απόσταση από το µοναστήρι του Γηροκοµείου. 
Στην µελέτη, δεν γίνεται καµία αναφορά σ’ αυτόν. Πως 
έχει δοµηθεί ;;  
– Πρέπει να προταθεί τουλάχιστον η οριοθέτησή του. 
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 5. Αντιφάσεις/ Ασάφειες / Παραλήψεις 

Προτείνουµε να διευκρινισθούν ή να παραληφθούν τα παρακάτω: 

• Σελ. 11  4ο bullet:  η Παραλία αλλά και το Ρίο αναφέρονται ως 
παραθεριστικοί οικισµοί που δεν είναι (διαγραφή) 

• Σελ. 15  πάνω πάνω : η «µελέτη» µιλάει για οργάνωση περιοχών 
µαζικού τουρισµού στην ευρύτερη περιοχή Πάτρας - Ρίου 
(διευκρίνηση ή διαγραφή) 

• Σελ. 25  η 2η παράγραφος: δεν αφορά την Πάτρα (διαγραφή) 


