
ΑΙΤΙΟΛΟΓΙΚΗ ΕΚΘΕΣΗ

στο σχέδιο νόµου «Χωροταξική και πολεοδοµική µε-
ταρρύθµιση - Βιώσιµη ανάπτυξη»

Προς τη Βουλή των Ελλήνων

Ι. Επί της αρχής:

Το προτεινόµενο σχέδιο νόµου αποτελείται από τέσ-
σερα κεφάλαια:
Κεφάλαιο Α: «Χωροταξικός και Πολεοδοµικός Σχεδια-

σµός»
Κεφάλαιο Β: «Κατηγορίες και περιεχόµενο χρήσεων

γης»
Κεφάλαιο Γ: «Περιβαλλοντική αναβάθµιση και ιδιωτική

πολεοδόµηση – Οικοδοµικοί Συνεταιρισµοί - Εγκαταλε-
λειµµένοι οικισµοί και Βιώσιµη ανάπτυξη»
Κεφάλαιο Δ: «Βελτιώσεις πλαισίου χωροταξικών και

πολεοδοµικών κανόνων»

Επί του Κεφαλαίου Α

Το πρώτο κεφάλαιο αποτελείται από πέντε µέρη:
• Μέρος Α1: Βασικές έννοιες και διάρθρωση συστήµα-

τος χωρικού σχεδιασµού
• Μέρος Α2: Στρατηγικός Χωρικός Σχεδιασµός
• Μέρος Α3: Ρυθµιστικός Χωρικός Σχεδιασµός
• Μέρος Α4: Ψηφιοποίηση και ηλεκτρονική καταγραφή

θεσµικών γεωχωρικών δεδοµένων – Κωδικοποίηση Χω-
ροταξικής και Πολεοδοµικής Νοµοθεσίας

• Μέρος Α5: Τελικές, Μεταβατικές και Καταργούµενες
Διατάξεις

1. Από τις διατάξεις των άρθρων 24 παράγραφος 1 και
2, 79 παράγραφος 8 και 106 παράγραφος 1 του Συντάγ-
µατος συνάγεται ότι ο σχεδιασµός αποτελεί τη χωρική
έκφραση των προγραµµάτων οικονοµικής και κοινωνικής
ανάπτυξης. Το κράτος, σύµφωνα µε τις αρχές και τα πο-
ρίσµατα της επιστήµης της χωροταξίας και της πολεοδο-
µίας πρέπει να λαµβάνει τα αναγκαία για τον ορθολογικό
χωροταξικό σχεδιασµό µέτρα, προκειµένου να διασφαλί-
ζεται η προστασία του περιβάλλοντος, οι κατά το δυνα-
τόν βέλτιστοι όροι διαβιώσεως του πληθυσµού και η οι-
κονοµική ανάπτυξη σύµφωνα µε την αρχή της αειφο-
ρίας. 

2. Υπό το ανωτέρω πρίσµα, στα πλαίσια µιας χωροτα-
ξικής και πολεοδοµικής µεταρρύθµισης κρίνεται απαραί-
τητη η διάρθρωση ενός νέου πλαισίου Χωροταξικού και
Πολεοδοµικού Σχεδιασµού που θα απαντά στις ανάγκες
της σηµερινής Ελλάδας, θα θεραπεύει ζητήµατα και συ-
γκρούσεις κανόνων που έχουν αναδειχθεί µετά την ε-
φαρµογή του προηγούµενου πλαισίου και θα θέτει της
βάσεις για την πραγµατική προστασία του ανθρωπογε-
νούς, φυσικού, πολιτιστικού και οικιστικού περιβάλλο-
ντος µε γνώµονα µια ανάπτυξη προς όφελος των επόµε-
νων γενεών.

3. Το νέο πλαίσιο εξειδικεύεται µε κύριο γνώµονα :
• Την ενσωµάτωση των νέων τεχνολογιών στη διαδι-

κασία κατάρτισης, έγκρισης, παρακολούθησης και ενιαί-
ας καταγραφής όλων των θεσµικών γραµµών της χώρας.

• Την βάση για την κωδικοποίηση της χωροταξικής και
πολεοδοµικής νοµοθεσίας για πρώτη φορά µετά το
1999.

• Την µείωση του χρόνου ολοκλήρωσης των σχεδίων
• Την αποφυγή συγκρούσεων και αλληλοεπικαλύψεων

των επιπέδων σχεδιασµού που παρατηρήθηκε την προη-
γούµενη νοµοθετική περίοδο

• Την σαφή διάκριση των επιπέδων σχεδιασµού σε
στρατηγικό και κανονιστικό επίπεδο.

• Την σαφή κατανοµή αρµοδιοτήτων σύµφωνα µε την
νέα διοικητική διαίρεση της χώρας και την νοµική θωρά-
κιση των πράξεων της διοίκησης.

• Την ασφάλεια δικαίου ως βάση για την ορθή οικονο-
µική ανάπτυξη της χώρας.

• Την καταγραφή κοινών κανόνων και προδιαγραφών 
• Την ολοκλήρωση µέχρι το 2020 ενός ψηφιακού χάρ-

τη της Ελλάδας όπου θα απεικονίζονται όλες οι θεσµι-
κές γραµµές του δικαίου µας και την δηµιουργία ανά Δή-
µο ψηφιακών σχεδίων µε κάθε πληροφορία απαραίτητη
για την έκδοση πράξεων της Διοίκησης.

4.Ειδικότερα:
Προβλέπεται ότι για τη βιώσιµη ανάπτυξη και οργάνω-

ση του εθνικού χώρου, η Κυβέρνηση καταρτίζει κείµενο
αρχών για την Εθνική Χωροταξική Στρατηγική. Η Στρα-
τηγική αυτή περιλαµβάνει τους βασικούς άξονες και
τους µεσοπρόθεσµους στόχους χωρικής ανάπτυξης στο
επίπεδο της Γενικής Κυβέρνησης και των επιµέρους φο-
ρέων της καθώς και τα προτεινόµενα µέτρα και δράσεις
για την υλοποίηση της επιδιωκόµενης ανάπτυξης. 
Α) Με τις διατάξεις του παρόντος Κεφαλαίου το νέο

σύστηµα Χωροταξικών και Πολεοδοµικών κατευθύνσεων
και σχεδίων αναλύεται ως εξής:
Α. Tα Εθνικά Χωροταξικά Πλαίσια αποτελούν σύνολα

κειµένων ή και διαγραµµάτων, µε τα οποία παρέχονται οι
κατευθύνσεις του στρατηγικού χωροταξικού σχεδια-
σµού σε εθνικό επίπεδο για:

• Τη χωρική οργάνωση των κύριων εθνικών πόλων και
αξόνων ανάπτυξης καθώς και των διεθνών και διαπερι-
φερειακών εισόδων-πυλών και συνδέσεων της χώρας.

• Τη χωρική διάρθρωση και δοµή του οικιστικού δικτύ-
ου της Χώρας. 

• Τη χωρική διάρθρωση τοµέων ή κλάδων παραγωγι-
κών δραστηριοτήτων και γενικότερα τοµέων ανάπτυξης
εθνικής σηµασίας.

• Τη χωρική διάρθρωση των δικτύων και υπηρεσιών τε-
χνικής, κοινωνικής και διοικητικής υποδοµής εθνικού εν-
διαφέροντος καθώς και τη χωρική κατανοµή των υποδο-
µών γνώσης και καινοτοµίας. 

• Τη χωρική ανάπτυξη και οργάνωση περιοχών του ε-
θνικού χώρου που έχουν ιδιαίτερη σηµασία από χωροτα-
ξική, περιβαλλοντική, αναπτυξιακή ή κοινωνική άποψη,
όπως είναι ιδίως οι παράκτιες, θαλάσσιες και νησιωτικές
περιοχές, οι ορεινές και προβληµατικές ζώνες.

• Την προώθηση σχεδίων, προγραµµάτων ή έργων χω-
ρικής ανάπτυξης µείζονος σηµασίας. 
Β. Τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια αποτελούν

σύνολα κειµένων ή και διαγραµµάτων, µε τα οποία παρέ-
χονται οι κατευθύνσεις του στρατηγικού χωροταξικού
σχεδιασµού σε περιφερειακό επίπεδο για: 

• την ανάδειξη και αξιοποίηση των ιδιαίτερων αναπτυ-
ξιακών χαρακτηριστικών κάθε Περιφέρειας, όπως του
πρωτογενούς τοµέα, του τουρισµού, του ορυκτού πλού-
του, κ.λπ., 

• τη χωρική διάρθρωση των βασικών παραγωγικών το-
µέων και κλάδων, ιδίως αυτών µε σηµαντική περιφερεια-
κή,



• τη χωρική διάρθρωση των περιφερειακών δικτύων
µεταφορών και της λοιπής τεχνικής υποδοµής περιφε-
ρειακού ενδιαφέροντος,

• τη χωρική οργάνωση του περιφερειακού οικιστικού
δικτύου,

• την οικιστική ανάπτυξη και την εσωτερική οργάνωση
και ανασυγκρότηση του αστικού χώρου,

• την ανάδειξη, προβολή και προστασία της φυσικής
και πολιτιστικής κληρονοµιάς, καθώς και του οικιστικού
και αρχιτεκτονικού περιβάλλοντος, εκάστης Περιφέρει-
ας,

•  τον προσδιορισµό ενεργών παρεµβάσεων και προ-
γραµµάτων χωροταξικού και αστικού χαρακτήρα, όπως
είναι οι Περιοχές Ειδικών Χωρικών Παρεµβάσεων και τα
Σχέδια Ολοκληρωµένων Αστικών Παρεµβάσεων κ.λπ.. 
Γ. Τα Τοπικά Χωρικά Σχέδια (Τ.Χ.Σ.)και Ειδικά Χωρικά

Σχέδια (Ε.Χ.Σ.) 
Τα Τοπικά Χωρικά Σχέδια καθορίζουν την οργάνωση

των χρήσεων γης καθώς και τους γενικούς όρους δόµη-
σης και περιορισµούς δόµησης και κάθε άλλο µέτρο, όρο
ή περιορισµό που απαιτείται για την ολοκληρωµένη χω-
ρική ανάπτυξη και οργάνωση της περιοχής ενός πρωτο-
βαθµίου ΟΤΑ.
Τα ειδικά χωρικά σχέδια συνιστούν µορφή χωρικού

σχεδιασµού ρυθµιστικού χαρακτήρα που εντάσσεται ιε-
ραρχικά στο ίδιο επίπεδο σχεδιασµού µε τα Τοπικά Χωρι-
κά Σχέδια. Για τη χωρική οργάνωση και ανάπτυξη περιο-
χών που µπορεί να λειτουργήσουν ως υποδοχείς σχε-
δίων, έργων και προγραµµάτων υπερτοπικής κλίµακας ή
στρατηγικής σηµασίας είτε για να αντιµετωπισθούν κρί-
σιµα προβλήµατα χρήσεων γης καταρτίζονται Ειδικά Χω-
ρικά Σχέδια (Ε.Χ.Σ). Τα Ε.Χ.Σ αποτελούν σύνολα κειµέ-
νων και διαγραµµάτων µε τα οποία καθορίζονται χρήσεις
γης, γενικοί όροι και περιορισµοί δόµησης καθώς και κά-
θε άλλο µέτρο, όρος ή περιορισµός που απαιτείται ώστε
να καταστούν οι εν λόγω περιοχές κατάλληλες είτε για
την οργανωµένη ανάπτυξη παραγωγικών ή επιχειρηµατι-
κών δραστηριοτήτων είτε για την πραγµατοποίηση προ-
γραµµάτων και παρεµβάσεων µεγάλης κλίµακας ή στρα-
τηγικής σηµασίας.
Δ. Τα Ρυµοτοµικά σχέδια
Τα Ρυµοτοµικά Σχέδια αποτελούν την εξειδίκευση, τε-

χνική και λεπτοµερειακή εφαρµογή των υπερκείµενων ε-
πιπέδων σχεδιασµού του χώρου και αποσκοπούν στην ε-
πιλογή των προσφορότερων τρόπων λειτουργίας, παρα-
γωγής, οργάνωσης και διαχείρισης του δοµηµένου περι-
βάλλοντος και την εξασφάλιση έγκαιρα της αναγκαίας
γης για τη βιώσιµη ανάπτυξη των περιοχών.
Β)Με βάση τον ανωτέρω σύστηµα και τη διάρθρωση

του σχεδιασµού όπως έχει αναδειχθεί από πληθώρα πο-
ρισµάτων και εισηγήσεων και σύµφωνα µε την ανάλυση
της νοµολογίας του Συµβουλίου της Επικρατείας το προ-
τεινόµενο σύστηµα Χωροταξικού και Πολεοδοµικού Σχε-
διασµού συντίθεται πλέον από δύο διακριτές κατηγορίες
(τάξεις) χωρικών σχεδίων. Η πρώτη εξ αυτών έχει αµι-
γώς στρατηγικό χαρακτήρα και ενδεικτικό περιεχόµενο
(στρατηγικός σχεδιασµός), ενώ η δεύτερη έχει ρυθµιστι-
κό χαρακτήρα (ρυθµιστικός σχεδιασµός). Με την προτει-
νόµενη νέα διάρθρωση επέρχεται πλήρης αποσαφήνιση
του δεσµευτικού ή µη χαρακτήρα των επιµέρους σχε-
δίων, σηµαντική µείωση των υφισταµένων επιπέδων σχε-
διασµού και ριζική αναδιαµόρφωση των επιµέρους εργα-
λείων µέσω της κατάταξής τους σε νέες συστηµατικές
κατηγορίες, µε διακριτό ρόλο και περιεχόµενο. 

5. Με το προτεινόµενο σύστηµα σχεδιασµού επιτυγ-
χάνεται 

• Η δραστική µείωση των επιπέδων του ρυθµιστικού
σχεδιασµού λαµβάνοντας υπόψη ότι καταγράφονται 4
κύριες κατηγορίες σχεδίων εφόσον η εθνική στρατηγική
αποτελεί κείµενο αρχών πολιτικής και η απόδοση διακρι-
τού ρόλου και περιεχοµένου σε κάθε επίπεδο σχεδια-
σµού και κατηγορία σχεδίων. Έτσι, µειώνεται σηµαντικά
ή και εξαλείφεται ο κίνδυνος επικαλύψεων, αντιφάσεων
και αντιθέσεων µεταξύ των χωροταξικών και πολεοδοµι-
κών σχεδίων διαφορετικών επιπέδων. Κυρίως δε η έγκρι-
ση του Εθνικού Χωροταξικού Σχεδίου ως κείµενο αρχών
µειώνει σε µεγάλο βαθµό τον συνολικό χρόνο εκπόνη-
σης του συγκεκριµένου σχεδίου στρατηγικού περιεχοµέ-
νου και επισπεύδει την ολοκλήρωση των υποκείµενων ε-
πιπέδων 

• Η πλήρης αντιστοίχηση των επιπέδων σχεδιασµού µε
τα επίπεδα άσκησης αναπτυξιακού προγραµµατισµού. Ι-
κανοποιείται κατ΄ αυτό τον τρόπο ένα πάγιο αίτηµα της
πληρέστερης σύνδεσης των βασικών επιπέδων χωροτα-
ξικού σχεδιασµού µε τα επίπεδα και τα εργαλεία του α-
ναπτυξιακού προγραµµατισµού. 

• Η ελάφρυνση του κεντρικού κράτους από τον τερά-
στιο όγκο λεπτοµερειακών και τεχνικού χαρακτήρα ρυθ-
µίσεων. Η ελάφρυνση αυτή επιτυγχάνεται µέσω της ανά-
θεσης της αρµοδιότητας έγκρισης των Ρυµοτοµικών
Σχεδίων στις Αποκεντρωµένες Διοικήσεις της Χώρας. 

• Πέραν των ανωτέρω, προβλέπονται ειδικές ρυθµίσεις
αναθεώρησης του σχεδιασµού για ειδικούς και εξαιρετι-
κούς λόγους, ως κάθε φορά ανακύπτουν, ώστε να είναι
εφικτή η προσαρµογή του σχεδιασµού µε γρήγορη διαδι-
κασία και η αποφυγή παραγωγής νέων αυτοτελών σχε-
δίων και έκδοσης κανονιστικών πράξεων.

6. Ένας από τους κύριους στόχους του νέου πλαισίου
είναι η Ψηφιοποίηση και ηλεκτρονική καταγραφή των θε-
σµικών γραµµών, πληροφοριών, όρων και χρήσεων γης
έως το 2020, η κωδικοποίηση όλων των διατάξεων χω-
ροταξικού και πολεοδοµικού δικαίου καθώς και η ηλε-
κτρονική υποβολή και έγκριση όλων των σχεδίων που
σχετίζονται µε τον παρόντα νόµο.
Για το σκοπό αυτό:
Ορίζονται ειδικές δράσεις, ενέργειες και συνέπειες

για όλα τα συναρµόδια Υπουργεία µε έλεγχο και παρα-
κολούθηση σε εθνικό επίπεδο από την κυβέρνηση και το
σώµα της βουλής.
Απαντάται µε σαφήνεια για την εφαρµογή του νόµου ο

όρος θεσµικές γραµµές και τίθενται οι βάσεις για µια νέα
ψηφιακή εποχή κατάρτισης, επικαιροποίησης και ανάρ-
τησης όλων των πληροφοριών προς όφελος των πολι-
τών.
Δηµιουργούνται πληροφοριακά συστήµατα σύµφωνα

µε διεθνή πρότυπα και κοινοτικές οδηγίες τα οποία δια-
συνδέονται υποχρεωτικά και όλα τα δεδοµένα καταγρά-
φονται σε κεντρική βάση πληροφοριακού συστήµατος α-
πό το ΥΠΕΚΑ.
Προβλέπεται η σύσταση ειδικής επιτροπής για τη νέα

σύνταξη κώδικα χωροταξικής και πολεοδοµικής νοµοθε-
σίας η οποία θα εγκριθεί υπό την δηµιουργία ηλεκτρονι-
κής βάσης δεδοµένων, θα επικαιροποιείται και θα τροπο-
ποιείται µε ειδική διαδικασία.
Περαιτέρω, πρέπει να επισηµανθεί στα πλαίσια του πα-

ρόντος νόµου ότι από τα στατιστικά στοιχεία εφαρµογής
του ηλεκτρονικού συστήµατος καταγραφής των αυθαι-
ρέτων κατασκευών (ν. 4178/2013) αναδεικνύεται σήµερα
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ότι το φαινόµενο της αυθαίρετης δόµησης στην Ελλάδα
είναι σε τέτοια έκταση όπου αν δεν ληφθούν άµεσα µέ-
τρα ορθού χωροταξικού και πολεοδοµικού σχεδιασµού η
βλάβη στο περιβάλλον τα επόµενα χρόνια θα είναι ανυ-
πολόγιστη Μέχρι σήµερα στο ηλεκτρονικό σύστηµα αυ-
θαιρέτων στα πλαίσια εφαρµογής του ν. 4178/2013 έ-
χουν καταγραφεί περίπου 41.000.000 τ.µ αυθαιρέτων κα-
τασκευών εκ των οποίων περίπου σε ποσοστό 75 % έ-
χουν υλοποιηθεί σε εντός σχεδίου περιοχές. Εκ της κα-
ταγραφής στα πλαίσια της διοίκησης καθίσταται σαφές
ότι είναι αδύνατο να επιβληθεί το µέτρο της κατεδάφι-
σης όταν το φαινόµενο είναι σε αυτή την έκταση και µά-
λιστα όταν στην πλειοψηφία τους οι αυθαίρετες κατα-
σκευές είναι προσθήκες και υπερβάσεις σε κτίσµατα µε
άδεια , επισηµαίνοντας ότι πιθανές κατεδαφίσεις θα δη-
µιουργήσουν µεγάλα ζητήµατα δηµοσίου ενδιαφέρο-
ντος ασφάλειας των κατασκευών και ενάντια στην υπο-
χρέωση του κράτους να διαφυλάξει την ασφάλεια αυτή.
Ειδικότερα, το άρθρο 24 του Συντάγµατος, όπως ανα-

θεωρήθηκε µε το Ψήφισµα της 6.4.2001 της Ζ΄ Αναθεω-
ρητικής Βουλής, ορίζει ότι «1. … 2. Η χωροταξική ανα-
διάρθρωση της Χώρας, η διαµόρφωση, η ανάπτυξη, η πο-
λεοδόµηση και η επέκταση των πόλεων και των οικιστι-
κών γενικά περιοχών υπάγεται στη ρυθµιστική αρµοδιό-
τητα και τον έλεγχο του Κράτους, µε σκοπό να εξυπηρε-
τείται η λειτουργικότητα και η ανάπτυξη των οικισµών
και να εξασφαλίζονται οι καλύτεροι δυνατοί όροι διαβίω-
σης. Οι σχετικές τεχνικές επιλογές και σταθµίσεις γίνο-
νται κατά τους κανόνες της επιστήµης…». Οι επόµενες
παρ. 3 και 5 του ως άνω άρθρου ορίζουν τα εξής: «3. Για
να αναγνωριστεί µια περιοχή ως οικιστική και για να ε-
νεργοποιηθεί πολεοδοµικά, οι ιδιοκτήτες που περιλαµ-
βάνονται σε αυτή συµµετέχουν υποχρεωτικά, χωρίς α-
ποζηµίωση από τον οικείο φορέα, στη διάθεση των εκτά-
σεων που είναι απαραίτητες για να δηµιουργηθούν δρό-
µοι, πλατείες και χώροι για κοινωφελείς γενικές χρήσεις
και σκοπούς … 5. Οι διατάξεις των προηγουµένων παρα-
γράφων εφαρµόζονται και στην αναµόρφωση των οικι-
στικών περιοχών που ήδη υπάρχουν …». 
Οι συνταγµατικές αυτές διατάξεις, οι οποίες τέθηκαν

για πρώτη φορά µε το Σύνταγµα του 1975, απευθύνουν
στο νοµοθέτη, τυπικό ή κανονιστικό, την επιταγή να ρυθ-
µίσει τη χωροταξική ανάπτυξη και πολεοδοµική διαµόρ-
φωση της χώρας µε βάση ορθολογικό σχεδιασµό υπαγο-
ρευόµενο από πολεοδοµικά κριτήρια, σύµφωνα µε την ι-
διοµορφία, την φυσιογνωµία και τις ανάγκες κάθε περιο-
χής. Ουσιώδες στοιχείο του σχεδιασµού αυτού είναι ο
καθορισµός ή η τροποποίηση των όρων δόµησης και των
χρήσεων γης της πόλης. Κριτήρια για την χωροταξική α-
ναδιάρθρωση και την πολεοδοµική ανάπτυξη των πόλε-
ων και των οικιστικών εν γένει περιοχών είναι η εξυπη-
ρέτηση της λειτουργικότητας και της ανάπτυξης των οι-
κισµών και η εξασφάλιση των καλύτερων δυνατών όρων
διαβίωσης των κατοίκων (ΣτΕ 123/2007 Ολ., 1528/2003
Ολ.), δεν επιτρέπεται δε η χειροτέρευσή τους µε οποιον-
δήποτε τρόπο, όπως µε την επί το δυσµενέστερο µετα-
βολή της επιτρεπόµενης δόµησης και χρήσης, αν αυτή
δεν επιβάλλεται από εξαιρετικούς λόγους δηµοσίου
συµφέροντος προς εξυπηρέτηση προέχουσας σηµασίας
σκοπού, κατά την µετά από στάθµιση ουσιαστική εκτίµη-
ση του νοµοθέτη υποκείµενη σε δικαστικό έλεγχο, ούτε
η νόθευση των πολεοδοµικών κανόνων που έχουν θεσπι-
στεί µε τα παραπάνω κριτήρια.
Σύµφωνα µε τα παραπάνω το παρόν νέο σύστηµα χω-

ροταξικού και πολεοδοµικού σχεδιασµού έρχεται να κα-
λύψει το µεγάλο κενό ολοκλήρωσης χωροταξικών και
πολεοδοµικών σχεδίων, να άρει τις παθογένειες του πα-
ρελθόντος και να επανασχεδιάσει το χώρο λαµβάνοντας
υπόψη την βλάβη που έχει επέλθει από την αυθαίρετη
δόµηση.
Ειδικά στα Τοπικά Χωρικά Σχέδια κάθε περιοχής λαµ-

βάνεται µέριµνα ώστε να δηµιουργηθούν ζώνες εξισορ-
ρόπησης, να οριοθετηθούν οι περιοχές οικιστικής ανά-
πτυξης µε ορθολογικά κριτήρια και να προβλεφθούν µέ-
τρα και περιορισµοί µε σκοπό την αποµείωση της βλάβης
που έχει επέλθει 
Μάλιστα στις περιοχές οι οποίες πολεοδοµούνται, κα-

θορίζονται µε τα Τ.Χ.Σ. όρια πολεοδοµικών ενοτήτων και
η γενική πρόταση πολεοδοµικής οργάνωσής τους, ήτοι
οι επιτρεπόµενες εντός αυτών γενικές κατηγορίες χρή-
σεων γης, η πυκνότητα, ο συντελεστής δόµησης και οι
λοιποί όροι και περιορισµοί δόµησης, καθώς και η γενική
εκτίµηση των αναγκών εκάστης πολεοδοµικής ενότητας
σε κοινόχρηστους χώρους, κοινωφελείς εξυπηρετήσεις
και εν γένει δηµόσιες υποδοµές και δίκτυα. Με τον τρό-
πο αυτό ο σχεδιασµός και το νέο σύστηµα αποτελεί το ε-
χέγγυο για την θέσπιση κόκκινης γραµµής στην αυθαίρε-
τη δόµηση και αποσκοπεί στη δηµιουργία ενός οικιστικού
περιβάλλοντος που θα σέβεται τις ανάγκες και τη φυσιο-
γνωµία κάθε περιοχής. 
Η ευελιξία και διάρθρωση του νέου συστήµατος χωρο-

ταξικού και πολεοδοµικού σχεδιασµού σε συνδυασµό µε
τον εξορθολογισµό των χρήσεων γης και τις προβλέψεις
για οργανωµένη πολεοδόµηση έχει στόχο την γρήγορη
και αποτελεσµατική ανταπόκριση του κράτους στις ανά-
γκες των πολιτών ώστε να µην οδηγηθούµε ποτέ ξανά
στο µέλλον σε φαινόµενα άναρχης και απρογραµµάτι-
στης δόµησης.

Επί του Κεφαλαίου Β
1. Μέχρι σήµερα οι επιτρεπόµενες χρήσεις γης στις

περιοχές που καλύπτονται από Γενικά Πολεοδοµικά Σχέ-
δια (ΓΠΣ) και σχέδια Οικιστικής Οργάνωσης Ανοικτών
Πόλεων (ΣΧΟΟΑΠ) των ν. 1337/1983 και ν. 2508/1997
διέπονται από το πδ της 23.2.87 (Δ΄ 166) το οποίο έχει
πλέον καταστεί παρωχηµένο λόγω των σηµαντικών αλ-
λαγών στον τρόπο ζωής, των νέων µορφών επιχειρηµα-
τικότητας και γενικότερα των σύγχρονων κοινωνικοοικο-
νοµικών δεδοµένων που ο οργανωµένος αστικός και ε-
ξωαστικός χώρος καλούνται να ικανοποιήσουν. 
Χρήσεις γης που το 1987 ήταν άγνωστες στην κανονι-

στικό νοµοθέτη, σήµερα αποτελούν µέρος της καθηµερι-
νότητας και αντικατοπτρίζονται στο χώρο που ο σύγχρο-
νος άνθρωπος διαβιώνει και δραστηριοποιείται. Οι πό-
λεις εξελίσσονται και µεταλλάσσονται. Ο πολεοδοµικός
σχεδιασµός οφείλει να λαµβάνει υπόψη τα σύγχρονα
δεδοµένα και να παρέχει το απαραίτητο κανονιστικό
πλαίσιο µε το οποίο θα συγκεραστούν η εξέλιξη µε τη
βιωσιµότητα. 

2. Η Πολιτεία λαµβάνοντας υπόψη το σύγχρονο πλαί-
σιο διαβίωσης και αναγκών καλείται να δηµιουργήσει το
κατάλληλο πλαίσιο που διέπεται από ασφάλεια δικαίου,
µε γνώµονα την εξασφάλιση του καλύτερου δυνατού ε-
πιπέδου διαβίωσης και βιώσιµης ανάπτυξης, δηλαδή α-
νάπτυξης που θα συνάδει και θα ικανοποιεί τις ανάγκες
της παρούσας γενεάς αλλά ταυτόχρονα δεν θα διακιν-
δυνεύει τις ευκαιρίες να ικανοποιηθούν οι ανάγκες της
επόµενης γενεάς.
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Για το λόγο αυτό το Υπουργείο Περιβάλλοντος Ενέρ-
γειας και Κλιµατικής Αλλαγής ανέλαβε νοµοθετική πρω-
τοβουλία µε σκοπό τη βελτίωση του νοµοθετικού πλαισί-
ου που διέπει τις χρήσεις γης µε βασικούς πυλώνες: 

• Τον επανασχεδιασµό των κατηγοριών χρήσεων γης
προκειµένου αυτές να ανταποκρίνονται στα σύγχρονα
δεδοµένα. 

• Τον επαναπροσδιορισµό των επιτρεπόµενων χρήσε-
ων σε κάθε κατηγορία προκειµένου αυτές να δύναται να
επιτελέσουν τον πολεοδοµικό στόχο τους. 

• Την επίλυση χρόνιων προβληµάτων και παθογενειών
που ενέκυψαν κατά την περίοδο εφαρµογής του υφιστά-
µενου νοµοθετικού πλαισίου. 

• Την επίτευξη διαφάνειας για τον πολίτη, ελάφρυνσης
των διοικητικών διαδικασιών και αποµείωσης των δικα-
στικών προσφυγών µέσω της µοναδικής αντιστοίχησης
κάθε χρήσης µε τους Κωδικούς Αριθµούς Δραστηριοτή-
των (ΚΑΔ), οι οποίοι προκύπτουν από τις διατάξεις που
διέπουν τις διαδικασίες αδειοδότησης, δηλαδή να εναρ-
µονιστούν – συγκλίνουν οι χρήσεις γης µε τους ΚΑΔ ό-
πως αυτοί αναφέρονται στην εκάστοτε Εθνική Ονοµατο-
λογία Οικονοµικών Δραστηριοτήτων.

3. Σηµαντική τοµή του παρόντος νοµοθετήµατος απο-
τελεί η θεραπεία χρόνιων προβληµατικών φαινοµένων
που µέχρι σήµερα παραµένουν ανεπίλυτα. Με τον ν.
1337/83 θεσπίστηκε η υποχρέωση εκπόνησης ΓΠΣ σε ό-
λους τους Δήµους της χώρας το οποίο όµως δεν ήταν
δυνατόν σε ορισµένες περιοχές να υλοποιηθεί διότι διέ-
πονται αυτές από ειδικά πολεοδοµικά καθεστώτα για τα
οποία δεν υπήρχε σχετική πρόβλεψη στο από 23.2.87
π.δ.. Παράλληλα, τα ειδικά αυτά καθεστώτα (Βασ. και
π.δ. µε τις διατάξεις του ν.δ. 17.7.23) κατά τον χρόνο έ-
γκρισής τους αφορούσαν σε περιοχές οι οποίες δεν α-
ποτελούσαν αναπόσπαστο µέρος των µητροπολιτικών
περιοχών της Αθήνας και της Θεσσαλονίκης όπως συµ-
βαίνει σήµερα. Ενώ ήδη από το 1985, µε τη θεσµοθέτηση
των Ρυθµιστικών Σχεδίων της Αττικής και της Θεσσαλο-
νίκης, δηµιουργήθηκε το αναγκαίο πλαίσιο θεώρησης
των δύο αυτών πόλεων ως πολεοδοµικά συγκροτήµατα,
όπου οι Δήµοι αποτελούν αναπόσπαστο µέρος ενός αλ-
ληλένδετου συνόλου, οι χρήσεις γης επί των κύριων α-
ξόνων καθορίζονται σύµφωνα µε τις εκάστοτε ειδικές
δεσµεύσεις που διέπουν κάθε περιοχή. Παρατηρούνται
εποµένως έντονα φαινόµενα συγκρούσεων χρήσεων
στις περιπτώσεις όπου το ρυθµιστικό σχέδιο καθορίζει ο-
δικούς άξονες ως βασικές αρτηρίες του πολεοδοµικού
συγκροτήµατος, ενώ σε τµήµατα των παραπάνω οδικών
αξόνων ισχύουν χρήσεις γης που δεν συνάδουν µε την
πολεοδοµική λειτουργία των αξόνων αυτών.
Αντίστοιχα, σε ορισµένες περιπτώσεις έχουν παρατη-

ρηθεί φαινόµενα διάφορης αντιµετώπισης της πολεοδο-
µικής λειτουργίας των βασικών αρτηριών των ΓΠΣ ιδίως
όταν αυτές αποτελούν διοικητικά όρια Δήµων.
Όλα τα παραπάνω, έχουν δηµιουργήσει έντονες συ-

γκρούσεις χρήσεων γης που πρέπει άµεσα να επιλυθούν
µε κοινούς κανόνες και µε τα πολεοδοµικά κριτήρια που
απορρέουν από τις προβλέψεις των ρυθµιστικών σχε-
δίων της Αθήνας και της Θεσσαλονίκης, καθώς και των
επιµέρους Γενικών Πολεοδοµικών Σχεδίων.

Επί του Κεφαλαίου Γ
1. Το τρίτο κεφάλαιο αποτελείται από τέσσερα µέρη:
• Μέρος Γ1: Περιβαλλοντική αναβάθµιση και ιδιωτική

πολεοδόµηση

• Μέρος Γ2: Ανταλλαγή εκτάσεων Οικοδοµικών Συνε-
ταιρισµών

• Μέρος Γ3: Βιώσιµη ανάπτυξη, εγκαταλελειµµένοι οι-
κισµοί – Ειδικά Σχέδια Περιβαλλοντικής Αναβάθµισης και
Ανάπτυξης

• Μέρος Γ4: Ειδικές, Μεταβατικές και Εξουσιοδοτικές
Διατάξεις

2. Σύµφωνα µε τις επιταγές του άρθρου 24Σ, ο χωρο-
ταξικός σχεδιασµός της χώρας και η πολεοδοµική δια-
µόρφωση και η διαφύλαξη των πολύ µικρών οικισµών
της χώρας, ως στοιχεία πολιτιστικής και εθνικής κληρο-
νοµιάς, συνιστούν υποχρέωση της Πολιτείας. Η ρυθµι-
στική αυτή αρµοδιότητα του Κράτους εκδηλώνεται µε τη
θέσπιση κανόνων, που αποβλέπουν στην προστασία του
φυσικού και του πολιτιστικού περιβάλλοντος, στην ορθο-
λογική διάταξη των ανθρώπινων δραστηριοτήτων στο
χώρο και στη διασφάλιση της λειτουργικότητας και αι-
σθητικής των οικιστικών περιοχών, ενόψει και των ιδιαί-
τερων χαρακτηριστικών καθεµιάς από αυτές, κατά τρόπο
ώστε να εξασφαλίζονται οι καλύτεροι δυνατοί όροι δια-
βίωσης.

3. Υπό το φως των ανωτέρω, µε το παρόν σχέδιο νό-
µου τίθεται ένα νέο πλαίσιο για την παρέµβαση του Κρά-
τους µε σκοπό την µε περιβαλλοντικά κριτήρια αναβάθ-
µιση του χώρου µέσω της ιδιωτικής πολεοδόµησης, τη
διατήρηση, ανάδειξη και αξιοποίηση των πολύ µικρών –
φθινόντων και εγκαταλελειµµένων οικισµών της χώρας
και την απόδοση περιουσιακών δικαιωµάτων προς όλους
του πολίτες – µέλη οικοδοµικών συνεταιρισµών, µέσω α-
νταλλαγής εκτάσεων στους οποίους δόθηκε η πεποίθη-
ση από το ίδιο το κράτος ότι δύνανται να αξιοποιήσουν
την έκτασή τους για οικιστικούς σκοπούς.

4. Κατά το πρώτο µέρος του Κεφαλαίου Γ «Περιβαλλο-
ντική αναβάθµιση και ιδιωτική πολεοδόµηση», προβλέ-
πεται το πλαίσιο για την δηµιουργία περιοχών περιβαλ-
λοντικής αναβάθµισης και ιδιωτικής πολεοδόµησης, ανα-
λύονται διεξοδικότατα οι όροι και οι προϋποθέσεις πολε-
οδόµησης και οι όροι προστασίας του φυσικού και πολι-
τιστικού περιβάλλοντος.
Με τις προτεινόµενες διατάξεις του µέρους 1 του Κε-

φαλαίου Γ: 
• Αναδεικνύονται περιουσιακά δικαιώµατα των πολι-

τών (όπως τα µερίδια των οικοδοµικών συνεταιρισµών)
που είναι ανενεργά και µπορούν πλέον να αποκτήσουν
αξία και βελτιώνεται το θεσµικό πλαίσιο αδειοδότησης
και ανάπτυξης των ιδιωτικών πολεοδοµήσεων.

• Προάγεται, στο πλαίσιο των συνταγµατικών επιτα-
γών, η προστασία του περιβάλλοντος µε την υποχρέωση
δηµιουργίας κοινοχρήστων και κοινωφελών έργων σε
ποσοστό 50 % της συνολικής έκτασης και ειδικά για α-
στικές περιοχές µε την υποχρέωση απόδοσης στο ελλη-
νικό Δηµόσιο ποσοστού 50 % του συνόλου της εκτάσε-
ως ως περιοχή περιβαλλοντικής προστασίας.

• Προβλέπονται αυστηροί περιβαλλοντικοί όροι εκεί ό-
που χωροθετούνται περιοχές οικιστικής ανάπτυξης

• Αυξάνεται το περιβαλλοντικό ισοζύγιο εκεί που υ-
πάρχει µεγαλύτερη ανάγκη. 
Συγκεκριµένα στα µεγάλα αστικά κέντρα, όπου υπάρ-

χει ήδη έντονη πολεοδοµική επιβάρυνση, δίνεται η δυνα-
τότητα στο κράτος να παραλάβει ιδιωτικές εκτάσεις και
να τις αποδώσει στο κοινωνικό σύνολο ως νέο δάσος και
ως χώρους πρασίνου. Παράλληλα µειώνεται η εκτός
σχεδίου δόµηση δηµιουργώντας πολύ µικρές αλλά ορ-
γανωµένες επεκτάσεις µε παράλληλη δηµιουργία µεγά-
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λων εκτάσεων περιβαλλοντικής προστασίας που θα απο-
δοθούν σε κοινή χρήση προς όφελος όλων των πολιτών
και του µικροκλίµατος των µεγάλων αστικών περιοχών.

5. Με το παρόν Κεφάλαιο πέραν των άλλων λαµβάνε-
ται η µέριµνα για την εξασφάλιση της δυνατότητας ε-
φαρµογής των πολεοδοµικών σχεδίων σε σύντοµο χρό-
νο µετά την έγκριση τους. Ανατίθεται σύµφωνα µε το Σύ-
νταγµα στο νοµοθέτη η εξειδίκευση της επιβαλλόµενης
από αυτό υποχρέωσης και ιδίως ο ορισµός του µεγέθους
των εδαφικών εκτάσεων και το ύψος της εισφοράς, που
οφείλουν να διαθέτουν οι ιδιοκτήτες, καθώς και του τρό-
που υπολογισµού των παραπάνω υποχρεώσεων. Παράλ-
ληλα οι σχετικές ρυθµίσεις καταστρώνονται µε την αυ-
τονόητη βάση ότι οι σχετικές ρυθµίσεις δεν πρέπει να
έρχονται σε αντίθεση προς την επίσης κατοχυρωµένη α-
πό το Σύνταγµα (άρθρο 4) αρχή της ισότητας, δεδοµέ-
νου ότι µε τις προαναφερόµενες ειδικές διατάξεις του
άρθρου 24 όχι µόνο δεν αποτρέπονται αποκλίσεις από
τη βασική αρχή εισφοράς που προβλέπονται στις διατά-
ξεις του ν. 1337/83, αλλά επιβάλλονται µεγαλύτερες
προστατεύοντας την υποχρέωση του κράτους ώστε να
αποδοθούν µεγάλοι κοινόχρηστοι και κοινωφελείς χώροι
προς όφελος των πολιτών.
Οι ρυθµίσεις εµπίπτουν και υπερτείνουν της συνταγ-

µατικής αρχής καθώς µε ορθό χωροταξικό και πολεοδο-
µικό σχεδιασµό επιβάλλεται υποχρέωση των ιδιοκτητών
να διαθέτουν τµήµα του ακινήτου τους για την διαµόρ-
φωση των κοινοχρήστων χώρων και των χώρων κοινω-
φελών χρήσεων που προβλέπονται στο οικείο πολεοδο-
µικό σχέδιο, δεδοµένου ότι το µέγεθος της αύξησης της
αξίας των ιδιοκτησιών που, σύµφωνα µε τα διδάγµατα
της κοινής πείρας, επέρχεται λόγω της ένταξης τους σε
πολεοδοµικό σχέδιο. Δευτερευόντως δηµιουργούνται ε-
κτάσεις κοινόχρηστων χώρων και χώρων κοινωφελών
χρήσεων που είναι στοιχειωδώς αναγκαίες, ώστε κατά
την πολεοδόµηση των οικισµών να διαµορφώνονται συν-
θήκες ικανοποιητικές για τη διαβίωση των κατοίκων. Επι-
σηµαίνεται δε ότι µε τους προτεινόµενους κανόνες ο µι-
κρός συντελεστής δόµησης (0.4) σε σχέση µε τις επε-
κτάσεις µε πρωτοβουλία του κράτους επιβεβαιώνει την
περιβαλλοντική προσέγγιση δηµιουργίας µικρών οικιστι-
κών αναπτύξεων προς αποφυγή της απρογραµµάτιστης
εκτός σχεδίου δόµησης χωρίς έργα υποδοµής και βασι-
κές επιλογές σχεδιασµού.

6. Κατά το δεύτερο µέρος του Κεφαλαίου Γ «Ανταλλα-
γή εκτάσεων Οικοδοµικών Συνεταιρισµών», επιχειρείται
για πρώτη φορά από την πολιτεία ένα συνολικό σύστηµα
διαδικασιών αλλά και χωροταξικού και πολεοδοµικού
σχεδιασµού ώστε να ανταλλαγούν εκτάσεις οικοδοµι-
κών συνεταιρισµών που βρίσκονται σε περιοχές που εκ
του σηµερινού δικαίου µας (δασική νοµοθεσία, ειδικά
διατάγµατα προστασίας, προστασία αρχαίων κτλ) δεν
δύναται να αξιοποιηθούν για οικιστικούς σκοπούς.
Πρόσφατες αποφάσεις του Συµβουλίου της Επικρατεί-

ας και του Ευρωπαϊκού Δικαστηρίου επιβάλλουν την α-
νταλλαγή ή και την χρηµατική αποζηµίωση όλων των µε-
λών οικοδοµικών συνεταιρισµών ιδιαιτέρως στις περι-
πτώσεις όπου το κράτος µέσω των αρµοδίων υπηρεσιών
ενέκρινε στο παρελθόν την οικιστική αξιοποίηση των συ-
γκεκριµένων περιοχών οι οποίες λόγω της µεταγενέστε-
ρης αλλαγής του νοµοθετικού πλαισίου δεν δύναται να
αποτελέσουν αντικείµενο πολεοδόµησης.

7. Το δικαίωµα στην ιδιοκτησία, µια από τις κυριότερες
πτυχές της οικονοµικής ελευθερίας, προστατεύεται τό-

σο από το Ελληνικό Σύνταγµα του 1975, όσο και από την
Ευρωπαϊκή Σύµβαση για τα Δικαιώµατα του Ανθρώπου
(άρθρο 1 του πρώτου πρωτοκόλλου της Σύµβασης) και
µετά την επίσηµη ενσωµάτωση της τελευταίας στη Συν-
θήκη του Μάαστριχτ (άρθρο ΣΤ, παράγραφος 2 "Κοινές
διατάξεις"), προστατεύεται επίσης από το Δίκαιο της Ευ-
ρωπαϊκής Ένωσης. Το δικαίωµα στην ιδιοκτησία διασφα-
λίζεται επίσης στο άρθρο 9 της Διακήρυξης του Ευρω-
παϊκού Κοινοβουλίου για τα Θεµελιώδη Δικαιώµατα και
Ελευθερίες.
Περαιτέρω, βάσει του άρθρου 17 παράγραφος 1 του

Ελληνικού Συντάγµατος, η ιδιοκτησία προστατεύεται ως
ιδιωτικό δικαίωµα έναντι του κράτους και των άλλων δη-
µοσίων οργάνων εξουσίας: «Η ιδιοκτησία τελεί υπό την
προστασία του κράτους· τα απορρέοντα ωστόσο δικαιώ-
µατα δεν πρέπει να ασκούνται εις τρόπον ώστε να απο-
βαίνουν εις βάρος του γενικού συµφέροντος». 
Το άρθρο αυτό αναγνωρίζει το δικαίωµα στην ιδιοκτη-

σία και παραθέτει το πλαίσιο και τους όρους προστασίας
της. 
Σύµφωνα µε τις σχετικές αποφάσεις του Συµβουλίου

του Κράτους, το άρθρο αυτό «αν και απαγορεύει τη στέ-
ρηση της ιδιοκτησίας χωρίς να συντρέχουν οι όροι που
διατυπώνονται στο άρθρο αυτό, δεν απαγορεύει στη νο-
µοθετική αρχή να εγκρίνει περιορισµούς που µειώνουν
την ουσία και την εµβέλεια του δικαιώµατος στην ιδιο-
κτησία βάσει αντικειµενικών κριτηρίων και προς όφελος
του γενικού συµφέροντος, υπό την προϋπόθεση ότι οι
περιορισµοί αυτοί δεν καταργούν ή καταστούν ανενεργή
τη χρήση στην οποία αποσκοπεί η ιδιοκτησία». 
Κατά τον ίδιο τρόπο, όσον αφορά το δικαίωµα στην ι-

διοκτησία και τους περιορισµούς που ενδεχοµένως µπο-
ρούν να επιβάλουν τα κράτη, το άρθρο 1 του πρώτου
πρωτοκόλλου στην Ευρωπαϊκή Σύµβαση Δικαιωµάτων
του Ανθρώπου αναφέρει ότι «Παν φυσικόν ή νοµικόν
πρόσωπον δικαιούται σεβασµού της περιουσίας του. Ου-
δείς δύναται να στερηθεί της ιδιοκτησίας αυτού ή µη δια
λόγους ωφελείας και υπό τους προβλεποµένους υπό
του νόµου και των γενικών αρχών του Διεθνούς Δικαίου
όρους.»
Το Ευρωπαϊκό Δικαστήριο ανθρωπίνων δικαιωµάτων έ-

χει κατ' επανάληψη προστατεύσει το δικαίωµα της ιδιο-
κτησίας στις αποφάσεις του, όπου υπογραµµίσθηκε ότι
δεν είναι αρκετό να συντρέχουν λόγοι δηµοσίου συµφέ-
ροντος προκειµένου ένα άτοµο να στερηθεί της ιδιοκτη-
σίας του, αλλά θα έπρεπε επίσης να υπάρχει µια σωστή
στάθµιση των απαιτήσεων γενικού συµφέροντος και της
προστασίας των ατοµικών θεµελιωδών δικαιωµάτων.

8.Υπό την ανωτέρω ανάλυση στα πλαίσια της υποχρέ-
ωσης του κράτους να αναβιώσει απολεσθέντα περιου-
σιακά δικαιώµατα πολιτών που νοµίµως και καλοπίστως
δηµιουργήθηκαν µέσω επενδύσεων µε σκοπό την οικι-
στική αξιοποίηση εκτάσεων, µε τον παρόντα νόµο κατα-
στρώνεται σειρά ενεργειών ώστε να δηµιουργηθούν ε-
κτάσεις προς πολεοδόµηση που θα ανταλλαγούν µε ε-
κτάσεις και δικαιώµατα δόµησης των οικοδοµικών συνε-
ταιρισµών που κατέχουν εκτάσεις σε περιοχές που απα-
γορεύεται σήµερα η δόµηση.
Παράλληλα µε τον προτεινόµενο σχεδιασµό δηµιουρ-

γούνται κυρίως στην Αττική (όπου βρίσκεται η πλειονό-
τητα των οικοδοµικών συνεταιρισµών εντός εκτάσεων
µε προστατευτικό χαρακτήρα που δεν µπορούν να πολε-
οδοµηθούν) νέες µεγάλες προστατευτικές περιοχές
πρασίνου, οι οποίες καθίστανται απαραίτητες για την πε-
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ριβαλλοντική ισορροπία και το µικροκλίµα της περιοχής.
Επισηµαίνεται ότι στο σχέδιο νόµου, οι εκτάσεις αυτές

ρητά ορίζεται ότι δεν µπορούν να χρησιµοποιηθούν για
άλλο σκοπό πλην αυτών που προβλέπονται από τη δασι-
κή νοµοθεσία, στην πλειονότητά τους είναι δάση και δα-
σικές εκτάσεις και θα αποτελούν την µελλοντική τράπε-
ζα και τον πνεύµονα πρασίνου για τις µεγάλες αστικές
περιοχές.

9. Οι εκτάσεις που θα αποδοθούν καλύπτονται ως ε-
ξής:
α) Καθορίζονται Ζώνες Συγκέντρωσης Δικαιωµάτων

Δόµησης (Ζ.Σ.Δ.Δ.) και ζώνες υποδοχής – ανταλλαγής
εκτάσεων ή τµηµάτων εκτάσεων οικοδοµικών συνεταιρι-
σµών µέσα από το προβλεπόµενο σύστηµα σχεδιασµού
µε χωροταξικά και πολεοδοµικά κριτήρια σχεδιασµού και
ανάλυση και
β) καθορίζονται ζώνες υποδοχής οικοδοµικών συνε-

ταιρισµών – ιδιωτικών πολεοδοµήσεων πλησίον εγκατα-
λελειµµένων, µικρών και φθινόντων οικισµών µέσω Ειδι-
κών Σχεδίων Περιβαλλοντικής Αναβάθµισης και Ανάπτυ-
ξης. Εδικά σε αυτή την περίπτωση όλες οι χρήσεις που
θα προβλεφθούν, πλην της κατοικίας, εντάσσονται µέσα
στα όρια του οικισµού ώστε να δοθούν κίνητρα παραγω-
γικών δραστηριοτήτων, οικονοµικής ανάπτυξης και βιω-
σιµότητας όλων αυτών των οικισµών που τείνουν προς
πλήρη εγκατάλειψη και ερήµωση.

10. Πέραν των ανωτέρω, ο σκοπός του νόµου είναι συ-
νεπώς διτός σε αυτή την περίπτωση :
α) Κοινωνική αξίωση στα µέλη οικοδοµικών συνεταιρι-

σµών µε την απόδοση περιουσιακών δικαιωµάτων σε άλ-
λες περιοχές και δηµιουργία µεγάλων εκτάσεων πρασί-
νου στις αστικές περιοχές προς όφελος των πολιτών
των περιοχών αυτών και
β) Οργανωµένο σχέδιο ανασυγκρότησης της περιφέ-

ρειας, τόνωση της οικονοµίας και των συνθηκών ανάπτυ-
ξης, ώστε να δηµιουργηθούν θέσεις εργασίες στα εγκα-
ταλελειµµένα χωριά µας. Παράλληλα προστασία των πο-
λιτιστικών αγαθών των οικισµών µας και της αρχιτεκτο-
νικής µας κληρονοµιάς µε ειδικούς όρους και δεσµεύ-
σεις προς όφελος των επόµενων γενεών.

11. Κατά το τρίτο µέρος του Κεφαλαίου Γ «Βιώσιµη α-
νάπτυξη, εγκαταλελειµµένοι οικισµοί – Ειδικά Σχέδια
Περιβαλλοντικής Αναβάθµισης και Ανάπτυξης», προβλέ-
πεται η διαδικασία και τα πολεοδοµικά κίνητρα για τη
βιώσιµη ανάπτυξη των εγκαταλελειµµένων, µικρών και
φθινόντων οικισµών µέσω Ειδικών Σχεδίων Περιβαλλο-
ντικής Αναβάθµισης και Ανάπτυξης.

12. Σήµερα από τα στοιχεία που αναλύθηκαν από το Υ-
ΠΕΚΑ, οι οικισµοί που ορίζονται εγκαταλελειµµένοι – µι-
κροί και φθίνοντες κατά τις διατάξεις του παρόντος νό-
µου, ανέρχονται κατά τα στοιχεία της ΕΛΣΤΑΤ σε περί-
που 6.000 στο σύνολο της χώρας µη συµπεριλαµβανοµέ-
νων των νησιών.
Η αστικοποίηση των τελευταίων δεκαετιών, η έλλειψη

παραγωγικής βάσης στην περιφέρεια και ερήµωση των
οικισµών µας αποτελεί ένα εθνικό στοιχείο αναγκαιότη-
τας για την αναβίωσή τους, την συνέχειά τους και την
προστασία της αρχιτεκτονικής µας κληρονοµιάς καθώς
στην πλειοψηφία τους αποτελούν οικισµούς προ του 23’.
Οι παραπάνω στόχοι επιτυγχάνονται µέσω ειδικών πο-

λεοδοµικών παρεµβάσεων και θέσπισης όρων πολεοδό-
µησης πλησίον αυτών ώστε να δηµιουργηθούν συνθήκες
κατοίκησής τους, να αναπτυχθεί η οικονοµική ζωή του
τόπου τους και να αποτελέσουν µε περιβαλλοντικά κρι-

τήρια (έργα υποδοµής, βιολογικοί καθαρισµοί, ενίσχυση
των χρήσεων εντός οικισµού) στοιχεία βιώσιµης ανάπτυ-
ξης. Οι πολεοδοµικές παρεµβάσεις εγκρίνονται µε Προε-
δρικό Διάταγµα υπό αναλυτική µελέτη και χωρική ανάλυ-
ση υπό την έκδοση Ειδικών Σχεδίων Περιβαλλοντικής Α-
ναβάθµισης και Ανάπτυξης (ΕΣΠΕΡΑΑ).
Για τις περιοχές ανάλυσης και παρεµβάσεων πολεοδο-

µικού χαρακτήρα προβλέπονται κατευθύνσεις και οριο-
θετήσεις χωροταξικού χαρακτήρα υπό την εκπόνηση
των νέων Τοπικών Χωρικών Σχεδίων. Ωστόσο και πριν
την έκδοση των ΤΧΣ υπό τις προϋποθέσεις του παρό-
ντος νόµου, οι οποίες θέτουν χωροταξικά κριτήρια και
κατευθύνσεις, µέσω των ΕΣΠΕΡΑΑ δίδεται η χωροταξι-
κή ανάλυση ώστε να ακολουθήσει η διαδικασία έγκρισης
της πολεοδόµησης και των λοιπών πολεοδοµικών κανο-
νισµών. Τα δε ΕΣΠΕΡΑΑ αποτελούν Ειδικά Σχέδια κατά
την έννοια του συστήµατος χωροταξικού και πολεοδοµι-
κού σχεδιασµού του κεφαλαίου Α.

13. Κατά τις διατάξεις του παρόντος µέρους περιγρά-
φονται εξαιρετικά αναλυτικά και προδιαγράφονται για
τον απαιτούµενο σχεδιασµό :

• η χωροταξική µελέτη και περιγραφή των περιοχών,
• το µέγεθος των παρεµβάσεων,
• τυχόν προτεινόµενα έργα και δραστηριότητες σε συ-

νάρτηση και µε το χαρακτήρα των οµόρων και γειτνια-
ζουσών περιοχών,

• η υπάρχουσα συγκοινωνιακή υποδοµή και τις λοιπές
εξυπηρετήσεις,

• οι υφιστάµενοι οικισµοί,
• τα βασικά χωρικά χαρακτηριστικά της ευρύτερης πε-

ριοχής στο επίπεδο της οικείας δηµοτικής ενότητας,
• οι αποστάσεις από λοιπά αστικά σύνολα, 
• τα όρια των εκτάσεων επί των οποίων θα ακολουθή-

σει πολεοδόµηση,
• οι όροι αρχιτεκτονικής προστασίας,
• η σύνδεση των οικισµών,
• τα έργα υποδοµής που πρέπει να υλοποιηθούν στην

περιοχή,
• το περιεχόµενο των ΕΣΠΕΡΑΑ ανά είδος και κατηγο-

ρία οικισµών,
Σύµφωνα µε τις παραπάνω προβλέψεις καθίσταται εκ

του δικαίου και της επιστήµης της χωροταξίας σαφές ό-
τι: α) δεν απαιτείται επιπλέον ιδιαίτερος χωροταξικός
σχεδιασµός ανωτέρω επιπέδου για την διασφάλιση της
φυσιογνωµίας και του ρόλου των υπαρχόντων οικισµών
και β) ότι διασφαλίζεται η αποφυγή χωροταξικών συ-
γκρούσεων για το σύνολο του Καλλικρατικού Δήµου και
της συγκεκριµένης Δηµοτικής Ενότητας, όπου βρίσκο-
νται οι εκτάσεις.
Περαιτέρω, υπό την λεπτοµερή ανάλυση των διατάξε-

ων καθίσταται σαφές ότι όλες οι παρεµβάσεις και τα πο-
λεοδοµικά κίνητρα αποσκοπούν και διαφυλάττουν (βλ.
π.χ. χωροθέτηση όλων των λοιπών χρήσεων πλην κατοι-
κίας στον µικρό και φθίνοντα οικισµό και απαγόρευση
χρήσεων στην περιοχή πολεοδόµησης) τη συνέχεια ύ-
παρξης και την βιώσιµη ανάπτυξη των υπαρχόντων οικι-
στικών συνόλων και όχι την δηµιουργία άλλων διαφορε-
τικών οικισµών, που θα ενσωµατωθούν σε ένα νέο σύ-
στηµα χωρικού σχεδιασµού της όλης περιοχής ώστε να
απαιτείται ένα ευρύτερο επίπεδο σχεδιασµού, που θα α-
ναλύσει τις προϋποθέσεις και τις κατευθύνσεις αυτών.
Εκ των διατάξεων από χωροταξικής απόψεως δεν δηµι-
ουργούνται νέοι οικισµοί. Επιτρέπονται µικρές οικιστικές
αναπτύξεις, σε πολλές περιπτώσεις οι οικοδοµήσιµοι
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χώροι δεν ξεπερνούν το σύνολο των 25 στρεµµάτων µε
στόχο την ενίσχυση της οικονοµίας και την πολιτιστική
ανασυγκρότηση του παλαιού οικισµού που τείνει ή έχει
εγκαταλειφθεί. Επισηµαίνεται δε ότιως αναλύθηκε και
αρχικώς, η προστασία και η αναβίωση των συγκεκριµέ-
νων οικισµών αποτελεί µέγιστη εθνική προτεραιότητα,
δηµοσίου ενδιαφέροντος αλλά και εθνική υποχρέωση
στο πλαίσιο διαφύλαξης της εθνικής µας πολιτιστικής
και εθνικής µας κληρονοµιάς.

