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A10. ΑΝΑΠΤΥΞΗ ΣΕΝΑΡΙΩΝ ΚΑΙ ΕΠΙΛΟΓΗ ΕΠΙΚΡΑΤΕΣΤΕΡΟΥ 

ΣΕΝΑΡΙΟΥ 

A10.1. Περιγραφή σεναρίων 

A10.1.1. Εισαγωγή  

Αντικείμενο του Τοπικού Πολεοδομικού Σχεδίου (ΤΠΣ) του Δήμου Βόλου (ΔΕ Αγριάς, Αισωνίας, 

Αρτέμιδας, Ιωλκού, Πορταριάς) είναι ο πολεοδομικός σχεδιασμός πρώτου επιπέδου στην περιοχή μελέτης, 

η οποία απαρτίζεται από τις Δημοτικές Ενότητες Αγριάς, Αισωνίας, Αρτέμιδας, Ιωλκού και Πορταριάς. Η 

Μελέτη συντάσσεται σύμφωνα με τις διατάξεις του ν. 4759/2020 (ΦΕΚ Α’ 245) «Εκσυγχρονισμός της 

Χωροταξικής και Πολεοδομικής Νομοθεσίας και άλλων διατάξεων» για τις Μελέτες Τοπικών Πολεοδομικών 

Σχεδίων (ΤΠΣ) λαμβάνοντας υπόψη το Παράρτημα της εκτελεστικής απόφασης του Συμβουλίου για την 

έγκριση της αξιολόγησης του Σχεδίου Ανάκαμψης και Ανθεκτικότητας της Ελλάδας (ST 10152/21 ADD 1). Η 

μελέτη συντάσσεται βάσει των τεχνικών προδιαγραφών για τα ΤΠΣ (ΥΑ ΥΠΕΝ/ΔΠΟΛΣ/72343/1885 – ΦΕΚ 

3545/Β/2021), των νέων Πολεοδομικών Σταθεροτύπων (ΥΑ ΦΕΚ 200/Δ/2024), καθώς και των κατευθύνσεων 

του ΥΠΕΝ που αποτυπώνονται στην ηλεκτρονική του πλατφόρμα1 .  

Κεντρικό πυρήνα της διαδικασίας αποτελεί η κατάρτιση της Μελέτης Πολεοδομικού Σχεδιασμού (ΜΠΣ), 

η οποία καθορίζει το πρότυπο χωρικής οργάνωσης και ανάπτυξης, τα βασικά προγραμματικά μεγέθη, τα 

όρια των πολεοδομικών ενοτήτων, τις χρήσεις γης, τους όρους και περιορισμούς δόμησης, τις σημαντικές 

πολεοδομικές παρεμβάσεις, τα μεταφορικά (για την μηχανοκίνητη και τις ήπιες μορφές κινητικότητας), 

τεχνικά και περιβαλλοντικά δίκτυα και υποδομές, την ιεράρχηση του οδικού δικτύου, τον σχεδιασμό 

πρόληψης και αντιμετώπισης έκτακτων συνθηκών και κινδύνων, την προσωρινή οριοθέτηση υδατορεμάτων 

εντός των προς πολεοδόμηση περιοχών και την γεωλογική καταλληλότητα για δόμηση στην περιοχή 

μελέτης. Επιπλέον, τα ΤΠΣ περιλαμβάνουν ειδικά κεφάλαια σχετικά με τα μέτρα αντιμετώπισης της 

κλιματικής αλλαγής καθώς και σχετικά με την πρόληψη και τη διαχείριση των κινδύνων που σχετίζονται με 

τις φυσικές και τεχνολογικές καταστροφές. 

Στη συνέχεια του παρόντος κεφαλαίου παρουσιάζεται η μεθοδολογική προσέγγιση της ομάδας μελέτης 

που λαμβάνει υπόψη όλα τα στοιχεία που αναλυτικά παρουσιάζονται και αξιολογούνται στα προηγούμενα 

κεφάλαια του πρώτου σταδίου της μελέτης του ΤΠΣ και προσανατολίζει τα εναλλακτικά σενάρια προς το 

βαθμό έντασης των χωρικών παρεμβάσεων που προτείνονται να θεσμοθετηθούν μέσα από το Τοπικό 

Πολεοδομικό Σχέδιο. Με την προσέγγιση αυτή, γίνονται ξεκάθαρα τα αναμενόμενα χωρικά αποτελέσματα 

 
 

1 https://ypen.gov.gr/chorikos-schediasmos/tps-eps/ 
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της πολεοδομικής ρύθμισης, τόσο εντός των οικισμών όσο και στις περιοχές του εξω-οικιστικού χώρου της 

περιοχής μελέτης του παρόντος ΤΠΣ, και παράλληλα διευκολύνεται η επιλογή του βέλτιστου σεναρίου. 

Τέλος σημειώνεται ότι, το ΤΠΣ Δήμου Βόλου (ΔΕ Αγριάς, Αισωνίας, Αρτέμιδας, Ιωλκού, Πορταριάς) 

εναρμονίζεται με τις κατευθύνσεις του Περιφερειακού Χωροταξικού Πλαισίου Θεσσαλίας (ΦΕΚ 

269/Α.Α.Π./15.11.2018) και των Ειδικών Χωροταξικών Πλαισίων και περιέχουν τις αναγκαίες ρυθμίσεις για 

την επίτευξη των σκοπών τους. 

A10.1.2. Βασικά Δεδομένα που λαμβάνονται υπόψη στο σχεδιασμό των 

εναλλακτικών Σεναρίων 

Για τη διαμόρφωση των εναλλακτικών σεναρίων χωρικής οργάνωσης του Δήμου Βόλου λαμβάνονται 

υπόψη τα εξής βασικά δεδομένα: 

A10.1.2.1. Ισχύον Νομοθετικό Πλαίσιο 

- Νόμος 4447/2016 (ΦΕΚ 241/Α/2016) : Καθορίζει τον ρόλο των Τοπικών Πολεοδομικών Σχεδίων (Τ.Π.Σ.) 

στο ισχύον σύστημα χωρικού σχεδιασμού, και το περιεχόμενο αυτών σε κατευθύνσεις και ρυθμίσεις 

για τη βιώσιμη ανάπτυξη των Δήμων ή Δημοτικών Ενοτήτων. 

- Προεδρικό Διάταγμα υπ’ αριθμ. 59/2018 (ΦΕΚ 114/Α/2018) : Ρυθμίζει τις κατηγορίες και το 

περιεχόμενο των χρήσεων γης, που θα καθορίζονται με τις μελέτες Πολεοδομικού Σχεδιασμού και 

συνεπώς και με το παρόν Τοπικό Πολεοδομικό Σχέδιο (Τ.Π.Σ.) βάσει του οποίου θα αξιολογηθούν οι 

ισχύουσες και θα συμπληρωθούν ώστε να καθοριστούν σήμερα οι χρήσεις και οι όροι και 

προϋποθέσεις για τη βιώσιμη πολεοδομική ανάπτυξη και οργάνωση του συνόλου του Δήμου. 

- Νέα Πολεοδομικά Σταθερότυπα (ΦΕΚ 200/Δ/2024) : Θεσπίζουν τις επικαιροποιημένες τεχνικές 

προδιαγραφές και κανονιστικές απαιτήσεις για τις μελέτες πολεοδομικού σχεδιασμού. 

Περιλαμβάνουν υποχρεωτική εκπόνηση και ενσωμάτωση της Έκθεσης Εκτίμησης Φέρουσας 

Ικανότητας (ΕκΕΦΙ), η οποία αξιολογεί την ικανότητα του χώρου να υποδέχεται και να υποστηρίζει 

προγραμματιζόμενες χρήσεις, πληθυσμούς και δραστηριότητες, λαμβάνοντας υπόψη τα 

περιβαλλοντικά, κοινωνικά και τεχνικά όρια. 

A10.1.2.2. Υπερκείμενος Χωροταξικός Σχεδιασμός 

 Ο Δήμος Βόλου και πιο συγκεκριμένα, η περιοχή μελέτης (ΔΕ Αγριάς, Αισωνίας, Αρτέμιδας, Ιωλκού, 

Πορταριάς) εντάσσεται στο ισχύον ευρύτερο χωροταξικό πλαίσιο της χώρας, τόσο σε εθνικό όσο και σε 

περιφερειακό επίπεδο. Σε εθνικό επίπεδο, το Γενικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου 

Ανάπτυξης (ΓΠΧΣΑΑ) που θεσμοθετήθηκε το 2008 (ΦΕΚ 128/Α/2008) δίνει ιδιαίτερη έμφαση στη διατήρηση 

της γεωργίας και της εντατικής κτηνοτροφίας, με παράλληλη προστασία της γεωργικής γης, ιδιαίτερα στις 

γόνιμες πεδινές περιοχές όπως η Περιφέρεια Θεσσαλίας. Ιδιαίτερα, επιδιώκεται ο δραστικός περιορισμός 
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της διάχυσης αστικών χρήσεων στη γεωργική γη υψηλής παραγωγικότητας, καθώς και η εν γένει προστασία 

της γεωργικής γης υψηλής παραγωγικότητας και των βοσκοτόπων. Για τη βιομηχανική δραστηριότητα το 

ΓΠΧΣΑΑ επικεντρώνεται στην προώθηση ενός πολυκεντρικού προτύπου χωρικής οργάνωσης της 

βιομηχανίας, με σκοπό την αύξηση της συμβολής της στην περιφερειακή ανάπτυξη και την αξιοποίηση των 

συγκριτικών πλεονεκτημάτων διαφόρων περιοχών. Στον τουριστικό κλάδο στοχεύεται η διάχυση της 

τουριστικής δραστηριότητας και των αποτελεσμάτων της σε νέες περιοχές και η προώθηση της ισόρροπης 

και αειφόρου ανάπτυξης σύμφωνα με τις φυσικές, πολιτιστικές, οικονομικές και κοινωνικές ιδιαιτερότητες 

κάθε περιοχής εξασφαλίζοντας την προστασία και τη βιωσιμότητα των πόρων. Στο πλαίσιο αυτό, η 

προσφορά ποιοτικού τουρισμού−παραθερισμού στον αστικό πληθυσμό, με ανάδειξη των συγκριτικών 

πλεονεκτημάτων της υπαίθρου και ιδιαίτερα των τοπίων και των παραδοσιακών οικισμών θα πρέπει να 

εδράζεται στην επιδιωκόμενη ενίσχυση και ενδυνάμωση των δεσμών μεταξύ αστικών κέντρων και 

υπαίθρου.  

Το ΓΠΧΣΑΑ, προσεγγίζει την δυναμική της περιοχής του Βόλου υπό το πρίσμα του δίπολου με την Λάρισα 

συμπεριλαμβάνοντάς το στους πρωτεύοντες εθνικούς πόλους εξαιτίας των ιδιαίτερα σημαντικών αστικών 

κέντρων που είτε είναι έδρες περιφερειών είτε συνδέονται λειτουργικά με αυτές. Προτάσσει δε την 

ισχυροποίηση του δίπολου Λάρισα−Βόλος, το οποίο παρουσιάζει αυξανόμενα στοιχεία δικτύωσης και 

συμπληρωματικές εξειδικεύσεις και υποδομές, προωθώντας την ενίσχυση του Βόλου ως παραδοσιακού 

βιομηχανικού κέντρου με εξειδίκευση στους κλάδους της τσιμεντοβιομηχανίας και της μεταλλουργίας και 

ως κέντρου μιας ευρύτερης περιοχής ανάπτυξης τουρισμού 

Σε τομεακό επίπεδο, τα Ειδικά Χωροταξικά Πλαίσια παρέχουν κατευθύνσεις για συγκεκριμένους κλάδους 

με αντίκτυπο στην περιοχή: 

• Το Ειδικό Πλαίσιο για τις Ανανεώσιμες Πηγές Ενέργειας (ΑΠΕ) στοχεύει στρατηγικά στη διαμόρφωση 

πολιτικών χωροθέτησης έργων ηλεκτροπαραγωγής από ΑΠΕ (ανά κατηγορία δραστηριότητας και 

κατηγορία χώρου), στην καθιέρωση κανόνων και κριτηρίων χωροθέτησης που θα επιτρέπουν αφενός 

την δημιουργία βιώσιμων εγκαταστάσεων ΑΠΕ και αφετέρου την αρμονική ένταξή τους στο φυσικό και 

ανθρωπογενές περιβάλλον, και τέλος στη δημιουργία ενός αποτελεσματικού μηχανισμού χωροθέτησης 

των εγκαταστάσεων ΑΠΕ , ώστε να επιτευχθεί ανταπόκριση στους στόχους των εθνικών και ευρωπαϊκών 

πολιτικών. Στο πλαίσιο αυτό, η περιοχή μελέτης δεν κατατάσσεται στις Περιοχές Αιολικής 

Προτεραιότητας, ενώ καταγράφεται συγκεκριμένος αριθμός φωτοβολταϊκών σταθμών με άδεια 

λειτουργίας. 

• Το Ειδικό Πλαίσιο για τη Βιομηχανία χαράζει το εθνικό πρότυπο για την ανάπτυξη βιομηχανικών 

δραστηριοτήτων. Θέτει, για την Π.Ε. Μαγνησίας, «πολύ υψηλή» γενική προτεραιότητα ως προς την 

άσκηση χωρικής πολιτικής για τη μεταποίηση. Η μεταποίηση συγκεντρώνεται χωρικά σε ένα τόξο από 



 

ΤΟΠΙΚΟ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΣΧΕΔΙΟ ΔΗΜΟΥ ΒΟΛΟΥ  

(ΔΕ ΑΓΡΙΑΣ, ΑΙΣΩΝΙΑΣ, ΑΡΤΕΜΙΔΑΣ, ΙΩΛΚΟΥ, ΠΟΡΤΑΡΙΑΣ) 
 

 

 
 

1ο Στάδιο Ενότητα 1.2 
Έκδοση R0/10.09.2025 

Α10 - Σελ. 12 από 59  
 

το Βόλο προς τα ΝΔ, με ισχυρά σημεία το Π.Σ. Βόλου, τη ΒΙ.ΠΕ. Βόλου και τον Αλμυρό. Στο πλαίσιο αυτό, 

απαιτείται αποτελεσματική χωρική οργάνωση των χρήσεων γης ώστε να μην αναπτυχθούν συγκρούσεις 

μεταξύ της μεταποίησης και της τουριστικής δραστηριότητας τόσο στις περιοχές, οι οποίες είναι ήδη 

τουριστικά αναπτυγμένες, όσο και στην παραλιακή-παράκτια ζώνη από το Βόλο μέχρι τα όρια της Π.Ε. 

Μαγνησίας προς νότια. Βάσει του Εθνικού Προτύπου Χωροταξικής Οργάνωσης της Βιομηχανίας του 

σχετικού θεσμοθετημένου ΕΠΧΣΑΑ, η περιοχή μελέτης διακρίνεται για δυο χαρακτηριστικά ως προς τη 

βιομηχανική δραστηριότητα: την εντατικοποίηση2 και την ποιοτική αναδιάρθρωση3, περιλαμβάνοντας 

ευρείες περιοχές στήριξης. 

• Το Ειδικό Πλαίσιο για τις Υδατοκαλλιέργειες περιλαμβάνει κατευθύνσεις, για το εθνικό πρότυπο 

χωροταξικής οργάνωσης της υδατοκαλλιεργητικής δραστηριότητας με εξειδίκευση ανά τύπο 

καλλιέργειας. Ειδικότερα, οι εγκαταστάσεις συσκευασίας, συντήρησης και παραγωγής μη 

μεταποιημένων αλιευτικών προϊόντων (Συσκευαστήρια, Κέντρα Αποκελύφωσης, Εξυγίανσης και 

Αποστολής Οστράκων και τους Ψυκτικούς Θαλάμους) χωροθετούνται εκτός αιγιαλού.  

• Το Ειδικό Χωροταξικό Πλαίσιο για τις Ορυκτές Πρώτες Ύλες επισημαίνει ότι στη Θεσσαλία η υφιστάμενη 

εξορυκτική δραστηριότητα αφορά αποκλειστικά σε λατομικές εγκαταστάσεις και όχι σε μεταλλεία, 

καθώς και ότι η Μαγνησία είναι γνωστή για τα λατομεία μαρμάρων. 

Το Ειδικό Πλαίσιο για τον Τουρισμό του 2013 ακυρώθηκε το 2017, και ένα νέο πλαίσιο βρίσκεται σε φάση 

έγκρισης (σχέδιο ΚΥΑ 2024). Το υπό θεσμοθέτηση Ειδικό ΕΧΠ για τον Τουρισμό, συγκεκριμένα το Σχέδιο 

Κοινής Υπουργικής Απόφασης του νέου Ειδικού Χωροταξικού Πλαισίου για τον Τουρισμό , στοχεύει στον 

«προσδιορισμό μακροπρόθεσμων και μεσοπρόθεσμων στόχων και στρατηγικών κατευθύνσεων σε εθνικό 

επίπεδο για τη χωρική διάρθρωση του τομέα του τουρισμού, με όρους οικονομικής, περιβαλλοντικής και 

κοινωνικής βιωσιμότητας και αειφορίας». Βάσει του ανωτέρω Σχεδίου η κατηγοριοποίηση του εθνικού 

χώρου πραγματοποιείται επί τη βάσει των κάτωθι κριτηρίων:  (α) της έντασης του τουριστικού φαινομένου 

με γνώμονα το βασικό δείκτη: «κλίνες» τουριστικών καταλυμάτων, (β) των ιδιαιτεροτήτων κάθε περιοχής 

και συγκεκριμένα των ειδικών γεωγραφικών χαρακτηριστικών και των ειδικών συνθηκών που εμφανίζουν 

ορισμένες περιοχές και (γ) της αναγκαιότητας ανάπτυξης ειδικών μορφών τουρισμού και πρόβλεψης 

ειδικών τουριστικών υποδομών. 

 
 

2 Περιοχές εντατικοποίησης: Περιοχές που διαθέτουν ήδη σχετικά ισχυρή βιομηχανική βάση, σε συνδυασμό με 
υποδομές και άλλα συγκριτικά πλεονεκτήματα που μπορούν να στηρίξουν την περαιτέρω ενίσχυσή της. Η γενική 
κατεύθυνση πολιτικής είναι η στήριξη αυτής της προοπτικής, με παράλληλη λήψη άμεσων μέτρων για την αποφυγή 
παρενεργειών χωρικού ή περιβαλλοντικού χαρακτήρα. 
3 Περιοχές ποιοτικής αναδιάρθρωσης: Περιοχές που συνδυάζουν συγκριτικά πλεονεκτήματα και ήδη αναπτυγμένη 
βιομηχανική βάση με συγκριτικά δυναμική κλαδική φυσιογνωμία, με δεδομένες τις γενικότερες διαρθρωτικές 
αδυναμίες της ελληνικής βιομηχανίας. Η γενική κατεύθυνση πολιτικής είναι η αναδιάρθρωση της βιομηχανικής βάσης 
για την αντιμετώπιση αυτών των αδυναμιών. 
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Ειδικότερα, λαμβάνοντας υπόψη τη χωρική διάρθρωση των τουριστικών καταλυμάτων η κατηγοριοποίηση 

του εθνικού χώρου εξειδικεύεται στις ακόλουθες κατηγορίες περιοχών: (Α) Περιοχές ελέγχου, (Β) 

Αναπτυγμένες περιοχές, (Γ) Αναπτυσσόμενες περιοχές, (Δ) Περιοχές με δυνατότητες ανάπτυξης, (E) Μη 

αναπτυγμένες περιοχές. Συγκεκριμένα, στην περιοχή μελέτης η ΔΕ Πορταριάς κατηγοριοποιείται ως 

Αναπτυγμένη Περιοχή (Β), οι ΔΕ Αγριάς και Αρτέμιδας κατηγοριοποιούνται ως  Αναπτυσσόμενες Περιοχές 

(Γ), η ΔΕ Ιωλκού ως περιοχή με δυνατότητες ανάπτυξης (Δ) και η ΔΕ Αισωνίας κατατάσσεται στις μη 

ανεπτυγμένες περιοχές (Ε).  

o Οι κατευθύνσεις για κάθε κατηγορία διαφοροποιούνται (ενδεικτικά) : 

▪ Ανεπτυγμένες περιοχές (Β): Εκσυγχρονισμός και αναβάθμιση υφιστάμενων 

καταλυμάτων σε ανώτερες κατηγορίες, μετατροπή παραδοσιακών κτιρίων σε 

ξενοδοχεία, απομάκρυνση απαξιωμένων κατασκευών και περιορισμός μη συμβατών 

χρήσεων εκτός σχεδίου. 

▪ Αναπτυσσόμενες περιοχές (Γ): Εκσυγχρονισμός υφιστάμενων τουριστικών 

καταλυμάτων (κύριων ή/και μη κύριων) με αναβάθμιση αυτών, ανάπτυξη ειδικών 

μορφών τουρισμού και ειδικών τουριστικών υποδομών, μετατροπή παραδοσιακών ή 

διατηρητέων κτιρίων σε ξενοδοχειακές μονάδες και υποστήριξη "δικτύων τουριστικών 

προορισμών". 

▪ Περιοχές με δυνατότητες ανάπτυξης (Δ): Αναβάθμιση καταλυμάτων, ανάπτυξη ειδικών 

μορφών τουρισμού, αξιοποίηση παραδοσιακών ή εγκαταλελειμμένων οικισμών, 

στήριξη δικτύων τουριστικών προορισμών. 

▪ Μη αναπτυγμένες περιοχές (Ε): Προώθηση ειδικών μορφών τουρισμού, μετατροπή 

παραδοσιακών κτιρίων σε καταλύματα και αξιοποίηση εγκαταλελειμμένων οικισμών με 

ευνοϊκούς όρους δόμησης. 

Προσεγγίζοντας και εκτιμώντας το ζήτημα των πιθανών συγκρούσεων της τουριστικής δραστηριότητας με 

άλλες χρήσεις και παραγωγικούς τομείς, το Σχέδιο Κοινής Υπουργικής Απόφασης του νέου Ειδικού 

Χωροταξικού Πλαισίου για τον Τουρισμό προτάσσει συγκεκριμένες κατευθύνσεις, προτεραιότητες και 

ρυθμίσεις. Συγκεκριμένα, στη σχέση του τουρισμού με τη βιομηχανική δραστηριότητα στις Αναπτυγμένες 

(Β) ή Αναπτυσσόμενες (Γ) περιοχές, σύμφωνα με το συγκεκριμένο Σχέδιο ΚΥΑ, η χωροθέτηση βιομηχανικών 

εγκαταστάσεων μέσης και υψηλής όχλησης επιβάλλεται κατά κανόνα να γίνεται σε οργανωμένους 

υποδοχείς. Η τυχόν σημειακή χωροθέτηση της βιομηχανίας δεν πρέπει να θίγει το περιβάλλον και το τοπίο 

ως τουριστικούς πόρους. 
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Σε περιφερειακό επίπεδο, το Περιφερειακό Χωροταξικό Πλαίσιο Θεσσαλίας (ΦΕΚ 

269/Α.Α.Π./15.11.2018) δίνει τις κατευθύνσεις χωρικής οργάνωσης στην περιφέρεια, λαμβάνοντας υπόψη 

& τα οριζόμενα από τα Ειδικά Πλαίσια Χωροταξικού Σχεδιασμού & Αειφόρου Ανάπτυξης. Σύμφωνα με τους 

αναπτυξιακούς άξονες και πόλους ανάπτυξης του ΠΧΠ Θεσσαλίας, καθώς και το Πρότυπο Χωρικής 

Ανάπτυξής της, η γεωγραφική θέση της περιοχής μελέτης του υπό εξέταση ΤΠΣ κρίνεται κομβική λόγω της 

εγγύτητας της με τον εθνικής εμβέλειας Ανατολικό Χερσαίο Άξονα, καθώς και με τον θαλάσσιο άξονα 

σύνδεσης του Βόλου με τις Σποράδες. Ειδικότερα, το λιμάνι του Βόλου θεωρείται Κύρια Διεθνής Θαλάσσια 

Πύλη της χώρας, με ιδιαίτερα σημαντικό ρόλο στην ανάπτυξη του τουρισμού στην Περιφέρεια. Παράλληλα 

σημαντικός είναι ο ρόλος και των λιμανιών των νησιών, καθώς και των Τουριστικών Λιμένων.  

