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ΕΙΣΑΓΩΓΗ  

Ι. ΑΝΑΘΕΣΗ ΜΕΛΕΤΗΣ 

Η µελέτη του «Γενικού Πολεοδοµικού Σχεδίου - (Γ.Π.Σ.)» ∆ήµου Πασσαρώνος ανατέθηκε από το 
∆ήµο Πασσαρώνος στους: Κωστή ∆ασκαλάκη (Αρχιτέκτονα/ Πολεοδόµο-Χωροτάκτη Μηχανικό), 
Κώστα Τζιµογιάννη (Αρχιτέκτονα/ Πολεοδόµο-Χωροτάκτη Μηχανικό) και Βασιλική Πλιάτσικα 
(Γεωλόγο) στις 24.01.2005 µε την υπογραφή της σχετικής Σύµβασης (Αρ. Πρωτ.: 551) σύµφωνα 
µε: 

Το Ν.716/1977 «Περί Μητρώου Μελετητών, αναθέσεως και εκπονήσεως Μελετών» και τα 
εκτελεστικά του Π.∆/γµατα, 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

Το Ν.2503/1997 (ΦΕΚ 107Α) «∆ιοίκηση, οργάνωση, στελέχωση της Περιφέρειας, ρύθµιση 
θεµάτων για την τοπική αυτοδιοίκηση και άλλες διατάξεις», 

Το 1337/1983 (ΦΕΚ 33Α) «Επέκταση των Πολεοδοµικών Σχεδίων, οικιστική ανάπτυξη και 
σχετικές ρυθµίσεις», 

Το Ν.2508/97 «Περί της Βιώσιµης οικιστικής ανάπτυξης των πόλεων και οικισµών της 
χώρας» και τις διατάξεις του Ν.1337/83 που είναι σε ισχύ σήµερα, 

Το Ν.2742/1999 (ΦΕΚ 207Α) «Χωροταξικός Σχεδιασµός & Αειφόρος Ανάπτυξη και άλλες 
διατάξεις», 

Το Π.∆. 171/1987 (ΦΕΚ 84Α) «Όργανα που αποφασίζουν ή γνωµοδοτούν και ειδικές 
ρυθµίσεις σε θέµατα έργων που εκτελούνται από τους Οργανισµούς Τοπικής Αυτοδιοίκησης 
(ΟΤΑ) και άλλες σχετικές διατάξεις», 

Την 9572/1845/07.04.2000 (ΦΕΚ 209/∆/07.04.2000) Απόφαση Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.∆Ε. 
«Τεχνικές Προδιαγραφές Μελετών Γ.Π.Σ.-ΣΧΟΟΑΠ και αµοιβές Μηχανικών για την 
εκπόνηση µελετών», 

Την 10788/05.03.2004 Απόφαση Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.∆Ε (ΦΕΚ 285/∆/05.03.2004) «Έγκριση 
πολεοδοµικών σταθερότυπων (standards) και ανώτατα όρια πυκνοτήτων που εφαρµόζονται 
κατά την εκπόνηση των Γενικών Πολεοδοµικών Σχεδίων, των Σχεδίων Χωρικής & Οικιστικής 
Οργάνωσης Ανοιχτής Πόλης και των Πολεοδοµικών Μελετών», 

Την αρ. 25301/2003 (ΦΕΚ 1451/Α/06.10.2003) Απόφαση Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.∆Ε «Έγκριση 
Περιφερειακού Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασµού & Αειφόρου Ανάπτυξης Περιφέρειας 
Ηπείρου», 

Την αρ. 7339/09.12.2003 Απόφαση του Γενικού Γραµµατέα Περιφέρειας Ηπείρου για την 
ένταξη της µελέτης στο ΠΕΠ Ηπείρου 2000-2006 σύµφωνα µε την οποία εντάσσεται στη 
ΣΑΜΠ 018/3 µε κωδικό πράξης 2003 ΜΠ0180025 στο Μέτρο 4.12 µε συγχρηµατοδότηση 
κατά 75% από το ΕΤΠΑ, 
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Την αρ. 5512/07.01.2004 Απόφαση του Γενικού Γραµµατέα Περιφέρειας Ηπείρου για 
την «Κίνηση της διαδικασίας σύνταξης µελέτης Γ.Π.Σ. ∆ήµου Πασσαρώνος, Ν. 
Ιωαννίνων στο ∆ήµο Πασσαρώνος», ΦΕΚ 64/∆/30.01.2004,  

• 

• Την αρ. 279/2004 Απόφαση του ∆ηµοτικού Συµβουλίου ∆ήµου Πασσαρώνος για την 
ανάθεση της µελέτης Γ.Π.Σ. ∆ήµου Πασσαρώνος. 
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ΙΙ. ΕΠΙΒΛΕΨΗ - ΠΑΡΑΚΟΛΟΥΘΗΣΗ ΜΕΛΕΤΗΣ 

Σύµφωνα µε την 5211/11.11.2004 Απόφαση του Γενικού Γραµµατέα Περιφέρειας Ηπείρου, 
έχει οριστεί ∆ιευθύνουσα Υπηρεσία (Φορέας Επίβλεψης της Μελέτης) η ∆/νση 
Περιβάλλοντος & Χωροταξίας Περιφέρειας Ηπείρου. 

Σύµφωνα µε την 27/2004 Απόφαση του ∆ηµοτικού Συµβουλίου ∆ήµου Πασσαρώνος, έχει 
οριστεί Επιτροπή Παρακολούθησης αποτελούµενη από τους εξής: 

- Θεοδωράκη Μαρία, Αρχιτέκτονα Μηχανικό της ∆/νσης ΠΕ.ΧΩ Ηπείρου. 

- Κουτσούκου Ευθυµία, Αρχιτέκτονα Μηχανικό της ∆/νσης Πολεοδοµίας Νοµαρχιακής 
Αυτοδιοίκησης Ιωαννίνων, µε αναπληρωτή τον κ. Τσιµαράκη Ιωάννη, Τοπογράφο-
Μηχανικό. 

- Γκαραλέα ∆ηµήτριο, Πολιτικό Μηχανικό/ ∆ηµοτικό Σύµβουλο. 

Επιβλέπουσα έχει οριστεί η Πολυχρονιάδου Όλγα, Πολιτικός Μηχανικός της ∆/νσης ΠΕ.ΧΩ. 
Περιφέρειας Ηπείρου (που αντικατέστησε την Θεοδωράκη Μαρία, Αρχιτέκτονα Μηχανικό 
της ∆/νσης ΠΕ.ΧΩ και µετέχει ανταυτής στην Επιτροπή Παρακολούθησης της µελέτης).  
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ΙΙΙ. ΟΜΑ∆Α ΜΕΛΕΤΗΣ 

Ανάδοχοι 

Κωστής ∆ασκαλάκης : Αρχιτέκτονας/ Πολεοδόµος - Χωροτάκτης Μηχανικός  

Κώστας Τζιµογιάννης : Αρχιτέκτονας/ Πολεοδόµος - Χωροτάκτης Μηχανικός  

Βασιλική Πλιάτσικα : Γεωλόγος  

Συνεργάτες 

Νιόβη Τζιµογιάννη : Αρχιτέκτονας  Μηχανικός 

Παντελής Αµπαριώτης : Αρχιτέκτονας/ Πολεοδόµος Μηχανικός 

Αλεξάνδρα Μαυρογόνατου : Μηχανικός Χωροταξίας, Πολεοδοµίας & Περιφερειακής 
Ανάπτυξης 

Κωνσταντίνος Τζιάλλας : Μηχανικός Χωροταξίας, Πολεοδοµίας & Περιφερειακής 
Ανάπτυξης 

 

Ειδικοί Συνεργάτες - Σύµβουλοι 

Νίκος Γιαννάκης : ∆ρ. Βιολόγος/ Περιβαλλοντολόγος 

Αναστάσιος Κουρής : ∆ασολόγος 

Γιώργος Γιαννέλης : Οικονοµολόγος 

Εταιρεία «ΣΥΝΟΡΟ ΕΤΕ -  : Αγρονόµοι Τοπογράφοι Μηχανικοί 

∆ούβλης - Τζιάτζιος  
& Συνεργάτες» 

«ΤΟΠΠΟΣ» - Σύµβουλοι  : Πολιτικοί Μηχανικοί (Θέµατα υποδοµών-GIS) 

Μηχανικοί Α.Ε. 
 

Εκπρόσωποι - Συντονιστές   

Κωστής ∆ασκαλάκης  
Κώστας Τζιµογιάννης 

Αχαιού 1 & Λουκιανού 
106-75 Αθήνα (Κολωνάκι) 
τηλ. 210- 7290301, fax 210- 7227048 
e- mail: pampa@tee.gr
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IV. ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟ ΜΕΛΕΤΗΣ - ΦΑΣΕΙΣ - ∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΑ  

Το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο (ΓΠΣ) αποτελεί, σύµφωνα µε την υπ’ αρ. 
9572/1845/06.04.2000 Απόφαση Υπουργού ΠΕΧΩ∆Ε που καθορίζει το ακριβές περιεχόµενο 
της σχετικής µελέτης, το πλήρες «Χωροταξικό Σχέδιο» του Καποδιστριακού ∆ήµου.  

Ο χωροταξικός σχεδιασµός, γενικά, αποβλέπει στην υποβοήθηση της αναπτυξιακής 
διαδικασίας της περιοχής στην οποία αναφέρεται και παράλληλα στην εξασφάλιση της 
διατήρησής της σε βάθος χρόνου προς όφελος πρωτίστως της εκάστοτε «τοπικής κοινωνίας». 
Αυτό επιτυγχάνεται: 

- Μέσω της «τακτοποίησης στο χώρο» των διαφόρων χρήσεων (κατοικίας, τουρισµού, 
γεωργίας, βιοµηχανίας κ.λπ.) κατά τρόπο ώστε η κάθε µία να «καταλάβει» την περιοχή 
που «είναι κατάλληλη» και προσφέρεται για την ανάπτυξή της. Είναι αυτονόητο ότι 
στην περιοχή που ορίζεται ως πρόσφορη για την ανάπτυξη µιας χρήσης περιορίζεται η 
ανάπτυξη των άλλων και κυρίως εκείνων που θα την εµπόδιζαν να αναπτυχθεί. 

- Μέσω της κατάλληλης "διασύνδεσης" των χρήσεων αυτών (κυκλοφοριακά) και 
παράλληλα της κατάλληλης χωροθέτησης των λοιπών έργων υποδοµής (π.χ. δικτύου 
αποχέτευσης ακαθάρτων) ώστε τελικά οι περιοχές των χρήσεων να καταστούν 
λειτουργικές.  

- Μέσω της «προστασίας» των φυσικών πόρων στους οποίους στηρίζεται η τοπική 
ανάπτυξη γιατί είναι αυτονόητο ότι αυτή αποτελεί την απαραίτητη προϋπόθεση για την 
σταθεροποίηση και διατήρηση της ανάπτυξης στο µέλλον, προς όφελος δηλαδή και 
των επόµενων γενεών. 

Ο χωροταξικός σχεδιασµός είναι δηλαδή απαραίτητος όχι µόνο για την "εντατικοποίηση" 
αλλά και για την «διατήρηση» της αναπτυξιακής διαδικασίας σε κάθε περιοχή, αφού 
διασφαλίζει την «ποιοτική» διάστασή της.  

Με το Ν.2508/97 η πολιτεία καθόρισε την «υποχρέωση» κάθε ΟΤΑ να συντάξει το ΓΠΣ του 
το οποίο πρέπει να ακολουθεί το λειτουργικό πρότυπο των Ανοικτών Πόλεων, 
εξειδικεύοντας τον ήδη θεσµοθετηµένο Χωροταξικό Σχεδιασµό της Περιφέρειας, που 
αποτελεί το γενικό κατευθυντήριο πλαίσιο στο χώρο των νέων Καποδιστριακών ∆ήµων.  

∆ιευκρινίζεται ότι: 

- Με τον όρο «Ανοικτή Πόλη» εννοείται µια οµάδα γειτονικών οικισµών που συν-
λειτουργούν έχοντας «κέντρο» έναν απ’ αυτούς. Όπως δηλαδή κατά την αρχαιότητα οι 
διάσπαρτοι οικισµοί της Αττικής συν-αποτελούσαν την Αθήνα, έχοντας σαν «κέντρο» 
την περιοχή της αγοράς/ Ακρόπολης. Σύµφωνα µε αυτό το «µοντέλο οικιστικής 
οργάνωσης» οι µικροί οικισµοί λειτουργούν πλέον ως «προάστια» των κεντρικών 
οικισµών και ως εκ τούτου οι κάτοικοι τους απολαµβάνουν το ίδιο επίπεδο 
εξυπηρετήσεων µε τους κατοίκους των κεντρικών οικισµών. Προϋπόθεση για την 
επιτυχία αυτού του µοντέλου αποτελεί η ενίσχυση όλων των κεντρικού χαρακτήρα 
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οικισµών µε σύγχρονες κοινωνικές και άλλες υποδοµές καθώς και η µέγιστη 
διευκόλυνση της επικοινωνίας τους µε τους οικισµούς επιρροής τους. 

Συµπερασµατικά το σχέδιο που για συντοµία λέγεται ΓΠΣ:  

Καθορίζει τις περιοχές οι οποίες θα πολεοδοµηθούν τα επόµενα χρόνια και τις γενικές 
ρυθµίσεις µέσα σε αυτές (χρήσεις γης, βασικά δίκτυα, κ.λπ.).  

∆ιευκρινίζεται ότι στους οικισµούς που έχουν ήδη θεσµοθετηµένο όριο δεν επιτρέπεται 
πλέον η διεύρυνσή τους µε νέα διοικητική πράξη. Είναι δυνατή όµως η "επέκτασή" τους 
µε την έγκριση πολεοδοµικού σχεδίου. Αυτό όµως επιτρέπεται να γίνει εφόσον 
προβλέπεται από το ΓΠΣ που θα εκπονηθεί. Για να επεκταθεί, δηλ., ένας οικισµός που 
έχει όρια πρέπει να εκπονηθεί και να εγκριθεί το ΓΠΣ του ∆ήµου του, να προβλέπεται σε 
αυτό η συγκεκριµένη επέκταση και µετά να εκπονηθεί και να εγκριθεί ο πολεοδοµικός 
σχεδιασµός του οικισµού. Επέκταση χωρίς εγκεκριµένο "σχέδιο πόλης" δεν νοείται 
πλέον.  

Μέσα στα όρια του οικισµού και ειδικότερα στο συνεκτικό του τµήµα µπορεί να 
προταθούν από το ΓΠΣ περιορισµένης έκτασης πολεοδοµικές ρυθµίσεις π.χ. κατά µήκος 
των κύριων οδικών αξόνων, για την δηµιουργία πλατείας, για την εξασφάλιση χώρου 
στάθµευσης και στροφής τροχοφόρων κ.λπ. Με το ΓΠΣ, µπορεί να καθορισθούν επίσης 
και περιοχές προστασίας, ανάδειξης/ ανάπλασης παραδοσιακών τµηµάτων του οικισµού. 

• 

• Καθορίζει τις επιτρεπόµενες χρήσεις γης εκτός των οικισµών, όπως:  

- Περιοχές που προορίζονται για την εγκατάσταση παραγωγικών δραστηριοτήτων, 
όπως βιοµηχανία, τουρισµός, κ.λπ. 

- Περιοχές Ειδικής Προστασίας (ΠΕΠ), όπως ρεµατιές, δάση, αρχαιολογικοί χώροι, 
κ.λπ. 

- Περιοχές στις οποίες απαιτείται ‘έλεγχος’ και ‘περιορισµός’ της δόµησης (ΠΕΠ∆), 
όπως γύρω από τις πόλεις και τους οικισµούς, κ.λπ. 

Με το να καλύπτουν λοιπόν οι ρυθµίσεις του ΓΠΣ το σύνολο της εδαφικής έκτασης του 
∆ήµου, επιτυγχάνεται η ταυτόχρονη ρύθµιση του χώρου εντός και εκτός των ορίων των 
οικισµών, µε τρόπον ώστε η ικανοποίηση αναγκών ένταξης περιοχών σε σχέδια ή προς 
πολεοδόµηση ζώνες να «εξισορροπείται» µε τις απαιτούµενες ρυθµίσεις προστασίας, 
κυρίως στον εξωαστικό χώρο. Επίσης, οι µικροί οικισµοί των οποίων η ρύθµιση µέχρι 
σήµερα γινόταν µεµονωµένα, χωρίς να είναι απόρροια γενικότερου σχεδιασµού, τώρα 
εντάσσονται σε ευρύτερα οικιστικά σύνολα, τις «ανοικτές πόλεις» και µε αυτόν τον 
τρόπο η οικιστική τους οργάνωση εναρµονίζεται µε τους γενικότερους στόχους του 
χωροταξικού και πολεοδοµικού σχεδιασµού που δεν είναι άλλοι από τις «αρχές της 
Βιώσιµης ανάπτυξης», ενός δηλαδή µοντέλου που εξασφαλίζει µακροχρόνια, "χωρίς 
τέλος" ανάπτυξη. 
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Εκπονείται µε βάση τις προβλέψεις πληθυσµιακής και οικονοµικής εξέλιξης της 
περιοχής και περιλαµβάνει τους απαραίτητους χάρτες, σχέδια, διαγράµµατα και κείµενα 
ώστε να περιέχει σύνολο µέτρων, στόχων, κατευθύνσεων και προγραµµάτων τόσο στο 
χώρο εκτός των οικισµών όσο και στο εσωτερικό τους. Το ΓΠΣ αποτελεί δηλαδή όχι 
µόνο το πλήρες «Χωροταξικό Σχέδιο» της χωρικής ενότητας του Καποδιστριακού ∆ήµου 
που εξειδικεύει στην περιοχή του τις κατευθύνσεις του Περιφερειακού Σχεδιασµού, αλλά 
και το γενικό-στρατηγικό πολεοδοµικό σχέδιο του κάθε οικισµού ξεχωριστά. 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

Η ‘έναρξη’ της σχετικής µελέτης δηµοσιεύεται σε ΦΕΚ (Απόφαση Γ.Γ. της 
Περιφέρειας). 

