ΚΕΙΜΕΝΟ

ΟΜΑΔΑΣ ΕΡΓΑΣΙΑΣ

σχετικά με  την προτεινόμενη τροποποίηση του Ρυμοτομικού

Σχεδίου Αλεξανδρούπολης στον χώρο των αποθηκών ΚΥΔΕΠ-ΕΑΣ
(ΟΤ 703-316Α)

Α. ΙΣΤΟΡΙΚΟ 

1. Με την Γ. 72673/20-11-1987 Απόφαση Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. γίνεται η ΄Έγκριση Γενικού Πολεοδομικού Σχεδίου (Γ.Π.Σ.) Δήμου Αλεξανδρούπολης Ν. Έβρου (ΦΕΚ 9 Δ΄της 14-1-1988) με τις διατάξεις του Ν. 1337/1983.

             Στα διαγράμματα του, για τις «αποθήκες ΚΥΔΕΠ» και μίας ευρύτερης περιοχής βόρεια του Λιμανιού, προβλεπόταν χρήσεις γης «κεντρικές λειτουργίες  πόλης». 

             Στο συνοδευτικό κείμενο που δημοσιεύθηκε στο ΦΕΚ αναφέρεται:

             Το Γ.Π.Σ. προσδιορίζει τις χρήσεις γης και ειδικότερα:

· Την καλύτερη οργάνωση του σημερινού κέντρου πόλης και την παράλληλη τόνωση της περιφέρειας με την δημιουργία τριών δευτερευόντων κέντρων, δυτικά, βόρεια και ανατολικά της πόλης.

· Την χωροθέτηση λαχαναγοράς και κρεαταγοράς ανατολικά της πόλης (στις σημερινές αποθήκες ΚΥΔΕΠ και στο μηχανοστάσιο του ΟΣΕ)

· Την δημιουργία δημοτικής αγοράς.

2. Με το Π. Δ της 25-4-1989 ¨Έγκριση Πολεοδομικής Μελέτης τμημάτων των πολεοδομικών ενοτήτων «Άβαντος Ι», «Καλλιθέα ΙΙ», «Εξώπολη ΙΙΙ» του Δήμου Αλεξανδρούπολης (Ν. ’Εβρου) και τροποποίηση εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου σε συνεχόμενη περιοχή του ιδίου Δήμου, η περιοχή που περιλαμβάνεται μεταξύ των οδών Σουνίου (είσοδος Λιμανιού), προέκταση οδού Εμπορίου, ανώνυμη οδός μπροστά στο Μηχανοστάσιο ΟΣΕ και της σιδηροδρομικής γραμμής εντάσσεται στον τομέα V.

Σχηματίζεται ένα Οικοδομικό Τετράγωνο 703 που στα εγκεκριμένα Διαγράμματα του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ.  λαμβάνει αρίθμηση  Γ.678 με χαρακτηρισμό «Δημοτική Αγορά».

Σε αυτό περιλαμβάνονται οι Αποθήκες ΚΥΔΕΠ και ΕΑΣ.

Ένα δεύτερο Ο.Τ με αριθμό 316Α (Γ.308) χαρακτηρίζεται ως «πάρκο».

Στο άρθρο 6 του Διατάγματος ορίζεται η αρτιότητα των οικοπέδων:

Ελάχιστο πρόσωπο 15 μ

Ελάχιστο Εμβαδόν 400 μ2
Παρέκκλιση για τα οικόπεδα που είχαν δημιουργηθεί μέχρι την δημοσίευση του Π.Δ. (17-5-1989) 10/200

Μέγιστο ποσοστό κάλυψης 50 %

Συντελεστής Δόμησης: για το τμήμα του οικοπέδου μέχρι 200 μ2  0,80, για το τμήμα άνω των 200 μ2 0,60

    Όπως φαίνεται και από μέχρι τότε ισχύοντα διατάγματα για το Ρυμοτομικό Σχέδιο Αλεξανδρούπολης, η περιοχή εντασσόταν  για πρώτη φορά σε σχέδιο πόλης και επομένως έπρεπε να συνταχθεί Πράξη Εφαρμογής της Πολεοδομικής Μελέτης με τις διατάξεις του άρθρου 12 του Ν. 1337/83 και με εφαρμογή των άρθρων 8, 9 του ιδίου Νόμου για εισφορά σε γη και σε χρήμα  η αποζημίωση της εναπομένουσας ιδιοκτησίας εάν χαρακτηριζόταν ως κοινόχρηστη η  κοινωφελής η χρήση του Οικοδομικού Τετραγώνου.