Ιδιαίτερη σημασία στη γεωγραφική θέση της περιοχής μελέτης διαδραματίζει δεδομένα το όρος Πήλιο 

ως Τοπίου Εθνικής Αξίας (ΠΧΠ Θεσσαλίας), όπου φιλοξενείται ποικιλία βιοτόπων και ειδών και 

αναπτύσσονται παραδοσιακοί οικισμοί με αποτέλεσμα να είναι σημαντικός τουριστικός προορισμός. 

Σημαντικές κρίνονται οι θεσμοθετημένες περιοχές οργανωμένης ανάπτυξης βιομηχανίας (Α’ ΒΙΠΕ Βόλου και 

ΒΙΟΠΑ Βόλου), οι οποίες θεωρούνται περιφερειακής εμβέλειας. Επιπλέον, η περιοχή μελέτης, και ειδικά η 

παραλιακή ζώνη από Αγριά μέχρι Κορόπη στον Παγασητικό και μέρος του Πηλίου με δενδρώδεις 

καλλιέργειες, συμπεριλαμβάνονται στις αρδευόμενες εκτάσεις και τις λοιπές περιοχές γεωργικής γης Α’ 

Προτεραιότητας. Στις περιοχές γεωργικής γης Α’ Προτεραιότητας συγκαταλέγεται και η ζώνη κηπευτικών και 

οπωροφόρων στη Δ.Ε. Αισωνίας από τα σύνορα της Δ.Κ. Σέσκλου, ανατολικά, μέχρι τα όρια του Δ. Βόλου. 

Σε τοπικό/μητροπολιτικό επίπεδο, εκπονήθηκε το Ρυθμιστικό Σχέδιο και Πρόγραμμα Προστασίας 

Περιβάλλοντος του Οικιστικού Συγκροτήματος Βόλου (Ρ.Σ.Β.), το οποίο επιχειρήθηκε να αποτελέσει 

επίπεδο σχεδιασμού ανάμεσα στο επίπεδο του τότε Περιφερειακού Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασμού και 

Αειφόρου Ανάπτυξης της Περιφέρειας Θεσσαλίας (κατά το Ν.2742/1999) και το επίπεδο των Γενικών 

Πολεοδομικών Σχεδίων (ΓΠΣ) και των Σχεδίων Χωρικής Οικιστικής Οργάνωσης Ανοικτής Πόλης (ΣΧΟΟΑΠ) των 

Δήμων που περιλαμβάνονται εντός των ορίων του (κατά τον Ν.2508/1997). 

Πιο συγκεκριμένα, σύμφωνα με το Σχέδιο Εισηγητικής Έκθεσης για το Ρυθμιστικό Σχέδιο και Πρόγραμμα 

Προστασίας Περιβάλλοντος του Οικιστικού Συγκροτήματος Βόλου, το Ρ.Σ.Β. μαζί με το Ρυθμιστικό Σχέδιο της 

Λάρισας, το οποίο εκπονήθηκε παράλληλα, συναρθρώθηκαν με στόχο να συγκροτήσουν ένα ενιαίο 

σχεδιαστικό εργαλείο για το δίπολο Βόλου-Λάρισας. Επιπλέον, βάσει της ίδιας Έκθεσης, το Ρ.Σ.Β. 

εναρμονίστηκε και εξειδίκευσε τις ρυθμίσεις των ανώτερων επιπέδων σχεδιασμού, ενώ παρείχε 

κατευθύνσεις στα υποκείμενα επίπεδα (ΓΠΣ, ΣΧΟΟΑΠ) καθορίζοντας συγκεκριμένες κατευθύνσεις, 
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προγραμματικά μεγέθη και προτεραιότητες για τον σχεδιασμό του αστικού, περιαστικού και εξωαστικού 

χώρου, με χρήση των μέσων σχεδιασμού του Ν.2742/1999 (ΠΕΧΠ, ΠΟΑΠΔ, ΕΣΟΑΠ)4.  

Αν και η θεσμοθέτησή του δεν προχώρησε σε εφαρμογή, οι κατευθύνσεις του αποτελούν πολύτιμη εισροή 

για το νέο Τοπικό Πολεοδομικό Σχέδιο, ειδικά στα θέματα περιβαλλοντικής προστασίας και στρατηγικού 

σχεδιασμού της περιοχής.  

Όσον αφορά τον εγκεκριμένο πολεοδομικό σχεδιασμό πρώτου επιπέδου με το ΦΕΚ 566/Δ/31.10.1985 

εγκρίνεται το Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο του «Πολεοδομικού Συγκροτήματος των δήμων Βόλου, Νέας Ιωνίας 

(Ν. Ιωνίας, Μελισσάτικα, Φυτόκο) και των Κοινοτήτων Αγριάς, Ανακασιάς, (Ανακασιά, Κήπια), Άνω Βόλου 

(Άνω Βόλος, Ιωλκός), Διμηνίου, Άλλης Μεριάς (Άλλη Μεριά, Γορίτσα) και Αγ. Ονουφρίου Μαγνησίας».  Το 

ισχύον ΓΠΣ ΠΣ Βόλου στοχεύει στα εξής: 

• Προώθηση της ακτινοβολίας του αστικού κέντρου (Βόλος-Ν. Ιωνία), με την αναβάθμιση του ρόλου 

του ως κέντρου μεταποίησης με ισχυρή παράδοση, με την ανάδειξή του σε κέντρο τουριστικού 

προορισμού ποιότητας και με την στήριξη του ρόλου του στους τομείς γνώσης και έρευνας. 

• Αξιοποίηση των συγκριτικών πλεονεκτημάτων και ενίσχυση αναπτυξιακών δυνατοτήτων της 

περιοχής μελέτης. 

• Υιοθέτηση της αρχής της συμπαγούς πόλης για τη διασφάλιση βιώσιμης περαιτέρω οικιστικής 

ανάπτυξης του Πολεοδομικού Συγκροτήματος Βόλου, με έμφαση στην ποιότητα του οικιστικού 

περιβάλλοντος. 

• Χωροθέτηση νέων περιοχών οικιστικής ανάπτυξης (επεκτάσεις, εντάξεις). 

• Χωροθέτηση περιοχών οργανωμένης ανάπτυξης παραγωγικών δραστηριοτήτων και περιορισμός 

της εκτός σχεδίου δόμησης. 

• Αποτελεσματική προστασία / ανάδειξη / αξιοποίηση των φυσικών πόρων της περιοχής μελέτης 

(αρδευόμενη γεωργική γη, προστατευόμενες περιοχές φυσικού περιβάλλοντος, υδάτινο δυναμικό), 

των περιοχών αρχαιολογικού-πολιτιστικού ενδιαφέροντος και του Τοπίου. 

• Άμβλυνση των συγκρούσεων χρήσεων γης. 

• Περιορισμός των πηγών ρύπανσης (ΦΕΚ 237/Α.Α.Π./04.11.2016). 

Επιπροσθέτως, το ισχύον ΓΠΣ ΠΣ Βόλου προωθεί την προστασία του φυσικού και πολιτιστικού πλούτου 

της περιοχής μελέτης μέσω Περιοχών Ειδικής Προστασίας Φυσικού Περιβάλλοντος (ΠΕΠ-Φ), Περιοχών 

Ειδικής Προστασίας Αρχαιολογικών Χώρων (ΠΕΠ-ΑΧ), καθώς και Περιοχών Ελέγχου Περιορισμού Δόμησης 

(ΠΕΠΔ). 

 
 

4 Πηγή: Εισηγητική Έκθεση που συνόδευε το Προεδρικό Διάταγμα του Ρ.Σ.Β., 20.07.2011. 
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Η ορθολογική κατανομή των χρήσεων γης στον εξωοικιστικό χώρο του Δήμου Βόλου οφείλεται κυρίως 

στη θεσμοθετημένη Ζώνη Οικιστικού Ελέγχου (ΖΟΕ) περιμετρικά του Πολεοδομικού Συγκροτήματος Βόλου, 

η οποία θεσμοθετήθηκε το 1986 (ΦΕΚ 63/Δ/18.02.1986, 1989 (ΦΕΚ 228/Δ), 1993 (ΦΕΚ 206/Δ), 1996 (ΦΕΚ 

475/Δ), 1997 (ΦΕΚ 702/Δ), 1999 (ΦΕΚ 810/Δ), 2002 (ΦΕΚ 944/Δ), 2003 (ΦΕΚ 308/Α) και καλύπτει τις ΔΕ 

Βόλου, Ιωλκού, το νότιο τμήμα της ΔΕ Ν. Ιωνίας, καθώς και τα παραλιακά τμήματα των ΔΕ Πορταριάς, Αγριάς 

και Αρτέμιδας. Μέσω των όρων και περιορισμών δόμησης και χρήσεων γης της εν λόγω ΖΟΕ αναδεικνύεται 

κυρίως ο χαρακτήρας προστασίας των οικοσυστημάτων της περιοχής (Πήλιο, Παγασητικός κόλπος, 

παραθαλάσσια δάση), της Γεωργικής Γης Α’ Προτεραιότητας, των αρχαιολογικών χώρων εθνικής σημασίας 

(Σέσκλο-Διμήνι), καθώς και ελέγχου της οικιστικής διάχυσης και της ανάπτυξης δραστηριοτήτων επί των 

τουριστικών διαδρομών και εισόδων στο αστικό κέντρο του Βόλου. Επίσης, μέσω της ΖΟΕ αναγνωρίζονται 

οι χρήσεις των υφιστάμενων βιομηχανικών δραστηριοτήτων εκτός της Α’ ΒΙ.ΠΕ. και του ΒΙΟΠΑ Βόλου. 

Συνολικά, οι θεσμοθετημένες περιοχές της ΖΟΕ είναι οι εξής: περιοχή στοιχείου 1α (Αρχαιολογικοί Χώροι), 

1β (Δασικές-Αναδασωτέες Εκτάσεις),  1γ (Περιοχές προστασίας της Χλωρίδας), 1δ (Αρχαιολογικοί Χώροι), 2 

(Υπάρχουσες Βιομηχανίες), 3α (Καλλιεργήσιμες Γεωργικές Εκτάσεις), 3β (Εκτάσεις με τάσεις Οικιστικής 

Ανάπτυξης), 3γ (Εκτάσεις με τάσεις Ανάπτυξης Βιοτεχνιών και Χονδρεμπορίου), 3δ (Γεωργικές Εκτάσεις) και 

3ε (θέση «Σαμπάναγα»). 

Σε τοπικό επίπεδο, τα εγκεκριμένα Ρυμοτομικά Σχέδια εντός της περιοχής μελέτης αφορούν στις εξής 

περιπτώσεις: οικισμός Αγριάς, Συνοικισμός Δημοσίων Υπαλλήλων «Αστέρια», Α’ ΒΙΠΕ Βόλου, τμήμα του 

οικισμού Κατωχωρίου και Παραθεριστικός ΟΣ Τραπεζοϋπάλληλων στη Χρυσή Ακτή Παναγίας. 

Θεσμοθετημένες περιοχές ειδικής προστασίας: σύμφωνα με την εγκεκριμένη «Ειδική Περιβαλλοντική 

Μελέτη ΕΠΜ 4α για τις περιοχές Natura 2000 της Περιφέρειας Θεσσαλίας (ομάδα περιοχών Περιφερειακών 

Ενοτήτων Λάρισας, Μαγνησίας και Σποράδων)5» τμήμα της περιοχής μελέτης βρίσκεται εντός των ορίων της 

περιοχής προστασίας βιοποικιλότητας (ΠΠΒ) Πηλίου και παράκτιας ζώνης (ELBA14308). Συγκεκριμένα, 

καταγράφεται η Ειδική Ζώνη Διατήρησης (ΕΖΔ) με κωδικό GR1430001 «Όρος Πήλιο και παράκτια θαλάσσια 

ζώνη – σπήλαια Μαλάκι και Σκεπόνι», καθώς και η Ζώνη Ειδικής Προστασίας (ΖΕΠ) με κωδικό GR1430008 

«Όρος Πήλιο». Επίσης, εντοπίζεται, εντός της περιοχής μελέτης η ύπαρξη μιας (1) σημαντικής περιοχής για 

τα πουλιά. Πρόκειται για την περιοχή GR064 – Όρος Πήλιο, η οποία αποτελεί το νοτιότερο τμήμα της 

παράκτιας οροσειράς της ανατολικής Θεσσαλίας, που εκτείνεται μεταξύ του Αιγαίου πελάγους και του 

Παγασητικού κόλπου και περιλαμβάνει το όρος Πήλιο. 

Ο εξωοικιστικός χώρος της περιοχής μελέτης συγκεντρώνει διαφορετικής φύσης χαρακτηριστικά και 

φαινόμενα, τα οποία σχετίζονται με τη διάσπαρτη Α’ κατοικία (σε περιορισμένο βαθμό) στον αγροτικό χώρο, 

 
 

5 Έχει εκδοθεί απόφαση έγκρισης από τον Γενικό Γραμματέα Φυσικού Περιβάλλοντος και Υδάτων με αριθμό 
πρωτοκόλλου ΥΠΕΝ/ΔΔΦΠΒ/20803/449/21.02.2025 (ΑΔΑ: 912Φ4653Π8-6ΛΨ). 
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την οικιστική πίεση (θύλακες με Α’ και Β’ κατοικία και χρήσεις τουρισμού και αναψυχής) στην παράκτια και 

περιοικιστική ζώνη του Βόλου, την τάση διάχυτης χωροθέτησης της μεταποίησης και χονδρεμπορίου είτε 

διάσπαρτα είτε κατά μήκος σημαντικών οδικών αξόνων, καθώς και με την ικανοποιητική οργάνωση και 

συγκέντρωση χρήσεων γης εξαιτίας θεσμοθετημένης Ζώνης Οικιστικού Ελέγχου (Ζ.Ο.Ε.). 

Εν γένει, οι αναπτυξιακές στρατηγικές και οι στόχοι για την περιοχή μελέτης του υπό εξέταση ΤΠΣ 

χαρακτηρίζονται από ολοκληρωμένη προσέγγιση που δίνει προτεραιότητα στη βιώσιμη ανάπτυξη, στην 

οργάνωση των χρήσεων γης σύμφωνα με τις διαπιστωμένες ανάγκες, πλεονεκτήματα και περιορισμούς και 

στη διατήρηση της πολιτιστικής και φυσικής κληρονομιάς. Συνολικά, οι χωρικές ενότητες κατευθύνονται 

προς την εδαφική ανάπτυξη που συνδυάζει την οικονομική δραστηριότητα, τη βελτίωση των υποδομών, την 

περιβαλλοντική διαχείριση και την προώθηση των τοπικών χαρακτηριστικών. Η παραδοσιακή αρχιτεκτονική 

του Πηλίου, με τη χρήση φυσικών υλικών και τη συμμόρφωση με τις αρχές του βιοκλιματικού σχεδιασμού, 

προσφέρει μια ισχυρή βάση για την ανθεκτικότητα στις επιπτώσεις της κλιματικής αλλαγής. Ωστόσο, 

απαιτούνται στοχευμένες παρεμβάσεις αναβάθμισης για την ενίσχυση της ενεργειακής απόδοσης και της 

βιωσιμότητας των κτιρίων. 

Η εκπόνηση του Τοπικού Πολεοδομικού Σχεδίου παρέχει τη δυνατότητα θεσμικού εξορθολογισμού, με 

στόχο την ευθυγράμμιση των πραγματικών χρήσεων γης με τις προβλέψεις του χωρικού σχεδιασμού, τη 

μείωση των συγκρούσεων και την καθιέρωση ενός συνεκτικού και βιώσιμου πλαισίου χωρικής οργάνωσης, 

συμβατού με τους στόχους περιβαλλοντικής προστασίας και ορθολογικής ανάπτυξης. 

A10.1.2.3. Τοπικά Δεδομένα και Ιδιαιτερότητες 

Προκειμένου να προχωρήσουμε στη διατύπωση των στόχων θα ήταν σκόπιμο να καταγραφούν 

συνοπτικά τα χαρακτηριστικά που προσδιορίζουν την αναπτυξιακή φυσιογνωμία της περιοχής μελέτης 

καθώς και τις προοπτικές ανάπτυξης, όπως αυτές διαμορφώνονται στη σημερινή συγκυρία. 

Από το Κεφάλαιο Α9 της Αξιολόγησης της υφιστάμενης κατάστασης της περιοχή μελέτης του υπό 

εξέταση ΤΠΣ προκύπτει ότι αυτή χαρακτηρίζεται από την εγγύτητα της στον εθνικής εμβέλειας Ανατολικό 

Χερσαίο Άξονα, καθώς και με τον θαλάσσιο άξονα σύνδεσης του Βόλου με τις Σποράδες. Συγκεκριμένα, 

σύμφωνα με το ΠΧΠ Θεσσαλίας, αξιολογείται η σημασία της εγγύτητας της περιοχής μελέτης με τον Άξονα 

Κεντρικής Ενδοχώρας (αναπτύσσεται κατά μήκος της Ε65, συνδέεται λειτουργικά με το δίπολο Λάρισας – 

Βόλου).  Σημαντικό ρόλο στη χωρική και αναπτυξιακή φυσιογνωμία της ευρύτερης περιοχής διαδραματίζει 

το λιμάνι του Βόλου, το οποίο θεωρείται Κύρια Διεθνής Θαλάσσια Πύλη της χώρας, με ιδιαίτερα σημαντικό 

ρόλο στην ανάπτυξη του τουρισμού στην Περιφέρεια. Παράλληλα σημαντικός είναι ο ρόλος και των 

λιμανιών των νησιών, καθώς και των Τουριστικών Λιμένων.  
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Ιδιαίτερη σημασία στη γεωγραφική θέση της περιοχής μελέτης διαδραματίζει το όρος Πήλιο ως Τοπίου 

Εθνικής Αξίας (ΠΧΠ Θεσσαλίας), όπου φιλοξενείται ποικιλία βιοτόπων και ειδών και αναπτύσσονται 

παραδοσιακοί οικισμοί με αποτέλεσμα να είναι σημαντικός τουριστικός προορισμός. 

Η περιοχή μελέτης φιλοξενεί θεσμοθετημένες περιοχές οργανωμένης ανάπτυξης βιομηχανίας (Α’ ΒΙΠΕ 

Βόλου και ΒΙΟΠΑ Βόλου), οι οποίες θεωρούνται περιφερειακής εμβέλειας, ενώ η παραλιακή ζώνη από Αγριά 

μέχρι Κορόπη στον Παγασητικό και μέρος του Πηλίου συμπεριλαμβάνονται στις αρδευόμενες εκτάσεις και 

τις λοιπές περιοχές Γεωργικής Γης Α’ Προτεραιότητας. Στις περιοχές γεωργικής γης Α’ Προτεραιότητας 

συγκαταλέγεται επίσης η ζώνη κηπευτικών και οπωροφόρων στη Δ.Ε. Αισωνίας από τα σύνορα της Δ.Κ. 

Σέσκλου, ανατολικά, μέχρι τα όρια του Δήμου Βόλου. 

Συνεπώς, η περιοχή μελέτης, σύμφωνα και με τη χωροταξική οργάνωση της περιφέρειας Θεσσαλίας του 

ΠΧΠ, περιλαμβάνει περιοχές: 

• Ελεγχόμενης Ανάπτυξης αστικών λειτουργιών,  

• Αγροτικών χρήσεων και Γεωργικής Γης Α’ Προτεραιότητας,  

• Εντατικοποίησης της Βιομηχανίας, καθώς και  

• Τουρισμού – Β’ Κατοικίας.  

Ο εξωοικιστικός χώρος της περιοχής μελέτης συγκεντρώνει διαφορετικής φύσης χαρακτηριστικά και 

φαινόμενα, τα οποία σχετίζονται με τη διάσπαρτη Α’ κατοικία (σε περιορισμένο βαθμό) στον αγροτικό χώρο, 

την οικιστική πίεση στην παράκτια και περιοικιστική ζώνη του Βόλου (θύλακες με Α’ και Β’ κατοικία και 

χρήσεις τουρισμού και αναψυχής), την τάση διάχυτης χωροθέτησης της μεταποίησης και χονδρεμπορίου 

είτε διάσπαρτα είτε κατά μήκος σημαντικών οδικών αξόνων, καθώς και με την ικανοποιητική οργάνωση και 

συγκέντρωση χρήσεων γης εντός των περιοχών της θεσμοθετημένης Ζώνης Οικιστικού Ελέγχου (Ζ.Ο.Ε.) και 

του Γενικού Πολεοδομικού Σχεδίου (Γ.Π.Σ.) Βόλου. 

Ειδικότερα, η μεταποίηση συγκεντρώνεται χωρικά σε ένα τόξο από το Βόλο προς τα Νοτιοδυτικά, με 

ισχυρά σημεία το Π.Σ. Βόλου, τη ΒΙ.ΠΕ. Βόλου και τον Αλμυρό. Η προώθηση του δίπολου Λάρισας − Βόλου, 

που αποτελεί στρατηγική προγραμματική επιλογή θα οδηγήσει στη δημιουργία μιας ευρύτερης ζώνης που 

θα περιλαμβάνει τις δύο πόλεις, τις σημερινές ευρύτερες περιοχές τους και τον ενδιάμεσο, κυρίως αγροτικό, 

χώρο. 

Η ΒΙ.ΠΕ. οδηγείται σε εξάντληση της χωρητικότητάς της. Ως εκ τούτου θα απαιτηθούν και άλλοι 

οργανωμένοι υποδοχείς, τόσο για νέες μονάδες όσο και για μετεγκαταστάσεις.  

Στην κατεύθυνση αυτή, απαιτείται αποτελεσματική χωρική οργάνωση των χρήσεων γης ώστε να μην 

αναπτυχθούν συγκρούσεις μεταξύ της μεταποίησης και της τουριστικής δραστηριότητας τόσο στις περιοχές, 

οι οποίες είναι ήδη τουριστικά αναπτυγμένες, όσο και στην παραλιακή-παράκτια ζώνη από το Βόλο μέχρι τα 

όρια της Π.Ε. Μαγνησίας προς νότια.  
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Περίπου τα ¾ της επιφάνειας του εξωοικιστικού χώρου καλύπτονται από ποώδη βλάστηση, φυσικούς 

βοσκοτόπους και δάση. Σημαντικές εκτάσεις καλύπτουν οι μόνιμες καλλιέργειες (αμπέλια, οπωροφόρα 

δέντρα, ελαιώνες), καθώς και οι δασικές εκτάσεις.  

Οι κυριότερες περιοχές που παρουσιάζουν σημαντική φυσική-περιβαλλοντική αξία εντός της περιοχής 

μελέτης, όπως καταγράφηκε στο στάδιο της ανάλυσης της παρούσας, είναι η περιοχή με κωδικό GR1430001 

«Όρος Πήλιο και παράκτια θαλάσσια ζώνη – σπήλαια Μαλάκι και Σκεπόνι» (ΕΖΔ) (αναπτύσσεται σε ποσοστό 

4,45% εντός της περιοχής μελέτης του υπό εξέταση ΤΠΣ), ενώ η περιοχή Natura 2000 με κωδικό GR1430008 

«Όρος Πήλιο» (ΖΕΠ) (σε ποσοστό 5,47% εντός περιοχής μελέτης).   

Παράλληλα, η φυσιογνωμία της περιοχής μελέτης του υπό εξέταση ΤΠΣ επηρεάζεται σε σημαντικό 

βαθμό από τους 16 παραδοσιακούς οικισμούς (δηλαδή τους τους οικισμούς Χάνια, Πορταριά, Άλλη Μεριά, 

Κατωχώρι, Σταγιάτες, Άνω Λεχώνια, Άγιος Βλάσιος, Κάτω Λεχώνια, Παλαιόκαστρο, Άγιος Λαυρέντιος, 

Σερβανάτες, Άνω Βόλος, Άγιος Ονούφριος, Ανακασιά, Αγριά και Δράκεια), καθώς και από το γεγονός ότι το 

όρος Πήλιο και οι οικισμοί του έχουν χαρακτηριστεί συνολικά ως Τόπος ιδιαίτερου Φυσικού Κάλλους  με την 

ΥΑ ΥΠΠΕ/Α/Φ31/24512/1858 (ΦΕΚ 652/Β/1976).   