14.Εκτός των ανωτέρω, τονίζεται ότι καταρχάς η νο-
µολογία του ΣτΕ επανειληµµένα έχει τονίσει την υπο-
χρέωση εκπονήσεως χωροταξικών µελετών κατά την
παρ. 2 του άρθρου 24 του Συντάγµατος. Ωστόσο κατά το
παρελθόν έχουν εκδοθεί για ζητήµατα εθνικού ενδιαφέ-
ροντος (βλ. π.χ. αποφάσεις 810 και 811/1977 της Ολοµε-
λείας του Δικαστηρίου) αποφάσεις σύµφωνα µε τις οποί-
ες η έλλειψη αναλυτικών χωροταξικών σχεδίων δεν θε-
σπίζουν κώλυµα εφαρµογής για περιπτώσεις που αποτε-
λούν σηµαντικά στοιχεία εθνικής ανάπτυξης της οικονο-
µίας .
Στην προκειµένη περίπτωση η αναβίωση, ενίσχυση και

τόνωση των εγκαταλελειµµένων και πολύ µικρών οικι-
σµών που φθίνουν και τείνουν να εγκαταλειφθούν µε το
χρόνο αποτελεί κυρίαρχο στοιχείο εθνικής σηµασίας και
προστασίας και πρέπει να ληφθούν άµεσα πολεοδοµικά
µέτρα τόνωσης.
Άλλωστε διαφορετική προσέγγιση θα επέφερε οικονο-

µική στασιµότητα της Χώρας, πλήρη εγκατάλειψη και κα-
ταστροφή των µικρών οικισµών της χώρας που πραγµα-
τεύεται ο παρόν νόµος και εξάλειψη των υπαρχόντων
περιουσιακών δικαιωµάτων πολιτών εντός των οικισµών
αυτών, το οποίο προδήλως δεν έγκειται στις προθέσεις
του συνταγµατικού νοµοθέτη (βλ. επίσης ΣτΕ 695/1986
Ολοµ.)

Επί του Κεφαλαίου Δ
1.Με τις διατάξεις του κεφαλαίου επέρχονται οι ανα-

γκαίες τροποποιήσεις στην ισχύουσα νοµοθεσία προκει-
µένου να αρθούν τα όποια διοικητικά εµπόδια µε σκοπό
την ενίσχυση µικρών παραγωγικών δραστηριοτήτων
σύµφωνα µε τις αρχές της αειφορίας και της περιβαλλο-
ντικής προστασίας

ΙΙ. Επί των άρθρων:

Επί του Κεφαλαίου Α

Άρθρο 1

Στο άρθρο 1, θεσµοθετούνται βασικοί ορισµοί που εί-
ναι απαραίτητοι για την ορθή εφαρµογή του νόµου.
Ειδικότερα:
Ορίζεται ότι ως Σύστηµα χωρικού σχεδιασµού νοείται

το σύνολο των χωροταξικών και πολεοδοµικών πλαισίων
και σχεδίων όπως αυτά διαρθρώνονται και ιεραρχούνται
µε βάση τη γεωγραφική κλίµακα, την αποστολή και το
περιεχόµενο τους. Επίσης αποσαφηνίζεται εννοιολογικά
η µορφή και κατά συνέπεια η δεσµευτικότητα των ρυθµί-
σεων του σχεδιασµού που διατρέχει τα παραπάνω πλαί-
σια και σχέδια ως Πλαίσια προσδιορίζοντας τις έννοιες
Στρατηγικός και Ρυθµιστικός Σχεδιασµός. 
Αναλυτικότερα, ορίζεται ως Στρατηγικός χωρικός σχε-

διασµός εκείνος µε τον οποίο τίθενται οι µεσοπρόθεσµοι

ή και µακροπρόθεσµοι στόχοι της ανάπτυξης και οργά-
νωσης του χώρου καθώς και οι γενικές κατευθύνσεις για
τη διαµόρφωση των οικιστικών περιοχών, των περιοχών
ασκή¬σεως παραγωγικών και επιχειρηµατικών δραστη-
ριοτήτων και των περιοχών προστασίας, σε εθνική ή πε-
ριφερειακή κλίµακα. Ο Στρατηγικός χωρικός σχεδιασµός
δύναται πέραν των γενικών κατευθύνσεων να περιλαµ-
βάνει και ειδικότερες ρυθµίσεις αµέσου εφαρµογής, ό-
ταν αυτό κρίνεται απαραίτητο για την ορθή χωρική ανά-
πτυξη αλλά και για την προστασία του χώρου. 
Επίσης, ορίζεται ως Ρυθµιστικός χωρικός σχεδιασµός

εκείνος µε τον οποίο καθορίζονται οι κανόνες για τη
χρήση, τη δόµηση και την εν γένει εκµετάλλευση του ε-
δάφους σε εντός ή εκτός σχεδίου πόλεως περιοχές.
Τέλος ορίζεται η έννοια των Οργανωµένων υποδοχέ-

ων δραστηριοτήτων ως οι περιοχές που αναπτύσσονται
βάσει ενιαίου σχεδιασµού προκειµένου να λειτουργή-
σουν κατά κύρια ή αποκλειστική χρήση ως οργανωµένοι
χώροι ανάπτυξης παραγωγικών και επιχειρηµατικών
δραστηριοτήτων.

Άρθρο 2

Με το άρθρο 2 αποσαφηνίζεται η διάρθρωση του προ-
τεινόµενου συστήµατος χωρικού σχεδιασµού. 
Ειδικότερα:
Στην παράγραφο 1 καθορίζεται ότι ο χωρικός σχεδια-

σµός ασκείται σε εθνικό, περιφερειακό και τοπικό επίπε-
δο και επιπλέον διακρίνεται ανάλογα µε το περιεχόµενο
του σε στρατηγικό ή ρυθµιστικό. 
Με την παράγραφο 2 ορίζεται ότι στην κατηγορία του

στρατηγικού χωρικού σχεδιασµού υπάγονται τα σχέδια
που καταρτίζονται σε εθνικό και περιφερειακό επίπεδο
µε το παρόν σχέδιο νόµου και συγκεκριµένα τα Εθνικά
χωροταξικά Πλαίσια και τα Περιφερειακά Χωροταξικά
Πλαίσια. 
Τέλος µε την παράγραφο 3 ορίζεται ότι τα σχέδια που

καταρτίζονται σε τοπικό επίπεδο µε τον παρόν σχέδιο
νόµου και συγκεκριµένα τα Τοπικά Χωρικά Σχέδια, τα Ει-
δικά Χωρικά Σχέδια και τα Ρυµοτοµικά Σχέδια Εφαρµο-
γής υπάγονται στην κατηγορία του ρυθµιστικού σχεδια-
σµού. 

Άρθρο 3

Με το άρθρο 3 θεσπίζεται το περιεχόµενο, η σύνταξη
και η διαδικασία έγκρισης της Εθνικής Χωροταξικής
Στρατηγικής, η οποία δεν αποτελεί επίπεδο χωρικού
σχεδιασµού αλλά θέτει την πολιτική της κυβέρνησης για
την βιώσιµη ανάπτυξη του χώρου.
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 προβλέπεται ότι για τη βιώσιµη

ανάπτυξη και οργάνωση του εθνικού χώρου, η Κυβέρνη-
ση καταρτίζει κείµενο αρχών για την Εθνική Χωροταξική
Στρατηγική. Η Στρατηγική αυτή περιλαµβάνει τους βασι-
κούς άξονες και τους µεσοπρόθεσµους στόχους χωρι-
κής ανάπτυξης στο επίπεδο της Γενικής Κυβέρνησης και
των επιµέρους φορέων της καθώς και τα προτεινόµενα
µέτρα και δράσεις για την υλοποίηση της επιδιωκόµενης
ανάπτυξης. 
Με την παράγραφο 2 προβλέπεται ότι η Εθνική Χωρο-

ταξική Πολιτική συντάσσεται υπό την ευθύνη και επο-
πτεία του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Ενέργειας και
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Κλιµατικής Αλλαγής, υποβάλλεται στο Υπουργικό Συµ-
βούλιο για έγκριση και ανακοινώνεται στη Βουλή, κατά
τις κείµενες διατάξεις.
Με την παράγραφο 3 στο πλαίσιο εναρµόνισης µε τα

αναπτυξιακά χαρακτηριστικά και τις εκάστοτε ανάγκες
της χώρας ότι για τη σύνταξη της Εθνικής Χωροταξικής
Πολιτικής λαµβάνονται υπόψη η Εθνική Αναπτυξιακή
Στρατηγική της Χώρας για εκάστη προγραµµατική περίο-
δο, το εκάστοτε ισχύον Μεσοπρόθεσµο Πλαίσιο Δηµο-
σιονοµικής Στρατηγικής, το εθνικό πρόγραµµα δηµοσίων
επενδύσεων, οι διεθνείς, ευρωπαϊκές και εθνικές πολιτι-
κές για το Περιβάλλον καθώς και άλλα γενικά ή ειδικά
προγράµµατα εθνικής ή διαπεριφερειακής κλίµακας που
επηρεάζουν σηµαντικά τη διάρθρωση και ανάπτυξη του
εθνικού χώρου. 
Με την παράγραφο 4 προβλέπεται οι βασικοί άξονες

και στόχοι της λαµβάνονται υπόψη για τις κατευθύνσεις
των Εθνικών και Περιφερειακών Χωροταξικών Πλαισίων
του παρόντος νόµου. 

Άρθρο 4

Στο άρθρο 4 περιγράφεται η σύσταση, οι αρµοδιότητες
και κάθε άλλη αναγκαία λεπτοµέρεια για τη λειτουργία
του Εθνικού Συµβουλίου Χωροταξίας και της εκτελεστι-
κής επιτροπής αυτού.
Ειδικότερα ορίζονται τα µέλη από τα οποία απαρτίζε-

ται το Εθνικό Συµβούλιο Χωροταξίας, τα οποία διευρύνο-
νται από δέκα εννιά (19) σε είκοσι ένα (21) προκειµένου
να συµπεριληφθούν και άλλοι φορείς καθώς και οι απα-
ραίτητες λεπτοµέρειες για τη διαδικασία ορισµού των ως
άνω µελών.
Το Συµβούλιο αποτελεί όργανο κοινωνικού διαλόγου

και διαβούλευσης για θέµατα ιδιαίτερης σηµασίας που α-
φορούν την άσκηση της εθνικής χωροταξικής πολιτικής
και πολιτικής βιώσιµης ανάπτυξης. Ειδικότερα εκφέρει
άποψη για την Εθνική Χωροταξική Στρατηγική κατά τις
διατάξεις του παρόντος. 
Η Εκτελεστική Επιτροπή του Εθνικού Συµβουλίου, η ο-

ποία αποτελεί το συντονιστικό και εκτελεστικό όργανο
του, είναι αρµόδια για την υποβολή απόψεων κατά τη
διαδικασία κατάρτισης των Εθνικών Χωροταξικών Πλαι-
σίων και δύναται επιπλέον µετά από ερώτηµα του Υ-
πουργού να εκφέρει απόψεις και κατά τη διαδικασία κα-
τάρτισης των Περιφερειακών Πλαισίων.
Το Συµβούλιο και η Εκτελεστική Επιτροπή συνεδριά-

ζουν τουλάχιστον δύο φορές το χρόνο ή εκτάκτως κατά
την κρίση του Προέδρου.

Άρθρο 5

Με το άρθρο 5 ορίζεται το περιεχόµενο, η διαδικασία
έγκρισης, αναθεώρησης και η κατ’ εξαίρεση τροποποίη-
ση των Εθνικών Χωροταξικών Πλαισίων (Ε.Χ.Π) καθώς
και η διαδικασία παρακολούθησης της εφαρµογής τους. 
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 προβλέπεται ότι τα Εθνικά Χωρο-

ταξικά Πλαίσια αποτελούν σύνολα κειµένων ή και δια-
γραµµάτων, µε τα οποία παρέχονται οι κατευθύνσεις του
στρατηγικού χωροταξικού σχεδιασµού σε εθνικό επίπε-
δο για:
α. Τη χωρική οργάνωση των κύριων εθνικών πόλων και

αξόνων ανάπτυξης καθώς και των διεθνών και διαπερι-
φερειακών εισόδων-πυλών και συνδέσεων της χώρας.

β. Τη χωρική διάρθρωση και δοµή του οικιστικού δικτύ-
ου της Χώρας. 
γ. Τη χωρική διάρθρωση τοµέων ή κλάδων παραγωγι-

κών δραστηριοτήτων και γενικότερα τοµέων ανάπτυξης
εθνικής σηµασίας.
δ. Τη χωρική διάρθρωση των δικτύων και υπηρεσιών

τεχνικής, κοινωνικής και διοικητικής υποδοµής εθνικού
ενδιαφέροντος καθώς και τη χωρική κατανοµή των υπο-
δοµών γνώσης και καινοτοµίας. 
ε. Τη χωρική ανάπτυξη και οργάνωση περιοχών του ε-

θνικού χώρου που έχουν ιδιαίτερη σηµασία από χωροτα-
ξική, περιβαλλοντική, αναπτυξιακή ή κοινωνική άποψη,
όπως είναι ιδίως οι παράκτιες, θαλάσσιες και νησιωτικές
περιοχές, οι ορεινές και προβληµατικές ζώνες.
στ. Την προώθηση σχεδίων, προγραµµάτων ή έργων

χωρικής ανάπτυξης µείζονος σηµασίας. 
Τέλος, αποτυπώνεται κατά τη ρύθµιση ότι συνοδεύο-

νται από πρόγραµµα ενεργειών και προτεραιοτήτων, στο
οποίο εξειδικεύονται οι απαιτούµενες για την εφαρµογή
τους ενέργειες και δράσεις, το χρονοδιάγραµµα εκτέλε-
σης τους καθώς και οι φορείς εφαρµογής τους
Με την παράγραφο 2 θεσπίζεται ότι τα Εθνικά Χωρο-

ταξικά Πλαίσια εκπονούνται από το ΥΠΕΚΑ σε συνεργα-
σία µε τα κατά περίπτωση αρµόδια υπουργεία και λοι-
πούς αρµόδιους οργανισµούς και για τον σκοπό αυτό συ-
νιστώνται επιτελικές επιτροπές παρακολούθησης της
κατάρτισης των εκπονούµενων πλαισίων, στις οποίες µε-
τέχουν εκπρόσωποι του ΥΠΕΚΑ και των κατά περίπτωση
αρµοδίων Υπουργείων. 
Περαιτέρω εξειδικεύεται ότι για την εναρµόνιση τους

µε τον αναπτυξιακό σχεδιασµό της χώρας λαµβάνονται
το εκάστοτε ισχύον Μεσοπρόθεσµο Πλαίσιο Δηµοσιονο-
µικής Στρατηγικής, το εθνικό πρόγραµµα δηµοσίων ε-
πενδύσεων, η Εθνική Αναπτυξιακή Στρατηγική της Χώ-
ρας και άλλα γενικά ή ειδικά αναπτυξιακά προγράµµατα
εθνικής ή διαπεριφερειακής κλίµακας που επηρεάζουν
τη διάρθρωση και ανάπτυξη του εθνικού χώρου, ιδίως
στον τοµέα, πεδίο ή τύπο περιοχής που αποτελεί, κατά
περίπτωση, το αντικείµενο ρύθµισης εκάστου Πλαισίου.
Με την παράγραφο 3 επισηµαίνεται ότι τα Εθνικά Χω-

ροταξικά Πλαίσια υπόκεινται σε διαδικασία Στρατηγικής
Περιβαλλοντικής Εκτίµησης κατά τις κείµενες διατάξεις
και καθορίζεται ότι οι διαδικασίες διαβούλευσης και έ-
γκρισής των Ε.Χ.Π και των οικείων ΣΜΠΕ είναι κοινές. 
Προβλέπεται δε ότι η Εκτελεστική Επιτροπή του Εθνι-

κού Συµβουλίου Χωροταξίας του άρθρου 4 διατυπώνει α-
πόψεις, παρατηρήσεις και προτάσεις για το περιεχόµενο
των εκπονούµενων Εθνικών Χωροταξικών Πλαισίων ε-
ντός προθεσµίας ενός (1) µηνός από την υποβολή της
σχετικής εισήγησης. Προκειµένου να µην καθυστερεί η
διαδικασία προσδιορίζεται ότι εάν παρέλθει άπρακτη η
πιο πάνω προθεσµία, δεν εµποδίζεται η πρόοδος έγκρι-
σης των Εθνικών Χωροταξικών Πλαισίων. 
Με την παράγραφο 4 προβλέπεται ότι η αρµοδιότητα

παρακολούθησης και αξιολόγησης της εφαρµογής των
κατευθύνσεων των Εθνικών Χωροταξικών Πλαισίων α-
σκείται από το ΥΠΕΚΑ. Για το σκοπό αυτό, το ΥΠΕΚΑ
συντάσσει ανά πενταετία τουλάχιστον εκθέσεις αξιολό-
γησης, στις οποίες αναφέρονται ο τρόπος εφαρµογής
και τα πιθανά προβλήµατα που παρουσιάστηκαν κατά
την εφαρµογή τους. Στις ίδιες εκθέσεις υποδεικνύονται
ενέργειες και δράσεις που κατά περίπτωση απαιτούνται
για την αποτελεσµατική εφαρµογή των Πλαισίων, όπως
επίσης επισηµαίνονται ενέργειες και δράσεις που δεν ε-
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ναρµονίζονται µε τις κατευθύνσεις τους. Εκθέσεις αξιο-
λόγησης δύναται να συντάσσουν και τα κατά περίπτωση
αρµόδια Υπουργεία, τις οποίες κοινοποιούν στο ΥΠΕΚΑ
προκειµένου να λαµβάνονται υπόψη κατά την κατάρτιση
των εκθέσεων αξιολόγησης του. Προβλέπεται επίσης ότι
τα πορίσµατα των ως άνω εκθέσεων γνωστοποιούνται
στα καθ’ ύλην αρµόδια υπουργεία και λοιπούς αρµόδιους
οργανισµούς και υπηρεσίες, προκειµένου να λαµβάνο-
νται υπόψη κατά την άσκηση των αρµοδιοτήτων τους
που αφορούν στην εφαρµογή των Ε.Χ.Π. 
Με την παράγραφο 5 προβλέπεται ότι τα Εθνικά Χωρο-

ταξικά Πλαίσια αναθεωρούνται ανά πενταετία σύµφωνα
µε τις διατάξεις που ισχύουν για την έγκρισή τους, εφό-
σον προκύψει τεκµηριωµένη ανάγκη προς τούτο από τις
εκθέσεις αξιολόγησης. Κατ’ εξαίρεση είναι δυνατή η
τροποποίηση τους νωρίτερα από το παραπάνω χρονικό
διάστηµα µε στόχο τη βελτίωση και την επικαιροποίηση
τους προκειµένου: 
αα. να αντιµετωπισθούν ζητήµατα που ανακύπτουν α-

πό την προώθηση ή εφαρµογή προγραµµάτων διεθνούς,
ευρωπαϊκού, διασυνοριακού, διακρατικού ή διαπεριφε-
ρειακού χαρακτήρα. 
αα. Να καθορισθούν εθνικές κατευθύνσεις για την α-

ντιµετώπιση εξαιρετικών αναγκών από φυσικές ή τεχνο-
λογικές καταστροφές και κινδύνους.
ββ. Να αντιµετωπισθούν εξαιρετικές και απρόβλεπτες

ανάγκες και νέα δεδοµένα, για έργα εθνικής σηµασίας ή
έργα και δράσεις εθνικών ή ευρωπαϊκών προγραµµάτων,
τα οποία δεν περιλαµβάνονταν στον αρχικό σχεδιασµό. 
γγ. Να προσαρµοσθούν σε σχετικές παρατηρήσεις και

υποδείξεις της έκθεσης αξιολόγησης. 
δδ. Να ενσωµατώσουν κατευθύνσεις και προτάσεις

των Περιφερειακών Χωροταξικών πλαισίων σχεδίων στα
πλαίσια της ανάδρασης. 
Τέλος µε τις παραγράφους 6 και 7 ορίζεται ειδική δια-

δικασία για εντοπισµένες και µη ουσιώδεις τροποποιή-
σεις σε εγκεκριµένα Εθνικά Χωροταξικά Πλαίσια και κα-
θορίζεται ρητά ότι όπου στις διατάξεις της ισχύουσας
νοµοθεσίας αναφέρονται τα «Ειδικά Πλαίσια Χωροταξι-
κού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης» νοούνται ε-
φεξής τα Εθνικά Χωροταξικά Πλαίσια του παρόντος άρ-
θρου. Επίσης ορίζεται ότι η αναθεώρηση και τροποποίη-
ση εγκεκριµένων κατά τη δηµοσίευση του νόµου αυτού
Ειδικών Πλαισίων Χωροταξικού Σχεδιασµού γίνεται κατά
τις διατάξεις του παρόντος άρθρου.

Άρθρο 6

Με το άρθρο 6 θεσπίζεται το περιεχόµενο, η διαδικα-
σία έγκρισης, αναθεώρησης και η κατ’ εξαίρεση τροπο-
ποίηση των Περιφερειακών Χωροταξικών Πλαισίων
(Π.Χ.Π) καθώς και η διαδικασία παρακολούθησης της ε-
φαρµογής τους. 
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 προβλέπεται ότι :
Τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια αποτελούν σύ-

νολα κειµένων ή και διαγραµµάτων, µε τα οποία παρέχο-
νται οι κατευθύνσεις του στρατηγικού χωροταξικού σχε-
διασµού σε περιφερειακό επίπεδο για: 
αα. την ανάδειξη και αξιοποίηση των ιδιαίτερων ανα-

πτυξιακών χαρακτηριστικών κάθε Περιφέρειας, όπως
του πρωτογενούς τοµέα, του τουρισµού, του ορυκτού
πλούτου, κ.λπ. 
ββ. τη χωρική διάρθρωση των βασικών παραγωγικών

τοµέων και κλάδων, ιδίως αυτών µε σηµαντική περιφε-
ρειακή 
γγ. τη χωρική διάρθρωση των περιφερειακών δικτύων

µεταφορών και της λοιπής τεχνικής υποδοµής περιφε-
ρειακού ενδιαφέροντος,
δδ. τη χωρική οργάνωση του περιφερειακού οικιστικού

δικτύου
εε. την οικιστική ανάπτυξη και την εσωτερική οργάνω-

ση και ανασυγκρότηση του αστικού χώρου
στστ. την ανάδειξη, προβολή και προστασία της φυσι-

κής και πολιτιστικής κληρονοµιάς, καθώς και του οικιστι-
κού και αρχιτεκτονικού περιβάλλοντος, εκάστης Περιφέ-
ρειας
ζζ. τον προσδιορισµό ενεργών παρεµβάσεων και προ-

γραµµάτων χωροταξικού και αστικού χαρακτήρα, όπως
είναι οι Περιοχές Ειδικών Χωρικών Παρεµβάσεων και τα
Σχέδια Ολοκληρωµένων Αστικών Παρεµβάσεων κ.λπ. 
Ορίζεται ότι τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια πε-

ριλαµβάνουν και τους εγκεκριµένους οργανωµένοι υπο-
δοχείς παραγωγικών και επιχειρηµατικών δραστηριοτή-
των καθώς και τα εγκεκριµένα σχέδια δηµόσιων ή ιδιωτι-
κών επενδύσεων µεγάλης κλίµακας σύµφωνα µε τις δια-
τάξεις που τις διέπουν. 
Διευκρινίζεται ότι Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια

εκπονούνται για όλες τις Περιφέρειες της Χώρας, πλην
της Περιφέρειας Αττικής.
Προβλέπεται ότι τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια

περιλαµβάνουν σε ειδικό παράρτηµα που συνοδεύεται α-
πό κείµενα και διαγράµµατα κατάλληλης κλίµακας κα-
τευθύνσεις ανά Δήµο. Κατ΄ αυτό τον τρόπο σχεδιασµού
σε περιφερειακό επίπεδο εκπληρώνονται οι ανάγκες α-
νάλυσης και καταγραφής στοιχείων και κατευθύνσεις α-
νά δήµο ώστε σε τοπικό επίπεδο µε το επόµενο επίπεδο
σχεδιασµού να είναι ευχερής και συνταγµατικά επιτρε-
πτή η προώθηση ρυθµίσεων χρήσεων γης και όρων και
περιορισµών δόµησης µε βάση κατευθύνσεις και αναλύ-
σεις που παρέχονται από το χωροταξικό σχεδιασµό. Οι
κατευθύνσεις αφορούν ιδίως τα εξής:
αα. τη χωροταξική και αναπτυξιακή φυσιογνωµία 
ββ. τη διάρθρωση του οικιστικού δικτύου και την οικι-

στική ανάπτυξη.
γγ. την προστασία και ανάδειξη του φυσικού, πολιτι-

στικού και αρχιτεκτονικού περιβάλλοντος 
δδ. τα βασικά δίκτυα υποδοµής 
εε. τη χωρική οργάνωση των παραγωγικών δραστηριο-

τήτων ή άλλων χρήσεων στον µη αστικό, ιδίως, χώρο.
Προκειµένου για τη χωρική οργάνωση χρήσεων που α-

παιτείται να έχει προβλεφθεί χώρος για την ανάπτυξή
τους σε επίπεδο χωρικής ενότητας των Δήµων όπως ι-
δίως εγκαταστάσεις κοινής ωφέλειας, παραγωγικές
δραστηριότητες χαµηλής, µέσης και υψηλής όχλησης,
χονδρικό εµπόριο ορίζεται ότι πρέπει να λαµβάνεται µέ-
ριµνα ώστε να δίδονται κατευθύνσεις για τη χωρική ορ-
γάνωση αυτών εντός των διοικητικών ορίων των Δήµων.
Κατ’ εξαίρεση µπορεί να µη προβλέπεται η χωρική οργά-
νωση µίας ή περισσοτέρων από τις ως άνω γενικές κατη-
γορίες χρήσεων εντός των διοικητικών ορίων Δήµου ε-
φόσον α) η εν λόγω χρήση αντίκειται σε κατευθύνσεις Ε-
θνικού Χωροταξικού Πλαισίου ή απαγορεύεται από ειδι-
κότερες διατάξεις, β) προκύπτει από τη σχετική µελέτη
ότι δεν υπάρχουν διαθέσιµες περιοχές εντός του Δήµου
που να είναι δυνατή η χωρική οργάνωση τους.
Τέλος ορίζεται ότι τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαί-

σια συνοδεύονται από Πρόγραµµα Ενεργειών και Προτε-
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ραιοτήτων, στο οποίο εξειδικεύονται οι απαιτούµενες
για την εφαρµογή τους ενέργειες, ρυθµίσεις, µέτρα και
προγράµµατα καθώς και οι φορείς και το χρονοδιάγραµ-
µα εφαρµογής τους. Στο πρόγραµµα ενεργειών µπορεί
να περιλαµβάνονται και κατευθύνσεις, επισηµάνσεις ή α-
ναδράσεις προς τον υπερκείµενο χωροταξικό σχεδιασµό
εθνικού επιπέδου.
Με την παράγραφο 2 προβλέπεται ότι τα Περιφερεια-

κά Χωροταξικά Πλαίσια λαµβάνουν υπόψη τους άξονες
και τους στόχους της Εθνικής Χωροταξικής Στρατηγι-
κής, το περιφερειακό πρόγραµµα δηµοσίων επενδύσεων,
τα προγράµµατα περιφερειακής ανάπτυξης καθώς και
άλλα γενικά ή ειδικά αναπτυξιακά προγράµµατα και πο-
λιτικές ή στρατηγικές που επηρεάζουν σηµαντικά τη
διάρθρωση και ανάπτυξη του χώρου της περιφέρειας. 
Επίσης, θεσπίζεται µια εξαιρετική διαδικασία επίλυσης

πιθανών ασαφειών ή αντικρουόµενων κατευθύνσεων µε-
ταξύ των Πλαισίων Περιφερειακού και Εθνικού σχεδια-
σµού ή µεταξύ των Πλαισίων Εθνικού σχεδιασµού µε την
οποία εκδίδεται απόφαση του Υπουργού Περιβάλλο-
ντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής περί της ισχύ-
ουσας κατεύθυνσης, ύστερα από αιτιολογηµένη εισήγη-
ση της αρµόδιας υπηρεσίας και σύµφωνη γνώµη του ΚΕ-
ΣΥΠΟΘΑ.
Με την παράγραφο 3 ρυθµίζεται ότι στο αναπτυξιακό

πρόγραµµα κάθε περιφέρειας περιλαµβάνονται κατά
προτεραιότητα τα έργα και οι δράσεις που προωθούν την
εφαρµογή της Περιφερειακής Χωροταξικής Στρατηγικής
σύµφωνα και µε το πρόγραµµα ενεργειών και προτεραιο-
τήτων της τελευταίας.
Με την παράγραφο 4 προβλέπεται ότι τα Περιφερεια-

κά Χωροταξικά Πλαίσια:
α. εκπονούνται από το Υπουργείο Περιβάλλοντος Ε-

νέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής µετά από σχετική ενη-
µέρωση της οικείας Περιφέρειας. 
β. απαιτείται να έχουν πριν την έγκρισή τους γνώµη

του οικείου Περιφερειακού Συµβουλίου, η οποία παρέχε-
ται εντός προθεσµίας ενός (1) µηνός. Ειδικά για τη χωρι-
κή διάρθρωση παραγωγικών τοµέων ή κλάδων και περι-
φερειακών δικτύων µεταφορών και λοιπής τεχνικής υπο-
δοµής απαιτείται επιπλέον η γνώµη των κατά περίπτωση
αρµόδιων Υπουργείων, η οποία παρέχεται εντός προθε-
σµίας ενός (1) µηνός από τη λήψη της σχετικής µελέτης.
Προκειµένου να µην καθυστερεί η διαδικασία έγκρισης
προσδιορίζεται ότι εάν παρέλθει άπρακτη η πιο πάνω
προθεσµία, δεν εµποδίζεται η πρόοδος έγκρισης των Πε-
ριφερειακών Χωροταξικών Πλαισίων. 
γ. υπόκεινται σε διαδικασία Στρατηγικής Περιβαλλο-

ντικής Εκτίµησης κατά τις κείµενες διατάξεις και καθορί-
ζεται ότι οι διαδικασίες διαβούλευσης και έγκρισής των
Ε.Χ.Π και των οικείων ΣΜΠΕ είναι κοινές. 
Με την παράγραφο 5 προβλέπεται ότι η αρµοδιότητα

παρακολούθησης και αξιολόγησης της εφαρµογής των
κατευθύνσεων των Περιφερειακών Χωροταξικών Πλαι-
σίων ασκείται από το ΥΠΕΚΑ. Για το σκοπό αυτό, το Υ-
ΠΕΚΑ συντάσσει ανά πενταετία τουλάχιστον εκθέσεις
αξιολόγησης, στις οποίες αναφέρονται ο τρόπος εφαρ-
µογής και τα πιθανά προβλήµατα που παρουσιάστηκαν
κατά την εφαρµογή τους. Στις ίδιες εκθέσεις υποδει-
κνύονται ενέργειες και δράσεις που κατά περίπτωση α-
παιτούνται για την αποτελεσµατική εφαρµογή των Πλαι-
σίων, όπως επίσης επισηµαίνονται ενέργειες και δράσεις
που δεν εναρµονίζονται µε τις κατευθύνσεις τους. Εκθέ-
σεις αξιολόγησης δύναται να συντάσσουν και τα κατά

περίπτωση αρµόδια Υπουργεία, τις οποίες κοινοποιούν
στο ΥΠΕΚΑ προκειµένου να λαµβάνονται υπόψη κατά
την κατάρτιση των εκθέσεων αξιολόγησης του. Προβλέ-
πεται επίσης ότι τα πορίσµατα των ως άνω εκθέσεων
γνωστοποιούνται στα καθ’ ύλην αρµόδια υπουργεία και
λοιπούς αρµόδιους οργανισµούς και υπηρεσίες, προκει-
µένου να λαµβάνονται υπόψη κατά την άσκηση των αρ-
µοδιοτήτων τους που αφορούν στην εφαρµογή των
Π.Χ.Π.. 
Με την παρ.6 προβλέπεται ότι οι τα Περιφερειακά Χω-

ροταξικά Πλαίσια αναθεωρούνται ανά πενταετία, σύµ-
φωνα µε τις διατάξεις που ισχύουν για την έγκριση τους
εφόσον προκύψει τεκµηριωµένη προς τούτο ανάγκη από
τις εκθέσεις παρακολούθησης. 
Περαιτέρω, καθιερώνεται ειδική εξαιρετική διαδικασία

τροποποίησης πριν το πέρας της πενταετίας µε στόχο τη
βελτίωση και την επικαιροποίηση τους προκειµένου να:
αα. να αντιµετωπισθούν ζητήµατα που ανακύπτουν α-

πό την προώθηση ή εφαρµογή προγραµµάτων και δρά-
σεων διεθνούς, ευρωπαϊκού, διασυνοριακού, διακρατι-
κού ή διαπεριφερειακού χαρακτήρα 
ββ. να καθορισθούν κατευθύνσεις για την αντιµετώπι-

ση εξαιρετικών αναγκών από φυσικές ή τεχνολογικές
καταστροφές και κινδύνους στο επίπεδο της οικείας Πε-
ριφέρειας 
γγ. να αντιµετωπισθούν εξαιρετικές και απρόβλεπτες

ανάγκες και νέα δεδοµένα, για έργα εθνικής ή περιφε-
ρειακής σηµασίας ή έργα και δράσεις εθνικών ή ευρω-
παϊκών προγραµµάτων, τα οποία δεν περιλαµβάνονταν
στον αρχικό σχεδιασµό. 
δδ. να προσαρµοσθούν σε νέα δεδοµένα και κατευ-

θύνσεις χωρικού σχεδιασµού που προκύπτουν από την
έγκριση, αναθεώρηση ή τροποποίηση Εθνικών Χωροτα-
ξικών Πλαισίων. 
εε. να προσαρµοσθούν σε σχετικές παρατηρήσεις και

υποδείξεις των εκθέσεων παρακολούθησης.
Με την παρ.7 ορίζεται ειδική διαδικασία για εντοπισµέ-

νες και µη ουσιώδεις τροποποιήσεις σε εγκεκριµένα Πε-
ριφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια.
Με την παρ.8 ορίζεται ότι:
α. Για την Αττική θέση Περιφερειακού Χωροταξικού

Πλαισίου επέχει το Ρυθµιστικό Σχέδιο της Αθήνας, όπως
εκάστοτε ισχύει.
β. Κατά την εκπόνηση των Περιφερειακών Χωροταξι-

κών Πλαισίων της Στερεάς Ελλάδας και της Πελοποννή-
σου εξετάζονται ζητήµατα αλληλεπίδρασης µε την Περι-
φέρεια Αττικής και την τυχόν επικάλυψή τους µε τµήµα-
τα της ευρύτερης µητροπολιτικής περιοχής της Αθήνας. 
γ. Κατά την κατάρτιση του Περιφερειακού Χωροταξι-

κού Πλαισίου Κεντρικής Μακεδονίας, πέραν των οριζο-
µένων του παρόντος:
αα) Ενσωµατώνονται ισχύουσες κατευθύνσεις και µέ-

τρα του Ρυθµιστικού Σχεδίου της Θεσσαλονίκης δυνάµε-
νες να αναθεωρούνται, τροποποιούνται ή συµπληρώνο-
νται.
ββ) Λαµβάνεται υπόψη ο µητροπολιτικός ρόλος της

Θεσσαλονίκης και οι λειτουργικές εξαρτήσεις και επιρ-
ροές µεταξύ του µητροπολιτικού κέντρου και των λοι-
πών περιοχών και περιλαµβάνονται κατευθύνσεις για
την αξιοποίηση των δυνατοτήτων της Θεσσαλονίκης σε
εθνική και διεθνή κλίµακα και για τη στρατηγική χωρική
οργάνωση της µητροπολιτικής αυτής περιοχής. 
Με τις παραγράφους 9 και 10 προβλέπεται η εξουσιο-

δοτική για την έκδοση προδιαγραφών για την εκπόνηση,
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αξιολόγηση και τροποποίηση των Περιφερειακών Χωρο-
ταξικών Πλαισίων και κάθε άλλη σχετική λεπτοµέρεια
και ορίζεται ότι όπου στις διατάξεις της ισχύουσας νοµο-
θεσίας αναφέρονται τα «Περιφερειακά Πλαίσια Χωροτα-
ξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης» νοούνται ε-
φεξής τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια του παρό-
ντος άρθρου. Επίσης ορίζεται ότι η αναθεώρηση και τρο-
ποποίηση των εγκεκριµένων κατά τη δηµοσίευση του νό-
µου αυτού Περιφερειακών Πλαισίων Χωροταξικού Σχε-
διασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης γίνεται κατά τις διατά-
ξεις του παρόντος άρθρου

Άρθρο 7

Με το άρθρο 7 θεσπίζεται, ως επίπεδο σχεδιασµού τα
Τοπικά Χωρικά Σχέδια (Τ.Χ.Σ). Στο συνολικό σύστηµα και
στη διάρθρωση του σχεδιασµού τα τοπικά χωρικά σχέδια
συνιστούν το πρώτο στάδιο του πολεοδοµικού σχεδια-
σµού που καθορίζει µεταξύ των άλλων, τις χρήσεις γης
στην καλυπτόµενη από αυτό έκταση, από τις οποίες ε-
ξαρτάται κατά µεγάλο ποσοστό η πολεοδοµική οργάνω-
ση και εξέλιξη της περιοχής.
Για πρώτη φορά δε αποτυπώνονται µε σαφήνεια τα πε-

δία ρυθµίσεως, το κανονιστικό πλαίσιο και το κοινό όρ-
γανο έγκρισης των πράξεων σχεδιασµού τόσο για την
περιοχή ενός πρωτοβαθµίου Ο.Τ.Α όσο για τη χωρική ορ-
γάνωση και ανάπτυξη περιοχών που µπορεί να λειτουρ-
γήσουν ως υποδοχείς σχεδίων, έργων και προγραµµά-
των υπερτοπικής κλίµακας ή στρατηγικής σηµασίας ή για
να αντιµετωπισθούν κρίσιµα προβλήµατα χρήσεων γης.
Υπό το σχέδιο της διάταξης καθίσταται πλέον σαφές το
χωρικό αλλά και το κανονιστικό επίπεδο ρυθµίσεων σχε-
διασµού των Ο.Τ.Α αλλά και άλλων ρυθµίσεων στα πλαί-
σια εξουσιοδοτήσεων νοµοθετικών πρωτοβουλιών συ-
ναρµοδίων Υπουργείων µε διαφορετικούς στόχους, κα-
τευθύνσεις και αρµοδιότητες. Εφ’ εξής παρέχεται προς
την διοίκηση αλλά και τον ακυρωτικό δικαστή ένα σαφές
πλαίσιο κοινού επιπέδου σχεδιασµού ώστε να αποφευ-
χθούν στο µέλλον δικαστικές διαµάχες, συγκρούσεις
χρήσεων γης και αλληλοεπικαλύψεις κανόνων και θεσµι-
κών γραµµών.
Ειδικότερα:
Με τις παρ. 1 και 2 περιγράφεται η έννοια και η περιο-

χή µελέτης κατάρτισης και έγκρισης των τοπικών χωρι-
κών σχεδίων. Τα Τοπικά Χωρικά Σχέδια αποτελούν σύνο-
λα κειµένων και διαγραµµάτων µε τα οποία καθορίζονται
οι γενικές χρήσεις γης, οι γενικοί όροι και περιορισµοί
δόµησης, καθώς και κάθε άλλο µέτρο, όρος ή περιορι-
σµός που απαιτείται για την ολοκληρωµένη χωρική ανά-
πτυξη και οργάνωση της περιοχής ενός πρωτοβαθµίου
ΟΤΑ.
Τα Τ.Χ.Σ καλύπτουν την έκταση µίας ή και περισσοτέ-

ρων Δηµοτικών Ενοτήτων του οικείου Δήµου. Δύναται ε-
πίσης να εκπονούνται σε διαδηµοτικό επίπεδο, έπειτα α-
πό σχετικές αποφάσεις των οικείων Δηµοτικών Συµβου-
λίων. Τα Τ.Χ.Σ. εναρµονίζονται µε τις κατευθύνσεις του
υπερκείµενου στρατηγικού χωρικού σχεδιασµού και πε-
ριέχουν τις αναγκαίες ρυθµίσεις για την επίτευξη των
σκοπών τους.
Με την παρ. 3 καθορίζονται για εκάστη δηµοτική ενό-

τητα οι ακόλουθες κατηγορίες περιοχών που ορίζονται
µε το ΤΧΣ: 
α. Οικιστικές Περιοχές: 

αα. Ως οικιστικές περιοχές νοούνται οι περιοχές της
δηµοτικής ενότητας που εξυπηρετούν τη διαβίωση και
την οργανωµένη οικονοµική και κοινωνική ζωή και δρα-
στηριότητα του ανθρώπου. Στις οικιστικές περιοχές πε-
ριλαµβάνονται όλες οι εντός εγκεκριµένων σχεδίων πό-
λεων περιοχές της οικείας δηµοτικής ενότητας, οι οικι-
σµοί προ του 1923 ή µε πληθυσµό κάτω των 2.000 κατοί-
κων, καθώς και οι περιοχές προς πολεοδόµηση για οικι-
στική χρήση, δηλαδή οι περιοχές οι οποίες, εν όψει της
θέσης τους, της φυσικής διαµόρφωσης του εδάφους
τους και των λοιπών συνθηκών που υπάρχουν σε αυτές,
προσφέρονται για οικιστικές επεκτάσεις και εν γένει για
την πραγµατοποίηση έργων και προγραµµάτων οικιστι-
κής ανάπτυξης. Περιλαµβάνονται επίσης και οι Περιοχές
Ειδικά Ρυθµιζόµενης Πολεοδόµησης του άρθρου 24 του
ν. 2508/1997 µε χρήση πρώτης ή δεύτερης κατοικίας, οι
Περιοχές Περιβαλλοντικής Αναβάθµισης και Ιδιωτικής
Πολεοδόµησης, οι Περιοχές Πολεοδοµικής Επιβάρυνσης
του άρθρου 31 του ν. 4178/2013 καθώς και ζώνες συγκέ-
ντρωσης δόµησης και υποδοχής συντελεστή δόµησης.
ββ. Εντός των οικιστικών περιοχών επιτρέπονται οι α-

κόλουθες γενικές κατηγορίες χρήσεων γης κατά τις εκά-
στοτε ισχύουσες διατάξεις: κατοικία (Κ1, Κ2, ΜΚ) πολεο-
δοµικό κέντρο, τουρισµός – αναψυχή, ελεύθεροι χώροι -
αστικό πράσινο, χρήσεις Κύριου Οδικού Άξονα, εγκατα-
στάσεις κοινής ωφέλειας και εγκαταστάσεις µέσων µαζι-
κών µεταφοράς των άρθρων 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21,
23, 32 του παρόντος νόµου.
γγ. Στις περιοχές της κατηγορίας αυτής, οι οποίες πο-

λεοδοµούνται, καθορίζονται µε τα Τ.Χ.Σ. όρια πολεοδο-
µικών ενοτήτων και η γενική πρόταση πολεοδοµικής ορ-
γάνωσής τους, ήτοι οι επιτρεπόµενες εντός αυτών γενι-
κές κατηγορίες χρήσεων γης, η πυκνότητα, ο συντελε-
στής δόµησης και οι λοιποί όροι και περιορισµοί δόµη-
σης, καθώς και η γενική εκτίµηση των αναγκών εκάστης
πολεοδοµικής ενότητας σε κοινόχρηστους χώρους, κοι-
νωφελείς εξυπηρετήσεις και εν γένει δηµόσιες υποδο-
µές και δίκτυα. 
β. Περιοχές παραγωγικών και επιχειρηµατικών δρα-

στηριοτήτων: 
αα. Ως περιοχές παραγωγικών και επιχειρηµατικών

δραστηριοτήτων νοούνται οι εντός ή και εκτός σχεδίου
και εκτός ορίων οικισµών περιοχές της οικείας δηµοτι-
κής ενότητας, οι οποίες, εν όψει της θέσης, των υφιστά-
µενων χρήσεων, λειτουργιών και υποδοµών καθώς και
των λοιπών χωρικών τους χαρακτηριστικών, προσφέρο-
νται για τη χωροθέτηση, µεµονωµένων ή οργανωµένων,
παραγωγικών και επιχειρηµατικών δραστηριοτήτων. Οι
περιοχές αυτές είναι δυνατό να πολεοδοµούνται ανάλο-
γα µε το ιδιαίτερο καθεστώς που τις διέπει. 
ββ. Στις περιοχές αυτές επιτρέπεται ο καθορισµός

µιας ή περισσότερων από τις ακόλουθες γενικές κατηγο-
ρίες χρήσεων γης κατά τις εκάστοτε ισχύουσες διατά-
ξεις: τουρισµός-αναψυχή, ελεύθεροι χώροι – αστικό
πράσινο, χονδρικό εµπόριο, παραγωγικές δραστηριότη-
τες χαµηλής, µέσης, υψηλής όχλησης και πολεοδοµικής
εξυγίανσης, τεχνολογικά πάρκα, εµπορευµατικά κέντρα,
εγκαταστάσεις µέσων µαζικής µεταφοράς, εγκαταστά-
σεις αστικών υποδοµών κοινής ωφέλειας, ιδιαίτερες
χρήσεις των άρθρων 19, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29,
31 του παρόντος νόµου.
γγ. Στις περιοχές αυτές µε το Τ.Χ.Σ καθορίζονται οι ε-

πιτρεπόµενες εντός αυτών γενικές κατηγορίες χρήσεων
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γης, ο συντελεστής δόµησης καθώς και οι λοιποί όροι
και περιορισµοί δόµησης που απαιτούνται για την ανά-
πτυξή τους. 
δδ. Στις περιοχές της κατηγορίας αυτής εντάσσονται,

σύµφωνα µε τις διατάξεις που τους διέπουν, και τυχόν ε-
γκεκριµένοι οργανωµένοι υποδοχείς επιχειρηµατικών
και παραγωγικών δραστηριοτήτων. 
γ. Περιοχές Προστασίας: 
αα. Ως περιοχές προστασίας νοούνται οι περιοχές µε-

λέτης των Τ.Χ.Σ, οι οποίες διαθέτουν ιδιαιτέρως αξιόλο-
γα φυσικά ή πολιτιστικά στοιχεία που χρήζουν προστα-
σίας, προβολής και ανάδειξης. Στις περιοχές αυτές µπο-
ρεί να καθορίζονται περιορισµοί ή και απαγορεύσεις στις
χρήσεις γης και στη δόµηση καθώς και στην εν γένει ά-
σκηση δραστηριοτήτων και λειτουργιών, για λόγους
προστασίας του φυσικού ή πολιτιστικού περιβάλλοντος.
Οι περιοχές αυτές οριοθετούνται και καθορίζονται για
αυτές περιορισµοί ή και απαγορεύσεις στις χρήσεις γης
και στη δόµηση καθώς και στην εν γένει άσκηση δραστη-
ριοτήτων και λειτουργιών, για λόγους προστασίας του
φυσικού ή πολιτιστικού περιβάλλοντος.
ββ. Στις περιοχές αυτές εντάσσονται και εκτάσεις που

υπάγονται σε ειδικά νοµικά καθεστώτα προστασίας, ό-
πως είναι ιδίως χώροι αρχαιολογικού ή ιστορικού ενδια-
φέροντος, δάση και δασικές εκτάσεις καθώς και οι πε-
ριοχές υπαγόµενες στο εθνικό σύστηµα προστατευόµε-
νων περιοχών του ν. 3937/2011 (Α΄ 60), οι οποίες διέπο-
νται όσον αφορά τις χρήσεις γης και τους όρους δόµη-
σης από τα ειδικά καθεστώτα προστασίας τους. Στην κα-
τηγορία αυτή συµπεριλαµβάνονται και οι περιοχές που
έχουν χαρακτηριστεί κατ’ εξουσιοδότηση του άρθρου 56
του ν. 2637/1998 ως γαίες υψηλής παραγωγικότητας.
δ. Περιοχές ελέγχου χρήσεων γης: 
Ως περιοχές ελέγχου χρήσεων γης νοούνται οι εκτός

σχεδίου και εκτός ορίων οικισµών περιοχές της οικείας
δηµοτικής ενότητας, ιδίως πέριξ των οικιστικών περιο-
χών ή των περιοχών παραγωγικών και επιχειρηµατικών
δραστηριοτήτων, στις οποίες µπορεί να καθορίζονται ει-
δικοί περιορισµοί στις χρήσεις γης και στους όρους δό-
µησης µε σκοπό την ορθολογική κατανοµή και συσχέτι-
ση των χρήσεων γης, ώστε να αποφεύγονται πιθανές
συγκρούσεις µεταξύ τους.
Με την παράγραφο 4 ορίζεται ότι µετά την έγκριση

των Τ.Χ.Σ, κάθε οικιστική, παραγωγική ή άλλη ανάπτυξη
επιτρέπεται µόνον εφόσον είναι συµβατή µε τις χρήσεις
γης και τους λοιπούς όρους και περιορισµούς που καθο-
ρίζονται µε αυτά. Σε κάθε περίπτωση κατά την έγκριση
των Τ.Χ.Σ πρέπει να λαµβάνονται υπόψη οι µεταβατικές
διατάξεις του άρθρου 16 του ν. 4164/2013.
Με την παράγραφο 5 ορίζεται ότι κατά τη διαδικασία

εκπόνησης των Τ.Χ.Σ και οπωσδήποτε µετά τη γνώµη
του οικείου ΣΥΠΟΘΑ µπορεί να επιβάλλεται, σύµφωνα
µε τις οικείες διατάξεις, αναστολή χορήγησης αδειών
δόµησης για ορισµένες χρήσεις είτε σε όλη την περιοχή
µελέτης, είτε σε µέρος αυτής, έπειτα από αιτιολογηµένη
εισήγηση της αρµόδιας υπηρεσίας
Με την παράγραφο 6 ορίζεται ότι:
α. Η κίνηση της διαδικασίας για τη σύνταξη Τ.Χ.Σ γίνε-

ται είτε από τον οικείο Δήµο είτε από τo YΠΕΚΑ.
β. Η έγκριση των Τ.Χ.Σ γίνεται µε Προεδρικό Διάταγµα

που εκδίδεται µε πρόταση του Υπουργού ΠΕΚΑ, ύστερα
από γνώµη του Δηµοτικού Συµβουλίου και του οικείου
ΣΥΠΟΘΑ, οι οποίες παρέχονται σε διάστηµα ενός µηνός
από την εισαγωγή του θέµατος σε αυτά. Μετά την παρέ-

λευση της παραπάνω ηµεροµηνίας η διαδικασία συνεχί-
ζεται χωρίς τη σχετική γνώµη. Με το πιο πάνω προεδρι-
κό διάταγµα εγκρίνονται επίσης και οι κατευθύνσεις, ό-
ροι και µέτρα για την προστασία του περιβάλλοντος, τα
οποία πρέπει να τηρούνται κατά την υλοποίηση και εξει-
δίκευση των Τ.Χ.Σ, σύµφωνα µε την προβλεπόµενη από
τις κείµενες διατάξεις Στρατηγική Μελέτη Περιβαλλοντι-
κών Επιπτώσεων (ΣΜΠΕ). 
γ. Με το πιο πάνω προεδρικό διάταγµα µπορεί να οριο-

θετούνται και οι οριογραµµές των τυχόν υφισταµένων ε-
ντός των Τ.Χ.Σ. υδατορεµάτων, ύστερα από υποβολή
φακέλου οριοθέτησης σύµφωνα µε τα αναφερόµενα στο
άρθρο 2 του ν. 4258/2014.
Με την παράγραφο 7 ορίζεται ότι όρια και ρυθµίσεις ε-

γκεκριµένων Ζωνών Οικιστικού Ελέγχου, που έχουν κα-
θοριστεί σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 29 του
ν. 1337/1983, περιλαµβάνονται στο περιεχόµενο των
Τ.Χ.Σ. και µπορεί να τροποποιούνται µε τα προεδρικά
διατάγµατα της παραγράφου 6, εφόσον τούτο κρίνεται
πολεοδοµικώς απαραίτητο για την κάλυψη αναγκών οικι-
στικής, παραγωγικής ή επιχειρηµατικής ανάπτυξης και α-
νασυγκρότησης εντός της οικείας δηµοτικής ενότητας.
Μετά την έγκριση των Τ.Χ.Σ, οι ΖΟΕ που έχουν ενσωµα-
τωθεί σε αυτά παύουν να ισχύουν ως αυτοτελείς ρυθµί-
σεις.
Με την παράγραφο 8 ορίζεται ότι όρια και ρυθµίσεις

προεδρικών διαταγµάτων που έχουν εκδοθεί δυνάµει
του άρθρου 4 παρ.1 του ν. 1577/1985, όπως αυτό αντικα-
ταστάθηκε µε το άρθρο 3 του ν. 2831/2000, περιλαµβά-
νονται στο περιεχόµενο του ΤΧΣ και µπορεί να συµπλη-
ρώνονται ή να τροποποιούνται µε τα προεδρικά διατάγ-
µατα της παραγράφου 6 του παρόντος εφόσον τούτο
τεκµηριώνεται ειδικώς στην οικεία για κάθε Τοπικό Χωρι-
κό Σχέδιο µελέτη.
Με την παράγραφο 9 ορίζεται ότι η οικεία Αποκεντρω-

µένη Διοίκηση παρακολουθεί και αξιολογεί την εφαρµο-
γή των ρυθµίσεων των Τ.Χ.Σ. Για τον σκοπό αυτό, συ-
ντάσσει ανά πενταετία τουλάχιστον εκθέσεις αξιολόγη-
σης, µε τις οποίες αποτιµάται ο τρόπος εφαρµογής των
κατευθύνσεων και ρυθµίσεων των πιο πάνω σχεδίων, κα-
ταγράφονται τυχόν αστοχίες, αδυναµίες και προβλήµα-
τα που εντοπίστηκαν κατά την εφαρµογή τους και διατυ-
πώνονται προτάσεις αντιµετώπισής τους. Οι ως άνω εκ-
θέσεις κοινοποιούνται στον οικείο Δήµο, στην οικεία Πε-
ριφέρεια και στο ΥΠΕΚΑ προκειµένου να λαµβάνονται υ-
πόψη σε σχετικές ενέργειες και δράσεις που άπτονται
των σχετικών αρµοδιοτήτων τους.
Με την παράγραφο 10 ορίζεται ότι τα Τ.Χ.Σ. αναθεω-

ρούνται ανά πενταετία, εφόσον προκύψει τεκµηριωµένη
προς τούτο ανάγκη από την αξιολόγηση που διενεργεί-
ται κατά την προηγούµενη παράγραφο. Στο χρονικό αυ-
τό διάστηµα είναι κατ’ εξαίρεση δυνατή η τροποποίησή
τους, µε στόχο τη βελτίωση και επικαιροποίησή τους,
προκειµένου: 
α. να αντιµετωπισθούν ζητήµατα που ανακύπτουν από

την προώθηση ή εφαρµογή προγραµµάτων και δράσεων
διεθνούς, ευρωπαϊκού, διακρατικού, διαπεριφερειακού ή
διαδηµοτικού χαρακτήρα. 
β. να αντιµετωπισθούν εξαιρετικές πολεοδοµικές ανά-

γκες από φυσικές ή τεχνολογικές καταστροφές και κιν-
δύνους. 
γ. να ενσωµατωθούν σηµαντικές παρατηρήσεις και υ-

ποδείξεις της οικείας έκθεσης αξιολόγησης. 
δ. να αντιµετωπισθούν εξαιρετικές και απρόβλεπτες α-
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νάγκες και νέα δεδοµένα που δεν µπορούν να καλυ-
φθούν στο πλαίσιο των ισχυόντων Τ.Χ.Σ. και αφορούν
στην εφαρµογή έργων και προγραµµάτων ή παρεµβάσε-
ων µεγάλης κλίµακας ή στρατηγικής σηµασίας. 
ε. να προσαρµοστούν σε νέα δεδοµένα ή κατευθύν-

σεις που προκύπτουν από την έγκριση, αναθεώρηση ή
τροποποίηση Εθνικών και Περιφερειακών Χωροταξικών
Πλαισίων.
Με την παράγραφο 11 ορίζεται ειδική διαδικασία για ε-

ντοπισµένες και µη ουσιώδεις τροποποιήσεις σε εγκε-
κριµένα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια.
Με τις παραγράφους12, 13 και 14 προβλέπεται η εξου-

σιοδοτική για την έκδοση προδιαγραφών για την εκπό-
νηση, αξιολόγηση και τροποποίηση των Τ.Χ.Σ και κάθε
άλλη σχετική λεπτοµέρεια και ορίζεται ότι όπου στις δια-
τάξεις της ισχύουσας νοµοθεσίας αναφέρονται «Γενικό
Πολεοδοµικό Σχέδιο» ή το «Σχέδιο Χωρικής και Οικιστι-
κής Οργάνωσης Ανοικτής Πόλης» νοείται εφεξής το Το-
πικό Χωρικό Σχέδιο του παρόντος άρθρου. Επίσης ορίζε-
ται ότι η αναθεώρηση και τροποποίηση των εγκεκριµέ-
νων κατά τη δηµοσίευση του νόµου αυτού Γ.Π.Σ. και
Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π. γίνεται κατά τις διατάξεις του παρόντος
άρθρου.