Σχετικά Διατάγματα:

· Διάταγμα «Περί εγκρίσεως του σχεδίου της Πόλεως Αλεξανδρουπόλεως» Εφημ. Κυβερν. Αριθ. Φύλ. 12-Μαρτίου 1931  εγκρίθηκε το πρώτο σχέδιο της πόλης  σύμφωνα με τις διατάξεις του από 17 Ιουλίου 1923 Ν.Δ «Περί σχεδίων πόλεων κλπ».

· Διάταγμα «Περί καθορισμού των όρων και περιορισμών δομήσεως των οικοπέδων και περί ύψους οικοδομών και μεγίστου αριθμού ορόφων του ρυμοτομικού σχεδίου της πόλεως Αλεξανδρουπόλεως» της 26-8-1962 (ΦΕΚ 130 Δ’ της 25-10-1962). 

· Διάταγμα «Περί καθορισμού συντελεστού δομήσεως και όρων δομήσεως εις την εντός του εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου περιοχής Αλεξανδρουπόλεως (Έβρου) της 26-1-1979 (ΦΕΚ 148 Δ΄ της 8-12-1979)

3. Στην Τεχνική Έκθεση της μελέτης «Πράξη Εφαρμογής Πολεοδομικής Μελέτης  Δήμου Αλεξανδρούπολης», που συντάχθηκε από την Δ/νση Πολεοδομίας της Νομαρχίας Έβρου, αναφέρεται ότι είναι προς τακτοποίηση και δεν έχουν συμπεριληφθεί στην Πράξη Εφαρμογής οι εκτάσεις που περιλαμβάνονται στις Πινακίδες :

· Πινακίδα 03.06 περιλαμβάνει την Δημοτική Αγορά στον χώρο Αποθηκών Ένωσης Γεωργικών Συνεταιρισμών στην Περιοχή Χερσαίας Ζώνης Λιμανιού.

· Πινακίδα 02.06 περιλαμβάνει το ΚΤΕΛ και τον περιβάλλοντα χώρο στην περιοχή Τελωνείου ,επίσης στην Χερσαία Ζώνη Λιμανιού.

· Πινακίδα 01.05 περιλαμβάνει τον χώρο για ανέγερση Δημαρχείου στον χώρο της παραλιακής ζώνης.

· Πινακίδα 04.08 περιλαμβάνει τους χώρους φοιτητικών κατοικιών στην περιοχή οδού Άβαντος (χώρος μουσουλμανικής γειτονιάς)

«για τις περιοχές που περιγράφονται παραπάνω δεν υπάρχει κτηματογραφική αποτύπωση και η προώθηση της μελέτης χρειάζεται ιδιαίτερες ρυθμίσεις μεταβιβάσεων κυριότητας και χρήσεων γης».

   Η μελέτη πράξης Εφαρμογής, με αριθ. 1/92, κυρώθηκε με την Ι-4434/10-10-1992 Απόφαση Νομάρχη Έβρου και στην συνέχεια παραδόθηκε στον Δήμο Αλεξανδρούπολης. 

4. Με την Ι-4548/12-10-1989 Απόφαση Νομάρχη Έβρου έγινε η «Έγκριση Πολεοδομικής Μελέτης Αναθεώρησης Αλεξ/πόλεως» (ΦΕΚ 674Δ΄ /30-10-1989).

Στα Διαγράμματα της, περιλαμβάνεται η περιοχή που αναφέρεται παραπάνω ενιαία μαζί με την περιοχή «Μηχανοστασίου ΟΣΕ και Μύλου Μασούρα»   έχοντας σήμανση:

Τομέα όρων Δόμησης:  Μ 

Τομέα συντελεστή Δόμησης: VII
Στο Υπόμνημα των Διαγραμμάτων  αναφέρεται 

Τομέας όρων Δόμησης: Μ 

Ποσοστό κάλυψης: 50 %

Πρόσωπο: 15

Εμβαδόν: 400

Παρέκκλιση 10/200 για τα οικόπεδα πρό της 17-5-1989 

Τομέας συντελεστή Δόμησης VII :σ.δ  για Ε<= 200 0,80 για Ε-200 0,60

Στο κείμενο της απόφασης, που δημοσιεύθηκε στο ΦΕΚ, όμως δεν περιλαμβάνονται οι τομείς αυτοί και δεν προσδιορίζονται οι όροι δόμησης και αριθμητικά ο Συντελεστής Δόμησης.