Η µελέτης εκπονείται σε δυο (2) στάδια Α και Β. Το Β στάδιο υποδιαιρείται σε δυο 
υποστάδια Β1 και Β2. 

Α΄ Στάδιο 

Το Α΄ Στάδιο:  

Περιλαµβάνει την «ανάλυση» της υπάρχουσας κατάστασης, τη «διάγνωση των 
προβληµάτων, των προοπτικών και των τάσεων» καθώς και τη «διατύπωση της 
προκαταρκτικής πρότασης».  

Υπεβλήθη εµπρόθεσµα και παρουσιάστηκε στο ∆ηµαρχείο Πασσαρώνος στις 
09.11.2005. Στόχος της παρουσίασης ήταν η διατύπωση απόψεων από τους 
παρευρισκόµενους, κυρίως, σε ό,τι αφορά την προσέγγιση και αξιολόγηση της 
υπάρχουσας κατάστασης του ∆ήµου από τους µελετητές. 

Παρελήφθη από τη ∆/νουσα Υπηρεσία στις 22.12.2005 (αρ. πρωτ.: 6229), έχοντας 
υπόψη τα υπ’ αρ. 1/2005 και 2/2005 πρακτικά της Επιτροπής Παρακολούθησης.  

Με το ίδιο έγγραφο δόθηκαν και οι κατευθύνσεις για την εκπόνηση του Β1 Σταδίου της 
µελέτης. 

Β1 Στάδιο 

Το Β1 Στάδιο: 

Περιλαµβάνει τη «λεπτοµερή επεξεργασία του ΓΠΣ», µε βάση την προκαταρκτική 
πρόταση του Α΄ Σταδίου και τις οδηγίες - κατευθύνσεις της ∆ιευθύνουσας Υπηρεσίας. 

Αποστέλλεται από το ∆ήµο/ ∆ιευθύνουσα Υπηρεσία στις αρµόδιες υπηρεσίες για την 
τήρηση των διαδικασιών που προβλέπει ο νόµος (αρθρ.4 §10 Ν.2508/97 και αρθρ.3 §2 
Ν.1337/83). 

Η ∆ιευθύνουσα Υπηρεσία συνεκτιµώντας τις γνωµοδοτήσεις των αρµόδιων φορέων και 
υπηρεσιών και τη σχετική απόφαση του ∆.Σ. του ∆ήµου δίνει κατά την κρίση της οδηγίες - 
κατευθύνσεις για τις αναγκαίες τροποποιήσεις των προτάσεων (Β2 Στάδιο της µελέτης). 
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Β2 Στάδιο 

Αφορά στην προσαρµογή των προτάσεων του Σταδίου Β1, σύµφωνα µε τις οδηγίες - 
κατευθύνσεις της ∆ιευθύνουσας Υπηρεσίας. Αποτελεί δηλ. την οριστική πρόταση όπως αυτή 
διαµορφώνεται µετά τις συµµετοχικές διαδικασίες. 

Μετά τη παράδοση του Β2 Σταδίου η µελέτη αποστέλλεται από το ∆ήµο και τη ∆/νουσα 
Υπηρεσία στη Γραµµατεία της Περιφέρειας Ηπείρου για την προώθηση της εγκριτικής 
απόφασης από το Γενικό Γραµµατέα της Περιφέρειας, κατόπιν σχετικής γνωµοδότησης του 
Περιφερειακού Συµβουλίου Χ.Ο.Π. 

 
Σηµειώνεται ότι: 

 Καθ’ όλη τη διάρκεια εκπόνησης της µελέτης υπάρχει συνεργασία µεταξύ της 
µελετητικής οµάδας, της ∆/νσης ΠΕ.ΧΩ., του ∆ήµου, των φορέων και των λοιπών 
αρµόδιων υπηρεσιών. 

Στο πλαίσιο αυτής της συνεργασίας έχει επισηµανθεί στο ∆ήµο η ανάγκη 
αποσαφήνισης των ορίων του πριν από τη διατύπωση των προτάσεων του παρόντος 
σταδίου, καθώς όπως έχει διαπιστωθεί ο καθορισµός τους από την ΕΣΥΕ (όχι µόνο 
στην περίπτωση του ∆ήµου Πασσαρώνος αλλά σε όλους τους ∆ήµους της χώρας) σε 
χάρτη 1:50.000 δεν επιτρέπει την ακριβή απόδοσή/ αποτύπωσή τους µε βάση το 
γεωφυσικό ανάγλυφο που (προφανώς) έχει ληφθεί υπόψη.  

Κατά συνέπεια, είναι προφανής η αναγκαιότητα σχεδίασης της τελικής πρότασης (Β2 

Στάδιο) επί των αποσαφηνισµένων ορίων του ∆ήµου. Σε διαφορετική περίπτωση η 
θεσµοθέτηση των προτάσεων της παρούσας µελέτης καθίσταται εξαιρετικά 
επισφαλής.  

 Για τη διευκόλυνση του αναγνώστη του παρόντος τεύχους, που περιέχει τις 
προτάσεις των µελετητών, κρίθηκε σκόπιµο να ενσωµατωθεί η περίληψη της 
‘αξιολόγησης’ (ανάλυση S.W.O.T.), που περιλαµβάνεται στο τεύχος του κειµένου 
του Α΄ Σταδίου.  

 
Σηµειώνεται, επίσης, ότι οι προτάσεις του εκπονούµενου (παράλληλα µε την παρούσα 
µελέτη) ΓΠΣ Ιωαννίνων θα πρέπει να συσχετιστούν µε αυτές που διατυπώνονται σε αυτό το 
τεύχος. Οι µελετητές ενηµερώθηκαν (στο µέτρο του δυνατού) σχετικά µε τις προτάσεις των 
µελετητών του ΓΠΣ Ιωαννίνων καθώς και για την κριτική που έχει µέχρι στιγµής ασκηθεί, 
δεν είναι όµως ακόµα γνωστό ποιες από αυτές τις προτάσεις θα γίνουν ‘τελικά’ αποδεκτές. 
Εναπόκεινται λοιπόν στην ΠΕ.ΧΩ. ο συντονισµός των (επιµέρους) προτάσεων όλων των 
µελετών ΓΠΣ/ ΣΧΟΟΑΠ που αφορούν στην ευρύτερη περιοχή των Ιωαννίνων (τµήµα της 
οποίας αποτελεί και ο ∆ήµος Πασσαρώνος), δεδοµένου ότι η εκπόνησή τους είναι 
παράλληλη. 
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Π.1 -  ∆ΟΜΙΚΟ ΣΧΕ∆ΙΟ ΧΩΡΙΚΗΣ ΟΡΓΑΝΩΣΗΣ ΤΟΥ ∆ΗΜΟΥ   

Το δοµικό σχέδιο της χωρικής οργάνωσης, που αποτυπώνεται σχηµατικά στο Χάρτη Π.1, 
περιγράφει συνοπτικά το ‘πρότυπο’ ανάπτυξης και οργάνωσης του οικιστικού δικτύου και 
των παραγωγικών δραστηριοτήτων στο ∆ήµο Πασσαρώνος. 

Π.1.1 -  ΠΡΟΓΡΑΜΜΑΤΙΚΑ ΜΕΓΕΘΗ 

Βασική συνιστώσα της τελικής πρότασης, αναφορικά µε τις ανάγκες και την οργάνωση των 
χρήσεων γης του ∆ήµου, είναι η εκτίµηση των προγραµµατικών µεγεθών του πληθυσµού (µε 
χρονικό ορίζοντα το 2021), βάσει του οποίου θα ελεγχθεί στη συνέχεια η χωρητικότητα των 
υφιστάµενων οικιστικών υποδοχέων και θα προταθούν οι αναγκαίες ‘επεκτάσεις’.  

Π.1.1.1 -  Εκτίµηση Μελλοντικού Πληθυσµού 

Η πληθυσµιακή εξέλιξη του ∆ήµου Πασσαρώνος, µε χρονικό ορίζονται το 2021, συνίσταται 
ουσιαστικά στην πρόβλεψη/ εκτίµηση της πορείας (µόνο) του αριθµού των µόνιµων 
κατοίκων, δεδοµένου ότι ο εποχικός πληθυσµός του ∆ήµου δεν είναι αξιόλογος.  

Στο προηγούµενο στάδιο της µελέτης (Α΄ Στάδιο – ενότητα Α.2.1.3) η εξέλιξη του µόνιµου 
πληθυσµού του ∆ήµου κατά την επόµενη 20ετία εξετάστηκε στο πλαίσιο τριών (3) 
εναλλακτικών σεναρίων (βασικό – υψηλό – χαµηλό), λαµβάνοντας υπόψη: (α) την ιστορική 
εξέλιξη του πληθυσµού (όπως αυτή προκύπτει από τα στοιχεία των τελευταίων απογραφών 
της ΕΣΥΕ), (β) το µέσο ετήσιο ρυθµό µεταβολής του και (γ) το ευρύτερο αναπτυξιακό 
πλαίσιο και προοπτικές.  

Από τα τρία αυτά σενάρια σηµαντικές πιθανότητες υλοποίησης έχει το ‘υψηλό’ σενάριο, 
τουλάχιστον σε ό,τι αφορά τους οικισµούς µε πληθυσµιακή ‘δυναµική’ (Ελεούσα, Άγιος 
Ιωάννης, Βουνοπλαγιά, κ.λπ.), στους οποίους εστιάζεται (κυρίως) και το ενδιαφέρον όσον 
αφορά την ‘επέκταση’ των ορίων τους καθώς εντάσσονται λειτουργικά στο Πολεοδοµικό 
Συγκρότηµα (ΠΣ) των Ιωαννίνων και ως εκ τούτου ακολουθούν τους υψηλούς ρυθµούς 
ανάπτυξης εκείνου.  

Επιπλέον, αποτελεί ‘βασική’ επιλογή του υπερκείµενου χωροταξικού σχεδιασµού η 
‘προγραµµατική’ των περιαστικών οικιστικών κέντρων για να µπορέσουν να απορροφήσουν 
το διαρρέοντα αγροτικό πληθυσµό, αποτρέποντας την περαιτέρω πληθυσµιακή ανάπτυξη 
των Ιωαννίνων. 

Σύµφωνα µε αυτό το ‘σενάριο’: 

- Ο πληθυσµός του ∆ήµου Πασσαρώνος προβλέπεται/ εκτιµάται το 2021 (χρονικός 
ορίζοντας της µελέτης) σε ∼11.000 µόνιµους κατοίκους. 

- Πληθυσµιακή δυναµική εµφανίζεται, κυρίως, στα ∆ηµοτικά ∆ιαµερίσµατα της 
Ελεούσας, της Βουνοπλαγιάς, του Αγ. Ιωάννη, της Ζωοδόχου, του Ροδοτοπίου και του 
Νεοχωρίου. 
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Σηµειώνεται ότι πέρα από τα στοιχεία της πληθυσµιακής εξέλιξης των οικισµών (ΕΣΥΕ) 
έχουν συνεκτιµηθεί και οι πληροφορίες που συνέλεξαν οι µελετητές από τις αυτοψίες και τις 
συνεντεύξεις τοπικών παραγόντων του ∆ήµου.   

Αναλυτικά η σχετική πρόβλεψη/ εκτίµηση παρατίθεται στον πίνακα που ακολουθεί.  

Πίνακας Α.2.1.3β: Πληθυσµιακή εξέλιξη πληθυσµού ∆ήµου Πασσαρώνος – υψηλό σενάριο 

Πληθυσµός Μεταβολή Μέση ετήσια µεταβολή Προβλέψεις µέσης 
ετήσιας µεταβολής 

Προβλέψεις 
εξέλιξης 

πληθυσµού 
∆ήµος, ∆ηµοτικό 
∆ιαµέρισµα (∆.∆.) 

1981 1991 2001 ‘81-‘91 ‘91-‘01 ‘81-‘01 ‘81-‘91 ‘91-‘01 ‘81-‘01 ‘01-‘11 ‘11-‘21 ‘01-‘21 2011 2021 

∆. ΠΑΣΣΑΡΩΝΟΣ 7.066 7.197 8.452 1,85% 17,44% 19,62% 0,18% 1,62% 1,81% 1,48% 1,17% 1,33% 9.787 11.000

∆.∆. Ελεούσας 1.835 2.213 2.805 20,60% 26,75% 52,86% 1,89% 2,40% 4,33% 2,54% 1,82% 2,18% 3.605 4.315

∆.∆. Αγίου Ιωάννου 598 671 744 12,21% 10,88% 24,41% 1,16% 1,04% 2,21% 1,33% 0,97% 1,15% 849 935

∆.∆. Αναργύρων  172 131 116 -23,84% -11,45% -32,56% -2,69% -1,21% -3,86% -2,30% -1,57% -1,94% 92 78

∆.∆. Άνω Λαψίστας 479 400 360 -16,49% -10,00% -24,84% -1,79% -1,05% -2,82% -1,69% -1,21% -1,45% 303 269

∆.∆. Βαγενιτίου 97 85 76 -12,37% -10,59% -21,65% -1,31% -1,11% -2,41% -1,45% -0,97% -1,21% 66 60

∆.∆. Βουνοπλαγιάς 567 625 883 10,23% 41,28% 55,73% 0,98% 3,52% 4,53% 2,66% 1,82% 2,24% 1.148 1.375

∆.∆. Γραµµένου 268 203 320 -24,25% 57,64% 19,40% -2,74% 4,66% 1,79% 1,21% 0,85% 1,03% 361 393

∆.∆. Ζωοδόχου 295 348 387 17,97% 11,21% 31,19% 1,67% 1,07% 2,75% 1,69% 1,21% 1,45% 458 516

∆.∆. Κάτω Λαψίστας 396 383 414 -3,28% 8,09% 4,55% -0,33% 0,78% 0,45% 0,24% 0,12% 0,18% 424 429

∆.∆. Λοφίσκου 103 65 64 -36,89% -1,54% -37,86% -4,50% -0,15% -4,65% -2,78% -1,94% -2,36% 48 40

∆.∆. Λύγγου 263 153 111 -41,83% -27,45% -57,79% -5,27% -3,16% -8,26% -5,08% -3,51% -4,30% 66 46

∆.∆. Μ. Γαρδικίου 202 211 211 4,46% 0,00% 4,46% 0,44% 0,00% 0,44% 0,24% 0,12% 0,18% 216 219

∆.∆. Νεοχωρίου 245 225 303 -8,16% 34,67% 23,67% -0,85% 3,02% 2,15% 1,33% 0,97% 1,15% 346 381

∆.∆. Περάτη 104 89 74 -14,42% -16,85% -28,85% -1,55% -1,83% -3,35% -2,06% -1,45% -1,75% 60 52

∆.∆. Πετραλώνων 312 184 166 -41,03% -9,78% -46,79% -5,14% -1,02% -6,12% -3,75% -2,66% -3,21% 113 86

∆.∆. Πολυλόφου 243 161 310 -33,74% 92,55% 27,57% -4,03% 6,77% 2,46% 1,69% 1,21% 1,45% 367 414

∆.∆. Ροδοτοπίου 887 1.050 1.108 18,38% 5,52% 24,92% 1,70% 0,54% 2,25% 1,33% 0,97% 1,15% 1.265 1.393

Πηγή: ΕΣΥΕ (1981 – 2001), επεξεργασία οµάδας µελέτης. 
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Π.1.2 -   ΣΧΕΣΕΙΣ ΤΟΥ ∆ΗΜΟΥ ΜΕ ΤΟΥΣ ΕΥΡΥΤΕΡΟΥΣ ΑΞΟΝΕΣ 
ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ/ ΡΟΛΟΣ  

Ο ∆ήµος Πασσαρώνος συγκροτείται από την (σχετικά) ορεινή/ µαρµαροφόρα περιοχή των 
Γραµµενοχωρίων και από ένα σηµαντικό τµήµα του λεκανοπεδίου Ιωαννίνων στην 
ανθρωπογεωγραφική ενότητα του οποίου (κυρίως) εντάσσεται. Παράλληλα, συνιστά περιοχή 
διέλευσης της Ιόνιας Οδού και του αναπτυξιακού της άξονα που προβλέπεται να 
δηµιουργηθεί ενώ στα διοικητικά του όρια περιλαµβάνονται η ΒΙ.ΠΕ. του Νοµού και το 
αεροδρόµιο των Ιωαννίνων. Επιπρόσθετα, το βόρειο και ανατολικό τµήµα του ∆ήµου 
περιλαµβάνεται στη ζώνη προτεραιότητας της αγροτικής ανάπτυξης του λεκανοπεδίου 
(αποτελεί δηλ. περιοχή συλλογικών αρδευτικών δικτύων και αρδευόµενων καλλιεργειών), 
όπως αυτή ενδεικτικά ορίζεται στο ΠΠΧΣΑΑ της Περιφέρειας Ηπείρου, ενώ στο λοιπό 
βόρειο τµήµα βρίσκεται συγκεντρωµένος ένας ιδιαίτερα σηµαντικός αριθµός πτηνοτροφικών 
µονάδων.    