Σημαντικές και οι περιοχές αρχαιολογικού και πολιτιστικού ενδιαφέροντος όπως οι κηρυγμένοι και 

οριοθετημένοι αρχαιολογικοί χώροι και μνημεία, καθώς και οι ιστορικοί τόποι, τα οποία διέπονται από 

εγκεκριμένα και θεσμοθετημένα καθεστώτα προστασίας. 

Σε ό,τι αφορά την οικιστική οργάνωση, ο μοναδικός οικισμός με εγκεκριμένο ρυμοτομικό σχέδιο είναι η 

Αγριά, ενώ εντός των ορίων της περιοχής μελέτης έχουν εγκριθεί οικιστικές επεκτάσεις για την κάλυψη των 

αναγκών του Πολεοδομικού Συγκροτήματος Βόλου, σύμφωνα με το ΓΠΣ. Δυνάμει της Απόφασής 1268/2019 

του  ΣτΕ έχουν ακυρωθεί τα όρια 16 οικισμών της περιοχής μελέτης, ενώ τρεις ακόμη οικισμοί έχουν όρια 

εγκεκριμένα με απόφαση νομάρχη και χρήζουν αναοριοθέτησης. 

 

A10.1.2.4. SWOT Ανάλυση Δήμου Βόλου 

Η ανάλυση αποτυπώνει συνοπτικά, τα κύρια Δυνατά Σημεία, Αδυναμίες, Ευκαιρίες και Απειλές της περιοχής 

μελέτης, όπως προκύπτουν από την αξιολόγηση των χωρικών, κοινωνικοοικονομικών και περιβαλλοντικών 

δεδομένων, όπως αναλυτικά αποτυπώνονται στο κεφάλαιο Α9 του πρώτου σταδίου της μελέτης.  

Δυνατά Σημεία (Strengths) 

✓ Κεντροβαρής θέση της περιοχής μελέτης στον αναπτυξιακό χάρτη της χώρας.   

✓ Ισχυρός τριτογενής τομέας. 

✓ Σημαντική καλλιεργητική ζώνη με γη υψηλής παραγωγικότητας (Αρτέμιδα, Αισωνία). 
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✓ Προσφορά εμπειριών, δραστηριοτήτων και τουριστικών προϊόντων. 

✓ Αξιόλογη φυσική και πολιτιστική κληρονομιά.  

✓ Ικανοποιητική οργάνωση και συγκέντρωση χρήσεων γης εξαιτίας θεσμοθετημένης Ζώνης Οικιστικού 

Ελέγχου (Ζ.Ο.Ε.) και Γ.Π.Σ. 

✓ Σχετικά περιορισμένος βαθμός αντικρουόμενων χρήσεων γης μεταξύ θεσμοθετημένων (1ου και 2ου  

επίπεδο πολεοδομικού σχεδιασμού) και πραγματικών χρήσεων. 

✓ Θεσμοθέτηση Περιοχών Προστασίας με συγκεκριμένες επιτρεπόμενες χρήσεις γης και όρους 

δόμησης σε αυτές εντός περιοχής μελέτης. 

✓ Ύπαρξη θεσμοθετημένων Τοπίων Ιδιαίτερου Φυσικού Κάλλους (ΤΙΦΚ) και σημαντικού αριθμού 

παραδοσιακών οικισμών. 

✓ Ήπιες και/ή εναλλακτικές τουριστικές δραστηριότητες (ορεινός, οικολογικός, πολιτιστικός 

τουρισμός). 

✓ Ποιοτική παραγωγή αγροτικών προϊόντων (προϊόντα ΠΟΠ, βιολογικά, τοπικά ή παραδοσιακά 

προϊόντα). 

✓ Εμπορικό και τουριστικό λιμάνι, αερολιμένας Ν. Αγχιάλου. 

 

Αδυναμίες (Weaknesses) 

✓ Πτωτικές πληθυσμιακές τάσεις στο σύνολο της περιοχής μελέτης (-13,5% από 1991- 2021). 

✓ Αυξημένη ανεργία σε όλες τις ΔΕ (15-20%). 

✓ Οικιστική πίεση (θύλακες με Α’ και Β’ Κατοικία και χρήσεις τουρισμού, αναψυχής) στην παράκτια 

ζώνη. 

✓ Τάση διάχυτης χωροθέτησης μεταποίησης και χονδρεμπορίου είτε διάσπαρτα είτε κατά μήκος 

σημαντικών οδικών αξόνων.  

✓ Ασυμβατότητες χρήσεων γης και δραστηριοτήτων, κυρίως στο παραλιακό μέτωπο.  

✓ Ατμοσφαιρική ρύπανση κυρίως στο πολεοδομικό συγκρότημα Βόλου αλλά και στην ευρύτερη 

περιοχή λόγω βιομηχανικής δραστηριότητας. 

✓ Τεράστια καταστροφή οικολογική, υποδομών κα από τις πλημμύρες (2023) 

✓ O πρωτογενής τομέας παρουσιάζει υψηλή τρωτότητα στην κλιματική αλλαγή. 
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✓ Η αύξηση του κινδύνου εκδήλωσης πυρκαγιάς προκαλεί αύξηση της τρωτότητας σημαντικών 

δασικών εκτάσεων. 

✓ Απαιτούνται στοχευμένες παρεμβάσεις αναβάθμισης για την ενίσχυση της ενεργειακής απόδοσης 

και της βιωσιμότητας των κτιρίων του Πηλίου. 

✓ Το σύστημα ρηγμάτων της Νέας Αγχιάλου, είναι από τις πλέον ενεργές σεισμικά περιοχές στον 

Ελλαδικό χώρο. 

✓ Οι ΔΕ Αγριάς, Αρτέμιδας, Ιωλκού, Πορταριάς εντάσσονται στις περιοχές δασών και δασικών 

εκτάσεων ευαίσθητων σε πυρκαγιές (ΠΔ 575/1980) – Επιδείνωση λόγω κλιματικής αλλαγής. 

✓ Η κατάρρευση κρίσιμων υποδομών (μεταφοράς και δικτύων ύδρευσης) λόγω της κακοκαιρίας 

Daniel. 

✓ Έλλειψη θεσμοθετημένων ζωνών προστασίας στις υδροληψίες. 

 

Ευκαιρίες (Opportunities) 

✓ Περιορισμός της εκτός σχεδίου δόμησης στις κρίσιμες παράκτιες περιοχές.  

✓ Προώθηση της προστασίας του τοπίου και της φυσικής κληρονομιάς στις ορεινές περιοχές. 

✓ Διεθνείς τάσεις ανάπτυξης εναλλακτικών μορφών τουρισμού.  

✓ Δυνατότητα συνεργασίας με το Πανεπιστήμιο Θεσσαλίας. 

✓ Ευρωπαϊκή και διεθνής ζήτηση για αγροτικά προϊόντα τοπικής παραγωγής. 

✓ Υψηλή εξειδίκευση στους κλάδους της μεταποίησης. 

✓ Ύπαρξη πολλών αξιόλογων και διατηρητέων κτιρίων και οικισμών. 

✓ Αξιοποίηση δικτύων φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος για τη συγκράτηση του πληθυσμού 

στις ορεινές περιοχές. 

✓ Ο Περιφερειακός Σχεδιασμός για την Προσαρμογή στην Κλιματική Αλλαγή. 

✓ Τα δεδομένα του έργου LIFE-IP AdaptInGR-Boosting the implementation of adaptation policy across 

Greece – LIFE IPC/GR/00006. 

✓ Το Αναθεωρημένο ΕΣΕΚ που αποτελεί το στρατηγικό σχέδιο της χώρας για την επίτευξη των στόχων 

της μείωσης των ΑτΘ. 
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✓ Οι εθνικές πρωτοβουλίες για την αποκατάσταση των βλαβών σε κρίσιμες υποδομές από τις 

κακοκαιρίες Daniel και Elias. 

 

Απειλές (Threats) 

✓ Ασύμμετρη τουριστική ανάπτυξη σε βάρος της ανάπτυξης της γεωργικής οικονομίας. 

✓ Έλλειψη ενός τοπικού επιχειρησιακού σχεδίου που να καλύπτει τα ζητήματα διαχείρισης και 

αξιοποίησης της πολιτιστικής κληρονομιάς. 

✓ Αύξηση της ρύπανσης σε φυσικό και αστικό περιβάλλον. 

✓ Ανεξέλεγκτες ιδιωτικές γεωτρήσεις και υδροληψίες για άρδευση και αλόγιστη χρήση νερού στις 

αρδευόμενες εκτάσεις. 

✓ Ελλιπής διαχείριση υδάτινων πόρων. 

✓ Υψηλά ποσοστά ανεργίας σε επίπεδο Περιφέρειας. 

✓ Ζώνες υψηλής τρωτότητας σε φυσικές καταστροφές και λόγω κινδύνων από την κλιματική αλλαγή 

✓ Τριτογενοποίηση της οικονομίας.  

✓ Περιορισμένη χρηματοδότηση για δίκτυα υποδομών και έλλειψη σχεδίου για την ολοκληρωμένη και 

ορθή διαχείριση των υποδομών άρδευσης. 

✓ Θεσμικά και γραφειοκρατικά εμπόδια για την άμεση και αποτελεσματική ολοκλήρωση 

χρηματοδοτικών προγραμμάτων και έργων υποδομής.   

✓ Υπερκορεσμός κοιμητηρίων. 

 

 

A10.1.3. Βασικές Αρχές  

Μέσα από το Τοπικό Πολεοδομικό Σχέδιο, η περιοχή μελέτης του Δήμου Βόλου καλείται να καθορίσει το 

πρότυπο χωρικής του οργάνωσης και ανάπτυξης της περιοχής του, με γνώμονα την αρχή της βιώσιμης 

ανάπτυξης. Σύμφωνα με την αρχή αυτή, η ανθρώπινη επέμβαση στο περιβάλλον οφείλει να γίνεται με τρόπο 

που διασφαλίζει την ισόρροπη σχέση μεταξύ της αξιοποίησης των φυσικών πόρων και της διατήρησης των 

οικοσυστημάτων, με προοπτική την προστασία τους για τις επόμενες γενιές. 
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Σύμφωνα με το άρθρο 1 του ν. 4447/2016 βιώσιμη ανάπτυξη είναι η ανάπτυξη που συνθέτει και 

σταθμίζει κοινωνικούς, οικονομικούς και περιβαλλοντικούς στόχους με σκοπό την: 

- Επίτευξη διατηρήσιμης οικονομικής ανάπτυξης με τη δημιουργία ισχυρής παραγωγικής βάσης και 

έμφαση στην καινοτομία και την αύξηση της απασχόλησης. 

- Εδαφική και κοινωνική συνοχή, τη δίκαιη κατανομή πόρων και άρση των αποκλεισμών. 

- Προστασία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος, της βιοποικιλότητας, του τοπίου και της 

αειφόρου χρήσης των φυσικών πόρων. 

Επιπρόσθετα η προωθούμενη ανάπτυξη θα πρέπει να μην οδηγεί σε υπέρβαση της Φέρουσας 

Ικανότητας του χωρικού συστήματος. Σύμφωνα με τη παράγραφο 1 του άρθρου 64 του ν.4964/2022: Ως 

Φέρουσα Ικανότητα (ΦΙ) ενός χωρικού συστήματος, νοούνται τα μέγιστα ανεκτά όρια επιβαρύνσεων ή και 

μεταβολών των συνθηκών που επικρατούν σε αυτό, πέραν των οποίων παύει να υπάρχει ισορροπία 

ανάμεσα στο φυσικό περιβάλλον, την οικονομία και την κοινωνία που διαβιεί σε αυτό, με αποτέλεσμα να 

προκαλούνται υπέρμετρες ή μη αναστρέψιμες φθορές στο φυσικό περιβάλλον και να ασκούνται αρνητικές 

πιέσεις στο ανθρωπογενές περιβάλλον και στην κοινωνία. 

Άλλωστε σύμφωνα με το άρθρο 24 του Συντάγματος βασική κατεύθυνση αποτελεί η αειφορία6, ενώ και 

στη συνθήκη για τη λειτουργία της Ευρωπαϊκής Ένωσης στα άρθρα 2, 6 και 191 καθιερώνεται η αρχή της 

Βιώσιμης Ανάπτυξης, στόχος της οποίας είναι ένα μοντέλο οικονομικής ανάπτυξης που θα εξασφαλίζει την 

οικολογική ισορροπία στο διηνεκές (Βασιλειάδης κ.ά., 2021). 

Οι βασικές αρχές που λαμβάνονται υπόψη στην εκπόνηση των εναλλακτικών σεναρίων ανάπτυξης για 

την περιοχή μελέτης του Δήμου Βόλου περιλαμβάνουν τόσο τις θεμελιώδεις γενικές κατευθύνσεις της 

βιώσιμης χωρικής ανάπτυξης, τις κατευθύνσεις του υπερκείμενου χωροταξικού σχεδιασμού όσο και 

πρόσθετα στοιχεία που ενισχύουν τη συνολική προσέγγιση για την υποστήριξη της βιώσιμης οικονομικής 

ανάπτυξης της περιοχής μελέτης στο έτος στόχο (2039). 

Εκκινώντας από τους στρατηγικούς στόχους και τις προτεραιότητες που τίθενται ως αφετηρίες και 

βρίσκονται σε άμεση συσχέτιση με τους πυλώνες της βιώσιμης ανάπτυξης, η ανάπτυξη των εναλλακτικών 

σεναρίων ακολουθεί τις εξής βασικές αρχές7:  

1. Αρχή της Εναρμόνισης 

 
 

6 «Για τη διαφύλαξή του το Κράτος έχει υποχρέωση να παίρνει ιδιαίτερα προληπτικά ή κατασταλτικά μέτρα στο πλαίσιο της αρχής 

της αειφορίας.» 

7 https://nomosphysis.org.gr/19999/oi-arxes-protoy-stadioy-poleodomikoy-sxediasmoy/ 
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Η εναρμόνιση του πολεοδομικού σχεδιασμού με τον υπερκείμενο χωροταξικό σχεδιασμό είναι 

θεμελιώδης υποχρέωση που στηρίζεται στο Σύνταγμα (άρθρο 24). Αυτή η αρχή εξασφαλίζει ότι ο 

πολεοδομικός σχεδιασμός δεν αποκλίνει από τις στρατηγικές προτεραιότητες του χωροταξικού σχεδιασμού, 

ενσωματώνοντας τις κατευθυντήριες γραμμές και τους περιορισμούς που ορίζονται από τα ανώτερα 

επίπεδα σχεδιασμού, όπως τα Ειδικά και τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια.  

Κάθε πολεοδομική ρύθμιση πρέπει να συμμορφώνεται με τα χωροταξικά πλαίσια, προκειμένου να 

επιτυγχάνεται συνοχή και βιωσιμότητα. Αυτή η αρχή διασφαλίζει ότι οι εναλλακτικές επιλογές ανάπτυξης 

δεν θα ανατρέπουν τις γενικές στρατηγικές, προσφέροντας σταθερότητα και κατεύθυνση. 

2. Αρχή της Διαδημοτικής Συνεργασίας 

Η διαδημοτική συνεργασία είναι ζωτικής σημασίας για την επίτευξη της συνοχής στον πολεοδομικό 

σχεδιασμό, ιδιαίτερα όταν οι δράσεις ενός Δήμου ή Δημοτικών Ενοτήτων μπορεί να επηρεάσουν τους 

γειτονικούς Δήμους ή Δημοτικές Ενότητες (στη περίπτωση του υπό εξέταση ΤΠΣ έχουμε 4 όμορους δήμους 

και 6 δημοτικές ενότητες). Αυτή η αρχή προωθεί τη συνεργασία και τη συντονισμένη ανάπτυξη, 

διασφαλίζοντας ότι οι αποφάσεις λαμβάνονται με γνώμονα τις επιπτώσεις στην ευρύτερη περιοχή, και όχι 

μόνο στον σχεδιασμό των μεμονωμένων Δημοτικών Ενοτήτων. Η διερεύνηση της δυνατότητας συνεργασίας 

μεταξύ των όμορων Δημοτικών Ενοτήτων κρίνεται απαραίτητη όταν πρόκειται για το σχεδιασμό υπερτοπικής 

σημασίας έργων ή για επενδύσεις που ενδέχεται να επηρεάσουν περισσότερους από έναν Δήμους ή 

Δημοτικές Ενότητες. Η αρχή έχει ιδιαίτερη σημασία στην περίπτωση του ΤΠΣ Βόλου προκειμένου να 

επιτευχθεί συντονισμένη χωρική ανάπτυξη σε επίπεδο Καλλικρατικού Δήμου, λαμβάνοντας υπόψη ότι τρεις 

όμορες Δ.Ε. του Δήμου Βόλου δεν περιλαμβάνονται στην περιοχή μελέτης. 

3. Αρχή της Αυτονομίας του Οικισμού 

Η αρχή της αυτονομίας αναγνωρίζει την ανάγκη κάθε οικισμού της περιοχής μελέτης να μπορεί να 

λειτουργήσει αποτελεσματικά ως αυτόνομη μονάδα. Αυτό σημαίνει ότι οι εναλλακτικές επιλογές ανάπτυξης 

πρέπει να ενισχύουν την αυτάρκεια και τις αστικές υποδομές χωρίς να βασίζονται υπερβολικά σε γειτονικές 

περιοχές για την παροχή βασικών υπηρεσιών και υποδομών. Η αυτονομία υπογραμμίζει τη σημασία της 

τοπικής ανάπτυξης με σεβασμό στην τοπική κοινωνία, τις ανάγκες και τις δυνατότητες. 

4. Αρχή των Επίκαιρων Στοιχείων και Δεδομένων 

Ο πολεοδομικός σχεδιασμός πρέπει να βασίζεται σε επικαιροποιημένα δεδομένα και να λαμβάνει 

υπόψη τις σύγχρονες τάσεις, ανάγκες και προκλήσεις. Η δυναμική αυτή είναι καθοριστική για την 

προσαρμογή στις εξελίξεις, τόσο οικονομικές όσο και περιβαλλοντικές, και διασφαλίζει ότι τα εναλλακτικά 

σενάρια είναι ρεαλιστικά και εφαρμόσιμα στο παρόν και στο μέλλον. 
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Με βάση τις παραπάνω αρχές, ο σχεδιασμός των εναλλακτικών σεναρίων διασφαλίζει ότι τα 

αναπτυξιακά σχέδια είναι εναρμονισμένα με τις ευρύτερες στρατηγικές, προωθούν τη συνεργασία και την 

αυτάρκεια των αστικών περιοχών και των οικισμών και προσαρμόζονται στις σύγχρονες ανάγκες με 

δυναμικό τρόπο, ώστε να είναι εφαρμόσιμος στο παρόν και στο μέλλον. 

A10.1.4. Βασικοί Στόχοι Σχεδιασμού των Εναλλακτικών Σεναρίων 

Οι ανωτέρω διαπιστώσεις αλλά και κατευθύνσεις, που έχουν αναλυθεί εκτενώς στα προηγούμενα 

Κεφάλαια της παρούσης μελέτης ανέδειξαν συνθετικά τα συγκριτικά πλεονεκτήματα και ευκαιρίες για την 

περιοχή αλλά και τα αδύναμα σημεία και τους ενδεχόμενους κινδύνους-απειλές για αυτή (Κεφ. Α.9) 

διαμορφώνοντας το πλαίσιο μέσα στο οποίο κινούνται η ανάπτυξη του πλαισίου στόχων-προτεραιοτήτων 

και στη συνέχεια των εναλλακτικών σεναρίων.  

Παράλληλα, λαμβάνεται υπόψη το γεγονός ότι το ΠΧΠ Θεσσαλίας προάγει ως στρατηγική στόχευση για 

την περιοχή μελέτης τη διατήρηση και εντατικοποίηση, τα επόμενα χρόνια, της βιομηχανικής ανάπτυξης 

καθώς και την ενίσχυση των δραστηριοτήτων τουρισμού /παραθερισμού. 

 

Στο πλαίσιο αυτό διατυπώνονται οι κάτωθι Στρατηγικοί Στόχοι: 

ΣΣ 1: Ενίσχυση της ανταγωνιστικότητας και της εξωστρέφειας της περιοχής μελέτης, αξιοποιώντας τον 

φυσικό πλούτο και τα αναπτυξιακά συγκριτικά πλεονεκτήματα της.  

ΣΣ 2: Προστασία, διατήρηση και ανάδειξη της φυσικής και πολιτιστικής κληρονομιάς, καθώς και του 

παραδοσιακού χαρακτήρα των οικισμών της περιοχής μελέτης.  

ΣΣ 3: Περιορισμός της διάσπαρτης δόμησης, της χωροθέτησης οργανωμένων υποδοχέων και της 

αποφυγής συγκρούσεων μεταξύ χρήσεων γης.  

ΣΣ 4: Κοινωνική και χωρική συνοχή, ενίσχυση της συμπερίληψης και αναβάθμιση της ποιότητας ζωής των 

κατοίκων της περιοχής μελέτης. 

ΣΣ 5: Περιβαλλοντική προστασία, ενίσχυση της προσαρμογής στην κλιματική αλλαγή, αύξηση της 

ανθεκτικότητας. 

Οι ανωτέρω Στρατηγικοί Στόχοι εξειδικεύονται μέσω συγκεκριμένων Προτεραιοτήτων, οι οποίες 

αφορούν στα εξής: 

Προτεραιότητα 1: Ενίσχυση της ανταγωνιστικότητας και εξωστρέφειας της περιοχής μέσω δραστηριοτήτων 

προστιθέμενης αξίας, λαμβάνοντας υπόψη τις τοπικές ιδιαιτερότητες.  

Προτεραιότητα 2: Ολοκληρωμένες τουριστικές παρεμβάσεις με αναπτυξιακό χαρακτήρα για την περιοχή, 

και με έμφαση στη δημιουργία σύνθετων και ολοκληρωμένων τουριστικών υποδομών 

καθώς και την ανάπτυξη βασικών υποδομών. 
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Προτεραιότητα 3: Ενίσχυση των προσπαθειών για την προστασία και τη διαφύλαξη της παγκόσμιας 

πολιτιστικής και φυσικής κληρονομιάς. 

Προτεραιότητα 4: Περαιτέρω αξιοποίηση του φυσικού πλούτου και του ιδιαίτερου τοπίου του Πηλίου.  

Προτεραιότητα 5: Περιορισμός/κατάργηση της εκτός σχεδίου δόμησης στον εξω-οικιστικό χώρο και ειδικά 

της περιοχές Γεωργικής Γης Α’ Προτεραιότητας, με εξαίρεση τις δραστηριότητες σχετικές 

και συμβατές με τη γεωργία. 

Προτεραιότητα 6: Επέκταση των υφιστάμενων οργανωμένων βιομηχανικών περιοχών, για νέες 

εγκαταστάσεις όσο και για μετεγκαταστάσεις. 

Προτεραιότητα 7: Προώθηση καθορισμού ζωνών κτηνοτροφίας σε περιοχές του εξω-οικιστικού χώρου με 

παράλληλη εξειδίκευση-θεσμοθέτηση κινήτρων/ περιοριστικών μέτρων 

εγκατάστασης/μετεγκατάστασης των μονάδων της περιοχές αυτές. 

Προτεραιότητα 8: Εκτόνωση της ζήτησης Β’ κατοικίας της τουριστικές περιοχές του παράκτιου χώρου της 

περιοχής μελέτης μέσω οργανωμένων υποδοχέων Β’ κατοικίας και τουριστικών 

δραστηριοτήτων, σύνθετων τουριστικών καταλυμάτων, κ.λπ. 

Προτεραιότητα 9: Ανάπτυξη και ενίσχυση συνεργειών μεταξύ του πρωτογενούς και του μεταποιητικού 

τομέα, σε συνεργασία με το Πανεπιστήμιο Θεσσαλίας και τα ερευνητικά ιδρύματα της 

περιοχής, με στόχο τη βέλτιστη, καινοτόμο και αποτελεσματική αξιοποίηση των 

συγκριτικών πλεονεκτημάτων και των πόρων της τοπικής οικονομίας.  

Προτεραιότητα 10: Αξιολόγηση της δυνατότητας λειτουργικής, κοινωνικής και χωρικής ενσωμάτωσης 

όμορων οικισμών στο Πολεοδομικό Συγκρότημα Βόλου με στόχο τη βιώσιμη 

πολεοδομική ανάπτυξη. 