Άρθρο 8

Με το άρθρο 8 θεσπίζεται, ως επίπεδο σχεδιασµού τα
Ειδικά Χωρικά Σχέδια (Ε.Χ.Σ) και περιγράφεται η έννοια,
το περιεχόµενο και η διαδικασία κατάρτισης και έγκρι-
σης τους. 
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 ορίζεται ότι για τη χωρική οργά-

νωση και ανάπτυξη περιοχών ανεξαρτήτως διοικητικών
ορίων που µπορεί να λειτουργήσουν ως υποδοχείς σχε-
δίων, έργων και προγραµµάτων υπερτοπικής κλίµακας ή
στρατηγικής σηµασίας ή για τις οποίες απαιτείται ειδική
ρύθµιση των χρήσεων γης και των λοιπών όρων ανάπτυ-
ξής τους, καταρτίζονται Ειδικά Χωρικά Σχέδια (Ε.Χ.Σ).
Τα Ε.Χ.Σ αποτελούν σύνολα κειµένων και διαγραµµάτων
µε τα οποία καθορίζονται χρήσεις γης, γενικοί όροι και
περιορισµοί δόµησης καθώς και κάθε άλλο µέτρο, όρος ή
περιορισµός που απαιτείται ώστε να καταστούν οι εν λό-
γω περιοχές κατάλληλες είτε για τη δηµιουργία οργανω-
µένων υποδοχέων παραγωγικών ή επιχειρηµατικών δρα-
στηριοτήτων είτε για την πραγµατοποίηση προγραµµά-
των και παρεµβάσεων µεγάλης κλίµακας ή στρατηγικής
σηµασίας.
Με την παράγραφο 2 ορίζεται ότι τα Ειδικά Χωρικά

Σχέδια εντάσσονται ιεραρχικά στο ίδιο επίπεδο σχεδια-
σµού µε τα Τοπικά Χωρικά Σχέδια.
Με την παράγραφο 3 ορίζεται ότι:
α. Η κίνηση της διαδικασίας για τη σύνταξη των Ε.Χ.Σ

γίνεται είτε από το ΥΠΕΚΑ είτε από τον οικείο Δήµο ή
την οικεία Περιφέρεια. Με απόφαση Υπουργού ΠΕΚΑ
καθορίζονται προδιαγραφές και κάθε άλλη απαραίτητη
λεπτοµέρεια για τη σύνταξη των Ε.Χ.Σ.
β. Κατά την κατάρτιση των Ε.Χ.Σ λαµβάνονται υπόψη

οι κατευθύνσεις των εγκεκριµένων Εθνικών και των Πε-
ριφερειακών Χωροταξικών Πλαισίων καθώς και οι κατευ-
θύνσεις της οικείας αναπτυξιακής πολιτικής.
γ. Η έγκριση των Ε.Χ.Σ γίνεται µε προεδρικό διάταγµα

που εκδίδεται µε πρόταση του Υπουργού ΠΕΚΑ και των
κατά περίπτωση αρµοδίων υπουργών, ύστερα από γνώµη
του ΚΕΣΥΠΟΘΑ. Με το πιο πάνω προεδρικό διάταγµα ε-

γκρίνονται επίσης και οι κατευθύνσεις, όροι και µέτρα
για την προστασία του περιβάλλοντος, τα οποία πρέπει
να τηρούνται κατά την υλοποίηση και εξειδίκευση των
Ε.Χ.Σ, σύµφωνα µε την προβλεπόµενη από τις κείµενες
διατάξεις Στρατηγική Μελέτη Περιβαλλοντικών Επιπτώ-
σεων (ΣΜΠΕ). 
δ. Με το πιο πάνω προεδρικό διάταγµα µπορεί να κα-

θορίζονται και οι οριογραµµές των τυχόν υφισταµένων
εντός των Ε.Χ.Σ. υδατορεµάτων, ύστερα από υποβολή
φακέλου οριοθέτησης σύµφωνα µε τα αναφερόµενα στο
άρθρο 2 του ν. 4258/2014.
Με την παράγραφο 4 ορίζεται ότι µε τα Ειδικά Χωρικά

Σχέδια µπορεί να τροποποιούνται προγενέστερα Τοπικά
Χωρικά Σχέδια και τυχόν ισχύουσες για την περιοχή του
σχεδίου γενικές και ειδικές πολεοδοµικές ρυθµίσεις, ι-
δίως όσον αφορά τις επιτρεπόµενες χρήσεις γης και ό-
ρους και περιορισµούς δόµησης εφόσον η τροποποίηση
καθίσταται αναγκαία εν όψει του ειδικού χαρακτήρα της
επιδιωκόµενης ανάπτυξης, τεκµηριώνεται ειδικώς στην
οικεία για κάθε ειδικό σχέδιο µελέτη και δεν ανατρέπει
πάντως τη χωροταξική λειτουργία της ευρύτερης περιο-
χής, όπως αυτή προσδιορίζεται στα οικεία Εθνικά και Πε-
ριφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια.
Με την παράγραφο 5 ορίζεται ότι όρια και ρυθµίσεις ε-

γκεκριµένων Ζωνών Οικιστικού Ελέγχου, που έχουν κα-
θοριστεί σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 29 του ν.
1337/1983, περιλαµβάνονται στο περιεχόµενο των
Ε.Χ.Σ. και µπορεί να τροποποιούνται µε τα προεδρικά
διατάγµατα της παραγράφου 3, εφόσον τούτο κρίνεται
πολεοδοµικώς απαραίτητο για την κάλυψη αναγκών πα-
ραγωγικής ή επιχειρηµατικής ανάπτυξης και ανασυγκρό-
τησης εντός της περιοχής του σχεδίου. Μετά την έγκρι-
ση των Ε.Χ.Σ, οι ΖΟΕ που έχουν ενσωµατωθεί σε αυτά
παύουν να ισχύουν ως αυτοτελείς ρυθµίσεις. 
Με την παράγραφο 6 ορίζεται ότι όρια και ρυθµίσεις

προεδρικών διαταγµάτων που έχουν εκδοθεί δυνάµει
του άρθρου 4 παρ.1 του ν. 1577/1985, όπως αυτό αντικα-
ταστάθηκε µε το άρθρο 4 του ν. 2831/2000, περιλαµβά-
νονται στο περιεχόµενο του ΕΧΣ και µπορεί να συµπλη-
ρώνονται ή να τροποποιούνται µε τα προεδρικά διατάγ-
µατα της παραγράφου 6 του παρόντος λαµβάνοντας υ-
πόψη τη διαδικασία κατάρτισης εφ΄σον τούτο τεκµηριώ-
νεται ειδικώς στην οικεία για κάθε Ειδικό Χωρικό Σχέδιο
µελέτη.
Με την παράγραφο 7 ορίζεται ότι οι ρυθµίσεις των Ει-

δικών Χωρικών Σχεδίων είναι δεσµευτικές για όλα τα εκ-
πονούµενα Τοπικά Χωρικά Σχέδια καθώς και για κάθε έ-
νταξη των περιοχών που καλύπτονται από Ε.Χ.Σ σε σχέ-
διο πόλεως. Κατ’ εξαίρεση, µε τα Τοπικά Χωρικά Σχέδια
µπορεί να τροποποιούνται όρια και ρυθµίσεις των Ειδι-
κών Χωρικών Σχεδίων ύστερα από ειδική αιτιολογία και
σύµφωνη γνώµη του φορέα ανάπτυξης ή διοίκησης της
περιοχής που έχει ενταχθεί σε Ειδικό Σχέδιο. Στις περι-
πτώσεις αυτές, το προεδρικό διάταγµα για την έγκριση
του Τ.Χ.Σ προτείνεται και από τον καθ’ ύλην αρµόδιο για
το τροποποιούµενο Ειδικό Χωρικό Σχέδιο υπουργό. 
Με την παράγραφο 8 ορίζεται ότι κατά τη διαδικασία

εκπόνησης του Ε.Χ.Σ και οπωσδήποτε µετά τη γνώµη
του ΚΕΣΥΠΟΘΑ δύναται να επιβάλλεται, σύµφωνα µε
τις οικείες διατάξεις, αναστολή χορήγησης αδειών δό-
µησης για ορισµένες χρήσεις, είτε σε όλη την περιοχή
του σχεδίου, είτε σε µέρος αυτής, έπειτα από αιτιολογη-
µένη εισήγηση της αρµόδιας υπηρεσίας του ΥΠΕΚΑ. 
Με την παράγραφο 9 ορίζεται η διαδικασία τροποποίη-
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σης των ΕΧΣ έπειτα από αιτιολογηµένη τεχνική έκθεση
αξιολόγησης.
Με την παράγραφο 10 δίνεται η εξουσιοδότηση στον

Υπουργό ΠΕΚΑ για να καθορίζονται προδιαγραφές για
την εκπόνηση και τη διαδικασία τροποποίησης των
Ε.Χ.Σ.
Με την παράγραφο 11 ορίζεται ότι Ειδικά Χωρικά Σχέ-

δια, κατά την έννοια του παρόντος άρθρου, αποτελούν
και οι Περιοχές Ολοκληρωµένης Τουριστικής Ανάπτυξης
(ΠΟΤΑ) του άρθρου 29 του ν. 2545/1997, οι Περιοχές Ορ-
γανωµένης Ανάπτυξης Παραγωγικών Δραστηριοτήτων
(ΠΟΑΠΔ) του άρθρου 24 του ν. 1650/1986, τα Επιχειρη-
µατικά Πάρκα του ν. 3982/2011, τα Εµπορευµατικά Κέ-
ντρα του ν. 3333/2005, τα Ειδικά Σχέδια Χωρικής Ανά-
πτυξης Δηµοσίων Ακινήτων (ΕΣΧΑΔΑ) του άρθρου 12
του ν. 3986/2011, τα Ειδικά Σχέδια Χωρικής Ανάπτυξης
Στρατηγικών Επενδύσεων (ΕΣΧΑΣΕ) του άρθρου 24 του
ν. 3894/2010, τα Τοπικά ρυµοτοµικά και τα ΕΣΠΕΡΑΑ του
παρόντος νόµου. Για τον σχεδιασµό και τη χωρική οργά-
νωση των πιο πάνω οργανωµένων υποδοχέων παραγω-
γικών και επιχειρηµατικών δραστηριοτήτων εφαρµόζο-
νται οι οικείες για κάθε κατηγορία υποδοχέα διατάξεις
καθώς και οι ρυθµίσεις των παραγράφων 4 και 5 του πα-
ρόντος άρθρου. Στις περιπτώσεις των πιο πάνω υποδο-
χέων, η οριοθέτηση των υδατορεµάτων που εµπίπτουν
σε αυτούς, µπορεί να γίνεται µε τη διοικητική πράξη έ-
γκρισης εκάστου υποδοχέα, ύστερα από υποβολή φακέ-
λου οριοθέτησης κατά τα οριζόµενα στο άρθρο 2 του ν.
4258/2014.

Άρθρο 9

Με το άρθρο 10 προβλέπονται ανώτατα όρια συντελε-
στή για τις περιοχές που προτείνονται προς πολεοδόµη-
ση από τα ΤΧΣ ή τα ΕΧΣ.
Ειδικότερα:
Στην παράγραφο 1 ορίζει ότι :
α. Στις οικιστικές περιοχές, οι οποίες προτείνονται

προς πολεοδόµηση µε βάση τα Τοπικά Χωρικά Σχέδια ή
τα Ειδικά Χωρικά Σχέδια των άρθρων 7 και 8, καθορίζο-
νται ανώτατα όριο συντελεστή δόµησης ως εξής:
αα. για τις περιοχές που προορίζονται για χρήση κύ-

ριας κατοικίας ο συντελεστής δόµησης δεν µπορεί να υ-
περβαίνει το 0,8.
ββ. Για τις περιοχές που προορίζονται για χρήση πολε-

οδοµικού κέντρου ο συντελεστής δόµησης δεν µπορεί
να υπερβαίνει το 1,2.
γγ. Για τις περιοχές που προορίζονται για χρήση του-

ρισµού – αναψυχής ο συντελεστής δόµησης δεν µπορεί
να υπερβαίνει το 0,6.
δδ. Για τις περιοχές που προορίζονται για χρήση παρα-

θεριστικής (δεύτερης) κατοικίας ο συντελεστής δόµησης
δεν µπορεί να υπερβαίνει το 0,4.
εε. Για τις περιοχές που προορίζονται για χρήση εγκα-

ταστάσεων κοινής ωφέλειας ο συντελεστής δόµησης
δεν µπορεί να υπερβαίνει το 1,2.
β. Σε κάθε περίπτωση στις παραπάνω περιοχές ο συ-

ντελεστής δόµησης που προκύπτει κατά την πολεοδόµη-
σή τους δεν επιτρέπεται να υπερβαίνει το 0,8 επί του συ-
νόλου της εκτάσεως που αποµένει µετά την αφαίρεση
του τµήµατος που αποδίδεται σε κοινόχρηστους χώ-
ρους.
Η παράγραφος 2 ορίζει ότι στις περιοχές παραγωγι-

κών και επιχειρηµατικών δραστηριοτήτων, οι οποίες προ-

τείνονται προς πολεοδόµηση µε βάση τα Τοπικά Χωρικά
Σχέδια ή τα Ειδικά Χωρικά Σχέδια των άρθρων 7 και 8, ε-
φαρµόζονται οι µέγιστοι συντελεστές δόµησης που ορί-
ζονται από τις οικείες διατάξεις για κάθε κατηγορία ορ-
γανωµένου υποδοχέα παραγωγικών και επιχειρηµατικών
δραστηριοτήτων.

Άρθρο 10

Με το άρθρο 10 προβλέπεται το κατώτερο επίπεδο
σχεδιασµού τεχνικού και λεπτοµερειακού χαρακτήρα
κατά το περιεχόµενο και τις επί µέρους προβλέψεις, το
Ρυµοτοµικό σχέδιο εφαρµογής.
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 προβλέπεται ότι για την πολεο-

δόµηση ορισµένης περιοχής απαιτείται η σύνταξη και έ-
γκριση Ρυµοτοµικού Σχεδίου Εφαρµογής, µε το οποίο ε-
ξειδικεύονται, σε κλίµακα πόλης ή οικισµού ή τµηµάτων
αυτών ή σε ζώνες και περιοχές ειδικών χρήσεων, οι ρυθ-
µίσεις των Τοπικών ή Ειδικών Χωρικών Σχεδίων περί
χρήσεων γης και όρων δόµησης και καθορίζονται επακρι-
βώς οι κοινόχρηστοι, κοινωφελείς και οικοδοµήσιµοι χώ-
ροι της προς πολεοδόµηση περιοχής καθώς και τα δια-
γράµµατα των δικτύων υποδοµής.

Mε την παράγραφο 2 προβλέπεται ότι για την κατάρτι-
ση Ρυµοτοµικών Σχεδίων Εφαρµογής απαιτείται η ύπαρ-
ξη εγκεκριµένων Τοπικών ή Ειδικών Χωρικών Σχεδίων.

Mε την παράγραφο 3 προβλέπεται ότι τα Ρυµοτοµικά
Σχέδια Εφαρµογής καταρτίζονται στο σύνολο των πε-
ριοχών των Τ.Χ.Σ ή Ε.Χ.Σ που προορίζονται για πολεο-
δόµηση ή και για τµήµα αυτών, το οποίο πρέπει πάντως
να αποτελεί πολεοδοµική ενότητα, όπως αυτή καθορίζε-
ται στο οικείο Τοπικό ή Ειδικό Χωρικό Σχέδιο.

Mε την παράγραφο 4 προβλέπεται ότι: 
α. Η κίνηση της διαδικασίας σύνταξης των Ρυµοτοµι-

κών Σχεδίων Εφαρµογής γίνεται από τον οικείο Δήµο. Η
διαδικασία µπορεί επίσης να κινηθεί και από την Αποκε-
ντρωµένη Διοίκηση, ύστερα από σχετική ενηµέρωση του
οικείου Δήµου. 
β. Τα Ρυµοτοµικά Σχέδια Εφαρµογής, πριν από την έ-

γκρισή τους, εκτίθενται µε τον σχετικό τοπογραφικό
χάρτη στον οικείο Δήµο επί δεκαπέντε (15) εργάσιµες η-
µέρες. Για το γεγονός αυτό ειδοποιείται το κοινό µε σχε-
τική δηµοσίευση σε δύο εφηµερίδες, τοπικής ή εθνικής
κυκλοφορίας. Κατ’ εξαίρεση η πιο πάνω προθεσµία µπο-
ρεί να παραταθεί έως και 5 εργάσιµες ηµέρες µετά από
αιτιολογηµένη εισήγηση της αρµόδιας υπηρεσίας του
Δήµου. Οι ενδιαφερόµενοι µπορούν µέσα στην προθε-
σµία αυτή να λάβουν γνώση των παραπάνω στοιχείων
και να υποβάλουν εγγράφως στον οικείο Δήµο τυχόν εν-
στάσεις τους, τις οποίες ο Δήµος οφείλει να εξετάσει ε-
ντός 15 εργασίµων ηµερών από τη λήξη της ανωτέρω
προθεσµίας. Εφόσον, µετά την εξέταση των ενστάσεων,
προκύπτει ανάγκη τροποποίησης των Ρυµοτοµικών Σχε-
δίων, αυτά αναρτώνται εκ νέου για 10 εργάσιµες ηµέρες
προς ενηµέρωση του κοινού. Μετά την άπρακτη πάροδο
των ως άνω προθεσµιών, τα Ρυµοτοµικά Σχέδια προω-
θούνται προς έγκριση.
γ. Η έγκριση των Ρυµοτοµικών Σχεδίων Εφαρµογής γί-

νεται µε απόφαση του Γενικού Γραµµατέα Αποκεντρωµέ-
νης Διοίκησης, ύστερα από γνώµη του οικείου Συµβουλί-
ου Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων (ΣΥΠΟ-
ΘΑ), µετά από εισήγηση της αρµόδιας υπηρεσίας της οι-
κείας Περιφέρειας. Η ανωτέρω γνώµη παρέχεται υπο-
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χρεωτικώς µέσα σε προθεσµία ενός (1) µηνός από τότε
που περιέρχεται στο οικείο συµβούλιο ο σχετικός φάκε-
λος προς γνωµοδότηση. Μετά την άπρακτη πάροδο της
πιο πάνω προθεσµίας, η διαδικασία συνεχίζεται χωρίς τη
σχετική γνώµη. 
δ. Με την απόφαση της προηγούµενης περιπτώσεως

κυρώνεται και η οικεία Πράξη Εφαρµογής, όπου απαιτεί-
ται, η οποία συντάσσεται ταυτόχρονα και σε άµεση συ-
σχέτιση µε τα Ρυµοτοµικά Σχέδια Εφαρµογής, κατά
τα οριζόµενα ειδικότερα στα άρθρα 8 και 9 του
ν. 1337/1983. Με απόφαση του Υπουργού ΠΕΚΑ εγκρί-
νονται προδιαγραφές για την ενιαία εκπόνηση του Ρυµο-
τοµικού Σχεδίου και της Πράξης Εφαρµογής και ρυθµίζε-
ται κάθε σχετική λεπτοµέρεια. 
ε. Η έγκριση του Ρυµοτοµικού Σχεδίου Εφαρµογής έ-

χει τις συνέπειες έγκρισης σχεδίου πόλης κατά τις δια-
τάξεις του ν.δ. της 17.7/16.8.1923. 

Mε την παρ.5 προβλέπεται ότι η έγκριση Ρυµοτοµικών
Σχεδίων Εφαρµογής σε περιοχές που έχουν ενταχθεί σε
Ειδικά Χωρικά Σχέδια ή διέπονται από ειδικότερες ρυθµί-
σεις γίνεται σύµφωνα µε τα όσα ορίζονται στις κείµενες
διατάξεις. 

Mε την παράγραφο 6 προβλέπεται ότι µετά την έγκρι-
ση των Ρυµοτοµικών Σχεδίων Εφαρµογής απαγορεύεται
η τροποποίησή τους για µία πενταετία, εκτός από εξαι-
ρετικές περιπτώσεις, κατά τις οποίες καθίστανται ανα-
γκαίες ειδικότερες επί µέρους τροποποιήσεις τους για
τη διευκόλυνση της εφαρµογής του σχεδιασµού στην
περιοχή. 

Mε την παράγραφο 7 προβλέπεται ότι όπου στις διατά-
ξεις της ισχύουσας νοµοθεσίας αναφέρεται η «Πολεο-
δοµική Μελέτη» νοείται εφεξής το Ρυµοτοµικό Σχέδιο
Εφαρµογής του παρόντος άρθρου.

Άρθρο 11

Με το άρθρο 11 προβλέπεται η ψηφιοποίηση και ηλε-
κτρονική καταγραφή των θεσµικών γραµµών, πληροφο-
ριών, όρων και χρήσεων γης για το σύνολο της χώρας.
Ειδικότερα:
Με τις παραγράφους 1, 2, 3 και 4 προβλέπεται ότι έως

το 2020 ολοκληρώνεται µε ευθύνη όλων των αρµοδίων
Υπουργείων η ψηφιοποίηση και καταγραφή όλων των θε-
σµικών γραµµών αρµοδιότητος τους οι οποίες εντάσσο-
νται σε κεντρική βάση δεδοµένων, καθορίζεται το εύρος,
το περιεχόµενο και η έννοια των θεσµικών γραµµών και
αναλύεται η διαδικασία υποδοµής όλων χωρικών πληρο-
φοριών σύµφωνα µε το εθνικό και κοινοτικό δίκαιο.
Με τις παραγράφους 5 και 7 ορίζεται ότι τα πληροφο-

ρικά συστήµατα και οι βάσεις δεδοµένων όλων των αρ-
µοδίων Υπουργείων διασυνδέονται υποχρεωτικά και όλα
τα δεδοµένα καταγράφονται σε κεντρική βάση πληρο-
φοριακού συστήµατος από το ΥΠΕΚΑ και προβλέπεται η
διαδικασία προδιαγραφές καταγραφής και αλλαγών κά-
θε πληροφορίας και θεσµικών γραµµών, η διαδικασία επί-
λυσης συγκρούσεων και επικαλύψεων θεσµικών γραµ-
µών ορίων και χρήσεων γης, ο τρόπος διασύνδεσης των
βάσεων, η διαδικασία και τα αρµόδια όργανα συνεχούς
ενηµέρωσης και καταγραφής όλων των σχετικών πράξε-
ων θεσµικών γραµµών καθώς και κάθε αναγκαία λεπτο-
µέρεια για την εφαρµογή του παρόντος άρθρου. Σε κάθε
περίπτωση τα ανωτέρω τα ανωτέρω δεδοµένα αποτυπώ-
νονται σε υπόβαθρα της ΕΚΧΑ Α.Ε. 
Με την παράγραφο 6 ειδικά για τη διαδικασία επίλυσης

συγκρούσεων και επικαλύψεων θεσµικών γραµµών ορί-
ζεται σε επίπεδο Δήµου επιτροπή αποτελούµενη από υ-
παλλήλους όλων των συναρµοδίων υπηρεσιών µε αρµο-
διότητα την εξέταση και την εισήγηση προς τον Υπουρ-
γό ΠΕΚΑ για τον τελικό καθορισµό όλων των θεσµικών
γραµµών στα όρια του Δήµου. Κάθε σχετικό θέµα για τον
ορισµό των µελών, τη συγκρότηση, τη λειτουργία και τη
διαδικασία του έργου της επιτροπής καθορίζεται µε την
Κ.Υ.Α της προηγούµενης παραγράφου. 
Με την παράγραφο 8 προβλέπεται ότι µετά την ανωτέ-

ρω διαδικασία, την ολοκλήρωση των βάσεων δεδοµέ-
νων, την καταγραφή των θεσµικών γραµµών κατά τις
διατάξεις του παρόντος νόµου και την ολοκλήρωση της
διαδικασίας επίλυσης κάθε διαφοράς και σύγκρουσης
των θεσµικών γραµµών εγκρίνεται µε απόφαση του αρ-
µοδίου Υπουργού ΠΕΚΑ για κάθε Δήµο Ειδικό ψηφιακό
Σχέδιο θεσµικών γραµµών και πληροφορίας γης. Από
την ηµεροµηνία έγκρισης των ψηφιακών σχεδίων κάθε
απαιτούµενη διοικητική ή κανονιστική πράξη εκδίδεται
σύµφωνα µε το ισχύον ψηφιακό σχέδιο.
Με την παράγραφο 9 προβλέπεται ότι για την παρακο-

λούθηση και την ολοκλήρωση των ανωτέρω πληροφο-
ριακών συστηµάτων ορίζεται επιτροπή παρακολούθησης
και αξιολόγησης µε τη συµµετοχή των αρµοδίων Γενικών
Γραµµατέων κάθε Υπουργείου. Η επιτροπή τουλάχιστον
µία φορά το χρόνο υποχρεούται σε παρουσίαση και ανά-
λυση στην βουλή της πορείας υλοποίησης όλων των
δράσεων, σε αναλυτική καταγραφή και χρονική πρόοδο
των δράσεων ανά Υπουργείο και στη σύνταξη σχετικών
χρονοδιαγραµµάτων ολοκλήρωσης. Τα πρακτικά της συ-
ζητήσεως αποστέλλονται στο Υπουργικό Συµβούλιο και
λαµβάνονται πρωτοβουλίες και ενέργειες τήρησης των
σχετικών χρονοδιαγραµµάτων
Με την παράγραφο 10 προβλέπεται ότι ειδικά για την

ηλεκτρονική διεκπεραίωση της διαδικασίας εν όλω ή εν
µέρει των πληροφοριακών συστηµάτων και τη διασύνδε-
ση όλων βάσεων δεδοµένων του ΥΠΕΚΑ κατά τις κείµε-
νες διατάξεις µπορεί να ανατεθεί σε αρµόδια αρχή επο-
πτευόµενη από το Υπουργείο Περιβάλλοντος, Ενέργει-
ας και Κλιµατικής Αλλαγής, η ανάπτυξη και η διαχείριση
του αντίστοιχου πληροφοριακού συστήµατος. 
Με την παράγραφο 11 ορίζεται ότι εντός προθεσµίας

έξι (6) µηνών οι Δήµοι:
α) Σε ψηφιακό αρχείο αποστέλλουν προς την αρµόδια

Δ/ση του ΥΠΕΚΑ και τις οικείες Αποκεντρωµένες Διοική-
σεις χρονοδιάγραµµα υλοποίησης των σχεδίων που εκ-
πονούν. Το ΥΠΕΚΑ και οι Αποκεντρωµένες Διοικήσεις
παρακολουθούν τα χρονοδιαγράµµατα, τις διαδικασίες
ολοκλήρωσης, το χρόνος υποβολής των αιτήσεων, τη
διαδικασία διαβούλευσης, έγκρισης των φάσεων του
σχεδιασµού και την πορεία υλοποίησης των µελετών. Τα
στοιχεία αποστέλλονται ηλεκτρονικά και λαµβάνονται υ-
πόψη από τις αρµόδιες διαχειριστικές αρχές για την ο-
λοκλήρωση χρηµατοδότησης των προγραµµάτων σχε-
διασµού, την συνέχιση της τυχόν χρηµατοδότησης ή και
την εξαίρεση αυτών λόγω µεγάλων καθυστερήσεων.
β) Εγκαθιστούν σύστηµα καταγραφής των δηµογραφι-

κών, οικονοµικών, αναπτυξιακών, κοινωνικών και άλλων
δεδοµένων που απαιτούνται για την ανάλυση της φυσιο-
γνωµίας της περιοχής τους. Τα δεδοµένα του συστήµα-
τος επικαιροποιούνται σε τακτά χρονικά διαστήµατα και
κατ’ ελάχιστο ανά διετία µε σκοπό την χρησιµοποίηση
τους σε κάθε απαιτούµενο σχέδιο και αποστέλλονται σε
ηλεκτρονική µορφή προς έλεγχο στην αρµόδια Δ/νση
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του ΥΠΕΚΑ από την οποία και παρέχονται για κάθε µελ-
λοντικό εκπονούµενο σχεδιασµό.
Με την παράγραφο 12 ορίζεται ότι µε απόφαση του

αρµοδίου Υπουργού ΠΕΚΑ καθορίζονται πρότυπα τεύχη
συστηµάτων καταγραφής, το περιεχόµενο των συστηµά-
των καταγραφής και κάθε αναγκαία λεπτοµέρεια.
Τέλος µε τις παραγράφους 13 και 14 ορίζονται οι απαι-

τούµενες ενέργειες και διαδικασίες ώστε όλες οι εγκρι-
τικές πράξεις, βεβαιώσεις και µελέτες προβλέπονται α-
πό τις διατάξεις του παρόντος νόµου να εισαχθούν σε
µια καινοτόµο ηλεκτρονική διαδικασία στα πρότυπα της
ηλεκτρονικής διαδικασίας υποβολής δηλώσεων αυθαιρέ-
των και έκδοσης αδειών δόµησης όπου η πολιτεία εισή-
γαγε τα τελευταία χρόνια 
Προβλέπεται ότι µε Κοινή Υπουργική Απόφαση θα κα-

θοριστούν:
α) η κατάργηση της υποχρέωσης έντυπης υποβολής

και η αποκλειστικά ηλεκτρονική υποβολή των στοιχείων
των µελετών και των σχεδίων του παρόντος νόµου,
β) η διαδικασία ηλεκτρονικής υποβολής των δικαιολο-

γητικών και στοιχείων των µελετών και οι τεχνικές προ-
διαγραφές των ηλεκτρονικών αρχείων, 
γ) το πληροφοριακό σύστηµα και οι ηλεκτρονικές υπη-

ρεσίες που θα προσφέρονται προς τους ενδιαφερόµε-
νους και τους πολίτες,
δ) το πληροφοριακό σύστηµα και οι ηλεκτρονικές υπη-

ρεσίες που θα προσφέρονται προς τις δηµόσιες αρχές
για την έκδοση των αναγκαίων διοικητικών πράξεων έ-
γκρισης των µελετών και των σχεδίων,
ε) οι όροι πρόσβασης και διάθεσης στα πληροφοριακά

συστήµατα, ηλεκτρονικές υπηρεσίες και πληροφορίες
που αφορούν τις µελέτες και τα σχέδια,
στ) κάθε άλλο θέµα που σχετίζεται µε την ηλεκτρονική

εξυπηρέτηση των ενδιαφεροµένων και των µελετητών
µε σκοπό την εξασφάλιση της διαφάνειας και της λογο-
δοσίας.
Επίσης προβλέπεται ότι µετά την έκδοση της κανονι-

στικής πράξης :
α) κάθε είδους επικοινωνία, συναλλαγή ή υποβολή

στοιχείων µεταξύ δηµοσίων αρχών, µελετητών και πολι-
τών για την έγκριση µελετών και σχεδίων εκτελείται α-
ποκλειστικά ηλεκτρονικά,
β) η διεκπεραίωση των εκάστοτε διαδικασιών εκτελεί-

ται αποκλειστικά ηλεκτρονικά και µε τεχνικά µέσα που
προσφέρουν ιχνηλασιµότητα και διαφάνεια σε κάθε πο-
λίτη. Κάθε εγκριτικό στάδιο και ενδιάµεσο βήµα, απόφα-
ση ή στάδιο δηµοσιεύονται αµελλητί στο διαδίκτυο.
Τέλος µε την παράγραφο 15 προβλέπεται ότι µέχρι

την εφαρµογή της ηλεκτρονικής διαδικασίας υποβολής
στοιχείων και δικαιολογητικών κατά την παρ. 13 δύναται
να υποβάλλονται σε ηλεκτρονική µορφή εντός συµπυ-
κνωµένου ψηφιακού δίσκου (CD) συνοδευόµενα από υ-
πεύθυνη δήλωση µελετητή η οποία πρωτοκολλείται για
το περιεχόµενο αυτού.

Άρθρο 12

Με το άρθρο 12 προβλέπεται η διαδικασία Κωδικοποίη-
σης και συνεχούς ηλεκτρονικής επικαιροποίησης διατά-
ξεων χωροταξίας και πολεοδοµίας.
Ειδικότερα:
Προβλέπεται η σύσταση νοµοπαρασκευαστικής επι-

τροπής η οποία συγκροτείται από δικαστικούς λειτουρ-
γούς, καθηγητές ανώτατων εκπαιδευτικών ιδρυµάτων
και δηµοσίους υπαλλήλους καθώς και από ιδιώτες επι-
στήµονες ειδικευµένους σε θέµατα χωροταξίας και πο-
λεοδοµίας.
Ο κώδικας θα περιλαµβάνει τις ισχύουσες διατάξεις

νόµων και κανονιστικών πράξεων, που αφορούν στην
χωροταξική και πολεοδοµική νοµοθεσία. Κατά τη σύντα-
ξη του κώδικα, επιτρέπεται η κατάργηση διατάξεων που
κρίνονται ατελέσφορες για την επίτευξη πρακτικών απο-
τελεσµάτων, η απάλειψη διατάξεων που έχουν καταργη-
θεί σιωπηρώς καθώς και των µεταβατικών διατάξεων
που δεν έχουν πλέον πεδίο εφαρµογής, η προσαρµογή
διατάξεων προς το ισχύον Σύνταγµα, η αναδιατύπωση
διατάξεων χάριν απλουστεύσεως ή άρσεως ερµηνευτι-
κών αµφιβολιών ή συσχετισµού προς παρεµφερείς δια-
τάξεις, ο καθορισµός των αρµόδιων οργάνων σε συνάρ-
τηση µε το υφιστάµενο οργανωτικό σχήµα των κεντρι-
κών και αποκεντρωµένων υπηρεσιών και των οργάνων
της αυτοδιοίκησης, η ενοποίηση και η αναδιάρθρωση νο-
µοθετηµάτων, και κάθε άλλη µεταβολή απαραίτητη για
την ενότητα της ρυθµίσεως. Ο κώδικας επιτρέπεται να
περιέχει εξουσιοδοτήσεις για τη µεταγενέστερη τροπο-
ποίηση συγκεκριµένων τµηµάτων αυτού µε προεδρικό
διάταγµα ή άλλη κανονιστική πράξη.
Περαιτέρω, για πρώτη φορά σε κανονιστικό επίπεδο

προβλέπεται η ηλεκτρονική και συνεχής ενηµέρωση και
επικαιροποίηση του κώδικα ώστε να αποτελεί ένα εργα-
λείο νοµικής ασφάλειας στη βάση των νέων τεχνολο-
γιών και των αναγκών της σύγχρονης γενιάς επιστηµό-
νων.

Άρθρο 13
Με το άρθρο 13 επιχειρείται µε εξουσιοδοτικές διατά-

ξεις η εναρµόνιση χωροταξικών και πολεοδοµικών δια-
τάξεων προς το νέο σύστηµα χωρικού σχεδιασµού.
Παρέχεται η εξουσιοδότηση να ρυθµιστούν ειδικότερα
θέµατα του προηγούµενου νοµικού πλαισίου
(ν. .2508/1997, ν. 2742/1999, ν. 1337/1983) ώστε να βελ-
τιωθούν εργαλεία σχεδιασµού και εφαρµογής να προσ-
διοριστούν νέες διαδικασίες αναβάθµισης του οικιστικού
περιβάλλοντος και να κωδικοποιηθούν ρυθµίσεις του δι-
καίου µας. 
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 µε στόχο να αποφευχθεί οποια-

δήποτε αµφιβολία και συνταγµατική ερµηνεία για τα αρ-
µόδια όργανα έγκρισης των σχεδίων των νέων επιπέδων
παρέχεται η εξουσιοδότηση προς τον Πρόεδρο της Δη-
µοκρατίας, µετά την επεξεργασία κατά το νόµο από το
Συµβούλιο της Επικρατείας να καθοριστεί ή και να τρο-
ποποιηθεί άπαξ για το συνολικό σύστηµα σχεδιασµού:

• το ειδικό περιεχόµενο και οι γενικοί κανονιστικοί ό-
ροι όλων των επιπέδων σχεδιασµού 

• το αρµόδιο όργανο έγκρισης των χωροταξικών, ρυ-
µοτοµικών σχεδίων και οδηγιών του παρόντος νόµου.
Επίσης µε Προεδρικά Διατάγµατα που εκδίδονται µετά

από πρόταση του Υπουργού ΠΕΚΑ εντός έξι (6) µηνών
από την έναρξη ισχύος του νόµου αυτού, τροποποιού-
νται, συµπληρώνονται και αναµορφώνονται, προκειµέ-
νου να προσαρµοστούν προς την ορολογία, τα επίπεδα,
τα µέσα και τις διαδικασίες χωρικού σχεδιασµού που κα-
θορίζονται µε τον παρόντα νόµο, οι διατάξεις των άρ-
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θρων 10, 11 και 12 του ν. 2742/1999 και των άρθρων 8, 9,
10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17 του κεφαλαίου Β του ν.
2508/1997 καθώς και των 19, 22, 23 όπως ισχύουν.
Με την παράγραφο 2 ορίζεται η εξουσιοδοτική για την

αναθεώρηση των πολεοδοµικών σταθερότυπων που έ-
χουν εγκριθεί µε την 10788/2004 απόφαση του Υπουρ-
γού Περιβάλλοντος Χωροταξίας και Δηµοσίων Έργων (Δ
285).
Με την παράγραφο 3 προσδιορίζεται ότι το ισχύον Γε-

νικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Α-
νάπτυξης (Α΄ 128/3.7.2008) εντάσσεται στα Εθνικά Χω-
ροταξικά Πλαίσια του παρόντος νόµου.
Με την παράγραφο 4 ορίζεται η εξουσιοδοτική που κα-

θορίζει για κάθε κατηγορία χωρικών σχεδίων το είδος
των τυχόν απαιτούµενων ειδικών µελετών για την κα-
τάρτισή τους, οι προδιαγραφές εκπόνησης αυτών, οι ει-
δικότητες των µελετητών και κάθε άλλο θέµα που αφο-
ρά την εκπόνηση, έλεγχο και εφαρµογή αυτών.

Άρθρο 13α

Με το άρθρο 13α προβλέπονται αναλυτικά µεταβατι-
κές και Καταργούµενες Διατάξεις καθώς και Γενικές µε-
ταβατικές διατάξεις για την σταδιακή εναρµόνιση των
παλαιών και των νέων επιπέδων σχεδιασµού Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 ορίζεται ότι από την έναρξη ι-

σχύος του νόµου αυτού, µε την επιφύλαξη των ειδικότε-
ρων διατάξεων του παρόντος, καταργούνται: 
α. Τα άρθρα 1, 2, 3, 4, 6, 7, 8, 9, 13 και 14 του

ν. 2742/1999, όπως ισχύουν. 
β. Τα άρθρα 1 έως και 7 καθώς και 18, 26 του

ν. 2508/1997, όπως ισχύουν. 
γ. Τα άρθρα 1 έως και 7 του ν. 1337/1983, όπως ισχύ-

ουν. 
δ. Κάθε άλλη διάταξη που αντίκειται στον παρόντα νό-

µο ή ανάγεται σε θέµατα που ρυθµίζονται από αυτόν. 
Με την παρ.2 ορίζεται ότι εκκρεµείς διαδικασίες έγκρι-

σης ή τροποποίησης Γ.Π.Σ., ΣΧΟΟΑΠ και Πολεοδοµικών
Μελετών όσον αφορά τη διαδικασία και τις προδιαγρα-
φές εκπόνησης και έγκρισης συνεχίζονται µε βάση τις
προϊσχύουσες διατάξεις.
Με την παράγραφο 3 προβλέπεται ότι έως την έγκριση

των Τοπικών Χωρικών και Ειδικών Χωρικών Σχεδίων του
παρόντος νόµου, είναι επιτρεπτή η πολεοδόµηση σε πε-
ριοχές που προβλέπονται για τον σκοπό αυτόν από ε-
γκεκριµένο ρυθµιστικό σχέδιο, ΓΠΣ, ΣΧΟΟΑΠ ή Ζ.Ο.Ε.
και σύµφωνα µε τις προϋφιστάµενες διατάξεις όσον α-
φορά τη διαδικασία και τις προδιαγραφές εκπόνησης και
έγκρισης. 
Με την παράγραφο 4 προβλέπεται ότι Εκκρεµείς διαδι-

κασίες έγκρισης ή τροποποίησης Ειδικών Πλαισίων Χω-
ροταξικού Σχεδιασµού ολοκληρώνονται µε τις προϋφι-
στάµενες διατάξεις.
Με την παράγραφο 5 προβλέπεται ότι εκκρεµείς διαδι-

κασίες αναθεώρησης ή τροποποίησης Περιφερειακών
Πλαισίων Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανά-
πτυξης ολοκληρώνονται είτε µε τις διατάξεις του παρό-
ντος νόµου είτε µε τις προϋφιστάµενες διατάξεις. Για τις
πιο πάνω εκκρεµείς διαδικασίες, µε απόφαση του Υπουρ-
γού ΠΕΚΑ µπορεί να καθορίζονται ειδικότερες προδια-
γραφές για την εναρµόνιση µε τον παρόντα νόµο και να
καθορίζεται κάθε αναγκαία λεπτοµέρεια. 

Επί του Κεφαλαίου Β

Άρθρο 14

Με τις διατάξεις του παρόντος άρθρου καθορίζονται οι
κατηγορίες χρήσεων γης που θα θεσπίζονται από τα Το-
πικά και Ειδικά Χωρικά Σχέδια που προβλέπονται στον
παρόντα νόµο, στις οποίες θα συµµορφώνονται υποχρε-
ωτικά τα ρυµοτοµικά σχέδια όπου αυτά απαιτούνται. Mε
τις παρ.1 και 2 καταγράφονται οι γενικές κατηγορίες
χρήσεων γης. Με τις παρ. 3, 4, 5 και 6 περιγράφεται η
διαδικασία διασύνδεσης και αντιστοίχησης της εκάστοτε
χρήσης µε τον Κωδικό Αριθµό Δραστηριότητας, η διαδι-
κασία διόρθωσης και ένταξης στον κατάλογο νέων χρή-
σεων και κάθε άλλη αναγκαία λεπτοµέρεια. Με την παρ.
7 παρέχεται η εξουσιοδότηση τροποποίησης και συ-
µπλήρωσης των διατάξεων του παρόντος άρθρου µε π.δ.
µετά από πρόταση του υπουργού ΠΕΚΑ και γνώµη του
ΚΕΣΥΠΟΘΑ.

Άρθρο 15

Σε συµµόρφωση της πάγιας νοµολογία του ΣτΕ που έ-
χει αναγνωρίσει την ιδιαιτερότητα των υφιστάµενων κη-
πουπόλεων, την αναγκαιότητα διαφύλαξης του πολεο-
δοµικού κεκτηµένου µε την µη επιδείνωση του επιπέδου
διαβίωσης των κατοίκων, οι διατάξεις του παρόντος άρ-
θρου έρχονται να επιλύσουν ένα µακροχρόνιο πρόβλη-
µα, τη διατήρηση των περιοχών που διέπονται από τα
παραπάνω ειδικά καθεστώτα και τη δυνατότητα εξέλιξης
των περιοχών αυτών προκειµένου να εξυπηρετηθούν
πλέον και οι σύγχρονες ανάγκες των κατοίκων τους. Χο-
ρηγείται πλέον η δυνατότητα εκπόνησης τοπικού χωρι-
κού σχεδίου για το σύνολο της δηµοτικής ενότητας ού-
τως ώστε να µελετηθεί αυτή ενιαία και ολοκληρωµένα . 
Στην παράγραφο 2 καθορίζονται οι επιτρεπόµενες

χρήσεις στις περιοχές που διέπονται από ειδικά πολεο-
δοµικά καθεστώτα κατοικίας. Επιπλέον, προβλέπεται η
κάλυψη των κοινωφελών, εµπορικών, διοικητικών και άλ-
λων αναγκών των Δ.Ε. σε συγκεκριµένους χώρους που
προβλέπονται από το ρυµοτοµικό σχέδιο.
Με την παράγραφο 3 παρέχεται η δυνατότητα σε κάθε

Δήµο της χώρας να χωροθετεί περιοχές κατοικίας προ-
κειµένου να εξοµαλυνθούν οι διαφορές µεταξύ περιο-
χών διαφορετικών Δήµων λόγω του πολεοδοµικού τους
χαρακτήρα καθώς και να εξασφαλιστεί το απαραίτητο
πολεοδοµικό ισοζύγιο κατά την αναθεώρηση των χρήσε-
ων γης. Σηµειώνεται ότι η παραπάνω δυνατότητα χορη-
γείται µε αυστηρά κριτήρια και προϋποθέσεις όπως αυ-
τές σωρευτικά περιγράφονται µε στοιχεία α΄ και β΄ και
λαµβάνοντας υπόψη τις επιταγές της πολεοδοµικής επι-
στήµης για ζωντανές πόλεις που εξυπηρετούν τις ανά-
γκες των κατοίκων τους, µειώνουν την αναγκαιότητα µε-
τακινήσεων µε το αυτοκίνητο και πρωτίστως, δεν µετα-
φέρουν προβλήµατα οχλήσεων σε γύρω περιοχές. Σε
κάθε περίπτωση η δυνατότητα καθορισµού χρήσης κα-
τοικίας εξαιρουµένων άλλων χρήσεων, περιορίζεται µό-
νο σε τµήµατα τοπικών οδών και πεζοδρόµων και δεν πε-
ριλαµβάνει τα γωνιακά ακίνητα στα οποία υποχρεωτικά
καθορίζονται χρήσεις τουλάχιστον της κατηγορίας Κ2.
Με την παράγραφο 4 καθορίζονται όροι και προϋποθέ-

σεις θεσµοθέτησης περιοχών κατοικίας σε περιοχές ε-
πεκτάσεων του σχεδίου πόλεως οι οποίες θα εξειδικευ-
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τούν µε την προβλεπόµενη απόφαση Υπουργού ΠΕΚΑ.
Σε κάθε περίπτωση απαγορεύεται η χωροθέτηση περιο-
χών κατοικίας στο πρόσωπο εθνικών, επαρχιακών και κύ-
ριων δηµοτικών οδών καθώς και σε διευρυµένες εκτά-
σεις – σύνολα. Όπως και για τις περιπτώσεις της παρ. 3
που παρέχεται η δυνατότητα καθορισµού κατοικίας στο
πρόσωπο τµηµάτων τοπικών οδών, αντιστοίχως για τις
περιοχές επεκτάσεων ισχύει ανάλογη πρόβλεψη η οποία
επειδή δεν αναφέρεται σε διαµορφωµένη κατάσταση, θα
εξειδικευτεί µε την προβλεπόµενη απόφαση Υπουργού
ΠΕΚΑ.

Άρθρο 16

Στο άρθρο αυτό περιγράφονται οι χρήσεις γης που επι-
τρέπονται στις οικιστικές περιοχές που έχουν τον χαρα-
κτήρα γειτονιάς. Αυτές αφορούν σε χρήσεις που συνά-
δουν πλήρως µε το χαρακτήρα της γειτονιάς, εξασφαλί-
ζουν την εξυπηρέτηση των αναγκών των κατοίκων της,
ενισχύουν την ήπια µορφή οικονοµικών δραστηριοτήτων
και τη µικροµεσαία επιχειρηµατικότητα. Επιλύονται µε
τον τρόπο αυτό χρόνιες παθογένειες του προηγούµενου
θεσµικού πλαισίου που αναφερόταν στην έννοια της γει-
τονιάς. Με το παρόν εξασφαλίζεται η εξυπηρέτηση των
βασικών αναγκών των κατοίκων της περιοχής όπως η ύ-
παρξη φούρνου που αποτελεί καθηµερινή ανάγκη των
κατοίκων, ιατρείων, οδοντιατρείων και φυσικοθεραπευ-
τηρίων που επιβάλλεται η εγγύτητά τους µε την κατοι-
κία, ειδικά για τον υπερήλικο πληθυσµό, καθώς και απο-
φεύγεται η αναγκαστική µετακίνηση γονέων και µαθη-
τών σε άλλες περιοχές προκειµένου οι µαθητές να ασκή-
σουν τις εξωσχολικές τους δραστηριότητες (αθλητικές,
ξένων γλωσσών, µουσικής κ.λπ.). Στις περιοχές (Κ1)
προβλέπονται επίσης όλοι οι απαραίτητοι κοινόχρηστοι
και κοινωφελείς χώροι, µικροί χώροι στάθµευσης καθώς
και τα αναγκαία εµπορικά καταστήµατα και καταστήµατα
παροχής υπηρεσιών που εξυπηρετούν τους κατοίκους
της γειτονιάς.
Βασικό κριτήριο για την επιλογή των επιτρεπόµενων

χρήσεων αποτέλεσε η αποφυγή οχλήσεων, η µη σύ-
γκρουση µεταξύ τους µε την κατοικία καθώς και ο απαι-
τούµενος έλεγχος της έντασής τους προκειµένου να α-
ποφευχθούν φαινόµενα επιβάρυνσης της γειτονιάς και
της ποιότητας ζωής των κατοίκων της. 
Στην παράγραφο 2 του παρόντος άρθρου περιγράφο-

νται οι χρήσεις που πρέπει να προβλέπονται από το ρυ-
µοτοµικό σχέδιο δεδοµένου ότι αυτές αποτελούν µεν
χρήσεις απαραίτητες για το επίπεδο της γειτονιάς (πχ
σχολείο), υπόκεινται όµως σε ειδικότερο πολεοδοµικό
σχεδιασµό προκειµένου να χωροθετούνται σύµφωνα µε
τους κανόνες της πολεοδοµικής επιστήµης.
Με την παράγραφο 3 διασφαλίζεται η µη καταστρατή-

γηση των διατάξεων του παρόντος άρθρου µέσω της α-
παγόρευσης συνενώσεων χρήσεων που οδηγούν σε ό-
χληση λόγω της έντονης δραστηριότητάς τους (µεγάλης
επιφάνειας εµπορικά καταστήµατα µε µεγάλη επισκεψι-
µότητα και προβλήµατα στάθµευσης, θορύβου, κυκλο-
φοριακής συµφόρησης κτλ)
Τέλος, µε την παράγραφο 4 ορίζονται τα κριτήρια βά-

σει των οποίων θα απαγορεύεται εφεξής ο καθορισµός
περιοχών κατοικίας επιπέδου γειτονιάς επί βασικών ο-
δών όπως αναλυτικά περιγράφονται στις διατάξεις προ-
κειµένου να αποφευχθούν εξαρχής φαινόµενα συγκρού-
σεων.

Άρθρο 17

Οι περιοχές αυτές έχουν τον χαρακτήρα µικτών χρή-
σεων που συνδυάζουν την κατοικία, µε όλες τις κατεξο-
χήν χρήσεις που είναι απαραίτητες στους κατοίκους των
περιοχών αυτών καθώς και των γύρω περιοχών. Στις πε-
ριοχές αυτές διευρύνονται οι επιτρεπόµενες χρήσεις
των περιοχών επιπέδου γειτονιάς, ελέγχεται όµως η α-
νάµειξη και η έντασή τους προκειµένου να διασφαλιστεί
η κατοικία που είναι απαραίτητη για τη βιωσιµότητά
τους, η µείωση εγκληµατικών φαινοµένων, η περιθωριο-
ποίηση περιοχών κτλ. Στις περιοχές (ΜΚ) παρέχεται δυ-
νατότητα ελεύθερης επιλογής της χρήσης του κτιρίου
σύµφωνα µε τις προβλεπόµενες στις περιοχές αυτές
χρήσεις, χωρίς να τίθεται ο περιορισµός της απαραίτη-
της χρήσης κάθε κτιρίου για κατοικία σε ποσοστό τουλά-
χιστον κατά 50% όπως τίθεται στην περίπτωση της κα-
τοικίας επιπέδου γειτονιάς (Κ2) προκειµένου να είναι δυ-
νατή η οικοδόµηση ειδικών κτιρίων εµπορικών και άλλων
χρήσεων τα οποία θα διαθέτουν ικανό µέγεθος για να
διασφαλίζεται η βιωσιµότητά τους.
Με τις παραγράφους 2 και 3 κατ’ αναλογία µε τις πε-

ριοχές (Κ2) προβλέπονται οι όροι, περιορισµοί και δυνα-
τότητες καθορισµού χρήσεων της κατηγορίας ΜΚ για
την καλύτερη εφαρµογή των προβλεπόµενων στις δια-
τάξεις του παρόντος άρθρου. 
Με την παράγραφο 4 προβλέπεται η δυνατότητα πε-

ριορισµών οχλουσών χρήσεων αλλά και η εξουσιοδότη-
ση σε π.δ. µετά από πρόταση Υπουργού ΠΕΚΑ προκειµέ-
νου να δύναται στο µέλλον να εξαιρούνται ή να περιορί-
ζονται επιπλέον χρήσεις, δεδοµένης της απαραίτητης
ευελιξίας που απαιτείται από τον σχεδιασµό, καθώς και
πιθανών συγκρούσεων χρήσεων που παρουσιάζονται κα-
τά τόπους λόγω ιδιαιτεροτήτων που δεν µπορούν να α-
ντιµετωπιστούν στο επίπεδο του παρόντος νόµου.

Άρθρο 18

Οι περιοχές πολεοδοµικού κέντρου αποτελούν τις κα-
τεξοχήν κεντρικές περιοχές των πόλεων όπου συγκε-
ντρώνονται όλες οι απαραίτητες χρήσεις υπερτοπικής
σηµασίας για την εξυπηρέτηση του συνόλου του Δήµου
αλλά και όµορων περιοχών. 
Με την παράγραφο 1 καθορίζονται οι επιτρεπόµενες

χρήσεις γης εντός των περιοχών πολεοδοµικού κέντρου
και µε την παράγραφο 2 οι χρήσεις που πρέπει να προ-
βλέπονται από το ρυµοτοµικό σχέδιο. Σηµειώνεται ότι οι
περιοχές ΠΚ αποτελούν τις µοναδικές οικιστικές περιο-
χές όπου δεν επιβάλλονται δεσµεύσεις ως προς την α-
νάπτυξη των χρήσεων εντός αυτών, πλην εξαιρετικών
περιπτώσεων βάσει της παραγράφου  3.

Άρθρο 19

Με το άρθρο αυτό καθορίζονται οι επιτρεπόµενες χρή-
σεις γης εντός των περιοχών τουρισµού και αναψυχής.
Έτσι στις περιοχές αυτές δύνανται να δίδονται χρήσεις
και παραθεριστικής κατοικίας δεδοµένων των κοινών α-
ναγκών για εξυπηρετήσεις. Η παρούσα κατηγορία αντι-
στοιχίζεται µε τις υφιστάµενες θεσµοθετηµένες περιο-
χές τουρισµού και αναψυχής του π.δ. της 23.2.1987 (Δ΄
166) στις οποίες όµως διευρύνονται οι επιτρεπόµενες
χρήσεις µε πρόβλεψη νέων, οι οποίες µε την πάροδο του
χρόνου αποδείχθηκε ότι εξέλιπαν, επί σκοπώ όπως λει-

18



τουργούν οι περιοχές αυτές ολοκληρωµένα εξυπηρετώ-
ντας το σύνολο των απαιτούµενων αναγκών (όπως οι
τράπεζες και γραφεία τα οποία αποτελούν αναγκαία
δραστηριότητα στις τουριστικές περιοχές).
Με την παράγραφο 2 καθορίζονται οι χρήσεις οι οποί-

ες πρέπει να προβλέπονται από το ρυµοτοµικό σχέδιο
και αφορούν σε µεταφορές (σταθµοί µετεπιβίβασης
ΜΜΜ, λεωφορείων και εµπορευµατικοί σταθµοί) και χρή-
ζουν ειδικών µελετών προκειµένου να χωροθετηθούν
στο σχέδιο σε κατάλληλες θέσεις που εξυπηρετούν το
σκοπό τους επιβαρύνοντας κατ’ ελάχιστο την γύρω τους
περιοχή. Στο σηµείο αυτό θα πρέπει να τονιστεί ότι επει-
δή τα ελικοδρόµια διέπονται από ειδικό νοµοθετικό κα-
θεστώς και προβλέπονται στις περιοχές του άρθρου αυ-
τού αλλά µόνο για την εξυπηρέτηση των τουριστικών ε-
γκαταστάσεων, δεν κρίνεται απαραίτητη η αναγκαιότητα
πρόβλεψής τους στο ρυµοτοµικό σχέδιο.

Άρθρο 20

Στις περιοχές του παρόντος άρθρου µπορούν να καθο-
ρίζονται µια ή περισσότερες χρήσεις από τις αναφερό-
µενες σύµφωνα µε τον πολεοδοµικό σχεδιασµό. Εντός
των περιοχών αυτών προβλέπεται επίσης η χωροθέτηση
εγκαταστάσεων αστικών υποδοµών µε περιορισµό όµως
της κλίµακάς τους προκειµένου οι εγκαταστάσεις αυτές
να µην αναιρούν τον προορισµό της περιοχής ως κοινω-
φελών λειτουργιών.

Άρθρο 21

Με το άρθρο αυτό αποσαφηνίζεται πλήρως ο χαρακτή-
ρας των περιοχών πρασίνου εντός των πολεοδοµηµέ-
νων ή προς πολεοδόµηση περιοχών σε πλήρη συµµόρ-
φωση µε την νοµολογία του ΣτΕ, δια τις οποίας έχει κρι-
θεί ότι οι επιτρεπόµενες χρήσεις εντός των χώρων αυ-
τών αποσκοπούν στο να απολαµβάνουν οι χρήστες τους
χώρους πρασίνου και σε καµία περίπτωση να µην αναι-
ρείται ο προορισµός τους. 
Με την παράγραφο 1 αποσαφηνίζεται ποιοι χώροι νο-

ούνται ως κοινόχρηστοι, γίνεται η διάκριση µεταξύ τους
και προβλέπεται ότι στις περιπτώσεις πλατειών και χώ-
ρων πρασίνου, πλην αλσών, επιτρέπονται τα οριζόµενα
στο άρθρο 20 του ν. 4067/12,περιορισµένης έκτασης
χρήσεις εστίασης και αναψυχής, υπό την προϋπόθεση ό-
τι προβλέπονται από το εγκεκριµένο σχέδιο ή και τον
πολεοδοµικό κανονισµό, καθώς και η κατασκευή υπογεί-
ων χώρων για τη στάθµευση αυτοκινήτων υπό την προϋ-
πόθεση ότι προβλέπεται από τον σχεδιασµό και µε µέρι-
µνα διατήρησης της τυχόν υψηλής βλάστησης που φέ-
ρουν. 
Με την παράγραφο 2 καθορίζονται αντίστοιχα οι επι-

τρεπόµενες λειτουργίες και εγκαταστάσεις εντός των ε-
λεύθερων χώρων αστικού και περιαστικού πρασίνου και
µάλιστα µε τα ίδια κριτήρια που αναφέρονται παραπάνω.