Σε αυτό το πλαίσιο, οι σχέσεις, οι προοπτικές και ο ρόλος του ∆ήµου στο ευρύτερο 
αναπτυξιακό πλαίσιο διαµορφώνονται ως εξής: 

1. Η θέση του τον καθιστά άµεσο αποδέκτη των πολλαπλασιαστικών ωφελειών από τη 
συνεχή πρόοδο - εξέλιξη - ανάπτυξη του αστικού κέντρου των Ιωαννίνων και δυνητικό 
αποδέκτη της ανάπτυξης που αναµένεται να επιφέρει η ολοκλήρωση - λειτουργία του 
άξονα της Ιόνιας Οδού. Το γεγονός αυτό συνεπάγεται ότι µελλοντικά (λαµβάνοντας 
υπόψη και την υφιστάµενη αναπτυξιακή φυσιογνωµία) η περιοχή του ∆ήµου θα 
συνεχίσει να λειτουργεί ως πόλος χωροθέτησης/ εγκατάστασης δραστηριοτήτων που 
σχετίζονται µε το εµπόριο και τη µεταποίηση, µεγαλύτερης ωστόσο εµβέλειας και 
κλίµακας. 

Ιδιαίτερα η θέση του στη ‘ζώνη ηµερήσιων µετακινήσεων’ της πόλης των Ιωαννίνων 
επιτρέπει σε ένα σηµαντικό ποσοστό των κατοίκων του να εργάζεται στην «πόλη» (µε 
την ευρεία έννοια του όρου), σε ένα σηµαντικό τµήµα των νέων του να εκπαιδεύεται 
και να διασκεδάζει σε αυτή και σχεδόν στο σύνολο των κατοίκων του να 
απολαµβάνουν τις υψηλού επιπέδου εξυπηρετήσεις υγείας - πρόνοιας (Πανεπιστηµιακό 
Νοσοκοµείο, κ.λπ.) και να µετέχουν (άλλοι λίγο και άλλοι πολύ) της ‘αστικής ζωής’ της 
πόλης.  

Παράλληλα, επιτρέπει σε ένα σηµαντικό αριθµό κατοίκων της πόλης να 
πηγαινοέρχονται καθηµερινά για λόγους εργασίας στην περιοχή του ∆ήµου και δίνει τη 
δυνατότητα (σε τµήµα αυτών) για µόνιµη εγκατάσταση στους οικισµούς του. 

Ως εκ τούτου, η ευρύτερη περιοχή Ελεούσα - Βουνοπλαγιά - Αγ. Ιωάννης (µεσο – 
µακροπρόθεσµα) αναµένεται να µετατραπεί σε ‘οικιστική’ γιατί θα προσελκύσει ‘νέο’ 
πληθυσµό και θα συνενωθεί (πολεοδοµικά) µε το Πολεοδοµικό Συγκρότηµα (ΠΣ) των 
Ιωαννίνων, στο οποίο είναι ήδη ενταγµένη λειτουργικά. Αντίθετα, η ευρύτερη οικιστική 
περιοχή του Γραµµένου (µεσο – µακροπρόθεσµα) είναι αµφίβολο τόσο για το αν θα 
συγκρατήσει τον πληθυσµό της, όσο και για το αν θα καταφέρει να εξελιχθεί/ 
αναπτυχθεί ως κέντρο παραθερισµού τοπικής, κυρίως, εµβέλειας (ΠΣ Ιωαννίνων).  
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2. Το γεγονός (πλεονέκτηµα) ότι στη χωρική του ενότητα βρίσκεται και λειτουργεί η 
σηµαντικότερη Βιοµηχανική Περιοχή (ΒΙ.ΠΕ) της Ηπείρου εξασφαλίζει σταθερή 
απασχόληση σε σηµαντικό αριθµό κατοίκων. Αξίζει να σηµειωθεί ότι πρόκειται για µια 
ΒΙ.ΠΕ. που τα τελευταία χρόνια βελτιώνει σταθερά τη λειτουργικότητά της, 
λαµβάνοντας παράλληλα µέτρα περιορισµού της ρύπανσης, που προκαλεί η λειτουργία 
των βιοµηχανικών της µονάδων. 

3. Η γεωγραφική και συγκοινωνιακή του κοµβικότητα του εξασφαλίζει ευχερή/ άµεση 
πρόσβαση και διασύνδεση µε τις ευρύτερες χωρικές ενότητες του Νοµού, της 
Περιφέρειας, της Χώρας, των ∆υτικών Βαλκανίων και της Ε.Ε. (από την πλευρά της 
Ιταλίας). Ειδικότερα, εντός των ορίων του ∆ήµου βρίσκεται το αεροδρόµιο των 
Ιωαννίνων, διέρχονται οι οδικοί άξονες που οδηγούν στην Αλβανία και την Ιταλία 
(µέσω Ηγουµενίτσας) και προβλέπεται να διέλθει ο προγραµµατιζόµενος άξονας της 
Ιόνιας Οδού, µε κόµβο στην περιοχή της ΒΙ.ΠΕ. Η λειτουργία του τελευταίου θα 
προσελκύσει, ενδεχοµένως, τη χωροθέτηση σύγχρονων, καινοτόµων και χαµηλής 
όχλησης επιχειρήσεων (εµπορίου, µεταποίησης, κ.λπ.), ενισχύοντας περαιτέρω την 
‘κοµβικότητα’ της περιοχής του ∆ήµου.  

4. Η ύπαρξη αρδευόµενης γεωργικής γης υψηλής απόδοσης στο βόρειο και ανατολικό 
τµήµα του ∆ήµου - η παραγωγικότητα της οποίας αναµένεται να βελτιωθεί ακόµα 
περισσότερο µε την προγραµµατιζόµενη επέκταση των αρδεύσεων τεχνητής βροχής 
στον κάµπο της Λαψίστας (ευρύτερη περιοχή Νεοχωρίου) - παρέχει τη δυνατότητα για 
προσανατολισµό της γεωργίας του προς σύγχρονες και προσοδοφόρες µορφές 
εκµεταλλεύσεων (π.χ. βιολογικές καλλιέργειες και προϊόντα). 

5. Η ύπαρξη σηµαντικής πτηνοτροφικής δραστηριότητας (κοτόπουλα Πίνδος, Νιτσιάκος, 
κ.λπ.) καθιστά ιδιαίτερα ισχυρή τη θέση του στην ελληνική αγορά, καλύπτοντας µεγάλο 
ποσοστό της εγχώριας ζήτησης (χωρίς να απαιτείται η περαιτέρω ανάπτυξη του τοµέα).  

6. Η ύπαρξη σηµαντικής έκτασης µαρµαροφόρων στρωµάτων παρέχει τη δυνατότητα, µε 
τη λήψη των κατάλληλων θεσµικών µέτρων και οικονοµικών κινήτρων, για δυναµική 
ανάκαµψη του τοµέα. 
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Π.1.3 -   ΜΟΝΤΕΛΟ ΧΩΡΙΚΗΣ ΟΡΓΑΝΩΣΗΣ ΤΟΥ ∆ΗΜΟΥ – ΓΕΝΙΚΗ 
ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΗΣ ΠΡΟΤΑΣΗΣ (βλέπε Χάρτη Π.1) 

Όπως έχει ήδη αναφερθεί, ένα σηµαντικό τµήµα της έκτασης του ∆ήµου Πασσαρώνος 
συµπεριλαµβάνεται στο ‘λεκανοπέδιο’ Ιωαννίνων και συνδέεται άµεσα µε τις λειτουργίες και 
τη δυναµική της πόλης/ ΠΣ Ιωαννίνων. Το υπόλοιπο τµήµα, εξίσου σηµαντικό σε έκταση, 
αποτελεί τη ορεινή περιοχή των Γραµµενοχωρίων, µε κύρια χαρακτηριστικά του τους 
φθίνοντες οικισµούς και τα λατοµεία εξόρυξης µαρµάρου. 

Συγκεκριµένα: 

Η περιοχή µεταξύ της Ελεούσας και της πόλης των Ιωαννίνων δέχεται σηµαντικές πιέσεις για 
ανάπτυξη α΄ κατοικίας και είναι εύλογο ότι µελλοντικά θα αποτελέσει την κυριότερη περιοχή 
οικιστικής ανάπτυξης του ∆ήµου (περιοχή υπό αστικοποίηση). 

Παράλληλα, στην ευρύτερη περιοχή του ‘λεκανοπεδίου’/ ∆. Πασσαρώνος, βρίσκονται: το 
αεροδρόµιο των Ιωαννίνων (αεροδιάδροµος), η Βιοµηχανική Περιοχή του Νοµού, 
διάσπαρτες βιοτεχνικές - βιοµηχανικές µονάδες και εν γένει επαγγελµατικές εγκαταστάσεις 
παρόδια, κυρίως, χωροθετηµένες καθώς και πλήθος πτηνοτροφικών µονάδων. Λόγω της 
σύγκρουσης των δραστηριοτήτων και του ευαίσθητου παραλίµνιου οικοσυστήµατος έχει ήδη 
θεσµοθετηθεί Ζώνη Οικιστικού Ελέγχου (ΖΟΕ) και έχουν ληφθεί µέτρα προστασίας του 
περιβάλλοντος µέσω της ΚΥΑ (περιοχή οικοανάπτυξης λιµναίας και χερσαίας περιοχής 
λίµνης Παµβώτιδας). Τα µέτρα αυτά έχουν αποδειχθεί αποτελεσµατικά, αποτρέποντας την 
υποβάθµιση της υπό αστικοποίηση περιοχής. Ωστόσο, όντας µέτρα προληπτικού ελέγχου και 
περιορισµού των χρήσεων/ δόµησης επιτυγχάνουν (κυρίως) την ‘προστασία’ της περιοχής και 
είναι συµπληρωµατικά των προτάσεων οργάνωσης της ‘ανάπτυξής’ της (που αποτελεί το 
βασικό αντικείµενο της παρούσας µελέτης), προκειµένου ο χωροταξικός της σχεδιασµός να 
είναι ολοκληρωµένος.  

Σε αυτό το πλαίσιο προτείνεται: αφενός η διατήρηση των διατάξεων της ΖΟΕ και της ΚΥΑ 
που ήδη ισχύουν (διότι είναι ‘ορθές’ και αφορούν ευρύτερη του ∆ήµου περιοχή) και 
αφετέρου ο (εκ των προτέρων) σταδιακός πολεοδοµικός σχεδιασµός της υπό αστικοποίηση 
περιοχής, µε έµφαση στην ‘ποιότητα’ του οικιστικού της περιβάλλοντος.  

Κάτι τέτοιο συνεπάγεται επακόλουθα: 

- την προσφορά νέων πολεοδοµηµένων περιοχών κατοικίας, επαρκούς έκτασης και 
‘προαστιακού’ χαρακτήρα (χαµηλής πυκνότητας/ υψηλού ποσοστού κοινόχρηστων 
χώρων), για την υπερ - κάλυψη της παρατηρούµενης ζήτησης.  

- την αποµάκρυνση των ‘οχλουσών’ δραστηριοτήτων από τις αστικές (εντός σχεδίου) 
και τις περιαστικές (εκτός σχεδίου) περιοχές. 

- τη δηµιουργία ‘παρακαµπτηρίων’ των οικισµών και την ανάπλαση των κεντρικών/ 
εµπορικών δρόµων τους (µε πρώτη προτεραιότητα την Ελεούσα). 

- τη δηµιουργία πάρκων αστικού/ περιαστικού χαρακτήρα, σηµαντικής έκτασης και 
υπερτοπικής σηµασίας. Η δηµιουργία αυτών των πάρκων, σε συνδυασµό µε τη 
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δυνατότητα δηµιουργίας Περιοχών Ειδικά Ρυθµιζόµενης Πολεοδόµησης (ΠΕΡΠΟ) 
στις προτεινόµενες περιοχές οικιστικής επέκτασης, θα προσδώσει σηµαντική υπερ-
αξία στην περιοχή οικιστικής ανάπτυξης Ελεούσα – Αγ. Ιωάννης/ Αµπελάκια και θα 
επιτρέψει τη δηµιουργία νέων οικιστικών ‘συγκροτηµάτων’ υψηλών προδιαγραφών 
σχεδιασµού, που θα λειτουργήσουν ως πρότυπο για την ποιοτική αναβάθµιση του 
οικιστικού περιβάλλοντος της ευρύτερης περιοχής.  

Παράλληλα, στο τµήµα της περιοχής οικιστικής ανάπτυξης του ∆ήµου που προβλέπεται να 
πολεοδοµηθεί µακροπρόθεσµα (δηλ. µετά το χρονικό ορίζοντα της µελέτης), προτείνεται η 
λήψη πρόσθετων (της ΚΥΑ/ ΖΟΕ) µέτρων ελέγχου - προστασίας, αναφορικά κυρίως µε τις 
επιτρεπόµενες χρήσεις γης ώστε να καταστούν συµβατές µε αυτές των προς πολεοδόµηση 
περιοχών (γενική κατοικία).   

Προτείνεται, επίσης, η αξιοποίηση των αναπτυξιακών δυνατοτήτων που προσφέρει ο κόµβος 
της Ιόνιας Οδού µε τον οδικό άξονα προς Ηγουµενίτσα (καθορισµός της ως περιοχή 
ανάπτυξης παραγωγικών δραστηριοτήτων/ πολεοδόµησή της), για την προσέλκυση και 
εγκατάσταση σύγχρονων και καινοτόµων επιχειρήσεων του τριτογενή τοµέα (εµπόριο, 
αποθήκευση, κ.ο.κ.) και κατ’ επέκταση τη δηµιουργία κέντρου διαµετακόµισης (warehouse 
& logistics center). Η επιχειρηµατική ανάπτυξη αυτής της περιοχής, βάσει της κείµενης 
νοµοθεσίας, µπορεί να γίνει στο πλαίσιο θεσµικών εργαλείων όπως: ΠΟΑΠ∆, ΠΕΡΠΟ, 
ΠΕΧΠ.   

Σε ό,τι αφορά την υφιστάµενη ΒΙ.ΠΕ., που δεν έχει δυνατότητα επέκτασης, προτείνεται η 
λήψη των παρακάτω µέτρων: 

- η επίσπευση των διαδικασιών (νέας) τροποποίησης του ρυµοτοµικού της σχεδίου, µε 
στόχο τη δηµιουργία µικρότερων βιοτεχνικών, οικοδοµικών τετραγώνων (σύµφωνα 
µε τη ζήτηση της αγοράς). 

- η επίσπευση των διαδικασιών εκτέλεσης των ειδικών συµπληρωµατικών έργων του 
αγωγού λυµάτων, για να τεθεί σε λειτουργία το αποχετευτικό της δίκτυο.  

Εκτιµάται ότι, µε τη λήψη αυτών των µέτρων, στο τέλος του χρονικού ορίζοντα της µελέτης, 
η χωρητικότητα της ΒΙ.ΠΕ. θα έχει καλυφθεί.   

Επιπλέον, µε βάση το ισχύον θεσµικό πλαίσιο (ΖΟΕ, ΚΥΑ), απαγορεύεται η διάσπαρτη 
χωροθέτηση/ εγκατάσταση νέων µονάδων µεταποίησης µέσης και υψηλής όχλησης εντός 
των ορίων της Ζώνης Χ της ΖΟΕ (ευρύτερη περιοχή Ροδοτοπίου – Ελεούσας – Ζωοδόχου – 
Βουνοπλαγιάς – Αγ. Ιωάννη). Η απαγόρευση αυτή προτείνεται να επεκταθεί και στις 
υπόλοιπες περιοχές του ∆ήµου, δεδοµένου του υψηλού βαθµού όχλησης που χαρακτηρίζει 
εκτεταµένα τµήµατα του ∆ήµου. Εξαίρεση από αυτό το µέτρο προτείνεται να αποτελέσει η 
εγκατάσταση νέων µονάδων επεξεργασίας µαρµάρου στις περιοχές εξόρυξής του, µε 
απώτερο στόχο την ανάκαµψη του τοµέα. 