Προτεραιότητα 11: Αύξηση της κάλυψης των πράσινων υποδομών σε αστικές και περιαστικές περιοχές. 

Προτεραιότητα 12: Ανάπτυξη Εναλλακτικών μορφών μετακίνησης. 

Προτεραιότητα 13: Βιώσιμη διαχείριση των φυσικών πόρων για την ενίσχυση της πολυλειτουργικότητας της 

υπαίθρου, την προώθηση της βιώσιμης τουριστικής ανάπτυξης και την προστασία της 

βιοποικιλότητας και της ακεραιότητας των οικοσυστημάτων. 

Τα θέματα χωρικής οργάνωσης για τα οποία εξετάζονται εναλλακτικά σενάρια, ομαδοποιούνται στις εξής 

θεματικές ενότητες σε συσχέτιση με τις βασικές επιδιώξεις- Στόχους: 

θ1. Παράκτιος χώρος (τουριστική δραστηριότητα) 

θ2. Αγροτικός χώρος (προστασία αξιόλογης αγροτικής γης, γεωργική γη)  

θ3. Οικιστικοί υποδοχείς (νέα οριοθέτηση και ανα-οριοθέτηση οικισμών, επεκτάσεις) 

θ4. Παραγωγικές δραστηριότητες (κτηνοτροφικές ζώνες/πάρκα, 2-γενής τομέας) 
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θ5. Υποδομές και Κλιματική Αλλαγή 

θ6. Προστασία και ανάδειξη φυσικού/πολιτιστικού πλούτου.   

 

A10.1.5. Ανάπτυξη Εναλλακτικών Σεναρίων ανά Θεματική Ενότητα 

Η παρούσα ενότητα περιλαμβάνει την ανάλυση τριών εναλλακτικών σεναρίων (Μηδενικό, Ήπιας και 

Έντονης παρέμβασης) για τους παραγωγικούς τομείς, τον αστικό-οικιστικό και εξωαστικό χώρο αλλά και τους 

τομείς δράσεις (φυσικό περιβάλλον, πολιτιστικό περιβάλλον, υποδομές κ.α.) της περιοχής μελέτης του 

Δήμου Βόλου. Τα σενάρια διαμορφώνονται με βάση τα δεδομένα και τις κατευθύνσεις που αναλύθηκαν στα 

προηγούμενα κεφάλαια, λαμβάνοντας υπόψη την υφιστάμενη κατάσταση, τις ανάγκες και τις προοπτικές 

της περιοχής (βλ. υποκεφάλαιο Α9.7 - ανάλυση S.W.O.T.) καθώς και τις κατευθύνσεις των υπερκείμενων 

χωροταξικών πλαισίων και των αναγκών οικιστικής ανάπτυξης. 

Η μεθοδολογία που ακολουθείται για τον προσδιορισμό εναλλακτικών σεναρίων για κάθε θεματική 

ενότητα, είναι σε γενικές γραμμές η εξής. 

Στο Σενάριο 1 – Μηδενικό Σενάριο (σενάριο τάσεων), αναδεικνύονται οι αναμενόμενες συνέπειες 

(συνήθως αρνητικές) για κάθε εξεταζόμενη θεματική ενότητα/τομέα. Σε αυτό το σενάριο που συχνά 

αναφέρεται ως «σενάριο τάσεων», όλα τα προγραμματισμένα έργα για την περιοχή της μελέτης συνεχίζουν 

να υλοποιούνται, χωρίς κάποιες ρυθμιστικές παρεμβάσεις αλλά με τις ισχύουσες κανονιστικές ρυθμίσεις 

του υφιστάμενου σχεδιασμού και αντιμετωπίζοντας κατά περίπτωση όποια τυχόν προβλήματα και εμπόδια 

χρειάζεται να επιλυθούν με μεμονωμένες κατά περίπτωση ρυθμίσεις. 

Στο σενάριο αυτό, διατηρούνται οι ισχύουσες ρυθμίσεις της ΖΟΕ για την προστασία της Γεωργικής Γης 

Α’ Προτεραιότητας, τον έλεγχο των χρήσεων στον εξωοικιστικό χώρο και οι ρυθμίσεις για την οργάνωση των 

οικιστικών υποδοχέων και των υποδοχέων δραστηριοτήτων από το εγκεκριμένο Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο 

του Πολεοδομικού Συγκροτήματος των δήμων Βόλου, Νέας Ιωνίας (Ν. Ιωνίας, Μελισσάτικα, Φυτόκο) και των 

Κοινοτήτων Αγριάς, Ανακασιάς, (Ανακασιά, Κήπια), Άνω Βόλου (Άνω Βόλος, Ιωλκός), Διμηνίου, Άλλης Μεριάς 

(Άλλη Μεριά, Γορίτσα) και Αγ. Ονουφρίου Μαγνησίας8, όπως αυτό τροποποιήθηκε και ισχύει, χωρίς καμία 

πρόσθετη προτεινόμενη παρέμβαση.  

Ειδικότερα διατηρούνται οι ρυθμίσεις της ΖΟΕ (ΖΟΕ)9 περιμετρικά του Πολεοδομικού Συγκροτήματος 

Βόλου, η οποία θεσμοθετήθηκε το 1986 και καλύπτει τις ΔΕ Βόλου, Ιωλκού, το νότιο τμήμα της ΔΕ Ν. Ιωνίας, 

 
 

8 ΦΕΚ 566/Δ/31.10.1985. 
9 ΦΕΚ 63/Δ/18.02.1986 
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καθώς και τα παραλιακά τμήματα των ΔΕ Πορταριάς, Αγριάς και Αρτέμιδας, όπως αυτή έχει τροποποιηθεί 

και ισχύει, χωρίς την ενεργοποίηση των προτεινόμενων τροποποιήσεών της από το ΓΠΣ του Βόλου. 

Στο σενάριο 2 - της ήπιας παρέμβασης ή «ρεαλιστικό σενάριο» επιχειρείται με τις προτεινόμενες 

παρεμβάσεις που απορρέουν από τις κατευθύνσεις του υπερκείμενου σχεδιασμού χωρίς έντονη 

παρεμβατικότητα, να μεγιστοποιηθούν τα πλεονεκτήματα και οι ευκαιρίες, περιορίζοντας ταυτόχρονα 

αδυναμίες και απειλές που αναγνωρίστηκαν στην Ανάλυση SWOT (βλ. υποκεφάλαιο Α9.7). 

Το σενάριο διαφοροποιείται από το προηγούμενο μέσω της αξιοποίησης της δυνατότητας 

παρεμβάσεων που παρέχει η περιοχή μελέτης με στόχο την επίτευξη της στρατηγικής επιδίωξης της 

δημιουργίας προϋποθέσεων ανάπτυξης δραστηριοτήτων προστιθέμενης αξίας και ενίσχυσης της 

ανταγωνιστικότητας και της εξωστρέφειας της περιοχής μελέτης. 

Η αναπτυξιακή κατεύθυνση του σεναρίου εστιάζει : 

• Στην ενίσχυση της τουριστικής δραστηριότητας στον παράκτιο χώρο και την ανάπτυξη εναλλακτικών 

μορφών τουρισμού στον ορεινό όγκο 

• Στον περιορισμό των συγκρούσεων μεταξύ χρήσεων γης και δραστηριοτήτων 

• Στην οριοθέτηση/αναοριοθέτηση και επανέγκριση ορίων οικισμών καθώς και στην ανάδειξη των 

παραδοσιακών οικισμών 

• Στην επικαιροποίηση του καθεστώτος χρήσεων γης της ΖΟΕ λαμβάνοντας υπόψη τις προτάσεις του ΓΠΣ 

που παραμένουν επίκαιρες και  

• Στην αειφορική διαχείριση των φυσικών, πολιτιστικών πόρων και του τοπίου της περιοχής μελέτης. 

Κεντρική κατεύθυνση αποτελεί η προσαρμογή των χρήσεων γης σύμφωνα με το Π.Δ. 59/2018, όπου 

υιοθετούνται οι κατευθύνσεις του προηγούμενου σχεδιασμού, ενώ για περιοχές χωρίς ρύθμιση από 

πολεοδομικό σχεδιασμό πρώτου επιπέδου, προτείνεται ο καθορισμός χρήσεων γης βάσει του Π.Δ. 59/2018, 

λαμβάνοντας υπόψη τις υφιστάμενες λειτουργίες που αναπτύσσονται σε αυτές. 

Στο σενάριο 3 - της έντονης παρέμβασης επιχειρείται ο συστηματικός σχεδιασμός με οργανωμένο 

τρόπο, μέσω επιλογής των διατιθέμενων εργαλείων/πολεοδομικών μηχανισμών ολοκληρωμένου χωρικού 

σχεδιασμού, για την ταχύτερη επίτευξη των στόχων και κατευθύνσεων του υπερκείμενου σχεδιασμού. Οι 

παρεμβάσεις που προτείνονται στο συγκεκριμένο σενάριο είναι πιο έντονες και στοχεύουν στη 

μεγιστοποίηση των πλεονεκτημάτων και ευκαιριών, ενώ ταυτόχρονα περιορίζουν τις αδυναμίες και απειλές 

που έχουν αναγνωριστεί στην ανάλυση SWOT της υφιστάμενης κατάστασης (βλ. υποκεφάλαιο Α9.7) 

προτάσσοντας την αξιοποίηση των δυνατοτήτων χωροθέτησης οργανωμένων υποδοχέων τουριστικών 

δραστηριοτήτων και σύνθετων τουριστικών καταλυμάτων και ενισχύοντας τις συνέργειες μεταξύ 

διαφορετικών παραγωγικών τομέων (πρωτογενούς τομέα και του τομέα της μεταποίησης) καθώς και με 

το Πανεπιστήμιο του Βόλου. Επιπλέον, στο σενάριο αυτό προβλέπεται η διερεύνηση των προοπτικών πιο 
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άμεσης αλληλεπίδρασης ή και ενσωμάτωσης συγκεκριμένων όμορων οικισμών στο Πολεοδομικό 

Συγκρότημα Βόλου. 

 

Εικόνα 10.1.5.1 Εναλλακτικά σενάρια (βαθμός παρέμβασης) 

(Πηγή: ιδία επεξεργασία) 

 

 

Επιπλέον, πρέπει να σημειωθεί πως σύμφωνα με την ΚΥΑ με αριθμ. ΥΠΕΝ/ΔΝΕΠ/32892/1414 

«Αναθεώρηση των Πολεοδομικών Σταθεροτύπων που έχουν εγκριθεί με την υπ’ αρ. 10788/05.03.2004 (  ’Δ

285) απόφαση της Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων Έργων και έγκριση νέων 

Πολεοδομικών Προτύπων, προς εναρμόνιση με τις διατάξεις του ν. 4447/2016 (  ’Α241), σύμφωνα με την 

παρ. 2 του άρθρου 12 του ν. 4447/2016» (ΦΕΚ 200/Δ/01.04.2024), στην περιοχή του δικτύου Natura 2000, 

όπως αυτή εντοπίζεται εντός της ορεινής βορειοανατολικής και παράκτιας ανατολικής περιοχής του ΤΠΣ, θα 

εφαρμοστούν οι ειδικότερες διατάξεις της Ε.Π.Μ., η οποία έχει εκπονηθεί σύμφωνα με τις προβλέψεις του 

άρθρου 47 του Ν.4685/2020 (ΦΕΚ 92/Α/7.5.2020). Ειδικότερα εντός της περιοχής Natura 2000 του υπό 

μελέτη ΤΠΣ θα καθοριστούν Ζώνες Προστασίας και επιτρεπόμενες χρήσεις εντός αυτής. Τελικό αποτέλεσμα 

της Ε.Π.Μ. προβλέπεται να είναι η υπογραφή Προεδρικού Διατάγματος με το οποίο θα καθορίζονται όρια: 

Ζωνών Διατήρησης Οικοτόπων και Ειδών 

Ζωνών Βιώσιμης Διαχείρισης Φυσικών πόρων 

Εντός των ανωτέρω ζωνών βάσει της υπό εκπόνηση Ε.Π.Μ., σύμφωνα με τις ισχύουσες διατάξεις (ν. 

4685/2020, ως ισχύει), θα προσδιοριστούν επιτρεπόμενες ειδικές κατηγορίες χρήσεων, σύμφωνα με τις 
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διατάξεις των άρθρων 14α, 14β, 14γ και 14δ του Π.Δ. 59/2018 (ΦΕΚ 114/Α/29.06.2018), ως τροποποιήθηκε 

και ισχύει. 

Με βάση τα προαναφερθέντα και λαμβάνοντας υπόψη ότι η περιοχή Natura, στο πλαίσιο της ανάπτυξης 

των εναλλακτικών σεναρίων χωρικής οργάνωσης του παρόντος ΤΠΣ και με δεδομένο πως στις περιοχές του 

Δικτύου Natura 2000 εφαρμόζονται οι ειδικότερες διατάξεις των εκάστοτε Ειδικών Περιβαλλοντικών 

Μελετών (ΕΠΜ) και στα τρία (3) σενάρια (μηδενικό, έντονης και ήπιας παρέμβασης) θεωρείται ότι οι 

ρυθμίσεις για την περιοχή που ανήκει στο οικολογικό δίκτυο Natura 2000 θα καθοριστούν από την ανωτέρω 

ΕΠΜ.  

Σύμφωνα με το άρθρο 7 του ν.4447/2016, «οι προστατευόμενες περιοχές» του άρθρου 19 του 

ν.1650/1986 ενσωματώνονται στο ΤΠΣ/ΕΠΣ ως ΠΕΚ, χωρίς να μεταβάλλεται το προστατευτικό τους 

καθεστώς. Δεδομένου ότι το ειδικό νομικό καθεστώς προστασίας σε περιοχές Natura προϋποθέτει την 

έκδοση του Π.Δ. της παρ. 4 του άρθρου 21 του ν.1650/1986 (δηλαδή της ΕΠΜ), στην περίπτωση που αυτό 

δεν έχει εκδοθεί έως τη διαβίβαση της μελέτης ΤΠΣ/ΕΠΣ στο ΚΕΣΥΠΟΘΑ, τότε οι υπόψη αναφερόμενες 

προστατευόμενες περιοχές μπορούν να ενσωματώνονται στο ΤΠΣ/ΕΠΣ ως ΠΕΠ*, με την αίρεση/συνθήκη ότι 

θα ανακαθορισθούν ως περιοχές ΠΕΚ όταν εγκριθεί το σχετικό Π.Δ. προστασίας τους, υπό τους όρους και 

περιορισμούς που θα τεθούν με αυτό.10 

 

Ακολουθεί η ανάπτυξη των εναλλακτικών σεναρίων ανά θεματική ενότητα.  

Οι εναλλακτικές κατευθύνσεις για την περιοχή μελέτης του Δήμου Βόλου αποτυπώνονται στους χάρτες 

των τριών Σεναρίων και περιλαμβάνουν χωρικές ρυθμίσεις για τη χρήση γης, την προστασία περιοχών 

ιδιαίτερου χαρακτήρα, τη συγκέντρωση δραστηριοτήτων και τη χωρική οργάνωση των βασικών υποδομών. 

Σε κάθε περίπτωση επισημαίνεται ότι οι χωροθετήσεις των ζωνών των επιμέρους σεναρίων είναι 

ενδεικτικές. Η επακριβής οριοθέτησή αυτών, όπως επίσης το είδος, η έκταση και επιμέρους όροι και 

περιορισμοί αυτών θα εξειδικευτούν κατά τη Β’ φάση του σχεδιασμού, λαμβάνοντας υπόψη τα 

αποτελέσματα του συμμετοχικού σχεδιασμού. 

 

A10.1.5.1. θ1 - Παράκτιος χώρος (τουριστική δραστηριότητα) 

 
 

10 Σύμφωνα με το Α. Π.: ΥΠΕΝ/ΓΡΓΓΧΣΑΠ/38300/2450 Ημ/νία: 07/04/2025 «Συντονισμός μελετών ΕΠΜ και ΤΠΣ/ΕΠΣ 
σε περίπτωση διαφορών προτεινόμενων ρυθμίσεων» 
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A10.1.5.1.1. Σενάριο 1 – σενάριο τάσεων  

Στο σενάριο τάσεων συνεχίζουν και ισχύουν όσα προβλέπονται από τη ΖΟΕ Βόλου, όπως αυτή 

τροποποιήθηκε και ισχύει, για τα τμήματα του παράκτιου μετώπου της περιοχής μελέτης που 

αναπτύσσονται στον εξω-οικιστικό χώρο. 

Στην περιοχή της Αγριάς εξακολουθούν να ισχύουν οι ρυθμίσεις της περιοχής 3β της ΖΟΕ «Εκτάσεις με 

τάσεις Οικιστικής Ανάπτυξης» δυτικά της πόλης της Αγριάς και επομένως δεν επιτυγχάνεται  ενίσχυση του 

τουρισμού-αναψυχής στο παράκτιο μέτωπο εντός της Αγριάς επί της παραλιακής ζώνης αυτής. 

Σύμφωνα με τις ισχύουσες ρυθμίσεις στις περιοχές με στοιχείο 3β επιτρέπονται οι ακόλουθες χρήσεις : 

• Κατοικίες 

• Γεωργοκτηνοτροφικά και γεωργοκτηνοτροφικά κτίρια 

• Γεωργικές αποθήκες 

• Θερμοκήπια  

• Αντλητικές εγκαταστάσεις  

• Υδατοδεξαμενές 

• Φρεάτια 

• Κτίρια και εγκαταστάσεις κοινής ωφέλειας 

Κατώτατο όριο κατάτμησης και ελάχιστο εμβαδόν αρτιότητας ορίζονται τα 8 στρέμματα. 

Η δυνατότητα για ενίσχυση τουρισμού-αναψυχής στο παράκτιο μέτωπο διατηρείται βάσει των 

κατευθύνσεων του ΓΠΣ εντός της Αγριάς επί της παραλιακής ζώνης αυτής, με την προϋπόθεση εκπόνησης 

της σχετικής πολεοδομικής μελέτης αναθεώρησης των χρήσεων. 

 Παράκτιος χώρος διαθέσιμος για τουριστική ανάπτυξη δεν υφίσταται στην Δ.Ε. Πορταριάς, στην οποία 

εμφανίζεται μικρό τμήμα ζώνης 3β στην περιοχή Γορίτσα που είναι Αρχαιολογικός χώρος και ζώνη 2 που 

φιλοξενεί υφιστάμενες βιομηχανικές εγκαταστάσεις. 

Τέλος στην Δ.Ε. Αρτέμιδας ο παράκτιος χώρος πλην της ζώνης 3α που σύμφωνα με την ΖΟΕ αναφέρεται 

σε καλλιεργήσιμες γεωργικές εκτάσεις στις οποίες επιτρέπεται η κατοικία με αρτιότητα στα 4 στρ. και 

μέγιστο εμβαδόν 120τ.μ., στο σύνολό του παραμένει χωρίς ρυθμίσεις και η όποια τουριστική δραστηριότητα 

συνεχίζει να αναπτύσσεται με τις προϋποθέσεις της εκτός σχεδίου ως αυτές ισχύουν χωρίς ολοκληρωμένο 

σχεδιασμό. 

A10.1.5.1.2. Σενάριο 2 - ήπιας παρέμβασης  («ρεαλιστικό σενάριο») 

Το ρεαλιστικό σενάριο ενσωματώνει τις προτάσεις του ΓΠΣ ΠΣ Βόλου για τον παράκτιο χώρο της Δ.Ε. 

Αγριάς ακόμη και ως προς την ανάδραση αυτού προς το ΠΔ της ΖΟΕ και ειδικότερα την αναφορά στην 

κατάργηση της ζώνης 3β και την υιοθέτηση της περιοχής αυτής ως περιοχή επέκτασης Ε11. Συγκεκριμένα, 
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ενσωματώνει την πρόταση για επέκταση τουρισμού - αναψυχής στην παραλιακή ζώνη και προσθήκη χρήσης 

«συνεδριακά κέντρα» και «τουριστικοί λιμένες».  

Στους οικιστικούς υποδοχείς του παράκτιου χώρου (πολεοδομημένες και προς πολεοδόμηση περιοχές) 

ενσωματώνονται χρήσεις Τουρισμού – Αναψυχής στις ζώνες χρήσεων γης «κέντρο πόλης», «τοπικό κέντρο», 

«γενική κατοικία» σύμφωνα με τις προβλέψεις του ισχύοντος ΓΠΣ του ΠΣ Βόλου. 

Όπως και στο μηδενικό σενάριο για τον παράκτιο χώρο της Δ.Ε. Πορταριάς που φιλοξενεί τον λόφο 

Γορίτσας και τις βιομηχανικές εγκαταστάσεις, δεν προβλέπεται ανάπτυξη τουριστικών δραστηριοτήτων. 

Τέλος σε όλες τις Δ.Ε. της περιοχής μελέτης στο παράκτιο μέτωπο και στις εκτός σχεδίου περιοχές όπου 

αυτές δεν αντίκεινται σε άλλες ειδικότερες ρυθμίσεις προτείνεται να υιοθετούνται και εξειδικεύονται οι 

κατευθύνσεις της μελέτης του υπό θεσμοθέτηση ΕΧΠ Τουρισμού για τις τουριστικές εγκαταστάσεις όπως 

αυτές εξειδικεύονται ανά κατηγορία υπαγωγής των μελετώμενων Δ.Ε.: 

• Δ.Ε. Πορταριάς: Αναπτυγμένη Περιοχή (Β) 

• Δ.Ε. Αγριάς, Δ.Ε. Αρτέμιδας: Αναπτυσσόμενη περιοχή (Γ) 

• Δ.Ε. Αισωνίας: Μη αναπτυγμένη περιοχή (Ε) 

 

Κατηγορία Δ.Ε. Κατευθύνσεις ΕΧΠ Τουρισμού (υπό θεσμοθέτηση) 

Αναπτυσσόμενες 
περιοχές (Γ) 

Δ.Ε. Αγριάς 
Δ.Ε. Αρτέμιδας 

1. Παροχή κινήτρων για εκσυγχρονισμό υφιστάμενων τουριστικών καταλυμάτων (κύριων 
ή/και μη κύριων) με αναβάθμιση αυτών (3 ή 4 ή 5 αστέρων/κλειδιών), συμπληρώσεις 
στα κύρια τουριστικά καταλύματα με εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής υποδομής, 
δυνατότητα συνδυαστικής λειτουργίας με ειδικές μορφές τουρισμού και εγκαταστάσεις 
ειδικής τουριστικής υποδομής. 
2. Παροχή κινήτρων για την ανάπτυξη ειδικών μορφών τουρισμού και ειδικών 
τουριστικών υποδομών. 
3. Παροχή κινήτρων για τη μετατροπή παραδοσιακών ή διατηρητέων κτιρίων σε 
ξενοδοχειακές μονάδες. 
4. Αναβάθμιση και μετατροπή υφισταμένων ξενοδοχειακών καταλυμάτων σε ΟΜΑΤ. 
5. Αξιοποίηση εγκαταλελειμμένων οικισμών που παρουσιάζουν αρχιτεκτονικό 
ενδιαφέρον, με τη μετατροπή κτιρίων σε καταλύματα ή και με νέες μεγαλύτερου 
μεγέθους επενδύσεις με κίνητρα είτε προς τους σημερινούς ιδιοκτήτες είτε προς 
ενδιαφερόμενους επενδυτές. 
6. Προσδιορισμός και υποστήριξη "δικτύων τουριστικών προορισμών". 
7. Κάλυψη κατά προτεραιότητα των Δημοτικών Ενοτήτων αυτής της κατηγορίας με σχέδια 
του πρώτου επιπέδου του πολεοδομικού σχεδιασμού. 
8. Εκπόνηση Σχεδίων Διαχείρισης Τουριστικών Προορισμών. 
9. Μέχρι τον καθορισμό χρήσεων γης από εργαλεία πολεοδομικού σχεδιασμού πρώτου 
επιπέδου, στις εκτός σχεδίου και εκτός ορίων οικισμών περιοχές (παρ. 1, άρθρο 32 του 
ν.4759/2020), περιορισμός της δημιουργίας νέων εγκαταστάσεων/χρήσεων μη 
συμβατών με την τουριστική δραστηριότητα (ιδίως βιομηχανικές/βιοτεχνικές 
εγκαταστάσεις, εγκαταστάσεις χονδρικού εμπορίου, κτίρια και γήπεδα αποθήκευσης, 
κτηνοτροφικές εγκαταστάσεις). 
10. Θέσπιση δυνατότητας χαρακτηρισμού, τμημάτων των περιοχών της παρούσας 
κατηγορίας ως Περιοχών Ενεργητικής Παρέμβασης και Ανάπλασης με προσδιορισμό 
μέτρων για την αναβάθμιση ή και την ανάπτυξη του προσφερόμενου τουριστικού 
προϊόντος. 
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Κατηγορία Δ.Ε. Κατευθύνσεις ΕΧΠ Τουρισμού (υπό θεσμοθέτηση) 

11. Εκπόνηση και εφαρμογή Σχεδίων Βιώσιμης Αστικής Κινητικότητας (ΣΒΑΚ). 
12. Ενίσχυση των υποδομών που υποστηρίζουν την οργάνωση των προορισμών 
(μεταφορικών, ψηφιακών, λοιπών τεχνικών, περιβαλλοντικών, υγείας). 
13. Θέσπιση ειδικού τέλους υπέρ του Πράσινου Ταμείου, επί των δραστηριοτήτων του 
τουρισμού που αναπτύσσονται στις περιοχές Γ, με σκοπό να χρησιμοποιείται για την 
χρηματοδότηση αναπλάσεων και υποδομών που υποστηρίζουν τον τουρισμό. 