Σύμφωνα με πάγιες διατάξεις και οδηγίες του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. το κείμενο είναι ισχυρότερο του σχεδίου.

Η σχεδίαση της περιοχής αυτής στα Διαγράμματα της Αναθεώρησης έγινε γιατί περικλειόταν από Οικοδομικά Τετράγωνα  του Ρυμοτομικού Σχεδίου της πόλης. Η αναφορά των όρων δόμησης σαφώς παραπέμπουν στο Προεδρικό Διάταγμα έγκρισης της Πολεοδομικής Μελέτης της επέκτασης του Σχεδίου Πόλης

Η ασυμφωνία και μόνο, Διαγραμμάτων και κειμένου της Πολεοδομικής Μελέτης έπρεπε να προβληματίσει την Τεχνική Υπηρεσία και το Δημοτικό Συμβούλιο.

5. Με την 25903/5885/19-10-1999 Απόφαση Υπουργού ΠΕΧΩΔΕ ΦΕΚ 844 Δ΄/25-11-1999 έγινε η «Τροποποίηση του Γενικού Πολεοδομικού Σχεδίου (ΓΠΣ) Δήμου Αλεξανδρούπολης (Ν. Έβρου)».

Στα Διαγράμματα η ίδια περιοχή του αρχικού Γ.Π.Σ., και οι Αποθήκες, εξακολουθεί να έχει χαρακτηρισμό  «κεντρικές λειτουργίες  πόλης». 
Στο εγκεκριμένο κείμενο, που δημοσιεύθηκε στο ΦΕΚ, και τις τροποποιήσεις, που περιγράφονται δεν περιλαμβάνεται καμία αλλαγή χρήσης των Αποθηκών που προέβλεπε το  αρχικό Γ.Π.Σ. 

Δηλαδή η επιλογή χωροθέτησης λαχαναγοράς και κρεαταγοράς ανατολικά της πόλης (στις σημερινές αποθήκες ΚΥΔΕΠ και η δημιουργία δημοτικής αγοράς εξακολουθούσε να παραμένει  όπως αυτή είχε εξειδικευθεί με την Πολεοδομική Μελέτη Επέκτασης Σχεδίου πόλης του 1989.

Β. ΑΠΟΨΗ ΤΕΕ-Θράκης

    Από τα προεκτεθέντα προκύπτει ότι η διαδικασία προώθησης της προτεινόμενης τροποποίησης του Ρυμοτομικού Σχεδίου αφενός  δεν είναι τυπικά ορθή και αφετέρου ανατρέπει τις πολεοδομικές αρχές και τους στόχους που ετέθησαν από το ισχύον ΓΠΣ της Αλεξανδρούπολης,  για τους παρακάτω λόγους:

1. Η απόφαση μνημονεύει την απόφαση Νομάρχη έγκρισης της Πολεοδομικής μελέτης αναθεώρησης και όχι το Π.Δ. έγκρισης της Μελέτης επέκτασης σχεδίου.

2. Τροποποιούνται οι χρήσεις γης που έχουν καθορισθεί από το Γ.Π.Σ. του 1989, οι οποίες επειδή δεν έχουν μεταβληθεί με την Τροποποίηση του Γενικού Πολεοδομικού Σχεδίου (ΓΠΣ) Δήμου Αλεξανδρούπολης του 1999, εξακολουθούν να είναι σε ισχύ.   
Ο γενικός χαρακτηρισμός «κεντρικής λειτουργίες πόλης» δεν παραπέμπει δεσμευτικά  στον όρο «Δημοτική Αγορά».
Σχετικό το  Π.Δ της 23-2/6-3-1987 ΦΕΚ 166 Δ΄  «Κατηγορίες και περιεχόμενο χρήσεων γης» άρθρο 4 «Περιεχόμενο πολεοδομικού κέντρου – κεντρικής λειτουργίας πόλης –τοπικού κέντρου συνοικίας- γειτονιάς».

   Όσον αφορά την διαδικασία που θα πρέπει να ακολουθήσει ο Δήμος για την προώθηση της τροποποίησης, κατά την γνώμη μας θα πρέπει:

1. Να προηγηθεί της προτεινόμενης τροποποίησης  αναθεώρηση του ΓΠΣ 
επειδή «οι τροποποιήσεις δεν επιτρέπεται να είναι αντίθετες με τις διατάξεις και τις κατευθύνσεις του ΓΠΣ σύμφωνα με τον Ν,1337/1983» (Π.Δ. 183/1986).