Αντίστοιχα, σε ό,τι αφορά τον πρωτογενή τοµέα επισηµαίνονται τα εξής: 

- Η απαγόρευση χωροθέτησης πτηνοτροφείων και χοιροτροφείων µόνο στη Ζώνη Χ 
της ΖΟΕ οδήγησε στη συγκέντρωση αυτών των µονάδων (ιδίως των πτηνοτροφείων) 
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στο βόρειο τµήµα του ∆ήµου (περιοχή Νεοχωρίου – Κάτω Λαψίστας – Μεγάλου 
Γαρδικίου) και µάλιστα σε βαθµό κορεσµού. Αξίζει, επίσης, να αναφερθεί ότι ένα 
σηµαντικό µέρος των πτηνοτροφικών (κυρίως) µονάδων βρίσκεται εγκατεστηµένο 
σε τµήµα της γεωργικής γης πρώτης προτεραιότητας του ∆ήµου (όπου λειτουργούν 
συλλογικά αρδευτικά δίκτυα), κατασπαταλώντας ένα πολύτιµο πλουτοπαραγωγικό 
πόρο.   

Προτείνεται, λοιπόν, η απαγόρευση χωροθέτησης νέων πτηνοτροφικών µονάδων 
καθώς και χοιροτροφείων όχι µόνο σε αυτή την περιοχή αλλά και σε όλη την έκταση 
του ∆ήµου, δεδοµένου ότι στην περιοχή των Γραµµενοχωρίων υπάρχει (έστω και 
περιορισµένη) δυνατότητα ανάπτυξης του παραθερισµού η οποία και θα πρέπει να 
διασφαλιστεί. ∆ιευκρινίζεται ότι η πρόταση αυτή δεν επηρεάζει το καθεστώς 
λειτουργίας των νόµιµα υφιστάµενων πτηνοτροφείων και χοιροτροφείων. Θα πρέπει 
όµως να ληφθούν (από τις αρµόδιες υπηρεσίες) µέτρα ελέγχου της εφαρµογής/ 
τήρησης των περιβαλλοντικών όρων λειτουργίας που τους έχουν τεθεί. 

- Η προστασία της αρδευόµενης γεωργική γης του ∆ήµου απαιτεί την επέκταση των 
µέτρων προστασίας, που προβλέπονται ήδη στη Ζώνη Ι της ΖΟΕ, και στο υπόλοιπο 
(βορειότερο) τµήµα της.  

Αναφορικά µε τις περιοχές προστασίας/ ανάδειξης του φυσικού και ανθρωπογενούς 
περιβάλλοντος, στο ∆ήµο Πασσαρώνος προτείνεται: 

- Η δηµιουργία δυο πάρκων, σηµαντικής έκτασης και υπερτοπικής σηµασίας (βόρεια 
και νότια της Ελεούσας), που µπορούν να λειτουργήσουν όχι µόνο ως περιοχές 
εκτεταµένου πρασίνου αλλά και ως χώροι αναψυχής, άθλησης και πολιτισµού, τόσο 
των κατοίκων του ∆ήµου όσο και των κατοίκων του ΠΣ Ιωαννίνων. Η ύπαρξη σε 
αυτές τις περιοχές αξιόλογων αρχαιολογικών ευρηµάτων επιτρέπει τον εµπλουτισµό 
της λειτουργίας των πάρκων και την πολύπλευρη αξιοποίησή τους.  

- Η προστασία της παραποτάµιας ζώνης του π. Σµολίτσα.  

- Η προστασία των περιοχών αρχαιολογικού ενδιαφέροντος, για τις οποίες όµως 
απαιτείται σχετική εισήγηση από την αρµόδια (αρχαιολογική) υπηρεσία 
(αποσαφήνιση των ορίων τους, κ.λπ.).  

Τέλος, στο Χάρτη Π.1 σηµειώνεται ενδεικτικά η περιοχή όπου, κυρίως, συγκεντρώνονται τα 
λατοµεία µαρµάρου (και µάλιστα σε συνέχεια της λατοµικής ζώνης), παρά το γεγονός ότι δεν 
προτείνεται η τροποποίηση στο ισχύον καθεστώς δόµησής της.   
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Π.1.4 -  ΟΡΓΑΝΩΣΗ ΟΙΚΙΣΤΙΚΟΥ ∆ΙΚΤΥΟΥ/ ΡΟΛΟΙ ΤΩΝ ΟΙΚΙΣΜΩΝ  

Ο ∆ήµος Πασσαρώνος, λόγω άµεσης γειτνίασης, εξαρτάται λειτουργικά (πλήρως) από την 
πόλη των Ιωαννίνων, που κατατάσσεται στην κατηγορία των οικιστικών κέντρων 1ου 
επιπέδου µε διαπεριφερειακή και διακρατική εµβέλεια (βλέπε σχετικά ΠΠΧΣΑΑ Περιφέρειας 
Ηπείρου και Α΄ Στάδιο της µελέτης).     

Παρόλα αυτά, οι οικισµοί του ∆ήµου φαίνεται να συγκροτούν µεταξύ τους δυο (2) διακριτές 
οικιστικές ενότητες: µια µε ‘κέντρο’ την Ελεούσα (έδρα του ΟΤΑ και οικιστικό κέντρο 4ου 
επιπέδου) και µια µε ‘κέντρο’ τον οικισµό του Γραµµένου (οικιστικό κέντρο 5ου επιπέδου).  

Σηµειώνεται, ωστόσο, ότι ανεξάρτητα οικιστικής ενότητας, όλοι οι οικισµοί του ∆ήµου 
εµφανίζουν ισχυρή εξάρτηση από την Ελεούσα.   

Σε αυτό το πλαίσιο, προτείνεται, αφενός, η διατήρηση των δυο (προαναφερθέντων) 
οικιστικών ενοτήτων και η ενίσχυση των ‘κέντρων’ τους (ιδίως του Γραµµένου), 
προκειµένου η κάθε µια από αυτές να λειτουργεί ως επιµέρους/ ξεχωριστή ‘ανοιχτή πόλη’, 
και αφετέρου η αναγωγή των ∆ηµοτικών ∆ιαµερισµάτων (τ. κοινοτήτων) σε πολεοδοµικές 
ενότητες/ µονάδες προγραµµατισµού των κεντρικών εξυπηρετήσεων του ∆ήµου (διοίκηση, 
εκπαίδευση, πρόνοια, αθλητισµός, κ.λπ.). 

Πιο παραστατικά, η προτεινόµενη οργάνωση του οικιστικού δικτύου του ∆ήµου συνοψίζεται 
στον παρακάτω πίνακα και αποτυπώνεται στο σχετικό Χάρτη Π.1. 

Πίνακας Π.1.5: Προτεινόµενο οικιστικό δίκτυο ∆ήµου Πασσαρώνος 
Οικιστική ενότητα Πολεοδοµική ενότητα Οικισµός Οικιστικό Κέντρο  

Ελεούσας  Ελεούσα 4ου επιπέδου  
Αγίου Ιωάννη Άγιος Ιωάννης  
Βουνοπλαγιάς Βουνοπλαγιά  
Ζωοδόχου Ζωοδόχος  
Μ. Γαρδικίου Μεγάλο Γαρδίκι  
Κάτω Λαψίστας Κάτω Λαψίστα  
Άνω Λαψίστας Άνω Λαψίστα  
Νεοχωρίου Νεοχώρι  
Ροδοτοπίου Ροδοτόπι  

Ελεούσας 

Πετραλώνων Πετράλωνα  
Γραµµένου Γραµµένο 5ου επιπέδου 
Αναργύρων Ανάργυροι  
Λοφίσκου Λοφίσκος  
Βαγενιτίου Βαγενίτι  

Πολύλοφο  
Πολύλοφου 

Λυκοστάνη  
Λύγγου Λύγγος  

Γραµµένου 

Περάτη Περάτης  

 

Σε ό,τι αφορά το µελλοντικό ρόλο των οικισµών, η Ελεούσα (όπως έχει ήδη αναφερθεί) θα 
συνεχίσει να αποτελεί το (διοικητικό – εµπορικό) ‘κέντρο’ του ∆ήµου, ενισχύοντας 
παράλληλα τη θέση και το ρόλο της ως ‘προάστιο’ των Ιωαννίνων.  

Το Γραµµένο θα ενισχυθεί λειτουργικά για να ανταποκρίνεται καλύτερα στο ρόλο του ως 
‘τοπικό οικιστικό κέντρο’ της περιοχής των Γραµµενοχωρίων. 

Σύµπραξη Μελετητών: Κ. ∆ασκαλάκη & Κ. Τζιµογιάννη          - 19 - 



“ΜΕΛΕΤΗ ΓΕΝΙΚΟΥ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΟΥ (ΓΠΣ) ∆ΗΜΟΥ ΠΑΣΣΑΡΩΝΟΣ” ΠΕΡΙΛΗΨΗ  Β1΄ ΣΤΑ∆ΙΟΥ 

Η ευρύτερη (οικιστική) περιοχή Αγ. Ιωάννη/ Αµπελακίων και Βουνοπλαγιάς, µε την πάροδο 
του χρόνου, αναµένεται να αστικοποιηθεί. 

Οι υπόλοιποι οικισµοί του ∆ήµου θα διατηρήσουν το σηµερινό αγροτικό ή/και κτηνοτροφικό 
τους χαρακτήρα, µε εξαίρεση τους οικισµούς του Ροδοτοπίου και δευτερευόντως της 
Ζωοδόχου, που θα έχουν ‘µεικτό’ χαρακτήρα.  
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Π.2 -  ΟΡΓΑΝΩΣΗ ΤΩΝ ΧΡΗΣΕΩΝ ΓΗΣ & ΠΡΟΣΤΑΣΙΑ 
ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ  

Π.2.1 -  ΓΕΝΙΚΑ 

Η οργάνωση των χρήσεων γης και τα µέτρα προστασίας του περιβάλλοντος στην έκταση του 
∆ήµου Πασσαρώνος απεικονίζονται στον Χάρτη Π.2.  

Στο παρόν κεφάλαιο εξειδικεύονται οι προτάσεις που αναφέρονται στο ∆οµικό Σχέδιο 
Χωρικής Οργάνωσης του ∆ήµου (Χάρτης Π.1), δηλ. οι προτεινόµενες περιοχές ρυθµίσεων 
του ΓΠΣ στον εξω-αστικό χώρο καθώς και οι ρυθµίσεις γενικού χαρακτήρα αναφορικά µε τις 
υφιστάµενες και τις νέες οικιστικές/ προς πολεοδόµηση περιοχές.  

Σηµειώνεται ότι στις περιοχές ρυθµίσεων του εξω-αστικού χώρου περιλαµβάνονται κι αυτές 
που έχουν ήδη θεσµοθετηθεί (ΖΟΕ/ ΦΕΚ 297/∆΄/89 & 389/∆΄/93 – ΚΥΑ/ ΦΕΚ 649/∆΄/03 & 
1250/∆΄/03). 

Οι προτεινόµενες δράσεις διαρθρώνονται µε βάση τέσσερις (κύριες) θεµατικές κατηγορίες 
ρυθµίσεων: 

 Περιοχές Οικιστικής Ανάπτυξης (ΟΙ.Α)  

 Περιοχές Ελέγχου και Περιορισµού της ∆όµησης (Π.Ε.Π.∆.) 

 Περιοχές Ειδικής Προστασίας (ΠΕΠ)  

 Περιοχές Ιδιαίτερων Χρήσεων (Π.Ι.Χ.) 

Οι τρεις τελευταίες ενότητες συγκροτούν τον κατεξοχήν «εξω-αστικό χώρο» του ∆ήµου που 
διέπεται, κατά κανόνα, από τις ρυθµίσεις της ‘εκτός σχεδίου’ δόµησης, ενώ η πρώτη αφορά 
στις υφιστάµενες και στις νέες οικιστικές περιοχές (κατοικίας – παραγωγικών 
δραστηριοτήτων) και στο καθεστώς ανάπτυξής τους.  

Βασικές επιδιώξεις του προτεινόµενου µοντέλου χωρικής οργάνωσης είναι, κατά 
προτεραιότητα: 

- Η ποιοτική αναβάθµιση του οικιστικού περιβάλλοντος του ∆ήµου. 

- Η ισόρροπη και αλληλένδετη ανάπτυξη του αστικού, του περιαστικού και του 
αγροτικού χώρου του ∆ήµου. 

- Η λειτουργική διασύνδεση των παραγωγικών ζωνών και των ζωνών κατοικίας, 
λαµβάνοντας υπόψη τις καθηµερινές µετακινήσεις εργασίας - κατοικίας. 

Οι προτεινόµενες περιοχές ρυθµίσεων και ο καθορισµός χρήσεων σε αυτές αναλύονται στην 
συνέχεια. 
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Π.2.2 -  ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΟΙΚΙΣΤΙΚΗΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ (ΟΙ.Α.) 

Οι προτεινόµενες περιοχές οικιστικής ανάπτυξης διακρίνονται κατ’ αρχήν σε οικιστικές 
περιοχές (ΟΙ.Π) και σε περιοχές παραγωγικών δραστηριοτήτων (Π.∆.). 

Π.2.2.1 -  Οικιστικές Περιοχές (ΟΙ.Π.) 

Οι υφιστάµενες οικιστικές περιοχές αφορούν σε: 

- Περιοχή µε εγκεκριµένο σχέδιο πόλης (Ελεούσα)  

- Οριοθετηµένους οικισµούς  

- Μη οριοθετηµένο οικισµό (Βαγενίτι)  

Προτείνεται η ‘επέκταση’ των οικισµών: Ελεούσα, Αγ. Ιωάννης – Αµπελάκια, Βουνοπλαγιά, 
Ζωοδόχος, Ροδοτόπι, Νεοχώρι και Ανάργυροι, µε την πολεοδόµηση ‘νέων οικιστικών 
περιοχών’ για τους λόγους που αναφέρονται στη συνέχεια του κειµένου. 

Προτείνεται, επίσης, η οριοθέτηση του οικισµού Βαγενίτι, σύµφωνα µε τη διαδικασία που 
προβλέπεται από την κείµενη νοµοθεσία. Ενδεικτική οριοθέτηση του εν λόγω οικισµού 
σηµειώνεται στο Χάρτη Π.2. 

∆εν προτείνεται η δηµιουργία νέων οικισµών (π.χ. ΠΕΡΠΟ) για τρεις βασικούς λόγους. 
Πρώτον, διότι το υφιστάµενο δίκτυο των οικισµών είναι σχετικά πυκνό, κατανέµεται σε όλη 
την έκταση του ∆ήµου και συσχετίζεται ικανοποιητικά µε τους τόπους εργασίας (π.χ. ΒΙ.ΠΕ.). 
∆εύτερον, διότι η περιοχή µελέτης δεν εµφανίζει αξιόλογη ζήτηση σε β΄/ παραθεριστική 
κατοικία και εν πάσει περιπτώσει το υφιστάµενο οικιστικό απόθεµα των Γραµµενοχωρίων 
καλύπτει µε επάρκεια την (µελλοντικά) αναµενόµενη ζήτηση. Τρίτον, διότι αποτελεί βασική 
επιλογή της οµάδας µελέτης η παρατηρούµενη ζήτηση σε α΄ κατοικία να απορροφηθεί από 
τους υφιστάµενους, ιστορικά αναπτυγµένους οικισµούς, είτε σε υπάρχουσες αδόµητες εκτάσεις 
τους είτε στις προτεινόµενες περιοχές οικιστικής τους επέκτασης.     

Προτείνεται, ωστόσο, ο χαρακτηρισµός των περιοχών επέκτασης ως ‘κατάλληλων για  την 
εφαρµογή του µηχανισµού των ΠΕΡΠΟ’, µέσω του οποίου παρέχεται/ πριµοδοτείται η 
οικιστική ανάπτυξη στο πλαίσιο ιδιωτικών πρωτοβουλιών (δηλ. η ιδιωτική/ συνεταιριστική 
πολεοδόµηση). 

Σηµειώνεται ότι: 

- Η µελέτη πολεοδόµησης των προτεινόµενων επεκτάσεων είναι εύλογο να περιλαµβάνει 
και την πολεοδόµηση των αδόµητων/ αραιοδοµηµένων τµηµάτων που βρίσκονται εντός 
των ήδη θεσµοθετηµένων ορίων των οικισµών αυτών. 

- Η πολεοδόµηση των εκτάσεων εντός των ήδη θεσµοθετηµένων ορίων των οικισµών 
προτείνεται να γίνει σύµφωνα µε τις διατάξεις των άρθρων 19 (παρ. 4), 20 και 21 του 
Ν.2508/97, δηλ. µε βάση το Π∆ 30-08-1985 (ΦΕΚ 414/∆΄) για πολεοδόµηση οικισµών 
κάτω των 2.000 κατ., µε την υποχρέωση εισφοράς σε γη και χρήµα κατόπιν σχετικής 
απόφασης του ∆ηµοτικού Συµβουλίου. 