Μη αναπτυγμένες 
περιοχές (Ε) 

Δ.Ε. Αισωνίας 

1. Παροχή κινήτρων για την ανάπτυξη ειδικών μορφών τουρισμού και εγκαταστάσεων 
ειδικής τουριστικής υποδομής. 
2. Παροχή κινήτρων για τη μετατροπή παραδοσιακών ή διατηρητέων κτιρίων σε 
ξενοδοχειακές μονάδες. 
3. Αξιοποίηση εγκαταλελειμμένων οικισμών που παρουσιάζουν αρχιτεκτονικό 
ενδιαφέρον, με τη μετατροπή κτιρίων σε καταλύματα ή και με νέες μεγαλύτερου 
μεγέθους επενδύσεις με κίνητρα είτε προς τους σημερινούς ιδιοκτήτες είτε προς 
ενδιαφερόμενους επενδυτές. 
4. Παροχή κινήτρων από τα εργαλεία πολεοδομικού σχεδιασμού πρώτου επιπέδου στο 
πλαίσιο της παρ. 2 του άρθρου 32 και των άρθρων 34 έως 38 του ν. 4759/2020 (όπως 
ευνοϊκότεροι όροι δόμησης, μείωση των απαιτούμενων κριτηρίων του άρθρου 38, κ.λπ.). 

 

A10.1.5.1.3. Σενάριο 3 - έντονης παρέμβασης 

Στο σενάριο έντονης παρέμβασης οι προβλέψεις για την τουριστική ανάπτυξη στο παράκτιο μέτωπο δεν 

διαφοροποιούνται από το σενάριο ήπιας παρέμβασης παρά μόνο ως προς την κατάργηση της ζώνης 2 της 

ΖΟΕ που περιλαμβάνει τις υπάρχουσες Βιομηχανίες. 

Προτείνεται η διερεύνηση από ειδική μελέτη της μακροπρόθεσμης δυνατότητας μελλοντικής 

μετεγκατάστασης των βιομηχανικών δραστηριοτήτων από τον παράκτιο χώρο της Δ.Ε. Πορταριάς εντός 

οργανωμένων υποδοχέων, η απορρύπανση της περιοχής και εν τέλει η αξιοποίηση της έκτασης που θα 

απελευθερωθεί για ανάπτυξη χρήσεων τουρισμού - αναψυχής. 

 

A10.1.5.2.  θ2 - Αγροτικός χώρος (προστασία αξιόλογης αγροτικής γης, γεωργική γη)  

A10.1.5.2.1. Σενάριο 1 – σενάριο τάσεων  

Στο σενάριο τάσεων διατηρείται σε ικανοποιητικό βαθμό ο έλεγχος του ανταγωνισμού χρήσεων γης, 

καθώς ισχύουν οι ρυθμίσεις της ΖΟΕ και του ΓΠΣ και η έντονη απόδοση αξιόλογης αγροτικής γης σε άλλες 

χρήσεις, με εξαίρεση την Δ.Ε. Αρτέμιδας στην οποία δεν υφίσταται πολεοδομικός σχεδιασμός πρώτου 

επιπέδου. 

Ειδικότερα, ισχύουν όσα προβλέπονται από τη ΖΟΕ Βόλου, όπως αυτή τροποποιήθηκε και ισχύει για τον 

εξω-οικιστικό χώρο της περιοχής μελέτης, και διατηρούνται οι προβλέψεις για τις περιοχές 3α 

«Καλλιεργήσιμες Γεωργικές Εκτάσεις» και 3δ «Γεωργικές Εκτάσεις».  
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Επίσης, ισχύουν οι ρυθμίσεις του ΓΠΣ ΠΣ Βόλου για τις Περιοχές Ελέγχου και Περιορισμού της Δόμησης 

(ΠΕΠΔ-2Α) που αναφέρονται στις περιοχές της Δ.Ε. Αισωνίας και αποβλέπουν στην προστασία της 

αρδευόμενης γεωργικής γης και του περιαστικού χώρου και εμποδίζουν την βαθμιαία αντικατάστασης της 

γεωργικής γης από άλλες χρήσεις (αστικοποίηση). 

Σύμφωνα με το ΓΠΣ οι επιτρεπόμενες χρήσεις στην εν λόγω ΠΕΧ (πρώην ΠΕΠΔ-2) είναι : 

- Γεωργοκτηνοτροφικά, γεωργοπτηνοτροφικά κτίρια, κτίρια υδατοκαλλιεργειών, στέγαστρα σφαγής, 

γεωργικές αποθήκες, δεξαμενές, θερμοκήπια. 

- Αντλητικές εγκαταστάσεις-υδατοδεξαμενές-φρέατα. 

- Βιομηχανικές εγκαταστάσεις, χαμηλής όχλησης, του γεωργικού τομέα. 

- Κατοικία. 

- Κτίρια κοινής ωφέλειας. 

- Εγκαταστάσεις ΕΡΤ, ΟΤΕ, ιδιωτικών ραδιοφωνικών σταθμών, τηλεοράσεων και σταθμών 

τηλεπικοινωνιών. 

- Τουριστικές Εγκαταστάσεις. 

- Αθλητικές εγκαταστάσεις. 

Η αρτιότητα ορίζεται στα 4 στρέμματα με κατάργηση των παρεκκλίσεων (για κατοικία).  

Για τους λοιπούς όρους και περιορισμούς δόμησης εφαρμόζονται κατά χρήση οι διατάξεις των από 

6.10.1978 (Δ’ 538) και 24.5.1985 (Δ’ 270) π.δ/των, όπως ισχύουν. 

Στο Μηδενικό Σενάριο και στον Περιαστικό χώρο οι ανωτέρω περιοχές με τις υφιστάμενες ρυθμίσεις 

τους διαδραματίζουν ρυθμιστικό ρόλο ως ζώνες ανάσχεσης μεταξύ των περιοχών οικιστικής ανάπτυξης και 

των ΠΕΠ, καθώς και κυρίως για την προστασία της καλλιεργούμενης γεωργικής γης από την αστικοποίηση 

και τη διάχυση των λοιπών χρήσεων. 

Στην Δ.Ε. Αρτέμιδας, λόγω της απουσίας σχεδιασμού πρώτου επιπέδου ενισχύεται η οικιστική διάχυση 

και η ανάπτυξη ασύμβατων δραστηριοτήτων εις βάρος της αξιόλογης αγροτικής γης. 

A10.1.5.2.2. Σενάριο 2 - ήπιας παρέμβασης («ρεαλιστικό σενάριο») 

Η αειφόρος διαχείριση και η διατήρηση του φυσικού πόρου της γεωργικής γης, αποτελεί πρώτη 

προτεραιότητα όχι μόνο περιφερειακής αλλά και εθνικής σημασίας. Η προστασία αυτή ενισχύεται όταν 

αφορά στην Αξιόλογη Γεωργική Γη, όπως αυτή εντοπίζεται σε 20 εδαφικά πολύγωνα (ΧΕΜ) με συνολική 

μικτή επιφάνεια περίπου 19.000 στρ.. Η συγκεκριμένη έκταση που έχει προκύψει με επιστημονικά κριτήρια 

που εφάρμοσε η μελετητική ομάδα σύμφωνα με τα κριτήρια που αναφέρονται στις σχετικές ΥΑ του Υπ. 

Αγροτικής Ανάπτυξης αφορά στη δυνητικά αξιόλογη αγροτική γη. 
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Η δυνητικά αξιόλογη αγροτική γη της περιοχής, όπως απεικονίζεται στην ακόλουθη εικόνα, αποτελεί 

σημαντικό πόρο, στηρίζοντας άμεσα τις αποδόσεις των καλλιεργειών και έμμεσα την οικονομία του 

πρωτογενούς και του δευτερογενούς τομέα. 

 

Ορίζεται ΠΕΧ 4 – Δυνητικά Αξιόλογη Αγροτική Γη στην οποία δεν επιτρέπονται άλλες χρήσεις πλην της 

αγροτικής εκμετάλλευσης – αγροτικής δραστηριότητας καθώς και των απολύτως υποστηρικτικών χρήσεων 

και δραστηριοτήτων που σχετίζονται με αυτή (γεωργικές αποθήκες (πλην silos) έως 150 τ.μ., θερμοκήπια, 

υδατοδεξαμενές, αντλητικές εγκαταστάσεις, κ.λπ.).  

Πλέον της ΠΕΧ-4 το «ρεαλιστικό σενάριο» υιοθετεί τις προτεινόμενες ρυθμίσεις του ισχύοντος Γενικού 

Πολεοδομικού Σχεδίου (Γ.Π.Σ.) του Πολεοδομικού Συγκροτήματος (Π.Σ.) Βόλου και, στο πλαίσιο αυτό 

προτείνει τις ακόλουθες Περιοχές Ελέγχου Χρήσεων (ΠΕΧ): 

ΠΕΧ 1 (πρώην ΠΕΠΔ 2Α) - Αρδευόμενη γεωργική γη: περιλαμβάνει περιοχές της ΔΕ Αισωνίας και 

αποβλέπει στην προστασία της αρδευόμενης γεωργικής γης και του περιαστικού χώρου και εμποδίζει την 

βαθμιαία αντικατάσταση της από άλλες χρήσεις). Επιτρεπόμενες χρήσεις: 

- Γεωργοκτηνοτροφικά, γεωργοπτηνοτροφικά κτίρια, κτίρια υδατοκαλλιεργειών, στέγαστρα σφαγής, 

γεωργικές αποθήκες, δεξαμενές, θερμοκήπια. 

- Αντλητικές εγκαταστάσεις-υδατοδεξαμενές-φρέατα. 

- Βιομηχανικές εγκαταστάσεις, χαμηλής όχλησης, του γεωργικού τομέα. 

- Κατοικία. 

- Κτίρια κοινής ωφέλειας. 

- Εγκαταστάσεις ΕΡΤ, ΟΤΕ, ιδιωτικών ραδιοφωνικών σταθμών, τηλεοράσεων και σταθμών 

τηλεπικοινωνιών. 

- Τουριστικές Εγκαταστάσεις. 

- Αθλητικές εγκαταστάσεις. 

Κατάτμηση: 4 στρέμματα. 

Αρτιότητα: 4 στρέμματα. Κατάργηση παρεκκλίσεων (για κατοικία). 

 

ΠΕΧ 2 (πρώην ΠΕΠΔ3-ΖΟΕ 3Α) - Καλλιεργήσιμες Γεωργικές Εκτάσεις. Περιλαμβάνει τις περιοχές ΖΟΕ 3α 

μετά την αφαίρεση των προτεινόμενων ΠΕΠ και των υπό ένταξη παραγωγικών ή και οικιστικών περιοχών. Η 

σκοπιμότητα χωροθέτησης της ζώνης είναι η προστασία των καλλιεργήσιμων γεωργικών εκτάσεων. 

Επιτρεπόμενες χρήσεις: 

- Κατοικίες 
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- Γεωργοκτηνοτροφικά και γεωργοπτηνοτροφικά κτίρια 

- Γεωργικές αποθήκες 

- Αντλητικές εγκαταστάσεις 

- Υδατοδεξαμενές 

- Φρέατα 

- Θερμοκήπια 

Στα τμήματα της ΖΟΕ-3α, που περιβάλλουν τον οικισμό Διμήνι, και σε απόσταση 500μ. από τα όρια του 

οικισμού, απαγορεύεται πλήρως η ανάπτυξη κτηνοτροφικών και πτηνοτροφικών μονάδων. Η κατοικία 

επιτρέπεται σύμφωνα με τους ισχύοντες όρους στις ΖΟΕ-3α. 

Επιπλέον, περιμετρικά του οικισμού Διμηνίου στη ζώνη των 500 μ. και στις ζώνες 3α και 3δ προτείνεται 

να επιτρέπονται η κατασκευή αθλητικών εγκαταστάσεων στις θέσεις «Κοκκινόβραχος» και «Πηγάδια» (όπως 

αθλητικά γήπεδα κ.λπ.), εγκαταστάσεις κοινής ωφελείας και εκπαίδευσης (όπως π.χ. παιδικές χαρές, 

ιδιωτικοί παιδότοποι, σχολεία κ.λπ.), καταστήματα υγειονομικού ενδιαφέροντος (όπως π.χ. καφετέριες, 

καταστήματα εστίασης) και αγροτουριστικές εγκαταστάσεις. 

Κατάτμηση: 4 στρέμματα. 

Αρτιότητα: 4 στρέμματα. Κατάργηση παρεκκλίσεων (για κατοικία). 

Μέγιστη επιτρεπόμενη δόμηση 120τμ. για κατοικία. 

ΠΕΧ3 (πρώην ΠΕΠΔ 3 - ΖΟΕ3Δ, 3δ-2) – Γεωργικές Εκτάσεις: Αφορά σε περιοχές της Αγριάς, της Άλλης 

Μεριάς και του Διμηνίου και περιλαμβάνει τις περιοχές ΖΟΕ 3δ μετά την αφαίρεση των προτεινόμενων ΠΕΠ 

και των υπό ένταξη παραγωγικών ή και οικιστικών περιοχών. Επιτρεπόμενες χρήσεις: Κατοικίες, 

Γεωργοκτηνοτροφικά και γεωργοπτηνοτροφικά κτίρια, Γεωργικές αποθήκες, Θερμοκήπια, Αντλητικές 

εγκαταστάσεις, Υδατοδεξαμενές, Φρέατα. Επιπλέον, επιτρέπονται εργαστήρια για παραδοσιακά 

επαγγέλματα, εργαστήρια χαμηλής όχλησης, ανθοκήπια, ξενώνες μέχρι 20 κλίνες. 

Κατάτμηση: 4 στρέμματα. 

Αρτιότητα: 4 στρέμματα. Κατάργηση παρεκκλίσεων (για κατοικία). 

Στις υπόλοιπες περιοχές γεωργικής γης ως κατώτατο όριο κατάτμησης και αρτιότητας για οικοδομική 

χρήση ορίζονται τα 4 στρέμματα. Στις περιοχές αυτές επιτρέπονται οι κάτωθι χρήσεις σύμφωνα με το άρθρο 

14 του ΠΔ 59/2018: 

(1) Κατοικία για την εξυπηρέτηση της αγροτικής χρήσης. 

(15) Τουριστικά καταλύματα μέχρι 30 κλίνες. 

(23) Βιομηχανικές και Βιοτεχνικές εγκαταστάσεις χαμηλής και μέσης όχλησης, συσκευασίας και μεταποίησης 

τοπικά παραγόμενων αγροτικών προϊόντων. 
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(24) Αγροτικές εκμεταλλεύσεις - εγκαταστάσεις. 

(30) Γωνιές ανακύκλωσης και μικρά πράσινα σημεία. 

(34) Εγκαταστάσεις ΑΠΕ. 

A10.1.5.2.3. Σενάριο 3 - έντονης παρέμβασης 

Χωρικά οι προτεινόμενες ΠΕΧ ταυτίζονται με τις ζώνες που προβλέπονται στο σενάριο ήπιας 

παρέμβασης.  

Οι προτεινόμενες ρυθμίσεις τις ΠΕΧ-4 Δυνητικά αξιόλογης Αγροτικής γης δεν διαφοροποιούνται. 

Στις λοιπές προτεινόμενες ΠΕΧ-1, 2 και 3 στο σενάριο έντονης παρέμβασης αυξάνεται η αρτιότητα για 

κατοικία στα 8 στρ. και περιορίζεται οριζόντια η επιτρεπόμενη δόμηση για κατοικία στα 120 τ.μ.  

Τέλος προς όφελος τις αγροτικής γης οι επιτρεπόμενες χρήσεις περιορίζονται και έχουν ως κάτωθι : 

(1) Κατοικία για την εξυπηρέτηση της αγροτικής χρήσης. 

(23) Βιομηχανικές και Βιοτεχνικές εγκαταστάσεις χαμηλής και μέσης όχλησης, συσκευασίας και μεταποίησης 

τοπικά παραγόμενων αγροτικών προϊόντων. 

(24) Αγροτικές εκμεταλλεύσεις - εγκαταστάσεις. 

 

A10.1.5.3.  θ3 - Οικιστικοί υποδοχείς (οριοθέτηση/ανα-οριοθέτηση οικισμών, επεκτάσεις) και 

περιοικιστικός χώρος 

 

A10.1.5.3.1. Σενάριο 1 – σενάριο τάσεων  

Διατηρούνται οι κατευθύνσεις του ΓΠΣ ΠΣ Βόλου (Δ.Ε Αισωνίας, Ιωλκού, Αγριάς, Πορταριάς) για τους 

οικιστικούς υποδοχείς με την ενίσχυση τους, κατά το μέρος που δεν αντίκεινται στις ρυθμίσεις της ΖΟΕ, και 

καλύπτονται μερικώς οι ανάγκες για πολεοδομημένη γη, σύμφωνα με τα προγραμματικά μεγέθη, την 

εκτίμηση της χωρητικότητας, τις ακαταλληλότητες των περιοχών και την διαχείριση της ζήτησης στο πλαίσιο 

της βιώσιμης ανάπτυξης. Ωστόσο, αφενός δεν υλοποιούνται οι προτάσεις του ΓΠΣ για τροποποίηση της ΖΟΕ 

ώστε να καλυφθούν συνολικά οι οικιστικές ανάγκες του Πολεοδομικού Συγκροτήματος, αφετέρου η 

ολοκλήρωση του πολεοδομικού σχεδιασμού β’ επιπέδου στους μικρούς σε πληθυσμό οικισμούς καθυστερεί 

σημαντικά. Οι οικισμοί της Δ.Ε. Αρτέμιδας, που δεν διέπονται από πολεοδομικό σχεδιασμό α΄ επιπέδου 

μένουν χωρίς έγκυρη οριοθέτηση και εκτός πολεοδομικής ρύθμισης. 

Για το σύνολο της περιοχής μελέτης, οι στρατηγικές προτεραιότητες του ΠΧΠ Θεσσαλίας για την 

οικιστική ανάπτυξη εξυπηρετούνται μερικώς, ενώ οι πιο σημαντικές επιπτώσεις της «στασιμότητας» του 
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σεναρίου αυτού για τον δήμο και τους κατοίκους του αναμένεται να είναι μόνο αρνητικές και ιδιαίτερα 

έγκεινται στον κίνδυνο εντατικοποίησης της άναρχης δόμησης και στην ασύμμετρη ανάπτυξη των οικιστικών 

περιοχών, στο βαθμό που οι περισσότερες οικιστικές περιοχές θα παραμείνουν χωρίς θεσμικό πλαίσιο 

ρύθμισης. Σημειώνεται ότι παρά την ύπαρξη θεσμοθετημένου ΓΠΣ για το ΠΣ οι οικισμοί που υπάγονται στο 

ΠΔ του Πηλίου παραμένουν χωρίς οριοθέτηση στο σενάριο αυτό με τις συνέπειες που ήδη υφίστανται οι 

κάτοικοι της περιοχής. 

A10.1.5.3.2. Σενάριο 2 - ήπιας παρέμβασης («ρεαλιστικό σενάριο») 

Στο σενάριο ήπιας παρέμβασης, ενσωματώνονται οι προτάσεις του ΓΠΣ ΠΣ Βόλου για τροποποίηση της 

ΖΟΕ προκειμένου να καλυφθούν οι ανάγκες επεκτάσεων για τις ΔΕ Βόλου και Ν. Ιωνίας. Σύμφωνα με το ΓΠΣ 

από τον έλεγχο της χωρητικότητας των υφιστάμενων οικιστικών υποδοχέων, διαπιστώθηκε αρνητικό 

ισοζύγιο της τάξης των 21.000 κατοίκων στις ΔΕ Βόλου και Ν. Ιωνίας. Για την εξυπηρέτηση του επιπλέον 

αυτού πληθυσμού, απαιτούνται να υλοποιηθούν οι προτεινόμενες από το ΓΠΣ σε κατάλληλες εκτάσεις, κατ’ 

επέκταση των υφιστάμενων υποδοχέων, έχοντας λάβει υπόψη υφιστάμενα πολεοδομικά κενά και 

ασυνέχειες. Ολοκληρώνονται, έτσι, τα εγκεκριμένα σχέδια πόλης και υλοποιείται η γενική κατεύθυνση της 

συνεκτικής πόλης, που έχει ενσωματωθεί σε όλα τα υπερκείμενα χωροταξικά και πολεοδομικά πλαίσια, με 

τα οποία τόσο το εγκεκριμένο ΓΠΣ όσο και το παρόν εκπονούμενο ΤΠΣ οφείλει να συμμορφωθεί. Δεδομένου 

ότι η ΖΟΕ περιβάλλει τον περιαστικό χώρο του Πολεοδομικού Συγκροτήματος, από το Σωρό μέχρι την Αγριά, 

προκύπτει ότι το σύνολο των επεκτάσεων (με εξαίρεση το Σέσκλο και τη Χρυσή Ακτή Παναγιάς), βρίσκονται 

εντός της ΖΟΕ, η οποία θα πρέπει να τροποποιηθεί. Οι παρεμβάσεις αυτές αξιολογούνται ως καθοριστικές 

για την αναβάθμιση του Πολεοδομικού Συγκροτήματος ως επενδυτικού προορισμού και για την ενίσχυση 

της αναπτυξιακής προοπτικής του.  

Οι προτεινόμενες οικιστικές επεκτάσεις που υιοθετούνται είναι: 

• Περιοχή Ε5 (Λειτουργική επέκταση εντός Περιφερειακής Οδού), στην θέση «Σαμπάναγα», του Δ. 

Αισωνίας, εκατέρωθεν της οδού προς το Διμήνι. 

• Περιοχή Ε7 Σέσκλου για τη λειτουργική ενοποίηση των δύο τμημάτων του οικισμού 

• Περιοχή Ε6 (Επέκταση στην περιοχή Ν. Δημητριάδα – Γορίτσα)  

• Περιοχή Ε8 (Αποκέντρωση - λειτουργικές επεκτάσεις υφιστάμενου οικισμού) μεταξύ Χρυσής Ακτής 

Παναγιάς και Παραθεριστικού Ο.Σ. Δημοσίων Υπαλλήλων πρόταση που συνάδει με τον καθορισμό 

ΠΕΡΠΟ στην παραλιακή περιοχή σύμφωνα με τον Εθνικό Σχεδιασμό 

• Περιοχή Ε11 (Αποκέντρωση - λειτουργικές επεκτάσεις υφιστάμενου οικισμού) στην παραλιακή έκταση 

μεταξύ εγκεκριμένου σχεδίου Αγριάς, Ο.Σ. «Αστέρια», και Περιφερειακής Οδού Αγριά. 

Σύμφωνα με τη Μελέτη του ΓΠΣ ΠΣ (Β2 στάδιο πρόταση) με τις ανωτέρω επεκτάσεις καλύπτονται οι ανάγκες 

για οικιστικές επεκτάσεις όπως αυτές προέκυψαν από τον έλεγχο της χωρητικότητας στο πλαίσιο του ΓΠΣ. 
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Πλέον των ανωτέρω και στο πλαίσιο της μελέτης ΓΠΣ προτάθηκαν οι κάτωθι περιοχές, οι οποίες κατ’αρχήν 

δεν υιοθετούνται στο πλαίσιο του ΤΠΣ, στο σενάριο ήπιας παρέμβασης. 