Άρθρο 22

Όπως και στην περίπτωση του άρθρου 19 του παρό-
ντος νόµου, η παρούσα κατηγορία χονδρικού εµπορίου
αντιστοιχίζεται µε τις υφιστάµενες θεσµοθετηµένες πε-
ριοχές χονδρικού εµπορίου του π.δ. της 23.2.1987 (Δ΄
166) και διευρύνονται οι επιτρεπόµενες χρήσεις εντός
των περιοχών αυτών µε πρόβλεψη νέων, οι οποίες µε

την πάροδο του χρόνου αποδείχθηκε ότι εξέλιπαν, προ-
κειµένου να λειτουργούν οι περιοχές αυτές ολοκληρω-
µένα εξυπηρετώντας το σύνολο των απαιτούµενων ανα-
γκών. Η συλλογή και µελέτη των στοιχείων λειτουργίας
των υφιστάµενων περιοχών εµπορίου κατέδειξε σοβα-
ρές ελλείψεις σε δραστηριότητες όπως οι περιπτώσεις
των επαγγελµατικών εργαστηρίων χαµηλής και µέσης ό-
χλησης που περιλαµβάνουν τις αναγκαίες δραστηριότη-
τες µεταποίησης στις οποίες υπόκεινται τα προϊόντα
προς χονδρική πώληση.

Άρθρο 23

Με το άρθρο αυτό επαναπροσδιορίστηκαν οι προβλε-
πόµενες χρήσεις εντός των περιοχών εγκαταστάσεων
µέσων µαζικής µεταφοράς προκειµένου να εκσυγχρονι-
στεί το θεσµικό πλαίσιο. Έναυσµα του επαναπροσδιορι-
σµού των χρήσεων αποτέλεσε και οι σοβαρές µεταβο-
λές στον τοµέα των ΜΜΜ εξ αιτίας του εκσυγχρονισµού
τους την τελευταία τριακονταετία.

Άρθρο 24

Με το παρόν άρθρο καθορίζονται οι περιοχές εγκατα-
στάσεων αστικών υποδοµών κοινής ωφέλειας, όπου επι-
τρέπονται οι χρήσεις που αναλυτικά αναφέρονται σε αυ-
τό. Πρόκειται για εγκαταστάσεις που αφορούν σε εγκα-
τάσταση και διαχείριση υδάτων, ενέργειας, αποβλήτων
και άλλων εγκαταστάσεων αστικών υποδοµών. Σύµφωνα
µε το άρθρο και ανάλογα µε την αναγκαιότητα και την ει-
δικότερη νοµοθεσία που διέπει κάθε δραστηριότητα, ε-
ντός των ανωτέρω περιοχών δύνανται να καθορίζονται
µια ή και περισσότερες από τις προβλεπόµενες χρήσεις.

Άρθρο 25

Με το άρθρο αυτό καθορίζονται οι επιτρεπόµενες χρή-
σεις εντός των περιοχών παραγωγικών εγκαταστάσεων
χαµηλής και µέσης όχλησης. Οι περιοχές αυτές περιλαµ-
βάνουν θεσµοθετηµένες βιοµηχανικές περιοχές χαµη-
λής και µέσης όχλησης, βιοµηχανικά και βιοτεχνικά πάρ-
κα και συναφείς παραγωγικές δραστηριότητες. Εντός
των ανωτέρω περιοχών προβλέπονται επιπλέον των πα-
ραγωγικών δραστηριοτήτων και οι αναγκαίες συνοδευτι-
κές χρήσεις για την ορθή και ολοκληρωµένη λειτουργία
τους. Επιπλέον, όπως και στην περίπτωση των άρθρων
19 και 22 η παρούσα κατηγορία αντιστοιχίζεται µε τις υ-
φιστάµενες θεσµοθετηµένες περιοχές ΒΙΠΑ - ΒΙΟΠΑ του
166/Δ/87 διευρύνοντας τις επιτρεπόµενες χρήσεις εντός
των περιοχών αυτών για τους λόγους που ήδη αναφέρ-
θηκαν. 
Με την παράγραφο 2 καθορίζονται οι χρήσεις εκείνες

που επιτρέπονται µε την προϋπόθεση να αποτελούν τµή-
µα των παραγωγικών δραστηριοτήτων ή να εξυπηρετούν
τις ανάγκες των εργαζοµένων σε αυτές, προκειµένου να
διασφαλιστεί η λειτουργία των περιοχών αυτών ως πα-
ραγωγικών δραστηριοτήτων και να µην µεταβληθεί ο
προορισµός τους προς δραστηριότητες του τριτογενούς
τοµέα. 
Με την παράγραφο 3 διευκρινίζεται ότι εντός των πε-

ριοχών του άρθρου αυτού δύνανται να χωροθετούνται ε-
πιχειρηµατικά πάρκα Β, Γ και ειδικού τύπου καθώς και
Ενδιάµεσου Βαθµού Οργάνωσης (ΕΠΕΒΟ) σύµφωνα µε
τις οικείες διατάξεις.
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Άρθρο 26

Με το παρόν άρθρο καθορίζονται οι επιτρεπόµενες
χρήσεις για υφιστάµενες περιοχές παραγωγικών δρα-
στηριοτήτων οι οποίες προτείνονται να εξυγιανθούν πο-
λεοδοµικά µέσω της σταδιακής τροποποίησης του βιοµη-
χανικού χαρακτήρα της περιοχής προς την κατεύθυνση
τεχνολογικού χαρακτήρα. Εντός των περιοχών του πα-
ρόντος άρθρου επιτρέπονται ΒΙΠΑ – ΒΙΟΠΑ προς εξυ-
γίανση και Επιχειρηµατικά Πάρκα Εξυγίανσης, στα οποία
επιτρέπεται ο καθορισµός κατηγοριών χρήσεων του επό-
µενου άρθρου.

Άρθρο 27

Στο παρόν άρθρο περιγράφονται οι επιτρεπόµενες
χρήσεις γης εντός των περιοχών τεχνολογικών πάρκων.
Με την παρ. 2 διευκρινίζεται ότι οι επιτρεπόµενες δρα-
στηριότητες υπό στοιχεία 1.1, 1.2 και 1.3 αφορούν µονά-
δες εξαιρετικά προηγµένης τεχνολογίας ιδίως βιοτεχνο-
λογίας, πληροφορικής και µικροηλεκτρονικής.

Άρθρο 28

Στις περιοχές Εµπορευµατικού Κέντρου του παρόντος
άρθρου επιτρέπονται όλες οι χρήσεις των περιοχών χον-
δρικού εµπορίου και επιπλέον, ως υποστηρικτικές δρα-
στηριότητες χρήσεις ξενοδοχείων, χώρων συνάθροισης
κοινού και πρωτοβάθµιας περίθαλψης δεδοµένων των α-
ναγκαιοτήτων που παρουσιάζουν οι περιοχές αυτές. 
Με την παράγραφο 2 καθορίζονται οι επιπλέον χρή-

σεις που δύνανται να χωροθετούνται εντός των περιο-
χών αυτών σύµφωνα µε την επιδιωκόµενη µορφή ανά-
πτυξης της περιοχής όπως αυτή θα προκύψει κατά τον
πολεοδοµικό σχεδιασµό και δεδοµένης της συµβατότη-
τας των χρήσεων µεταξύ τους.

Άρθρο 29

Για το άρθρο αυτό ισχύουν τα αναφερόµενα στο άρ-
θρο 25 που όµως αφορούν σε παραγωγικές εγκαταστά-
σεις υψηλής όχλησης. 
Με την παράγραφο 2 καθορίζονται οι χρήσεις για τις

οποίες ισχύει η προϋπόθεση ότι αποτελούν τµήµα των
βιοµηχανικών ή βιοτεχνικών εγκαταστάσεων ή εξυπηρε-
τούν τις ανάγκες των εργαζοµένων σε αυτές. 
Με την παράγραφο 3 διευκρινίζεται ότι εντός των πε-

ριοχών παραγωγικών εγκαταστάσεων υψηλής όχλησης
δύνανται να χωροθετούνται επιχειρηµατικά πάρκα τύπου
Α σύµφωνα µε την κείµενη νοµοθεσία που τα διέπει.

Άρθρο 30

Το παρόν άρθρο καθορίζει τις επιτρεπόµενες χρήσεις
γης στους οικισµούς κάτω των 2000 κατοίκων και προ
του 1923, στους οποίους δεν έχουν µέχρι σήµερα καθο-
ριστεί χρήσεις γης. Στους οικισµούς αυτούς περιλαµβά-
νονται όσοι διαθέτουν οριοθέτηση αλλά δεν έχουν καθο-
ρισµένες χρήσεις γης ενώ δεν περιλαµβάνονται όσοι
διέπονται ήδη από καθεστώτα καθορισµού των χρήσεων
γης εντός αυτών. Οι καθοριζόµενες χρήσεις µε το παρόν
άρθρο διέπονται από συναφές περιεχόµενο µε τις χρή-
σεις των περιοχών κατοικίας ενδιάµεσου επιπέδου δεδο-
µένης της αναγκαιότητας αυτοεξυπηρέτησης των οικι-

σµών οι οποίοι ως επί το πλείστον βρίσκονται σε από-
σταση από άλλες οικιστικές αναπτύξεις και όχι σε επαφή
µε αυτές. Λόγω όµως του µεγέθους των οικισµών αυτών
επιβάλλονται ανώτατα επιτρεπόµενα όρια προκειµένου
να υπάρχει έλεγχος της έντασης των χρήσεων και να µη
δηµιουργούνται συγκρούσεις και οχλήσεις. Επιλέχθηκε
επίσης να δύναται να χωροθετούνται πρατήρια καυσίµων
εντός των ορίων του οικισµού ενώ η νοµολογία του ΣτΕ
έχει κατά το παρελθόν κρίνει ότι αυτά δεν µπορούν να
χωροθετούνται εντός των οικισµών, όµως πλέον η ειδική
νοµοθεσία που διέπει την εγκατάσταση νέων πρατηρίων
καυσίµων αποκλείει την πιθανότητα οχλήσεων και επι-
κινδυνότητας.
Με την παράγραφο 2 καθορίζονται χρήσεις για τις ο-

ποίες µπορεί να επιτρέπεται υπέρβαση της συνολικής ε-
πιτρεπόµενης δόµησης, εφ όσον πρόκειται για χρήσεις
που συνδέονται µε την αναγκαιότητα τοπικής προβολής
και ανάπτυξης των οικισµών και µε την προϋπόθεση ότι
θα προβλέπονται από εγκεκριµένο σχέδιο, τοπικής κλί-
µακας ούτως ώστε να διερευνάται ειδικώς η σκοπιµότη-
τα χορήγησης υπερβάσεων από τις δηµοτικές αρχές και
τις εγκρίνουσες Υπηρεσίες µε παράλληλη ενηµέρωση
των τοπικών κοινωνιών. Τέλος, καθορίζεται η ανωτέρω
προϋπόθεση και για ορισµένες χρήσεις εντός παραλια-
κών και αξιόλογων οικισµών.

Άρθρο 31

Με το παρόν άρθρο καθορίζονται οι περιοχές ιδιαιτέ-
ρων χρήσεων, όπου επιτρέπονται οι χρήσεις που αναλυ-
τικά αναφέρονται σε αυτό. Πρόκειται για στρατιωτικές ε-
γκαταστάσεις, νεκροταφεία, φυλακές και άλλες ιδιαίτε-
ρες χρήσεις όπως αναλυτικά αναφέρονται στο άρθρο
αυτό. Ανάλογα µε την αναγκαιότητα και την ειδικότερη
νοµοθεσία που διέπει κάθε δραστηριότητα, εντός των α-
νωτέρω περιοχών δύνανται να καθορίζονται µια ή και πε-
ρισσότερες από τις προβλεπόµενες χρήσεις.

Άρθρο 32
Όπως αναφέρθηκε και στην αιτιολογική έκθεση επί

της αρχής, κατά το παρελθόν θεσµοθετήθηκαν χρήσεις
γης σε περιοχές εντός των ρυθµιστικών σχεδίων µε Βα-
σιλικά και Π. Διατάγµατα κατ’ εξουσιοδότηση του ν.δ.
17.7.23 τα οποία, κατά τον χρόνο έγκρισής τους αφο-
ρούσαν σε περιοχές οι οποίες δεν αποτελούσαν αναπό-
σπαστο µέρος των µητροπολιτικών περιοχών της Αθή-
νας και της Θεσσαλονίκης όπως συµβαίνει σήµερα. Ενώ
ήδη από το 1985, µε τη θεσµοθέτηση των Ρυθµιστικών
Σχεδίων της Αττικής και της Θεσσαλονίκης, δηµιουργή-
θηκε το αναγκαίο πλαίσιο θεώρησης των δύο αυτών πό-
λεων ως πολεοδοµικά συγκροτήµατα, όπου οι Δήµοι α-
ποτελούν αναπόσπαστο µέρος ενός αλληλένδετου συ-
νόλου, οι χρήσεις γης επί των κύριων αξόνων καθορίζο-
νται σύµφωνα µε τις εκάστοτε ειδικές δεσµεύσεις που
διέπουν κάθε περιοχή. Παρατηρούνται εποµένως έντονα
φαινόµενα συγκρούσεων χρήσεων στις περιπτώσεις ό-
που το ρυθµιστικό σχέδιο καθορίζει οδικούς άξονες ως
βασικές αρτηρίες του πολεοδοµικού συγκροτήµατος, ε-
νώ σε τµήµατα των παραπάνω οδικών αξόνων ισχύουν
χρήσεις γης που δεν συνάδουν µε την πολεοδοµική λει-
τουργία των αξόνων αυτών όπως η αποκλειστική ή η αµι-
γή κατοικία.
Όλα τα παραπάνω, έχουν δηµιουργήσει έντονες συ-

γκρούσεις χρήσεων γης που πρέπει άµεσα να επιλυθούν
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µε κοινούς κανόνες και µε τα πολεοδοµικά κριτήρια που
απορρέουν από τις προβλέψεις των ρυθµιστικών σχε-
δίων της Αθήνας και της Θεσσαλονίκης, καθώς και των
επιµέρους Γενικών Πολεοδοµικών Σχεδίων.
Μετά τα παραπάνω, καθορίζονται µε το παρόν χρήσεις

γης επί των οδικών αξόνων οι οποίοι συγκαταλέγονται
στους πρωτεύοντες και δευτερεύοντες άξονες των ρυθ-
µιστικών σχεδίων Αττικής και Θεσσαλονίκης καθώς και
στις πρωτεύουσες αρτηρίες των ΓΠΣ εκτός των ανωτέ-
ρω ρυθµιστικών σχεδίων και µόνο για τις περιπτώσεις
που τα ανωτέρω ειδικά καθεστώτα έχουν καθορίσει χρή-
σεις αποκλειστικά κατοικίας ή αµιγούς κατοικίας βάσει
του από 23.2.1987 Π. Δ/τος ή του προγενέστερου αυτού
π.δ. 81/80. Οι χρήσεις που εµπίπτουν στην παρούσα κα-
τηγορία σχεδιάστηκαν προκειµένου να είναι συµβατές
µε τη λειτουργία των αξόνων, να είναι ελεγχόµενης ό-
χλησης προκειµένου να µην επιβαρύνουν τις ισχύουσες
χρήσεις στο εσωτερικό των ανωτέρω περιοχών και να εί-
ναι λιγότερο επιβαρυντικές ως προς τους άξονες προ-
κειµένου να αποφευχθούν φαινόµενα γραµµικών κέ-
ντρων δεδοµένου ότι στα υπόλοιπα τµήµατα των αξό-
νων αυτών, κατά κανόνα ισχύει η χρήση γενικής κατοι-
κίας του από 23.2.1987 π. δ/τος.

Άρθρο 33

Στο άρθρο 33 προβλέπονται οι µεταβατικές διατάξεις
του Κεφαλαίου Β΄
Ειδικότερα:
Προβλέπεται ότι µε την έναρξη ισχύος του παρόντος η

έγκριση ή αναθεώρηση των εγκεκριµένων, πολεοδοµι-
κών σχεδίων ακολουθεί τις διατάξεις του παρόντος. Επί-
σης προβλέπεται ότι εκκρεµείς διαδικασίες εκπόνησης
ΓΠΣ, ΣΧΟΟΑΠ και Πολεοδοµικών Μελετών εγκρίνονται
λαµβάνοντας υπόψη τις χρήσεις γης του παρόντος νό-
µου µε ειδική διαδικασία αντιστοίχησης των χρήσεων
γης του από 23.2.1987 π.δ. (Δ΄ 166) µε τις νέες. Σε εξαι-
ρετικές περιπτώσεις που οι µελέτες συγχρηµατοδοτού-
νται από το ΕΣΠΑ δίνεται η δυνατότητα υπό προϋποθέ-
σεις να ακολουθούνται οι προϋφιστάµενες διατάξεις. . 
Σηµειώνεται ότι για τις περιπτώσεις που θα εκπονη-

θούν πολεοδοµικές µελέτες του ν. 2508/1997 σύµφωνα
µε τις προβλέψεις ισχυόντων ΓΠΣ των ν.1337/1983 και
2508/97, οι πολεοδοµικές αυτές µελέτες θα πρέπει να
εκπονηθούν βάσει του προγενέστερου καθεστώτος (Δ΄
166) δεδοµένου ότι εφαρµόζουν το ανώτερο επίπεδο
σχεδιασµού δηλαδή το ισχύον ΓΠΣ. Εφόσον υπάρξει
τροποποίηση του ισχύοντος ΓΠΣ, δηλαδή εκπονηθεί ΤΧΣ
µε τις διατάξεις του παρόντος νόµου, τότε εγκρίνεται
ρυµοτοµικό σχέδιο εφαρµογής µε τις διατάξεις του πα-
ρόντος.

Επί του Κεφαλαίου Γ

Άρθρο 34

Με το άρθρο 34 περιγράφονται οι εκτάσεις που µπο-
ρούν να καθοριστούν ως περιοχές περιβαλλοντικής ανα-
βάθµισης και ιδιωτικής πολεοδόµησης, οι προϋποθέσεις
που πρέπει αυτές να πληρούν προκειµένου να πολεοδο-
µηθούν καθώς και το χωρικό πεδίο εφαρµογής του.
Επίσης καταγράφονται οι περιβαλλοντικές κατευθύν-

σεις των διατάξεων και περιγράφονται οι κατηγορίες
χρήσεων που θα εξυπηρετούν οι περιοχές αυτές .
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 προβλέπεται ότι εδαφική έκταση

που βρίσκεται εκτός σχεδίου πόλεως, εκτός οικισµών
προ του 1923, καθώς και εκτός οικισµών µέχρι 2.000 κα-
τοίκους, η οποία ανήκει κατά κυριότητα σε ένα ή περισ-
σότερα εξ αδιαιρέτου φυσικά ή νοµικά πρόσωπα ιδιωτι-
κού ή δηµοσίου δικαίου, ή ανήκει κατά διαιρετά τµήµατα
σε ένα ή περισσότερα εξ αδιαιρέτου φυσικά ή νοµικά
πρόσωπα ιδιωτικού ή δηµοσίου δικαίου ή και σε φορείς
αστικού αναδασµού ή Οικοδοµικούς Συνεταιρισµούς,
µπορεί να καθορίζεται ως περιοχή περιβαλλοντικής ανα-
βάθµισης και ιδιωτικής πολεοδόµησης (ΠΠΑΙΠ) και να
πολεοδοµείται µε τις διατάξεις του παρόντος νόµου µε
τις εξής προϋποθέσεις:
α) Να προβλέπεται: 
αα) ως περιοχή κατάλληλη για την εφαρµογή του µη-

χανισµού των ΠΠΑΙΠ ή ΠΕΡΠΟ, στα όρια εγκεκριµένων
ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ κατά τις διατάξεις του άρθρου 4 του
ν. 2508/1997ή εντός περιοχών ΠΕΡΠΟ σύµφωνα µε τις
γενικές κατευθύνσεις της παρ. 3 του άρθρου 24 του
ν. 2508/1997 ή
ββ) ως περιοχή κατάλληλη για την εφαρµογή του µη-

χανισµού των περιοχών περιβαλλοντικής αναβάθµισης
και ιδιωτικής πολεοδόµησης (ΠΠΑΙΠ), στα όρια εγκεκρι-
µένων Τοπικών Χωρικών Σχεδίων σύµφωνα µε τις διατά-
ξεις του παρόντος ή
γγ) ως περιοχή – πολεοδοµική ενότητα - επέκτασης

στα όρια εγκεκριµένων ΓΠΣ, ΣΧΟΟΑΠ ή Τοπικού Χωρι-
κού Σχεδίου, µη συµπεριλαµβανοµένων των περιοχών ε-
πέκτασης οικισµών χωρίς ρυµοτοµικό σχέδιο.
β) Να µην εµπίπτει σε περιοχή ιδίου νοµικού καθεστώ-

τος (δάση, δασικές ή αναδασωτέες εκτάσεις, αρχαιολο-
γικοί χώροι), να µην αποτελεί τµήµα γης υψηλής παρα-
γωγικότητας και να µην εµπίπτει σε περιοχές προστα-
σίας, στις οποίες απαγορεύεται η δόµηση σύµφωνα µε
τις διατάξεις που τις διέπουν.
γ) Η προς πολεοδόµηση έκταση πρέπει να είναι ενιαία-

κατά το άρθρο 35 και να έχει ελάχιστη επιφάνεια πενή-
ντα (50) στρέµµατα.
Με την παρ. 2 προβλέπεται ότι η περιοχή περιβαλλο-

ντικής αναβάθµισης και ιδιωτικής πολεοδόµησης οριοθε-
τείται και οργανώνεται πολεοδοµικά:
α) προς την εξυπηρέτηση του κοινωνικού συνόλου και

την αύξηση των οργανωµένων χώρων περιβαλλοντικής
προστασίας και αναβάθµισης.
β) προς εξυπηρέτηση µιας ή περισσότερων κατηγο-

ριών χρήσεων γης κατά τα άρθρα15, 16, 17, 18, 19, 20,
21 και 30 του κεφαλαίου Β του παρόντος νόµου.
Με την παράγραφο 3 καθορίζονται οι περιοχές εφαρ-

µογής των διατάξεων αυτών και συγκεκριµένα ότι οι δια-
τάξεις του παρόντος άρθρου, µε εξαίρεση τις περιοχές
της υποπερ. γγ της περ.α της παρ.1 έχουν εφαρµογή
στο σύνολο της χερσαίας χώρας συµπεριλαµβανοµένων
των νήσων Κρήτης, Εύβοιας και Ρόδου, εξαιρουµένων
των περιοχών Αττικής, Θεσ/νίκης, Ιωαννίνων, Πάτρας,
Βόλου, Λάρισας και Ηράκλειου Κρήτης, που καταλαµβά-
νονται από τα αντίστοιχα όρια αρµοδιότητας των προ-
βλεπόµενων ρυθµιστικών σχεδίων, και µε την επιφύλαξη
των οριζοµένων σε ειδικότερα άρθρα του παρόντος κε-
φαλαίου.
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Άρθρο 35

Με το άρθρο 35 δίνεται ο ορισµός της ενιαίας έκτα-
σης, περιγράφονται οι εκτάσεις που εξαιτίας του νοµι-
κού καθεστώτος που ισχύει, για λόγους προστασίας του
φυσικού περιβάλλοντος δεν µπορούν να περιληφθούν
στις προβλεπόµενες διαδικασίες, καθορίζεται το ελάχι-
στο ποσοστό κοινοχρήστων – κοινωφελών και ειδικών
χρήσεων χώρων και περιγράφονται θέµατα που αφο-
ρούν στο ιδιοκτησιακό καθεστώς των προς πολεοδόµη-
ση εκτάσεων. 
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 ορίζεται µε σαφήνεια ποιά έκτα-

ση θεωρείται ενιαία για την εφαρµογή των διατάξεων.
Ως ενιαία θεωρείται η έκταση που δεν διακόπτεται από
εγκεκριµένες εθνικές, επαρχιακές, δηµοτικές ή κοινοτι-
κές οδούς ή δεν διατρέχεται από υδατορέµατα, όπως
αυτά ορίζονται στον ν. 4258/2014, τα οποία λόγω του µε-
γέθους τους και της λειτουργίας τους προκύπτει ότι δια-
σπούν το ενιαίο της έκτασης.
Με την παράγραφο 2 προβλέπεται ότι δεν συνυπολο-

γίζονται στην επιφάνεια της έκτασης που καθορίζεται ως
περιοχή περιβαλλοντικής αναβάθµισης τα υδατορέµατα
(ζώνη εντός των οριογραµµών), οι εκτάσεις που απαγο-
ρεύεται να χρησιµοποιηθούν για οικιστικούς σκοπούς
(δάση, δασικές ή αναδασωτέες εκτάσεις, αρχαιολογικοί
χώροι, περιοχές προστασίας), τα οποία παραµένουν ως
εκτός σχεδίου περιοχές µε την επιφύλαξη ειδικότερων
διατάξεων του παρόντος νόµου.
Με την παράγραφο 3 διευκρινίζεται ότι µη εγκεκριµέ-

νες οδοί που τυχόν περιλαµβάνονται στην εδαφική έκτα-
ση που καθορίζεται ως περιοχή περιβαλλοντικής ανα-
βάθµισης, προσµετρούνται στο απαιτούµενο κατά τις
διατάξεις του παρόντος νόµου ποσοστό κοινοχρήστων
και κοινωφελών χώρων. Δύναται δε να µετατοπίζονται
κατά το σχήµα και τη θέση τους σύµφωνα µε την πολεο-
δοµική µελέτη, που θα εγκρίνεται µε τις διατάξεις του
παρόντος νόµου, εξασφαλίζοντας όµως τον αρχικό λει-
τουργικό σκοπό τους και διασφαλίζοντας τη χρήση τρί-
των παρακείµενων στην περιοχή, που εξυπηρετούνται α-
πό αυτές τις οδούς.
Με την παράγραφο 4 καθορίζεται ότι σε περίπτωση

που η συνολική επιφάνεια της υπό ρύθµισης έκτασης υ-
περβαίνει την έκταση των διακοσίων (200) στρεµµάτων,
ακόµη και αν διακόπτεται από επαρχιακές, δηµοτικές ή
κοινοτικές οδούς ή υδατορέµατα, δύναται να πολεοδο-
µηθεί κατά ξεχωριστές πολεοδοµικές ενότητες εφόσον
οι ενότητες αυτές που διαχωρίζονται και τελικώς πολεο-
δοµούνται είναι µεγαλύτερες των τριάντα (30) στρεµµά-
των. Η κάθε µία από τις ενότητες αυτές θα πρέπει να έ-
χει οδική πρόσβαση ή να εξασφαλίζεται η οδική σύνδεση
µε τις υπόλοιπες ενότητες και να χωροθετούνται σε αυ-
τές κοινόχρηστοι και κοινωφελής χώροι σε ποσοστό πε-
νήντα τις εκατό (50%) αυτών.
Με την παράγραφο 5 τίθενται περιορισµοί για περι-

πτώσεις εκτάσεων ή τµηµάτων αυτών σε κλίσεις άνω
του τριανταπέντε τις εκατό (35%) στις οποίες δεν επι-
τρέπεται η χάραξη οδικού δικτύου πλάτους άνω των
τριών (3) µέτρων κατά µήκος της κλίσης.

Άρθρο 36

Με το άρθρο 36 διασαφηνίζεται το νοµικό πλαίσιο µε
το οποίο εγκρίνεται η διαδικασία πολεοδόµησης και κα-
θορίζονται τεχνικές λεπτοµέρειες για τη σύνταξη των α-
παιτούµενων µελετών. Καθορίζονται όροι δόµησης που
να συνάδουν µε τον τίτλο του κεφαλαίου (χαµηλός συ-
ντελεστής δόµησης, αραιή πυκνότητα κατοίκησης, χαµη-
λά ύψη κτιρίων κ.λπ). Με τις προτεινόµενες διαδικασίες
δίνεται ιδιαίτερη έµφαση στο γεγονός ότι δεν θεσπίζεται
ελάχιστο όριο αρτιότητας (η οποία θα καθορίζεται µε την
εκάστοτε πολεοδοµική µελέτη) προκειµένου δοθεί µεγα-
λύτερη ευελιξία στον σχεδιασµό των προς ανάπτυξη πε-
ριοχών λαµβάνοντας υπόψη σε κάθε περίπτωση υπόψη
για την µελέτη και τον έλεγχο της διοίκησης τον συντε-
λεστή πυκνότητας της έκτασης, ο οποίος διαµορφώνει
και τα κύρια χαρακτηριστικά ανάπτυξης και σχεδιασµού
της περιοχής.
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 διασαφηνίζεται ότι η πολεοδόµη-

ση των περιοχών περιβαλλοντικής αναβάθµισης και ιδιω-
τικής πολεοδόµησης γίνεται µε βάση πολεοδοµική µελέ-
τη, η οποία εκπονείται µε πρωτοβουλία των ενδιαφερο-
µένων κατά τις διατάξεις του παρόντος κεφαλαίου και ε-
γκρίνεται µε π.δ/γµα µετά από πρόταση του αρµοδίου Υ-
πουργού Περιβάλλοντος Ενέργειας και Κλιµατικής Αλ-
λαγής και γνώµη του Κεντρικού Συµβουλίου Πολεοδοµι-
κών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων (ΚΕΣΥΠΟΘΑ).
Με την παράγραφο 2 προβλέπεται ότι για την πολεο-

δόµηση γενικά των περιοχών περιβαλλοντικής αναβάθ-
µισης και ιδιωτικής πολεοδόµησης απαιτείται για τις πε-
ριοχές της παρ. 1 του άρθρου 34 προηγουµένως η χορή-
γηση βεβαίωσης του άρθρου 37 από την αρµόδια υπηρε-
σία του Υπουργείου Περιβάλλοντος Ενέργειας και Κλι-
µατικής Αλλαγής ότι η συγκεκριµένη έκταση βρίσκεται
εντός περιοχής περιβαλλοντικής αναβάθµισης και ιδιωτι-
κής πολεοδόµησης (ΠΠΑΙΠ) και πληροί τις προϋποθέσεις
του παρόντος νόµου. Το χρονικό διάστηµα µεταξύ της α-
νωτέρω βεβαίωσης και της υποβολής προς έγκριση στην
αρµόδια υπηρεσία του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Ε-
νέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής της πολεοδοµικής µε-
λέτης δεν δύναται να είναι µεγαλύτερο της τριετίας. 
Με την παράγραφο 3 τίθεται ως προϋπόθεση ότι για

την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης απαιτείται η
γνώµη του οικείου Δηµοτικού Συµβουλίου, η οποία εκδί-
δεται και κοινοποιείται στο Υπουργείο σε προθεσµία δύο
(2) µηνών από τότε που περιέρχεται στο Δήµο η σχετική
µελέτη. Εάν παρέλθει άπρακτη η προθεσµία αυτή, δύνα-
ται να εγκρίνεται η πολεοδοµική µελέτη χωρίς τη γνώµη
του Δηµοτικού Συµβουλίου.
Με την παράγραφο 4 περιγράφονται τεχνικές λεπτο-

µέρειες σχετικά µε το περιεχόµενο της πολεοδοµικής
µελέτης, η οποία έχει τις συνέπειες έγκρισης σχεδίου
πόλεως κατά τις διατάξεις του ν.δ. της 17.7./16.8.1923.
Με την παράγραφο 5 διασαφινίζεται ότι η τροποποίη-

ση της πολεοδοµικής µελέτης είναι δυνατή χωρίς αύξη-
ση του καθορισθέντα µε αυτήν µέσου συντελεστή δόµη-
σης και χωρίς µείωση των κοινοχρήστων και κοινωφε-
λών χώρων.
Με την παράγραφο 6 προβλέπεται ότι στις περιπτώ-
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σεις προβλεπόµενων περιοχών – πολεοδοµικών ενοτή-
των επέκτασης στα όρια ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ ή ΤΧΣ, η διαδι-
κασία πολεοδόµησης γίνεται σύµφωνα µε τους όρους,
τους περιορισµούς, το µέσο συντελεστή και την προβλε-
πόµενη πυκνότητα που τίθενται από τα εγκεκριµένα σχέ-
δια. Δύναται κατά τα λοιπά να εφαρµόζονται οι διαδικα-
σίες πολεοδόµησης του παρόντος κεφαλαίου. 

Άρθρο 37

Με το άρθρο 37 περιγράφονται µε ανάλυση τα απαι-
τούµενα δικαιολογητικά που πρέπει να προσκοµίζουν οι
ενδιαφερόµενοι στις αρµόδιες υπηρεσίες, για να ελεγ-
χθεί αρµοδίως αν η συγκεκριµένη έκταση πληροί τις
προϋποθέσεις που πρέπει να τηρούνται σύµφωνα µε τα
αναφερόµενα από το άρθρο 34. 
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 ορίζεται ότι για τη χορήγηση της

βεβαίωσης καταλληλότητας της έκτασης των ΠΠΑΙΠ, ό-
πως αυτή προβλέπεται στην παρ. 2 του άρθρου 36, οι εν-
διαφερόµενοι προσκοµίζουν στη Δ/νση Πολεοδοµικού
Σχεδιασµού του ΥΠΕΚΑ τα παρακάτω στοιχεία:
α) Γνωµοδοτήσεις από τις αρµόδιες Αρχαιολογικές Υ-

πηρεσίες περί της ύπαρξης ή µη κηρυγµένων ή και οριο-
θετηµένων αρχαιολογικών χώρων εντός της έκτασης. 
β) Πράξη χαρακτηρισµού της έκτασης σύµφωνα µε το

άρθρο 14 ν. 998/1979 και πιστοποιητικό τελεσιδικίας αυ-
τής.
γ) Απόφαση καθορισµού των γραµµών αιγιαλού και

παραλίας, όπου αυτές απαιτούνται.
δ) Οριζοντιογραφικό και υψοµετρικό τοπογραφικό διά-

γραµµα σε κλίµακα 1:500 ή 1:1000 εξαρτηµένο από το
κρατικό σύστηµα συντεταγµένων ΕΓΣΑ '87, για το οποίο
γίνεται αναλυτική περιγραφή του περιεχοµένου του.
ε) Χάρτη κατάλληλης κλίµακας εξαρτηµένο από το

κρατικό σύστηµα συντεταγµένων ΕΓΣΑ '87, στον οποίο
απεικονίζεται τα όρια της έκτασης, οι προβλεπόµενες
χρήσεις γης και τα γενικότερα στοιχεία σύνδεσής αυτής
µε την ευρύτερη περιοχή
στ) Απόσπασµα χάρτη του τυχόν εγκεκριµένου ΓΠΣ ή

ΣΧΟΟΑΠ ή ΤΧΣ ή αντίστοιχου επιπέδου σχεδιασµού µε
σηµειωµένα ενδεικτικά τα όρια της προς ανάπτυξη έκτα-
σης.
ζ) Πρόταση καθορισµού οριογραµµών των υδατορεµά-

των σύµφωνα µε τον ν.4258/2014.
η) Έκθεση γεωλογικής - γεωτεχνικής καταλληλότητας

υπογραφόµενη από δύο ιδιώτες γεωλόγους, οι οποίοι
φέρουν την ευθύνη για τα πορίσµατα αυτής.
θ) Έκθεση ελέγχου τίτλων υπογραφόµενη από δύο ι-

διώτες νοµικούς, οι οποίοι φέρουν την ευθύνη για τη
σχετική έκθεση, και θεωρηµένη από τον οικείο δικηγορι-
κό σύλλογο.
ι) Τεχνική έκθεση µε τις αιτούµενες χρήσεις γης κα-

θώς και τα προγραµµατικά µεγέθη για την οικιστική ανά-
πτυξη της έκτασης τα οποία θα πρέπει να συσχετίζονται
µε τα αντίστοιχα προβλεπόµενα από τις κατευθύνσεις
του ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ ή ΤΧΣ ή άλλου επιπέδου σχεδιασµού
κατά τις διατάξεις του παρόντος νόµου.
ια) Προκαταρκτικός προσδιορισµός περιβαλλοντικών

επιπτώσεων. 
Με την παράγραφο 2 διασαφινίζεται ότι διοικητικές

πράξεις που έχουν εκδοθεί και είναι εν ισχύ και για τις ο-
ποίες δεν εφαρµόσθηκαν οι τρέχουσες τεχνικές προδια-
γραφές αποτύπωσης και σύνταξης τοπογραφικών δια-

γραµµάτων θεωρούνται αποδεκτές εφόσον η διαφορά
εµβαδού της έκτασης όπως αναγράφεται στη διοικητική
πράξη σε σχέση µε τη νέα καταµέτρηση στο πρόσφατο
τοπογραφικό διάγραµµα, έχει απόκλιση µέχρι ποσοστό
πέντε τις εκατό (±5%) επί της νέας καταµέτρησης. Το
τοπογραφικό διάγραµµα της παρ.δ θεωρείται από την
αρµόδια υπηρεσία (π.χ. δασαρχείο)και ελέγχεται ως
προς το εµβαδόν της έκτασης κατά τα ανωτέρω.
Άρθρο 38
Με το άρθρο 38 περιγράφεται η διαδικασία απόδοσης

προς το Ελληνικό Δηµόσιο των κοινοχρήστων και κοινω-
φελών χώρων. Περιγράφονται διατάξεις που αφορούν
στα έργα υποδοµής και ορίζεται η διαδικασία πιστοποίη-
σης της ολοκλήρωσης των έργων υποδοµής. Ορίζονται
επίσης θέµατα που αφορούν στις µεταβιβάσεις των ιδα-
νικών µεριδίων στους δικαιούχους ( µέλη Οικ,. Συν/σµών,
µέλη Συλλόγων κ.λπ.).
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 ορίζεται ότι µε την πολεοδοµική

µελέτη καθορίζονται κοινόχρηστοι, κοινωφελείς και ειδι-
κών χρήσεων χώροι. Όπου ειδικών χρήσεων χώροι ορί-
ζονται αυτοί που προβλέπονται από τις κατηγορίες χρή-
σεων γης του άρθρου 15 του Κεφαλαίου Β.
Με την παράγραφο 2 προβλέπεται ότι από την έγκριση

της πολεοδοµικής µελέτης οι κοινόχρηστοι, κοινωφελείς
χώροι και τυχόν εκτάσεις που αποδίδονται στο Ελληνικό
Δηµόσιο θεωρούνται ότι περιέρχονται σε κοινή χρήση,
είτε γίνεται παραίτηση των κατά την παράγραφο 1 του
άρθρου 34 του παρόντος κεφαλαίου προσώπων από την
κυριότητα, νοµή και κατοχή των κοινόχρηστων και κοι-
νωφελών χώρων είτε όχι. Οι ειδικών χρήσεων χώροι
µπορούν να παραµένουν στην ιδιοκτησία των προσώπων
της παρ. 1 του άρθρου 34.
Με την παράγραφο 3 προσδιορίζεται ότι η εφαρµογή

της πολεοδοµικής µελέτης γίνεται µε πρωτοβουλία και
ευθύνη των προσώπων της παρ. 1 του άρθρου 34 µετά
τον έλεγχο της αρµόδιας κατά τόπο πολεοδοµικής υπη-
ρεσίας κατά τις κείµενες διατάξεις. Αµέσως µετά την έ-
γκριση της πολεοδοµικής µελέτης, ο ιδιοκτήτης της έ-
κτασης προβαίνει στην εκτέλεση των έργων διαµόρφω-
σης του χώρου καθώς και στην εκτέλεση των έργων υ-
ποδοµής, όπως αυτά προβλέπονται από την πολεοδοµι-
κή µελέτη.
Με την παράγραφο 4 διασαφηνίζεται ότι οι διατάξεις

που προβλέπουν την υποχρέωση εισφοράς σε γη και σε
χρήµα δεν έχουν εφαρµογή στις περιπτώσεις πολεοδό-
µησης µε βάση το παρόν κεφάλαιο.
Με την παράγραφο 5 προβλέπεται ότι η δαπάνη της

µελέτης κατασκευής και εκτέλεσης των έργων υποδο-
µής της περιοχής περιβαλλοντικής αναβάθµισης και ι-
διωτικής πολεοδόµησης βαρύνει τα πρόσωπα της παρ.1
του άρθρου 34. Η εκτέλεση των βασικών κοινόχρηστων
έργων υποδοµής από τους ενδιαφεροµένους µπορεί:
α) να ανατεθεί µετά από συµφωνία στους αρµόδιους

οργανισµούς (Ο.Τ.Ε., Δ.Ε.Η., ΑΔΜΗΕ, ΔΕΣΦΑ,
Ε.Υ.Δ.Α.Π. κ.λπ.),
β) να αναληφθεί από τους ενδιαφεροµένους µετά από

θεώρηση των σχετικών µελετών από τους αρµόδιους ορ-
γανισµούς, και
γ) να αναληφθεί από τους ενδιαφεροµένους µε βάση

προδιαγραφές που θα τους παραδοθούν από την αρµό-
δια υπηρεσία του ΥΠΕΚΑ, προκειµένου βάσει αυτών να
εκτελεστούν τα αντίστοιχα έργα υποδοµής.
Με την παράγραφο 6 διευκρινίζεται ότι η προθεσµία
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της παρ.3 του άρθρου 39 του ν.4030/2011 (Α΄ 249) παρα-
τείνεται κατά πέντε έτη.
Με την παράγραφο 7 προβλέπεται ότι η προς τρίτους

µεταβίβαση της κυριότητας οικοδοµήσιµων ή µη τµηµά-
των ή κτιρίων ή διαιρεµένης ιδιοκτησίας µέσα στις οικεί-
ες εκτάσεις της περιοχής περιβαλλοντικής αναβάθµισης
και ιδιωτικής πολεοδόµησης επιτρέπεται µόνο µετά την
έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης. Στα συµβολαιογρα-
φικά έγγραφα µεταβίβασης επί ποινή ακυρότητας γίνε-
ται ειδική µνεία για τους υπόχρεους ολοκλήρωσης των
έργων υποδοµής, της παρεχόµενης εγγύησης, την απα-
γόρευση ανοικοδόµησης πριν την ολοκλήρωση των βα-
σικών κοινόχρηστων έργων υποδοµής (οδικά δίκτυα, δί-
κτυα ύδρευσης – αποχέτευσης – ηλεκτρικής ενέργειας,
βιολογικοί καθαρισµοί) και τυχόν προβλεπόµενα εργο-
λαβικά ανταλλάγµατα.
Με την παράγραφο 8 καθορίζεται ότι η ολοκλήρωση

των έργων πιστοποιείται µε απόφαση του Γραµµατέα Α-
ποκεντρωµένης Διοίκησης και εκδίδεται µετά από έκθε-
ση της αρµόδιας διεύθυνσης της περιφέρειας και το πό-
ρισµα πέντε (5) ελεγκτών δόµησης κατά τις διατάξεις
του ν. 4030/2011 (Α΄ 249) που ορίζονται µετά από κλή-
ρωση. Έως την έκδοση της σχετικής υπουργικής απόφα-
σης για τον καθορισµό κάθε αναγκαίας λεπτοµέρειας για
την εφαρµογή του παρόντος, η εισήγηση της αρµόδιας
διεύθυνσης γίνεται µετά από έκθεση επιτροπής που απο-
τελείται από τρεις (3) τεχνικούς υπαλλήλους της περι-
φέρειας που συγκροτείται µε απόφαση του Γ.Γ. Αποκε-
ντρωµένης Διοίκησης. 
Με την παράγραφο 9 προβλέπεται ότι η διαπιστωτική

απόφαση του Γ.Γ. Αποκεντρωµένης Διοίκησης κατά την
προηγούµενη παράγραφο αναφέρεται υποχρεωτικά στο
σχετικό συµβόλαιο µεταβίβασης.
Με την παράγραφο 10 διευκρινίζεται ότι σε κάθε στά-

διο έγκρισης των έργων υποδοµής και ανωδοµής, καθώς
και των απαραίτητων έργων για τη διαµόρφωση και λει-
τουργία του υπό ίδρυση οικισµού θα πρέπει να έχουν ε-
γκριθεί οι περιβαλλοντικοί όροι κατά τις διατάξεις του
άρθρου 9 του ν. 4014/2011 καθώς και της παρ. 10 του άρ-
θρου 2 του ίδιου νόµου. 
Με την παράγραφο 11 προβλέπεται ότι στους παραβά-

τες των διατάξεων του παρόντος άρθρου και ειδικότερα
στους δικαιοπρακτούντες, στους συντάσσοντες τεχνικά
σχέδια, στους µεσίτες, στους συµβολαιογράφους που
συντάσσουν συµβόλαιο κατά παράβαση της διάταξης
αυτής, στους δικηγόρους που παρίστανται και στους υ-
ποθηκοφύλακες ή προϊσταµένους κτηµατολογικών γρα-
φείων που µεταγράφουν ή καταχωρούν αντίστοιχα τέ-
τοια συµβόλαια, επιβάλλεται διοικητική ποινή προστίµου
υπέρ του Πράσινου Ταµείου.
Με την παράγραφο 12 προβλέπεται ότι σε κάθε περί-

πτωση απαγορεύεται η έκδοση άδειας δόµησης πριν την
ολοκλήρωση των έργων υποδοµής κατά τα ανωτέρω.
Με την παράγραφο 13 προβλέπεται ότι σε περίπτωση

εκτάσεων επιφάνειας µεγαλύτερης ή ίσης των εκατό
(100) στρεµµάτων, είναι δυνατόν να προβλέπεται στην
οικεία πολεοδοµική µελέτη και να αναφέρεται στη σχετι-
κή πράξη έγκρισής της ο χρόνος ολοκλήρωσης των βασι-
κών κοινόχρηστων έργων υποδοµής κατά φάσεις, που α-
ντιστοιχούν σε τµήµατα έκτασης επιφάνειας ίσης ή µε-
γαλύτερης των πενήντα (50) στρεµµάτων το κάθε ένα.
Στην περίπτωση αυτή οι διατάξεις του παρόντος άρθρου
για µεταβίβαση προς τρίτους και για δυνατότητα έκδο-
σης άδειας δόµησης ισχύουν για κάθε φάση χωριστά.

Άρθρο 39

Με το άρθρο 39 προσδιορίζεται το ύψος της ειδικής
χρηµατικής εισφοράς που οφείλουν οι ενδιαφερόµενοι
να καταβάλλουν στο Πράσινο Ταµείο, µετά την έγκριση
της πολεοδοµικής µελέτης και περιγράφονται οι τεχνι-
κές λεπτοµέρειες για την καταβολή της εισφοράς. 
Ειδικότερα:
Με το άρθρο 39 προβλέπεται ότι προϋπόθεση για την

έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης αποτελεί η υποχρέ-
ωση των ιδιοκτητών της εδαφικής έκτασης που πολεο-
δοµείται να καταβάλουν στο Πράσινο Ταµείο ειδική χρη-
µατική εισφορά που υπολογίζεται µε τετρακόσια ευρώ α-
νά στρέµµα (400€/στρ) οικοδοµήσιµης έκτασης και σε
κάθε περίπτωση δεν µπορεί να είναι µικρότερη των τριά-
ντα χιλιάδων ευρώ (30.000) ευρώ. 
Με το άρθρο 2 προσδιορίζεται ότι το είκοσι τις εκατό

(20%) του συνόλου της ειδικής χρηµατικής εισφοράς δύ-
ναται να καταβάλλεται από τον αιτούντα στο Πράσινο
Ταµείο προ της υπογραφής από τον Υπουργό Περιβάλ-
λοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής του σχεδίου
προεδρικού διατάγµατος έγκρισης πολεοδοµικής µελέ-
της. Οµοίως προ της έγκρισης υλοποίησης των έργων υ-
ποδοµής κατατίθεται από τον αιτούντα στο Πράσινο Τα-
µείο εγγυητική επιστολή µιας των αναγνωρισµένων τρα-
πεζών της χώρας ίση µε το υπόλοιπο ογδόντα τις εκατό
(80%) της εισφοράς. Το υπόλοιπο ποσό καταβάλλεται το
αργότερο εντός διετίας στο Πράσινο Ταµείο για την επι-
στροφή της εγγυητικής επιστολής. Σε διαφορετική περί-
πτωση µετά την πάροδο της διετίας, η εγγυητική επιστο-
λή καταπίπτει οριστικά υπέρ του Πράσινου Ταµείου.
Με το άρθρο 3 προβλέπεται ότι σε περίπτωση µη έ-

γκρισης του σχεδίου Προεδρικού Διατάγµατος έγκρισης
πολεοδοµικής µελέτης, το σύνολο του ποσού επιστρέ-
φεται στον αιτούντα µετά από αίτηµα της αρµόδιας για
την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης υπηρεσίας, στο
Πράσινο Ταµείο.

Άρθρο 40

Με το άρθρο 40 προσδιορίζονται οι ειδικές περιπτώ-
σεις εκτάσεων Περιβαλλοντικής Αναβάθµισης και Ιδιωτι-
κής Πολεοδόµησης.
Καθορίζεται το χωρικό πλαίσιο εφαρµογής του, οι προ-

ϋποθέσεις που πρέπει να τηρούν οι υπό ρύθµιση εκτά-
σεις .περιγράφονται θεσµικές και τεχνικές λεπτοµέρειες
για την απόδοση των υπό προστασία εκτάσεων. 
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 προβλέπεται ότι εντός των πε-

ριοχών Αττικής, Θεσ/νίκης, Ιωαννίνων, Πάτρας, Βόλου,
Λάρισας και Ηράκλειου Κρήτης, που καταλαµβάνονται α-
πό τα αντίστοιχα όρια αρµοδιότητας των προβλεπόµε-
νων ρυθµιστικών σχεδίων, δύναται να καθορίζονται ειδι-
κές περιοχές περιβαλλοντικής αναβάθµισης και ιδιωτι-
κής πολεοδόµησης (Ε.Π.Π.Α.Ι.Π) µε τις εξής προϋποθέ-
σεις:
α) Η συνολική υπό ρύθµιση έκταση θα πρέπει να έχει

εµβαδόν τουλάχιστον εκατό (100) στρέµµατα και να επι-
τρέπεται η οικιστική ανάπτυξη από τα υπερκείµενα επί-
πεδα σχεδιασµού, ως γενική κατεύθυνση οικιστικών α-
ναπτύξεων και οργανωµένης δόµησης. Σε κάθε περίπτω-
ση η προς πολεοδόµηση έκταση δεν θα πρέπει να υπερ-
βαίνει τα τριακόσια (300) στρέµµατα. Κατ’ εξαίρεση,
στην περίπτωση εκτάσεων οικοδοµικών συνεταιρισµών
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και εγκεκριµένων ζωνών αστικών αναδασµού εντός πε-
ριοχών Ρυθµιστικού Σχεδίου Αθήνας και Θεσσαλονίκης,
που αποκτήθηκαν προ της ισχύς των αντίστοιχων νόµων
1515/1985 και 1561/1985, δεν ισχύει το ανώτερο όριο ε-
πί της πολεοδοµούµενης έκτασης και δύναται µε την έ-
γκριση της πολεοδοµικής µελέτης και την έκδοση του
σχετικού προεδρικού διατάγµατος να τροποποιούνται ό-
ροι και προβλέψεις του υπερκείµενου επιπέδου σχεδια-
σµού (ΓΠΣ, ΖΟΕ, ΣΧΟΟΑΠ κλπ) µετά από ειδική αιτιολό-
γηση.
β) Ποσοστό πενήντα τις εκατό (50%) της υπό ρύθµιση

έκτασης αποδίδεται κατά κυριότητα στο Ελληνικό Δηµό-
σιο. Η αποδιδόµενη έκταση επιβάλλεται να είναι είτε ενι-
αία είτε διαιρετή σε τµήµατα επιφάνειας ίσης ή µεγαλύ-
τερης των δέκα (10) στρεµµάτων το κάθε ένα. Η έκταση
αυτή χαρακτηρίζεται ως προστατευόµενη περιοχή και τί-
θεται στην αρµοδιότητα και τη διαχείριση των υπηρε-
σιών του Δηµοσίου και των οικείων Ο.Τ.Α. κατά τις κεί-
µενες διατάξεις. Σε αυτή την περίπτωση µέχρι ποσοστού
πενήντα τις εκατό (50%) των απαιτούµενων κοινωφελών
και κοινοχρήστων χώρων, της τελικής πολεοδοµούµενης
έκτασης, κατά τις διατάξεις του παρόντος Κεφαλαίου,
δύναται να χωροθετούνται εντός της αποδιδόµενης στο
Ελληνικό Δηµόσιο έκτασης, µόνον στις περιπτώσεις που
οι προτεινόµενες χρήσεις δεν απαγορεύονται από τις ει-
δικότερες διατάξεις προστασίας που θα ισχύουν για την
έκταση, και χωρίς να διασπούν το ενιαίο των κατ’ ελάχι-
στον δέκα (10) στρεµµάτων έκτασης. 
Με την παράγραφο 2 προβλέπεται ότι εκτός των ανω-

τέρω σε περίπτωση που τµήµα της συνολικής υπό ρύθµι-
ση έκτασης εµπίπτει σε προστατευόµενη από τις κείµε-
νες διατάξεις περιοχή (δάσος, δασική ή αναδασωτέα έ-
κταση, αρχαιολογικός χώρος) ή αποτελεί τµήµα γης υ-
ψηλής παραγωγικότητας ή εµπίπτει σε περιοχές προ-
στασίας, η διαδικασία της ρύθµισης επιτρέπεται µόνον υ-
πό τις ακόλουθες προϋποθέσεις:
α) Ποσοστό τουλάχιστον πενήντα τις εκατό (50%) της

υπό προστασία ιδιωτικής έκτασης αποδίδεται κατά κυ-
ριότητα στο Ελληνικό Δηµόσιο και τίθεται στην αρµοδιό-
τητα και τη διαχείριση των αρµοδίων υπηρεσιών, ως προ-
στατευόµενη περιοχή κατά τις κείµενες διατάξεις. Η α-
ποδιδόµενη έκταση επιβάλλεται να είναι είτε ενιαία είτε
διαιρετή σε τµήµατα επιφάνειας ίσης ή µεγαλύτερης των
δέκα (10) στρεµµάτων έκαστο, έτσι ώστε να εξασφαλί-
ζεται η προστασία και η διαχείριση των εκτάσεων αυτών.
Το ποσοστό αυτό συνυπολογίζεται σε κάθε περίπτωση
για την εφαρµογή της παρ.1β. Τυχόν υπόλοιπο ποσοστό
της υπό προστασία ιδιωτικής έκτασης παραµένει στην ι-
διοκτησία των προσώπων της παρ. 1 του άρθρου 34 ως
εκτός σχεδίου.
β) Ειδικά στην περίπτωση δασικών και αναδασωτέων

κηρυγµένων εκτάσεων απαιτούνται έργα αποκατάστα-
σης και αναβάθµισης του φυσικού περιβάλλοντος όπως
η αναδάσωση και δάσωση κατά τις διατάξεις του
ν. .998/1979 και η υποβολή διαχειριστικού σχεδίου προ-
στασίας, συντήρησης και διαχείρισης των εκτάσεων που
αποδίδονται στο Ελληνικό Δηµόσιο αυτών µε ευθύνη
των προσώπων της παρ. 1 του άρθρου 34 πριν την υλο-
ποίηση των υπολοίπων έργων υποδοµής κατά τις διατά-
ξεις του παρόντος. Για την ολοκλήρωση των συγκεκρι-
µένων έργων υποδοµής εκδίδεται ειδικώς διαπιστωτική
απόφαση του Γ.Γ. Αποκεντρωµένης Διοίκησης µετά από
εισήγηση τριµελούς επιτροπής η οποία συγκροτείται α-
πό τον Γενικό Γραµµατέα Αποκεντρωµένης Διοίκησης

και αποτελείται από:
αα) ένα δασολόγο της Δ/νσης Δασών του ΥΠΕΚΑ
ββ) ένα δασολόγο µέλος του ΓΕΩΤΕΕ
γγ) ένα γεωπόνο µέλος του ΓΕΩΤΕΕ
Μετά την έκδοση της διαπιστωτικής απόφασης αρµό-

διος φορέας για την παρακολούθηση του σχεδίου δια-
χείρισης και την προστασία της περιοχής που δασώθηκε
ορίζεται ο αρµόδιος φορέας διαχείρισης της περιοχής,
εφόσον υφίσταται, ή διαφορετικά η οικεία δασική υπηρε-
σία. 
γ) Οι κοινόχρηστοι χώροι πρασίνου που αποδίδονται

σε κοινή χρήση σύµφωνα µε την πολεοδοµική µελέτη,
πέραν των εκτάσεων που αποδίδονται στο Ελληνικό Δη-
µόσιο, καταγράφονται ως περιοχές περιβαλλοντικής α-
ναβάθµισης και τίθενται σε ειδικό καθεστώς προστασίας
µε ευθύνη του οικείου Δήµου. Ο Δήµος δύναται να ανα-
θέτει την διαχείριση και την προστασία των περιοχών
αυτών στον αρµόδιο φορέα διαχείρισης της περιοχής, ε-
φόσον υφίσταται, ή διαφορετικά στην οικεία δασική υπη-
ρεσία.
Με την παράγραφο 3 προβλέπεται ότι µε Προεδρικό

Διάταγµα µετά από πρόταση του Υπουργού Περιβάλλο-
ντος Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής εφόσον προκύ-
πτει η αναγκαιότητα από τη µορφολογία και τη φυσιο-
γνωµία της περιοχής, τµήµατα των εκτάσεων που αποδί-
δονται στο Ελληνικό Δηµόσιο κατά τα ανωτέρω µπορεί
να ανταλλάσσονται µε τµήµατα πολεοδοµούµενης έκτα-
σης σύµφωνα µε τις σχετικές µελέτες.
Με την παράγραφο 4 προβλέπεται ότι σε περιπτώσεις

Ζωνών Αστικού Αναδασµού, ολόκληρη η τυχόν προστα-
τευόµενη περιοχή, που περιέχεται εντός των ορίων της
Ζώνης, αποδίδεται στο Ελληνικό Δηµόσιο για την εφαρ-
µογή του παρόντος άρθρου.
Με την παράγραφο5 προβλέπεται ότι οι ειδικές περι-

πτώσεις εκτάσεων περιβαλλοντικής αναβάθµισης και ι-
διωτικής πολεοδόµησης πολεοδοµούνται µε τη διαδικα-
σία του άρθρου 36 και δεν εφαρµόζονται οι διατάξεις
του άρθρου 39.