Εναλλακτικά, προτείνεται η υποχρέωση εισφοράς να αφορά µόνο σε γη. 
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- Στις εκτάσεις που, βρίσκονται εντός των ήδη θεσµοθετηµένων ορίων των οικισµών και 
δε θα πολεοδοµηθούν (συνεκτικά δοµηµένα τµήµατα/ παλιό χωριό), µπορούν µε βάση το 
ισχύον θεσµικό πλαίσιο (άρθρο 19 Ν.2508/97) να θεσµοθετηθούν ‘τοπικά ρυµοτοµικά 
σχέδια’, που θα αφορούν διαπλατύνσεις οδών, εξασφάλιση χώρων στάθµευσης, κ.λπ., µε 
στόχο την ποιοτική αναβάθµιση του ιστορικού κέντρου των οικισµών. Η εφαρµογή των 
τοπικών ρυµοτοµικών σχεδίων γίνεται µε τις διατάξεις των άρθρων 32 - 39 του 
Νοµοθετικού ∆ιατάγµατος της 17-07-1923, που αφορά σε πράξεις αναλογισµού, κ.λπ.  

Επισηµαίνεται, επίσης, ότι µε τη θεσµοθέτηση των προτάσεων της παρούσας µελέτης, σε όλους 
τους οικισµούς και στις επεκτάσεις τους θα τεθούν σε ισχύ οι χρήσεις γης που αναφέρονται 
αναλυτικά στο κεφάλαιο Π.3.  

Όσον αφορά στους όρους δόµησης διευκρινίζεται ότι:  

- Οι περιοχές επέκτασης, έως ότου πολεοδοµηθούν θα οικοδοµούνται µε τις διατάξεις της 
εκτός σχεδίου δόµησης και τους περιορισµούς που προτείνονται από την παρούσα 
µελέτη (κεφ. Π.3).  

- Οι περιοχές εντός των οικισµών (οριοθετηµένων ή µη), έως ότου πολεοδοµηθούν θα 
οικοδοµούνται µε τις ισχύουσες (κατά περίπτωση) διατάξεις και τους περιορισµούς που 
προτείνονται από την παρούσα µελέτη (κεφ. Π.3).  

- Οι περιοχές µε σχέδιο πόλης, θα οικοδοµούνται µε τις ισχύουσες διατάξεις/ 
υφιστάµενους όρους δόµησης και τους περιορισµούς που προτείνονται από την παρούσα 
µελέτη. Σηµειώνεται ότι σε περιοχές του σχεδίου πόλης της Ελεούσας προτείνεται ο 
καθορισµός χρήσεων γης που σε ορισµένες περιπτώσεις διαφέρουν από τις ισχύουσες 
(βλέπε σχετικά κεφ. Π.3). 
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Π.2.2.2 -  Περιοχές Παραγωγικών ∆ραστηριοτήτων (Π.∆.) 

Με βάση τα στοιχεία της ανάλυσης:   

 Η περαιτέρω ανάπτυξη της βιοµηχανικής δραστηριότητας, στην ευρύτερη του ∆ήµου 
Πασσαρώνος περιοχή, ενδέχεται να διέλθει φάση ύφεσης, λόγω των συγκριτικών 
πλεονεκτηµάτων των γειτονικών χωρών (Αλβανία, κ.λπ.). 

 Η υπάρχουσα ΒΙ.ΠΕ., στο χρονικό ορίζοντα της µελέτης, έστω και οριακά µπορεί να 
καλύψει - µε τη λήψη κατάλληλων µέτρων - τις ανάγκες που ενδέχεται να 
προκύψουν, δεδοµένου ότι οι δυνατότητες επέκτασής της είναι εξαιρετικά 
περιορισµένες.  

 Οι κατευθύνσεις του ΠΠΧΣΑΑ Περιφέρειας Ηπείρου καθώς και του Χωροταξικού 
Σχεδίου Ν. Ιωαννίνων προβλέπουν τη δηµιουργία νέων υποδοχέων µεταποίησης σε 
άλλους ∆ήµους του λεκανοπεδίου. Αξίζει να σηµειωθεί ότι σύµφωνα µε την ΚΥΑ 
14722/809/2003 (ΦΕΚ 1236/Β΄/01-09-2003) έχει ήδη καθοριστεί περιοχή ΒΙΟ.ΠΑ. 
στο Νοµό Θεσπρωτίας.   

Παράλληλα, οι κατευθύνσεις του (υπό εκπόνηση) Ειδικού Χωροταξικού Σχεδίου για τη 
Βιοµηχανία/ εθνικού επιπέδου (βλέπε Παράρτηµα): 

 χαρακτηρίζουν την περιοχή του ∆ήµου Πασσαρώνος ως περιοχή ‘µέσης 
προτεραιότητας’ και την περιοχή του ∆ήµου Ιωαννίνων ως ‘πρώτης 
προτεραιότητας’, αναφορικά µε την ένταση της ενθάρρυνσης και το βαθµό κατά τον 
οποίο θα πρέπει να ληφθούν θετικά (proactive) µέτρα για την προώθηση της 
µεταποίησης. 

 προτείνουν την εξάντληση των περιθωρίων δηµιουργίας (νέου) οργανωµένου 
υποδοχέα (είτε εντός των ορίων του είτε σε όµορο ∆ήµο) εκτός αν υπάρχει 
συγκεκριµένη αιτιολόγηση για την αποτροπή ενός τέτοιου ενδεχοµένου.   

 προτείνουν την αισθητή µείωση του µέγιστου Σ∆ (1,6) για περιπτώσεις διάσπαρτης 
(εκτός σχεδίου) εγκατάστασης νέων βιοµηχανικών και βιοτεχνικών µονάδων και τη 
διατήρηση του ισχύοντος Σ∆ στις νόµιµα υφιστάµενες, για να είναι δυνατός ο 
εκσυγχρονισµός τους. 

 προβλέπουν αισθητή µείωση (εντός της επόµενης 10ετίας) στην απασχόληση του 
τοµέα (περιοχή Ιωαννίνων). 

Σε αυτό το πλαίσιο, και για το χρονικό ορίζοντα της παρούσας µελέτης, προτείνεται: 

 να µη δηµιουργηθεί, στην περιοχή του ∆ήµου Πασσαρώνος, νέος οργανωµένος 
υποδοχέας δραστηριοτήτων του δευτερογενή τοµέα (βιοµηχανία, βιοτεχνία). 

 οι µακροπρόθεσµες ανάγκες του ΠΣ Ιωαννίνων, για εγκατάσταση/ χωροθέτηση νέων 
παραγωγικών δραστηριοτήτων µέσης και υψηλής όχλησης, να καλυφθούν σε νέους 
υποδοχείς που θα δηµιουργηθούν εκτός των ορίων του ∆ήµου. 
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Σε ό,τι αφορά τη διάσπαρτη (εκτός σχεδίου/ οικισµών) µεταποίηση προτείνεται: 

 ο έλεγχος τήρησης των περιβαλλοντικών όρων λειτουργίας στις (νόµιµα) 
υφιστάµενες µονάδες. 

 η απαγόρευση δηµιουργίας νέων (µέσης και υψηλής όχλησης) µονάδων, µε εξαίρεση 
τις µονάδες επεξεργασίας µαρµάρου στις περιοχές εξόρυξής του.  

 παύση της λειτουργίας εντός 6ετίας/ µετεγκατάσταση των µονάδων µεταποίησης που 
λειτουργούν (ήδη) σε περιοχές επέκτασης των οικισµών και εφόσον δεν 
περιλαµβάνονται στις επιτρεπόµενες χρήσεις που προτείνονται από την παρούσα 
µελέτη.  

Προτείνεται, ωστόσο, η δηµιουργία οργανωµένου υποδοχέα εγκατάστασης παραγωγικών 
δραστηριοτήτων (χαµηλής όχλησης) του τριτογενή τοµέα (εµπόριο, αποθήκευση, κ.λπ.) στην 
ευρύτερη του προγραµµατιζόµενου κόµβου της Ιόνιας Οδού περιοχή, µε απώτερο στόχο τη 
δηµιουργία κέντρου διαµετακόµισης (warehouse & logistics center).  

Οι επιτρεπόµενες χρήσεις σε αυτή την περιοχή παραγωγικών δραστηριοτήτων αναφέρονται 
αναλυτικά στο κεφ. Π.3. 

Για την περιοχή αυτή, από την ισχύουσα νοµοθεσία  (Ν. 2508/97, άρθρα 7, 18, 20 και 21) 
προβλέπονται οι παρακάτω εναλλακτικές δυνατότητες ανάπτυξης: 

- η πολεοδόµηση της, µε σύνταξη Πολεοδοµικής Μελέτης και Πράξης Εφαρµογής και 
εισφορά σε γη και χρήµα, 

- η δόµηση της µε τους όρους και τους περιορισµούς της εκτός σχεδίου δόµησης (ΦΕΚ 
270/∆/1985), όπως προτείνεται να ισχύσουν στην περιοχή από την παρούσα µελέτη.  

Παράλληλα, το θεσµικό πλαίσιο παρέχει τη δυνατότητα οργάνωσης της περιοχής αυτής µε 
επιχειρηµατικό τρόπο, µε τη µορφή ΠΟΑΠ∆ (Περιοχές Οργανωµένης Ανάπτυξης 
Παραγωγικών ∆ραστηριοτήτων) σύµφωνα µε το άρθρο 10 του Ν. 2742/99 ή ΠΕΡΠΟ 
(Περιοχές Ειδικά Ρυθµιζόµενης Πολεοδόµησης) σύµφωνα µε το άρθρο 24 του Ν. 2508/97. H 
περιοχή αυτή µπορεί, επίσης (σύµφωνα µε το άρθρο 11 του Ν.2742/99), να χαρακτηριστεί 
και ως ‘Περιοχή Ειδικών Χωρικών Παρεµβάσεων’ (ΠΕΧΠ), κατ’ εφαρµογή σχετικής και 
εγκεκριµένης κατεύθυνσης του υπερκείµενου Περιφερειακού Πλαισίου Χωροταξικού 
Σχεδιασµού της Περιφέρειας Ηπείρου. 

Σε αυτό το πλαίσιο, προτείνεται το υπό εκπόνηση/ θεσµοθέτηση ΓΠΣ να παρέχει στη 
χαρακτηριζόµενη ως ‘περιοχή παραγωγικών δραστηριοτήτων’ και τις τρεις εναλλακτικές 
δυνατότητες ανάπτυξης (ΠΟΑΠ∆, ΠΕΡΠΟ, ΠΕΧΠ).  

Επειδή, όµως, ότι οι πιθανότητες ανάπτυξης της συγκεκριµένης περιοχής µε τη µορφή 
ΠΟΑΠ∆. ΠΕΡΠΟ ή ΠΕΧΠ είναι (πρακτικά) ισχνές, προτείνεται η πολεοδόµησή της µε Σ∆ = 
1,2 (µέγιστος επιτρεπόµενος), δεδοµένου ότι η λειτουργία της ως υποδοχέα εγκαταστάσεων 
εµπορίου, αποθήκευσης, κ.λπ. χωρίς πολεοδόµηση επί µακρόν ενδέχεται να οδηγήσει στην 
υποβάθµισή της, όπως έχει καταδείξει η σχετική εµπειρία στο πλαίσιο της Επιχείρησης 
Πολεοδοµικής Ανασυγκρότησης (ΕΠΑ).  
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Σε ό,τι αφορά την ανάγκη χωροθέτησης περιοχών παραγωγικών δραστηριοτήτων άλλου 
είδους (π.χ. τουρισµού), επισηµαίνεται ότι από την ανάλυση δεν τεκµηριώνεται σχετική 
ανάγκη.  

Π.2.2.3 -  Περιοχές Οικιστικής Ανάπτυξης προς Πολεοδόµηση 

Συνοψίζοντας, οι προτεινόµενες περιοχές προς πολεοδόµηση στο χρονικό ορίζοντα της 
παρούσας µελέτης αφορούν σε: 

- περιοχές οικιστικής επέκτασης (επιλεγµένων) οικισµών, 
- περιοχές εντός ορίων (επιλεγµένων) οικισµών, 
- περιοχή παραγωγικών δραστηριοτήτων. 

Η πολεοδόµηση των παραπάνω περιοχών µπορεί να γίνει είτε κατ’ εφαρµογή του άρθρου 7 
(Πολεοδοµική Μελέτη) του Ν. 2508/97, είτε του άρθρου 24 (Περιοχές Ειδικά Ρυθµιζόµνεης 
Πολεοδόµησης/ ΠΕΡΠΟ) του ιδίου Νόµου. 

Στον πίνακα Π.2.2.3 που ακολουθεί αναφέρεται αναλυτικά η επιφάνεια των προτεινόµενων 
προς πολεοδόµηση εκτάσεων και ο βαθµός προτεραιότητας πολεοδόµησης.  
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Πίνακας Π.2.2.3:  Προτεινόµενες Περιοχές Οικιστικής Ανάπτυξης προς Πολεοδόµηση και 
βαθµός προτεραιότητας  

 

Περιοχές οικιστικής 
επέκτασης 
(στρεµµ.) 

Περιοχές εντός ορίων 
οικισµών   

(εκτίµηση - στρεµµ.) 

Περιοχή παραγωγικών 
δραστηριοτήτων 

(στρεµµ.) 

Βαθµός Προτεραιότητας  
Α: άµεση 
Β: µεσοπρόθεσµη 
Γ: µακροπρόθεσµη 

    

ΠΕ Ελεούσας (Ι):  

278,5 

- - Α 

278,5 - - ΣΥΝΟΛΟ:  278,5 

    

ΠΕ Ελεούσας (ΙΙ):  

425,6 
- - 

ΠΕ Αγ. Ιωάννη – 
Αµπελακίων:  

628,5 

ΠΕ Αγ. Ιωάννη – 
Αµπελακίων:  

350 
- 

ΠΕ Βουνοπλαγιάς:  

244,9 
(Εκπονείται 
πολεοδοµική µελέτη) 

- 

ΠΕ Ροδοτοπίου:  

240,5 

ΠΕ Ροδοτοπίου:  

500 
- 

Β 

1.539,5 850,0 710,1 ΣΥΝΟΛΟ:  3.099,6 

    

ΠΕ Ζωοδόχου: 

51,3 

ΠΕ Ζωοδόχου:  

500 
- 

ΠΕ Νεοχωρίου:  

29,3 
- - 

ΠΕ Αναργύρων:  

98,1 
- - 

178,7 500 - 

Γ 

   ΣΥΝΟΛΟ: 678,7 

1.996,7 1.350,0 710,1  

   ΓΕΝΙΚΟ ΣΥΝΟΛΟ:  4.056,8 
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Π.2.3 -  ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΕΛΕΓΧΟΥ & ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΥ ΤΗΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ (Π.Ε.Π.∆.) 

Στην ‘εκτός σχεδίου’ και οικισµών έκταση του ∆ήµου οι όροι και οι περιορισµοί στη δόµηση 
καθορίζεται σήµερα ως εξής: 

 Στο σύνολο αυτής της έκτασης µε βάσει τις γενικές διατάξεις για την ‘εκτός σχεδίου’ 
δόµηση. 

 Σε διακεκριµένα τµήµατα αυτής της έκτασης µε βάσει τις ειδικές διατάξεις: (α) της 
ΖΟΕ (ΦΕΚ ∆΄/297/17-05-1989 & ΦΕΚ ∆΄/389/21-04-1993) του λεκανοπεδίου 
Ιωαννίνων και (β) της ΚΥΑ 22943/05-06-2003 (ΦΕΚ 649/∆΄/25-06-2003) και της 
τροποποιητικής ΚΥΑ 46003/19-11-2003 (ΦΕΚ 1250/∆΄/26-11-2003), αναφορικά µε 
την περιοχή οικοανάπτυξης της λιµναίας και χερσαίας περιοχής της λίµνης 
Παµβώτιδας.  

∆εδοµένου ότι:  

(α) οι µελετητές υιοθετούν, γενικά, το σκεπτικό και τις ρυθµίσεις που περιλαµβάνονται στις 
διατάξεις της ΖΟΕ και της ΚΥΑ,  

(β) τόσο η ΖΟΕ όσο και η ΚΥΑ αναφέρονται σε ευρύτερη του ∆ήµου περιοχή και οι 
διατάξεις τους εφαρµόζονται σε εκτάσεις που διοικητικά ανήκουν σε πολλούς (όµορους) 
∆ήµους,  

δεν προτείνονται µικρής κλίµακας αλλαγές στις ήδη ισχύουσες διατάξεις των ΖΟΕ – ΚΥΑ, 
που αφενός δε θα είχαν ουσιώδη αποτελέσµατα και αφετέρου θα καθιστούσαν 
πολυπλοκότερη την εφαρµογή των διατάξεων από τους µηχανισµούς της δηµόσιας 
διοίκησης.  

Αντίθετα, προτείνεται (όπου αυτό είναι δυνατό) η επέκταση των όρων και περιορισµών 
δόµησης που ισχύουν ήδη στο πλαίσιο της ΖΟΕ και σε άλλες, αντίστοιχου χαρακτήρα, 
περιοχές του ∆ήµου.  