• Παλιούρι (Αποκέντρωση - Ενίσχυση / επέκταση υφιστάμενου οικιστικού δικτύου). 

• Κάκκαβος (Αποκέντρωση - Χωροθέτηση νέων οικισμών). 

Επιπλέον, στο σενάριο αυτό, τόσο εντός των ορίων του ΓΠΣ όσο και στην Δ.Ε. Αρτέμιδας, προβλέπεται η 

επανέγκριση/αναοριοθέτση όλων των οριοθετημένων οικισμών της περιοχής μελέτης τα όρια των οποίων 

εκδόθηκαν με απόφαση νομάρχη και οριοθετούνται για πρώτη φορά οι μη οριοθετημένοι οικισμοί και οι 

οικισμοί για τους οποίους το Συμβούλιο της Επικρατείας έχει ακυρώσει τα όρια τους, δυνάμει της Απόφασής 

του 1268/2019, εφόσον πληρούν τα κριτήρια οριοθέτησης βάσει των διατάξεων του ΠΔ 11/15.04.2025 (ΦΕΚ 

194/Δ/2025), ώστε να επιτευχθεί η βιώσιμη οικιστική ανάπτυξη με ικανοποίηση των οικιστικών αναγκών 

του πληθυσμού και διασφάλιση της αναγκαίας γης για πολεοδομικές λειτουργίες.  

Τέλος, προτείνεται ζώνη ΠΕΧ- 7 Περιοικιστική πέριξ των οικιστικών υποδοχέων (κατ’ αντιστοιχία με το 

ισχύον ΓΠΣ του ΠΣ ΠΕΠΔ - Εκτάσεις με τάσεις Οικιστικής Ανάπτυξης, ΖΟΕ – 3β), οι οποίες περιλαμβάνουν 

κατά κύριο λόγο τις περιοχές ΖΟΕ 3β εξαιρώντας τις προτεινόμενες ΠΕΠ και τις υπό ένταξη παραγωγικές ή 

και οικιστικές περιοχές.  

Στις Εκτάσεις με τάσεις Οικιστικής Ανάπτυξης υιοθετούνται οι προτεινόμενες από το ΓΠΣ επιτρεπόμενες 

χρήσεις με αντιστοίχιση ή και προσαρμογές σύμφωνα με το ΠΔ59/2018: 

- Κατοικίες 

- Γεωργοκτηνοτροφικά και γεωργοπτηνοτροφικά κτίρια 

- Γεωργικές αποθήκες 

- Θερμοκήπια 

- Αντλητικές εγκαταστάσεις 

- Υδατοδεξαμενές 

- Φρέατα 

- Κτίρια και εγκαταστάσεις κοινής ωφελείας 

 

A10.1.5.3.3. Σενάριο 3 - έντονης παρέμβασης 

Στο σενάριο έντονης παρέμβασης υιοθετούνται οι προτάσεις του σεναρίου ήπιας παρέμβασης. 

Επιπλέον προτείνονται τα εξής: 

• Υιοθετούνται στο πλαίσιο του ΤΠΣ, οι προτεινόμενες επεκτάσεις ως κάτωθι  

o Παλιούρι (Αποκέντρωση - Ενίσχυση / επέκταση υφιστάμενου οικιστικού δικτύου). 

o Κάκκαβος (Αποκέντρωση - Χωροθέτηση νέων οικισμών). 
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• Περιμετρικά του οικισμού Διμηνίου στη ζώνη των 500 μ. και στις ζώνες 3α και 3δ προτείνεται να 

επιτρέπονται η κατασκευή αθλητικών εγκαταστάσεων στις θέσεις «Κοκκινόβραχος» και «Πηγάδια» 

(όπως αθλητικά γήπεδα κ.λπ.), εγκαταστάσεις κοινής ωφελείας και εκπαίδευσης (όπως π.χ. παιδικές 

χαρές, ιδιωτικοί παιδότοποι, σχολεία κ.λπ.), καταστήματα υγειονομικού ενδιαφέροντος (όπως π.χ. 

καφετέριες, καταστήματα εστίασης) και αγροτουριστικές εγκαταστάσεις. 

• Τροποποίηση της ΖΟΕ-3δ στην περιοχή που περικλείεται από την Περιφερειακή Οδό, κόμβο ΑΓΕΤ, όριο 

ΖΟΕ και κόμβο Δράκειας («Ζώνη Εκτόνωσης Εμπορικών και Παραγωγικών Χρήσεων Αγριάς»). Ισχύουν οι 

υφιστάμενες χρήσεις της ΖΟΕ-3δ και επιπλέον αυτών οι χρήσεις: εργαστήρια για παραδοσιακά 

επαγγέλματα, εργαστήρια χαμηλής όχλησης, ανθοκήπια, ξενώνες μέχρι 20 κλίνες. 

 

A10.1.5.4.  θ4 - Παραγωγικές δραστηριότητες (2-γενής τομέας, κτηνοτροφικές ζώνες/πάρκα,) 

A10.1.5.4.1. Σενάριο 1 – σενάριο τάσεων  

Στο σενάριο τάσεων ισχύουν όσα προβλέπονται από τη ΖΟΕ Βόλου, όπως αυτή τροποποιήθηκε και ισχύει 

και ειδικά για τις περιοχές ΖΟΕ-2 «Υπάρχουσες Βιομηχανίες» και 3γ «Εκτάσεις με τάσεις Ανάπτυξης 

Βιοτεχνιών και Χονδρεμπορίου». 

 

Πλέον των ανωτέρω στο μηδενικό σενάριο θα ισχύουν οι κατευθύνσεις του ΓΠΣ ΠΣ Βόλου για την 

οριοθέτηση περιοχών κτηνοτροφικής δραστηριότητας, κατά προτεραιότητα στις περιοχές που 

παρουσιάζουν συγκριτικό πλεονέκτημα (ΔΕ Αισωνίας) με βάση ειδική μελέτη, όπως επίσης και ως προς τον 

περιορισμό χωροθέτησης νέων κτηνοτροφικών μονάδων σε περιοχές φυσικού και πολιτιστικού αποθέματος. 

A10.1.5.4.2. Σενάριο 2 - ήπιας παρέμβασης («ρεαλιστικό σενάριο») 

Το «ρεαλιστικό σενάριο» δεν διαφοροποιείται χωρικά από το μηδικό σενάριο. Προτείνεται επιπλέον η 

πολεοδομική ενεργοποίηση εντός της Ζώνης ΖΟΕ-3γ εκατέρωθεν του άξονα Βόλος - Βελεστίνο ως ΠΕΔ – 

Υποδοχέας Εξυγίανσης χαμηλής μέσης και υψηλής όχλησης, σύμφωνα και με τις προτάσεις του ΓΠΣ του 

ΠΣ, προκειμένου να εξυγιανθεί και να αυξηθεί η χωρητικότητά της. Ο υποδοχέας που διαμορφώνεται 

προσφέρεται για επιχειρήσεις χαμηλής, μέσης και υψηλής όχλησης. Ειδικότερα, προτείνεται η χωροθέτηση 

της μέσης και υψηλής όχλησης να γίνεται σε απόσταση τουλάχιστον 1.000μ. από την Περιφερειακή Οδό. 

Επιπλέον προτείνονται Ζώνες βιομηχανικών, βιοτεχνικών, χονδρεμπορικών εγκαταστάσεων και αστικών 

λειτουργιών, οι οποίες χωροθετούνται με σκοπό να ανταποκριθούν στην ανάγκη να συγκεντρωθούν οι 

χρήσεις αυτές σε επιλεγμένους χώρους, εκτός των οικισμών, όπου θα μπορούν να αντιμετωπίζονται 
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συλλογικά οι τυχόν περιβαλλοντικές επιπτώσεις και να παρέχεται η απαιτούμενη υποδομή για 

αποδοτικότερη λειτουργία των επιχειρήσεων. 

 

Ενσωματώνεται η πρόταση του ΓΠΣ ΠΣ Βόλου για δημιουργία ΠΕΔ-Ζώνης εμπορικών και παραγωγικών 

χρήσεων Αγριάς. Η ζώνη καθορίζεται από την Περιφερειακή Οδό, κόμβο ΑΓΕΤ, όριο ΖΟΕ και κόμβο Δράκειας. 

Έχει πεδινό ανάγλυφο με αμφιθεατρική διάταξη και εντάσσεται σήμερα στη ΖΟΕ-3δ (γεωργικές εκτάσεις), 

που τροποποιείται ώστε να περιλάβει επιπλέον χρήσεις. Στις επιτρεπόμενες από τη ΖΟΕ-3δ χρήσεις 

(κατοικίες, γεωργοκτηνοτροφικά και γεωργοπτηνοτροφικά κτίρια, γεωργικές αποθήκες, θερμοκήπια, 

αντλητικές εγκαταστάσεις, υδατοδεξαμενές, φρέατα) προστίθενται και οι εξής: εργαστήρια για 

παραδοσιακά επαγγέλματα, εργαστήρια χαμηλής όχλησης, ανθοκήπια, ξενώνες έως 20 κλίνες. Διατηρείται 

η ισχύουσα αρτιότητα της ΖΟΕ-3δ. 

Σχετικά με την κτηνοτροφική δραστηριότητα και συγκεκριμένα την ελεγχόμενη χωροθέτηση νέων 

κτηνοτροφικών μονάδων στο εξωαστικό χώρο της περιοχής μελέτης προτείνονται ΠΕΧ 5 Ελεγχόμενης 

Κτηνοτροφικής Δραστηριότητας ενώ παράλληλα ενσωματώνονται οι ακόλουθες ρυθμίσεις του ΓΠΣ ΠΣ 

Βόλου στις αντίστοιχες προτεινόμενες ζώνες του ΤΠΣ: 

• Στις προτεινόμενες από το ισχύον ΓΠΣ ΠΣ Βόλου ΠΕΠΔ 1Α, 1Β, 2Β επιτρέπονται κτηνοτροφικές μονάδες 

με περιορισμούς σύμφωνα με τις ειδικότερες περιβαλλοντικές δεσμεύσεις. 

• Στις προτεινόμενες από το ΓΠΣ ΠΣ Βόλου ΠΕΠΔ-3 (ΖΟΕ 3α, 3β, 3δ), επιτρέπονται όλοι οι σταυλισμοί, 

σύμφωνα με την ισχύουσα νομοθεσία. 

• Στις προτεινόμενες από το ΓΠΣ ΠΣ Βόλου περιοχές ΠΕΠ απαγορεύονται νέες κτηνοτροφικές μονάδες. 

Τέλος στη Δ.Ε. Αισωνίας προτείνεται η οριοθέτηση ζωνών κτηνοτροφικής δραστηριότητας και γεωργικών 

εγκαταστάσεων (ΠΕΧ 6 Αγροτικών και Κτηνοτροφικών Δραστηριοτήτων) με παράλληλη κατάρτιση Σχεδίων 

Διαχείρισης Βοσκοτόπων με στόχο τη βελτίωση της παραγωγικότητάς τους, τη μείωση της υπερβόσκησης 

και την προστασία της βιοποικιλότητας και του φυσικού πόρου.  

Σε ότι αφορά τις επιτρεπόμενες χρήσεις των ανωτέρω ΠΕΧ, επιτρέπεται η κατοικία (όροι δόμησης 

σύμφωνα με την «εκτός σχεδίου δόμηση» όπως ισχύει), αγροτουριστικές εγκαταστάσεις, 

γεωργοκτηνοτροφικές εγκαταστάσεις, κτηνοτροφικά πάρκα, μεταποίηση προϊόντων τοπικής παραγωγής, 

διασφαλίζοντας έτσι την προστασία των φυσικών πόρων και την ενίσχυση της αγροτικής παραγωγής. 

Παράλληλα για την υποστήριξη της οργάνωσης του τομέα της κτηνοτροφίας προτείνεται η σύνταξη μελέτης 

βοσκοϊκανότητας. Η αρτιότητα ορίζεται σε 8 στρ.. 

A10.1.5.4.3. Σενάριο 3 - έντονης παρέμβασης 

Στο σενάριο έντονης παρέμβασης υιοθετείται οι προτάσεις του 2ου Σεναρίου και επιπλέον: 
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H πολεοδομική ενεργοποίηση της ΖΟΕ-3γ προτείνεται σε μεγαλύτερη κλίμακα (θα εξειδικευτεί στο 

στάδιο της Πρότασης).  

Στα τμήματα της ΖΟΕ-3α, που περιβάλλουν τον οικισμό Διμήνι, και σε απόσταση 500μ. από τα όρια του 

οικισμού, απαγορεύεται πλήρως η ανάπτυξη κτηνοτροφικών και πτηνοτροφικών μονάδων. 

Επιπροσθέτως, στο σενάριο αυτό προβλέπεται η διερεύνηση της ανάγκης, των προοπτικών, καθώς και 

των δυνατοτήτων επέκτασης των υφιστάμενων Οργανωμένων Υποδοχέων Μεταποιητικών και 

Επιχειρηματικών Δραστηριοτήτων (ΟΥΜΕΔ) της περιοχής μελέτης, καθώς και της διασύνδεσή τους με το 

Πανεπιστήμιο Βόλου και άλλα ερευνητικά κέντρα της ευρύτερης περιοχής με στόχο τη δημιουργία μεσο-

μακροπρόθεσμα ενός Κέντρου (Hub) Καινοτομίας και Επιχειρηματικότητας.  

 

A10.1.5.5. θ5 - Υποδομές και Κλιματική Αλλαγή 

A10.1.5.5.1. Σενάριο 1 – σενάριο τάσεων  

Η αναβάθμιση των περιβαλλοντικών υποδομών στο σενάριο ελάχιστης παρέμβασης εξακολουθεί να 

εξαρτάται από τις δυνατότητες χρηματοδότησης που προκύπτουν τόσο από τους Οργανισμούς Τοπικής 

Αυτοδιοίκησης όσο και από την κεντρική διοίκηση, καθώς και από τα διαθέσιμα χρηματοδοτικά εργαλεία 

και προγράμματα που υλοποιούνται κυρίως μέσω της Περιφέρειας Θεσσαλίας. Παρά τις όποιες 

παρεμβάσεις, η έλλειψη εναλλακτικών πηγών ενέργειας και η ανεπαρκής διαχείριση των υδάτινων πόρων 

παραμένουν ζητήματα που δεν αντιμετωπίζονται πλήρως.  

Σχετικά με την προσαρμογή στην κλιματική αλλαγή, στο συγκεκριμένο σενάριο προωθούνται δράσεις 

που καλύπτουν μερικώς τις ανάγκες αντιμετώπισης των επιπτώσεων, κυρίως από τους τοπικούς φορείς, ενώ 

υποστηρίζεται σε περιορισμένο βαθμό η εφαρμογή μέτρων για τη μείωση της τρωτότητας των υποδομών. 

Παράλληλα, εξακολουθεί να παρατηρείται ελλιπής παρακολούθηση της παραγωγικής δραστηριότητας και 

της διαχείρισης απορριμμάτων και αποβλήτων, γεγονός που περιορίζει την αποτελεσματικότητα της 

συνολικής περιβαλλοντικής πολιτικής. 

Οι υφιστάμενοι χώροι καταφυγής και σημεία συγκέντρωσης σε περίπτωση εκτάκτων αναγκών δεν 

αντιστοιχούν στις ανάγκες του ΠλΣ και του οικιστικού δικτύου. 

A10.1.5.5.2. Σενάριο 2 - ήπιας παρέμβασης («ρεαλιστικό σενάριο») 

Η θεσμοθέτηση υποδοχέων και οικιστική ανάπτυξη και παραγωγικές δραστηριότητες σε συνδυασμό με 

τον περιορισμό της εκτός σχεδίου δόμησης θα απαιτήσουν την υλοποίηση του πολεοδομικού σχεδιασμού 

του επόμενου επιπέδου. Στο πλαίσιο αυτού του σχεδιασμού και προγραμματισμού θα προγραμματισθεί ο 
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σχεδιασμός και η υλοποίηση όλων των αναγκαίων περιβαλλοντικών υποδομών εντός των οικιστικών και 

παραγωγικών υποδοχέων. 

Σχετικά με τις συγκοινωνιακές υποδομές στην περιοχή μελέτης, προτείνεται η ολοκλήρωση του 

Περιφερειακού Βόλου μέχρι τα Λεχώνια, με στόχο την επίλυση του προβλήματος της διερχόμενης 

κυκλοφορίας μέσα από τον οικιστικό ιστό της Αγριάς, βελτιώνοντας την κυκλοφοριακή οργάνωση του 

οικισμού και αναβαθμίζοντας την πολεοδομική λειτουργία του. 

 

Στη Δημοτική Ενότητα Αγριάς, το σενάριο περιλαμβάνει την αναβάθμιση του υφιστάμενου οδικού 

δικτύου και των δικτύων ύδρευσης και αποχέτευσης με στόχο τη βελτίωση της λειτουργικότητας και την 

ελαχιστοποίηση απωλειών, καθώς και την υλοποίηση τεχνικών παρεμβάσεων αντιπλημμυρικής προστασίας 

σε περιοχές υψηλής τρωτότητας. Προβλέπεται η εφαρμογή μέτρων προστασίας του παράκτιου μετώπου 

έναντι φαινομένων διάβρωσης, η ενίσχυση των υφιστάμενων φυτεύσεων με ανθεκτικά στη θερμική 

καταπόνηση είδη και η αναβάθμιση των κοινόχρηστων χώρων με υποδομές μικρής κλίμακας που 

συμβάλλουν στη βελτίωση του μικροκλίματος. 

Στη Δημοτική Ενότητα Αισωνίας, το σενάριο εστιάζει στη βελτίωση της προσβασιμότητας των ορεινών 

οικισμών και στην ενίσχυση των δικτύων κοινής ωφέλειας, με προτεραιότητα στην αποκατάσταση σημείων 

του οδικού δικτύου που εμφανίζουν προβλήματα λόγω κατολισθητικών φαινομένων. Προβλέπεται η 

κατασκευή τεχνικών έργων μικρής κλίμακας για τη διαχείριση ομβρίων υδάτων, η εφαρμογή δράσεων 

αναδάσωσης σε υποβαθμισμένες εκτάσεις και η δημιουργία πράσινων διαδρομών που διασυνδέουν τον 

οικιστικό ιστό με το φυσικό περιβάλλον, ενισχύοντας τη λειτουργία των φυσικών οικοσυστημάτων. 

Στη Δημοτική Ενότητα Αρτέμιδας, το σενάριο περιλαμβάνει την ενίσχυση και αναβάθμιση των 

υποδομών αποχέτευσης και απορροής ομβρίων, τη διατήρηση και ανάδειξη των υδατορεμάτων ως φυσικών 

υποδομών αντιπλημμυρικής προστασίας και τη βελτίωση των οδικών συνδέσεων μεταξύ των οικισμών. 

Δίνεται έμφαση στην προσαρμογή των κοινόχρηστων χώρων στις αυξημένες θερμοκρασίες, μέσω της 

ενίσχυσης των σκιάσεων, της χρήσης κατάλληλων υλικών επίστρωσης και της αύξησης του αστικού 

πρασίνου. 

Στη Δημοτική Ενότητα Ιωλκού, το σενάριο προβλέπει παρεμβάσεις ενεργειακής αναβάθμισης των 

δημοτικών κτιρίων, με έμφαση στη θερμομόνωση και την ενσωμάτωση συστημάτων ανανεώσιμων πηγών 

ενέργειας, καθώς και εκσυγχρονισμό των δικτύων ύδρευσης και αποχέτευσης. Εφαρμόζονται έργα 

σταθεροποίησης πρανών και αποκατάστασης του οδικού δικτύου σε σημεία που πλήττονται από ακραία 

καιρικά φαινόμενα, ενώ ενισχύεται η αντιπυρική προστασία μέσω προληπτικών καθαρισμών και 

δημιουργίας αντιπυρικών ζωνών σε ζώνες μίξης δασών-οικισμών. 
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Στη Δημοτική Ενότητα Πορταριάς, το σενάριο προβλέπει τη βελτίωση της προσβασιμότητας στους 

παραδοσιακούς οικισμούς μέσω στοχευμένων παρεμβάσεων στο οδικό δίκτυο, την ανάπλαση των κεντρικών 

κοινόχρηστων χώρων με φυτεύσεις και υποδομές σκίασης και την ανάπτυξη μικρών πράσινων σημείων 

ανακύκλωσης. Παράλληλα, περιλαμβάνονται δράσεις διαχείρισης πλημμυρικού και πυροπροστατευτικού 

κινδύνου, με ενίσχυση της φυσικής βλάστησης και προστασία του τοπίου που αποτελεί βασικό πόρο για την 

τουριστική φυσιογνωμία της περιοχής. 

Οι υφιστάμενοι χώροι καταφυγής και σημεία συγκέντρωσης σε περίπτωση εκτάκτων αναγκών 

σχεδιάζονται σε αντιστοιχία με ανάγκες του ΠλΣ και του οικιστικού δικτύου. 

Όσον αφορά την προσαρμογή την Κλιματική Αλλαγή, το ρεαλιστικό σενάριο προτείνει την πλήρη κάλυψη 

των αναγκών για την αντιμετώπιση της κλιματικής αλλαγής από τους τοπικούς φορείς και την προώθηση 

ενεργειών για την ενίσχυση της ανθεκτικότητας των υποδομών.  

A10.1.5.5.3. Σενάριο 3 - έντονης παρέμβασης 

Το σενάριο δεν διαφοροποιείται από το ήπιας παρέμβασης. 

A10.1.5.6. θ6 - Προστασία και ανάδειξη φυσικού/πολιτιστικού πλούτου  

A10.1.5.6.1. Σενάριο 1 – σενάριο τάσεων  

Στο σενάριο τάσεων πλέον των ρυθμίσεων που απορρέουν από ειδικά καθεστώτα προστασίας (Δάση 

και δασικές εκτάσεις, αρχαιολογικοί χώροι, κ.λπ.) ισχύουν όσα προβλέπονται από τη ΖΟΕ Βόλου, όπως αυτή 

τροποποιήθηκε και ισχύει για τον εξω-οικιστικό χώρο της περιοχής μελέτης, και ειδικά για τις περιοχές 1δ 

«Αρχαιολογικών Χώρων», 1β «Δασικές-Αναδασωτέες Εκτάσεις» και 1γ «Περιοχές Προστασίας της 

Χλωρίδας» της ΖΟΕ. 

Επίσης ισχύουν οι ρυθμίσεις του ΓΠΣ ΠΣ Βόλου για την προστασία / ανάδειξη / αξιοποίηση των φυσικών 

πόρων της περιοχής μελέτης (αρδευόμενη γεωργική γη, προστατευόμενες περιοχές φυσικού 

περιβάλλοντος, υδάτινο δυναμικό), των περιοχών αρχαιολογικού-πολιτιστικού ενδιαφέροντος και του 

Τοπίου. Συγκεκριμένα, προβλέπονται Περιοχές Ειδικής Προστασίας (ΠΕΠ), στις οποίες εντάσσονται αξιόλογα 

φυσικά οικοσυστήματα και χώροι πολιτισμικού ενδιαφέροντος. Πιο συγκεκριμένα ορίζονται οι ακόλουθες 

περιοχές: 

Σύμφωνα με τις ρυθμίσεις του ΓΠΣ ΠΣ Βόλου για τις περιοχές προστασίας: 

Περιοχές Ειδικής Προστασίας Φυσικού Περιβάλλοντος (ΠΕΠ-ΦΠ) 

Ζώνη ΠΕΠ - ΖΟΕ 1β: Περιλαμβάνει τις υποζώνες 1β της ΖΟΕ («δασικές και αναδασωτέες εκτάσεις»). 
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Σκοπός της χωροθέτησης και θεσμοθέτησης της ζώνης είναι η προστασία δασικών και αναδασωτέων 

εκτάσεων που έχουν επισημανθεί από τη ΖΟΕ. 

Ζώνη ΠΕΠ - Μ-ΙΙ: Πρόκειται για τη ζώνη προστασίας «ΙΙ» της Πηγής «Μάνα» Πορταριάς. 

