ΕΠΕΙΓΟΝ

                                                                                 Αριθ. Πρωτ. 2078

       Κομοτηνή 19-09-2008

ΠΡΟΣ:

1. Δήμαρχο Κομοτηνής

2. Πρόεδρο Δημοτικού Συμβουλίου

ΚΟΙΝ: 

1. Τεχνική Υπηρεσία Δήμου Κομοτηνής

2. Κατοίκους περιοχής ΟΤ 489Α

ΘΕΜΑ:  Τροποποίηση σχεδίου πόλης Κομοτηνής στο ΟΤ489Α

ΣΧΕΤ:    Το αριθ. 2078/11-06-2008 Υπόμνημα προς το ΤΕΕ-Θράκης

                 Σε συνέχεια του παραπάνω σχετικού με το οποίο κάτοικοι της περιοχής των οδών Δ.Τριαρίδη – Γ.Ρίτσου –Μ.Μαρκίδου-Κολοζώφ και Λαμψάκου , ζήτησαν την γνώμη του Τεχνικού Επιμελητηρίου Θράκης σχετικά με προτεινόμενη τροποποίηση του ισχύοντος σχεδίου πόλεως Κομοτηνής στο ΟΤ 489Α, και συγκεκριμένα τον αποχαρακτηρισμό του από κοινωφελή χώρο (χώρος ανέγερσης Ναού) σε οικοδομήσιμο, σας γνωρίζουμε τις απόψεις της Διοικούσας Επιτροπής του Τμήματος στην οποία εισήχθη και συζητήθηκε το θέμα.

    Το πλαίσιο εξέτασης του θέματος προσδιορίσθηκε από τις παρακάτω κατευθύνσεις:  

1. Θέση του ΤΕΕ αλλά και βασική αρχή της πολεοδομίας είναι ότι οι κοινωφελείς και κοινόχρηστοι χώροι που προβλέπονται από τα εγκεκριμένα πολεοδομικά σχέδια δεν καταργούνται αλλά διασφαλίζονται με την απαλλοτρίωσή τους για να αποδοθούν με την προβλεπόμενη χρήση τους στην πόλη και τους κατοίκους της..

 2. Η συνταγματική απαίτηση της προστασίας της ιδιοκτησίας επιβάλλει στην τοπική αυτοδιοίκηση την υποχρέωση συστηματικού προγραμματισμού διαχείρισης γης και έγκαιρης εξασφάλισης πόρων υλοποίησης των απαλλοτριώσεων για τους προβλεπόμενους ελεύθερους χώρους του σχεδίου. Με τον τρόπο αυτό αποφεύγεται η καταχρηστική και άδικη μακροχρόνια δέσμευση των ιδιοκτησιών των πολιτών και ταυτόχρονα προστατεύονται οι προβλεπόμενοι δημόσιοι χώροι του πολεοδομικού σχεδίου των πόλεων.

3. Η ενδεχόμενη οικονομική αδυναμία φορέα να ανταποκριθεί στις απαιτήσεις που προκύπτουν από την απαλλοτρίωση χώρου που προορίζεται για τις ανάγκες του, θα πρέπει πάγια να αντιμετωπίζεται με τροποποίηση του ρυμοτομικού σχεδίου που θα μετατρέπει ολοκληρωτικά τον κοινωφελή σε κοινόχρηστο χώρο (με ταυτόχρονη επίσπευση της απαλλοτρίωσης εκ μέρους της δημοτικής αρχής).

Ο αποχαρακτηρισμός και η μετάπτωσή κοινωφελούς χώρου σε οικοδομήσιμο, σε κάθε περίπτωση αποτελεί πολεοδομική οπισθοδρόμηση με  αρνητικές επιπτώσεις την επιβάρυνση του αστικού περιβάλλοντος και την υποβάθμιση της ποιότητας ζωής των κατοίκων.

4. Η αναπτυχθείσα την τελευταία δεκαετία πρακτική σε πολλές επαρχιακές πόλεις, με την οποία μεγάλος αριθμός ελεύθερων κοινωφελών χώρων συρρικνώθηκε ή και καταργήθηκε από την πίεση ανέγερσης νέων κτιρίων (δημοτικά σχολεία, γυμνάσια, βρεφονηπιακοί σταθμοί κα) αντιτίθεται στην ορθή πολεοδομική και κυκλοφορική οργάνωση και ανάπτυξή τους και αναδεικνύει αδυναμία της τοπικής αυτοδιοίκησης για στρατηγικό και σε βάθος χρόνου σχεδιασμό των έργων.