Σηµειώνεται, επίσης, ότι αν και στο προηγούµενο στάδιο της µελέτης η διατύπωση της 
προκαταρκτικής πρότασης υπήρξε απόρροια της αναλυτικής/ διεξοδικής διερεύνησης των 
µέτρων που απαιτεί η κάθε υπο-περιοχή του ∆ήµου, στο παρόν στάδιο κάτι τέτοιο θα ήταν 
µεθοδολογικά εσφαλµένο. Θα οδηγούσε δηλ. σε πλήθος παρεµφερών ρυθµίσεων και κατ’ 
επέκταση σε αδιέξοδο εφαρµογής αν ληφθεί υπόψη ότι αντίστοιχες µελέτες αναµένεται να 
θεσµοθετηθούν για όλους τους ∆ήµους του Νοµού και της Περιφέρειας. Για το λόγο αυτό οι 
προτεινόµενες ρυθµίσεις: (α) ακολουθούν (κατά το δυνατό) τις ισχύουσες διατάξεις, (β) είναι 
γενικού/ απλού χαρακτήρα και (γ) σηµατοδοτούν τις βασικές στοχεύσεις των µελετητών.  

Υπό αυτό το πρίσµα, προτείνονται: 

I. Η επέκταση των διατάξεων προστασίας που ισχύουν ήδη στη γεωργική γη, που ανήκει 
στη Ζώνη Ι της ΖΟΕ, και στην υπόλοιπη γεωργική γη του ∆ήµου βορειότερα αυτής. 

II. Η λήψη αυστηρότερων (πιο περιοριστικών) µέτρων, από αυτά που ήδη ισχύουν στη 
Ζώνη Χ της ΖΟΕ, σε εκείνο το τµήµα της υπό αστικοποίηση περιοχής του οποίου η 
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πολεοδόµηση δεν προτείνεται ακόµα αλλά είναι προφανές ότι θα πολεοδοµηθεί 
αµέσως µετά το πέρας του χρονικού ορίζοντα της παρούσας µελέτης. 

 

Π.2.4 -   ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΕΙ∆ΙΚΗΣ ΠΡΟΣΤΑΣΙΑΣ (Π.Ε.Π.)  

Στην έκταση του ∆ήµου Πασσαρώνος καθορίζονται Περιοχές Ειδικής Προστασίας (ΠΕΠ), 
σύµφωνα µε τα άρθρα 4 & 5 του Ν. 2508/97, που διακρίνονται σε δυο (2) γενικές 
κατηγορίες: 

 Περιοχές Ειδικής Προστασίας Φυσικού Περιβάλλοντος (ΠΕΠ/ ΦΠ).  

 Περιοχές Ειδικής Προστασίας Αρχαιολογικών Χώρων (ΠΕΠ/ ΑΧ).  

Σηµειώνεται ότι η περιοχή γεωργικής γης α΄ προτεραιότητας λόγω του ότι διέπεται από τις 
διατάξεις των ΚΥΑ και ΖΟΕ (που αφορούν ευρύτερη του ∆ήµου περιοχή) κατατάσσεται στις 
περιοχές ελέγχου και περιορισµού της δόµησης (ΠΕΠ∆). 

 

Π.2.5 -  ΠΕΡΙΟΧΕΣ Ι∆ΙΑΙΤΕΡΩΝ ΧΡΗΣΕΩΝ (Π.Ι.Χ.) 

Πρόκειται για: 

- τη λατοµική ζώνη 

- τµήµα Αεροδροµίου Ιωαννίνων 

- τις περιοχές των Νεκροταφείων,  

Στις περιοχές αυτές διατηρείται το ισχύον καθεστώς, όσον αφορά στις (επιτρεπόµενες) 
χρήσεις, τους όρους και περιορισµούς δόµησης, κ.λπ. 
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Π.2.6 -  ΣΥΝΟΠΤΙΚΗ ΠΑΡΟΥΣΙΑΣΗ ΤΩΝ ΠΡΟΤΕΙΝΟΜΕΝΩΝ ΡΥΘΜΙΣΕΩΝ 

Στον πίνακα Π.2.6α παρουσιάζεται ποσοτικοποιηµένη η οργάνωση των Περιοχών Οικιστικής 
Ανάπτυξης, των Περιοχών Ειδικής Προστασίας, των Περιοχών Έλεγχου και Περιορισµού 
∆όµησης και των Περιοχών Ιδιαίτερων Χρήσεων στο σύνολο της έκτασης του ∆ήµου. 

Όπως φαίνεται στον ίδιο πίνακα, από την συνολική έκταση του ∆ήµου:  

- Οι Περιοχές Οικιστικής Ανάπτυξης (οικισµοί και περιοχές επέκτασης) καλύπτουν 
περίπου το 9,2%. Από αυτές το 1,4% αφορά περιοχές επεκτάσεων. 

- Οι Περιοχές Ειδικής Προστασίας (ΠΕΠ), που σύµφωνα µε τη σχετική νοµοθεσία 
εξαιρούνται της δυνατότητας πολεοδόµησης, καλύπτουν το 4,4%. 

- Οι Περιοχές Ελέγχου και Περιορισµού της ∆όµησης καλύπτουν το 8,1% της έκτασης 
του ∆ήµου. 

Στον πίνακα Π.2.6β παρουσιάζονται συνοπτικά οι προτεινόµενες κατηγορίες χρήσεων στην 
εκτός των περιοχών οικιστικής ανάπτυξης έκταση του ∆ήµου. 
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Πίνακας Π.2.6α: Προτεινόµενες Χρήσεις Γης και Περιοχές Ρυθµίσεων στην έκταση του ∆ήµου 

ΠΕΡΙΟΧΗ ΧΡΗΣΗ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 
(στρεµµ.) 

% 
συνόλου 

% 
κατηγορίας 

 

1. Περιοχές Οικιστικής Ανάπτυξης (ΟΙ.Α) 

ΟΙ.Π - Ι Περιοχή εντός σχεδίου 1.919,3 1,39 15,0 

ΟΙ.Π - ΙΙ Περιοχή οριοθετηµένου οικισµού 6.133,1 4,43 48,1 

ΟΙ.Π - ΙΙΙ Περιοχή οικιστικής επέκτασης 1.959,1 1,41 15,4 

Π.∆.Χ. 
Περιοχή παραγωγικών δραστηριοτήτων 
χαµηλής όχλησης 

710,1 0,51 5,6 

ΒΙ.ΠΕ. Βιοµηχανική Περιοχή 2.030,0 1,47 15,9 

ΥΠΟΣΥΝΟΛΟ ΠΟ 12.751,6 9,21 100 

 

2. Περιοχές Ειδικής Προστασίας (ΠΕΠ) 

ΠΕΠ - ΦΠ  
Περιοχές Προστασίας Φυσικού 
Περιβάλλοντος 

4.034,5 2,91 65,6 

ΠΕΠ - ΑΧ 
Περιοχές Προστασίας Αρχαιολογικών 
Χώρων 

2.119,5 1,53 34,4 

ΥΠΟΣΥΝΟΛΟ ΠΕΠ 6.154,0 4,44 100 

 

3. Περιοχές Ελέγχου και Περιορισµού ∆όµησης (ΠΕΠ∆) 

ΠΕΠ∆ - Γ 
Λοιπή γεωργική γη πρώτης 
προτεραιότητας 

8.906,8 6,43 79,3 

ΠΕΠ∆ - Α Λοιπή υπό αστικοποίηση περιοχή 2.318,2 1,67 20,7 

ΥΠΟΣΥΝΟΛΟ ΠΕΠ∆ 11.225,0 8,10 100 

 

4. Περιοχές µε Ιδιαίτερες Χρήσεις (ΠΙΧ)    

ΠΙΧ(1)   Λατοµική ζώνη 1.510,0 1,09 64,9 

ΠΙΧ(2)   Τµήµα αεροδροµίου Ιωαννίνων 800,0 0,58 34,4 

ΠΙΧ(3)   Νεκροταφεία 17,0 0,01 0,7 

ΥΠΟΣΥΝΟΛΟ ΠΙΧ 2.327,0 1,68 100 

     

Λοιπή ‘εκτός σχεδίου’ και οικισµών περιοχή 106.042,4 76,57 100 

 

ΣΥΝΟΛΟ ΕΚΤΑΣΗΣ ∆ΗΜΟΥ (*) 138.500 100% - 
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Πίνακας Π.2.4β: Σύνοψη Επιτρεπόµενων Κατηγοριών Χρήσεων στην έκταση του ∆ήµου (εκτός 
των περιοχών οικιστικής ανάπτυξης)  

ΠΕΠ ΠΕΠ∆ Επιτρεπόµενη 
κατηγορία χρήσης ΦΠ Γ Α 

1 Κατοικία  Χ Χ 

2 Ξενοδοχεία    Χ 

3 Εµπορικά καταστήµατα    Χ 

4 Γραφεία, τράπεζες, ασφάλειες, κοινωφελείς 
οργανισµοί 

  Χ 

5 Κτίρια εκπαίδευσης   Χ 

6 Εστιατόρια   Χ 

7 Αναψυκτήρια Χ  Χ 

8 Θρησκευτικοί χώροι   Χ 

9 Χώροι συνάθροισης κοινού Χ   

10 Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας   Χ 

11 Αθλητικές εγκαταστάσεις Χ  Χ 

12 Κτίρια, γήπεδα στάθµευσης   Χ 

13 Πολιτιστικά κτίρια και εν γένει πολιτιστικές 
εγκαταστάσεις 

Χ  Χ 

14 Επαγγελµατικά εργαστήρια χαµηλής 
όχλησης 

  Χ 

15 Γεωργικές αποθήκες  Χ  

16 Αντλητικές εγκαταστάσεις  Χ  

17 Πρατήρια βενζίνης   Χ 

18 Θερµοκήπια  Χ  

 

Επεξηγήσεις πίνακα 

Περιοχές Ειδικής Προστασίας (ΠΕΠ): 

 ΠΕΠ (ΦΠ)  : φυσικού περιβάλλοντος   

 Στις περιοχές ειδικής προστασίας αρχαιολογικών χώρων [ΠΕΠ (ΑΧ)] επιτρέπεται η δόµηση µόνο 
µετά από έγκριση της αρµόδιας αρχαιολογικής υπηρεσίας και σύµφωνα µε τους όρους και 
περιορισµούς που αυτή θα καθορίσει. Ειδικά για την περιοχή ‘Καστρί’ προτείνεται η πλήρης 
απαγόρευση της δόµησης 

Περιοχές Ελέγχου και Περιορισµού ∆όµησης (ΠΕΠ∆): 

 ΠΕΠ∆ (Γ) : λοιπή γεωργική γη πρώτης προτεραιότητας 
 ΠΕΠ∆ (Α) : λοιπή υπό αστικοποίηση περιοχή 
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Π.2.7 -  ΓΕΝΙΚΕΣ ΚΑΙ ΜΕΤΑΒΑΤΙΚΕΣ ∆ΙΑΤΑΞΕΙΣ  

Στο πλαίσιο της παρούσας µελέτης, πέραν των περιορισµών που τέθηκαν στις επιµέρους 
περιοχές (οικιστικής ανάπτυξης, ΠΕΠ, ΠΕΠ∆), κρίθηκε σκόπιµο να καθοριστούν και τα 
ακόλουθα: 

- Γενικές διατάξεις µε επίπεδο αναφοράς όλη την έκταση του ∆ήµου. 

- Μεταβατικές διατάξεις όσον αφορά υφιστάµενες χρήσεις ή δραστηριότητες, που 
αντίκεινται στα προτεινόµενα από την παρούσα µελέτη µέτρα και περιορισµούς. 
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Π.3 -    ΓΕΝΙΚΗ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗ ΟΡΓΑΝΩΣΗ & ΡΥΘΜΙΣΗ 
ΟΙΚΙΣΤΙΚΩΝ ΥΠΟ∆ΟΧΕΩΝ 

Π.3.1 -  ΓΕΝΙΚΕΣ ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ (Π∆ 23-2-87) ΑΝΑ ΟΙΚΙΣΤΙΚΟ ΥΠΟ∆ΟΧΕΑ 

Προτείνεται ο καθορισµός «γενικών χρήσεων γης», όπως αυτές κατηγοριοποιούνται στο Π∆ 
23-02-87 (ΦΕΚ 166/∆/6-3-87), σε όλη την έκταση των οικιστικών υποδοχέων.   

Π.3.1.1 -  Γενικές Αρχές Καθορισµού Χρήσεων Γης  

 Η χρήση «πολεοδοµικού κέντρου», του άρθρου 4 του Π∆ 23-02-87, προτείνεται να 
ισχύσει µε την απαγόρευση εγκατάστασης επαγγελµατικών εργαστηρίων και 
δραστηριοτήτων όπως: 

- συνεργεία αυτοκινήτων και δικύκλων 

- συνεργεία γεωργικών µηχανηµάτων και εξοπλισµού 

- εργαστήρια κατεργασίας µαρµάρου και προϊόντων σιδήρου, αλουµινίου και 
ξύλου 

- µάντρες οικοδοµικών υλικών 

- αποθήκες διάθεσης λιπασµάτων και ζωοτροφών 

Η χρήση αυτή ορίζεται στην κεντρική περιοχή των οικιστικών κέντρων Ελεούσα – 
Γραµµένο και συνδυάζεται µε την αναβάθµιση/ µετατροπή του κεντρικού τους δρόµου 
σε εµπορικό δρόµο ήπιας κυκλοφορίας. 

Ορίζεται, επίσης, και στην κεντρική περιοχή του οικισµού του Αγ. Ιωάννη, γιατί 
περιλαµβάνεται στην ενιαία, υπό αστικοποίηση ζώνη Ιωάννινα - Αµπελάκια - Ελεούσα.  

Η χρήση «γενικής κατοικίας», του άρθρου 3 του Π∆ 23-02-87, προτείνεται γενικά σε 
όλους τους οικισµούς του ∆ήµου, αλλά διακρίνεται σε δυο επιµέρους κατηγορίες 
ως εξής: 

 α - «Γενική κατοικία Α΄» στην οποία απαγορεύεται η εγκατάσταση επαγγελµατικών 
εργαστηρίων και δραστηριοτήτων (όπως ορίστηκε στη χρήση του ‘πολεοδοµικού 
κέντρου’).  

 Αποκλειστικά η ‘γενική κατοικία Α΄ ορίζεται στους οικισµούς:  Ανάργυροι,  
Πετράλωνα, Περάτης, Βαγενίτι, Πολύλοφο, Λυκοστάνη και Λύγγος (δηλ. σε 
οικισµούς της περιοχής των Γραµµενοχωρίων) ως κίνητρο για να αποκτήσουν 
παραθεριστικό χαρακτήρα, γεγονός που συνεπάγεται πρακτικά ότι οι σχετικά 
‘οχλούσες’ χρήσεις θα πρέπει να χωροθετούνται εκτός ορίων τους.  

β -  «Γενική κατοικία Β΄» στην οποία επιτρέπονται εργαστήρια και  δραστηριότητες  
σύµφωνα µε τις χρήσεις « γενικής κατοικίας» του άρθρου 3 του Π∆ 23-02-87. 
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 Η ‘γενική κατοικία Β΄’ ορίζεται σε τµήµατα όλων των άλλων οικισµών..   

α - Η χρήση «γενικής κατοικίας Β΄»εν γένει χωροθετείται παρόδια κατά µήκος κύριων 
οδικών αξόνων , κυρίως στα άκρα των οικισµών.  

β - χρήση «γενικής κατοικίας Α΄», σε όλη την υπόλοιπη έκταση των οικισµών 

 Η χρήση «αµιγούς κατοικίας», του άρθρου 2 του Π∆ 23-02-87, ορίζεται στις περιοχές 
που θέλουµε να αποκτήσουν χαρακτήρα ‘κηπούπολης’, δηλ. στα Αµπελάκια και στο 
βόρειο τµήµα της επέκτασης της Ελεούσας.   

 Η χρήση «ελεύθερων χώρων – αστικού πρασίνου», του άρθρου 8 του Π∆ 23-02-87, 
προτείνεται σε διακεκριµένες (µόνο) περιπτώσεις. ∆ηλαδή ,σε οικισµούς που 
προτείνονται για επέκταση-πολεοδόµηση, οι περιοχές που από την οριοθέτηση ήταν 
χαρακτηρισµένες δασικές εκτάσεις (π.χ. στο Ροδοτόπι), ή ήδη θεσµοθετηµένες εκτάσεις 
από σχέδιο πόλης (π.χ. στην Ελεούσα). Κατά τη σύνταξη των πολεοδοµικών µελετών, 
οπότε θα είναι λεπτοµερώς γνωστό το ιδιοκτησιακό καθεστώς γής , είναι δυνατή η 
περαιτέρω χωροθέτηση τους.   

 Η χρήση «χονδρεµπορίου», του άρθρου 7 του Π∆ 23-02-87, προτείνεται στην ευρύτερη 
περιοχή του κόµβου της Ιόνιας Οδού µε τον (εθνικό) οδικό άξονα προς Ηγουµενίτσα.  

Σε ό,τι αφορά την υφιστάµενη ΒΙ.ΠΕ., διατηρείται ως έχει το ισχύον διάταγµα 
λειτουργίας της και το σχετικό περιεχόµενο των (επιτρεπόµενων) χρήσεων. 