Η ζώνη αυτή αποβλέπει να εξασφαλίσει την προστασία της πηγής. Η ζώνη ΙΙ χαρακτηρίζεται σαν ζώνη 

βιολογικής προστασίας και απαγορεύεται γενικά κάθε κατασκευαστική δραστηριότητα. 

Περιοχές Ειδικής Προστασίας Αρχαιολογικών Χώρων (ΠΕΠ - ΑΧ) 

Ο καθορισμός περιοχών ειδικής προστασίας ΠΕΠ-ΑΧ έχει ως στόχο την προστασία των αρχαιολογικών 

χώρων και γενικά της πολιτιστικής κληρονομιάς στην εκτός σχεδίου και εκτός ορίων οικισμών έκταση των ΔΕ 

της περιοχής μελέτης του υπό εξέταση ΤΠΣ. Αφορούν Κηρυγμένους Αρχαιολογικούς Χώρους, Μη 

Κηρυγμένες Αρχαιολογικές Θέσεις, Βυζαντινά Μνημεία, Νεώτερα Μνημεία. 

Στην Δ.Ε. Αρτέμιδας, λόγω της απουσίας σχεδιασμού ενισχύεται η οικιστική διάχυση και η ανάπτυξη 

ασύμβατων δραστηριοτήτων  στην αξιόλογη αγροτική. 

Τέλος στο σύνολο της μελετώμενης περιοχής διατηρούνται τα επιμέρους καθεστώτα προστασίας, χωρίς 

ωστόσο να εντάσσονται σε συνεκτικό και ολοκληρωμένο Σχεδιασμό που δύναται να επαυξάνει την 

προστατευτική τους ισχύ και να ρυθμίζει αποτελεσματικά τις δραστηριότητες που αναπτύσσονται εντός 

αυτών. Ειδικότερα, τα καθεστώτα αυτά αφορούν σε: 

• Περιοχές Natura 

• Ζώνες Α’ και Β’ Αρχαιολογικών Χώρων  

• Οριοθετημένους αρχαιολογικούς χώρους και κηρυγμένα μνημεία 

• Δάση και Δασικές εκτάσεις 

• Τοπία Ιδιαίτερου Φυσικού Κάλλους 

• Εγκεκριμένα όρια αιγιαλού και παραλίας 

• Ρέματα 

 

A10.1.5.6.2. Σενάριο 2 - ήπιας παρέμβασης («ρεαλιστικό σενάριο») 

Στο «ρεαλιστικό σενάριο» ενσωματώνονται στο σχεδιασμό και διατηρούνται οι περιοχές με ίδιο νομικό 

καθεστώς, στοχεύοντας κατ' επέκταση στην ενίσχυση της προστασία της βιοποικιλότητας, τη διατήρηση και 

ανάδειξη των φυσικών περιοχών και τη διαφύλαξη της ιστορικής και πολιτιστικής κληρονομιάς. Στο πλαίσιο 

αυτό, στο συγκεκριμένο σενάριο ισχύει ό,τι και στο 1ο Σενάριο. 

Επιπλέον, προτείνεται η προστασία των υφιστάμενων σπηλαίων, καθώς και των καλντεριμιών της 

περιοχής μελέτης διότι τα μονοπάτια αυτά συνδέονται άμεσα με την οικονομική, κοινωνική, ιστορική και 
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περιβαλλοντική φυσιογνωμία του τόπου και μπορούν να αποτελέσουν το συνδετικό ιστό ανάπτυξης ήπιων 

μορφών εναλλακτικού τουρισμού. 

ΠΕΠ: Προστασίας Υδατορεμάτων 

Προτείνεται ζώνη προστασίας πλάτους 25 μέτρων εκατέρωθεν της βαθιάς γραμμής των ρεμάτων. Εντός 

της ζώνης αυτής προτείνεται ο περιορισμός της δόμησης. Οι υφιστάμενες δραστηριότητες διατηρούνται ως 

έχουν. 

ΠΕΠ: Τοπίου - ‘Όρος Πήλιο  

Σύμφωνα με την «Έγκριση Αναθεώρησης του Περιφερειακού Χωροταξικού Πλαισίου της Περιφέρειας 

Θεσσαλίας και Περιβαλλοντική Έγκριση αυτού» (Αριθμ. Α.Π.: ΥΠΕΝ/ΔΧΩΡΣ/69722/1108, ΦΕΚ 

269/ΑΑΠ/2018) το όρος Πήλιο χαρακτηρίζεται ως Τοπίο Εθνικής Σημασίας. Φιλοξενεί ποικιλία βιοτόπων και 

ειδών και διαθέτει παραδοσιακούς οικισμούς και αξιόλογες ακτές κολύμβησης με αποτέλεσμα να είναι 

σημαντικός τουριστικός προορισμός. 

Βασική απειλή για την περιοχή του όρους Πηλίου σήμερα θεωρείται η εκτός σχεδίου οικιστική ανάπτυξη 

που αποτελεί συνέπεια της αλματώδους ανάπτυξης του τουρισμού κατά τις τελευταίες δεκαετίες. Η 

επέκταση του οδικού δικτύου, επαρχιακού και δασικού, μπορεί να αποτελέσει στο μέλλον πρόβλημα, λόγω 

του κατακερματισμού των βιοτόπων της περιοχής11. 

Στον εξωαστικό χώρο του όρους Πήλιο καθορίζεται Περιοχή Ειδικής Προστασίας Τοπίου με στόχο τη 

διαφύλαξη και ανάδειξη των ιδιαίτερων φυσικών, πολιτιστικών και τοπιακών χαρακτηριστικών του, καθώς 

και την αειφορική διαχείριση των φυσικών πόρων. Η ΠΕΠ  καλύπτει ζώνες υψηλής περιβαλλοντικής αξίας, 

εκτάσεις με σημαντική δασική κάλυψη και περιοχές με ιδιαίτερο πολιτιστικό και αισθητικό ενδιαφέρον, 

εντός και πέριξ οικισμών που διατηρούν την παραδοσιακή αρχιτεκτονική φυσιογνωμία. 

Στο πλαίσιο αυτό, οι χρήσεις γης και οι όροι δόμησης προσαρμόζονται στις κατευθύνσεις του ισχύοντος 

Π.Δ. 59/2018, με αυστηρούς περιορισμούς σε δραστηριότητες που ενδέχεται να αλλοιώσουν τον χαρακτήρα 

του τοπίου ή να υποβαθμίσουν την περιβαλλοντική του ποιότητα. Επιτρέπονται μόνο ήπιες, συμβατές 

παρεμβάσεις, όπως η αναβάθμιση και συντήρηση υφιστάμενων μονοπατιών, η ανάπτυξη ήπιων μορφών 

τουρισμού (αγροτουρισμός, οικοτουρισμός), η διατήρηση και ενίσχυση παραδοσιακών καλλιεργειών και η 

εγκατάσταση μικρής κλίμακας υποδομών για την εξυπηρέτηση των αναγκών των επισκεπτών και των 

κατοίκων. 

 
 

11 Ελληνική Ορνιθολογική Εταιρεία (2024). GR064 - Όρος Πήλιο. Αντλήθηκε από: https://ornithologiki.gr/el/oi-draseis-mas/diatirisi-

erevna/simantikes-perioxes-gia-ta-poulia-tis-elladas/xartis-perioxon/GR064 
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Η θεσμοθέτηση της ΠΕΠ αποσκοπεί στην προστασία της βιοποικιλότητας, την πρόληψη φαινομένων 

διάβρωσης και αποψίλωσης, την προσαρμογή στην κλιματική αλλαγή και τη διατήρηση της πολιτιστικής 

κληρονομιάς, εξασφαλίζοντας παράλληλα την ήπια και βιώσιμη αξιοποίηση των πόρων της περιοχής. 

ΠΕΠ* - Περιοχή Natura  

Καθορισμός ως Περιοχή Ειδικής Προστασίας (ΠΕΠ*) των εκτάσεων που εμπίπτουν εντός των περιοχών 

του δικτύου Natura 2000 του χερσαίου τμήματος με τις υποζώνες και χρήσεις από την υπό εκπόνηση Ειδική 

Περιβαλλοντική Μελέτη 4α της Περιφέρειας Θεσσαλίας (ομάδα περιοχών Περιφερειακών Ενοτήτων 

Λάρισας, Μαγνησίας και Σποράδων).  

Σύμφωνα με την εγκεκριμένη ΕΠΜ 4α, τμήμα της περιοχής εφαρμογής βρίσκεται εντός των ορίων της 

περιοχής προστασίας βιοποικιλότητας (ΠΠΒ) Πηλίου και παράκτιας ζώνης (ELBA14308). Αντίστοιχα, η 

πρόσθετη έκταση της περιοχής μελέτης ΣΜΠΕ βρίσκεται εντός των όριων των περιοχών προστασίας 

βιοποικιλότητας (ΠΠΒ) Πηλίου και παράκτιας ζώνης (ELBA14308) και Κάρλας- Μαυροβουνίου- Βελεστίνου-

Νεοχωρίου (ELBA14204). 

 

Σχήμα 10.1-1: Ζωνοποίηση περιοχών Natura εντός περιοχής εφαρμογής και πρόσθετης περιοχής (ΔΕ Βόλου, 

Μακρινίτσης, Νέας Αγχιάλου και Νέας Ιωνίας και μία ζώνη ακτίνας 2 km γύρω από το όριο του Δήμου Βόλου) 

σύμφωνα με την εγκεκριμένη ΕΠΜ 4α  
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Στο παραπάνω σχήμα και στους ακόλουθους Πίνακες παρουσιάζονται οι κατηγορίες ζωνών ανά Περιοχή 

Προστασίας της Βιοποικιλότητας που εντοπίζονται στην περιοχή εφαρμογής του εξεταζόμενου ΤΠΣ. 

Πίνακας 10.1-1: Ζωνοποίηση περιοχών Natura εντός περιοχής εφαρμογής σύμφωνα με την εγκεκριμένη ΕΠΜ 4α 

Σύντομος κωδικός Περιγραφή Ζώνης ΠΠΒ Περιοχή Νatura 2000 
Ζώνες Διατήρησης οικοτόπων και Ειδών (ΖΔΟΕ)  

ΖΔΟΕ-Γ09 
Μεγάλο τμήμα της ΕΖΔ 

(GR1430001) και της ΖΕΠ 
(GR1430008) 

ΠΠΒ  Πηλίου και παράκτιας ζώνης 
(ELBA14308) GR1430001, GR1430008 

ΖΔΟΕ-Γ13 
Περιοχή γύρω από σπήλαιο 

Μαλάκι 
ΠΠΒ  Πηλίου και παράκτιας ζώνης 

(ELBA14308) 
GR1430001 

Ζώνη Βιώσιμης Διαχείρισης Φυσικών Πόρων (ΖΒΔΦΠ)  

ΖΒΔΦΠ-Δ13 
Εκτάσεις βόρεια της Δράκειας ΠΠΒ  Πηλίου και παράκτιας ζώνης 

(ELBA14308) 
GR1430001, GR1430008 

ΖΒΔΦΠ-Δ14 
Θαλάσσιες εκτάσεις ΠΠΒ  Πηλίου και παράκτιας ζώνης 

(ELBA14308) 
GR1430001 

ΖΒΔΦΠ-Δ16 
Εκτάσεις γύρω από το Μαλάκι ΠΠΒ  Πηλίου και παράκτιας ζώνης 

(ELBA14308) 
GR1430001 

Πηγή: Εγκεκριμένη Ειδική Περιβαλλοντική Μελέτη ΕΠΜ 4α «Εκπόνηση ΕΠΜ και ΣΔ για τις περιοχές Natura 2000 της Περιφέρειας 
Θεσσαλίας 

Στο στάδιο της Πρότασης του ΤΠΣ απαιτείται η συνεργασία με την αρμόδια υπηρεσία του ΥΠΕΝ για το 

έργο των ΕΠΜ και τον μελετητή της συγκεκριμένης Ειδικής Περιβαλλοντικής Μελέτης προκειμένου να 

εξειδικευτούν οι χρήσεις. 

 

A10.1.5.6.3. Σενάριο 3 - έντονης παρέμβασης 

Στην περίπτωση του Σεναρίου έντονης παρέμβασης αυτό που διαφέρει από το ρεαλιστικό Σενάριο είναι 

η ενίσχυση του βαθμού προστασίας. Οι περιοχές που εμφανίζουν ιδιαίτερο φυσικό πλούτο και 

περιβαλλοντική αξία χαρακτηρίζονται «περιοχές απόλυτης προστασίας», στις οποίες δεν επιτρέπεται 

οποιοδήποτε καθεστώς δόμησης. Οι μόνες δραστηριότητες που επιτρέπονται εντός των συγκεκριμένων 

περιοχών σχετίζονται με την επιστημονική παρατήρηση της πανίδας και χλωρίδας, τα κιόσκια 

περιβαλλοντικής ενημέρωσης – ευαισθητοποίησης έπειτα από ειδική περιβαλλοντική μελέτη, καθώς και με 

τη διαμόρφωση περιπατητικών μονοπατιών, καθιστικών και όλων των σχετικών  που συμβάλλουν στην ήπια 

αναψυχή σε φυσικό περιβάλλον έπειτα από ειδική περιβαλλοντική μελέτη. 

Τέλος, προτείνεται στο σενάριο αυτό η διερεύνηση ανάπτυξης ενός πρότυπου αρχαιολογικού πάρκου, 

στον λόφο της Γορίτσας (αποτελεί κηρυγμένο αρχαιολογικό χώρο , το οποίο θα συνδυάζει την σύγχρονη 

ήπια αναψυχή με την βιωματική εμπειρία. 
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A10.2. Κριτήρια και δείκτες αξιολόγησης 

Προκειμένου η επιλογή του καταλληλότερου σεναρίου βασικών επιλογών να λαμβάνει υπόψιν της το 

σύνολο των ζητουμένων για την περιοχή μελέτης, η αξιολόγηση των εναλλακτικών σεναρίων γίνεται με βάση 

ορισμένα κριτήρια. Αυτά αντιστοιχούν στους βασικούς στόχους για την περιοχή μελέτης όπως αυτοί 

διαμορφώθηκαν τόσο από τη σύνθεση των κατευθύνσεων του υπερκείμενου σχεδιασμού όσο και από την 

καταγραφή της υφιστάμενης κατάστασης, στη βάση της οποίας αναγνωρίσθηκαν τα συγκριτικά 

πλεονεκτήματα και μειονεκτήματα της περιοχής. Οι Στόχοι που έχουν οριστεί για το ΤΠΣ Δ. Βόλου είναι: 

• ΣΣ 1: Ενίσχυσης της ανταγωνιστικότητας και της εξωστρέφειας της περιοχής μελέτης, αξιοποιώντας 

τον φυσικό πλούτο και τα αναπτυξιακά συγκριτικά πλεονεκτήματα της.  

• ΣΣ 2: Προστασία, διατήρηση και ανάδειξη της φυσικής και πολιτιστικής κληρονομιάς, καθώς και του 

παραδοσιακού χαρακτήρα των οικισμών της περιοχής μελέτης.  

• ΣΣ 3: Περιορισμός της διάσπαρτης δόμησης, της χωροθέτησης οργανωμένων υποδοχέων και της 

αποφυγής συγκρούσεων μεταξύ χρήσεων γης.  

• ΣΣ 4: Κοινωνική και χωρική συνοχή, ενίσχυση της συμπερίληψης και αναβάθμιση της ποιότητας 

ζωής των κατοίκων της περιοχής μελέτης. 

• ΣΣ 5: Περιβαλλοντική προστασία, ενίσχυση της προσαρμογής στην κλιματική αλλαγή, αύξηση της 

ανθεκτικότητας. 

Κάθε Στρατηγικός Στόχος περιλαμβάνει Προτεραιότητες για τον σχεδιασμό και την υλοποίησή τους και 

με την σειρά τους οι Προτεραιότητες εξειδικεύονται με συγκεκριμένους Δείκτες, με τους οποίους γίνεται η 

τελική αξιολόγηση των σεναρίων. Στο ΤΠΣ Βόλου έχουν υιοθετηθεί 16 δείκτες, με βάση τα πολεοδομικά 

σταθερότυπα (ΦΕΚ 200/Δ/2024), μελέτες ΣΒΑΚ και στατιστικά στοιχεία που προκύπτουν από την ανάλυση. 

Στον παρακάτω πίνακα αποτυπώνεται η σύνδεση μεταξύ Στόχων – Προτεραιοτήτων -Δεικτών του ΤΠΣ Βόλου: 

Πίνακας 10.2.1 Επιλεγμένοι Δείκτες Αξιολόγησης ΤΠΣ Βόλου 

Στρατηγικοί Στόχοι Προτεραιότητες  αα Επιλεγμένος  Δείκτης 

Σ1. Ενίσχυσης της 
ανταγωνιστικότητας 
και της εξωστρέφειας 
της περιοχής μελέτης, 
αξιοποιώντας τον 
φυσικό πλούτο και τα 
αναπτυξιακά 
συγκριτικά 
πλεονεκτήματα της. 

1. Ενίσχυση της ανταγωνιστικότητας και 
εξωστρέφειας της περιοχής μέσω 
δραστηριοτήτων προστιθέμενης αξίας, 
λαμβάνοντας υπόψη τις τοπικές 
ιδιαιτερότητες. 

1 

Έκταση περιοχών Οργανωμένων 
υποδοχέων τουριστικών 
δραστηριοτήτων (ΟΥΤΔ) 

2.  Ολοκληρωμένες τουριστικές 
παρεμβάσεις με αναπτυξιακό χαρακτήρα 
για την περιοχή, και με έμφαση στη 
δημιουργία σύνθετων και 
ολοκληρωμένων τουριστικών υποδομών 

2 

Δείκτης Τουριστικής 
Λειτουργίας [ΔΤΛ] = B x 100 / ΠλΒ 
όπου, B= πλήθος κλινών 

3. Ενίσχυση  μικτής χρήσης σε κεντρικά 
σημεία για ενίσχυση της καινοτομίας και 
περιορισμό των μετακινήσεων. 

3 
Αναλογία χρήσεων πλην κατοικίας 
εντός ορίων οικισμού 
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Στρατηγικοί Στόχοι Προτεραιότητες  αα Επιλεγμένος  Δείκτης 
Σ2. Προστασία, 
διατήρηση και 
ανάδειξη της φυσικής 
και πολιτιστικής 
κληρονομιάς, καθώς 
και του παραδοσιακού 
χαρακτήρα των 
οικισμών της περιοχής 
μελέτης. 

4. Περαιτέρω αξιοποίηση του φυσικού 
πλούτου και του ιδιαίτερου τοπίου του 
Πηλίου.  

4 
Αριθμός  Μνημείων Πολιτιστικής 
Κληρονομιάς που Ενσωματώνονται 
σε Αναπτυξιακά Έργα/Μονοπάτια. 

5. Διαφύλαξη χώρων Πολιτιστικής 
Κληρονομιάς από εξωτερικές χωρικές 
πιέσεις 

5 

Αριθμός/ποσοστό χώρων 
πολιτιστικής κληρονομιάς που 
επηρεάζονται από παράνομη 
δόμηση, ή αστική εξάπλωση 

Σ3. Περιορισμός της 
διάσπαρτης δόμησης, 
της χωροθέτησης 
οργανωμένων 
υποδοχέων και της 
αποφυγής 
συγκρούσεων μεταξύ 
χρήσεων γης. 

6. Προωθείται ο περιορισμός/κατάργηση 
της εκτός σχεδίου δόμησης στον εξω-
οικιστικό χώρο και ειδικά της περιοχές 
Γεωργικής Γης Α’ Προτεραιότητας, με 
εξαίρεση της και δραστηριότητες 
σχετικές και συμβατές με τη γεωργία. 

6 
% γεωργικά πολύτιμης γης που 
προστατεύεται από αλλαγή χρήσης 

7.  Επέκταση των υφιστάμενων 
οργανωμένων βιομηχανικών περιοχών, 
για νέες εγκαταστάσεις όσο και για 
μετεγκαταστάσεις. 
 

7 
Έκταση περιοχών Οργανωμένων 
υποδοχέων Παραγωγικών 
δραστηριοτήτων (ΟΥΠΔ) 

8. Προώθηση καθορισμού ζωνών 
κτηνοτροφίας σε περιοχές του εξω-
οικιστικού χώρου με παράλληλη 
εξειδίκευση-θεσμοθέτηση κινήτρων/ 
περιοριστικών μέτρων 
εγκατάστασης/μετεγκατάστασης των 
μονάδων της περιοχές αυτές. 

8 
Έκταση περιοχών Σταβλισμένης 
Κτηνοτροφικής Δραστηριότητας 

9. Εκτόνωση της ζήτησης Β’ κατοικίας της 
τουριστικές περιοχές του παράκτιου 
χώρου της περιοχής μελέτης μέσω 
οργανωμένων υποδοχέων Β’ κατοικίας 
και τουριστικών δραστηριοτήτων, 
σύνθετων τουριστικών καταλυμάτων, 
κ.λπ. 

9 
Έκταση Θεσμοθετημένων Περιοχών  
Β' Κατοικίας 

Σ4. Κοινωνική και 
χωρική συνοχή, 

ενίσχυση της 
συμπερίληψης και 

αναβάθμιση της 
ποιότητας ζωής των 

κατοίκων της 
περιοχής μελέτης. 

10. Ανάπτυξη και ενίσχυση συνεργειών 
μεταξύ του πρωτογενούς και του 
μεταποιητικού τομέα, σε συνεργασία με 
το Πανεπιστήμιο Θεσσαλίας και τα 
ερευνητικά ιδρύματα της περιοχής, με 
στόχο τη βέλτιστη, καινοτόμο και 
αποτελεσματική αξιοποίηση των 
συγκριτικών πλεονεκτημάτων και των 
πόρων της τοπικής οικονομίας. 

10 

Αριθμός πολυτομεακών συμπράξεων 
καινοτομίας που συνάπτονται 
ετησίως μεταξύ επιχειρήσεων 
πρωτογενούς, μεταποιητικών και 
ερευνητικών ιδρυμάτων σε 
περιφερειακό επίπεδο. 

11. Αξιολόγηση της δυνατότητας 
λειτουργικής, κοινωνικής και χωρικής 
ενσωμάτωσης όμορων οικισμών στο 
Πολεοδομικό Συγκρότημα Βόλου με 
στόχο τη βιώσιμη πολεοδομική 
ανάπτυξη. 

11 
Πρόσβαση σε δημόσια συγκοινωνία  
(Ποσοστό πληθυσμού εντός 500μ 
από δημόσια συγκοινωνία) 

12. Μείωση της αγροτικής αποδημίας 12 
Καθαρός ρυθμός μετανάστευσης στις 
αγροτικές περιοχές 
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Στρατηγικοί Στόχοι Προτεραιότητες  αα Επιλεγμένος  Δείκτης 

Σ5. Περιβαλλοντική 

προστασία, 

ενίσχυση της 

προσαρμογής στην 

κλιματική αλλαγή, 

αύξηση της 

ανθεκτικότητας. 

13. Αύξηση της κάλυψης των πράσινων 
υποδομών σε αστικές και περιαστικές 
περιοχές 

13 
Επιφάνεια σφραγισμένου εδάφους 
εντός Οικιστικών Συνόλων 

14. Ανάπτυξη Εναλλακτικών μορφών 
μετακίνησης στον αστικό ιστό και στο 
παραλιακό μέτωπο 

14 
Μήκος υποδομών για 
το ποδήλατο / συνολικό μήκος του 
οδικού δικτύου 

15. Βιώσιμη διαχείριση των φυσικών πόρων 
για την ενίσχυση της 
πολυλειτουργικότητας της υπαίθρου, την 
προώθηση της βιώσιμης τουριστικής 
ανάπτυξης και την προστασία της 
βιοποικιλότητας και της ακεραιότητας 
των οικοσυστημάτων. 

15 

Αναλογία οικολογικά 

προστατευόμενων περιοχών στη 

περιοχή μελέτης 

 

Για κάθε δείκτη τίθεται η Τιμή Βάσης (ΤΒ), η Τιμή Στόχευσης (ΤΣ) και η εκτιμώμενη τιμή (Τε) του για κάθε 

σενάριο: 

• Η Τιμή Βάσης (ΤΒ) προκύπτει από στοιχεία της υφιστάμενης κατάστασης 

• Η Τιμή Στόχευσης (ΤΣ) προκύπτει είτε από κατευθύνσεις ανωτέρου επιπέδου σχεδιασμού είτε από 

προβλέψεις της ομάδας μελέτης που συμβαδίζουν με τους στόχους του ΤΠΣ 

• Η Εκτιμώμενη Τιμή (Τε) σεναρίου που προκύπτει από τον βαθμό υλοποίησης που προβλέπεται σε βάθος 

15ετίας σε την εφαρμογή των σεναρίων και τις ρυθμίσεις που εμπεριέχουν.  