Άρθρο 41

Με το άρθρο 40 καθορίζονται οι διαδικασίες αναγκα-
στικής συνένωσης Οικοδοµικών Συνεταιρισµών µε στό-
χο την αρτιότερη πολεοδοµική οργάνωση της χώρας. 
Περιγράφεται το θεσµικό πλαίσιο και η διαδικασία για

τον καθορισµό της Ζώνης Αστικού Αναδασµού και καθο-
ρίζονται οι τεχνικές παράµετροι για την ως άνω µελέτη 
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 καθορίζεται ότι οι διατάξεις του

παρόντος κεφαλαίου εφαρµόζονται και επί εκτάσεων για
τις οποίες έχει εγκριθεί µε Προεδρικό Διάταγµα ο καθο-
ρισµός ζώνης αστικού αναδασµού κατ’ εξουσιοδότηση
του άρθρου 10 του ν.1337/1983 καθώς και ο φορέας διε-
νέργειας. Ως έκταση περιοχής περιβαλλοντικής αναβάθ-
µισης και ιδιωτικής πολεοδόµησης στην περίπτωση αυτή
νοείται το σύνολο της έκτασης η οποία έχει εγκριθεί κα-
τά τα ανωτέρω ως ζώνη αστικού αναδασµού. 
Με την παράγραφο 2 διασαφηνίζεται ότι για την έναρ-

ξη της διαδικασίας κατά το παρόν κεφάλαιο είναι δυνα-
τόν να επιβάλλεται αναγκαστική συνένωση οικοδοµικών
συνεταιρισµών ή αναγκαστική συµµετοχή ιδιοκτητών άλ-
λων ιδιοκτησιών σε υφιστάµενους οικοδοµικούς συνε-
ταιρισµούς, εφόσον µε τον τρόπο αυτό επιτυγχάνεται
σωστότερη πολεοδοµική οργάνωση ή εφόσον κρίνεται
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αναγκαίο στα πλαίσια της γενικότερης στεγαστικής και
οικιστικής πολιτικής.
Με την παράγραφο 3 καθορίζεται ότι η αναγκαστική

συµµετοχή ιδιοκτητών άλλων ιδιοκτησιών ή αναγκαστική
συνένωση οικοδοµικών συνεταιρισµών επιβάλλεται µετά
από κοινή απόφαση των Υπουργών Περιβάλλοντος, Ε-
νέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής και Οικονοµικών:
α) Όταν η έκταση ενός ή και περισσότερων οικοδοµι-

κών συνεταιρισµών γειτνιάζει µε περιοχές µε µεγάλη
κατάτµηση γης ή περιοχές αυθαιρέτων ή µε περιοχές κα-
τοικίας που χρειάζονται ανάπλαση, πολεοδοµική ανασυ-
γκρότηση και γενικά αναµόρφωση ή µε εκτάσεις δηµό-
σιες, δηµοτικές ή κοινοτικές.
β) Όταν ιδιοκτησίες τρίτων παρεµβάλλονται στην έ-

κταση οικοδοµικού συνεταιρισµού ιδιοκτητών γης και α-
ντιπροσωπεύουν επιφάνεια το πολύ τριανταπέντε τις ε-
κατό (35%) της συνολικής επιφάνειας της προτεινόµε-
νης για ανάπλαση περιοχής. 
Με την παράγραφο 4 προβλέπεται ότι µε Προεδρικό

Διάταγµα µετά από πρόταση του αρµόδιου Υπουργού
Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγή ή µε
νόµο, καθορίζεται η διαδικασία συνένωσης των οικοπέ-
δων, η τυχόν διαδικασία µεταφοράς συντελεστή δόµη-
σης ή ανταλλαγής εκτάσεων καθώς και κάθε άλλο σχετι-
κό θέµα ορισµού και εκπροσώπησης του φορέα διενέρ-
γειας ζώνης αστικού αναδασµού. Σε κάθε περίπτωση δεν
απαιτείται εκ νέου η κτηµατογράφηση της περιοχής και
λαµβάνονται υπόψη οι εγγραφές του Εθνικού Κτηµατο-
λογίου. 
Με την παράγραφο 5 περιγράφεται ότι το αίτηµα για

την έναρξη της διαδικασίας υποβάλλεται στον αρµόδιο
Υπουργό Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλ-
λαγής από τον φορέα διενέργειας της ζώνης αστικού α-
ναδασµού και εφόσον αυτός δεν υφίσταται από την α-
πλή πλειοψηφία των καταχωρηθέντων ως δικαιούχων
εγγραπτέων δικαιωµάτων κυριότητας στα στοιχεία του
κτηµατολογίου των πρώτων εγγραφών εφόσον έχει πε-
ραιωθεί η κτηµατογράφηση ή η πλειοψηφία των τριών
τετάρτων (�) στους κτηµατολογικούς πίνακες και τα δια-
γράµµατα αν έχει γίνει ανάρτηση κατά τις ειδικότερες
διατάξεις περί Εθνικού Κτηµατολογίου και δεν έχουν ο-
ριστικοποιηθεί οι πρώτες εγγραφές.
Με την παράγραφο 6 καθορίζεται ότι η πολεοδοµική

µελέτη της περιοχής συντάσσεται είτε από το Υπουρ-
γείο Περιβάλλοντος Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής,
αν η διαδικασία εκτελείται από το Δηµόσιο, είτε από το
φορέα στον οποίο ανατέθηκε αυτός σύµφωνα µε τα πα-
ραπάνω, µε βάση τη µελέτη αναγνώρισης της περιοχής
ως οικιστικής και υποβάλλεται στο Υπουργείο Περιβάλ-
λοντος Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής µετά από
σχετική απόφαση της γενικής συνέλευσης του συνεται-
ρισµού που τυχόν έχει συνταχθεί, που συγκαλείται ειδι-
κά για το σκοπό αυτό. Η µελέτη αυτή αρχίζει να ισχύει
µετά από έγκριση που γίνεται µε προεδρικό διάταγµα
που εκδίδεται µε πρόταση του Υπουργού Περιβάλλοντος
Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής µετά από γνώµη του
ΚΕΣΥΠΟΘΑ.
Με την παράγραφο 7 προσδιορίζεται ότι η µελέτη της

προηγούµενης παραγράφου στηρίζεται στην κτηµατο-
γράφηση κατά τις διατάξεις του Εθνικού Κτηµατολογίου
και περιέχει:
α) τις ειδικές χρήσεις γης και τους πρόσθετους περιο-

ρισµούς, απαγορεύσεις ή υποχρεώσεις που αναφέρο-
νται σε κάθε µία από τις χρήσεις αυτές,
β) τα βασικά έργα υποδοµής και τους προβλεπόµενους

κοινόχρηστους χώρους κάθε είδους (οδούς, πλατείες,
κοινόχρηστους κήπους και άλση, πρασιές και άλλους
κοινόχρηστους χώρους που είναι αναγκαίοι για κοινωφε-
λείς σκοπούς),
γ) τα δηµόσια, δηµοτικά και θρησκευτικά κτίρια και ε-

γκαταστάσεις που προβλέπονται µέσα στη ζώνη,
δ) τους οικοδοµήσιµους χώρους,
ε) τους όρους και περιορισµούς δόµησης,
στ) πρόσθετους όρους που αναφέρονται στα χρησιµο-

ποιούµενα δοµικά υλικά, τον τρόπο κατασκευής και την
αισθητική εµφάνιση των κτιρίων και γενικά την αισθητική
διαµόρφωση όλου του χώρου, τα ελάχιστα όρια µεγέ-
θους των οικοδοµών, τον τρόπο διαµόρφωσης και χρή-
σης των ακάλυπτων χώρων των οικοπέδων και τις συνα-
φείς µε αυτούς υποχρεώσεις,
ζ) τον προϋπολογισµό των έργων που απαιτούνται,
η) το χρόνο ή τις χρονικές φάσεις εκτέλεσης των έρ-

γων του αναδασµού και τον τρόπο ή τους τρόπους παρα-
χώρησης των νέων ιδιοκτησιών και υπολογισµού της α-
ξίας αυτών,
ι) τη λήψη ειδικών µέτρων για την αντιµετώπιση ιδιαί-

τερων προβληµάτων κατοικίας ή επαγγελµατικής στέ-
γης προσώπων που χρειάζονται ιδιαίτερη µέριµνα, κα-
θώς και κάθε άλλη αναγκαία λεπτοµέρεια για την εφαρ-
µογή του αναδασµού.
Με την παράγραφο 8 θεσπίζεται ότι στην περίπτωση

που στις παλιές ιδιοκτησίες υπάρχουν κτίσµατα ή άλλες
εγκαταστάσεις, από την πολεοδοµική µελέτη καθορίζε-
ται η διατήρηση και η χρήση αυτών, διαφορετικά, αν χα-
ρακτηριστούν κατεδαφιστέες, αποζηµιώνεται ο ιδιοκτή-
της για την αξία αυτών. Επίσης προβλέπεται ότι µε το
δεύτερο εδάφιο ότι σε περίπτωση διατήρησής τους η ι-
διοκτησία που προκύπτει µετά την διαδικασία πολεοδό-
µησης, στην οποία βρίσκονται τα παραπάνω κτίσµατα,
περιέρχεται κατά προτίµηση στον αρχικό ιδιοκτήτη.

Άρθρο 42

Με το άρθρο 42 προβλέπονται ειδικές διατάξεις για
περιπτώσεις, κυρίως οικοδοµικών συνεταιρισµών, όπου
για την προς πολεοδόµηση ιδιοκτησία τους δεν υπάρχει
οριστικός τίτλος ιδιοκτησίας, ή από τα πιστοποιητικά του
υποθηκοφυλακείου προκύπτει ότι δεν υπάρχουν βάρη ή
υποθήκες ή διεκδικήσεις που δεν αποτελούν κώλυµα για
την πρόοδο της διαδικασίας.
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 προβλέπεται ότι στη περίπτωση

όπου για την συγκεκριµένη έκταση έχουν εγγραφεί βάρη
ή υποθήκες ή διεκδικήσεις δεν αποτελούν κώλυµα για
την πρόοδο της διαδικασίας πλην των περιπτώσεων
διεκδικήσεων από το Ελληνικό Δηµόσιο.
Με την παράγραφο 2 οι διατάξεις του παρόντος νόµου

εφαρµόζονται και σε υφιστάµενους Οικοδοµικούς Συνε-
ταιρισµούς, που είναι νοµείς εκτάσεως, στην οποία ορ-
γανώνονται περιοχές περιβαλλοντικής αναβάθµισης και
ιδιωτικής πολεοδόµησης και πολεοδοµούνται τµήµατα
αυτής, δυνάµει συµβολαιογραφικών προσυµφώνων εν ι-
σχύ και σχετικών εξοφλητικών αποδείξεων, από τη σύ-
νταξη των οποίων έως τη δηµοσίευση του παρόντος έχει
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παρέλθει η εικοσαετής κτητική παραγραφή. Απαραίτητη
προϋπόθεση για την ολοκλήρωση της διαδικασίας πολε-
οδόµησης είναι η απόκτηση του δικαιώµατος κυριότητας
µέσω συµβολαιογραφικής πράξης ή αµετάκλητης δικα-
στικής απόφασης.
Με την παράγραφο 3 καθορίζεται ότι οι περιορισµοί

για το ενιαίο και την ελάχιστη επιφάνεια της έκτασης κα-
τά το άρθρο 35, δεν εφαρµόζονται επί υφιστάµενων Οι-
κοδοµικών Συνεταιρισµών, οι εκτάσεις των οποίων περι-
λαµβάνονται εντός εγκεκριµένων ορίων ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ
και αποτελούν τµήµα ή τµήµατα πολεοδοµικής ενότητας
του σχεδίου αυτού εφόσον τα τµήµατα που διακόπτο-
νται είναι µεγαλύτερα των δέκα (10) στρεµµάτων.
Με την παράγραφο 4 καθορίζεται ότι οι εκτάσεις Οικο-

δοµικών Συνεταιρισµών σε περιοχές όπου δεν έχει ε-
γκριθεί ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ εντάσσονται στις διαδικασίες
του παρόντος κεφαλαίου και πολεοδοµούνται µε την
διαδικασία ιδιωτικής πολεοδόµησης εφόσον έχουν προ-
βλεφθεί και επιτρέπεται η πολεοδόµηση σε εγκεκριµένη
ΖΟΕ κατά τις διατάξεις του Ν.1337/1983. Σε αυτή την
περίπτωση εγκρίσεις των αρµοδίων υπηρεσιών και βε-
βαιώσεις που έχουν εκδοθεί την τελευταία δεκαετία δεν
απαιτείται να εκδοθούν εκ νέου και ισχύουν για την δια-
δικασία έγκρισης της πολεοδοµικής µελέτης. Στις περι-
πτώσεις της παρούσας παραγράφου πέραν των λοιπών
δικαιολογητικών υποβάλλεται ειδική µελέτη πληθυσµια-
κών κριτηρίων από την οποία αποδεικνύεται ότι η προτει-
νόµενη πληθυσµιακή χωρητικότητα της έκτασης πολεο-
δόµησης δεν έρχεται σε αντίθεση µε το ισχύον πλαίσιο
χωροταξικού σχεδιασµού.

Άρθρο 42α

Με το άρθρο 42α προβλέπεται ως εξαιρετική διαδικα-
σία η δηµιουργία περιοχών περιβαλλοντικής αναβάθµι-
σης και ιδιωτικής πολεοδόµησης εκτάσεων οικοδοµικών
συνεταιρισµών για τις οποίες µε κανονιστική πράξη της
διοίκησης είχε εγκριθεί προ της ψήφισης του Συντάγµα-
τος του 1975 ρυµοτοµικό σχέδιο εφόσον βέβαια ουδέπο-
τε το συγκεκριµένο σχέδιο ανακλήθηκε ή ακυρώθηκε.
Η έκταση που τελικώς πολεοδοµείται ανέρχεται περί-

που σε ποσοστό � της όλης περιοχής που αρχικά είχε τε-
θεί εντός σχεδίου και ρυθµίζεται µετά από ειδικές µελέ-
τες οικολογικής αξιολόγησης, περιβαλλοντικού ισοζυγί-
ου και άδεια επέµβασης από τον αρµόδιο δασάρχη. Προ-
βλέπεται µάλιστα σε εξαιρετική περίπτωση που διατε-
θούν δασικές εκτάσεις ή δάση για τη συµπλήρωση της α-
παιτούµενης επιφάνειας, για την επίτευξη του περιβαλ-
λοντικού ισοζυγίου, σύµφωνα µε τη σχετική µελέτη ότι
υποχρεούται ο Οικοδοµικός Συνεταιρισµός να προβεί σε
δάσωση τουλάχιστον ίσου ή και µέχρι του διπλασίου εµ-
βαδού γειτονικής έκτασης ή έκτασης ευρισκόµενης στην
ευρύτερη περιοχή, σύµφωνα µε υπόδειξη της δασικής υ-
πηρεσίας.
Ειδικότερα :
Mε την παράγραφο 1 προβλέπεται ότι τα ρυµοτοµικά

σχέδια προ του έτους 1975, τα οποία δεν έχουν ανακλη-
θεί ή ακυρωθεί για εκτάσεις Οικοδοµικών Συνεταιρισµών
σε εκτάσεις που κατά τις κείµενες σήµερα διατάξεις
προστατεύονται από τη δασική νοµοθεσία παύουν να ι-
σχύουν και συντάσσονται νέα µε µέριµνα και δαπάνες
των Οικοδοµικών Συνεταιρισµών, σύµφωνα µε τον παρό-
ντα νόµο και υπό τους όρους και τις προϋποθέσεις των
επόµενων παραγράφων.

Με την παράγραφο 2 προβλέπεται ότι Οικοδοµικοί Συ-
νεταιρισµοί, νόµιµοι ιδιοκτήτες δασών, δασικών εκτάσε-
ων, εκτάσεων των εδαφίων β΄ και γ΄ της παραγρ. 6 του
άρθρου 3 του νόµου 998/79 και γενικότερα εκτάσεων µη
υπαγόµενων στις διατάξεις της δασικής νοµοθεσίας,
πριν την έναρξη ισχύος του Συντάγµατος του 1975 για
τις οποίες είχε εγκριθεί από τη διοίκηση προ του έτους
1975 ρυµοτοµικό σχέδιο των εκτάσεων που κατέχουν ε-
ντάσσονται σε ειδικό καθεστώς περιβαλλοντικής ανα-
βάθµισης και ιδιωτικής πολεοδόµησης υπό τις προϋποθέ-
σεις των επόµενων παραγράφων.
Με τις παραγράφους 3 έως 11 αναλύεται η διαδικασία

αναγνώρισης τµήµατος της έκτασης ως πολεοδοµούµε-
νη περιοχή, η διαδικασία απόδοσης προς το Ελληνικό
Δηµόσιο τουλάχιστον 50% της εκτάσεως, η διαδικασία
έγκρισης επέµβασηςέκδοσης ΑΕΠΟ και περιβαλλοντι-
κού ισοζυγίου και ο έλεγχος του κράτους για τα απαι-
τούµενα έργα υποδοµής και τα περιβαλλοντικά έργα.
Με την παράγραφο 12 αποσαφηνίζεται ότι ακίνητα

που προήλθαν από κλήρωση µεριδιούχων οικοδοµικών
συνεταιρισµών πριν το 1975 και ήταν άρτια και οικοδο-
µήσιµα κατά παρέκκλιση σύµφωνα µε τους όρους δόµη-
σης που ίσχυαν κατά το χρόνο έγκρισης του ρυµοτοµι-
κού σχεδίου οικοδοµούνται σύµφωνα µε τα ισχύοντα κα-
τά το χρόνο έγκρισης του ρυµοτοµικού σχεδίου κατά πα-
ρέκκλιση κάθε γενικής ή ειδικής διάταξης. 
Με την παράγραφο 13 προβλέπεται, προς άρση αµφι-

βολιών της διοίκησης ότι εκτάσεις Οικοδοµικών συνεται-
ρισµών που εγκρίθηκαν µε διάταγµα ρυµοτοµίας προ του
έτους 1975 επί των οποίων έχουν υλοποιηθεί έργα υπο-
δοµής σύµφωνα µε την πολεοδοµική µελέτη, εφόσον το
ρυµοτοµικό σχέδιο δεν έχει ανακληθεί ή ακυρωθεί ολο-
κληρώνουν την διαδικασία υλοποίησης έργων υποδοµής
και διανοµής των οικοπέδων σύµφωνα µε την εγκριθείσα
πολεοδοµική µελέτη και ανεξαρτήτως τυχόν εγγράφων
ή γνωµοδοτήσεων υπηρεσιών για το νοµικό ζήτηµα πο-
λεοδόµησης των περιοχών αυτών. Κατ΄ εξαίρεση των ο-
ριζοµένων στο ρυµοτοµικό σχέδιο και την πολεοδοµική
µελέτη ο συντελεστής δόµησης κάθε οικοπέδου δεν
µπορεί να υπερβαίνει το 0.3για την έκδοση της έγκρισης
και της άδειας δόµησης .

Άρθρο 43

Με το άρθρο 43 καθορίζονται οι Ζώνες Συγκέντρωσης
Δικαιωµάτων Δόµησης (Ζ.Σ.Δ.Δ.) σύµφωνα µε τις διατά-
ξεις του κεφαλαίο Β΄ του ν. 4178/2013 καθώς και ζώνες
υποδοχής – ανταλλαγής εκτάσεων ή τµηµάτων εκτάσε-
ων οικοδοµικών συνεταιρισµών. Παράλληλα καθορίζο-
νται ζώνες υποδοχής οικοδοµικών συνεταιρισµών – ιδιω-
τικών πολεοδοµήσεων πλησίον εγκαταλελειµµένων, µι-
κρών και φθινόντων οικισµών.
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 Καθορίζονται Ζώνες Συγκέντρω-

σης Δικαιωµάτων Δόµησης (Ζ.Σ.Δ.Δ.) κατά τις διατάξεις
του κεφαλαίοθ Β΄ του ν. 4178/2013 καθώς και ζώνες υ-
ποδοχής – ανταλλαγής εκτάσεων ή τµηµάτων εκτάσεων
οικοδοµικών συνεταιρισµών σύµφωνα µε τις διατάξεις
του παρόντος νόµου. Οι εκτάσεις αυτές θα προβλέπο-
νται µε την έγκριση των Τοπικών Χωρικών Σχεδίων (ΤΧΣ)
του παρόντος νόµου ή άλλου παρόµοιου επιπέδου σχε-
διασµού στο σύνολο της χερσαίας χώρας συµπεριλαµ-
βανοµένων των νήσων Κρήτης, Εύβοιας και Ρόδου εξαι-
ρουµένων των περιοχών Αττικής, Θεσ/νίκης, Ιωαννίνων,
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Πάτρας, Βόλου, Λάρισας και Ηράκλειου Κρήτης, που κα-
ταλαµβάνονται από τα αντίστοιχα όρια αρµοδιότητας
των προβλεπόµενων ρυθµιστικών σχεδίων και µε την ε-
πιφύλαξη ειδικότερων διατάξεων του κεφαλαίου Γ΄
Με την παράγραφο 2 κατ’ εξαίρεση και πριν την ολο-

κλήρωση των σχεδίων ανώτερου σχεδιασµού προβλέπε-
ται ότι για εθνικούς λόγους αναβάθµισης και αναζωογό-
νησης των εγκαταλελειµµένων, µικρών και φθινόντων
οικισµών και αποκατάστασης των µεριδιούχων εκτάσε-
ων οικοδοµικών συνεταιρισµών µε Προεδρικό Διάταγµα
µετά από πρόταση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Ενέρ-
γειας και Κλιµατικής Αλλαγής εγκρίνονται Ειδικά Σχέδια
Περιβαλλοντικής Αναβάθµισης και Ανάπτυξης (ΕΣΠΕ-
ΡΑΑ) σύµφωνα µε τα οποία καθορίζονται και ζώνες - υ-
ποδοχείς οικοδοµικών συνεταιρισµών – Ιδιωτικών Πολε-
οδοµήσεων πλησίον εγκαταλελειµµένων, µικρών και
φθινόντων οικισµών . Θεσπίζεται επίσης ότι σε εξαιρετι-
κές περιπτώσεις τα Ειδικά Σχέδια δύναται να τροποποι-
ούν κατευθύνσεις και περιορισµούς υφιστάµενων υπερ-
κείµενων επιπέδων σχεδιασµού.
Με την παράγραφο 3 προσδιορίζονται οι εκτάσεις που

δύναται να προβλεφθούν ως Ζώνες Συγκέντρωσης Δι-
καιωµάτων Δόµησης (Ζ.Σ.Δ.Δ.). Ειδικότερα καταγράφο-
νται αναλυτικά:
α) Δηµόσιες χορτολιβαδικές και βραχώδεις εκτάσεις

των περιπτώσεων β΄ και γ΄ της παρ. 6 του άρθρου 3 του
ν. 998/1979, για τις οποίες δεν απαγορεύεται η δόµηση
και διαχειρίζονται από τις αρµόδιες δασικές υπηρεσίες,
β) Εκτάσεις ακινήτων ιδιοκτησίας του Ελληνικού Δη-

µοσίου ή των ΟΤΑ α΄ και β΄ βαθµού ή των Νοµικών Προ-
σώπων Δηµοσίου Δικαίου, ή
γ) Ιδιωτικές εκτάσεις υπό τις επιφυλάξεις του παρό-

ντος.

Άρθρο 44

Με το άρθρο 44 προδιαγράφονται οι κατηγορίες των
οικοδοµικών συνεταιρισµών- ιδιωτικών πολεοδοµήσεων
που θα καταστούν δικαιούχοι ανταλλαγής µε τις διατά-
ξεις του παρόντος νόµου. Η σειρά προτεραιότητας τους
για την ανταλλαγή, προσδιορίστηκε ανάλογα µε το θε-
σµικό καθεστώς που διέπει τις εκτάσεις τους (Ευρωπαϊ-
κό δικαστήριο εγκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο κ.λπ.).
Με την παράγραφο 1 διασαφηνίζεται ότι οι οικοδοµικοί

συνεταιρισµοί υπάγονται στις διατάξεις του ν.1667/1987
όσον αφορά τη σύσταση τους, τη λειτουργία και την ε-
ποπτεία τους.
Με την παράγραφο 2 προδιαγράφεται ότι δικαιούχοι

της ανταλλαγής είναι όλοι οι Οικοδοµικοί συνεταιρισµοί
καθώς και φυσικά ή νοµικά πρόσωπα που είναι ιδιοκτή-
τες (κύριοι) δασών ή δασικών εκτάσεων ή εκτάσεων ό-
που απαγορεύεται η δόµηση ή διέπονται από ειδικό κα-
θεστώς προστασίας περιοχές (δάση – δασικές εκτάσεις-
κηρυγµένοι αρχαιολογικοί χώροι) ή αποτελούν τµήµα
γεωργικής γης υψηλής παραγωγικότητας ή δεν µπορούν
να αξιοποιηθούν για άλλους λόγους προστασίας σύµφω-
να µε τις κείµενες διατάξεις.
Με την παράγραφο 3 προσδιορίζεται ότι οι δικαιούχοι

κατατάσσονται σύµφωνα µε το αίτηµά τους κατά προτε-
ραιότητα για την ανταλλαγή, ως εξής:
α) Οικοδοµικοί Συνεταιρισµοί για τους οποίους έχει εκ-

δοθεί αµετάκλητη δικαστική απόφαση που προβλέπει α-
νταλλαγή της µη κατάλληλης έκτασης τους ή αντίστοι-
χης αποζηµίωσης τους. 

β) Οικοδοµικοί Συνεταιρισµοί των οποίων οι εκτάσεις
έχουν ήδη ενταχθεί σε ρυµοτοµικό σχέδιο και µετά την
ψήφιση του ν. 998/1979 τα σχέδια αυτά είτε κρίθηκαν ά-
κυρα είτε πρέπει να ακυρωθούν γιατί βρίσκονται σε απα-
γορευτικές για δόµηση περιοχές σύµφωνα µε τις διατά-
ξεις του νόµου αυτού (δάση, δασικές εκτάσεις κ.λπ.).
γ) Οικοδοµικοί Συνεταιρισµοί των οποίων οι εκτάσεις

υπήχθησαν σε διαδικασία ένταξης σε ρυµοτοµικό σχέδιο
και διακόπηκε µετά την έναρξη ισχύος του ν. 998/1979
και οι οποίοι έχουν άδεια κτήσης.
δ) Οικοδοµικοί Συνεταιρισµοί των οποίων οι εκτάσεις

έχουν ήδη ενταχθεί σε ρυµοτοµικό σχέδιο και είτε κρίθη-
καν άκυρα είτε πρέπει να ακυρωθούν γιατί υπήχθησαν
µεταγενέστερα σε ειδικό καθεστώς προστασίας.
ε) Οικοδοµικοί Συνεταιρισµοί που είχαν προωθήσει τη

διαδικασία έγκρισης της πολεοδοµικής µελέτης σύµφω-
να µε το π.δ/γµα 93/1987 και η διαδικασία διεκόπη για
διάφορους λόγους (έλλειψη ΠΕΡΠΟ κ.λπ.).
στ) Οικοδοµικοί Συνεταιρισµοί που έχουν εγκεκριµένη

απόφαση οικιστικής καταλληλότητας µε το π.δ/γµα
93/1987.
ζ) Φορείς Ιδιωτικών Πολεοδοµήσεων των οποίων η πο-

λεοδοµικής µελέτη είχε εκπονηθεί και προωθηθεί για έ-
γκριση µε το ν. 1947/1991 και κρίθηκε µη νόµιµη από το
Σ.τ.Ε. λόγω έλλειψης εγκεκριµένου χωροταξικού πλαισί-
ου.
η) Φορείς Ιδιωτικών Πολεοδοµήσεων για τις οποίες έ-

χει εκδοθεί απόφαση οικιστικής καταλληλότητας κατά
τις διαδικασίες του ν. 1947/1991.
θ) Οικοδοµικοί Συνεταιρισµοί που είναι κύριοι δασών

και δασικών εκτάσεων και µετά την ψήφιση του ν.
998/1979 δεν κατέστη δυνατή η προώθηση καµίας διαδι-
κασίας συνυπολογίζοντας για την προτεραιότητα το έ-
τος κτήσης κυριότητας.

Άρθρο 45

Με το άρθρο 45 καθορίζεται η διαδικασία για την ανα-
γνώριση και καταγραφή των ζωνών – υποδοχέων.
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 προβλέπεται ότι η αναγνώριση

και καταγραφή των ζωνών – υποδοχέων κατά το άρθρο
43 γίνεται µε την διαδικασία έκδοσης βεβαίωσης καταλ-
ληλότητας του άρθρου 37.
Με την παράγραφο 2 ορίζεται ότι για την εφαρµογή

του άρθρου 43 µετά από αίτηµα των ενδιαφεροµένων,
των οικείων ΟΤΑ, της Αποκεντρωµένης Διοίκησης, των
Δ/νσων Δασών ή και των συναρµοδίων Δηµοσίων Υπηρε-
σιών µε εντολή του αρµοδίου Υπουργού αυτών απο-
στέλλονται στην αρµόδια υπηρεσία του ΥΠΕΚΑ όλα τα
προβλεπόµενα στοιχεία για την έκδοση βεβαίωσης κα-
ταλληλότητας κατά τις διατάξεις του άρθρου 37.
Με την παράγραφο 3 προβλέπεται ότι µε την έκδοση

βεβαίωσης καταλληλότητας, τα όρια των εκτάσεων των
ζωνών – υποδοχέων καταγράφονται µε ευθύνη του Υ-
ΠΕΚΑ σε ειδική βάση δεδοµένων της ΕΚΧΑ ΑΕ και στα
χαρτογραφικά υπόβαθρα αυτής. 

Άρθρο 46

Με το άρθρο 46 περιγράφεται η διαδικασία ανταλλα-
γής και προσδιορίζονται οι τεχνικές προδιαγραφές για
την εκτίµηση του εµβαδού της αποδιδόµενης προς α-
νταλλαγή έκτασης.
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Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 προδιαγράφεται ότι η διαδικασία

ανταλλαγής υλοποιείται µέσω της ηλεκτρονικής διαδικα-
σίας της Τράπεζας Γης του κεφαλαίου Β΄ του
ν. 4178/2013 µε την επιφύλαξη του επόµενου άρθρου.
Με την παράγραφο 2 ορίζεται ότι για την ανταλλαγή

λαµβάνεται υπόψη η τιµή ζώνης της περιοχής που βρί-
σκεται το ακίνητο ανταλλαγής καθώς και η τιµή ζώνης
της περιοχής που βρίσκεται η έκταση που αποδίδεται ως
αντάλλαγµα. Περαιτέρω, προβλέπεται ότι για τα ακίνητα
που δεν έχει καθοριστεί τιµή ζώνης, σύµφωνα µε το σύ-
στηµα των αντικειµενικών αξιών του Υπουργείου Οικο-
νοµικών στην περιοχή του ακινήτου, για τον υπολογισµό
της αξίας λαµβάνεται υπόψη η ελάχιστη τιµή ζώνης που
ισχύει στην τοπική ή δηµοτική κοινότητα όπου βρίσκεται
η έκταση και σε περίπτωση που δεν έχει καθοριστεί αυ-
τή, η ελάχιστη τιµή ζώνης που ισχύει στην περιφερειακή
ενότητα όπου βρίσκεται η έκταση. 
Με την παράγραφο 3 διασαφηνίζεται ότι σε κάθε περί-

πτωση η αποδιδόµενη έκταση δεν µπορεί να υπερβαίνει
σε ποσοστό το ογδόντα τις εκατό (80%) της έκτασης
του ακινήτου ανταλλαγής (ΕΑΡΧ) πολλαπλασιαζόµενη
επί συντελεστή (Τ). Όπου η τιµή ζώνης της περιοχής που
βρίσκεται το ακίνητο ανταλλαγής (ΤΑΡΧ) είναι µεγαλύ-
τερη ή ίση της τιµής ζώνης της περιοχής που βρίσκεται η
έκταση που αποδίδεται ως αντάλλαγµα (ΤΤΕΛ), ο συντε-
λεστής (Τ) λαµβάνει την τιµή ένα (1). Όπου η τιµή ζώνης
της περιοχής που βρίσκεται το ακίνητο ανταλλαγής
(ΤΑΡΧ) είναι µικρότερη της τιµής ζώνης της περιοχής
που βρίσκεται η έκταση που αποδίδεται ως αντάλλαγµα
(ΤΤΕΛ), ο συντελεστής αυτός (Τ) λαµβάνει την τιµή που
προκύπτει από το πηλίκο της τιµής ζώνης της περιοχής
που βρίσκεται το ακίνητο ανταλλαγής προς την τιµή ζώ-
νης της περιοχής που βρίσκεται η έκταση που αποδίδε-
ται ως αντάλλαγµα σύµφωνα µε τον τύπο Τ= ΤΑΡΧ/
ΤΤΕΛ
Η έκταση της τελικώς αποδιδόµενης έκτασης εξάγεται

από τον τύπο: ΤΤΕΛ = 80% x ΕΑΡΧx Τ
Με την παράγραφο 4 διευκρινίζεται ότι σε περίπτωση

όπου η έκταση που αποδίδεται ως αντάλλαγµα εµπίπτει
σε περιοχές µε διαφορετικές τιµές ζώνης, για κάθε τιµή
ζώνης υπολογίζεται ξεχωριστά αποδιδόµενο τµήµα λαµ-
βάνοντας αντίστοιχα υπόψη και το κάθε τµήµα της έκτα-
σης του ακινήτου ανταλλαγής. Για τον υπολογισµό της
τελικής έκτασης, που δύναται να αποδοθεί ως αντάλ-
λαγµα, γίνεται άθροιση των επιµέρους εκτάσεων ανά τι-
µή ζώνης. Η έκταση της τελικώς αποδιδόµενης έκτασης
εξάγεται από τον τύπο:

�ΤΤΕΛ = ΤΤΕΛi + ΤΤΕΛii+ ….+ ΤΤΕΛv = 80% x (ΕΑΡ-
Χix Τi+ ΕΑΡΧiix Τii + …+ + ΕΑΡΧvx Τv)
Με την παράγραφο 5 διευκρινίζεται ότι σε περίπτωση

ανταλλαγής µε ιδιωτική έκταση για την οποία έχει εγκρι-
θεί η πολεοδοµική µελέτη κατά το άρθρο 56,η αποδιδό-
µενη έκταση οικοπέδων, όπως αυτή υπολογίζεται κατά
τις προηγούµενες παραγράφους, µειώνεται κατά ποσο-
στό πενήντα τις εκατό (50%) και ο οικοδοµικός συνεται-
ρισµός οφείλει ειδική χρηµατική εισφορά για τη συγκε-
κριµένη έκταση.
Με την παράγραφο 6 διευκρινίζεται ότι δεν εφαρµόζο-

νται οι διατάξεις του άρθρου 39.
Με την παράγραφο 7 διευκρινίζεται ότι σε περίπτωση

ανταλλαγής µε ιδιωτική έκταση για την οποία έχει εγκρι-
θεί η πολεοδοµική µελέτη κατά το άρθρο 56 η αποδιδό-
µενη έκταση οικοπέδων και η δαπάνη της µελέτης κατα-

σκευής και εκτέλεσης όλων των έργων υποδοµής της
περιοχής βαρύνει τον παρέχοντα κατά την περίπτωση β΄
της παραγράφου 2 του ίδιου άρθρου, και προβλέπεται ει-
δικό αντάλλαγµα.
Με την παράγραφο 8 προβλέπεται ότι η έκταση που α-

ποδίδεται ως αντάλλαγµα πρέπει να βρίσκεται στην ίδια
ή σε όµορη περιφέρεια µε το ακίνητο ανταλλαγής. Κατ’
εξαίρεση τα ακίνητα ανταλλαγής που βρίσκονται εντός
Αττικής, δύναται να ανταλλάσσονται µε εκτάσεις σε όλη
την επικράτεια.
Με την παράγραφο 9 διασαφηνίζεται ότι δίνεται το δι-

καίωµα στους ενδιαφερόµενους οικοδοµικούς συνεται-
ρισµούς και ιδιώτες, να προτείνουν την έκταση που επι-
θυµούν για έγκριση οριοθέτησης Ζωνών Συγκέντρωσης
Δικαιωµάτων Δόµησης (Ζ.Σ.Δ.Δ.). Στις περιπτώσεις κοι-
νής προτίµησης, οι οικοδοµικοί συνεταιρισµοί υποβάλ-
λουν τις προτιµήσεις τους και η επιλογή γίνεται λαµβά-
νοντας υπόψη την σειρά προτεραιότητας και προτίµη-
σης. 
Με την παράγραφο 10 προσδιορίζεται ότι η σχετική αί-

τηση συνοδεύεται από αποδεικτικά κυριότητας και τοπο-
γραφικά διαγράµµατα όπου εµφαίνονται οι εκτάσεις της
ιδιοκτησίας τους. Το αποτέλεσµα της κατάταξης ανακοι-
νώνεται στους ενδιαφερόµενους και ακολουθεί απόφα-
ση του Υπουργού Περιβάλλοντος Ενέργειας και Κλιµατι-
κής Αλλαγής για την ανταλλαγή και την µεταγραφή ή
την καταχώριση των δικαιωµάτων κυριότητας αντίστοιχα
στα αρµόδια Υποθηκοφυλακεία ή Κτηµατολογικά βιβλία.
Η ειδική διαδικασία ελέγχου και έκδοσης της απόφασης
ανταλλαγής καθορίζεται µε Προεδρικό Διάταγµα κατά
τα οριζόµενα στο κεφάλαιο Β΄ του ν. 4178/2013.
Με την παράγραφο 11 προσδιορίζεται ότι το χρονικό

διάστηµα µεταξύ της χορήγησης του νέου τίτλου ανταλ-
λαγής της έκτασης και της υποβολής για έγκριση της πο-
λεοδοµικής µελέτης δεν δύναται να είναι µεγαλύτερο
του ενός έτους. Σε αντίθετη περίπτωση ο τίτλος κυριό-
τητας θα εκπίπτει και η αντίστοιχη έκταση θα δίδεται
σε άλλον Οικ. Συν/σµό ή Ιδιώτη σύµφωνα µε τον εγκε-
κριµένο πίνακα προτεραιότητας κατά την ηλεκτρονική
διαδικασία της Τράπεζας Γης του Κεφαλαίου Β΄ του
ν. 4178/2013. 

Άρθρο 47

Με το άρθρο 47 ορίζονται οι προϋποθέσεις ολοκλήρω-
σης της διαδικασίας ανταλλαγής.
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 καθορίζεται ότι έως τη θέση σε

εφαρµογή των διατάξεων της Τράπεζας Γης η διαδικασία
ανταλλαγής ολοκληρώνεται υπό τις ακόλουθες προϋπο-
θέσεις:
α) Η κτήση της κυριότητας της έκτασης αποδεικνύεται

δυνάµει νόµιµων τίτλων, η νοµική τάξη και ακολουθία
των οποίων προκύπτει από την κατωτέρω αναφερόµενη
έκθεση τίτλων.
β) Για την έναρξη της διαδικασίας ο κύριος της προτει-

νόµενης προς ανταλλαγή έκτασης υποβάλλει αίτηση στη
Δ/νση Πολεοδοµικού Σχεδιασµού του ΥΠΕΚΑ µε αντικεί-
µενο την ανταλλαγή της ιδιοκτησίας του µε ακίνητο ιδιο-
κτησίας του Δηµοσίου. Η αίτηση, επί ποινή απαραδέ-
κτου, συνοδεύεται από έκθεση τίτλων η οποία συντάσ-
σεται και υπογράφεται από δύο νοµικούς τουλάχιστον
παρ’ εφέτες και θεωρείται από τον οικείο δικηγορικό
σύλλογο.
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γ) Η έκθεση περιλαµβάνει πλήρη περιγραφή του ακινή-
του µε το ιστορικό της νοµικής του κατάστασης και κα-
ταλήγει στην ανεπιφύλακτη διακρίβωση όλων όσων έ-
χουν δικαίωµα κυριότητας ή άλλα εµπράγµατα δικαιώµα-
τα σε αυτό ή έχουν προσηµειώσει ή υποθηκεύσει τέτοια
δικαιώµατα ή διεκδικούν εµπράγµατα δικαιώµατα ή έ-
χουν επιβάλει κατάσχεση. Με την έκθεση συνυποβάλλο-
νται και οι αντίστοιχοι τίτλοι µε πλήρη σειρά πιστοποιητι-
κών αυτών από τα αρµόδια κατά τόπον Υποθηκοφυλα-
κεία και Κτηµατολογικά Γραφεία, σε περίπτωση όπου έ-
χουµε πρώτες εγγραφές σύµφωνα µε τις διατάξεις του
ν. 2664/1998, όπως ισχύει. Σε περίπτωση που στην πε-
ριοχή που βρίσκεται το ακίνητο βρίσκεται σε εξέλιξη η
διαδικασία κτηµατογράφησης, προσκοµίζεται το προβλε-
πόµενο από το ν. 2308/1995 πιστοποιητικό του άρθρου 5
ή η βεβαίωση του άρθρου 2 του νόµου αυτού. Στην έκθε-
ση αναφέρεται ο χρόνος µέχρι τον οποίο διαπιστώνεται
η βεβαιούµενη κατάσταση και ο οποίος δεν επιτρέπεται
να απέχει περισσότερο από τρεις ηµέρες από την ηµερο-
µηνία της αίτησης.
Με την παράγραφο 2 προβλέπεται ότι εντός τριών (3)

µηνών από την υποβολή της αίτησης η ως άνω αναφερό-
µενη Δ/νση του ΥΠΕΚΑ σε συνεργασία µε τη Γενική
Γραµµατεία Δηµόσιας Περιουσίας του Υπουργείου Οικο-
νοµικών ενηµερώνει τον κύριο περί αποδοχής ή όχι της
αιτήσεώς του. 
Με την παράγραφο 3 γνωστοποιείται σε περίπτωση α-

ποδοχής της αίτησης στον αιτούντα τα στοιχεία του/των
προτεινόµενου/των σε ανταλλαγή ακινήτου ιδιοκτησίας
του Ελληνικού Δηµοσίου. Το προτεινόµενο ακίνητο ιδιο-
κτησίας του Ελληνικού Δηµοσίου οφείλει να είναι ελεύ-
θερο βαρών, διεκδικήσεων και τυχόν άλλων περιορισµών
αρχαιολογικής, περιβαλλοντικής, δασικής ή άλλης σχε-
τικής νοµοθεσίας.
Με την παράγραφο 4 ορίζεται η υποχρέωση έγγραφης

αποδοχής της ανταλλαγής από τον ενδιαφερόµενο ε-
ντός αποκλειστικής προθεσµίας εξήντα (60) ηµερών µε
το προτεινόµενο ακίνητο του Ελληνικού Δηµοσίου. Ά-
πρακτη παρέλευση της ως άνω προθεσµίας συνεπάγεται
απώλεια του δικαιώµατος ανταλλαγής.
Με την παράγραφο 5 προβλέπεται ότι εγκρίνεται η α-

νταλλαγή µε κοινή απόφαση των Υπουργών Οικονοµι-
κών και Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλα-
γής, η οποία δηµοσιεύεται, συνοδευόµενη από τα οικεία
διαγράµµατα και των δύο ακινήτων, στην Εφηµερίδα της
Κυβερνήσεως. Με την ίδια απόφαση καθορίζονται οι ό-
ροι και οι λοιπές λεπτοµέρειες σχετικά µε την κατάρτιση
της σχετικής αµφοτεροβαρούς εκποιητικής σύµβασης
µεταξύ του Ελληνικού Δηµοσίου και του ενδιαφεροµέ-
νου.
Με την παράγραφο 6 προβλέπεται ότι ο ως άνω τίτλος

στην συνέχεια µεταγράφεται στην οικεία µερίδα του Υ-
ποθηκοφυλακείου και των δύο ακινήτων, άλλως καταχω-
ρίζεται στα οικεία κτηµατολογικά φύλλα των δύο ακινή-
των στα αρµόδια Κτηµατολογικά Γραφεία. Αν η περιοχή
όπου βρίσκονται τα ακίνητα κτηµατογραφείται τότε υπο-
βάλλονται δηλώσεις του ν. 2308/1995 στο αρµόδιο Γρα-
φείο Κτηµατογράφησης. Τα εκδιδόµενα πιστοποιητικά ή
βεβαιώσεις απαιτείται όπως υποβληθούν στη συνέχεια
στην ως άνω αρµόδια υπηρεσία του ΥΠΕΚΑ προκειµένου

όπως περαιωθεί η διαδικασία. Η διαδικασία της ανταλλα-
γής ολοκληρώνεται µε τη µεταγραφή της οικείας σύµβα-
σης στα αρµόδια Υποθηκοφυλακεία ή την καταχώριση
αυτής στα Κτηµατολογικά Βιβλία του αρµόδιου Κτηµατο-
λογικού Γραφείου.
Με την παράγραφο 7 διασαφηνίζεται ότι µε την ολο-

κλήρωση της ανταλλαγής δεν είναι δυνατή η αυτούσια
απόδοση όλου ή µέρους του ακινήτου στο οποίο αφορά
η ανταλλαγή και το οποίο περιήλθε στην ιδιοκτησία του
Ελληνικού Δηµοσίου. Ο τυχόν πραγµατικός δικαιούχος
έχει ενοχική και µόνο αξίωση για την απόδοση του πλου-
τισµού κατά του αιτηθέντα την ανταλλαγή.

Άρθρο 48

Με το άρθρο 48 προβλέπεται η έγκριση Ειδικών Σχε-
δίων Περιβαλλοντικής Αναβάθµισης και Ανάπτυξης (Ε-
ΣΠΕΡΑΑ) για λόγους ανάδειξης και προστασίας και ανα-
βίωσης εγκαταλελειµµένων, µικρών και φθινόντων οικι-
σµών
Ειδικότερα θεσπίζεται ότι για εθνικούς λόγους προ-

στασίας των εγκαταλελειµµένων οικισµών ορίζονται δια-
δικασίες και πολεοδοµικά κίνητρα αποκατάστασης, ανά-
δειξης και αναβίωσης των εγκαταλελειµµένων, µικρών
και φθινόντων οικισµών της χώρας σύµφωνα µε επόµενα
άρθρα του παρόντος. Θεσπίζεται δε η διαδικασία έγκρι-
ση των παρεµβάσεων και αποτυπώνεται ότι µε Προεδρι-
κό Διάταγµα, µετά από πρόταση του Υπουργού Περιβάλ-
λοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής εγκρίνονται
Ειδικά Σχέδια Περιβαλλοντικής Αναβάθµισης και Ανά-
πτυξης (ΕΣΠΕΡΑΑ) κατά τα επόµενα άρθρα. Κατά τη διά-
ταξη αποσαφηνίζεται ότι σε κάθε περίπτωση ΕΣΠΕΡΑΑ
προηγείται η έκδοση βεβαίωσης καταλληλότητας κατά
το άρθρο 37 η οποία πέραν των προβλεποµένων ειδικώς
εκδίδεται µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Ε-
νέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής µετά από εισήγηση και
της Δ/σης Χωροταξίας και γνώµη του ΚΕΣΥΠΟΘΑ. Προ-
βλέπεται τέλος ότι µε την εισήγηση της υπηρεσίας ε-
γκρίνεται κατά το στάδιο της βεβαίωσης καταλληλότη-
τας και µετά από γνώµη του ΚΕΣΥΠΟΘΑ έκθεση χωρο-
ταξικής θεώρησης στην οποία περιγράφονται και τεκµη-
ριώνονται οι βασικές χωροθετικές επιλογές και η ένταξη
στο χώρο του σχεδιαζόµενου έργου, ιδίως όσον αφορά
σ την υπάρχουσα συγκοινωνιακή υποδοµή και τις λοιπές
εξυπηρετήσεις, στους υφιστάµενους οικισµούς, καθώς
και τα βασικά χωρικά χαρακτηριστικά της ευρύτερης πε-
ριοχής, τουλάχιστον στο επίπεδο της οικείας δηµοτικής
ενότητας.

Άρθρο 49

Με το άρθρο 49 δίνονται οι ορισµοί των οικισµών
στους οποίους έχουν εφαρµογή οι διατάξεις του παρό-
ντος κεφαλαίου.
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 αναφέρεται ότι για την εφαρµο-

γή του παρόντος ισχύουν οι κατωτέρω ορισµοί:
α) εγκαταλελειµµένος ορίζεται ο οικισµός που εµφανί-

ζεται µε µηδενικό πληθυσµό στην απογραφή του 1981
της ΕΛΣΤΑΤ και προϋφίσταται του έτους 1923 και βρί-
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σκεται εντός των περιοχών της παρ.3 του άρθρου 34
β) µικρός και φθίνον ορίζεται ο οικισµός που βρίσκεται

εντός των περιοχών της παρ.3 του άρθρου 34 και πληροί
τις παρακάτω προϋποθέσεις:
αα) κατά την τελευταία απογραφή (2011) της ΕΛΣΤΑΤ

εµφανίζει ως µόνιµο πληθυσµό µικρότερο των 150 κατοί-
κων, 
ββ) δεν εµφανίζει πληθυσµιακή αύξηση µεγαλύτερη

του δέκα τις εκατό (10%) από την αντίστοιχη απογραφή
του µόνιµου πληθυσµού του έτους 1981, και
γγ) είτε προϋφίσταται του έτους 1923 είτε έχει οριο-

θετηθεί µε τις ισχύουσες διατάξεις.
Με την παράγραφο 2 διευκρινίζεται ότι για τους εγκα-

ταλελειµµένους οικισµούς της περίπτωσης α της προη-
γούµενης παραγράφου εφαρµόζεται το άρθρο 50 του
παρόντος κεφαλαίου. Για τους µικρούς και φθίνοντες οι-
κισµούς της περίπτωσης β της προηγούµενης παραγρά-
φου εφαρµόζεται το άρθρο 51 του παρόντος κεφαλαίου.

Άρθρο 50

Με το άρθρο 50 περιγράφονται οι τεχνικές παράµετροι
για την βιώσιµη ανάπτυξη εγκαταλελειµµένων οικισµών .
Καθορίζονται οι προϋποθέσεις και οι διαδικασίες για την
οικιστική τους ανάπτυξη και προσδιορίζονται τα απαιτού-
µενα δικαιολογητικά που προσκοµίζονται στην αρµόδια
υπηρεσία του ΥΠΕΚΑ για τον έλεγχο εφαρµογής και έ-
γκρισης της προβλεπόµενης διαδικασίας.
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 καθορίζεται ότι σε περίπτωση ε-

γκαταλελειµµένων οικισµών προβλέπεται η έκδοση Ε-
ΣΠΕΡΑΑ εφόσον:
α) Κρίνονται αρχιτεκτονικά ενδιαφέροντες και δεν έ-

χουν χαρακτηρισθεί ως γεωλογικά ακατάλληλοι, παρα-
δοσιακοί οικισµοί ή ιστορικοί τόποι.
β) Αναγνωρίζεται συνεκτικό τµήµα αυτών κατά τις δια-

τάξεις του π.δ\τος της 24.4.1985 (Δ΄181), του οποίου η
έκταση είναι ενιαία και έχει επιφάνεια από δέκα (10) έως
πενήντα (50) στρέµµατα. Σε περίπτωση που το συνεκτι-
κό τµήµα του οικισµού διακόπτεται από εγκεκριµένες ε-
παρχιακές, δηµοτικές ή κοινοτικές οδούς και το κάθε δι-
αιρετό τµήµα αυτού περιλαµβάνει άνω των δέκα (10) οι-
κοδοµών, η έκταση του συνεκτικού τµήµατος δύναται να
θεωρηθεί ενιαία.
Με την παράγραφο 2 περιγράφονται οι τεχνικές προ-

διαγραφές για τα ΕΣΠΕΡΑΑ και Ειδικότερα:
α) Ορίζεται το όριο του συνεκτικού τµήµατος, καθορί-

ζονται οι υφιστάµενοι κοινόχρηστοι χώροι και εγκρίνο-
νται ειδικοί όροι δόµησης σύµφωνα την ανάλυση του οι-
κιστικού αποθέµατος των υπαρχόντων κτισµάτων και τα
µέσα πολεοδοµικά µεγέθη που αποτυπώνονται και δύνα-
ται 
β) Δύναται επιπλέον να καθορίζεται όµορη έκταση ως

περιοχή περιβαλλοντικής αναβάθµισης και ιδιωτικής πο-
λεοδόµησης (Π.Π.Α.Ι.Π.) υπό τις εξής προϋποθέσεις: 
αα) Η όµορη έκταση πρέπει να έχει ελάχιστη επιφά-

νεια τριάντα (30) στρεµµάτων και σε καµία περίπτωση να
µην υπερβαίνει το διπλάσιο της έκτασης του συνεκτικού
τµήµατος. 
ββ) Το ενιαίο της έκτασης του συνεκτικού τµήµατος

και της όµορης προς πολεοδόµηση περιοχής, πρέπει να

έχει επιφάνεια τουλάχιστον πενήντα (50) στρέµµατα και
να µην υπερβαίνει τα εκατό (100) στρέµµατα. 
γγ) Κατά τα λοιπά εφαρµόζονται οι ειδικότεροι όροι

και προϋποθέσεις πολεοδόµησης του παρόντος κεφα-
λαίου που διέπουν την διαδικασία πολεοδόµησης µε Ε-
ΣΠΕΡΑΑ.
Με την παράγραφο 3 καθορίζεται ότι για την εφαρµο-

γή της διαδικασίας της περίπτωσης α΄ της παραγράφου
2, ο αρµόδιος Δήµος υποβάλλει στη Διεύθυνση Πολεο-
δοµικού Σχεδιασµού του ΥΠΕΚΑ τα παρακάτω στοιχεία:
α) Γνωµοδοτήσεις από τις αρµόδιες Αρχαιολογικές Υ-

πηρεσίες περί της ύπαρξης ή µη κηρυγµένων ή και οριο-
θετηµένων αρχαιολογικών χώρων εντός της έκτασης. 
β) Τοπογραφικό και κτηµατογραφικό διάγραµµα σε κλί-

µακα 1:500 ή 1:1000 εξαρτηµένο από το κρατικό σύστη-
µα συντεταγµένων ΕΓΣΑ '87, για το οποίο γίνεται ανα-
λυτική περιγραφή του περιεχοµένου του.
γ) Απόσπασµα χάρτη του τυχόν εγκεκριµένου ΓΠΣ ή

ΣΧΟΟΑΠ ή ΤΧΣ ή αντίστοιχου επιπέδου σχεδιασµού, µε
σηµειωµένη τη θέση και ενδεικτικά τα όρια του προς οι-
κιστικού συνόλου.
δ) Βεβαίωση από την αρµόδια υπηρεσία του οικείου

Δήµου σύµφωνα µε τα στοιχεία εκ του αρχείου του ότι ο
οικισµός δεν έχει χαρακτηρισθεί ως κατολισθαίνοντας
και ότι δεν έχουν δοθεί αποζηµιώσεις ή δεν έχει υλοποι-
ηθεί άλλου είδους αποκατάσταση των οικιστών για την
εγκατάλειψη αυτού.
ε) Πρόταση για ειδικές ρυθµίσεις όρων δόµησης και

χρήσεων γης µε σκοπό την ανάδειξη και διατήρηση αξιό-
λογων αρχιτεκτονικά κτιρίων.
Με την παράγραφο 4 περιγράφεται αναλυτικά η διαδι-

κασία και τα απαιτούµενα δικαιολογητικά για την εφαρ-
µογή της περίπτωσης β΄ της παραγράφου 2 όπου προ-
βλέπονται όλα τα απαιτούµενα δικαιολογητικά. Ειδικότε-
ρα θεσπίζεται ότι οι ενδιαφερόµενοι κατά την έννοια της
παρ.1 του άρθρου 34 ή και αρµόδιος Δήµος υποβάλλουν
στη Δ/νση Πολεοδοµικού Σχεδιασµού του ΥΠΕΚΑ όλα
τα ανωτέρω στοιχεία και επιπλέον για τη χορήγηση βε-
βαίωσης καταλληλότητας του άρθρου 37:
α) Πράξη χαρακτηρισµού της όµορης προς πολεοδό-

µηση έκτασης σύµφωνα µε το άρθρο 14 του ν. 998/1979
και πιστοποιητικό τελεσιδικίας αυτής.
β) Τοπογραφικό και υψοµετρικό διάγραµµα κατά τα

προηγούµενα και µε επιπρόσθετα στοιχεία.
γ) Χάρτη κατάλληλης κλίµακας εξαρτηµένο από το

κρατικό σύστηµα συντεταγµένων ΕΓΣΑ '87, στον οποίο
απεικονίζεται τα όρια της έκτασης, οι προβλεπόµενες
χρήσεις γης και τα γενικότερα στοιχεία σύνδεσής αυτής
µε την ευρύτερη περιοχή
δ) Πρόταση καθορισµού οριογραµµών των υδατορεµά-

των σύµφωνα µε τον ν. 4258/2014
ε) Έκθεση γεωλογικής - γεωτεχνικής καταλληλότητας

υπογραφόµενη από δύο ιδιώτες γεωλόγους, οι οποίοι
φέρουν την ευθύνη για τα πορίσµατα αυτής.
στ) Κτηµατογραφικό πίνακα ιδιοκτησιών συνοδευόµε-

νο από έκθεση ελέγχου τίτλων υπογραφόµενη από δύο
ιδιώτες νοµικούς, οι οποίοι φέρουν την ευθύνη για τη
σχετική έκθεση, και θεωρηµένη από τον οικείο δικηγορι-
κό σύλλογο.
ζ) Προκαταρκτικός προσδιορισµός περιβαλλοντικών ε-

πιπτώσεων. 
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η) Τεχνική έκθεση µε τις αιτούµενες χρήσεις γης κα-
θώς και τα προγραµµατικά µεγέθη για την οικιστική ανά-
πτυξη της έκτασης (πυκνότητα - συντελεστές εκµετάλ-
λευσης - δόµησης κ.λπ.), τα οποία θα πρέπει να συσχετί-
ζονται µε τα αντίστοιχα προβλεπόµενα από τις κατευ-
θύνσεις του ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ ή ΤΧΣ ή άλλου επιπέδου
σχεδιασµού κατά τις διατάξεις του παρόντος νόµου. 
Με την παράγραφο 5 προσδιορίζεται ότι για την έγκρι-

ση των ΕΣΠΕΡΑΑ του παρόντος άρθρου απαιτείται η
προηγούµενη γνώµη του Κεντρικού Συµβουλίου Πολεο-
δοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων (ΚΕΣΥΠΟΘΑ). Οι
διαδικασίες της περίπτωσης β΄ της παραγράφου 2 δύνα-
ται να ολοκληρώνονται είτε αυτοτελώς σε δύο διακριτές
φάσεις, είτε συνολικά µε την έκδοση ενός ΕΣΠΕΡΑΑ.