 

Οι επιτρεπόµενες (ειδικές) χρήσεις, ανά γενική κατηγορία χρήσεων, συνοψίζονται στον 
πίνακα που ακολουθεί. 
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Πίνακας Π.3.1.2α: Σύνοψη Επιτρεπόµενων Κατηγοριών Χρήσεων στις Οικιστικές Περιοχές του 
∆ήµου  

Επιτρεπόµενη κατηγορία χρήσης ΑΚ ΓΚ (Α) ΓΚ (Β) ΠΚ 
Κατοικία Χ Χ Χ Χ 
Ξενώνες Χ(1) Χ Χ Χ 
Ξενοδοχεία µέχρι 100 κλινών  Χ Χ Χ 
Λοιπές τουριστικές εγκαταστάσεις    Χ 
Εµπορικά καταστήµατα (εκτός υπεραγορών – 
πολυκαταστηµάτων) 

Χ(2) Χ Χ Χ 

Γραφεία – τράπεζες – ασφάλειες – κοινωφελείς 
οργανισµοί 

 Χ Χ Χ 

∆ιοίκηση    Χ 
Κτίρια εκπαίδευσης Χ Χ Χ  
Εστιατόρια  Χ Χ Χ 
Αναψυκτήρια  Χ Χ Χ 
Κέντρα διασκέδασης και αναψυχής    Χ 
Χώροι συνάθροισης κοινού     Χ 
Θρησκευτικοί χώροι Χ Χ Χ Χ 
Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας Χ Χ Χ Χ 
Επαγγελµατικά εργαστήρια – δραστηριότητες 
χαµηλής όχλησης 

 Χ(3) Χ Χ(3)

Αθλητικές εγκαταστάσεις Χ Χ Χ Χ 
Πρατήρια βενζίνης  Χ Χ Χ 
Κτίρια, γήπεδα στάθµευσης  Χ Χ Χ 
Πολιτιστικά κτίρια και εν γένει πολιτιστικές 
εγκαταστάσεις 

Χ Χ Χ Χ 

Εγκαταστάσεις εµπορικών εκθέσεων – εκθεσιακά 
κέντρα 

   Χ 

Εγκαταστάσεις µέσων µαζικής µεταφοράς    Χ 
 

Επεξηγήσεις πίνακα 

ΑΚ : Αµιγής κατοικία 
ΓΚ (Α) : Γενική κατοικία (Α) 
ΓΚ (Β) : Γενική κατοικία (Β) 
ΠΚ : Πολεοδοµικό κέντρο 
 
(1) : Μέγιστης δυναµικότητας 20 κλινών 
(2) : Που εξυπηρετούν τις καθηµερινές ανάγκες των κατοίκων, όπως: παντοπωλεία,  

φαρµακεία, χαρτοπωλεία, κ.λπ. 
(3) : Επιτρέπονται επαγγελµατικά εργαστήρια πλην συνεργείων αυτοκινήτων και,  

δικύκλων, συνεργείων γεωργικών µηχανηµάτων και εξοπλισµού, εργαστηρίων 
κατεργασίας µαρµάρου και προϊόντων σιδήρου – αλουµινίου – ξύλου, µάντρες 
οικοδοµικών υλικών, αποθηκών διάθεσης λιπασµάτων και ζωοτροφών. 
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Π.3.1.2 -  Πλαίσιο ∆όµησης και Χωρητικότητα ανά Πολεοδοµική Ενότητα 

Στις προς πολεοδόµηση περιοχές οικιστικής επέκτασης καθορίζονται:  

 µέσος Συντελεστής ∆όµησης (µέσος Σ∆) = 0,5.  

 ποσοστό κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων (ΚΧ/ ΚΦ) ≥ 30% και ειδικότερα: 

- στις πολεοδοµικές ενότητες που προβλέπεται/ αναµένεται να αποκτήσουν 
αστικό/ ηµιαστικό χαρακτήρα (Ελεούσα, Αγ. Ιωάννης/ Αµπελάκια και 
Βουνοπλαγιά) ορίζεται: ΚΧ/ ΚΦ = 40%. Το ποσοστό αυτό αναλύεται 
(επιµέρους) ως εξής: ΚΧ = 25% και ΚΦ = 15%, δεδοµένου ότι οι ανάγκες των 
αστικού/ ηµιαστικού χαρακτήρα οικισµών σε ελεύθερους χώρους και υποδοµές 
κοινωνικής ωφέλειας (εκπαίδευση, υγεία – πρόνοια, αθλητισµός, κ.ο.κ.) είναι 
αξιόλογες. 

- στην πολεοδοµική ενότητα του Ροδοτοπίου, που εµφανίζει ‘ενδιάµεσο’ 
(αγροτικό – ηµιαστικό) χαρακτήρα, ορίζεται: ΚΧ/ ΚΦ: = 35%. Το ποσοστό αυτό 
αναλύεται (επιµέρους) ως εξής: ΚΧ = 20% και ΚΦ = 15%, δεδοµένου ότι οι 
ανάγκες του Ροδοτοπίου σε ελεύθερους χώρους και υποδοµές κοινωνικής 
ωφέλειας (εκπαίδευση, υγεία – πρόνοια, αθλητισµός, κ.ο.κ.) είναι σχετικά 
αξιόλογες. 

- στις πολεοδοµικές ενότητες µε (καθαρά) αγροτικό χαρακτήρα (λοιποί οικισµοί 
∆ήµου) ορίζεται: ΚΧ/ ΚΦ: = 30%. Το ποσοστό αυτό αναλύεται (επιµέρους) ως 
εξής: ΚΧ = 20% και ΚΦ = 10%, δεδοµένου ότι οι ανάγκες των αγροτικού 
χαρακτήρα οικισµών σε ελεύθερους χώρους και υποδοµές κοινωνικής ωφέλειας 
(εκπαίδευση, υγεία – πρόνοια, αθλητισµός, κ.ο.κ.) δεν είναι ιδιαίτερα αξιόλογες.  

Με βάση τα παραπάνω και συνεκτιµώντας παράλληλα: (α) το σταθερότυπο κατοικίας που 
διαµορφώνεται ανά πολεοδοµική ενότητα βάσει των αναγκών που δηµιουργεί ο χαρακτήρας 
της και (β) την κατανοµή/ ισοζύγιο των χρήσεων (κατοικία – επαγγελµατικοί χώροι), η 
πυκνότητα κατοίκησης διαµορφώνεται ως εξής: 

 στις πολεοδοµικές ενότητες αστικού/ ηµιαστικού χαρακτήρα, µε τις επαγγελµατικές 
χρήσεις (γραφεία, καταστήµατα, κ.ο.κ.) να καταλαµβάνουν σηµαντικό τµήµα 
(∼20%) του χώρου και σταθερότυπο κατοικίας = 40 τ.µ./ κατ.: d = 601. 

 στην πολεοδοµική ενότητα του Ροδοτοπίου, µε τις επαγγελµατικές χρήσεις να 
καταλαµβάνουν ∼15% του χώρου και σταθερότυπο κατοικίας = 55 τ.µ./ κατ.: d ≈ 50. 

 στις πολεοδοµικές ενότητες (καθαρά) αγροτικού χαρακτήρα, µε τις επαγγελµατικές 
χρήσεις να καταλαµβάνουν µικρό τµήµα (∼10%) του χώρου και σταθερότυπο 
κατοικίας = 60 τ.µ./ κατ. (λόγω ύπαρξης βοηθητικών χώρων): d ≈ 50. 

                                                      

1 Σε έκταση 1 Ha = 10.000 τ.µ. αντιστοιχεί d = (10.000 × 60% × 0,5 × 80%) / 40 = 60. 
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Επιπλέον, δεδοµένου ότι η συνολική (οικοπεδική) επιφάνεια κάθε οικιστικής περιοχής δεν 
πρόκειται ποτέ να δοµηθεί πλήρως ορίζεται, ανά πολεοδοµική ενότητα, συντελεστής 
κορεσµού (λ) ως εξής: 

 στις πολεοδοµικές ενότητες της υπό αστικοποίηση περιοχής (Ελεούσα, Αγ. Ιωάννης/ 
Αµπελάκια, Βουνοπλαγιά): λ = 0,45 

 στους λοιπούς οικισµούς του ∆ήµου: λ = 0,40 

Σε αυτό το πλαίσιο η χωρητικότητα των οικισµών του ∆ήµου Πασσαρώνος διαµορφώνεται 
ως εξής (βλέπε επόµενο πίνακα): 
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Πίνακας Π.3.1.3γ: Χωρητικότητα Οικισµών 

ΟΡΙΟΘΕΤΗΜΕΝΗ 
ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ  

(Ha) 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 
ΕΠΕΚΤΑΣΗΣ 

(Ha) 

ΣΥΝΟΛΙΚΗ 
ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 
ΟΙΚΙΣΜΩΝ 

(οριοθετηµένη 
+ επέκταση) 

ΈΚΤΑΣΗ  
(πλην του 

προβλεπόµενου 
ποσοστού των 

ΚΧ) 

ΠΥΚΝΟΤΗΤΑ 
ΚΑΤΟΙΚΗΣΗΣ 

(κατ./ Ha) 
ΒΑΘΜΟΣ 

ΚΟΡΕΣΜΟΥ 

ΧΩΡΗΤΙΚΟΤΗΤΑ 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΩΝ 

ΕΝΟΤΗΤΩΝ 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗ 

ΕΝΟΤΗΤΑ 

ε ε΄ d λ c = ε΄×d×λ 

ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΗ 
ΠΛΗΘΥΣΜΙΑΚΗ 

ΕΞΕΛΙΞΗ  
(2021) 

Ελεούσα  191,9 70,4 262,3 196,8 60 0,45 5.312  4.315

Αγ. Ιωάννης - Αµπελάκια        66,1 62,9 128,9 96,7 60 0,45 2.611 935

Ανάργυροι     12,4 9,8 22,2 17,8 50 0,4 355 78

Άνω Λαψίστα       35,4 0,0 35,4 28,3 50 0,4 567 269

Βαγενίτι     10,4 0,0 10,4 8,3 50 0,4 167 60

Βουνοπλαγιά       54,8 24,5 79,3 59,5 60 0,45 1.606 1.375

Γραµµένο     43,4 0,0 43,4 34,7 50 0,4 695 393

Ζωοδόχος     77,5 5,1 82,6 66,1 50 0,4 1.322 516

Κάτω Λαψίστα       45,1 0,0 45,1 36,0 50 0,4 721 429

Λοφίσκος     15,6 0,0 15,6 12,5 50 0,4 250 40

Λύγγος     36,5 0,0 36,5 29,2 50 0,4 584 46

Μεγάλο Γαρδίκι        21,9 0,0 21,9 17,5 50 0,4 351 219

Νεοχώρι     22,3 2,9 25,2 20,2 50 0,4 404 381

Περάτης     20,9 0,0 20,9 16,7 50 0,4 335 52

Πετράλωνα      24,4 0,0 24,4 19,5 50 0,4 390 86

Πολύλοφο   37,0 0,0 37,0 29,6 50 0,4 592 

Λυκοστάνη    10,6 0,0 10,6 8,5 50 0,4 170 
414 

Ροδοτόπι     86,9 24,1 110,9 88,7 50 0,4 1.775 1.393
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Από τα στοιχεία του παραπάνω πίνακα προκύπτει ότι: 

1. Η χωρητικότητα της πολεοδοµικής ενότητας της Ελεούσας εκτιµάται σε ∼5.300 κατ. και 
ο προβλεπόµενος (στο 2021) πληθυσµός της σε ∼4.300 κατ. Η διαφορά αυτή είναι και 
εύλογη και επιθυµητή προκειµένου ο οικισµός της Ελεούσας να παραµείνει 
µακροπρόθεσµα ‘ελκτικός’ ως τόπος µόνιµης κατοικίας (‘προάστιο’ των Ιωαννίνων). 

2. Η χωρητικότητα της πολεοδοµικής ενότητας του Αγ. Ιωάννη/ Αµπελακίων εκτιµάται σε 
∼2.600 κατ. και ο προβλεπόµενος (στο 2021) πληθυσµός της σε ∼1.000 κατ. 
(συνεκτιµώντας και τους κατοίκους της οικιστικής περιοχής των Αµπελακίων). Παρά τη 
σηµαντική απόκλιση µεταξύ προβλεπόµενου (στο χρονικό ορίζοντα της µελέτης) 
πληθυσµού και χωρητικότητας, η πολεοδοµική ενότητα Αγ. Ιωάννη/ Αµπελακίων πρέπει 
να προ-σχεδιαστεί/ πολεοδοµηθεί, καθώς αποτελεί τον άµεσο αποδέκτη των οικιστικών 
πιέσεων και της εξάπλωσης των Ιωαννίνων, και να αποκτήσει ‘υπόσταση’ οικισµού 
(καθώς λόγω της παρακαµπτηρίου δε είναι δυνατό να αποτελέσει πολεοδοµική συνέχεια 
της πόλης).  

3. Η χωρητικότητα της πολεοδοµικής ενότητας της Βουνοπλαγιάς εκτιµάται σε ∼1.600 κατ. 
και ο προβλεπόµενος (στο 2021) πληθυσµός της σε ∼1.400 κατ. 

4. Η χωρητικότητα της πολεοδοµικής ενότητας του Ροδοτοπίου εκτιµάται σε ∼1.800 κατ. 
και ο προβλεπόµενος (στο 2021) πληθυσµός της σε ∼1.400. 

5. Η χωρητικότητα της πολεοδοµικής ενότητας του Νεοχωρίου καθώς και ο 
προβλεπόµενος (στο 2021) πληθυσµός της εκτιµάται σε ∼400 κατ. 

6. Στους υπόλοιπους οικισµούς του ∆ήµου η χωρητικότητα των υφιστάµενων ορίων είναι 
πολλαπλάσια του προβλεπόµενου (στο 2021) πληθυσµού τους. Στην περίπτωση 
ιδιαίτερα των οικισµών της Ζωοδόχου και των Αναργύρων αυτή η ‘διαθεσιµότητα’ 
αποσκοπεί αφενός στη βελτίωση της ποιότητας του αστικού περιβάλλοντος της 
Ζωοδόχου για την προσέλκυση κατοίκων από το ΠΣ Ιωαννίνων (δεδοµένου ότι η θέση 
του οικισµού καθιστά εφικτή αυτή την προοπτική) και αφετέρου στην προσφορά στον 
οικισµό των Αναργύρων ‘ελεύθερης’ οικοπεδικής γης για την ανάπτυξη β΄/ 
παραθεριστικής κατοικίας. 

Στις προς πολεοδόµηση περιοχή παραγωγικών δραστηριοτήτων (χαµηλής όχλησης)/ (Π∆Χ) 
καθορίζεται µέσος Συντελεστής ∆όµησης (µέσος Σ∆) = 1,2. Ο συντελεστής αυτός είναι ο 
µέγιστος επιτρεπόµενος στη χρήση αυτή και προτείνεται ως πολεοδοµικό κίνητρο για την 
προσέλκυση των σχετικών επιχειρήσεων.   
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Π.3.1.3 -  Ζώνες Κινήτρων & Πολεοδοµικών Μηχανισµών – 
Προτεινόµενες Ρυθµίσεις  

 Περιοχές ανάπλασης ή/και αναµόρφωσης προβληµατικών περιοχών εγκεκριµένων 
σχεδίων ή οικισµών κατά την έννοια του Ν.2508/97 δεν προτείνονται, δεδοµένου ότι δεν 
εντοπίστηκαν ιδιαίτερα υποβαθµισµένες οικιστικές περιοχές, ούτε και περιοχές ιδιαίτερα 
αξιόλογες µε την έννοια του ‘παραδοσιακού/ ιστορικού’ κέντρου. Στην έκταση του 
∆ήµου δεν έχει κηρυχθεί, ούτε προτείνεται η κήρυξη, οικισµού (ή τµήµατος αυτού) ως 
‘παραδοσιακού’. 

 Ζώνες Ενεργού Πολεοδοµίας (ΖΕΠ), Ζώνες Ειδικών Κινήτρων (ΖΕΚ) και Ζώνες 
Αστικού Αναδασµού (ΖΑΑ) δεν προτείνονται στην έκταση του ∆ήµου Πασσαρώνος 
γιατί δε συντρέχουν σχετικοί λόγοι. 

 Ζώνες Υποδοχής Συντελεστή ∆όµησης δεν προτείνονται γιατί εκτιµάται ότι θα 
λειτουργήσουν προς την κατεύθυνση της υποβάθµισης του δοµηµένου περιβάλλοντος. 