Τα παραπάνω διαμορφώνουν ένα διαδραστικό σύστημα μεταξύ των Πυλώνων Αξιολόγησης και των 

σεναρίων όπως φαίνεται στο παρακάτω διάγραμμα. 

Διάγραμμα 10.2.1  Μεθοδολογία Συγκρότησης Ενναλακτικών Σεναρίων και Αξιολόγησης 
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A10.3.  Αξιολόγηση σεναρίων, επιλογή σεναρίου βασικών επιλογών 

Η διαδικασία αξιολόγησης των προτεινόμενων σεναρίων γίνεται σε 2 στάδια και η βασική επιδίωξη είναι 

η βαθμολογία του κάθε σεναρίου συνολικά βάσει της επιμέρους Βαθμολογίας των Δεικτών. Η τελική 

συνολική βαθμολογία του κάθε σεναρίου προκύπτει από το άθροισμα της βαθμολογίας κάθε Δείκτη 

σύμφωνα με την παρακάτω συνάρτηση: 

ΒΣi = ∑ Βδi
j  

όπου, 

ΒΣi : η συνολική βαθμολογία του σεναρίου i 

Βδj : η βαθμολογία του δείκτη με αύξοντα αριθμό j 

∑ Βδi
j : το άθροισμα των βαθμολογιών των Δεικτών στο Σενάριο i. 

Συνοπτικά, η μεθοδολογία αξιολόγησης παρουσιάζεται στο παρακάτω διάγραμμα.  

Διάγραμμα 10.3.1 Μεθοδολογία Αξιολόγησης και Επιλογή Βέλτιστου Σεναρίου. 

 

Οι περισσότεροι δείκτες ακολουθούν αναλογική βαθμονόμηση, δηλαδή όσο πιο κοντά στην Τιμή 

Στόχευσης τόσο καλύτερο αποτέλεσμα (ΤΣ> Τε) στην υλοποίηση του Συνδεδεμένου Στόχου. Στην πλειονότητα 

των Δεικτών ισχύει ότι η Τιμή Στόχευσης είναι μεγαλύτερη από την Τιμή Βάσης (ΤΑ >ΤΒ) εκτός από τους 

δείκτες [5. Αριθμός/ποσοστό χώρων πολιτιστικής κληρονομιάς που επηρεάζονται από παράνομη δόμηση, ή 

αστική εξάπλωση], [13. Επιφάνεια (%) σφραγισμένου εδάφους εντός Οικιστικών Συνόλων], όπου 

επιδιώκεται μείωση των Τιμών Βάσης. 

Οι καταληκτικές τιμές για κάθε δείκτη σε κάθε σενάριο υπολογίστηκαν και παρατίθενται στον  Error! 

Reference source not found. που ακολουθεί: 

Πίνακας 10.3.1 Τιμή Βάσης, Τιμή Στόχου και Εκτιμώμενες Τιμές Σεναρίων για κάθε εφαρμοσμένο Δείκτη ΤΠΣ Βόλου 

Εφαρμοσμένος Δείκτης Τιμή Βάσης  
Τιμή 

Στόχου 

Εκτιμώμενη Τιμή (Τε) Σεναρίου 

1 2 3 

1 
Έκταση περιοχών Οργανωμένων υποδοχέων 
τουριστικών δραστηριοτήτων (ΟΥΤΔ) 

0,00 281,59 52,78 281,59 207,91 

2 
Δείκτης Τουριστικής 
Λειτουργίας [ΔΤΛ] = B x 100 / ΠλΒ όπου, B= 
πλήθος κλινών 

15,49 35,00 25,00 35,00 30,00 
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Εφαρμοσμένος Δείκτης Τιμή Βάσης  
Τιμή 

Στόχου 

Εκτιμώμενη Τιμή (Τε) Σεναρίου 

1 2 3 

3 
Αναλογία χρήσεων πλην κατοικίας εντός ορίων 
οικισμού 

54% 60% 56% 58% 58% 

4 Αριθμός Μονοπατιών υπο καθεστώς Προστασίας 3 20 15 20 20 

5 
Αριθμός/ποσοστό χώρων πολιτιστικής 
κληρονομιάς που επηρεάζονται από παράνομη 
δόμηση, ή αστική εξάπλωση 

4% 0% 2% 0% 1% 

6 
% γεωργικά πολύτιμης γης που προστατεύεται 
από αλλαγή χρήσης 

90% 100% 94% 100% 100% 

7 
Έκταση περιοχών Οργανωμένων υποδοχέων 
Παραγωγικών δραστηριοτήτων (ΟΥΠΔ) 

337,73 525,67 337,73 525,67 525,67 

8 
Έκταση περιοχών Σταβλισμένης Κτηνοτροφικης 
Δραστηριότητας 

22,34 167,03 67,03 167,03 140,00 

9 Έκταση Θεσμοθετημένων Περιοχων  Β' Κατοικίας 12,20 99,68 52,78 99,68 99,68 

10 

Αριθμός πολυτομεακών συμπράξεων καινοτομίας 
που συνάπτονται ετησίως μεταξύ επιχειρήσεων 
πρωτογενούς, μεταποιητικών και ερευνητικών 
ιδρυμάτων σε περιφερειακό επίπεδο. 

2,00 10,00 5,00 8,00 8,00 

11 
 Πρόσβαση σε δημόσια συγκοινωνία  
Ποσοστό πληθυσμού εντός 500μ από δημόσια 
συγκοινωνία 

87% 100% 92% 98% 95% 

12 
Καθαρός ρυθμός μετανάστευσης στις αγροτικές 
περιοχές 

-9,06% 1,50% -3,00% 1,50% -1,50% 

13 
Επιφάνεια (%) σφραγισμένου εδάφους εντός 
Οικιστικών Συνόλων 

45% 35% 42% 40% 40% 

14 
Μήκος υποδομών για 
το ποδήλατο / συνολικό μήκος του οδικού 
δικτύου 

8,84% 15,00% 11,00% 15,00% 13,00% 

15 
Αναλογία οικολογικά προστατευόμενων περιοχών 
στη περιοχή μελέτης 

45% 57% 50% 57% 57% 

 

Οι τιμές  των δεικτών κανονικοποιούνται ώστε το εύρος τους να ανήκει στο εύρος 0 έως το 10, όπου το 

0 αντιπροσωπεύει την ελάχιστη και το 10 τη μέγιστη παρατηρούμενη τιμή, με βάση τον τύπο: 

TE new = (Tε-TB)/(TΣ-ΤB) * 10 

Αθροίζοντας τις επιμέρους σταθμισμένες βαθμολογίες των δεικτών καταλήγουμε στην συνολική 

βαθμολογία του Σεναρίου καθώς και στη βαθμολογία του ως προς την επίτευξη κάθε Στόχου.  

ΒΣi = ∑ Βδi
j  

Όπου, 

ΒΣi : η συνολική βαθμολογία του σεναρίου i 

Βδj : η βαθμολογία του δείκτη με αύξοντα αριθμό j 

∑ Βδi
j : το άθροισμα των βαθμολογιών των Δεικτών στο Σενάριο i. 

Για το ΤΠΣ Βόλου, η παραπάνω διαδικασία ολοκληρώνεται και καταλήγει στον παρακάτω συνοπτικό 

Πίνακα. 



 

ΤΟΠΙΚΟ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΣΧΕΔΙΟ ΔΗΜΟΥ ΒΟΛΟΥ  

(ΔΕ ΑΓΡΙΑΣ, ΑΙΣΩΝΙΑΣ, ΑΡΤΕΜΙΔΑΣ, ΙΩΛΚΟΥ, ΠΟΡΤΑΡΙΑΣ) 
 

 

 
 

1ο Στάδιο Ενότητα 1.2 
Έκδοση R0/10.09.2025 

Α10 - Σελ. 54 από 59  
 

Πίνακας 10.3.2 Κανονικοποιημένες Τιμές Δεικτών ανά Σενάριο, ΤΠΣ Βόλου 

Εφαρμοσμένος Δείκτης 
Βδ 

Σεναρίου 
1 

Βδ 
Σεναρίου 2 

Βδ 
 Σεναρίου 3 

1 
Έκταση περιοχών Οργανωμένων υποδοχέων τουριστικών 
δραστηριοτήτων (ΟΥΤΔ) 

2 10 7 

2 
Δείκτης Τουριστικής 
Λειτουργίας [ΔΤΛ] = B x 100 / ΠλΒ όπου, B= πλήθος κλινών 

5 10 7 

3 Αναλογία χρήσεων πλην κατοικίας εντός ορίων οικισμού 3 6 6 

4 Αριθμός Μονοπατιών υπό καθεστώς Προστασίας 7 10 10 

5 
Αριθμός/ποσοστό χώρων πολιτιστικής κληρονομιάς που 
επηρεάζονται από παράνομη δόμηση, ή αστική εξάπλωση 

5 10 7 

6 % γεωργικά πολύτιμης γης που προστατεύεται από αλλαγή χρήσης 4 10 10 

7 
Έκταση περιοχών Οργανωμένων υποδοχέων Παραγωγικών 
δραστηριοτήτων (ΟΥΠΔ) 

0 10 10 

8 Έκταση περιοχών Σταβλισμένης Κτηνοτροφικης Δραστηριότητας 3 10 8 

9 Έκταση Θεσμοθετημένων Περιοχων  Β' Κατοικίας 5 10 10 

10 
Αριθμός πολυτομεακών συμπράξεων καινοτομίας που συνάπτονται 
ετησίως μεταξύ επιχειρήσεων πρωτογενούς, μεταποιητικών και 
ερευνητικών ιδρυμάτων σε περιφερειακό επίπεδο. 

4 8 8 

11 
 Πρόσβαση σε δημόσια συγκοινωνία  
Ποσοστό πληθυσμού εντός 500μ από δημόσια συγκοινωνία 

4 8 6 

12 Καθαρός ρυθμός μετανάστευσης στις αγροτικές περιοχές 6 10 7 

13 Επιφάνεια (%) σφραγισμένου εδάφους εντός Οικιστικών Συνόλων 3 5 5 

14 
Μήκος υποδομών για 
το ποδήλατο / συνολικό μήκος του οδικού δικτύου 

4 10 7 

15 
Αναλογία οικολογικά προστατευόμενων περιοχών στη περιοχή 
μελέτης 

4 10 10 

 Συνολική Βαθμολογία Σεναρίων 57 138 119 

 

Πίνακας 10.3.3 Συνολική Βαθμολογία Εναλλακτικών Σεναρίων ΤΠΣ Βόλου 

Σενάριο  Συνολική Βαθμολογία (ΒΣ) 

Σενάριο 1 57 

Σενάριο 2 138 

Σενάριο 3 119 

Πηγή: Επεξεργασία Ομάδα Μελέτης  
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Διάγραμμα 10.3.2 Διακύμανση Βαθμολογίας Εναλλακτικών Σεναρίων, ΤΠΣ Βόλου 

 

Πηγή: Επεξεργασία Ομάδα Μελέτης 

 

Από το παραπάνω πίνακα, το Σενάριο 2  συγκεντρώνει την μεγαλύτερη βαθμολογία στις συνιστώσες 

της βιώσιμης ανάπτυξης και προκρίνεται ως το σενάριο εφαρμογής για την μελλοντική χωρική οργάνωση 

και ανάπτυξη της περιοχή μελέτης ΤΠΣ Βόλου. 

 

  

57

138

119

ΣΕΝΑΡΙΟ 1 ΣΕΝΑΡΙΟ 2 ΣΕΝΑΡΙΟ 3
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A10.4.  Βασικές υποθέσεις προγραμματικών μεγεθών σε ορίζοντα 5ετίας 

και 15ετίας 

 

Για την εκτίμηση των προγραμματικών μεγεθών ακολουθήθηκαν οι κατευθύνσεις της πρόσφατης Υπ. 

Απόφασης (ΦΕΚ 200Δ/2024) σχετικά με την αναθεώρηση των πολεοδομικών σταθεροτύπων και την έγκριση 

νέων πολεοδομικών προτύπων, όπως αναφέρθηκε και στο κεφάλαιο Α2, σε συνδυασμό με τα μέχρι την 

παρούσα χρονική περίοδο διαθέσιμα δεδομένα.  

Αναλυτικότερα, o υπολογισμός του πληθυσμού βάσης (ΠλΒ) για το ΤΠΣ Βόλου έγινε σύμφωνα με τις δύο 

προτεινόμενες μεθόδους υπολογισμού, καθώς ήταν διαθέσιμα τα δεδομένα της ΕΛΣΤΑΤ αναφορικά με τον 

Πραγματικό Πληθυσμό της απογραφής 2011 (+γεννήσεις-θάνατοι) και τα δεδομένα από τον Διαχειριστή 

Δικτύου Ηλεκτρικής Ενέργειας (ΔΕΔΔΗΕ) των στοιχείων κατανάλωσης ηλεκτρικής ενέργειας των Δημοτικών 

Ενοτήτων της περιοχής Επέμβασης.  

Οι εκτιμήσεις του πληθυσμού βάσης είναι ΠλβΑ =15.302 και ΠλβΒ=12.362. Παρατηρείται μια διαφορά 

μεταξύ των δυο εκτιμήσεων της τάξεως του 19% ισχύει ότι  

ΠλβΑ > ΠλβΒ, 

Οπότε σύμφωνα με τα Πολεοδομικά Πρότυπα (ΦΕΚ 200.Δ/01.04.2024) ως πληθυσμός βάσης 

λαμβάνεται η μεγαλύτερη – δυσμενέστερη ΠλβΑ = 15.302. 

Για την προβολή των πληθυσμιακών μεγεθών για τα έτη στόχος (5-ετία και 15-ετία) λήφθηκαν υπόψη 

τα αποτελέσματα της απογραφής του μόνιμου πληθυσμού και του ρυθμού της ετήσιας μεταβολής τους. Η 

πληθυσμιακή συρρίκνωση που καταγράφεται δεν διαφαίνεται να ανακόπτεται για τα επόμενα έτη. 

Για την εκτίμηση/πρόβλεψη του «Πληθυσμού Σχεδιασμού» (ΠλΣ) κατά τον χρόνο- στόχο του 

πολεοδομικού σχεδιασμού (δηλαδή για μία 5ετία έως 20ετία), αναζητούνται και αξιοποιούνται με 

συνδυαστικό τρόπο αξιόπιστα δεδομένα επίσημων πηγών όπως της ΕΛΣΑΤ, της Ευρωπαϊκής Στατιστικής 

Υπηρεσίας (EUROSTAT), αναγνωρισμένων ερευνητικών κέντρων της χώρας. 

Εναλλακτικά, σε περίπτωση που τα παραπάνω στοιχεία κρίνονται ανεπαρκή, ή μη κατάλληλα, και μετά 

από σχετική τεκμηρίωση του μελετητή, εφαρμόζεται η μέθοδος του «μέσου ετήσιου ρυθμού μεταβολής του 

πληθυσμού», με βάση την παρακάτω σχέση: 

Pt+n = Pt(1+r)n 

όπου  

«Pt» είναι ο ΠλΒ κατά τη χρονική στιγμή «t» της έναρξης του πολεοδομικού σχεδιασμού,  

«n» είναι ο αριθμός των ετών που αντιστοιχούν στον χρόνο-στόχο του σχεδιασμού,  
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«Pt+n» είναι ο ΠλΣ κατά τον χρόνο-στόχο και  

«r» είναι ο μέσος ετήσιος ρυθμός μεταβολής του ΠΠλ (θετικός ή αρνητικός) κατά τη δεκαετία που έχει 

προηγηθεί από τη χρονική στιγμή έναρξης του πολεοδομικού σχεδιασμού.  

Για την μελέτη του ΤΠΣ Βόλου χρησιμοποιείται ως έτος βάσης το 2024 και η εκτίμηση του Πληθυσμού 

Στόχου γίνεται για τα έτη 2029 (ΠλΣ5) και 2039 (ΠλΣ15) αντίστοιχα. Η ομάδα μελέτης χρησιμοποιεί τον 

ΜΕΡΜ περιόδου 1991-2021 για όλες τις Δ.Ε. γιατί είναι μεγαλύτερος  από τον αντίστοιχο της τελευταίας 

δεκαετίας μεταξύ των απογραφών 2011-2021, με εξαίρεση την Δ.Ε. Πορταριάς, για την οποία για τον ΜΕΡΜ 

ισχύει το αντίστροφο και χρησιμοποιείται ο ΜΕΡΜ περιόδου 2011-2021, καθώς στα έτη στόχους  (2029 -

2039) του πολεοδομικού σχεδίου επιτυγχάνεται μεγαλύτερος πληθυσμός για την περιοχή μελέτης και 

σύμφωνα με τα πολεοδομικά σταθερότυπα (ΦΕΚ 200 Δ' 2024) ακολουθείται η δυσμενέστερη - μεγαλύτερη 

πληθυσμιακά εκτίμηση. Σημειώνεται επίσης ότι κατά την τελευταία δεκαετία εξελίχθηκε τόσο η οικονομική 

κρίση και ιδιαίτερα κατά το πρώτο ήμισυ αυτής όσο και η κρίση που προκάλεσε ο COVID 19 με αρνητική 

επίδραση στην αξιολόγηση των δημογραφικών δεδομένων της. 

Πίνακας 10.4.1 ΜΕΡΜ κατά Δημοτική Ενότητα ΤΠΣ Βόλου, 1991-2021 και 2011-2021 

Γεωγραφικό Επίπεδο ΜΕΡΜ 1991-2021 
 

ΜΕΡΜ 2011-2021 

ΤΠΣ ΒΟΛΟΥ -0,5% -0,8% 

Δ.Ε.  ΑΓΡΙΑΣ - 0,1% -0,6% 

Δ.Ε.  ΑΙΣΩΝΙΑΣ 0,1% -0,8% 

Δ.Ε.  ΑΡΤΕΜΙΔΑΣ -0,7% -1,4% 

Δ.Ε.  ΙΩΛΚΟΥ -0,2% -0,6% 

Δ.Ε.  ΠΟΡΤΑΡΙΑΣ -1,93 -0,3% 

 

Πηγή: Επεξεργασία Ομάδα Μελέτης  

 

Λόγω της έντονης ανομοιογένειας που παρατηρείται στις χωρικές ενότητες του Τοπικού Πολεοδομικού 

Σχεδίου (ΤΠΣ) Βόλου, κρίθηκε σκόπιμη η χρήση του Μέσου Ετήσιου Ρυθμού Μεταβολής (ΜΕΡΜ) κάθε 

επιμέρους Δημοτικής Ενότητας για τον υπολογισμό της προβολής πληθυσμού των αντίστοιχων οικισμών. Η 

επιλογή αυτή αποσκοπεί στη βελτίωση της εγκυρότητας των εκτιμώμενων πληθυσμιακών μεγεθών, 

λαμβάνοντας υπόψη τις ιδιαίτερες κοινωνικοοικονομικές και χωρικές συνθήκες που χαρακτηρίζουν κάθε 

οικισμό. Έτσι διαμορφώνεται ο παρακάτω πίνακας με την προβολή πληθυσμού κατά οικισμό για τα έτη 

σχεδιασμού του ΤΠΣ Βόλου.  

 

Πίνακας 10.4.2 Εκτίμηση Προγραμματικών μεγεθών Πληθυσμού οικισμών ΤΠΣ Βόλου 

Πηγή: Επεξεργασία Ομάδα Μελέτης  
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Περιγραφή (Πρόγραμμα 
"Κλεισθένης Ι") 

Μόνιμος 
Πληθυσμός 2021 

Πλ Β 
2024 

Πλ Σ (5)  
2029 

Πλς Σ (15)  
2039 

ΔΗΜΟΣ ΒΟΛΟΥ              139.670               143.465               144.911               147.847  

ΤΠΣ ΒΟΛΟΥ                 15.749                  15.302                  14.936                  14.229  

Δ.Ε.  ΑΓΡΙΑΣ                   5.295                    5.138                    5.116                    5.071  

Δ.Κ.  Αγριάς                   4.928                    4.782                    4.761                    4.720  

Αγριά,η                  4.928                   4.782                   4.761                   4.720  

Δ.Κ.  Δρακείας                      367                       356                       355                       352  

Δράκεια,η                      344                       334                       332                       329  

Ανεμούτσα,η                          -                             -                             -                             -    

Χάνια,τα                         23                          22                          22                          22  

Δ.Ε.  ΑΙΣΩΝΙΑΣ                   3.002                    3.018                    3.036                    3.072  

Δ.Κ.  Διμηνίου                   2.102                    2.113                    2.126                    2.151  

Διμήνι,το                   1.979                    1.989                    2.001                    2.025  

Κάκκαβος,ο                      100                       101                       101                       102  

Παλιούρι,το                         23                          23                          23                          24  

Δ.Κ.  Σέσκλου                      900                       905                       910                       921  

Σέσκλο,το                      783                       787                       792                       801  

Χρυσή Ακτή Παναγίας,η                      117                       118                       118                       120  

Δ.Ε.  ΑΡΤΕΜΙΔΑΣ                   3.595                    3.571                    3.447                    3.210  

Δ.Κ.  Άνω Λεχωνίων                   1.252                    1.244                    1.200                    1.118  

Άνω Λεχώνια,τα                      983                       976                       942                       878  

Πλατανίδια,τα                      269                       267                       258                       240  

Δ.Κ.  Αγίου Βλασίου                      457                       454                       438                       408  

Άγιος Βλάσιος,ο                      280                       278                       268                       250  

Μαλάκιον,το                      109                       108                       104                          97  

Παλαιόκαστρον,το                         43                          43                          41                          38  

Στρόφιλος,ο                         25                          25                          24                          22  

Δ.Κ.  Αγίου Λαυρεντίου                      476                       473                       456                       425  

Άγιος Λαυρέντιος,ο                      246                       244                       236                       220  

Άγιος Απόστολος ο 
Νέος,ο 

                        94                          93                          90                          84  

Βροχιά,η                      126                       125                       121                       113  

Σερβανάτες,οι                         10                          10                          10                            9  

Δ.Κ.  Κάτω Λεχωνίων                   1.410                    1.401                    1.352                    1.259  

Κάτω Λεχώνια,τα                   1.347                    1.338                    1.291                    1.203  

Άγιος Μηνάς,ο                         63                          63                          60                          56  

Δ.Ε.  ΙΩΛΚΟΥ                   2.008                    1.858                    1.842                    1.810  

Δ.Κ.  Άνω Βόλου                      687                       636                       630                       619  

Άνω Βόλος,ο                      566                       524                       519                       510  

Ιωλκός,η                      121                       112                       111                       109  

Δ.Κ.  Αγίου Ονουφρίου                      433                       401                       397                       390  

Άγιος Ονούφριος,ο                      433                       401                       397                       390  

Δ.Κ.  Ανακασιάς                      888                       822                       815                       801  

Ανακασιά,η                      888                       822                       815                       801  

Δ.Ε.  ΠΟΡΤΑΡΙΑΣ                   1.849                    1.717                    1.689                    1.634  

Δ.Κ.  Πορταριάς                      496                       461                       453                       438  
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Περιγραφή (Πρόγραμμα 
"Κλεισθένης Ι") 

Μόνιμος 
Πληθυσμός 2021 

Πλ Β 
2024 

Πλ Σ (5)  
2029 

Πλς Σ (15)  
2039 

Πορταριά,η                      488                       453                       446                      431  

Αγία Παρασκευή,η                           7                            7                            6                            6  

Άγιος Ιωάννης,ο                           1                            1                            1                            1  

Δ.Κ.  Άλλης Μεριάς                      908                       843                       829                      802  

Άλλη Μεριά,η                      822                       763                       751                       726  

Γορίτσα,η                         86                          80                          79                          76  

Δ.Κ.  Κατωχωρίου                      339                       315                       310                      300 

Κατωχώριον,το                      339                       315                       310                       300  

Δ.Κ.  Σταγιατών                      106                          98                          97                          94  

Σταγιάται,αι                      106                          98                          97                          94  

 