   Είναι προφανές ότι οι σημερινές λειτουργίες της πόλης και οι επικρατούσες κυκλοφοριακές συνθήκες, που ήταν αδύνατον να εκτιμηθούν για να ληφθούν υπόψη από τους συντάκτες των πολεοδομικών σχεδίων της πόλης πριν από πολλές δεκάδες χρόνια, επιβάλλουν τουλάχιστον την διατήρησή των υφισταμένων ελεύθερων χώρων εφόσον η δημιουργία νέων είναι πλέον σχεδόν απαγορευτική (κύρια για τον λόγο ότι έχουν ήδη οικοδομηθεί). 

   Οι προβλεπόμενοι κοινωφελείς χώροι των ρυμοτομικών σχεδίων εκτός από τις λειτουργικές ανάγκες της πόλης που θεσμοθετήθηκαν να καλύψουν, αποτελούν τις ελάχιστα διαθέσιμες εκτάσεις για επέκταση του φυσικού πρασίνου μέσα στο πολεοδομικό συγκρότημα αλλά και τις μοναδικές εστίες συγκέντρωσης των νεαρών ηλικιών για παιχνίδι και συναναστροφή.

 Ειδικότερα και όσον αφορά την προτεινόμενη τροποποίηση, επισημάνθηκαν τα εξής: 

     Η ευρύτερη περιοχή της προτεινόμενης παρέμβασης, εντάχθηκε σχετικά πρόσφατα στο σχέδιο πόλης 

     Ειδικότερα το υπόψη ΟΤ 489α ανήκει στην περιοχή επέκτασης του ρυμοτομικού σχεδίου της Κομοτηνής νότια του ΚΤΕΛ και νοτιοδυτικά του Νοσοκομείου, που εγκρίθηκε με από 14-5-1976 Προεδρικό Διάταγμα,  σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν.Δ/τος της 17-7-1923 «Περί σχεδίων πόλεων, κωμών κλ».

    Το συγκεκριμένο ρυμοτομικό σχέδιο που επιδίωξε να ικανοποιήσει συγκεκριμένες οικιστικές ανάγκες της εποχής σύνταξής του, σήμερα χαρακτηρίζεται από απουσία σύγχρονης πολεοδομικής φιλοσοφίας για οργάνωση και ένταξη της εντασσόμενης στο σχέδιο περιοχής στον πολεοδομικό ιστό της πόλης.

   Δεν υπήρξε καμία πρόνοια οργάνωσης της περιοχής έστω σε επίπεδο γειτονιάς ούτε ένταξης συμπληρωματικών δραστηριοτήτων που διαπιστωμένα έλλειπαν από την ευρύτερη περιοχή (χώρος δημοτικού σχολείου, νηπιαγωγείου κλ). 

 Οι βασικές επιδιώξεις που στοχεύθηκαν με την επέκταση αυτή του σχεδίου της πόλης, υπήρξαν:  

· Η δημιουργία νέων οικοπέδων για την κάλυψη των αναγκών για κατοικία που είχαν δημιουργηθεί την εποχή σύνταξής του.

· Η νομιμοποίηση των αυθαιρέτων κτισμάτων και των παράνομων κατατμήσεων στις παρυφές του εγκεκριμένου σχεδίου που επίσης είχαν προκληθεί από την παραπάνω αιτία. 

· Η ενσωμάτωση των εργατικών κατοικιών της οδού Κουρτίδου, στον πολεοδομικό ιστό της πόλης

  Απόρροια του σχεδιασμού αυτού υπήρξε η άκρατος οικοπεδοποίηση και η παντελής σχεδόν έλλειψη κοινωφελών και κοινοχρήστων χώρων.

     Ειδικότερα και εξαιτίας της αντιμετώπισης αυτής δεν προβλέφθηκαν χώροι πρασίνου, σχολείων, νηπιαγωγείων, αθλητικών δραστηριοτήτων, παιδικών χαρών κα) ενώ παράλληλα το εύρος των οδών υπήρξε περιορισμένο μη ανταποκρινόμενο στις σημερινές κυκλοφοριακές απαιτήσεις.

     Αυτό γίνεται άμεσα αντιληπτό από το γεγονός ότι οι ανάγκες για χώρους σχολείων, που εντάθηκαν από την ανοικοδόμηση της περιοχής επέκτασης, αναζητήθηκαν στην συνέχεια σε χώρους που βρίσκονται εκτός σχεδίου 

(2ο Γυμνάσιο – 5ο Δημοτικό Σχολείο). 