Άρθρο 51

Με το άρθρο 51 καθορίζονται µε την έγκριση ΕΣΠΕΡΑ,
ζώνες – υποδοχείς οικοδοµικών συνεταιρισµών και ιδιω-
τών σε δηµόσιες εκτάσεις µε ειδικές προϋποθέσεις. 
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 ορίζεται ότι σε περίπτωση µι-

κρών και φθινόντων οικισµών, κατά την περίπτωση β΄
της παρ. 1 του άρθρου 49 εγκρίνονται ΕΣΠΕΡΑΑ σύµφω-
να µε τις επόµενες παραγράφους.
Με την παράγραφο 2 καθορίζονται µε την έγκριση Ε-

ΣΠΕΡΑΑ πλησίον των µικρών και φθινόντων οικισµών
της περίπτωσης β΄ της παρ. 1 του άρθρου 49 ζώνες – υ-
ποδοχείς οικοδοµικών συνεταιρισµών - ιδιωτών σε: αα)
δηµόσιες χορτολιβαδικές και βραχώδεις εκτάσεις των
περιπτώσεων β΄ και γ΄ της παρ. 6 του άρθρου 3 του
ν. 998/1979, για τις οποίες δεν απαγορεύεται η δόµηση
και διαχειρίζονται από τις αρµόδιες δασικές υπηρεσίες,
ββ) εκτάσεις ακινήτων ιδιοκτησίας του Ελληνικού Δηµο-
σίου ή των ΟΤΑ α΄ και β΄ βαθµού ή των Νοµικών Προσώ-
πων Δηµοσίου Δικαίου, ή γγ) ιδιωτικές εκτάσεις υπό τις
επιφυλάξεις του παρόντος, υπό τις εξής προϋποθέσεις:
α) Η απόστασή τους από τους παραπάνω µικρούς και

φθίνοντες οικισµούς δεν πρέπει υπερβαίνει τα τρία (3)
χλµ. Λαµβάνονται ως αρχή τα εγκεκριµένα όρια των οικι-
σµών ή τα όρια που υποδεικνύονται από την αρµόδια Υ-
ΔΟΜ εφόσον δεν υφίστανται εγκεκριµένα όρια για τους
οικισµούς προ του 1923. Ειδικά στην περίπτωση όπου οι
υπάρχοντες οικισµοί έχουν χαρακτηριστεί ως Παραδο-
σιακοί, η απόσταση των ζωνών θα πρέπει να µην υπερ-
βαίνει τα τρία (3) χλµ και να απέχει τουλάχιστον ένα (1)
χλµ από αυτούς.
β) Εξασφαλίζεται η φυσική και λειτουργική τους συνέ-

χεια µε τους υπό υφιστάµενους οικισµούς. 
γ) Οι ζώνες – υποδοχείς πρέπει να απέχουν κατ’ ελά-

χιστο απόσταση πέντε (5) χλµ από οικισµούς, οι οποίοι
κατά την τελευταία απογραφή (2011) της ΕΛΣΤΑΤ εµφα-
νίζουν ως µόνιµο πληθυσµό µεγαλύτερο των δύο χιλιά-
δων (2.000) κατοίκων.
δ) Σε κάθε περίπτωση δεν δύναται να χωροθετηθούν

ανά περιφερειακή ενότητα πλήθος οικισµών που υπερ-
βαίνει το δέκα τις εκατό (10%) του συνολικού αριθµού
των υφιστάµενων οικισµών στη συγκεκριµένη γεωγραφι-
κή ενότητα σύµφωνα µε τα στοιχεία της ΕΛΣΤΑΤ. 
ε) Η προς πολεοδόµηση έκταση πρέπει να έχει πρό-

σβαση από υφιστάµενη διαµορφωµένη οδό η οποία έχει

τεθεί σε κοινή χρήση πέραν των είκοσι (20) ετών και έχει
πλάτος τουλάχιστον τέσσερα (4) µέτρα. Τα γεωµετρικά
της χαρακτηριστικά της υφισταµένης οδού δύναται να
διαµορφωθούν σε µέγεθος που θα εξυπηρετεί τις ανά-
γκες του νέου οικισµού. Οι αποζηµιώσεις των παρόδιων
ιδιοκτητών συντελούνται µε ευθύνη του οικείου Ο.Τ.Α.
και βαρύνουν τον επισπεύδοντα ιδιώτη ή Οικοδοµικό Συ-
νεταιρισµό. 
στ) Απέχουν πέραν των διακοσίων µέτρων (200) µέ-

τρων από την ακτογραµµή.
ζ) Ο µικρός και φθίνων οικισµός πλησίον του οποίου ο-

ριοθετείται η ζώνη – υποδοχέας θα πρέπει να µην έχει ο-
ριστεί ως γεωλογικά ακατάλληλος για δόµηση (κατολι-
σθαίνων – σεισµικά ρήγµατα κ.λπ.).
η) Προβλέπεται εκ των µελετών η δυνατότητα εξυπη-

ρέτησης από βασικά δίκτυα υποδοµών ( Δ.Ε.Η., ύδρευ-
ση, κ.λπ.).
θ) Το µέγεθος του νέου οικισµού δεν µπορεί να υπερ-

βαίνει τα τριακόσια (300) στρέµµατα.
ι) Για µικρούς και φθίνοντες οικισµούς έως 50 κατοί-

κους το µέγεθος του νέου οικισµού δεν υπερβαίνει τα ε-
κατό (100) στρέµµατα.
ια) Για µικρούς και φθίνοντες οικισµούς έως 100 κατοί-

κους το µέγεθος του νέου οικισµού δεν υπερβαίνει τα
διακόσια (200) στρέµµατα.
Με την παράγραφο 3 καθορίζεται ότι πέραν των ανω-

τέρω, πλησίον µικρών και φθινόντων οικισµών και όχι σε
απόσταση µεγαλύτερη τους ενός (1) χιλιοµέτρου, επι-
τρέπεται η χωροθέτηση και η πολεοδόµηση κατά τις δια-
τάξεις των περιοχών περιβαλλοντικής αναβάθµισης και
ιδιωτικής πολεοδόµησης (ΠΠΑΙΠ) του παρόντος κεφα-
λαίου, υπό τις προϋποθέσεις των προηγούµενων παρα-
γράφων του παρόντος άρθρου και αποκλειστικά µέχρι ε-
πιφάνεια εκατό (100) στρεµµάτων.
Με την παράγραφο 4 καθορίζεται ότι εφόσον πλησίον

µικρών και φθινόντων οικισµών επιτρέπεται και όχι σε α-
πόσταση µεγαλύτερη των τριών (3) χιλιοµέτρων η χωρο-
θέτηση ΠΕΡΠΟ κατά τις διατάξεις του άρθρου 24 του
ν. 2508/1997, επιτρέπεται παράλληλα και η έγκριση Ε-
ΣΠΕΡΑΑ κατά τις διατάξεις του παρόντος άρθρου και α-
ποκλειστικά µέχρι επιφάνεια εκατό (100) στρεµµάτων.

Άρθρο 52

Με το άρθρο 52 προβλέπεται ειδική πολεοδοµική µε-
λέτη εντός ΕΣΠΕΡΑ και περιγράφονται η διαδικασία έ-
γκρισης και τα στοιχεία αυτής.
Ειδικότερα προβλέπεται ότι η πολεοδόµηση των εκτά-

σεων εντός ΕΣΠΕΡΑΑ γίνεται µε βάση ειδική πολεοδοµι-
κή µελέτη, η οποία εκπονείται µε πρωτοβουλία και δαπά-
νη των ενδιαφεροµένων και εγκρίνεται µε την έκδοση
του ΕΣΠΕΡΑΑ κατά τις διατάξεις του παρόντος κεφαλαί-
ου. Η πολεοδοµική µελέτη εκπονείται µε ευθύνη και έξο-
δα των ενδιαφεροµένων και µε την εποπτεία του Υπουρ-
γείου Περιβάλλοντος Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλα-
γής.

Άρθρο 53

Με το άρθρο 53 αναλύονται οι επιτρεπόµενες χρήσεις
γης εντός της περιοχής µελέτης καθώς και οι υποχρεώ-
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σεις όλων των εµπλεκοµένων µερών κατά την έγκριση
των ΕΣΠΕΡΑΑ.
Ειδικότερα: 
Με την παράγραφο 1 ορίζεται ότι οι Οικοδοµικοί Συνε-

ταιρισµοί και ιδιώτες υποχρεούνται µε την έγκριση της
πολεοδοµικής µελέτης να παραχωρήσουν ή να υλοποιή-
σουν έργα χωρίς αποζηµίωση προς τον οικείο Ο.Τ.Α. σε
ποσοστό τουλάχιστον πενήντα τις εκατό (50%) της πο-
λεοδοµούµενης έκτασης, ως εξής:
α) Κοινόχρηστους και κοινωφελείς χώρους εντός του

υπό ίδρυση οικισµού που θα προβλέπονται από την πο-
λεοδοµική µελέτη και σε ελάχιστο ποσοστό εικοσιπέντε
τις εκατό (25%) της πολεοδοµούµενης έκτασης. Η επι-
θυµητή κατηγορία των χρήσεων αυτών και το επιθυµητό
ποσοστό τους ανά χρήση θα καθοριστεί µε τις προδια-
γραφές εκπόνησης των πολεοδοµικών µελετών.
β) Ποσοστό έως εικοσιπέντε τις εκατό (25%) της πο-

λεοδοµούµενης έκτασης χωροθετείται σε χρήσεις ή µε-
τατρέπεται σε ειδική χρηµατική εισφορά για έργα ανα-
βάθµισης κοινοχρήστων – κοινωφελών χρήσεων και χώ-
ρων και κτιρίων ειδικών χρήσεων τα οποία θα προταθούν
κατ’ αντιστοιχία στον γειτονικό υφιστάµενο οικισµό. Η
ειδική χρηµατική εισφορά κατατίθεται στον αρµόδιο Δή-
µο, εγγράφεται σε ειδικό λογαριασµό αποκλειστικά για
τα έργα της παρούσας παραγράφου µε την αναφορά του
µικρού και φθίνοντα οικισµού. Ως έργο προτεραιότητας
αναβάθµισης θεωρείται το έργο για την σύνδεση µε τον
βιολογικό καθαρισµό σύµφωνα µε την εκπονηθείσα µε-
λέτη. Με το ίδιο διάταγµα της έγκρισης της πολεοδοµι-
κής µελέτης και του ΕΣΠΕΡΑΑ δύναται να καθορίζονται
ειδικές χρήσεις γης στον γειτονικό οικισµό.
Με την παράγραφο 2 προτείνονται οι χρήσεις που από

την πολεοδοµική µελέτη χωροθετούνται στους µικρούς
και φθίνοντες οικισµούς και εξαρτώνται κατά κύριο λόγο
από τις ανάγκες του οικισµού και καλύπτουν παράλληλα
και τις ανάγκες των οικιστών στον νέο οικισµό.
Με την παράγραφο 3 προσδιορίζεται ότι σε κάθε περί-

πτωση από την πρόταση της πολεοδοµικής µελέτης εξα-
σφαλίζεται η πολεοδοµική σύνδεση του νέου οικισµού
µε τον µικρό και φθίνοντα οικισµό καθώς και η λειτουρ-
γία βιολογικού καθαρισµού και για τους δύο οικισµούς.
Με την παράγραφο 4 προβλέπεται ότι η χωροθέτηση

των ειδικών χρήσεων χώρων γίνεται αποκλειστικά στον
υφιστάµενο οικισµό. 
Με την παράγραφο 5 καθορίζονται οι επιτρεπόµενες

χρήσεις σε κάθε περίπτωση στον υπό ίδρυση οικισµό ως
εξής: 
α) οι οικοδοµήσιµοι χώροι που θα προτείνονται από

την πολεοδοµική µελέτη θα αφορούν αποκλειστικά κα-
τοικία,
β) κύριες οδοί, οδοί ήπιας κυκλοφορίας και πεζόδροµοι

σε ποσοστό από δεκαπέντε (15%) έως δεκαοκτώ τις ε-
κατό (18%) της πολεοδοµούµενης έκτασης ανάλογα µε
τη µορφολογία του εδάφους,
γ) αµιγής χώροι πρασίνου,
δ) παιδικές χαρές,
ε) υπαίθριοι χώροι άθλησης,
στ) εµπορικά καταστήµατα πολύ µικρής κλίµακας, για

την κάλυψη των καθηµερινών αναγκών των οικιστών
µπορούν να χωροθετηθούν µε την προϋπόθεση ότι το
µέγεθός τους θα κυµαίνεται από 0,20-0,30 τ.µ /κάτοικο.

Με την παράγραφο 6 καθορίζονται οι υπόλοιπες ανά-
γκες των οικιστών σε ειδικών χρήσεων χώρους θα καλύ-
πτονται από τις υπάρχουσες υποδοµές στον υφιστάµενο
οικισµό ή ελλείψει αυτών µε την πρόταση χωροθέτησης
αυτών των χρήσεων εντός του υφιστάµενου οικισµού.

Άρθρο 54

Με το άρθρο 54 προβλέπονται για λόγους προστασίας
της φυσιογνωµίας της περιοχής, των αρχιτεκτονικών
στοιχείων και της µορφολογία των υπαρχόντων αλλά και
νέων αναπτύξεων η θέσπιση ειδικών όρων και περιορι-
σµών και αναλυτικών µορφολογικών κανόνων καθώς µε-
λετώνται και ενισχύονται οικισµοί µε έντονα πολιτιστικά
και αρχιτεκτονικά στοιχεία.
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 προβλέπεται ότι για τη διαδικα-

σία έγκρισης της πολεοδοµικής µελέτης ΕΣΠΕΡΑΑ κα-
θορίζονται ειδικοί µορφολογικοί κανόνες και κατευθύν-
σεις, που επιβάλλονται και εξαρτώνται από την αρχιτε-
κτονική φυσιογνωµία του υφιστάµενου οικισµού.
Με την παράγραφο 2 θεσπίζεται ότι για τις περιπτώ-

σεις ανταλλαγής εκτάσεων και ζωνών συγκέντρωσης
δόµησης - υποδοχής δεν απαιτείται προηγουµένως η χο-
ρήγηση βεβαίωσης καταλληλότητας της έκτασης από
την αρµόδια υπηρεσία του Υπουργείου Περιβάλλοντος
Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής εφόσον αυτή έχει
κριθεί στο στάδιο χορήγησης του τίτλου ανταλλαγής και
της έγκρισης του ΕΣΠΕΡΑΑ κατά τα οριζόµενα στο πα-
ρόν κεφάλαιο.
Με την παράγραφο  3 αποσαφηνίζεται ότι αµέσως µε-

τά την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης, οι ιδιοκτήτες
της έκτασης προβαίνουν στην εκτέλεση των έργων δια-
µόρφωσης του χώρου, καθώς και στην εκτέλεση των έρ-
γων υποδοµής, όπως αυτά προβλέπονται από την Πολε-
οδοµική µελέτη στον µικρό και φθίνοντα οικισµό και
στον υπό ίδρυση οικισµό. Επίσης προβλέπεται ότι στη
συνέχεια προβαίνουν στη σύνταξη των κτιριακών µελε-
τών και την εκτέλεση των οικοδοµικών έργων στους δια-
µορφούµενους οικοδοµήσιµους χώρους, σύµφωνα µε
την πολεοδοµική µελέτη. 

Άρθρο 55

Με το άρθρο 55 θεσπίζονται ειδικότερα πολεοδοµικά
αλλά και οικονοµικά κίνητρα µε σκοπό την ανάδειξη, δια-
φύλαξη και αναζωογόνηση των οικισµών . Στόχος των
της διάταξης είναι η µελέτη του χώρου µε κυρίαρχα
στοιχεία περιβαλλοντικής ευαισθησίας και προσοχής µε
έµφαση στη µείωση των οδικών δικτύων, την δηµιουργία
κτιρίων µε µικρό περιβαλλοντικό αποτύπωµα, την χωρο-
θέτηση οργανωµένων ποδηλατοδρόµων, µονοπατιών, τη
δηµιουργία αθλητικών χώρων και χώρων πρασίνου κ.ά..
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 προβλέπεται ότι για την αναζωο-

γόνηση των µικρών και φθινόντων οικισµών της χώρας
καθορίζονται ειδικά κίνητρα πολεοδόµησης:
α) Στην περίπτωση που επιλέγεται η µορφή των κτι-

ρίων να προσεγγίζει την µορφή του υφιστάµενου οικι-
σµού (σε περίπτωση που αυτός έχει την δική του ιδιαίτε-
ρη µορφή) µε έγκριση του αρµόδιου Συµβουλίου Αρχιτε-
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κτονικής µε την πρόταση δηµιουργίας κτιρίων µε ενερ-
γειακή κατανάλωση που τα κατατάσσει στην κατηγορία
Α επιτρέπεται η αύξηση του καθοριζόµενου συντελεστή
δόµησης κατά 0,05 εφόσον δεν θίγεται ο αντίστοιχος
µέσος συντελεστής δόµησης του ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ ή ο
προβλεπόµενος συντελεστής από το ΤΧΣ.
β) Μετά από απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος

Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής κατόπιν γνωµοδότη-
σης του ΚΕΣΥΠΟΘΑ επιτρέπεται ως κίνητρο η αύξηση
του συντελεστή δόµησης κατά 0,10 εφόσον πέραν των
οριζόµενων προδιαγραφών εκ της µελέτης προκύπτει:
αα) µείωση οδικού δικτύου και ανάγκες χωροθέτησης

θέσεων στάθµευσης,
ββ) σχεδιασµός κτιρίων µε περιβαλλοντικά κριτήρια

σύµφωνα µε το άρθρο 25 παρ. 2 του ν. .4067/2012, 
γγ) οργανωµένη δόµηση µε εσωτερικούς ακάλυπτους

χώρους, πλακόστρωτα κ.λπ.,
δδ) χωροθέτηση οργανωµένων ποδηλατοδρόµων, µο-

νοπατιών.
εε) δηµιουργία αθλητικών χώρων και χώρων πρασίνου
Με την παράγραφο 2 προβλέπεται ότι σε κάθε περί-

πτωση ο µέσος συντελεστής δόµησης δεν µπορεί να εί-
ναι µεγαλύτερος από το µέσο συντελεστή δόµησης του
ισχύοντος ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ ή τον προβλεπόµενο συντε-
λεστή από το ΤΧΣ.

Άρθρο 56
Με το άρθρο 56 προβλέπονται και οι περιπτώσεις ιδιω-

τικών εκτάσεων που δύναται να αποτελέσουν πηγή και
ζώνη συγκέντρωσης δόµησης δικαιωµάτων Οικοδοµικών
Συνεταιρισµών.
Ειδικότερα:
Με την παράγραφο 1 προβλέπεται ότι µε την έγκριση

ΕΣΠΕΡΑΑ κατά τα άρθρο 51, πολεοδοµούνται ιδιωτικές
εκτάσεις, εκτάσεις ακινήτων ιδιωτικής περιουσίας
Ν.Π.Δ.Δ. και Ν.Π.Ι.Δ. πλησίον µικρών και φθινόντων οικι-
σµών και τµήµα αυτών µετά την έγκριση της πολεοδοµι-
κής µελέτης και ως οργανωµένα οικόπεδα αποδίδονται
δια ανταλλαγής σε Οικοδοµικούς Συνεταιρισµούς ως ζώ-
νες συγκέντρωσης δόµησης Οικοδοµικών Συνεταιρι-
σµών.
Με την παράγραφο 2 προβλέπεται ότι η πολεοδόµηση

των περιοχών αυτών πραγµατοποιείται κατά τα οριζόµε-
να στα άρθρα 51 έως 55 και υπό τους πρόσθετους όρους
και προϋποθέσεις ως αναλύονται στις περιπτώσεις α) έ-
ως ε).
α) Οι ιδιωτικές εκτάσεις πέραν των προϋποθέσεων του

άρθρου 51 πρέπει να καλύπτουν επιφάνεια ίση ή µεγαλύ-
τερη των εκατό (100) στρεµµάτων. 
β) Σε περίπτωση που η δαπάνη της µελέτης κατασκευ-

ής και εκτέλεσης όλων των έργων υποδοµής της περιο-
χής βαρύνει τον παρέχοντα σύµφωνα µε την πολεοδοµι-
κή µελέτη, ποσοστό σαράντα τις εκατό (40%) των οικο-
δοµήσιµων τµηµάτων της πολεοδοµούµενης έκτασης α-
ποδίδεται στην Τράπεζα Γης ως ζώνη συγκέντρωσης δι-
καιωµάτων δόµησης Οικοδοµικών Συνεταιρισµών. Το υ-
πόλοιπο ποσοστό ήτοι εξήντα τις εκατό (60%) παραµέ-
νει στον παρέχοντα µε ελεύθερο το δικαίωµα µεταβίβα-
σης προς τρίτους υπό τις προϋποθέσεις του παρόντος
νόµου.
γ) Σε περίπτωση που η δαπάνη της εκτέλεσης των έρ-

γων υποδοµής της περιοχής δεν βαρύνει εξ’ ολοκλήρου
τον παρέχοντα σύµφωνα µε την πολεοδοµική µελέτη,
ποσοστό εξήντα τις εκατό (60%) των οικοδοµήσιµων
τµηµάτων της πολεοδοµούµενης έκτασης αποδίδεται
στην Τράπεζα Γης ως ζώνη συγκέντρωσης δικαιωµάτων
δόµησης Οικοδοµικών Συνεταιρισµών. Το υπόλοιπο πο-
σοστό ήτοι σαράντα τις εκατό (40%) παραµένει στον πα-
ρέχοντα µε ελεύθερο το δικαίωµα µεταβίβασης προς τρί-
τους υπό τις προϋποθέσεις του παρόντος νόµου. Στην
περίπτωση αυτή ο παρέχοντας βαρύνεται µε την δαπάνη
της µελέτης κατασκευής όλων των έργων υποδοµής της
περιοχής και την δαπάνη εκτέλεσης των έργων υποδο-
µής για την περιοχή που παραµένει σε αυτόν σύµφωνα
µε την πολεοδοµική µελέτη. Στην ως άνω µερική εκτέλε-
ση έργων υποδοµής περιλαµβάνεται υποχρεωτικά η κα-
τασκευή των εγκαταστάσεων του βιολογικού καθαρι-
σµού.
δ) Κατά την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης καθο-

ρίζονται σύµφωνα µε το ανωτέρω ποσοστό τα οικοδοµή-
σιµα τµήµατα της πολεοδούµενης έκτασης που περιέχο-
νται στον παρέχοντα την έκταση για τη δηµιουργία ζώ-
νης συγκέντρωσης δικαιωµάτων δόµησης Οικοδοµικών
Συνεταιρισµών καθώς και τα απαιτούµενα έργα υποδο-
µής που αντιστοιχούν στην έκταση πολεοδόµησης. Στην
οικεία πολεοδοµική µελέτη αναφέρεται στη σχετική
πράξη έγκρισής της ο χρόνος ολοκλήρωσης των βασι-
κών κοινόχρηστων έργων υποδοµής κατά φάσεις, που α-
ντιστοιχούν σε τµήµατα έκτασης επιφάνειας ίσης ή µε-
γαλύτερης των πενήντα (50) στρεµµάτων το κάθε ένα.
Στην περίπτωση αυτήν οι διατάξεις για την µεταβίβαση
σε τρίτους ισχύουν για κάθε τµήµα και φάση χωριστά. 
ε) Μετά την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης τα ό-

ρια των πολεοδοµηµένων εκτάσεων και οι όροι δόµησης
αυτών καταχωρούνται στην βάση δεδοµένων της Τράπε-
ζας Γης προκειµένου για την ανταλλαγή ή κάθε πράξη
κατά τα οριζόµενα στο κεφάλαιο Β’ του ν.4178/2013.

Άρθρο 57

Με το άρθρο 57 επιχειρείται η θέσπιση µιας ευέλικτης
διαδικασίας έκδοσης όλων των απαιτούµενων βεβαιώσε-
ων για µεγάλες εκτάσεις που πρόκειται να αποτελέσουν
αντικείµενο µελέτης κατά το παρόντα νόµο σε πλαίσιο
προτεραιοτήτων για τη διοίκηση και τις αρµόδιες υπηρε-
σίες. Με την προβλεπόµενη διαδικασία αναµένεται να
µειωθούν οι χρόνοι ολοκλήρωσης και διεκπεραίωσης
πολλών υποθέσεων της διοίκησης µε ασφάλεια δικαίου
στα πλαίσια της χρηστής διοίκησης. 
Ειδικότερα:
Mε την παρ.1 προβλέπεται ότι για την άρτια και εµπρό-

θεσµη ολοκλήρωση της έκδοσης βεβαίωσης καταλληλό-
τητας κατά τις διατάξεις του παρόντος νόµου των εκτά-
σεων των ΠΠΑΙΠ ή του απαιτούµενου ελέγχου καταλλη-
λότητας εκτάσεων προς ανταλλαγή, κατά τις διατάξεις
κατά τις διατάξεις του κεφαλαίου Β’ του ν.4178/2013,
δύναται να καθορίζεται διαδικασία για την ενιαία παράλ-
ληλη έκδοση όλων των αναγκαίων εγκρίσεων και αδειο-
δοτήσεων (Δασαρχείο – Αρχαιολογικές Υπηρεσίες –
Γνωµοδοτήσεις Φορέων Διαχείρισης και άλλων οργά-
νων).
Με την παράγραφο 2 ορίζονται οι περιπτώσεις εκτάσε-
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ων που εντάσσονται στην διαδικασία . Προβλέπεται ανα-
λυτικά ότι στη διαδικασία των παράλληλων αδειοδοτή-
σεων και εγκρίσεων δύναται να ενταχθούν οι παρακάτω
περιπτώσεις:
α) εκτάσεις επιφανείας µεγαλύτερης των τριακοσίων

(300) στρεµµάτων των προσώπων της παρ. 1 του άρθρου
34, για τις οποίες δεν διατίθεται είτε οι απαραίτητες
γνωµοδοτήσεις, σύµφωνα µε το άρθρο 37, είτε πράξη
χαρακτηρισµού της έκτασης σύµφωνα µε το άρθρο 14
του ν. 998/1979,
β) δηµόσιες χορτολιβαδικές και βραχώδεις εκτάσεις

των περιπτώσεων β΄ και γ΄ της παρ. 6 του άρθρου 3 του
ν.998/1979, για τις οποίες δεν απαγορεύεται η δόµηση
και διαχειρίζονται από τις αρµόδιες δασικές υπηρεσίες,
επιφανείας µεγαλύτερων των πεντακοσίων (500) στρεµ-
µάτων µε σκοπό την ανταλλαγή,
γ) ακίνητα ιδιοκτησίας του Ελληνικού Δηµοσίου ή των

ΟΤΑ α΄ και β΄ βαθµού ή των Νοµικών Προσώπων Δηµο-
σίου Δικαίου επιφανείας µεγαλύτερων των τριακοσίων
(300) στρεµµάτων.
Με την παράγραφο 3 προβλέπεται ότι η συνολική δια-

δικασία υπαγωγής των εκτάσεων στις διατάξεις του πα-
ρόντος άρθρου διεκπεραιώνεται ηλεκτρονικά σε πληρο-
φοριακό σύστηµα της ΕΚΧΑ Α.Ε. και επί των χαρτογρα-
φικών υποβάθρων αυτής. 
Με την παράγραφο 4 προβλέπεται ότι η Η ΕΚΧΑ Α.Ε.

για την διεκπεραίωση της ανωτέρω διαδικασίας εν όλο ή
εν µέρει, καθώς και κάθε άλλης σχετικής ηλεκτρονικής
διαδικασίας, δύναται να ορίζεται ως δικαιούχος χρηµα-
τοδότησης κατά τις διατάξεις του ν. 3614/2007 µετά από
Προγραµµατική Σύµβαση µε το Υπουργείο Περιβάλλο-
ντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής.
Με την παράγραφο 5 θεσπίζεται ότι για την υπό σχε-

διασµό περιοχή υποβάλλεται ηλεκτρονικά από όποιον έ-
χει έννοµο συµφέρον, και αναφέρονται αναλυτικά τα δι-
καιολογητικά που πρέπει να υποβληθούν.
Με την παράγραφο 6 προβλέπεται ότι ο έλεγχος της

πληρότητας της αίτησης και των δικαιολογητικών γίνε-
ται εντός δέκα ηµερών από την ηλεκτρονική υποβολή
αυτής. Επίσης θεσπίζεται ότι σε περίπτωση ελλείψεων ε-
νηµερώνεται άµεσα ο δικαιούχος προκειµένου να καλύ-
ψει αυτές το αργότερο εντός είκοσι (20) ηµερών από την
υποβολή της αίτησης. Τέλος προβλέπεται ότι αν παρέλ-
θει άπρακτη η ως άνω προθεσµία τότε η αίτηση απορρί-
πτεται και ενηµερώνεται περί της απόρριψης άµεσα ο αι-
τούµενος.
Με την παράγραφο 7 προβλέπεται ότι τα στοιχεία της

προηγούµενης παραγράφου αναρτώνται διαδικτυακά µέ-
σω του πληροφοριακού συστήµατος της ΕΚΧΑ Α.Ε. για
διάστηµα ενενήντα (90) ηµερών και κοινοποιούνται στα
αρµόδια για την έγκριση όργανα, τα οποία υποχρεούνται
να γνωµοδοτήσουν επί της αποδιδόµενης έκτασης του
τοπογραφικού διαγράµµατος εντός της αποκλειστικής
προθεσµίας των ενενήντα (90) ηµερών. 
Με την παράγραφο 8 θεσπίζεται ότι µε την έκδοση των

γνωµοδοτήσεων οι αιτούντες οφείλουν να ενηµερώσουν
καταλλήλως το τοπογραφικό διάγραµµα της παραγρά-
φου 5 του παρόντος άρθρου και να το υποβάλλουν εκ
νέου και εντός είκοσι (20) ηµερών από τη λήψη όλων
των απαιτούµενων γνωµοδοτήσεων. Επίσης προβλέπε-
ται ότι το τοπογραφικό διάγραµµα αναρτάται διαδικτυα-
κά µέσω του πληροφοριακού συστήµατος της ΕΚΧΑ Α.Ε.

για διάστηµα είκοσι (20) ηµερών και εφόσον στο διάστη-
µα αυτό δεν υπάρξει οποιαδήποτε αντίρρηση από τα αρ-
µόδια για την έγκριση όργανα και τις αρµόδιες υπηρε-
σίες των δήµων ή των Αποκεντρωµένων Διοικήσεων,
προχωράει η διαδικασία έγκρισης. 
Με την παράγραφο 9 προβλέπεται ότι µετά την έγκρι-

ση του υποβληθέντος τοπογραφικού διαγράµµατος σύµ-
φωνα µε τις διαδικασίες της προηγούµενης παραγρά-
φου, ορίζεται η δυνατότητα υπαγωγής της οριοθετούµε-
νης περιοχής στις διατάξεις του παρόντος µε απόφαση
του Υπουργού Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής
Αλλαγής, η οποία δηµοσιεύεται στην Εφηµερίδα της Κυ-
βερνήσεως συνοδευόµενη από το απόσπασµα του χάρτη
και αναρτάται στην ηλεκτρονική σελίδα του ΥΠΕΚΑ και
της ΕΚΧΑ Α.Ε..
Με την παράγραφο 10 προβλέπεται ότι η ως άνω από-

φαση αντικαθιστά τις αναγκαίες εγκρίσεις και αδειοδο-
τήσεις (Δασαρχείο – Αρχαιολογικές Υπηρεσίες – Γνωµο-
δοτήσεις Φορέων Διαχείρισης και άλλων οργάνων) για
την έκδοση βεβαίωσης καταλληλότητας κατά τις διατά-
ξεις του παρόντος νόµου των εκτάσεων των ΠΠΑΙΠ και
για τον απαιτούµενο έλεγχο καταλληλότητας εκτάσεων
προς ανταλλαγή, κατά τις διατάξεις κατά τις διατάξεις
του Κεφαλαίου Β΄ του ν. 4178/2013.
Με την παράγραφο 11 προβλέπεται ότι σε κάθε περί-

πτωση η διαδικασία της έκδοσης όλως ων απαραίτητων
εγκρίσεων και γνωµοδοτήσεων ολοκληρώνεται εντός
προθεσµίας έξι (6) µηνών από την υποβολή του αιτήµα-
τος και την υποβολή όλων των απαιτούµενων στοιχείων. 

Άρθρο 58

Με το άρθρο 58 προβλέπονται οι µεταβατικές διατά-
ξεις για την εφαρµογή του Κεφαλαίου Γ. 

Άρθρο 59

Με το άρθρο 59 προβλέπονται οι εξουσιοδοτικές ρυθ-
µίσεις του Κεφαλαίου Γ΄του παρόντος νόµου.

Επί του Κεφαλαίου Δ

Άρθρο 60

Με τον παρόν άρθρο προβλέπονται σχετικές διατάξεις
χωροταξικού και πολεοδοµικού χαρακτήρα µε σκοπό την
άρση δυσερµηνειών που έχουν προκύψει στη διοίκηση
και τη βελτίωση του υφιστάµενου θεσµικού πλαισίου
Ειδικότερα:
Με τις παραγράφους 1 έως 6 τροποποιούνται ορισµέ-

νες διατάξεις και οι εξουσιοδοτικές του νόµου
4178/2013 (Α΄ 174) που αφορούν το Περιβαλλοντικό Ι-
σοζύγιο (Κεφάλαιο Β΄ του νόµου). Για την έκδοση των
Υπουργικών Αποφάσεων που προβλέπονται στο νόµο α-
παιτείται η τροποποίηση και εξειδίκευση του περιεχοµέ-
νου τους ενώ στις υπόλοιπες παραγράφους µετά από αι-
τήµατα των ΟΤΑ προστίθενται κάποιες συγκεκριµένες
δράσεις περιβαλλοντικού ισοζυγίου που αρχικά δεν εί-
χαν προβλεφτεί. 
Με την παράγραφο 7 τροποποιείται η παρ. 6 του άρ-

θρου 17 του ν. 4067/2012 (Α΄ 79) Με την εφαρµογή του
Νέου Οικοδοµικού Κανονισµού του ν. 4067/2012 διαπι-
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στώθηκε ότι η συγκεκριµένη διάταξη καθιστά αδύνατη
την εφαρµογή άλλων διατάξεων όπως για παράδειγµα
την υποχρεωτική πρόσβαση προς το κτίριο από τον ακά-
λυπτο και από τους κοινοχρήστους χώρους, τους δια-
δρόµους και τις ειδικές κατασκευές ΑΜΕΑ, την πρόβλε-
ψη οικοδοµικών λεπτοµερειών για προστασία των θεµε-
λίων κ.λπ.. Απαιτείται λοιπόν η τροποποίηση της διάτα-
ξης ώστε να εναρµονιστεί και µε το από το 3.8.1987
Προεδρικό Διάταγµα (Δ΄ 749) άρθρο 3 όπως έχει αυτό
τροποποιηθεί. 
Με την παρ. 8, µετά την τροποποίηση του ν. 4067/2012

(Α΄ 79) µε τον ν. 4258/2014 (Α΄ 74) εναρµονίζεται το άρ-
θρο 17 ώστε να µην υπάρχει σύγκρουση των διατάξεων. 
Με την παράγραφο 9 προβλέπεται διάταξη σύµφωνα

µε την οποία προστίθεται στις περιπτώσεις παρεκκλίσε-
ων υπέρ των ευαγών ιδρυµάτων εκτός σχεδίου πόλεως
ή οικισµού και εκτός ορίων οικισµών η δυνατότητα προ-
σθήκης στο δώµα των κτιρίων, χώρου περιορισµένης επι-
φανείας για τη λειτουργική εξυπηρέτηση των κύριων ή
βοηθητικών αναγκών τους. 
Με την παράγραφο 10 επιλύεται σχετικό ζήτηµα και

κενό της νοµοθεσίας. Ειδικότερα µε την υπ’ αριθµ.
67659/9.12.2013 κοινή απόφαση «Έγκριση τροποποίη-
σης Ειδικού Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αει-
φόρου Ανάπτυξης για τον Τουρισµό και της Στρατηγικής
Μελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων αυτού» εισάγο-
νται ειδικές κατευθύνσεις για τους οργανωµένους υπο-
δοχείς τουριστικών δραστηριοτήτων. Πρόκειται για νέα
κατηγορία τουριστικών προϊόντων, που εισήχθη στην ελ-
ληνική έννοµη τάξη µε το ν. 4179/2013, µε σκοπό την
προώθηση της οργανωµένης τουριστικής ανάπτυξης,
σύνθετου κυρίως χαρακτήρα, µε συνδυασµό της κλασι-
κής ξενοδοχείας µε ειδικές τουριστικές υποδοµές, ειδι-
κές µορφές τουρισµού ή και τουριστική κατοικία. Για τον
λόγο αυτό, και επειδή πρόκειται στην πλειονότητα των
περιπτώσεων για µεγάλης έκτασης ακίνητα, προβλέφθη-
καν στην υπ’ αριθµ. 67659/2013 κοινή υπουργική απόφα-
ση ειδικές κατευθύνσεις και περιορισµοί για τους οργα-
νωµένους υποδοχείς, όπως συντελεστές δόµησης 75%
κατώτεροι των αντίστοιχων για τα συµβατικά ξενοδοχει-
ακά καταλύµατα. Πλην όµως, σε πολλές περιπτώσεις ι-
διωτικών ακινήτων που υπάγονται στην διαδικασία των
στρατηγικών επενδύσεων τα επενδυτικά σχέδια αφο-
ρούν µεµονωµένα συµβατικά ξενοδοχεία κλασικού τύ-
που, τύπου επιπλωµένων διαµερισµάτων ή τύπου ΜΟ-
ΤΕΛ, που δεν συνάδουν µε τον χαρακτήρα της οργανω-
µένης και σύνθετης τουριστικής ανάπτυξης. Η αντιµετώ-
πιση αυτών µε τον ίδιο τρόπο µε τις οργανωµένες τουρι-
στικές αναπτύξεις δηµιούργησε προβλήµατα κατά την ε-
φαρµογή της, αφού υπήχθησαν αρχικά σε αυστηρότερο
καθεστώς από άλλες οµοειδείς τουριστικές επιχειρή-
σεις. Το ζήτηµα αυτό επιλύεται µε την προτεινόµενη διά-
ταξη, καθώς προβλέπεται ότι στην περίπτωση ΕΣΧΑΣΕ
µε ειδικές χρήσεις συµβατικά κύρια ξενοδοχειακά κατα-
λύµατα, δίνεται η δυνατότητα να εφαρµόζονται σε αυτά
οι κατευθύνσεις της παραπάνω κοινής υπουργικής από-
φασης, για τις µεµονωµένες χωροθετήσεις τουριστικών
καταλυµάτων και όχι για τους οργανωµένους υποδοχείς
τουριστικών δραστηριοτήτων, ανάλογα προς την κατη-
γορία περιοχής στην οποία εµπίπτουν.
Με την παράγραφο 11 προβλέπεται ότι σε ακίνητα µε

κτίρια που βρίσκονται σε πυκνοδοµηµένες και αστικές

περιοχές τα οποία είχαν υποστεί ανεπανόρθωτες ζηµίες
από σεισµούς, εγκατάλειψη, είχαν µετατραπεί σε επικίν-
δυνα τµήµατα του αστικού ιστού από άποψη ασφάλειας
και υγείας των πολιτών και τα οποία έχουν κατεδαφιστεί
πριν την ισχύ του ν. 4067/2012, σύµφωνα µε εκδοθέν
πρωτόκολλο επικινδύνως ετοιµόρροπου οικοδοµής, εί-
ναι δυνατή, κατά παρέκκλιση των διατάξεων του Άρθρου
6 του ν. 4067/2012, για χρονικό διάστηµα όχι µεγαλύτε-
ρο των πέντε (5) ετών, η λειτουργία υπαίθριων χρήσεων,
σύµφωνα µε τις ισχύουσες χρήσεις γης της περιοχής, δί-
χως να αναιρείται η υποχρέωση της παρ. 6 του άρθρου 6
του ν. 4067/2012, για λόγους ασφάλειας εξυγίανσης και
περιβαλλοντικής αναβάθµισης του ακινήτου και της ευ-
ρύτερης περιοχής οι οποίες θα εξυπηρετούν σε επίπεδο
γειτονιάς και ευρύτερης περιοχής. Για την επίστρωση ε-
πιβάλλεται φύτευση του ακαλύπτου σε ποσοστό 15%
του οικοπέδου – γηπέδου. Επιτρέπεται στα ακίνητα αυτά
κατά παρέκκλιση της παρ.1 του άρθρου 21 του
ν. 4067/12 και για χρονικό διάστηµα όχι µεγαλύτερο των
πέντε (5) ετών, η τοποθέτηση των απαιτούµενων, για την
λειτουργία των υπαιθρίων χρήσεων, προσωρινών κατα-
σκευών της παρ. 74 του άρθρου 2 του ν. 4067/2012µεγί-
στου εµβαδού 15 τ.µ., µετά από γνώµη του Σ.Α., την έ-
γκριση αρµοδίων φορέων και την έγκριση εργασιών µι-
κρής κλίµακας από την αρµόδια ΥΔΟΜ. Για την χορήγη-
ση της άδειας λειτουργίας προσκοµίζονται δηµόσια έγ-
γραφα τα οποία θα αποδεικνύουν την κατεδάφιση πριν
την ισχύ του ν. 4067/12, όπως βεβαίωση της αρµόδιας Υ-
ΔΟΜ για την διαπίστωση του χρόνου κατεδάφισης ή βε-
βαίωση του αρµόδιου αστυνοµικού τµήµατος για την η-
µεροµηνία υλοποίησης του πρωτοκόλλου επικινδύνως ε-
τοιµορρόπου οικοδοµής.
Με την παράγραφο 12 προβλέπεται η υπαγωγή στις

µεταβατικές διατάξεις της ΚΥΑ του Ειδικού Χωροταξικού
Πλαισίου για τον Τουρισµό (Β΄ 3155/2013) των τουριστι-
κών µονάδων για τις οποίες είχε εκδοθεί έγκριση υπα-
γωγής τους στον αναπτυξιακό νόµο µέχρι τη δηµοσίευ-
ση της.
Με την παράγραφο 13 προβλέπεται η δυνατότητα επέ-

κτασης µε βάση τις προϋφιστάµενες διατάξεις υφιστά-
µενων ξενοδοχειακών εγκαταστάσεων 4* & 5*, οι οποίες
λειτουργούσαν νόµιµα µέχρι τη δηµοσίευση της ΚΥΑ του
Ειδικού Χωροταξικού Πλαισίου για τον Τουρισµό Β΄
3155/2013), για τις περιπτώσεις που λόγω αύξησης της
αρτιότητας αυτό δεν ήταν δυνατό.
Με την παράγραφο 14 επαναδιατυπώνεται η παρ. Δ΄

του άρθρου 7 της ως κ.υ.α. του Ειδικού Χωροταξικού
Πλαισίου για τον Τουρισµό (Β΄ 3155/2013) ώστε να επι-
λυθούν διάφορα ερµηνευτικά ζητήµατα που ανέκυψαν
µετά την ψήφιση της διάταξης, σε συνδυασµό µε τις
σχετικές διατάξεις του ν. 3937/2011 για τη βιοποικιλότη-
τα. Η επιδιωκόµενη προστασία του περιβάλλοντος µε
τον ορθολογικό σχεδιασµό και την οργάνωση της ολο-
κληρωµένης διαχείρισης των αποβλήτων στο Εθνικό Δί-
κτυο Προστατευόµενων Περιοχών, το οποίο καλύπτει
σηµαντική έκταση της επιφανείας της χώρας, επιτυγχά-
νεται δια των λοιπόν επιµέρους προβλεπόµενων κατευ-
θύνσεων της παραγράφου αυτής.
Με την παράγραφο 15 παρατείνεται η προθεσµία έκ-

δοσης των οικοδοµικών αδειών που είχε τεθεί για τις πε-
ριπτώσεις αιτήσεων επενδυτικών σχεδίων που υποβλή-
θηκαν µέχρι την 1η Σεπτεµβρίου 2008, σε συνέχεια της
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υπ’ αριθµ. 37643/31.8.2007 απόφασης του Υπουργού Οι-
κονοµίας και Οικονοµικών.
Με την παράγραφο 16 δίνεται η δυνατότητα αξιοποίη-

σης του υπάρχοντος κτιριακού αποθέµατος στην Αττική
και δη σε οικόπεδα που έχουν πρόσωπο σε οδικούς άξο-
νες ή λεωφόρους. Ειδικότερα η ως άνω δυνατότητα µε
τις ρητά σε αυτές τις διατάξεις αναφερόµενες σωρευτι-
κές προϋποθέσεις είναι συµβατή µε την ανάπτυξη των α-
ξόνων και δεν επιφέρει επιβάρυνση στην περιοχή, αντι-
θέτως ενισχύει την οικονοµική δραστηριότητα και δίνει
κίνητρα για την αύξηση του αστικού τουρισµού στην Ατ-
τική, ο οποίος έχει πληγεί τα τελευταία χρόνια. Η δυνα-
τότητα αυτή θωρακίζεται µε την απαιτούµενη από τη διά-
ταξη ειδικά αιτιολογηµένη γνώµη του αρµοδίου οργάνου
(ΚΕΣΥΠΟΘΑ) και την απόφαση του Υπουργού ΠΕΚΑ.
Με την παράγραφο 17 δίνεται η δυνατότητα χρήσης

τραπεζικών ιδρυµάτων στο υπάρχον κτιριακό απόθεµα
στην περιοχή της Αττικής και δη σε περιοχές που ισχύ-
ουν χρήσεις τουρισµού αναψυχής, στις οποίες έχει απο-
δειχθεί µε την πάροδο του χρόνου ότι η λειτουργία τους
αποτελεί αναγκαία δραστηριότητα για την ολοκληρωµέ-
νη λειτουργία των τουριστικών εγκαταστάσεων. Με την
παρούσα διάταξη θεραπεύεται µία υπάρχουσα κατάστα-
ση η οποία αποδείχθηκε ότι ήταν ανεπαρκής και δυσλει-
τουργική σε σχέση µε τις σύγχρονες ανάγκες και την ο-
λοκληρωµένη λειτουργία των προβλεφθέντων τουριστι-
κών περιοχών. 
Με την παράγραφο 18 διορθώνεται η αναφορά σε επι-

τρεπόµενες χρήσεις γης σε σιδηροδροµικά ακίνητα που
προβλέπεται από το άρθρο 6Α του ν. 3891/2010 σχετικά
µε τον χωρικό σχεδιασµό και την πολεοδοµική οργάνω-
ση σιδηροδροµικών ακινήτων, και τίθεται η χρήση παρα-
γωγικών δραστηριοτήτων χαµηλής και µέσης όχλησης,
αντί για τα επιχειρηµατικά πάρκα ενδιάµεσου βαθµού
οργάνωσης.
Σκοπός της ρύθµισης της παρ.19 είναι η δυνατότητα α-

νακατασκευής υφιστάµενων εγκαταστάσεων που έχουν
ανεγερθεί νόµιµα σε περιόδους που ίσχυαν άλλες προ-
διαγραφές ως προς τη χρήση που είχαν τότε, και η απλή
επισκευή /συντήρηση που παρέχεται από τις ισχύουσες
διατάξεις, δεν επιτρέπουν τον εκσυγχρονισµό τους ώ-
στε να ανταποκρίνονται στις σύγχρονες απαιτήσεις των
χρήσεων που αναπτύσσουν. 
Οι ως άνω περιορισµοί έχουν οδηγήσει στην εγκατά-

λειψη των εγκαταστάσεων από τους ιδιοκτήτες δεδοµέ-
νου ότι οι επιτρεπόµενες επισκευές δεν επιτρέπουν την
επαναλειτουργία τους, λόγω αδυναµίας προσαρµογής
στις σύγχρονες προδιαγραφές.
Με τη διάταξη θα ανακατασκευαστούν πλέον εγκατα-

λελειµµένες τουριστικές εγκαταστάσεις στην πλειονό-
τητά τους της δεκαετίας του 1960, που σήµερα συνθέ-
τουν ένα σκηνικό συγχρόνων ερειπίων που υποβαθµί-
ζουν την περιοχή , τις προστατευόµενες περιοχές τριγύ-
ρω και είναι ανάγκη προσαρµοστούν στη φυσιογνωµία
και τους µορφολογικούς περιορισµούς της περιοχής µε-
τά από ειδική έγκριση των αρµοδίων συµβουλίων του Υ-
πουργείου Περιβάλλοντος Ενέργειας και Κλιµατικής Αλ-
λαγής και του Υπουργείου Πολιτισµού και Αθλητισµού.
Τέλος µε την διάταξη της παραγράφου 20 παρέχεται η

δυνατότητα καθορισµού της έννοιας του «κοινοχρήστου
δρόµου» για όλες τις προβλεπόµενες από το προεδρικό
διάταγµα της 24-31.5.1985 περιπτώσεις και όχι όπως α-

ποσπασµατικά προβλεπόταν έως σήµερα µόνο για την
περίπτωση α της παρ. 1 του άρθρου 1 αυτού. Με τον τρό-
πο αυτό αποφεύγονται κλυδωνισµοί και δίνεται η εξου-
σιοδότηση να ορισθεί πλέον η έννοια του κοινοχρήστου
δρόµου συνολικά όπως απαιτεί ο χωροταξικός σχεδια-
σµός της χώρας.

Άρθρο 61

Με τη σχετική διάταξη της παραγράφου 1 αντικαθίστα-
ται η παράγραφος 10 του σχεδίου νόµου και εισάγεται
νέα ρύθµιση µε την οποία τροποποιείται το άρθρο 56Α
του ν. 2725/1999 όπως αυτό προστέθηκε µε το άρθρο 9
του ν. 3057/2002 και τροποποιήθηκε µε την παρ. 18 του
άρθρου 8 του ν. 3207/2003 και µε το άρθρο 22 του
ν. 4049/2012 µε σκοπό:
α) να καλυφθεί το νοµικό κενό όσον αφορά στην έκδο-

ση άδειας λειτουργίας των ολυµπιακών εγκαταστάσεων,
το οποίο προέκυψε µετά την κατάργηση της Γενικής
Γραµµατείας Ολυµπιακής Αξιοποίησης, δίνοντας την α-
ντίστοιχη αρµοδιότητα στις Αποκεντρωµένες Διοικήσεις
και 
β) να αναλάβει η Γ.Γ.Α. την αρµοδιότητα έκδοσης ά-

δειας λειτουργίας για τις τρεις ολυµπιακές εγκαταστά-
σεις, τις οποίες εποπτεύει.
Με την παράγραφο 2 παρέχεται ερµηνευτική διάταξη

προκειµένου να αρθούν αµφιβολίες και δυσερµνηνείες
της διοίκησης για το καθεστώς προστασίας ακινήτων της
Γενικής Γραµµατείας Αθλητισµού. Ειδικότερα προβλέπε-
ται ότι η Κτηµατική Υπηρεσία του Υπουργείου Οικονοµι-
κών αναλαµβάνει την υποχρέωση της Νοµικής Προστα-
σίας (αποβολή αυθαίρετων κατόχων, έκδοση πρωτοκόλ-
λων καθορισµού αποζηµίωσης αυθαίρετης χρήσης και
λοιπών µέτρων προστασίας σε βάρος αυθαίρετων κατό-
χων ) για τα ακίνητα κυριότητας της Γενικής Γραµµατεί-
ας Αθλητισµού που προήλθαν από αναγκαστικές απαλ-
λοτριώσεις οι οποίες έχουν συντελεστεί υπέρ της ΓΓΑ
µε δαπάνη του Δηµοσίου η οποία καλύφτηκε από την
ΓΓΑ. Η κυριότητα των εν λόγω ακινήτων παραµένει στην
Γενική Γραµµατεία Αθλητισµού.

Άρθρο 62

Με την προτεινόµενη ρύθµιση αίρονται αµφιβολίες και
κενά του δικαίου των χρήσεων γης σχετικώς µε την ε-
γκατάσταση και τη λειτουργία βρεφονηπιακών και παιδι-
κών σταθµών (Κέντρων Προσχολικής Αγωγής, Διαπαιδα-
γώγησης και Εκπαίδευσης όπως αυτά ορίζονται στην
υπ’αριθµ. π2β/2808/1997 (Β΄ 645)).
Σε πολλά σχέδια του παρελθόντος δεν είχε προβλε-

φθεί ως χρήση η χρήση κοινωνικής πρόνοιας βρεφονη-
πιακών και παιδικών σταθµών σε περιοχές κατοικίας µε
αποτέλεσµα να δηµιουργούνται ποικίλα προβλήµατα πο-
λεοδοµικής οργάνωσης και αποµόνωσης µιας χρήσης
που εκ της φύσεώς της (ανάγκες πολιτών – µείωση µε-
τακινήσεων γονέων) θα έπρεπε καταρχάς να χωροθε-
τούνται και εντός των περιοχών αποκλειστικής κατοικίας
καθώς δεν νοθεύουν τον πολεοδοµικό σχεδιασµό, τις α-
νάγκες και τη φυσιογνωµία κάθε περιοχής
Ειδικότερα:
Mε την παράγραφο 1 προβλέπεται ότι στις περιοχές ε-

ντός σχεδίου όπου επιτρέπεται µόνον η χρήση κατοικίας
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επιτρέπονται χρήσεις κοινωνικής πρόνοιας βρεφονηπια-
κών και παιδικών σταθµών για την εγκατάσταση και τη
λειτουργία Κέντρων Προσχολικής Αγωγής, Διαπαιδαγώ-
γησης και Εκπαίδευσης όπως αυτά ορίζονται στην υπ’α-
ριθµ. π2β/2808/1997 απόφαση (Β΄645 και ανεξαρτήτως
εάν προβλέπονται από το εγκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέ-
διο εντός προσδιορισµένων χώρων οικοδοµικών τετρα-
γώνων ή τµηµάτων αυτών κατ’ εξαίρεση κάθε γενικής ή
ειδικής διάταξης. 
Με την παράγραφο 2 προβλέπεται ότι σε περιπτώσεις

εγκατάστασης λειτουργίας Κέντρων Προσχολικής Αγω-
γής, Διαπαιδαγώγησης και Εκπαίδευσης κατά τα ανωτέ-
ρω σε κτίρια µε χρήση κατοικία δεν απαιτείται άδεια αλ-
λαγής χρήσης παρά έκδοση άδειας δόµησης ή έγκριση
εργασιών µικρής κλίµακας αναλόγως των εργασιών που
απαιτούνται.
Τέλος µε την παράγραφο 3 προβλέπεται ότι µε Κοινή

Υπουργική Απόφαση των Υπουργών Περιβάλλοντος Ε-
νέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής και Εργασίας, Κοινωνι-
κής Ασφάλισης και Πρόνοιας ορίζονται ειδικές κτιριολο-
γικές προδιαγραφέςκαθώς και η διαδικασία αλλαγή χρή-
σης κηρυγµένων διατηρητέων κτιρίων από το Υπουργείο
Περιβάλλοντος Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής κατά
τις διατάξεις του ν. 1577/1985 και του ν. .4067/2012 για
την εγκατάσταση και λειτουργία των ως άνω κέντρων.