     Η προτεινόμενη τροποποίηση θα είναι πολεοδομικά επιτρεπτή στην περίπτωση που θα κριθεί ότι οι κοινόχρηστοι και κοινωφελείς χώροι υπερκαλύπτουν τις ανάγκες ολοκλήρου του Δήμου και όχι μόνο της συγκεκριμένης πολεοδομικής ενότητας όπως προκύπτουν από το ΓΠΣ.

     2. Να τηρηθούν οι διατάξεις του Ν. Δ/τος της 17-7-1923 (άρθρα 3 και 70) 

που είναι υποχρεωτικές για κάθε περίπτωση τροποποίησης Σχεδίου πόλεως (είτε ακολουθεί το ΝΔ του 1923 είτε τον Ν.1337/1983) καθώς και οι αντίστοιχες του άρθρου 21 του Δ/τος της 3-4-1929 (απαιτούμενα δικαιολογητικά στοιχεία προς συζήτησιν σχεδίου ρυμοτομίας και τροποποιήσεως αυτού). Σημειώνεται ότι η υπόψη τροποποίηση δεν δύναται να θεωρηθεί συνέχεια της διαδικασίας που ξεκίνησε το 2004 λόγω παρελεύσεως ικανού χρόνου (πάνω από τριετία) διότι όρο για το κύρος της τελικής και εκτελεστής  κάθε προπαρασκευαστικής πράξης (όπως είναι και οι τροποποιήσεις σχεδίων πόλεως) συνιστά το επίκαιρον των προπαρασκευαστικών ενεργειών της Πράξης (ΣτΕ 1926/74- 2226/67 – 2664/87). 
3 Να συνταχθεί κτηματογραφική αποτύπωση με εφαρμογή τίτλων 
ιδιοκτησίας, προκειμένου η Διοίκηση να σχηματίσει πλήρη εικόνα της καταστάσεως της περιοχής, ούτως ώστε να δύναται να εκτιμήσει επακριβώς την σκοπιμότητα και την ορθότητα της επιβαλλόμενης ρυθμίσεως και των εξ αυτής προκληθησομένων βαρών (ΣτΕ 1168 και 2090/1965).
           Άλλωστε η περιγραφή των ορίων των ιδιοκτησιών, η ιδιαίτερη σήμανση εκείνων των οποίων οι ιδιοκτήτες υπέβαλλαν ένσταση καθώς και βεβαίωση του Δημάρχου ότι δεν καθίστανται μη άρτια οικόπεδα που είναι άρτια και ότι δεν ρυμοτομούνται νόμιμες οικοδομές είναι υποχρεωτική σε κάθε πρόταση τροποποίησης Σχεδίου σύμφωνα με την Εγκύκλιο 1/Ε.123/15/1961 του Υπουργείου Συγκοινωνιών και Δημοσίων Έργων.

        Στην παραπάνω κατεύθυνση, του σχηματισμού δηλαδή ολοκληρωμένης εικόνας της τροποποίησης επειδή η περιοχή διέπεται από τις διατάξεις του Ν.1337/1983, δίχως η παράλειψή τους να αποτελεί λόγο ακυρότητας της τροποποίησης θα πρέπει:  

· Να υπολογισθούν οι υποχρεώσεις (εισφορά σε γη και χρήμα) των ιδιοκτητών.

· Να προταθούν Οικοδομικά Τετράγωνα με τον χαρακτηρισμό που προβλέπει η Πολεοδομική μελέτη (πάρκο- δημοτική Αγορά)

· Να τακτοποιηθούν οι ιδιοκτησίες εντός των Ο.Τ. 

· Να συνταχθεί Διάγραμμα και Πίνακες Πράξης Εφαρμογής τα οποία πρέπει να κυρωθούν με απόφαση Νομάρχη και να μεταγραφούν στο Υποθηκοφυλακείο.
   Σε κάθε περίπτωση όμως, ακόμη και αν ο Δήμος εμείνει στην επιλεχθείσα διαδικασία, θεσμοθετημένο όργανο που θα κρίνει αποφασιστικά και για την νομιμότητα της προτεινόμενης τροποποίησης είναι το Κεντρικό ΣΧΟΠ (Εγκ.6/18894/8-8-2006 Δ/νσης Πολεοδομικού Σχεδιασμού ΥΠΕΧΩΔΕ).
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