 

Σύµπραξη Μελετητών: Κ. ∆ασκαλάκη & Κ. Τζιµογιάννη      - 41 - 



“ΜΕΛΕΤΗ ΓΕΝΙΚΟΥ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΟΥ (ΓΠΣ) ∆ΗΜΟΥ ΠΑΣΣΑΡΩΝΟΣ” ΠΕΡΙΛΗΨΗ  Β1΄ ΣΤΑ∆ΙΟΥ 

Π.3.2 -  ΠΡΟΓΡΑΜΜΑΤΙΚΑ ΜΕΓΕΘΗ/ ΑΝΑΓΚΕΣ ΣΕ ΓΗ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΩΝ 
ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΩΝ  

Σύµφωνα µε το (προτεινόµενο) δοµικό σχέδιο (βλ. σχετικά ενότητα Π.1.4.), οι 18 οικισµοί του 
∆ήµου Πασσαρώνος οργανώνονται λειτουργικά σε: δυο (2) οικιστικές και 17 πολεοδοµικές 
ενότητες. Βάσει αυτής της ‘οµαδοποίησης’ και λαµβάνοντας υπόψη: 

(α) την (προτεινόµενη) οργάνωση του οικιστικού δικτύου του ∆ήµου και την αντίστοιχη 
κατάταξη των οικισµών του,  

(β) τις προδιαγραφές χωροθέτησης των κεντρικών λειτουργιών/ εξυπηρετήσεων ανά 
οικιστικό επίπεδο – κατηγορία (ΦΕΚ 209/∆΄/2000),  

(γ)  την εκτίµηση όσον αφορά στην εξέλιξη του πληθυσµού του ∆ήµου µε έτος - στόχο 
το 2021, 

(δ)  τα σταθερότυπα των προδιαγραφών εκπόνησης των µελετών ΣΧΟΟΑΠ, 

προτείνονται, στη συνέχεια, τα προγραµµατικά µεγέθη - αναφορικά µε τις ανάγκες του 
∆ήµου σε κοινωφελείς λειτουργίες/ εξυπηρετήσεις και χώρους - τόσο για το σύνολο του 
ΟΤΑ όσο και ανά πολεοδοµική και οικιστική ενότητα. 

Π.3.2.1 -  Οικιστική Ενότητα Ελεούσας 

Η οικιστική ενότητα του Ελεούσας περιλαµβάνει, συνολικά, 12 οικισµούς και οργανώνεται/ 
διακρίνεται σε 10 πολεοδοµικές ενότητες, στις οποίες (βάσει των προγραµµατικών µεγεθών 
του πληθυσµού και του λειτουργικού χαρακτήρα της περιοχής), προτείνεται, ανά κατηγορία, 
η χωροθέτηση των ακόλουθων λειτουργιών: 

Π.3.2.1.1 -  Εκπαίδευση 

- 1 σχολικό συγκρότηµα Γυµνασίου – Λυκείου και 1 νέα µονάδα ∆ηµοτικού στον 
οικισµό της Ελεούσας (πολεοδοµική ενότητα Ελεούσας), που πέραν της κάλυψης των 
εκπαιδευτικών αναγκών θα ενισχύσει και το ρόλο της ως ‘έδρα’ του ∆ήµου.  

Μακροπρόθεσµα (και εφόσον προκύψει σχετική ανάγκη) από 1 συγκρότηµα 
Γυµνασίου – Λυκείου στους οικισµούς της Βουνοπλαγιάς και του Ροδοτοπίου 
(πολεοδοµικές ενότητες Βουνοπλαγιάς – Ροδοτοπίου). 

- 3 νέες µονάδες Νηπιαγωγείου στον οικισµό της Ελεούσας.  

Παράλληλα, διατηρούνται σε λειτουργία όλες οι υφιστάµενες µονάδες εκπαίδευσης.  

Π.3.2.1.2 -  Υγεία - Πρόνοια 

- 3 Βρεφονηπιακοί Σταθµοί στον οικισµό της Ελεούσας (πολεοδοµική ενότητα 
Ελεούσας) και 1 Βρεφονηπιακός Σταθµός στον οικισµό του Αγ. Ιωάννη (πολεοδοµική 
ενότητα Αγ. Ιωάννη).  
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Μακροπρόθεσµα (και εφόσον προκύψει σχετική ανάγκη) λειτουργία δεύτερο 
Βρεφονηπιακό Σταθµό στους οικισµούς της Βουνοπλαγιάς και του Ροδοτοπίου 
(πολεοδοµικές ενότητες Βουνοπλαγιάς – Ροδοτοπίου).    

Π.3.2.1.3 -  Αθλητισµός      

∆ηµιουργία, ανά πολεοδοµική ενότητα, οργανωµένου χώρου αθλοπαιδιών (έκτασης 3 – 4 
στρεµµ.) που θα περιλαµβάνει: γήπεδα ποδοσφαίρου (5×5), µπάσκετ και βόλεϊ. 

Π.3.2.1.4 -  Κοινόχρηστοι Χώροι      

Κάθε οικισµός θα πρέπει να διαθέτει (τουλάχιστον): 1 πλατεία και 1 παιδική χαρά. 

Π.3.2.2 -  Οικιστική Ενότητα Γραµµένου 

Η οικιστική ενότητα του Μάλεµε περιλαµβάνει, συνολικά, οκτώ (8) οικισµούς και 
οργανώνεται/ διακρίνεται σε επτά (7) πολεοδοµικές ενότητες, στις οποίες (βάσει των 
προγραµµατικών µεγεθών του πληθυσµού και του λειτουργικού χαρακτήρα της περιοχής), 
προτείνεται, ανά κατηγορία, η χωροθέτηση των ακόλουθων λειτουργιών: 

Π.3.2.2.1 -  Εκπαίδευση 

Τα προγραµµατικά µεγέθη του πληθυσµού δε δικαιολογούν την άµεση χωροθέτηση νέων 
µονάδων εκπαίδευσης. ∆ιατηρούνται, ωστόσο, σε λειτουργία όλες οι υφιστάµενες σχολικές 
µονάδες.  

Μακροπρόθεσµα (και εφόσον προκύψει σχετική ανάγκη) προτείνεται η χωροθέτηση/ 
λειτουργία 1 ενιαίου σχολικού συγκροτήµατος (Νηπιαγωγείο, ∆ηµοτικό, Γυµνάσιο) στον 
οικισµό του Γραµµένου, που αποτελεί το ‘κέντρο’ της οικιστικής ενότητας των 
Γραµµενοχωρίων. 

Παράλληλα, διατηρούνται σε λειτουργία όλες οι υφιστάµενες σχολικές µονάδες.  

Π.3.2.2.2 -  Υγεία - Πρόνοια 

Τα προγραµµατικά µεγέθη του πληθυσµού δε δικαιολογούν λειτουργία Βρεφονηπιακών 
Σταθµών. 

Μακροπρόθεσµα (και εφόσον προκύψει σχετική ανάγκη) προτείνεται η λειτουργία 1 
Βρεφονηπιακού Σταθµού στον οικισµό του Γραµµένου, που αποτελεί το ‘κέντρο’ της 
οικιστικής ενότητας των Γραµµενοχωρίων. 

Π.3.2.2.3 -  Αθλητισµός      

∆ηµιουργία, ανά πολεοδοµική ενότητα, οργανωµένου χώρου αθλοπαιδιών (έκτασης 3 – 4 
στρεµµ.) που θα περιλαµβάνει: γήπεδα ποδοσφαίρου (5×5), µπάσκετ και βόλεϊ. 

Π.3.2.2.4 -  Κοινόχρηστοι Χώροι      

Κάθε οικισµός θα πρέπει να διαθέτει (τουλάχιστον): 1 πλατεία και 1 παιδική χαρά. 
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Πιο αναλυτικά, τα προαναφερθέντα προγραµµατικά µεγέθη και η αναγκαία γη, για την 
κάλυψη των πολεοδοµικών λειτουργιών, του ∆ήµου παρατίθενται στους πίνακες που 
ακολουθούν. 
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Π.4 -  ΠΡΟΓΡΑΜΜΑ ΕΝΕΡΓΟΠΟΙΗΣΗΣ ΤΟΥ ΓΠΣ  

Το Πρόγραµµα Ενεργοποίησης του ΓΠΣ ∆ήµου Πασσαρώνος, περιλαµβάνει τρία επίπεδα 
δράσεων: τις µελέτες που πρέπει να εκπονηθούν (κατά σειρά προτεραιότητας), τις θεσµοθετήσεις 
που απαιτούνται και την υλοποίηση των προτεινόµενων έργων.   

Πρώτη προτεραιότητα, ωστόσο, είναι η θεσµοθέτηση της παρούσας µελέτης, που γίνεται µε 
σχετική Απόφαση του Γ. Γ. Περιφέρειας Ηπείρου.  

Π.4.1 -  ΦΟΡΕΑΣ ΕΦΑΡΜΟΓΗΣ ΤΟΥ ΓΠΣ                  

Σύµφωνα µε το άρθρο 6 του Ν.2508/97 (ΦΕΚ 124/Α΄), για την παρακολούθηση της εφαρµογής 
των µελετών ΓΠΣ/ΣΧΟΟΑΠ και ΖΟΕ κάθε Νοµού συστήνεται σχετικός φορέας.  

Στο Νοµό Ιωαννίνων µέχρι σήµερα δεν έχει συσταθεί σχετικός φορέας. Κατά συνέπεια, θα 
πρέπει µε απόφαση του Νοµαρχιακού Συµβουλίου Ιωαννίνων, που δηµοσιεύεται στην 
Εφηµερίδα της Κυβέρνησης, να συσταθεί Νοµικό Πρόσωπο ∆ηµοσίου ∆ικαίου (ΝΠ∆∆) µε έδρα 
τα Ιωάννινα και την επωνυµία: «Οργανισµός Εφαρµογής Πολεοδοµικού Σχεδιασµού Νοµού 
Ιωαννίνων» (Ο.Ε.Π.Σ.Ν.Ι.). Εναλλακτικά, µπορεί να συσταθεί 5µελής Επιτροπή Πολεοδοµικού 
Σχεδιασµού Ν. Ιωαννίνων, µε απόφαση του οικείου Νοµαρχιακού Συµβουλίου.   

Προτείνεται ως άµεση ενέργεια η σύσταση της 5µελούς Επιτροπής, τα µέλη της οποίας µετά την 
απόκτηση της σχετικής εµπειρίας θα µπορέσουν να στελεχώσουν το υπό ίδρυση ΝΠ∆∆. 
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Π.4.2 -   ΕΜΠΛΕΚΟΜΕΝΟΙ ΦΟΡΕΙΣ - ΧΡΟΝΟ∆ΙΑΓΡΑΜΜΑΤΑ - 
ΠΡΟΫΠΟΛΟΓΙΣΜΟΣ 

Όταν και εφόσον συσταθεί ο Φορέας ∆ιαχείρισης/ Εφαρµογής των ΓΠΣ/ ΣΧΟΟΑΠ του Ν. 
Ιωαννίνων θα πρέπει, βάσει του άρθρου 6 του Ν.2508/97 (ΦΕΚ 124/Α΄), να καταρτίσει ετήσια 
και µεσοπρόθεσµα προγράµµατα υλοποίησης του κάθε ΓΠΣ/ ΣΧΟΟΑΠ. Τα προγράµµατα αυτά 
είναι προφανές ότι θα πρέπει να εναρµονίζονται και να εντάσσονται στο γενικότερο 
προγραµµατισµό, στις επιλογές, στα χρονοδιαγράµµατα και στους διαθέσιµους πόρους της 
συγκεκριµένης χρονικής περιόδου.  

Σε αυτό το πλαίσιο, η σύνταξη αναλυτικού καταλόγου (µε τις προτεινόµενες µελέτες/ έργα, τα 
σχετικά χρονοδιαγράµµατα υλοποίησής τους και τους αντίστοιχους προϋπολογισµούς) κρίνεται 
σκόπιµη µόνο για την πρώτη 5ετία, δεδοµένου ότι µετά το πέρας αυτής θα πρέπει να γίνει 
αξιολόγηση της µέχρι τότε εφαρµογής του ΓΠΣ και (πιθανόν) επαναπροσδιορισµός των 
προτεραιοτήτων και των διορθωτικών του παρεµβάσεων.  

Όσον αφορά στα προτεινόµενα έργα, δίδεται µόνο το ενδεικτικό χρονοδιάγραµµα υλοποίησής 
τους καθώς και πιθανές πηγές χρηµατοδότησης.  

Στον πίνακα που ακολουθεί αποτυπώνεται συνοπτικά το πρόγραµµα υλοποίησης των κυριότερων 
προτάσεων/ προτεινόµενων έργων της µελέτης. 
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Πίνακας 4.3α: Πρόγραµµα Υλοποίησης του ΣΧΟΟΑΠ του ∆ήµου Πλατανιά 

ΤΟΜΕΑΣ  ΧΡΗΜΑΤΟ∆ΟΤΗΣΗ 
1ης 5ετίας  ΧΡΟΝΟ∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 

ΜΕΤΡΑ/ ΈΡΓΑ         ΚΟΣΤΟΣ (σε ευρώ) 2006 2007 2008 2009 2010 2011-
2015 

2016-
2021 

 
I.  ΜΕΛΕΤΕΣ             
1  - Πολεοδόµηση & Πράξη Εφαρµογής τµήµατος 

(προς βορρά) της προτεινόµενης επέκταση του 
σχεδίου πόλης της Ελεούσας - 
(α’  προτεραιότητα) 

 

150.000 

 

       

2  - Πολεοδοµήσεις & Πράξεις Εφαρµογής β΄ 
προτεραιότητας 

 
- 

 
       

3  - Πολεοδοµήσεις & Πράξεις Εφαρµογής οικισµών 
γ΄ προτεραιότητας 

 
- 

 
       

4  - Τοπικά Ρυµοτοµικά – Σηµειακές (πολεοδοµικές) 
Παρεµβάσεις 

 
- 

 
       

5  - Παράκαµψη οικισµών (∗)           
- Ελεούσα     -       
- Ζωοδόχος     -       
- Ροδοτόπι           
- Γραµµένο     -       

6  - Αναπλάσεις     100.000       
7  - ∆ιαµορφώσεις           

- Αστικό πάρκο Ελεούσας – Αγ. Ιωάννη      150.000      
- Περιαστικό πάρκο στο Μεγ. Γαρδίκι      200.000      

8  - Αποκατάσταση χώρου παλιού λατοµείου στο 
Μεγάλο Γαρδίκι  

 
100.000 

 
       

ΣΥΝΟΛΟ  700.000         
 
(∗) Φορέας ανάθεσης: ΝΑ Ιωαννίνων/ ΥΠΕΧΩ∆Ε.  
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ΤΟΜΕΑΣ   ΧΡΟΝΟ∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 

ΜΕΤΡΑ/ ΈΡΓΑ        2006 2007 2008  2009 2010 2011-15 2016-21

 
II.  ΈΡΓΑ          

1  - Οδοποιία    
- Παράκαµψη Ελεούσας.          
- Παράκαµψη Ζωοδόχου.          
- Παράκαµψη Ροδοτοπίου          
- Παράκαµψη Γραµµένου.          

2  - Αποχέτευση          
3  - Εκπαίδευση          

- ∆ηµιουργία 1 µονάδας Λυκείου στην Ελεούσα (α΄ προτεραιότητα)          
- ∆ηµιουργία 1 µονάδας Γυµνασίου στην Ελεούσα (α΄ προτεραιότητα)          
- ∆ηµιουργία 3 Νηπιαγωγείων στην Ελεούσα (α΄ προτεραιότητα)          

4  - Πρόνοια     
- ∆ηµιουργία 3 Βρεφονηπιακών Σταθµών στην Ελεούσα          
- ∆ηµιουργία 1 Βρεφονηπιακού Σταθµού στον Αγ. Ιωάννη          

5  - Λοιπά Έργα          
- ∆ηµιουργία υπαίθριου θεάτρου στο χώρο του παλιού λατοµείου στο Μεγ. Γαρδίκι          
- Αντικατάσταση τµηµάτων δικτύου ύδρευσης          
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Με βάση την τρέχουσα προγραµµατική περίοδο, στον πίνακα που ακολουθεί αναφέρονται 
(ενδεικτικά) πιθανές πηγές χρηµατοδότησης των προτεινόµενων δράσεων/ έργων, σύµφωνα 
µε τις διαπιστώσεις που απορρέουν από την εκπόνηση της σχετικής µελέτης και την 
επιστηµονική εµπειρία του µελετητή σε ανάλογα θέµατα. 

Πίνακας 4.3β: Πιθανές Πηγές Χρηµατοδότησης των µελετών/ έργων του ΓΠΣ 
ΕΠ: «Περιβάλλον» 
ΕΠ: «Ανταγωνιστικότητα» 
ΕΠ: «Αγροτική Ανάπτυξη - Ανασυγκρότηση της 

Υπαίθρου» 
ΕΠ: «Υγεία - Πρόνοια» 
ΕΠ: «Οδικοί Άξονες - Λιµένες - Αστική Ανάπτυξη» 
ΕΠ: «Σιδηρόδροµοι - Αερολιµένες - Αστικές 

Συγκοινωνίες» 
ΕΠ: «Κοινωνία της Πληροφορίας» 
ΕΠ: «Πολιτισµός» 
ΕΠ: «Αλιεία» 
ΕΠ: «Εκπαίδευση & Αρχική Επαγγελµατική 

Κατάρτιση» 

Εθνικό/ Τοµεακό 
Σκέλος 

ΕΠ: «Απασχόληση & Επαγγελµατική Κατάρτιση» 

Γ’ ΚΠΣ 

Περιφερειακό Σκέλος ΠΕΠ Περιφέρειας Πελοποννήσου 
Ταµείο Συνοχής 

Προγράµµατα µε 
Ευρωπαϊκή 
Συγχρηµατοδό-
τηση 

Κοινοτικές Πρωτοβουλίες (Urban, Equal, Interreg, Leader +) 
Εθνικοί πόροι Εθνικοί πόροι δηµόσιων φορέων (∆ήµος, κ.λ.π.) 
Ιδιωτικός τοµέας 
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