     Εξαίρεση υπήρξαν ελάχιστες πλατείες που ιδιοκτησιακά ανήκαν σε επισπεύδοντες της επέκτασης (και συνεπώς δεν έχριζαν αποζημιώσεως), καθώς και το υπόψη ΟΤ489Α μοναδικός χώρος προορισμένος για ανέγερση εκκλησίας.

     Ο συγκεκριμένος χώρος που αρχικά προβλεπόταν με έκταση 6495 μ2 αποτελεί τμήμα  ευρύτερης ιδιοκτησίας συνολικής έκτασης 10406 μ2. 

Με μεταγενέστερη όμως τροποποίηση του ρυμοτομικού σχεδίου, που εγκρίθηκε με την απόφαση 5167/23-12-1991 του Νομάρχη Ροδόπης, το εμβαδό του περιορίσθηκε στα 2000 μ2. 

     Με την αριθ. 135/2008  γνωμοδότηση του Δημοτικού Συμβουλίου καταργείται ολοκληρωτικά ένας ακόμη ελεύθερος χώρος της πόλης σε μία περιοχή δυσανάλογα επιβαρυμένη από την δόμηση, και σε καμία περίπτωση δεν υπηρετείται το δημόσιο όφελος και το συμφέρον των δημοτών.     

      Από την συνεκτίμηση όσων προαναφέρθηκαν η Δ/σα Επιτροπή κατέληξε 

στην παρακάτω τοποθέτηση. 

      Κατά την άποψή της, η προαναφερθείσα απόφαση του Δημοτικού Συμβουλίου, θα πρέπει να αποδοθεί μόνο στην ύπαρξη οικονομικής αδυναμίας να αναλάβει ο Δήμος την δαπάνη της απαλλοτρίωσης και σε καμία περίπτωση σε έλλειψη βούλησης για την προάσπιση του σχεδίου πόλης και ειδικότερα των ελεύθερων χώρων του. 

    Επομένως η παρέμβαση (ένσταση) της Ιεράς Μητρόπολης Μαρώνειας και Κομοτηνής με την οποία επιμένει στην διατήρηση της εγκεκριμένης χρήσης του χώρου αλλά και το σπουδαιότερο διαβεβαιώνεται η εξασφάλιση της χρηματοδότησης της απαλλοτρίωσης (1331/10-8-2005 έγγραφο της Ιεράς Συνόδου), δίνει λύση στο αδιέξοδο αυτό και θα πρέπει να γίνει αποδεκτή.  

   Σε περίπτωση που η Μητρόπολη δεν ανταποκριθεί μέσα στα χρονικά περιθώρια που ορίζει ο Νόμος στις υποχρεώσεις που επωμίζεται από αυτήν την πολεοδομική ρύθμιση, η θέση της Δ/σας Επιτροπής σύμφωνα με τα προεκτεθέντα είναι ότι  η πολεοδομικά επιβεβλημένη αντιμετώπιση του θέματος επιβάλλει τον χαρακτηρισμό του χώρου σε κοινόχρηστο (πλατεία, παιδική χαρά κλ), προβαίνοντας ταυτόχρονα ο Δήμος στις ενέργειες εκείνες που απαιτούνται και που αναφέρονται στην σχετική εισήγηση του  Προϊσταμένου του Τμήματος Πολεοδομίας & Περιβάλλοντος του Δήμου (προμελέτη, αναγραφή του απαιτούμενου ποσού στον προϋπολογισμό λ). 

   Στην αντίθετη περίπτωση που το Δημοτικό Συμβούλιο εμείνει στην αρχική  γνωμοδότηση του, επιβάλλεται τουλάχιστον η πρόβλεψη προκηπίου πλάτους 2.00 μέτρων εκατέρωθεν του πεζοδρόμου. 

  Επισημαίνεται ότι το ΟΤ 489Α ανήκει στον συνεκτικό πυρήνα του πανταχόθεν ελεύθερου συστήματος δόμησης που επικρατεί στην περιοχή με εγκεκριμένο πλάτος προκηπίων 4.00 μέτρα, με συνέπεια η παράλειψη αυτή να ανατρέπει τα πολεοδομικά χαρακτηριστικά της περιοχής (με σαφή υποβάθμιση τους) και να δημιουργεί δικαιολογημένο αίσθημα άνισης μεταχείρισης στους παρακείμενους ιδιοκτήτες.

                                                                                        Ο ΠΡΟΕΔΡΟΣ
                                                                             Νικόλαος Παπαθανασίου       