Άρθρο 63

Με το άρθρο αυτό επιλύονται ζητήµατα ψηφιακής απο-
τύπωσης µε συντεταγµένες από το εθνικό σύστηµα γεω-
αναφοράς των ορίων οικισµών προ του 1923 και των οι-
κισµών µέχρι 2.000 κατοίκους.
Η ψηφιακή αποτύπωση των συγκεκριµένων ορίων απο-

τελεί κυρίαρχο στόχο της διοίκησης ώστε να καταπολε-
µηθούν φαινόµενα γραφειοκρατίας και επίλυσης ιδιοκτη-
σιακών και πολεοδοµικών θεµάτων. Παράλληλα µε την
παράγραφο 2 επιλύεται το πρόβληµα έλλειψης δηµοσί-
ευση πολλών σχεδιαγραµµάτων κατόπιν των αποφάσε-
ων νοµαρχών ή των αρµοδίων συµβουλίων, πρωτότυπα
αντίγραφα των οποίων υπάρχουν στα αρχεία των υπηρε-
σιών.
Ειδικότερα µε την παράγραφο  3 επιλύεται ένα µέγι-

στο ζήτηµα συγκρούσεων της δασικής και της πολεοδο-
µικής νοµοθεσίας σε οικισµούς που οριοθετήθηκαν µετά
την ψήφιση του συντάγµατος του 1975 και πριν την ε-
φαρµογή του ν. 998/1979 (δασική νοµοθεσία). Η δε σύ-
γκρουση γεννάται από την µέχρι σήµερα παράλληλη αρ-
µοδιότητα και εφαρµογή της δασικής νοµοθεσίας επί ε-
κτάσεων εντός των συγκεκριµένων οικισµών.
Στα όρια αυτών των οικισµών όλα τα προηγούµενα

χρόνια η διοίκηση έχει εκδώσει χιλιάδες διοικητικές πρά-
ξεις αδειών δόµησης για τις οποίες ισχύει το τεκµήριο
νοµιµότητας και έχει αποδεχτεί δια των κανόνων δικαίου
την δηµιουργία περιουσιακών δικαιωµάτων σε ακίνητα
ως σε εντός σχεδίου περιοχές 
Περαιτέρω, Σύµφωνα µε το ισχύον Σύνταγµα, άρθρο

24 «Ως δάσος ή δασικό οικοσύστηµα νοείται το οργανικό
σύνολο αγρίων φυτών µε ξυλώδη κορµό πάνω στην ανα-
γκαία επιφάνεια του εδάφους, τα οποία, µαζί µε την εκεί
συνυπάρχουσα χλωρίδα και πανίδα, αποτελούν µέσω
της αµοιβαίας αλληλεξάρτησης και αλληλοεπίδρασής
τους, ιδιαίτερη βιοκοινότητα (δασοβιοκοινότητα) και ιδι-

αίτερο φυσικό περιβάλλον (δασογενές). Δασική έκταση
υπάρχει όταν στο παραπάνω σύνολο η άγρια ξυλώδης
βλάστηση, υψηλή ή θαµνώδης, είναι αραιά.» Επίσης στο
ίδιο άρθρο αναφέρεται ότι αποτελεί υποχρέωση του
Κράτους η προστασία του φυσικού περιβάλλοντος µε ιδι-
αίτερα προληπτικά ή κατασταλτικά µέτρα στο πλαίσιο
της αρχής της αειφορίας. Επίσης, στο άρθρο 117 του Συ-
ντάγµατος αναφέρεται ότι τα δάση και οι δασικές εκτά-
σεις που καταστρέφονται από πυρκαγιά ή αποψιλώνο-
νται κηρύσσονται υποχρεωτικά αναδασωτέες Με το Ν.
998/1979κατ΄εφαρµογή των συνταγµατικών διατάξεων
ορίζεται η έννοια του δάσους και της δασικής έκτασης
και περιγράφεται ο σκοπός της προστασίας τους. Επίσης
παρατίθενται οι διάφορες κατηγορίες δασών και δασι-
κών εκτάσεων αναλόγως της ωφελιµότητας και της θέ-
σης αυτών. 
Υπό τις ανωτέρω διατάξεις καθίσταται σαφή τα εξής ¨
Η αναγνώριση των συγκεκριµένων ορίων οικισµών µε-

ταξύ της ψήφισης του Συντάγµατος και της εφαρµογής
του ν.1998/1979 και η αναγνώριση των εκτάσεων αυτών
ως οικιστικών µε νόµιµες διοικητικές πράξεις όλα τα
προηγούµενα χρόνια αναδεικνύουν την έλλειψη των πε-
ριπτώσεων του ορισµού του άρθρου 24 του Σ. καθώς δεν
µπορούν να συντρέχουν οι διατάξεις προστασίας δασών
και δασικών εκτάσεων και οι διατάξεις αναγνώρισης οικι-
στικών περιοχών, .ως εντός σχεδίου περιοχές. Πέραν
των ανωτέρω οι προβλεπόµενες κατά τα άρθρο 24 και
117 του Σ θα πρέπει να επισηµανθεί ότι δεν µπορούν να
καταλαµβάνουν περιπτώσεις οικισµών που οριοθετήθη-
καν προ της πρώτης εφαρµογής κατ’ επιταγή του Συ-
ντάγµατος διατάξεων του ν. 998/1979 . Διαφορετική
προσέγγιση θα σήµαινε ότι η διοίκηση θα προβαίνει σε α-
ντιφατικές πράξεις και δράσεις σε αντίθεση µε τις αρχές
της χρηστής διοίκησης και µάλιστα µε κίνδυνο να καµ-
φθεί η αρχή της νοµιµότητας που διέπει τη δράση των δι-
οικητικών οργάνων και το κράτος δικαίου.
Με την προτεινόµενη διάταξη ειδικότερα προβλέπεται

ότι στην περίπτωση ορίων οικισµών της περ.α) του άρ-
θρου 23 του Ν.3889/2010,ως ισχύει, εντάσσονται και τα
περιγράµµατα οικισµών όπως τα όρια τους περιγράφο-
νται στις πράξεις της Διοίκησης «περί καθορισµού ορίων
οικισµών νοµίµως υφισταµένων του έτους 1923» δυνά-
µει του ν.δ. 532/1970 (Α΄ 103) ή και δυνάµει των κανονι-
στικών αποφάσεων αυτού που εκδόθηκαν έως τη δηµο-
σίευση του ν. .998/1979. Επισηµαίνεται ότι τα όρια απο-
τυπώνονται ως εµφαίνονται στα σχετικά συνηµµένα δια-
γράµµατα, που είναι δηµοσιευµένα σε ΦΕΚ και όπως έ-
χουν εφαρµοστεί στο έδαφος. Προκειµένου να αρθούν
οι αντιφατικές δράσεις και οι τυχόν διοικητικές πράξεις
του κράτους όλα τα προηγούµενα χρόνια προβλέπεται
ότι τυχόν πράξεις της διοίκησης κατ’ εφαρµογή της δα-
σικής νοµοθεσίας για την προστασία των εκτάσεων ε-
ντός των άνω ορίων ανακαλούνται αυτοδικαίως από τη
δηµοσίευση του παρόντος. Επί των εκτάσεων εντός των
ως άνω ορίων δεν εφαρµόζονται οι διατάξεις της δασι-
κής νοµοθεσίας πλην των περιπτώσεων κοινοχρήστων
χώρων πρασίνου, πάρκων και αλσών. Προς διαφύλαξη
τέλος της ιδιαίτερης φυσιογνωµίας αυτών των οικισµών
προβλέπεται ότι κατά τη διαδικασία έγκρισης πολεοδοµι-
κής µελέτης, τοπικού χωρικού σχεδίου ή και ρυµοτοµι-
κού σχεδίου απαιτείται η προηγούµενη µελέτη περιβαλ-
λοντικού ισοζυγίου σύµφωνα µε προδιαγραφές που θα
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καθοριστούν µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος
Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής.

Άρθρο 64

Με το άρθρο 64 τίθεται η έναρξη ισχύος του νόµου 

Αθήνα, 19 Ιουνίου 2014

Ο ΑΝΑΠΛΗΡΩΤΗΣ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ,
ΥΠΟΥΡΓΟΣ ΕΝΕΡΓΕΙΑΣ ΚΑΙ

ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ, ΚΛΙΜΑΤΙΚΗΣ ΑΛΛΑΓΗΣ
ΕΝΕΡΓΕΙΑΣ ΚΑΙ 

ΚΛΙΜΑΤΙΚΗΣ ΑΛΛΑΓΗΣ

Ν. Ταγαράς Ι. Μανιάτης

ΕΣΩΤΕΡΙΚΩΝ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ

Α. Ντινόπουλος Γκ. Χαρδούβελης

ΠΟΛΙΤΙΣΜΟΥ ΔΙΟΙΚΗΤΙΚΗΣ
ΚΑΙ ΑΘΛΗΤΙΣΜΟΥ ΜΕΤΑΡΡΥΘΜΙΣΗΣ

ΚΑΙ ΗΛΕΚΤΡΟΝΙΚΗΣ
ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

Κ. Τασούλας Κ. Μητσοτάκης

ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ ΚΑΙ ΝΑΥΤΙΛΙΑΣ
ΑΝΤΑΓΩΝΙΣΤΙΚΟΤΗΤΑΣ ΚΑΙ ΑΙΓΑΙΟΥ

Ν. - Γ. Δένδιας Μ. Βαρβιτσιώτης

ΜΑΚΕΔΟΝΙΑΣ ΔΙΚΑΙΟΣΥΝΗΣ,
ΚΑΙ ΘΡΑΚΗΣ ΔΙΑΦΑΝΕΙΑΣ

ΚΑΙ ΑΝΘΡΩΠΙΝΩΝ
ΔΙΚΑΙΩΜΑΤΩΝ

Γ. Ορφανός Χ. Αθανασίου

ΑΓΡΟΤΙΚΗΣ ΤΟΥΡΙΣΜΟΥ
ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ 

ΚΑΙ ΤΡΟΦΙΜΩΝ

Γ. Καρασµάνης Ο. Κεφαλογιάννη

ΕΘΝΙΚΗΣ ΠΑΙΔΕΙΑΣ ΚΑΙ
ΑΜΥΝΑΣ ΘΡΗΣΚΕΥΜΑΤΩΝ

Δ. Αβραµόπουλος Α. Λοβέρδος

ΕΡΓΑΣΙΑΣ, ΥΠΟΔΟΜΩΝ, 
ΚΟΙΝΩΝΙΚΗΣ ΜΕΤΑΦΟΡΩΝ
ΑΣΦΑΛΙΣΗΣ ΚΑΙ ΔΙΚΤΥΩΝ

ΚΑΙ ΠΡΟΝΟΙΑΣ

Ι. Βρούτσης Μ. Χρυσοχοΐδης
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ΣΧΕΔΙΟ ΝΟΜΟΥ

Χωροταξική και πολεοδοµική µεταρρύθµιση - Βιώσι-
µη ανάπτυξη

ΚΕΦΑΛΑΙΟ Α΄
ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΣ ΚΑΙ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΣ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΣ

ΜΕΡΟΣ Α1
ΒΑΣΙΚΕΣ ΕΝΝΟΙΕΣ ΚΑΙ ΔΙΑΡΘΡΩΣΗ ΣΥΣΤΗΜΑΤΟΣ

ΧΩΡΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ

Άρθρο 1
Βασικές έννοιες

Για την εφαρµογή του νόµου αυτού, οι όροι που χρησι-
µοποιούνται στις διατάξεις του έχουν την ακόλουθη έν-
νοια: 
α) Σύστηµα χωρικού σχεδιασµού: το σύνολο των χω-

ροταξικών και πολεοδοµικών πλαισίων και σχεδίων που
περιγράφονται στα άρθρα 5, 6, 7, 8 και 10 του παρόντος
νόµου, όπως αυτά διαρθρώνονται συστηµατικά και ιε-
ραρχούνται σε επίπεδα µε βάση την γεωγραφική κλίµα-
κα στην οποία αναφέρονται, την αποστολή και το περιε-
χόµενό τους.
β) Στρατηγικός χωρικός σχεδιασµός: ο σχεδιασµός µε

τον οποίο τίθενται, µε βάση την ανάλυση των δεδοµέ-
νων και την πρόγνωση των µελλοντικών εξελίξεων, οι
µεσοπρόθεσµοι ή και µακροπρόθεσµοι στόχοι της ανά-
πτυξης και οργάνωσης του χώρου καθώς και οι γενικές
κατευθύνσεις για τη διαµόρφωση των οικιστικών περιο-
χών, των περιοχών ασκήσεως παραγωγικών και επιχει-
ρηµατικών δραστηριοτήτων και των περιοχών προστα-
σίας, σε εθνική ή περιφερειακή κλίµακα. Ο Στρατηγικός
χωρικός σχεδιασµός δύναται να περιλαµβάνει και ειδικό-
τερες ρυθµίσεις αµέσου εφαρµογής µε σκοπό τη χωρική
οργάνωση και ανάπτυξη καθώς και την προστασία των
παραπάνω περιοχών.
γ) Ρυθµιστικός χωρικός σχεδιασµός: ο σχεδιασµός µε

τον οποίο καθορίζονται οι κανόνες για τη χρήση, τη δό-
µηση και την εν γένει εκµετάλλευση του εδάφους σε ε-
ντός ή εκτός σχεδίου πόλεως περιοχές. 
δ) Οργανωµένοι υποδοχείς δραστηριοτήτων: οι περιο-

χές που αναπτύσσονται βάσει ενιαίου σχεδιασµού προ-
κειµένου να λειτουργήσουν κατά κύρια ή αποκλειστική
χρήση ως οργανωµένοι χώροι ανάπτυξης παραγωγικών
και επιχειρηµατικών δραστηριοτήτων. Ως οργανωµένοι
υποδοχείς δραστηριοτήτων νοούνται ιδίως οι Περιοχές
Ολοκληρωµένης Τουριστικής Ανάπτυξης (ΠΟΤΑ) του άρ-
θρου 29 του ν. 2545/1997, οι Περιοχές Οργανωµένης Α-
νάπτυξης Παραγωγικών Δραστηριοτήτων (ΠΟΑΠΔ) του
άρθρου 24 του ν. 1650/1986, τα Επιχειρηµατικά Πάρκα
του ν. 3982/2011, τα Εµπορευµατικά Κέντρα του
ν. 3333/2005, τα Ειδικά Σχέδια Χωρικής Ανάπτυξης Δη-
µοσίων Ακινήτων (ΕΣΧΑΔΑ) του άρθρου 12 του
ν. 3986/2011 και τα Ειδικά Σχέδια Χωρικής Ανάπτυξης
Στρατηγικών Επενδύσεων (ΕΣΧΑΣΕ) του άρθρου 24 του
ν. 3894/2010. 

Άρθρο 2
Διάρθρωση συστήµατος χωρικού σχεδιασµού

1. Ο χωρικός σχεδιασµός ασκείται σε εθνικό, περιφε-
ρειακό και τοπικό επίπεδο και διακρίνεται, ανάλογα µε το

περιεχόµενό του, σε στρατηγικό ή ρυθµιστικό. 
2. Στην κατηγορία του στρατηγικού χωρικού σχεδια-

σµού υπάγονται τα Εθνικά Χωροταξικά Πλαίσια του άρ-
θρου 5 και τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια του άρ-
θρου 6.

3. Στην κατηγορία του ρυθµιστικού χωρικού σχεδια-
σµού υπάγονται τα Τοπικά Χωρικά Σχέδια του άρθρου 7,
τα Ειδικά Χωρικά Σχέδια του άρθρου 8 και τα Ρυµοτοµικά
Σχέδια Εφαρµογής του άρθρου 10.

Άρθρο 3
Εθνική Χωροταξική Στρατηγική

1. Για τη βιώσιµη ανάπτυξη και οργάνωση του εθνικού
χώρου, η Κυβέρνηση διαµορφώνει Εθνική Χωροταξική
Στρατηγική. Η Στρατηγική αποτελεί κείµενο αρχών και
περιλαµβάνει τους βασικούς άξονες και τους µεσοπρό-
θεσµους στόχους χωρικής ανάπτυξης στο επίπεδο της
Γενικής Κυβέρνησης και των επιµέρους φορέων της κα-
θώς και τα προτεινόµενα µέτρα και δράσεις για την υλο-
ποίηση της επιδιωκόµενης ανάπτυξης. 

2. Η Εθνική Χωροταξική Στρατηγική συντάσσεται υπό
την ευθύνη και εποπτεία του Υπουργείου Περιβάλλο-
ντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής, υποβάλλεται
στο Υπουργικό Συµβούλιο για έγκριση µετά από γνώµη
του Εθνικού Συµβουλίου Χωροταξίας και ανακοινώνεται
στη Βουλή κατά τις κείµενες διατάξεις.

3. Για τη σύνταξη της Εθνικής Χωροταξικής Στρατηγι-
κής λαµβάνονται υπόψη η Εθνική Αναπτυξιακή Στρατηγι-
κή της Χώρας για εκάστη προγραµµατική περίοδο, το ε-
κάστοτε ισχύον Μεσοπρόθεσµο Πλαίσιο Δηµοσιονοµι-
κής Στρατηγικής και το εθνικό πρόγραµµα δηµοσίων ε-
πενδύσεων, οι διεθνείς, ευρωπαϊκές και εθνικές πολιτι-
κές για την προστασία του περιβάλλοντος καθώς και άλ-
λα γενικά ή ειδικά προγράµµατα εθνικής ή διαπεριφερει-
ακής κλίµακας που επηρεάζουν σηµαντικά τη διάρθρωση
και ανάπτυξη του εθνικού χώρου.

4. Οι βασικοί άξονες και στόχοι της Εθνικής Χωροταξι-
κής Πολιτικής λαµβάνονται υπόψη κατά την κατάρτιση
των Εθνικών και Περιφερειακών Χωροταξικών Πλαισίων. 

Άρθρο 4
Εθνικό Συµβούλιο Χωροταξίας

1. Συνιστάται στο Υπουργείο Περιβάλλοντος Ενέργει-
ας και Κλιµατικής Αλλαγής (ΥΠΕΚΑ), Εθνικό Συµβούλιο
Χωροταξίας το οποίο αποτελείται από εικοσιένα (21) µέ-
λη και συγκροτείται από: 
α) Το Γενικό Γραµµατέα Χωροταξίας και Αστικού Περι-

βάλλοντος του ΥΠΕΚΑ ως Πρόεδρο. 
β) Από έναν εκπρόσωπο από: την Ένωση Περιφερειών

Ελλάδος (ΕΝΠΕ), την Κεντρική Ένωση Δήµων Ελλάδος
(ΚΕΔΕ), το Τεχνικό Επιµελητήριο Ελλάδος (ΤΕΕ), το Γε-
ωτεχνικό Επιµελητήριο Ελλάδας (ΓΕΩΤΕΕ), το Οικονο-
µικό Επιµελητήριο Ελλάδος (ΟΕΕ), το Ξενοδοχειακό Ε-
πιµελητήριο Ελλάδος (ΞΕΕ), τον Σύνδεσµο Ελληνικών
Τουριστικών Επιχειρήσεων (ΣΕΤΕ), την Κεντρική Ένωση
Επιµελητηρίων Ελλάδος (ΚΕΕΕ), τον Σύνδεσµο Επιχει-
ρήσεων και Βιοµηχανιών (ΣΕΒ), τη Γενική Συνοµοσπον-
δία Εργατών Ελλάδος (ΓΣΕΕ), την Γενική Συνοµοσπον-
δία Επαγγελµατιών Βιοτεχνών Εµπόρων Ελλάδας (ΓΣΕ-
ΒΕΕ), την Πανελλήνια Συνοµοσπονδία Ενώσεων Αγροτι-
κών Συνεταιρισµών (ΠΑΣΕΓΕΣ), την Πανελλήνια Ένωση
Αρχιτεκτόνων Διπλωµατούχων Ανωτάτων Σχολών (ΣΑ-
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ΔΑΣ-ΠΕΑ), τον Σύλλογο Ελλήνων Μηχανικών Πολεοδο-
µίας, Χωροταξίας και Περιφερειακής Ανάπτυξης (ΣΕ-
ΜΠΧΠΑ), τον Σύνδεσµο Ελλήνων Περιφερειολόγων
(ΣΕΠ) και τον Σύλλογο Ελλήνων Πολεοδόµων και Χωρο-
τακτών (ΣΕΠΟΧ). 
γ) Από έναν εκπρόσωπο δύο Μη Κυβερνητικών Περι-

βαλλοντικών Οργανώσεων (ΜΚΟ), οι οποίες επιλέγονται
από τον Υπουργό Περιβάλλοντος Ενέργειας και Κλιµατι-
κής Αλλαγής µε βάση το κριτήριο της αντιπροσωπευτι-
κότητας. 
δ) Δύο µέλη Διδακτικού και Ερευνητικού Προσωπικού

(ΔΕΠ) Ανωτάτων Εκπαιδευτικών Ιδρυµάτων (Α.Ε.Ι.) που
έχουν εκλεγεί στο γνωστικό αντικείµενο της χωροτα-
ξίας-πολεοδοµίας. Τα µέλη της περίπτωσης αυτής ορίζο-
νται από τον Υπουργό Περιβάλλοντος Ενέργειας και
Κλιµατικής Αλλαγής.

2. Οι εκπρόσωποι των φορέων των περιπτώσεων β και
γ της προηγούµενης παραγράφου ορίζονται µε τους α-
ναπληρωτές τους από τις διοικήσεις τους, µέσα σε προ-
θεσµία ενός (1) µηνός από την αποστολή σχετικής πρό-
σκλησης από τον Υπουργό Περιβάλλοντος, Ενέργειας
και Κλιµατικής Αλλαγής. Μετά την πάροδο της πιο πάνω
προθεσµίας το Συµβούλιο συγκροτείται και λειτουργεί α-
κόµη και εάν δεν έχουν ορισθεί ένας ή περισσότεροι εκ-
πρόσωποι των φορέων των πιο πάνω περιπτώσεων. Σε
κάθε περίπτωση, για τη νόµιµη συγκρότηση του Συµβου-
λίου απαιτείται να έχει ορισθεί τουλάχιστον το 50% των
µελών του. 

3. Συνιστάται επίσης Εκτελεστική Επιτροπή, η οποία α-
ποτελεί συντονιστικό και εκτελεστικό όργανο του Εθνι-
κού Συµβουλίου και συγκροτείται από τον Πρόεδρο του
Συµβουλίου, τους εκπροσώπους του ΤΕΕ, της ΚΕΔΕ και
της ΕΝΠΕ και ένα εκ των µελών ΔΕΠ της περιπτώσεως
δ΄ της παραγράφου 1. 

4. Το Συµβούλιο και η Εκτελεστική Επιτροπή συγκρο-
τούνται µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Ε-
νέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής. Με την ίδια απόφαση
ορίζεται ως αναπληρωτής του Προέδρου του Εθνικού
Συµβουλίου πρόσωπο αναγνωρισµένου επιστηµονικού
κύρους σε θέµατα αρµοδιότητας του Συµβουλίου. 

5. Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Ενέρ-
γειας και Κλιµατικής Αλλαγής εγκρίνεται ο κανονισµός
λειτουργίας του Συµβουλίου και της Εκτελεστικής Επι-
τροπής καθώς και κάθε άλλη σχετική λεπτοµέρεια για τη
λειτουργία τους. Η γραµµατειακή και τεχνική υποστήρι-
ξή τους παρέχεται από το ΥΠΕΚΑ. Το Συµβούλιο και η Ε-
κτελεστική Επιτροπή συνεδριάζουν τουλάχιστον δύο
φορές το χρόνο ή εκτάκτως κατά την κρίση του Προέ-
δρου τους. 

6. Η θητεία των µελών του Συµβουλίου και της Εκτελε-
στικής Επιτροπής είναι τριετής. Με απόφαση του Υπουρ-
γού ΠΕΚΑ µπορεί να παρατείνεται η θητεία των µελών
του Συµβουλίου και της Εκτελεστικής Επιτροπής για διά-
στηµα ενός (1) επιπλέον έτους.

7. Το Συµβούλιο αποτελεί όργανο κοινωνικού διαλό-
γου και διαβούλευσης για θέµατα ιδιαίτερης σηµασίας
που αφορούν στην άσκηση της εθνικής χωροταξικής πο-
λιτικής και πολιτικής βιώσιµης ανάπτυξης. Ειδικότερα,
εκφέρει γνώµη επί της Εθνικής Χωροταξικής Στρατηγι-
κής. Ο Υπουργός ΠΕΚΑ µπορεί να ζητά από το Συµβού-
λιο τη γνώµη ή την υποβολή προτάσεων και επί άλλων
θεµάτων αρµοδιότητας του Υπουργείου. 

8. Η Εκτελεστική Επιτροπή είναι αρµόδια για τη διατύ-
πωση γνώµης κατά τη διαδικασία κατάρτισης των Εθνι-

κών Χωροταξικών Πλαισίων. Μπορεί να εκφέρει γνώµη
κατά τη διαδικασία κατάρτισης των Περιφερειακών Χω-
ροταξικών Πλαισίων, µετά από ερώτηµα του Υπουργού
ΠΕΚΑ. 

9. Οι απόψεις, παρατηρήσεις και προτάσεις του Συµ-
βουλίου και της Εκτελεστικής Επιτροπής υποβάλλονται
προς τον Υπουργό Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµα-
τικής Αλλαγής.

10. Για την εκπλήρωση των αρµοδιοτήτων τους, το
Συµβούλιο και η Εκτελεστική Επιτροπή µπορούν να ζη-
τούν στοιχεία και πληροφορίες από όλους τους αρµόδι-
ους φορείς και υπηρεσίες, οι οποίοι οφείλουν να τις πα-
ρέχουν εγκαίρως. Ο Πρόεδρος του Συµβουλίου µπορεί
να καλεί εκπροσώπους των παραπάνω φορέων και υπη-
ρεσιών να αναπτύξουν προφορικά τις απόψεις τους στις
συνεδριάσεις τόσο του Συµβουλίου όσο και της Εκτελε-
στικής Επιτροπής.

ΜΕΡΟΣ Α2
ΣΤΡΑΤΗΓΙΚΟΣ ΧΩΡΙΚΟΣ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΣ

Άρθρο 5
Εθνικά Χωροταξικά Πλαίσια (Ε.Χ.Π.)

1. Τα Εθνικά Χωροταξικά Πλαίσια αποτελούν σύνολα
κειµένων ή και διαγραµµάτων, µε τα οποία παρέχονται οι
κατευθύνσεις του στρατηγικού χωροταξικού σχεδια-
σµού σε εθνικό επίπεδο για:
α) Τη χωρική οργάνωση των κύριων εθνικών πόλων και

αξόνων ανάπτυξης καθώς και των διεθνών και διαπερι-
φερειακών εισόδων-πυλών και συνδέσεων της χώρας.
β) Τη χωρική διάρθρωση και δοµή του οικιστικού δικτύ-

ου της Χώρας. 
γ) Τη χωρική διάρθρωση τοµέων ή κλάδων παραγωγι-

κών δραστηριοτήτων και γενικότερα τοµέων ανάπτυξης
εθνικής σηµασίας.
δ) Τη χωρική διάρθρωση των δικτύων και υπηρεσιών

τεχνικής, κοινωνικής και διοικητικής υποδοµής εθνικού
ενδιαφέροντος καθώς και τη χωρική κατανοµή των υπο-
δοµών γνώσης και καινοτοµίας. 
ε) Τη χωρική ανάπτυξη και οργάνωση περιοχών του ε-

θνικού χώρου που έχουν ιδιαίτερη σηµασία από χωροτα-
ξική, περιβαλλοντική, αναπτυξιακή ή κοινωνική άποψη,
όπως είναι ιδίως οι παράκτιες, θαλάσσιες και νησιωτικές
περιοχές, οι ορεινές και προβληµατικές ζώνες.
στ) Την προώθηση σχεδίων, προγραµµάτων ή έργων

χωρικής ανάπτυξης µείζονος σηµασίας.
ζ) Τα Ε.Χ.Π. συνοδεύονται από πρόγραµµα ενεργειών

και προτεραιοτήτων, στο οποίο εξειδικεύονται οι απαι-
τούµενες για την εφαρµογή τους ενέργειες και δράσεις,
το χρονοδιάγραµµα εκτέλεσής τους καθώς και οι φορείς
εφαρµογής τους.

2. α) Τα Εθνικά Χωροταξικά Πλαίσια εκπονούνται από
το ΥΠΕΚΑ σε συνεργασία µε τα κατά περίπτωση αρµό-
δια υπουργεία και λοιπούς αρµόδιους οργανισµούς. Για
τον σκοπό αυτό, µε κοινές αποφάσεις του Υπουργού
ΠΕΚΑ και του κατά περίπτωση αρµόδιου Υπουργού συνι-
στώνται επιτελικές επιτροπές παρακολούθησης της κα-
τάρτισης των εκπονούµενων πλαισίων, στις οποίες µετέ-
χουν εκπρόσωποι του ΥΠΕΚΑ και των κατά περίπτωση
αρµοδίων Υπουργείων.
β) Κατά την εκπόνησή τους, λαµβάνονται υπόψη οι ά-

ξονες και οι στόχοι της Εθνικής Χωροταξικής Στρατηγι-
κής, το εκάστοτε ισχύον Μεσοπρόθεσµο Πλαίσιο Δηµο-
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σιονοµικής Στρατηγικής, το εθνικό πρόγραµµα δηµοσίων
επενδύσεων, η Εθνική Αναπτυξιακή Στρατηγική της Χώ-
ρας και άλλα γενικά ή ειδικά αναπτυξιακά προγράµµατα
εθνικής ή διαπεριφερειακής κλίµακας που επηρεάζουν
τη διάρθρωση και ανάπτυξη του εθνικού χώρου, ιδίως
στον τοµέα, πεδίο ή τύπο περιοχής που αποτελεί, κατά
περίπτωση, το αντικείµενο ρύθµισης εκάστου Πλαισίου. 

3. α) Τα Εθνικά Χωροταξικά Πλαίσια υπόκεινται σε δια-
δικασία Στρατηγικής Περιβαλλοντικής Εκτίµησης κατά
τις κείµενες διατάξεις. Οι σχετικές Στρατηγικές Μελέτες
Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΣΜΠΕ) εγκρίνονται µαζί
µε τα Εθνικά Χωροταξικά Πλαίσια µε κοινές αποφάσεις
του Υπουργού ΠΕΚΑ και των κατά περίπτωση αρµοδίων
Υπουργών οι οποίες δηµοσιεύονται στην Εφηµερίδα της
Κυβερνήσεως. Οι διαδικασίες διαβούλευσης των Ε.Χ.Π
και των οικείων ΣΜΠΕ είναι κοινές.
β) Η Εκτελεστική Επιτροπή του άρθρου 4 διατυπώνει

γνώµη για το περιεχόµενο των εκπονούµενων Εθνικών
Χωροταξικών Πλαισίων εντός προθεσµίας ενός (1) µη-
νός από την υποβολή της σχετικής εισήγησης. Εάν πα-
ρέλθει άπρακτη η πιο πάνω προθεσµία, δεν εµποδίζεται
η πρόοδος της διαδικασίας. 

4. α) Το ΥΠΕΚΑ είναι αρµόδιο για την παρακολούθηση
και αξιολόγηση της εφαρµογής των Εθνικών Χωροταξι-
κών Πλαισίων. Για το σκοπό αυτό, συντάσσει ανά πεντα-
ετία τουλάχιστον εκθέσεις αξιολόγησης, στις οποίες α-
ναφέρονται ο τρόπος εφαρµογής και τα πιθανά προβλή-
µατα που παρουσιάστηκαν κατά την εφαρµογή τους.
Στις ίδιες εκθέσεις υποδεικνύονται ενέργειες και δρά-
σεις που κατά περίπτωση απαιτούνται για την αποτελε-
σµατική εφαρµογή των Πλαισίων, όπως επίσης επισηµαί-
νονται ενέργειες και δράσεις που δεν εναρµονίζονται µε
τις κατευθύνσεις τους. 
β) Εκθέσεις αξιολόγησης δύναται να συντάσσουν και

τα κατά περίπτωση αρµόδια Υπουργεία, τις οποίες κοινο-
ποιούν στο ΥΠΕΚΑ προκειµένου να λαµβάνονται υπόψη
κατά την κατάρτιση των εκθέσεων αξιολόγησης αρµο-
διότητάς του.
γ) Τα πορίσµατα των ως άνω εκθέσεων γνωστοποιού-

νται στα καθ’ύλην αρµόδια υπουργεία και λοιπούς αρµό-
διους οργανισµούς και υπηρεσίες, προκειµένου να λαµ-
βάνονται υπόψη κατά την άσκηση των αρµοδιοτήτων
τους που αφορούν στην εφαρµογή των Ε.Χ.Π. 

5. α) Τα Εθνικά Χωροταξικά Πλαίσια αναθεωρούνται α-
νά πενταετία, εφόσον προκύπτει τεκµηριωµένη ανάγκη
προς τούτο από τις εκθέσεις αξιολόγησης. Κατά το χρο-
νικό αυτό διάστηµα είναι κατ’ εξαίρεση δυνατή η τροπο-
ποίησή τους, µε στόχο τη βελτίωση και επικαιροποίησή
τους, προκειµένου: 
αα)Να αντιµετωπισθούν ζητήµατα που ανακύπτουν α-

πό την προώθηση ή εφαρµογή προγραµµάτων διεθνούς,
ευρωπαϊκού, διασυνοριακού, διακρατικού ή διαπεριφε-
ρειακού χαρακτήρα.
ββ) Να καθορισθούν εθνικές κατευθύνσεις για την α-

ντιµετώπιση εξαιρετικών αναγκών από φυσικές ή τεχνο-
λογικές καταστροφές και κινδύνους.
γγ) Να αντιµετωπισθούν εξαιρετικές και απρόβλεπτες

ανάγκες και νέα δεδοµένα, για έργα εθνικής σηµασίας ή
έργα και δράσεις εθνικών ή ευρωπαϊκών προγραµµάτων,
τα οποία δεν περιλαµβάνονταν στον αρχικό σχεδιασµό. 
δδ). Να προσαρµοσθούν σε σχετικές παρατηρήσεις και

υποδείξεις της έκθεσης αξιολόγησης. 

εε) Να ενσωµατώσουν κατευθύνσεις και προτάσεις
των Περιφερειακών Χωροταξικών πλαισίων σχεδίων στα
πλαίσια της ανάδρασης.
β)Για την αναθεώρηση και τροποποίηση των Εθνικών

Χωροταξικών πλαισίων ακολουθείται η διαδικασία της
παραγράφου 3.

6. Με Κοινή Απόφαση του Υπουργού ΠΕΚΑ και του κα-
τά περίπτωση συναρµόδιου Υπουργού, µπορεί να επέρ-
χονται εντοπισµένες και µη ουσιώδεις τροποποιήσεις σε
εγκεκριµένα Εθνικά Χωροταξικά Πλαίσια. Οι πιο πάνω
τροποποιήσεις υποβάλλονται σε διαδικασία στρατηγικής
περιβαλλοντικής εκτίµησης, µόνον εφόσον αξιολογηθεί,
κατά τα οριζόµενα στην κοινή απόφαση 107017/2006των
Υπουργών Οικονοµίας και Οικονοµικών, Περιβάλλοντος
Χωροταξίας και Δηµοσίων Έργων και του Υφυπουργού
Εσωτερικών, Δηµόσιας Διοίκησης και Αποκέντρωσης, ό-
πως εκάστοτε ισχύει, ότι ενδέχεται να έχουν σηµαντικές
επιπτώσεις στο περιβάλλον.

7. α) Όπου στις διατάξεις της ισχύουσας νοµοθεσίας
αναφέρονται τα «Ειδικά Πλαίσια Χωροταξικού Σχεδια-
σµού και Αειφόρου Ανάπτυξης» νοούνται εφεξής τα Ε-
θνικά Χωροταξικά Πλαίσια του παρόντος άρθρου. 
β) Η αναθεώρηση και τροποποίηση εγκεκριµένων κατά

τη δηµοσίευση του νόµου αυτού Ειδικών Πλαισίων Χω-
ροταξικού Σχεδιασµού γίνεται κατά τις διατάξεις του πα-
ρόντος άρθρου. 

Άρθρο 6
Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια (Π.Χ.Π.)

1. α) Τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια αποτελούν
σύνολα κειµένων ή και διαγραµµάτων, µε τα οποία παρέ-
χονται οι κατευθύνσεις του στρατηγικού χωροταξικού
σχεδιασµού σε περιφερειακό επίπεδο για:
αα) την ανάδειξη και αξιοποίηση των ιδιαίτερων ανα-

πτυξιακών χαρακτηριστικών κάθε Περιφέρειας του πρω-
τογενούς, δευτερογενούς και τριτογενούς τοµέα, όπως
ιδίως της γεωργίας, του τουρισµού, του ορυκτού πλού-
του,
ββ) τη χωρική διάρθρωση των βασικών παραγωγικών

τοµέων και κλάδων, ιδίως αυτών που επηρεάζουν σηµα-
ντικά τη φυσιογνωµία της Περιφέρειας,
γγ) τη χωρική διάρθρωση των περιφερειακών δικτύων

µεταφορών και της λοιπής τεχνικής υποδοµής περιφε-
ρειακού ενδιαφέροντος,
δδ) τη χωρική οργάνωση του περιφερειακού οικιστικού

δικτύου,
εε) την οικιστική ανάπτυξη και την εσωτερική οργάνω-

ση και ανασυγκρότηση του αστικού χώρου,
στστ) την ανάδειξη, προβολή και προστασία της φυσι-

κής και πολιτιστικής κληρονοµιάς, καθώς και του οικιστι-
κού και αρχιτεκτονικού περιβάλλοντος, εκάστης Περιφέ-
ρειας,
ζζ) τον προσδιορισµό ενεργών παρεµβάσεων και προ-

γραµµάτων χωροταξικού και αστικού χαρακτήρα, όπως ι-
δίως οι Περιοχές Ειδικών Χωρικών Παρεµβάσεων και τα
Σχέδια Ολοκληρωµένων Αστικών Παρεµβάσεων. 
β) Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια εκπονούνται για

όλες τις Περιφέρειες της Χώρας, πλην της Περιφέρειας
Αττικής.
γ) Στα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια περιλαµβά-

νονται και οι εγκεκριµένοι οργανωµένοι υποδοχείς δρα-
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στηριοτήτων καθώς και τα εγκεκριµένα σχέδια δηµόσιων
ή ιδιωτικών επενδύσεων µεγάλης κλίµακας σύµφωνα µε
τις διατάξεις που τις διέπουν. 
δ) Τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια περιλαµβά-

νουν σε ειδικό παράρτηµα, που συνοδεύεται από κείµε-
να και διαγράµµατα κατάλληλης κλίµακας, κατευθύνσεις
ανά Δήµο που αφορούν ιδίως τα εξής:
αα) τη χωροταξική και αναπτυξιακή φυσιογνωµία, 
ββ) τη διάρθρωση του οικιστικού δικτύου και την οικι-

στική ανάπτυξη,
γγ) την προστασία και ανάδειξη του φυσικού, πολιτι-

στικού και αρχιτεκτονικού περιβάλλοντος, 
δδ) τα βασικά δίκτυα υποδοµής,
εε) τη χωρική οργάνωση των παραγωγικών δραστηριο-

τήτων ή άλλων χρήσεων στον µη αστικό, ιδίως, χώρο.
ε) Κατά την κατάρτιση του παραρτήµατος υποχρεωτι-

κά ανά Δήµο, εντός των διοικητικών ορίων του δίδονται
κατευθύνσεις για τη χωρική οργάνωση των γενικών κα-
τηγοριών των χρήσεων των εδαφίων 1.8 έως 1.16 της
παρ. 1 του άρθρου 14 του παρόντος νόµου. Κατ’ εξαίρε-
ση δύναται να µη προβλέπεται η χωρική οργάνωση µίας
ή περισσοτέρων του προηγούµενου εδαφίου χρήσεων ε-
ντός των διοικητικών ορίων Δήµου εφόσον αα) η εν λό-
γω χρήση αντίκειται σε κατευθύνσεις Εθνικού Χωροταξι-
κού Πλαισίου ή απαγορεύεται από ειδικότερες διατάξεις,
ββ) προκύπτει από τη σχετική µελέτη ότι δεν υπάρχουν
διαθέσιµες περιοχές εντός του Δήµου που να είναι δυ-
νατή η χωρική οργάνωση τους.
στ) Τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια συνοδεύο-

νται από Πρόγραµµα Ενεργειών και Προτεραιοτήτων,
στο οποίο εξειδικεύονται οι απαιτούµενες για την εφαρ-
µογή τους ενέργειες, ρυθµίσεις, µέτρα και προγράµµατα
καθώς και οι φορείς και το χρονοδιάγραµµα εφαρµογής
τους. Στο πρόγραµµα ενεργειών µπορεί να περιλαµβά-
νονται και κατευθύνσεις, επισηµάνσεις ή αναδράσεις
προς τον υπερκείµενο χωροταξικό σχεδιασµό εθνικού ε-
πιπέδου.

2. α) Τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια οφείλουν
να εναρµονίζονται προς τις κατευθύνσεις των Εθνικών
Χωροταξικών Πλαισίων, τις οποίες µπορεί και να εξειδι-
κεύουν ή και να συµπληρώνουν εφόσον υπάρχει ρητή
προς τούτο πρόβλεψη από τα οικεία Εθνικά Χωροταξικά
Πλαίσια. Κατά την κατάρτισή τους λαµβάνονται υπόψη
οι άξονες και οι στόχοι της Εθνικής Χωροταξικής Στρα-
τηγικής, το περιφερειακό πρόγραµµα δηµοσίων επενδύ-
σεων, τα προγράµµατα περιφερειακής ανάπτυξης καθώς
και άλλα γενικά ή ειδικά αναπτυξιακά προγράµµατα, πο-
λιτικές και στρατηγικές που επηρεάζουν τη διάρθρωση
και ανάπτυξη του χώρου της περιφέρειας. 
β) Σε εξαιρετικές περιπτώσεις που προκύπτουν ασά-

φειες ή αντικρουόµενες κατευθύνσεις µεταξύ των Πλαι-
σίων του Περιφερειακού και του Εθνικού Σχεδιασµού ή
µεταξύ των Πλαισίων του Εθνικού Σχεδιασµού εκδίδεται
σχετική απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Ενέρ-
γειας και Κλιµατικής Αλλαγής ως προς την ισχύουσα κα-
τεύθυνση, ύστερα από αιτιολογηµένη εισήγηση της αρ-
µόδιας υπηρεσίας και σύµφωνη γνώµη του ΚΕΣΥΠΟΘΑ.
Στην περίπτωση αυτή στο ΚΕΣΥΠΟΘΑ συµµετέχει ως
µέλος ο Προϊστάµενος της Διεύθυνσης Χωροταξίας. Με
απόφαση του Υπουργού ΠΕΚΑ που δηµοσιεύεται στην
Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως µπορεί να καθορίζεται κά-
θε λεπτοµέρεια για την υλοποίηση της παρούσας διάτα-
ξης.

3. Στο αναπτυξιακό πρόγραµµα κάθε Περιφέρειας πε-
ριλαµβάνονται κατά προτεραιότητα τα έργα και οι δρά-
σεις που προωθούν την εφαρµογή των Περιφερειακών
Χωροταξικών Πλαισίων σύµφωνα και µε το πρόγραµµα
ενεργειών και προτεραιοτήτων των τελευταίων.

4. α) Τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια εκπονού-
νται από το Υπουργείο Περιβάλλοντος Ενέργειας και
Κλιµατικής Αλλαγής µετά από σχετική ενηµέρωση της
οικείας Περιφέρειας. 
β) Πριν από την έγκριση των Περιφερειακών Χωροτα-

ξικών Πλαισίων απαιτείται η προηγούµενη γνώµη του οι-
κείου Περιφερειακού Συµβουλίου, η οποία παρέχεται µέ-
σα σε προθεσµία ενός (1) µηνός από τη λήψη της σχετι-
κής µελέτης. Μετά την παρέλευση της ανωτέρω προθε-
σµίας η διαδικασία συνεχίζεται χωρίς τη σχετική γνώµη.
Ειδικά για τη χωρική διάρθρωση παραγωγικών τοµέων ή
κλάδων και περιφερειακών δικτύων µεταφορών και λοι-
πής τεχνικής υποδοµής απαιτείται επιπλέον η γνώµη
των κατά περίπτωση αρµόδιων Υπουργείων, η οποία πα-
ρέχεται εντός προθεσµίας ενός (1) µηνός από τη λήψη
της σχετικής µελέτης. Μετά την παρέλευση της ανωτέ-
ρω προθεσµίας η διαδικασία συνεχίζεται χωρίς τη σχετι-
κή γνώµη.
γ) Η Εκτελεστική Επιτροπή διατυπώνει γνώµη, σύµφω-

να µε την παράγραφο  8 του άρθρου 4, για το περιεχόµε-
νο των εκπονούµενων Περιφερειακών Χωροταξικών
Πλαισίων εντός προθεσµίας ενός (1) µηνός από την υπο-
βολή του σχετικού ερωτήµατος. Μετά την παρέλευση
της ανωτέρω προθεσµίας η διαδικασία συνεχίζεται χω-
ρίς τη σχετική γνώµη. 
δ) Τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια υπόκεινται σε

διαδικασία Στρατηγικής Περιβαλλοντικής Εκτίµησης κα-
τά τις κείµενες διατάξεις. Οι σχετικές Στρατηγικές Με-
λέτες Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΣΜΠΕ) εγκρίνο-
νται µαζί µε τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια µε α-
ποφάσεις του Υπουργού ΠΕΚΑ, οι οποίες δηµοσιεύονται
στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως. Οι διαδικασίες δια-
βούλευσης των Περιφερειακών Χωροταξικών Πλαισίων
και των οικείων ΣΜΠΕ είναι κοινές. 

5. α) Το ΥΠΕΚΑ παρακολουθεί και αξιολογεί την εφαρ-
µογή των Περιφερειακών Χωροταξικών Πλαισίων. Για το
σκοπό αυτό, συντάσσει ανά πενταετία τουλάχιστον εκ-
θέσεις παρακολούθησης, στις οποίες αναφέρονται ο
τρόπος εφαρµογής, πιθανά προβλήµατα που παρουσιά-
στηκαν καθώς και ο βαθµός ενσωµάτωσης των κατευ-
θύνσεων τους στα υποκείµενα επίπεδα σχεδιασµού. Στις
ίδιες εκθέσεις υποδεικνύονται ενέργειες και δράσεις
που κατά περίπτωση απαιτούνται για την αποτελεσµατι-
κή εφαρµογή των Περιφερειακών Στρατηγικών και επι-
σηµαίνονται ενέργειες και δράσεις που δεν εναρµονίζο-
νται µε τις κατευθύνσεις τους. Εκθέσεις αξιολόγησης
δύναται να συντάσσουν και τα κατά περίπτωση αρµόδια
Υπουργεία, τις οποίες κοινοποιούν στο ΥΠΕΚΑ προκει-
µένου να λαµβάνονται υπόψη κατά την κατάρτιση των
εκθέσεων αξιολόγησης αρµοδιότητάς του.
β) Τα πορίσµατα των εκθέσεων αυτών διαβιβάζονται α-

πό τον Υπουργό ΠΕΚΑ στα συναρµόδια Υπουργεία, φο-
ρείς και υπηρεσίες, προκειµένου να λαµβάνονται υπόψη
στις δράσεις και έργα που άπτονται των αρµοδιοτήτων
τους.

6. α) Τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια αναθεω-
ρούνται ανά πενταετία, εφόσον προκύπτει τεκµηριωµέ-
νη προς τούτο ανάγκη από τις εκθέσεις παρακολούθη-
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σης. Στο χρονικό αυτό διάστηµα είναι κατ’ εξαίρεση δυ-
νατή η τροποποίησή τους, µε στόχο τη βελτίωση και την
επικαιροποίησή τους, προκειµένου: 
αα) να αντιµετωπισθούν ζητήµατα που ανακύπτουν α-

πό την προώθηση ή εφαρµογή προγραµµάτων και δρά-
σεων διεθνούς, ευρωπαϊκού, διασυνοριακού, διακρατι-
κού ή διαπεριφερειακού χαρακτήρα, 
ββ) να καθορισθούν κατευθύνσεις για την αντιµετώπι-

ση εξαιρετικών αναγκών από φυσικές ή τεχνολογικές
καταστροφές και κινδύνους στο επίπεδο της οικείας Πε-
ριφέρειας,
γγ) να αντιµετωπισθούν εξαιρετικές και απρόβλεπτες

ανάγκες και νέα δεδοµένα, για έργα εθνικής ή περιφε-
ρειακής σηµασίας ή έργα και δράσεις εθνικών ή ευρω-
παϊκών προγραµµάτων, τα οποία δεν περιλαµβάνονταν
στον αρχικό σχεδιασµό,
δδ) να προσαρµοσθούν σε νέα δεδοµένα και κατευ-

θύνσεις χωρικού σχεδιασµού που προκύπτουν από την
έγκριση, αναθεώρηση ή τροποποίηση Εθνικών Χωροτα-
ξικών Πλαισίων,
εε) να προσαρµοσθούν σε σχετικές παρατηρήσεις και

υποδείξεις των εκθέσεων παρακολούθησης,
β) Για την αναθεώρηση και τροποποίηση των Περιφε-

ρειακών Χωροταξικών Πλαισίων ακολουθείται η διαδικα-
σία της παραγράφου 4.

7. Με Απόφαση του Υπουργού ΠΕΚΑ µπορεί να επέρ-
χονται εντοπισµένες και µη ουσιώδεις τροποποιήσεις
στα εγκεκριµένα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια. Οι
πιο πάνω τροποποιήσεις υποβάλλονται σε διαδικασία
στρατηγικής περιβαλλοντικής εκτίµησης, µόνον εφόσον
αξιολογηθεί, κατά τα οριζόµενα στην ΚΥΑ 107017/2006
(ΦΕΚ Β 1225) των Υπουργών Οικονοµίας και Οικονοµι-
κών, Περιβάλλοντος Χωροταξίας και Δηµοσίων Έργων
και του Υφυπουργού Εσωτερικών, Δηµόσιας Διοίκησης
και Αποκέντρωσης, όπως εκάστοτε ισχύει, ότι ενδέχεται
να έχουν σηµαντικές επιπτώσεις στο περιβάλλον.

8. α) Για την Αττική θέση Περιφερειακού Χωροταξικού
Πλαισίου επέχει το Ρυθµιστικό Σχέδιο της Αθήνας, όπως
εκάστοτε ισχύει.
β) Κατά την εκπόνηση των Περιφερειακών Χωροταξι-

κών Πλαισίων της Στερεάς Ελλάδας και της Πελοποννή-
σου εξετάζονται ζητήµατα αλληλεπίδρασης µε την Περι-
φέρεια Αττικής και την τυχόν επικάλυψή τους µε τµήµα-
τα της ευρύτερης µητροπολιτικής περιοχής της Αθήνας. 
γ)Κατά την κατάρτιση του Περιφερειακού Χωροταξι-

κού Πλαισίου Κεντρικής Μακεδονίας, πέραν των οριζο-
µένων του παρόντος:
αα) Ενσωµατώνονται ισχύουσες κατευθύνσεις του

Ρυθµιστικού Σχεδίου της Θεσσαλονίκης δυνάµενες να ε-
ξειδικεύονται ή και να συµπληρώνονται.
ββ) Λαµβάνεται υπόψη ο µητροπολιτικός ρόλος της

Θεσσαλονίκης και οι λειτουργικές εξαρτήσεις και επιρ-
ροές µεταξύ του µητροπολιτικού κέντρου και των λοι-
πών περιοχών και περιλαµβάνονται κατευθύνσεις για
την αξιοποίηση των δυνατοτήτων της Θεσσαλονίκης σε
εθνική και διεθνή κλίµακα και για τη στρατηγική χωρική
οργάνωση της µητροπολιτικής αυτής περιοχής. 

9. Με απόφαση Υπουργού ΠΕΚΑ που δηµοσιεύεται
στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως καθορίζονται προδια-
γραφές για την εκπόνηση, αξιολόγηση και τροποποίηση
των Περιφερειακών Χωροταξικών Πλαισίων και κάθε άλ-
λη σχετική λεπτοµέρεια. 

10. α)Όπου στις διατάξεις της ισχύουσας νοµοθεσίας
αναφέρονται τα «Περιφερειακά Πλαίσια Χωροταξικού

Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης» νοούνται εφεξής
τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια του παρόντος άρ-
θρου. 
β) Η αναθεώρηση και τροποποίηση των εγκεκριµένων

κατά τη δηµοσίευση του νόµου αυτού Περιφερειακών
Πλαισίων Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανά-
πτυξης γίνεται κατά τις διατάξεις του παρόντος άρθρου. 

ΜΕΡΟΣ Α3
ΡΥΘΜΙΣΤΙΚΟΣ ΧΩΡΙΚΟΣ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΣ

Άρθρο 7
Τοπικά Χωρικά Σχέδια (Τ.Χ.Σ.)

1. Τα Τοπικά Χωρικά Σχέδια αποτελούν σύνολα κειµέ-
νων και διαγραµµάτων µε τα οποία καθορίζονται οι γενι-
κές χρήσεις γης, οι γενικοί όροι και περιορισµοί δόµη-
σης, καθώς και κάθε άλλο µέτρο, όρος ή περιορισµός
που απαιτείται για την ολοκληρωµένη χωρική ανάπτυξη
και οργάνωση της περιοχής ενός πρωτοβαθµίου ΟΤΑ.

2. Τα Τ.Χ.Σ. καλύπτουν την έκταση µίας ή και περισσο-
τέρων Δηµοτικών Ενοτήτων του οικείου Δήµου. Δύναται
επίσης να εκπονούνται σε διαδηµοτικό επίπεδο, έπειτα
από σχετικές αποφάσεις των οικείων Δηµοτικών Συµ-
βουλίων. Τα Τ.Χ.Σ. εναρµονίζονται µε τις κατευθύνσεις
του υπερκείµενου στρατηγικού χωρικού σχεδιασµού και
περιέχουν τις αναγκαίες ρυθµίσεις για την επίτευξη των
σκοπών τους.

3. Με τα Τ.Χ.Σ. καθορίζονται για εκάστη δηµοτική ενό-
τητα οι ακόλουθες κατηγορίες περιοχών: 
α) Οικιστικές Περιοχές: 
αα) Ως οικιστικές περιοχές νοούνται οι περιοχές της

δηµοτικής ενότητας που εξυπηρετούν τη διαβίωση και
την οργανωµένη οικονοµική και κοινωνική ζωή και δρα-
στηριότητα του ανθρώπου. Στις οικιστικές περιοχές πε-
ριλαµβάνονται όλες οι εντός εγκεκριµένων σχεδίων πό-
λεων περιοχές της οικείας δηµοτικής ενότητας, οι οικι-
σµοί προ του 1923 ή µε πληθυσµό κάτω των 2.000 κατοί-
κων, καθώς και οι περιοχές προς πολεοδόµηση για οικι-
στική χρήση, δηλαδή οι περιοχές οι οποίες, εν όψει της
θέσης τους, της φυσικής διαµόρφωσης του εδάφους
τους και των λοιπών συνθηκών που υπάρχουν σε αυτές,
προσφέρονται για οικιστικές επεκτάσεις και εν γένει για
την πραγµατοποίηση έργων και προγραµµάτων οικιστι-
κής ανάπτυξης. Περιλαµβάνονται επίσης και οι Περιοχές
Ειδικά Ρυθµιζόµενης Πολεοδόµησης του άρθρου 24 του
ν. 2508/1997 µε χρήση πρώτης ή δεύτερης κατοικίας, τα
ΕΣΠΕΡΡΑ του Κεφαλαίου Γ΄του παρόντος νόµου, οι Πε-
ριοχές Περιβαλλοντικής Αναβάθµισης και Ιδιωτικής Πο-
λεοδόµησης του Κεφαλαίου Γ του παρόντος νόµου, οι
Περιοχές Πολεοδοµικής Επιβάρυνσης του άρθρου 31
του ν. 4178/2013 καθώς και ζώνες συγκέντρωσης δόµη-
σης και υποδοχής συντελεστή δόµησης των άρθρων 31
κ.επ. του ν. 4178/2013
ββ) Στις περιοχές της κατηγορίας αυτής, οι οποίες πο-

λεοδοµούνται, καθορίζονται µε τα Τ.Χ.Σ. όρια πολεοδο-
µικών ενοτήτων και η γενική πρόταση πολεοδοµικής ορ-
γάνωσής τους, ήτοι οι επιτρεπόµενες εντός αυτών γενι-
κές κατηγορίες χρήσεων γης, η πυκνότητα, ο συντελε-
στής δόµησης και οι λοιποί όροι και περιορισµοί δόµη-
σης, καθώς και η γενική εκτίµηση των αναγκών εκάστης
πολεοδοµικής ενότητας σε κοινόχρηστους χώρους, κοι-
νωφελείς εξυπηρετήσεις και εν γένει δηµόσιες υποδο-
µές και δίκτυα. 
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γγ) Εντός των οικιστικών περιοχών επιτρέπονται οι α-
κόλουθες γενικές κατηγορίες χρήσεων γης κατά τις εκά-
στοτε ισχύουσες διατάξεις: κατοικία (Κ1, Κ2, ΜΚ) πολεο-
δοµικό κέντρο, τουρισµός – αναψυχή, ελεύθεροι χώροι -
αστικό πράσινο, χρήσεις Κύριου Οδικού Άξονα, εγκατα-
στάσεις κοινής ωφέλειας και εγκαταστάσεις µέσων µαζι-
κών µεταφοράς των άρθρων 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21,
23, 32 του παρόντος νόµου.
β) Περιοχές παραγωγικών και επιχειρηµατικών δρα-

στηριοτήτων: 
αα) Ως περιοχές παραγωγικών και επιχειρηµατικών

δραστηριοτήτων νοούνται οι εντός ή και εκτός σχεδίου
και εκτός ορίων οικισµών περιοχές της οικείας δηµοτι-
κής ενότητας, οι οποίες, εν όψει της θέσης, των υφιστά-
µενων χρήσεων, λειτουργιών και υποδοµών καθώς και
των λοιπών χωρικών τους χαρακτηριστικών, προσφέρο-
νται για τη χωροθέτηση, µεµονωµένων ή οργανωµένων,
παραγωγικών και επιχειρηµατικών δραστηριοτήτων. Οι
περιοχές αυτές είναι δυνατό να πολεοδοµούνται ανάλο-
γα µε το ιδιαίτερο καθεστώς που τις διέπει.
ββ) Στις περιοχές αυτές µε το Τ.Χ.Σ. καθορίζονται οι ε-

πιτρεπόµενες εντός αυτών γενικές κατηγορίες χρήσεων
γης, ο συντελεστής δόµησης καθώς και οι λοιποί όροι
και περιορισµοί δόµησης που απαιτούνται για την ανά-
πτυξή τους. 
γγ) Στις περιοχές αυτές επιτρέπεται ο καθορισµός

µιας ή περισσότερων από τις ακόλουθες γενικές κατηγο-
ρίες χρήσεων γης κατά τις εκάστοτε ισχύουσες διατά-
ξεις: τουρισµός-αναψυχή, ελεύθεροι χώροι – αστικό
πράσινο, χονδρικό εµπόριο, παραγωγικές δραστηριότη-
τες χαµηλής, µέσης, υψηλής όχλησης και πολεοδοµικής
εξυγίανσης, τεχνολογικά πάρκα, εµπορευµατικά κέντρα,
εγκαταστάσεις µέσων µαζικής µεταφοράς, εγκαταστά-
σεις αστικών υποδοµών κοινής ωφέλειας, ιδιαίτερες
χρήσεις των άρθρων 19, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29,
31 του παρόντος νόµου.
δδ) Στις περιοχές της κατηγορίας αυτής εντάσσονται,

σύµφωνα µε τις διατάξεις που τους διέπουν, και τυχόν ε-
γκεκριµένοι οργανωµένοι υποδοχείς δραστηριοτήτων. 
γ) Περιοχές Προστασίας:
αα) Ως περιοχές προστασίας νοούνται οι περιοχές µε-

λέτης των Τ.Χ.Σ, οι οποίες διαθέτουν ιδιαιτέρως αξιόλο-
γα φυσικά ή πολιτιστικά στοιχεία που χρήζουν προστα-
σίας, προβολής και ανάδειξης. Οι περιοχές αυτές οριο-
θετούνται και καθορίζονται για αυτές περιορισµοί ή και
απαγορεύσεις στις χρήσεις γης και στη δόµηση καθώς
και στην εν γένει άσκηση δραστηριοτήτων και λειτουρ-
γιών, για λόγους προστασίας του φυσικού ή πολιτιστικού
περιβάλλοντος.
ββ) Στις περιοχές αυτές εντάσσονται και εκτάσεις που

υπάγονται σε ειδικά νοµικά καθεστώτα προστασίας, ό-
πως είναι ιδίως χώροι αρχαιολογικού ή ιστορικού ενδια-
φέροντος, δάση και δασικές εκτάσεις καθώς και οι πε-
ριοχές υπαγόµενες στο εθνικό σύστηµα προστατευόµε-
νων περιοχών του ν. 3937/2011 (Α΄ 60),οι οποίες διέπο-
νται όσον αφορά τις χρήσεις γης και τους όρους δόµη-
σης από τα ειδικά καθεστώτα προστασίας τους. Στην κα-
τηγορία αυτή συµπεριλαµβάνονται και οι περιοχές που
έχουν χαρακτηριστεί κατ’ εξουσιοδότηση του άρθρου 56
του ν. 2637/1998 ως γαίες υψηλής παραγωγικότητας.
δ) Περιοχές ελέγχου χρήσεων γης:
Ως περιοχές ελέγχου χρήσεων γης νοούνται οι εκτός

σχεδίου και εκτός ορίων οικισµών περιοχές της οικείας
δηµοτικής ενότητας, ιδίως πέριξ των οικιστικών περιο-

χών ή των περιοχών παραγωγικών και επιχειρηµατικών
δραστηριοτήτων, στις οποίες µπορεί να καθορίζονται ει-
δικοί περιορισµοί στις χρήσεις γης και στους όρους δό-
µησης µε σκοπό την ορθολογική κατανοµή και συσχέτι-
ση των χρήσεων γης, ώστε να αποφεύγονται πιθανές
συγκρούσεις µεταξύ τους.

4. Μετά την έγκριση των Τ.Χ.Σ, κάθε οικιστική, παρα-
γωγική ή άλλη ανάπτυξη επιτρέπεται µόνον εφόσον εί-
ναι συµβατή µε τις χρήσεις γης και τους λοιπούς όρους
και περιορισµούς που καθορίζονται µε αυτά. Σε κάθε πε-
ρίπτωση, κατά την έγκριση των Τ.Χ.Σ., πρέπει να λαµβά-
νονται υπόψη οι µεταβατικές διατάξεις του άρθρου 16
του ν. 4164/2013.

5. Κατά τη διαδικασία εκπόνησης των Τ.Χ.Σ και οπωσ-
δήποτε µετά τη γνώµη του οικείου ΣΥΠΟΘΑ µπορεί να ε-
πιβάλλεται, σύµφωνα µε τις οικείες διατάξεις, αναστολή
χορήγησης αδειών δόµησης για ορισµένες χρήσεις είτε
σε όλη την περιοχή µελέτης, είτε σε µέρος αυτής, έπει-
τα από αιτιολογηµένη εισήγηση της αρµόδιας υπηρε-
σίας.

6. α) Η κίνηση της διαδικασίας για τη σύνταξη Τ.Χ.Σ.
γίνεται είτε από τον οικείο Δήµο είτε από τo YΠΕΚΑ.
β) Η έγκριση των Τ.Χ.Σ. γίνεται µε Προεδρικό Διάταγ-

µα που εκδίδεται µε πρόταση του Υπουργού ΠΕΚΑ, ύ-
στερα από γνώµη του Δηµοτικού Συµβουλίου και γνώµη
του οικείου ΣΥΠΟΘΑ, οι οποίες παρέχονται σε διάστηµα
ενός µηνός από την εισαγωγή του θέµατος σε αυτά. Με-
τά την παρέλευση της παραπάνω ηµεροµηνίας η διαδικα-
σία συνεχίζεται χωρίς τη σχετική γνώµη. Με το πιο πάνω
προεδρικό διάταγµα εγκρίνονται επίσης και οι κατευθύν-
σεις, όροι και µέτρα για την προστασία του περιβάλλο-
ντος, τα οποία πρέπει να τηρούνται κατά την υλοποίηση
και εξειδίκευση των Τ.Χ.Σ., σύµφωνα µε την προβλεπό-
µενη από τις κείµενες διατάξεις Στρατηγική Μελέτη Πε-
ριβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΣΜΠΕ).
γ) Με το πιο πάνω προεδρικό διάταγµα µπορεί να οριο-

θετούνται και οι οριογραµµές των τυχόν υφισταµένων ε-
ντός των Τ.Χ.Σ. υδατορεµάτων, ύστερα από υποβολή
φακέλου οριοθέτησης σύµφωνα µε τα αναφερόµενα στο
άρθρο 2 του ν. 4258/2014.

7. Όρια και ρυθµίσεις εγκεκριµένων Ζωνών Οικιστικού
Ελέγχου, που έχουν καθοριστεί σύµφωνα µε τις διατά-
ξεις του άρθρου 29 του ν. 1337/1983, περιλαµβάνονται
στο περιεχόµενο των Τ.Χ.Σ. και µπορεί να τροποποιού-
νται µε τα προεδρικά διατάγµατα της παραγράφου 6, ε-
φόσον τούτο κρίνεται πολεοδοµικώς απαραίτητο για την
κάλυψη αναγκών οικιστικής, παραγωγικής ή επιχειρηµα-
τικής ανάπτυξης και ανασυγκρότησης εντός της οικείας
δηµοτικής ενότητας. Μετά την έγκριση των Τ.Χ.Σ., οι
ΖΟΕ που έχουν ενσωµατωθεί σε αυτά παύουν να ισχύ-
ουν ως αυτοτελείς ρυθµίσεις και ισχύουν οι ρυθµίσεις
του Τ.Χ.Σ.. 

8. Όρια και ρυθµίσεις προεδρικών διαταγµάτων που έ-
χουν εκδοθεί δυνάµει του άρθρου 4 παρ.1 του
ν. 1577/1985, όπως αυτό αντικαταστάθηκε µε το άρθρο 3
του ν. 2831/2000, περιλαµβάνονται στο περιεχόµενο του
Τ.Χ.Σ. και µπορεί να συµπληρώνονται ή να τροποποιού-
νται µε τα προεδρικά διατάγµατα της παραγράφου 6 του
παρόντος σύµφωνα µε τα προβλεπόµενα της παρ. 2 του
άρθρου 6 του ν. 4067/2012.

9. Η οικεία Αποκεντρωµένη Διοίκηση αξιολογεί την ε-
φαρµογή των ρυθµίσεων των Τ.Χ.Σ.. Για τον σκοπό αυτό,
συντάσσει ανά πενταετία τουλάχιστον εκθέσεις αξιολό-
γησης, µε τις οποίες αποτιµάται ο τρόπος εφαρµογής

119



των κατευθύνσεων και ρυθµίσεων των πιο πάνω σχε-
δίων, καταγράφονται τυχόν αστοχίες, αδυναµίες και
προβλήµατα που εντοπίστηκαν κατά την εφαρµογή τους
και διατυπώνονται προτάσεις αντιµετώπισής τους. Οι ως
άνω εκθέσεις κοινοποιούνται στον οικείο Δήµο, στην οι-
κεία Περιφέρεια και στο ΥΠΕΚΑ προκειµένου να λαµβά-
νονται υπόψη σε σχετικές ενέργειες και δράσεις που ά-
πτονται των σχετικών αρµοδιοτήτων τους.

10. α) Τα Τ.Χ.Σ. αναθεωρούνται ανά πενταετία, εφό-
σον προκύψει τεκµηριωµένη προς τούτο ανάγκη από την
αξιολόγηση που διενεργείται κατά την προηγούµενη πα-
ράγραφο. Στο χρονικό αυτό διάστηµα είναι κατ’ εξαίρεση
δυνατή η τροποποίησή τους, µε στόχο τη βελτίωση και ε-
πικαιροποίησή τους, προκειµένου: 
αα) να αντιµετωπισθούν ζητήµατα που ανακύπτουν α-

πό την προώθηση ή εφαρµογή προγραµµάτων και δρά-
σεων διεθνούς, ευρωπαϊκού, διακρατικού, διαπεριφερει-
ακού ή διαδηµοτικού χαρακτήρα.
ββ) να αντιµετωπισθούν εξαιρετικές πολεοδοµικές α-

νάγκες από φυσικές ή τεχνολογικές καταστροφές και
κινδύνους.
γγ) να ενσωµατωθούν σηµαντικές παρατηρήσεις και υ-

ποδείξεις της οικείας έκθεσης αξιολόγησης. 
δδ) να αντιµετωπισθούν εξαιρετικές και απρόβλεπτες

ανάγκες και νέα δεδοµένα που δεν µπορούν να καλυ-
φθούν στο πλαίσιο των ισχυόντων Τ.Χ.Σ. και αφορούν
στην εφαρµογή έργων και προγραµµάτων ή παρεµβάσε-
ων µεγάλης κλίµακας ή στρατηγικής σηµασίας. 
εε) να προσαρµοστούν σε νέα δεδοµένα ή κατευθύν-

σεις που προκύπτουν από την έγκριση, αναθεώρηση ή
τροποποίηση Εθνικών και Περιφερειακών Χωροταξικών
Πλαισίων.
β) Για την αναθεώρηση και τροποποίηση των Τ.Χ.Σ α-

κολουθείται η διαδικασία της παραγράφου 6.
11. Με απόφαση του Υπουργού ΠΕΚΑ, ύστερα από

γνώµη του ΚΕΣΥΠΟΘΑ, µπορεί να επέρχονται εντοπι-
σµένες και µη ουσιώδεις τροποποιήσεις σε εγκεκριµένα
Τ.Χ.Σ. Οι πιο πάνω τροποποιήσεις υποβάλλονται σε δια-
δικασία στρατηγικής περιβαλλοντικής εκτίµησης, µόνον
εφόσον αξιολογηθεί, κατά τα οριζόµενα στην κ.υ.α.
107017/2006 (Β΄ 1225) των Υπουργών Οικονοµίας και
Οικονοµικών, Περιβάλλοντος Χωροταξίας και Δηµοσίων
Έργων και του Υφυπουργού Εσωτερικών, Δηµόσιας Διοί-
κησης και Αποκέντρωσης, όπως εκάστοτε ισχύει, ότι εν-
δέχεται να έχουν σηµαντικές επιπτώσεις στο περιβάλ-
λον.

12. Με απόφαση Υπουργού ΠΕΚΑ καθορίζονται προ-
διαγραφές και κάθε άλλη απαραίτητη λεπτοµέρεια για
την εκπόνηση, αξιολόγηση και τροποποίηση των Τ.Χ.Σ..

13. Η αναθεώρηση και τροποποίηση εγκεκριµένων κα-
τά τη δηµοσίευση του νόµου αυτού Γ.Π.Σ. και
Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π. γίνεται κατά τις διατάξεις του παρόντος
άρθρου. 

14. α) Όπου στις διατάξεις της ισχύουσας νοµοθεσίας
αναφέρεται το «Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο» ή το «Σχέ-
διο Χωρικής και Οικιστικής Οργάνωσης Ανοικτής Πόλης»
νοείται εφεξής το Τοπικό Χωρικό Σχέδιο του παρόντος
άρθρου. 
β) Η αναθεώρηση και τροποποίηση των εγκεκριµένων

κατά τη δηµοσίευση του νόµου αυτού Γ.Π.Σ. και
Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π. γίνεται κατά τις διατάξεις του παρόντος
άρθρου.

Άρθρο 8
Ειδικά Χωρικά Σχέδια

1. Για τη χωρική οργάνωση και ανάπτυξη περιοχών α-
νεξαρτήτως διοικητικών ορίων που µπορεί να λειτουργή-
σουν ως υποδοχείς σχεδίων, έργων και προγραµµάτων
υπερτοπικής κλίµακας ή στρατηγικής σηµασίας ή για τις
οποίες απαιτείται ειδική ρύθµιση των χρήσεων γης και
των λοιπών όρων ανάπτυξής τους, καταρτίζονται Ειδικά
Χωρικά Σχέδια (Ε.Χ.Σ). Τα Ε.Χ.Σ αποτελούν σύνολα κει-
µένων και διαγραµµάτων µε τα οποία καθορίζονται χρή-
σεις γης, γενικοί όροι και περιορισµοί δόµησης καθώς
και κάθε άλλο µέτρο, όρος ή περιορισµός που απαιτείται
ώστε να καταστούν οι εν λόγω περιοχές κατάλληλες εί-
τε για τη δηµιουργία οργανωµένων υποδοχέων δραστη-
ριοτήτων είτε για την πραγµατοποίηση προγραµµάτων
και παρεµβάσεων µεγάλης κλίµακας ή στρατηγικής ση-
µασίας.

2. Τα Ειδικά Χωρικά Σχέδια εντάσσονται ιεραρχικά στο
ίδιο επίπεδο σχεδιασµού µε τα Τοπικά Χωρικά Σχέδια.

3. α) Η κίνηση της διαδικασίας για τη σύνταξη των
Ε.Χ.Σ γίνεται είτε από το ΥΠΕΚΑ είτε από τον οικείο Δή-
µο ή την οικεία Περιφέρεια. Με απόφαση Υπουργού ΠΕ-
ΚΑ καθορίζονται προδιαγραφές και κάθε άλλη απαραίτη-
τη λεπτοµέρεια για τη σύνταξη των Ε.Χ.Σ..
β) Κατά την κατάρτιση των Ε.Χ.Σ. λαµβάνονται υπόψη

οι κατευθύνσεις των εγκεκριµένων Εθνικών και των Πε-
ριφερειακών Χωροταξικών Πλαισίων καθώς και οι κατευ-
θύνσεις της οικείας αναπτυξιακής πολιτικής.
γ) Η έγκριση των Ε.Χ.Σ. γίνεται µε προεδρικό διάταγµα

που εκδίδεται µε πρόταση του Υπουργού ΠΕΚΑ και των
κατά περίπτωση αρµοδίων υπουργών, ύστερα από γνώµη
του ΚΕΣΥΠΟΘΑ. Με το πιο πάνω προεδρικό διάταγµα ε-
γκρίνονται επίσης και οι κατευθύνσεις, όροι και µέτρα
για την προστασία του περιβάλλοντος, τα οποία πρέπει
να τηρούνται κατά την υλοποίηση και εξειδίκευση των
Ε.Χ.Σ., σύµφωνα µε την προβλεπόµενη από τις κείµενες
διατάξεις Στρατηγική Μελέτη Περιβαλλοντικών Επιπτώ-
σεων (ΣΜΠΕ).
δ) Με το πιο πάνω προεδρικό διάταγµα µπορεί να κα-

θορίζονται και οι οριογραµµές των τυχόν υφισταµένων
εντός των Ε.Χ.Σ. υδατορεµάτων, ύστερα από υποβολή
φακέλου οριοθέτησης σύµφωνα µε τα αναφερόµενα στο
άρθρο 2 του ν. 4258/2014.

4. Με τα Ειδικά Χωρικά Σχέδια µπορεί να τροποποιού-
νται προγενέστερα Τοπικά Χωρικά Σχέδια και τυχόν ι-
σχύουσες για την περιοχή του σχεδίου γενικές και ειδι-
κές πολεοδοµικές ρυθµίσεις, ιδίως όσον αφορά τις επι-
τρεπόµενες χρήσεις γης και όρους και περιορισµούς δό-
µησης εφόσον η τροποποίηση καθίσταται αναγκαία εν ό-
ψει του ειδικού χαρακτήρα της επιδιωκόµενης ανάπτυ-
ξης, τεκµηριώνεται ειδικώς στην οικεία για κάθε ειδικό
σχέδιο µελέτη και δεν ανατρέπει πάντως τη χωροταξική
λειτουργία της ευρύτερης περιοχής, όπως αυτή προσ-
διορίζεται στα οικεία Εθνικά και Περιφερειακά Χωροτα-
ξικά Πλαίσια.

5. Όρια και ρυθµίσεις εγκεκριµένων Ζωνών Οικιστικού
Ελέγχου, που έχουν καθοριστεί σύµφωνα µε τις διατά-
ξεις του άρθρου 29 του ν. 1337/1983, περιλαµβάνονται
στο περιεχόµενο των Ε.Χ.Σ. και µπορεί να τροποποιού-
νται µε τα προεδρικά διατάγµατα της παραγράφου 3, ε-
φόσον τούτο κρίνεται πολεοδοµικώς απαραίτητο για την
κάλυψη αναγκών παραγωγικής ή επιχειρηµατικής ανά-
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πτυξης και ανασυγκρότησης εντός της περιοχής του
σχεδίου. Μετά την έγκριση των Ε.Χ.Σ., οι ΖΟΕ που έχουν
ενσωµατωθεί σε αυτά παύουν να ισχύουν ως αυτοτελείς
ρυθµίσεις και ισχύουν οι ρυθµίσεις του Ε.Χ.Σ.. 

6. Όρια και ρυθµίσεις προεδρικών διαταγµάτων που έ-
χουν εκδοθεί δυνάµει του άρθρου 4 παρ.1 του
ν. 1577/1985, όπως αυτό αντικαταστάθηκε µε το άρθρο 3
του ν. 2831/2000, περιλαµβάνονται στο περιεχόµενο του
Τ.Χ.Σ και µπορεί να συµπληρώνονται ή να τροποποιού-
νται µε τα προεδρικά διατάγµατα της παραγράφου 6 του
παρόντος σύµφωνα µε τα προβλεπόµενα της παρ. 2 του
άρθρου 6 του ν. 4067/2012. 

7. Οι ρυθµίσεις των Ειδικών Χωρικών Σχεδίων είναι δε-
σµευτικές για όλα τα εκπονούµενα Τοπικά Χωρικά Σχέ-
δια καθώς και για κάθε ένταξη των περιοχών που καλύ-
πτονται από Ε.Χ.Σ. σε σχέδιο πόλεως. Κατ’ εξαίρεση, µε
τα Τοπικά Χωρικά Σχέδια µπορεί να τροποποιούνται όρια
και ρυθµίσεις των Ειδικών Χωρικών Σχεδίων ύστερα από
ειδική αιτιολογία και σύµφωνη γνώµη του φορέα ανά-
πτυξης ή διοίκησης της περιοχής που έχει ενταχθεί σε
Ειδικό Σχέδιο. Στις περιπτώσεις αυτές, το προεδρικό
διάταγµα για την έγκριση του Τ.Χ.Σ. προτείνεται και από
τον καθ’ ύλην αρµόδιο για το τροποποιούµενο Ειδικό
Χωρικό Σχέδιο υπουργό.

8. Κατά τη διαδικασία εκπόνησης του Ε.Χ.Σ. και οπωσ-
δήποτε µετά τη γνώµη του ΚΕΣΥΠΟΘΑ δύναται να επι-
βάλλεται, σύµφωνα µε τις οικείες διατάξεις, αναστολή
χορήγησης αδειών δόµησης για ορισµένες χρήσεις, είτε
σε όλη την περιοχή του σχεδίου, είτε σε µέρος αυτής, έ-
πειτα από αιτιολογηµένη εισήγηση της αρµόδιας υπηρε-
σίας του ΥΠΕΚΑ.

9. Τα Ε.Χ.Σ. τροποποιούνται σύµφωνα µε τη διαδικασία
του άρθρου 3 έπειτα από αιτιολογηµένη τεχνική έκθεση
αξιολόγησης.

10. Με απόφαση Υπουργού ΠΕΚΑ µπορεί να καθορίζο-
νται προδιαγραφές για την εκπόνηση και τη διαδικασία
τροποποίησης των Ε.Χ.Σ..

11. Ειδικά Χωρικά Σχέδια, κατά την έννοια του παρό-
ντος άρθρου, αποτελούν και οι Περιοχές Ολοκληρωµέ-
νης Τουριστικής Ανάπτυξης (ΠΟΤΑ) του άρθρου 29 του ν.
2545/1997, οι Περιοχές Οργανωµένης Ανάπτυξης Παρα-
γωγικών Δραστηριοτήτων (ΠΟΑΠΔ) του άρθρου 24 του
ν. 1650/1986, τα Επιχειρηµατικά Πάρκα του ν. 3982/2011,
τα Εµπορευµατικά Κέντρα του ν. 3333/2005, τα Ειδικά
Σχέδια Χωρικής Ανάπτυξης Δηµοσίων Ακινήτων (ΕΣΧΑ-
ΔΑ) του άρθρου 12 του ν. 3986/2011, τα Ειδικά Σχέδια
Χωρικής Ανάπτυξης Στρατηγικών Επενδύσεων (ΕΣΧΑ-
ΣΕ) του άρθρου 24 του ν. 3894/2010,τα Τοπικά ρυµοτοµι-
κά σχέδια του άρθρου 26 του ν. 1337 καθώς και τα Ε-
ΣΠΕΡΑΑ του παρόντος νόµου. Για τον σχεδιασµό και τη
χωρική οργάνωση των πιο πάνω περιοχών εφαρµόζονται
οι οικείες για κάθε κατηγορία υποδοχέα διατάξεις καθώς
και οι ρυθµίσεις των παραγράφων 4, 5 και 6 του παρό-
ντος άρθρου. Στις περιπτώσεις των πιο πάνω υποδοχέ-
ων, η οριοθέτηση των υδατορεµάτων που εµπίπτουν σε
αυτούς, µπορεί να γίνεται µε τη διοικητική πράξη έγκρι-
σης εκάστου υποδοχέα, ύστερα από υποβολή φακέλου
οριοθέτησης κατά τα οριζόµενα στο άρθρο 2 του
ν. 4258/2014.

Άρθρο 9
Συντελεστής δόµησης

1. α) Στις οικιστικές περιοχές, οι οποίες προτείνονται

προς πολεοδόµηση µε βάση τα Τοπικά Χωρικά Σχέδια ή
τα Ειδικά Χωρικά Σχέδια των άρθρων 7 και 8, καθορίζο-
νται ανώτατα όριο συντελεστή δόµησης ως εξής:
αα) για τις περιοχές που προορίζονται για χρήση κύ-

ριας κατοικίας ο συντελεστής δόµησης δεν µπορεί να υ-
περβαίνει το 0,8.
ββ) Για τις περιοχές που προορίζονται για χρήση πολε-

οδοµικού κέντρου ο συντελεστής δόµησης δεν µπορεί
να υπερβαίνει το 1,2.
γγ) Για τις περιοχές που προορίζονται για χρήση του-

ρισµού – αναψυχής ο συντελεστής δόµησης δεν µπορεί
να υπερβαίνει το 0,6.
δδ) Για τις περιοχές που προορίζονται για χρήση παρα-

θεριστικής (δεύτερης) κατοικίας ο συντελεστής δόµησης
δεν µπορεί να υπερβαίνει το 0,4.
εε) Για τις περιοχές που προορίζονται για χρήση εγκα-

ταστάσεων κοινής ωφέλειας ο συντελεστής δόµησης
δεν µπορεί να υπερβαίνει το 1,2.
β) Σε κάθε περίπτωση στις παραπάνω περιοχές ο συ-

ντελεστής δόµησης που προκύπτει κατά την πολεοδόµη-
σή τους δεν επιτρέπεται να υπερβαίνει το 0,8 επί του συ-
νόλου της εκτάσεως που αποµένει µετά την αφαίρεση
του τµήµατος που αποδίδεται σε κοινόχρηστους χώ-
ρους.

2. Στις περιοχές παραγωγικών και επιχειρηµατικών
δραστηριοτήτων, οι οποίες προτείνονται προς πολεοδό-
µηση µε βάση τα Τοπικά Χωρικά Σχέδια ή τα Ειδικά Χωρι-
κά Σχέδια των άρθρων 7 και 8, εφαρµόζονται οι µέγιστοι
συντελεστές δόµησης που ορίζονται από τις οικείες δια-
τάξεις για κάθε κατηγορία οργανωµένου υποδοχέα δρα-
στηριοτήτων.

Άρθρο10
Ρυµοτοµικά σχέδια εφαρµογής (Ρ.Σ.Ε.)

1. Για την πολεοδόµηση ορισµένης περιοχής απαιτεί-
ται η σύνταξη και έγκριση Ρυµοτοµικού Σχεδίου Εφαρ-
µογής, µε το οποίο εξειδικεύονται, σε κλίµακα πόλης ή
οικισµού ή τµηµάτων αυτών ή σε ζώνες και περιοχές ει-
δικών χρήσεων, οι ρυθµίσεις των Τοπικών ή Ειδικών Χω-
ρικών Σχεδίων περί χρήσεων γης και όρων δόµησης και
καθορίζονται επακριβώς οι κοινόχρηστοι, κοινωφελείς
και οικοδοµήσιµοι χώροι της προς πολεοδόµηση περιο-
χής καθώς και τα διαγράµµατα των δικτύων υποδοµής. 

2. Για την κατάρτιση Ρυµοτοµικών Σχεδίων Εφαρµο-
γής απαιτείται η ύπαρξη εγκεκριµένων Τοπικών ή Ειδι-
κών Χωρικών Σχεδίων των άρθρων 8 και 9 του παρόντος. 

3. Τα Ρυµοτοµικά Σχέδια Εφαρµογής καταρτίζονται
για το σύνολο των περιοχών των Τ.Χ.Σ. ή Ε.Χ.Σ. που
προορίζονται για πολεοδόµηση ή και για τµήµα αυτών,
το οποίο πρέπει πάντως να αποτελεί πολεοδοµική ενό-
τητα, όπως αυτή καθορίζεται στο οικείο Τοπικό ή Ειδικό
Χωρικό Σχέδιο.

4. α) Η κίνηση της διαδικασίας σύνταξης των Ρυµοτο-
µικών Σχεδίων Εφαρµογής γίνεται από τον οικείο Δήµο.
Η διαδικασία µπορεί επίσης να κινηθεί και από την Απο-
κεντρωµένη Διοίκηση, ύστερα από σχετική ενηµέρωση
του οικείου Δήµου.
β) Τα Ρυµοτοµικά Σχέδια Εφαρµογής, πριν από την έ-

γκρισή τους, εκτίθενται µε τον σχετικό τοπογραφικό
χάρτη στον οικείο Δήµο επί δεκαπέντε (15) εργάσιµες η-
µέρες. Για το γεγονός αυτό ειδοποιείται το κοινό µε σχε-
τική δηµοσίευση σε δύο εφηµερίδες, τοπικής ή εθνικής
κυκλοφορίας. Κατ’ εξαίρεση η πιο πάνω προθεσµία µπο-
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ρεί να παραταθεί έως και πέντε (5) εργάσιµες ηµέρες µε-
τά από αιτιολογηµένη εισήγηση της αρµόδιας υπηρεσίας
του Δήµου. Οι ενδιαφερόµενοι µπορούν µέσα στην προ-
θεσµία αυτή να λάβουν γνώση των παραπάνω στοιχείων
και να υποβάλουν εγγράφως στον οικείο Δήµο τυχόν εν-
στάσεις τους, τις οποίες ο Δήµος οφείλει να εξετάσει ε-
ντός δεκαπέντε (15) εργασίµων ηµερών από τη λήξη της
ανωτέρω προθεσµίας. Εφόσον, µετά την εξέταση των
ενστάσεων, προκύπτει ανάγκη τροποποίησης των Ρυµο-
τοµικών Σχεδίων, αυτά αναρτώνται εκ νέου για δέκα (10)
εργάσιµες ηµέρες προς ενηµέρωση του κοινού. Μετά
την άπρακτη πάροδο των ως άνω προθεσµιών, τα Ρυµο-
τοµικά Σχέδια προωθούνται προς έγκριση.
γ) Η έγκριση των Ρυµοτοµικών Σχεδίων Εφαρµογής

γίνεται µε απόφαση του Γενικού Γραµµατέα Αποκεντρω-
µένης Διοίκησης, ύστερα από γνώµη του οικείου Συµ-
βουλίου Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων
(ΣΥΠΟΘΑ), µετά από εισήγηση της αρµόδιας υπηρεσίας
της οικείας Περιφέρειας. Η ανωτέρω γνώµη παρέχεται
υποχρεωτικώς µέσα σε προθεσµία ενός (1) µηνός από
τότε που περιέρχεται στο οικείο συµβούλιο ο σχετικός
φάκελος προς γνωµοδότηση. Μετά την άπρακτη πάροδο
της πιο πάνω προθεσµίας, η διαδικασία συνεχίζεται χω-
ρίς τη σχετική γνώµη. 
δ) Με την απόφαση της προηγούµενης περιπτώσεως

κυρώνεται και η οικεία Πράξη Εφαρµογής, όπου απαιτεί-
ται, η οποία συντάσσεται ταυτόχρονα και σε άµεση
συσχέτιση µε τα Ρυµοτοµικά Σχέδια Εφαρµογής, κατά
τα οριζόµενα ειδικότερα στα άρθρα 8 και 9 του
ν. 1337/1983.Με απόφαση του Υπουργού ΠΕΚΑ εγκρίνο-
νται προδιαγραφές για την ενιαία εκπόνηση του Ρυµοτο-
µικού Σχεδίου και της Πράξης Εφαρµογής και ρυθµίζεται
κάθε σχετική λεπτοµέρεια.
ε) Η έγκριση του Ρυµοτοµικού Σχεδίου Εφαρµογής χει

τις συνέπειες έγκρισης σχεδίου πόλης κατά τις διατά-
ξεις του ν.δ. της 17.7/16.8.1923.

5. Η έγκριση Ρυµοτοµικών Σχεδίων Εφαρµογής σε πε-
ριοχές που έχουν ενταχθεί σε Ειδικά Χωρικά Σχέδια ή
διέπονται από ειδικότερες ρυθµίσεις γίνεται σύµφωνα
µε τα όσα ορίζονται στις κείµενες διατάξεις.

6. Μετά την έγκριση των Ρυµοτοµικών Σχεδίων Εφαρ-
µογής απαγορεύεται η τροποποίησή τους για µία πεντα-
ετία, εκτός από εξαιρετικές περιπτώσεις, κατά τις οποίες
καθίστανται αναγκαίες ειδικότερες επί µέρους τροποποι-
ήσεις τους για τη διευκόλυνση της εφαρµογής του σχε-
διασµού στην περιοχή. 

7. Όπου στις διατάξεις της ισχύουσας νοµοθεσίας α-
ναφέρεται η «Πολεοδοµική Μελέτη» νοείται εφεξής το
Ρυµοτοµικό Σχέδιο Εφαρµογής του παρόντος άρθρου.

ΜΕΡΟΣ Α4
ΨΗΦΙΟΠΟΙΗΣΗ ΚΑΙ ΗΛΕΚΤΡΟΝΙΚΗ ΚΑΤΑΓΡΑΦΗ 

ΘΕΣΜΙΚΩΝ ΓΕΩΧΩΡΙΚΩΝ ΔΕΔΟΜΕΝΩΝ - 
ΚΩΔΙΚΟΠΟΙΗΣΗ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΗΣ 

ΚΑΙ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΗΣ ΝΟΜΟΘΕΣΙΑΣ

Άρθρο 11
Ψηφιοποίηση και ηλεκτρονική καταγραφή των θεσµι-
κών γραµµών, πληροφοριών, όρων και χρήσεων γης

1. Έως το 2020 ολοκληρώνεται µε ευθύνη όλων των
αρµοδίων Υπουργείων η ψηφιοποίηση και καταγραφή ό-
λων των θεσµικών γραµµών αρµοδιότητος τους, οι οποί-

ες εντάσσονται σε κεντρική βάση δεδοµένων του ΥΠΕ-
ΚΑ.

2. Με ευθύνη των αρµοδίων Υπουργών από τη δηµοσί-
ευση του παρόντος νόµου δηµιουργούνται τοµεακά πλη-
ροφοριακά συστήµατα για την τήρηση όλων των θεσµι-
κών γραµµών. Ως θεσµικές γραµµές νοείται ιδίως το σύ-
νολο των γεωχωρικών δεδοµένων της χώρας, τα οποία
επηρεάζουν το ισχύον καθεστώς ιδιοκτησίας, δόµησης,
εκµετάλλευσης ή και προστασίας της ακίνητης περιου-
σίας. Οι κύριες κατηγορίες των δεδοµένων αυτών αφο-
ρούν α) σε χωροταξικά - πολεοδοµικά χαρακτηριστικά,
β) σε περιοχές περιβαλλοντικής, πολιτιστικής, αρχιτε-
κτονικής και εθνικής προστασίας και γ) σε περιοχές κα-
θορισµένες από λοιπές διοικητικές πράξεις σχετικά µε
τη γη, όπως απαλλοτριώσεις έργων υποδοµής, αναδα-
σµούς – διανοµές, οριογραµµές αιγιαλού – παραλίας.

3. Στα ως άνω πληροφοριακά συστήµατα υποχρεωτι-
κά, σύµφωνα µε τα διεθνή πρότυπα µορφοποιούνται τα
γεωχωρικά δεδοµένα, οι γεωχωρικές υπηρεσίες και τα
αντίστοιχα µε τα δεδοµένα σύµφωνα µε τις διατάξεις
της Οδηγίας 2007/2/ΕΚ του Ευρωπαϊκού Κοινοβουλίου
"Για τη δηµιουργία υποδοµής χωρικών πληροφοριών
στην Ευρωπαϊκή Κοινότητα (Inspire)" καταλαµβάνονται
όλα τα προσήκοντα τεχνικά µέτρα προκειµένου τα δεδο-
µένα να διατίθενται µέσω της Ευρωπαϊκής πύλης
INSPIRE, της Εθνικής Γεωπύλης που προβλέπεται στο ν.
3882/2010 και όποιας άλλης κεντρικής διαδικτυακής πύ-
λης υποδειχθεί από το Υπουργείο Περιβάλλοντος, Ενέρ-
γειας και Κλιµατικής Αλλαγής.

4. Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Ενέρ-
γειας και Κλιµατικής Αλλαγής καθορίζεται κάθε λεπτο-
µέρεια για την ανάπτυξη, την επικαιροποίηση και την τή-
ρηση του τοµεακού πληροφοριακού συστήµατος για τα
πολεοδοµικά και χωροταξικά δεδοµένα.

5. Τα πληροφορικά συστήµατα και οι βάσεις δεδοµέ-
νων όλων των αρµοδίων Υπουργείων διασυνδέονται υ-
ποχρεωτικά, έχουν τη δυνατότητα διαλειτουργικότητας
και όλα τα δεδοµένα καταγράφονται σε κεντρική βάση
πληροφοριακού συστήµατος από το ΥΠΕΚΑ. Με κοινή α-
πόφαση των αρµοδίων υπουργών Περιβάλλοντος Ενέρ-
γειας και Κλιµατικής Αλλαγής, Οικονοµικών, Τουρισµού,
Ανάπτυξης, Αγροτικής Ανάπτυξης και τροφίµων, Ναυτι-
λίας και Αιγαίου, Μακεδονίας Θράκης, Πολιτισµού και Α-
θλητισµού και Διοικητικής Μεταρρύθµισης καθορίζονται
οι προδιαγραφές καταγραφής και αλλαγών κάθε πληρο-
φορίας και θεσµικών γραµµών, η διαδικασία επίλυσης
συγκρούσεων και επικαλύψεων θεσµικών γραµµών ο-
ρίων και χρήσεων γης, ο τρόπος διασύνδεσης των βάσε-
ων, η διαδικασία και τα αρµόδια όργανα συνεχούς ενηµέ-
ρωσης και καταγραφής όλων των σχετικών πράξεων θε-
σµικών γραµµών καθώς και κάθε άλλο σχετικό θέµα για
την εφαρµογή του παρόντος άρθρου. Σε κάθε περίπτωση
τα ανωτέρω δεδοµένα αποτυπώνονται σε υπόβαθρα της
ΕΚΧΑ Α.Ε. 

6. Ειδικά για τη διαδικασία επίλυσης συγκρούσεων και
επικαλύψεων θεσµικών γραµµών ορίζεται σε επίπεδο
Δήµου επιτροπή αποτελούµενη από εκπροσώπους των
συναρµοδίων Υπουργείων και αναλόγως του θέµατος α-
πό εκπροσώπους των καθ’ ύλην ειδικώς συναρµοδίων υ-
πηρεσιών του οικείου Δήµου και Περιφέρειας µε αρµο-
διότητα την εξέταση και την εισήγηση προς τον Υπουρ-
γό ΠΕΚΑ για τον τελικό καθορισµό όλων των θεσµικών
γραµµών στα όρια του Δήµου. Με την κ.υ.α. της παρα-

122



γράφου 5 ρυθµίζονται θέµατα ορισµού των µελών, τη συ-
γκρότηση, τη λειτουργία και τη διαδικασία του έργου της
επιτροπής . 

7. Με κοινή υπουργική απόφαση των αρµοδίων υπουρ-
γών της παρ. 5 ρυθµίζονται τα αναγκαία θέµατα για την
πιλοτική εφαρµογή της διαδικασίας του παρόντος άρ-
θρου στην περιοχή αρµοδιότητος ενός Δήµου.

8. Μετά την ανωτέρω διαδικασία, την ολοκλήρωση των
βάσεων δεδοµένων, την καταγραφή των θεσµικών γραµ-
µών κατά τις διατάξεις του παρόντος νόµου και την ολο-
κλήρωση της διαδικασίας επίλυσης κάθε διαφοράς και
σύγκρουσης των θεσµικών γραµµών εγκρίνεται µε από-
φαση του αρµοδίου Υπουργού ΠΕΚΑ για κάθε Δήµο Ειδι-
κό Ψηφιακό Σχέδιο θεσµικών γραµµών και πληροφορίας
γης. Από την ηµεροµηνία έγκρισης των ψηφιακών σχε-
δίων κάθε απαιτούµενη διοικητική ή κανονιστική πράξη
εκδίδεται σύµφωνα µε το ισχύον ψηφιακό σχέδιο.

9. Για την παρακολούθηση και την ολοκλήρωση των α-
νωτέρω πληροφοριακών συστηµάτων ορίζεται επιτροπή
παρακολούθησης και αξιολόγησης µε τη συµµετοχή των
αρµοδίων Γενικών Γραµµατέων κάθε Υπουργείου. Η επι-
τροπή τουλάχιστον µία φορά το χρόνο υποχρεούται να
παρουσιάσει στη Βουλή την πορεία υλοποίησης όλων
των δράσεων. Η Επιτροπή προβαίνει σε αναλυτική κατα-
γραφή µε βάση τη χρονική πρόοδο των δράσεων για κά-
θε Υπουργείο και συντάσσει χρονοδιαγράµµατα ολοκλή-
ρωσης των δράσεων. 

10. Ειδικά για την ηλεκτρονική διεκπεραίωση της δια-
δικασίας εν όλω ή εν µέρει των πληροφοριακών συστη-
µάτων και τη διασύνδεση όλων βάσεων δεδοµένων του
ΥΠΕΚΑ µπορεί να ανατεθεί σε αρµόδια αρχή εποπτευό-
µενη από το Υπουργείο Περιβάλλοντος, Ενέργειας και
Κλιµατικής Αλλαγής, η ανάπτυξη και η διαχείριση του α-
ντίστοιχου πληροφοριακού συστήµατος. Η αρµόδια αρ-
χή για την διεκπεραίωση της ανωτέρω διαδικασίας εν ό-
λω ή εν µέρει, καθώς και κάθε άλλης σχετικής ηλεκτρο-
νικής διαδικασίας, δύναται να ορίζεται ως δικαιούχος
χρηµατοδότησης κατά τις διατάξεις του ν. 3614/2007 µε-
τά από Προγραµµατική Σύµβαση µε το Υπουργείο Περι-
βάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής. Με Υ-
πουργική απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος Ενέρ-
γειας και Κλιµατικής Αλλαγής δύναται να καθορίζεται
κάθε αναγκαία λεπτοµέρεια για την τεχνική λειτουργία
και την δηµιουργία των βάσεων δεδοµένων του ΥΠΕΚΑ
για την εφαρµογή του παρόντος.

11. Από τη δηµοσίευση του παρόντος νόµου και µέσα
σε προθεσµία έξι (6) µηνών οι Δήµοι:
α) Αποστέλλουν σε ψηφιακό αρχείο προς την αρµόδια

Δ/ση του ΥΠΕΚΑ και τις οικείες Αποκεντρωµένες Διοική-
σεις χρονοδιάγραµµα υλοποίησης των σχεδίων που έ-
χουν αρµοδιότητα να εκπονούν. Το ΥΠΕΚΑ και οι Αποκε-
ντρωµένες Διοικήσεις παρακολουθούν τα χρονοδια-
γράµµατα, τις διαδικασίες ολοκλήρωσης, το χρόνο υπο-
βολής των αιτήσεων, τη διαδικασία διαβούλευσης, έγκρι-
σης των φάσεων του σχεδιασµού και την πορεία υλοποί-
ησης των µελετών. Τα στοιχεία αποστέλλονται ηλεκτρο-
νικά και λαµβάνονται υπόψη από τις αρµόδιες διαχειρι-
στικές αρχές για την ολοκλήρωση χρηµατοδότησης των
προγραµµάτων σχεδιασµού, την συνέχιση της τυχόν
χρηµατοδότησης ή και την εξαίρεση αυτών λόγω µεγά-
λων καθυστερήσεων.
β) Εγκαθιστούν σύστηµα καταγραφής των δηµογραφι-

κών, οικονοµικών, αναπτυξιακών, κοινωνικών και άλλων

δεδοµένων που απαιτούνται για την ανάλυση της φυσιο-
γνωµίας της περιοχής τους. Τα δεδοµένα του συστήµα-
τος επικαιροποιούνται σε τακτά χρονικά διαστήµατα και
κατ’ ελάχιστο ανά διετία µε σκοπό την χρησιµοποίηση
τους σε κάθε απαιτούµενο σχέδιο και αποστέλλονται σε
ηλεκτρονική µορφή προς έλεγχο στην αρµόδια Δ/νση
του ΥΠΕΚΑ.

12. Με απόφαση του Υπουργού ΠΕΚΑ καθορίζονται
πρότυπα τεύχη συστηµάτων καταγραφής, το περιεχόµε-
νο των συστηµάτων καταγραφής και κάθε άλλο σχετικό
θέµα για την εφαρµογή της προηγούµενης παραγράφου.

13. Με κοινή απόφαση των συναρµοδίων Υπουργών
και του Υπουργού Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµα-
τικής Αλλαγής καθορίζονται:
α) η κατάργηση της υποχρέωσης έντυπης υποβολής

και η αποκλειστικά ηλεκτρονική υποβολή των στοιχείων
των µελετών και των σχεδίων του παρόντος νόµου,
β) η διαδικασία ηλεκτρονικής υποβολής των δικαιολο-

γητικών και στοιχείων των µελετών και οι τεχνικές προ-
διαγραφές των ηλεκτρονικών αρχείων, 
γ) το πληροφοριακό σύστηµα και οι ηλεκτρονικές υπη-

ρεσίες που θα προσφέρονται προς τους ενδιαφερόµε-
νους και τους πολίτες,
δ) το πληροφοριακό σύστηµα και οι ηλεκτρονικές υπη-

ρεσίες που θα προσφέρονται προς τις δηµόσιες αρχές
για την έκδοση των αναγκαίων διοικητικών πράξεων έ-
γκρισης των µελετών και των σχεδίων,
ε) οι όροι πρόσβασης και διάθεσης στα πληροφοριακά

συστήµατα, ηλεκτρονικές υπηρεσίες και πληροφορίες
που αφορούν τις µελέτες και τα σχέδια,
στ) κάθε άλλο θέµα που σχετίζεται µε την ηλεκτρονική

εξυπηρέτηση των ενδιαφεροµένων και των µελετητών
µε σκοπό την εξασφάλιση της διαφάνειας και της λογο-
δοσίας.

14. Από τη δηµοσίευση της απόφασης της προηγούµε-
νης παραγράφου:
α) κάθε είδους επικοινωνία, συναλλαγή ή υποβολή

στοιχείων µεταξύ δηµοσίων αρχών, µελετητών και πολι-
τών για την έγκριση µελετών και σχεδίων εκτελείται α-
ποκλειστικά ηλεκτρονικά,
β) η διεκπεραίωση των εκάστοτε διαδικασιών εκτελεί-

ται αποκλειστικά ηλεκτρονικά και µε τεχνικά µέσα που
προσφέρουν ιχνηλασιµότητα και διαφάνεια σε κάθε πο-
λίτη. Κάθε εγκριτικό στάδιο και ενδιάµεσο βήµα, απόφα-
ση ή στάδιο δηµοσιεύονται αµελλητί στο διαδίκτυο.

15. Μέχρι την εφαρµογή της ηλεκτρονικής διαδικασίας
υποβολής στοιχείων και δικαιολογητικών κατά τις παρα-
γράφους13 και 14τα απαιτούµενα αρχεία και σχέδια
µπορεί να υποβάλλονται σε ηλεκτρονική µορφή εντός
συµπυκνωµένου ψηφιακού δίσκου (CD) συνοδευόµενα
από υπεύθυνη δήλωση µελετητή η οποία πρωτοκολλεί-
ται για το περιεχόµενο αυτού.

Άρθρο 12
Κωδικοποίηση διατάξεων χωροταξίας και πολεοδοµίας

1. Με κοινή απόφαση των Υπουργών Δικαιοσύνης, Οι-
κονοµικών και ΥΠΕΚΑ, συστήνεται στο ΥΠΕΚΑ ειδική
νοµοπαρασκευαστική επιτροπή της οποίας τα µέλη δεν
επιτρέπεται να υπερβαίνουν τα είκοσι (20), για τη σύντα-
ξη κώδικα χωροταξίας και πολεοδοµίας.

2. Με την ίδια απόφαση καθορίζονται το ποσό και ο
τρόπος καταβολής της αποζηµίωσης των µελών της επι-
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τροπής, των ειδικών εισηγητών που τυχόν ορίζονται και
των γραµµατέων και ρυθµίζεται κάθε σχετική λεπτοµέ-
ρεια.

3. Η επιτροπή συγκροτείται από δικαστικούς λειτουρ-
γούς, καθηγητές ανώτατων εκπαιδευτικών ιδρυµάτων
και δηµοσίους υπαλλήλους καθώς και από ιδιώτες επι-
στήµονες ειδικευµένους σε θέµατα χωροταξίας και πο-
λεοδοµίας

4. Ο πρόεδρος και τα µέλη της επιτροπής ορίζονται µε
απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Ενέργειας και
Κλιµατικής Αλλαγής, µε την οποία και τάσσεται ο χρό-
νος περάτωσης του έργου της. Με την ίδια απόφαση ορί-
ζονται έως τρεις υπάλληλοι του ΥΠΕΚΑ οι οποίοι ασκούν
καθήκοντα γραµµατέα της επιτροπής. 

5. Ο κατά την παρ. 1 κώδικας περιλαµβάνει τις ισχύου-
σες διατάξεις νόµων και κανονιστικών πράξεων, που α-
φορούν στην χωροταξική και πολεοδοµική νοµοθεσία.

6. Κατά τη σύνταξη του κώδικα, επιτρέπεται η κατάρ-
γηση διατάξεων που κρίνονται ατελέσφορες για την επί-
τευξη πρακτικών αποτελεσµάτων, η απάλειψη διατάξε-
ων που έχουν καταργηθεί σιωπηρώς καθώς και των µε-
ταβατικών διατάξεων που δεν έχουν πλέον πεδίο εφαρ-
µογής, η προσαρµογή διατάξεων προς το ισχύον Σύ-
νταγµα, η αναδιατύπωση διατάξεων χάριν απλουστεύσε-
ως ή άρσεως ερµηνευτικών αµφιβολιών ή συσχετισµού
προς παρεµφερείς διατάξεις, ο καθορισµός των αρµό-
διων οργάνων σε συνάρτηση µε το υφιστάµενο οργανω-
τικό σχήµα των κεντρικών και αποκεντρωµένων υπηρε-
σιών και των οργάνων της αυτοδιοίκησης, η ενοποίηση
και η αναδιάρθρωση νοµοθετηµάτων, και κάθε άλλη µε-
ταβολή απαραίτητη για την ενότητα της ρυθµίσεως. 

8. Σε κάθε περίπτωση ο κώδικας καταρτίζεται σε ηλε-
κτρονική βάση και ορίζονται οι εξουσιοδοτικές διατάξεις
για τα αρµόδια όργανα, τη διαδικασία ενηµέρωσης, επι-
καιροποίησης και έγκρισης της τροποποίησης του.

9. Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος Ενέρ-
γειας και Κλιµατικής Αλλαγής και µετά από εισήγηση
της οικείας νοµοπαρασκευαστικής επιτροπής, µπορεί να
ανατίθεται, η εκτέλεση συγκεκριµένων προπαρασκευα-
στικών εργασιών της κωδικοποίησης ή η σύνταξη ειδι-
κών µελετών και ερευνών που ανάγονται στο τµήµα της
νοµοθεσίας που πρόκειται να κωδικοποιηθεί σε ανώτατα
εκπαιδευτικά ιδρύµατα της χώρας ή σε επιστηµονικά ι-
δρύµατα ή ινστιτούτα ή Ν.Π.Δ.Δ..

10. Ο Κώδικας που καταρτίζεται κατά τις προηγούµε-
νες παραγράφους υποβάλλεται στην Ολοµέλεια της
Βουλής προς κύρωση, σύµφωνα µε τις κείµενες διατά-
ξεις.

ΜΕΡΟΣ Α5
ΤΕΛΙΚΕΣ ΜΕΤΑΒΑΤΙΚΕΣ 

ΚΑΙ ΚΑΤΑΡΓΟΥΜΕΝΕΣ ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ

Άρθρο 13
Εναρµόνιση χωροταξικών και πολεοδοµικών 

διατάξεων προς το νέο σύστηµα χωρικού σχεδιασµού

1. α) Με Προεδρικό Διάταγµα που εκδίδεται µετά από
πρόταση του Υπουργού Περιβάλλοντος Ενέργειας και
Κλιµατικής Αλλαγής καθορίζεται το ειδικό περιεχόµενο
και οι κανονιστικοί όροι των επιπέδων σχεδιασµού κα-
θώς και η διαδικασία έγκρισης, αναθεώρησης, τροποποί-
ησης καθώς και τα αρµόδια όργανα έγκρισης των πλαι-

σίων και σχεδίων του συστήµατος χωρικού σχεδιασµού
του παρόντος νόµου. 
β) Με Προεδρικό Διάταγµα που εκδίδεται µετά από

πρόταση του Υπουργού ΠΕΚΑ εντός έξι (6) µηνών από
την έναρξη ισχύος του νόµου αυτού, τροποποιούνται,
συµπληρώνονται και αναµορφώνονται, προκειµένου
να προσαρµοστούν προς την ορολογία, τα επίπεδα, τα
µέσα και τις διαδικασίες χωρικού σχεδιασµού που
καθορίζονται µε τον παρόντα νόµο, οι διατάξεις των άρ-
θρων 10, 11 και 12 του ν. 2742/1999 και των άρθρων 8, 9,
10, 11,12, 13,14,15,16,17 του Κεφαλαίου Β΄ του
ν. 2508/1997 καθώς των άρθρων 19, 22, 23 όπως ισχύ-
ουν. 

2. Τα πολεοδοµικά σταθερότυπα που έχουν εγκριθεί
µε την 10788/2004 απόφαση του Υπουργού Περιβάλλο-
ντος Χωροταξίας και Δηµοσίων Έργων (Δ΄ 285), αναθε-
ωρούνται, προκειµένου να εναρµονιστούν µε τις διατά-
ξεις του παρόντος, µε απόφαση του Υπουργού ΠΕΚΑ,
που εκδίδεται µετά από γνώµη του Κεντρικού Συµβουλί-
ου Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων
(ΚΕ.ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α.), εντός έξι µηνών από την έναρξη ι-
σχύος του νόµου αυτού.

3. Το ισχύον Γενικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού
και Αειφόρου Ανάπτυξης (ΦΕΚ 128/Α/03.07.2008) εντάσ-
σεται στα Εθνικά Χωροταξικά Πλαίσια του άρθρου 5 του
παρόντος νόµου.

4. Με απόφαση του Υπουργού ΠΕΚΑ καθορίζεται για
κάθε κατηγορία χωρικών σχεδίων του νόµου αυτού, το
είδος των τυχόν απαιτούµενων ειδικών µελετών για την
κατάρτισή τους, οι προδιαγραφές εκπόνησης αυτών, οι
ειδικότητες των µελετητών και κάθε άλλο θέµα που αφο-
ρά την εκπόνηση, έλεγχο και εφαρµογή αυτών. 

Άρθρο 13α
Μεταβατικές και καταργούµενες διατάξεις

1. Από την έναρξη ισχύος του νόµου αυτού, µε την ε-
πιφύλαξη των ειδικότερων διατάξεων του παρόντος, κα-
ταργούνται: 
α) Τα άρθρα 1, 2, 3, 4, 6, 7, 8, 9, 13, 14και 18 του

ν. 2742/1999, όπως ισχύουν. 
β) Τα άρθρα 1 έως και 7 καθώς και 18, 25, 26 του

ν. 2508/1997, όπως ισχύουν. 
γ) Τα άρθρα 2, 3, 5, 6 και 7 του ν. 1337/1983, όπως ι-

σχύουν.
δ) Κάθε άλλη διάταξη που αντίκειται στον παρόντα νό-

µο ή ανάγεται σε θέµατα που ρυθµίζονται από αυτόν. 
2. Εκκρεµείς διαδικασίες έγκρισης ή τροποποίησης

ΓΠΣ, ΣΧΟΟΑΠ και Πολεοδοµικών Μελετών συνεχίζονται
ως προς τις διατάξεις του παρόντος κεφαλαίου µε βάση
τις προϊσχύουσες διατάξεις.

3. Έως την έγκριση των Τοπικών Χωρικών και Ειδικών
Χωρικών Σχεδίων του παρόντος νόµου, είναι επιτρεπτή
η πολεοδόµηση σε περιοχές που προβλέπονται για τον
σκοπό αυτόν από εγκεκριµένο ρυθµιστικό σχέδιο, ΓΠΣ,
ΣΧΟΟΑΠ ή ΖΟΕ και σύµφωνα µε τις προϋφιστάµενες
διατάξεις, ως προς τις διατάξεις του παρόντος κεφαλαί-
ου. 

4. Εκκρεµείς διαδικασίες έγκρισης ή τροποποίησης Ει-
δικών Πλαισίων Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου
Ανάπτυξης ολοκληρώνονται µε τις προϋφιστάµενες δια-
τάξεις.

5. Εκκρεµείς διαδικασίες αναθεώρησης ή τροποποίη-
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σης Περιφερειακών Πλαισίων Χωροταξικού Σχεδιασµού
και Αειφόρου Ανάπτυξης ολοκληρώνονται είτε µε τις
διατάξεις του παρόντος νόµου είτε µε τις προϋφιστάµε-
νες διατάξεις. Για τις πιο πάνω εκκρεµείς διαδικασίες, µε
απόφαση του Υπουργού ΠΕΚΑ µπορεί να καθορίζονται
ειδικότερες προδιαγραφές για την εναρµόνιση µε τον
παρόντα νόµο και να καθορίζεται κάθε αναγκαία λεπτο-
µέρεια.

6. Εκκρεµείς διαδικασίες έγκρισης ρυθµιστικών σχε-
δίων ολοκληρώνονται ως εξής:
α) οι στρατηγικές κατευθύνσεις αυτών εγκρίνονται µε

την Απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Ενέργειας
και Κλιµατικής Αλλαγής του άρθρου 6 του παρόντος νό-
µου και
β) οι ρυθµιστικές κατευθύνσεις αυτών εγκρίνονται µε

το Προεδρικό Διάταγµα του άρθρου 7 του παρόντος νό-
µου.

ΚΕΦΑΛΑΙΟ Β΄
ΚΑΤΗΓΟΡΙΕΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟ ΧΡΗΣΕΩΝ ΓΗΣ

Άρθρο 14
Κατηγορίες χρήσεων γης

1. Οι χρήσεις γης οι οποίες επιτρέπονται από τον εν
γένει χωρικό και πολεοδοµικό σχεδιασµό, καθορίζονται
σε κατηγορίες ως εξής:

1.1. Kατοικία (Κ1)
1.2. Κατοικία επιπέδου γειτονιάς (Κ2)
1.3. Κατοικία ενδιάµεσου επιπέδου (ΜΚ)
1.4. Πολεοδοµικό κέντρο (ΠΚ)
1.5. Τουρισµός – αναψυχή – παραθεριστική (δεύτερη)

κατοικία (ΤΑ)
1.6. Εγκαταστάσεις Κοινής ωφέλειας (ΚΩ)
1.7. Ελεύθεροι χώροι- Αστικό Πράσινο (ΠΡ)
1.8. Χονδρικό εµπόριο (ΧΕ)
1.9. Εγκαταστάσεις Μέσων Μαζικής Μεταφοράς

(ΜΜΜ)
1.10. Εγκαταστάσεις Αστικών Υποδοµών Κοινής Ωφέ-

λειας (ΑΥ)
1.11. Παραγωγικές δραστηριότητες χαµηλής και µέ-

σης όχλησης (ΧΜΟ)
1.12. Παραγωγικές δραστηριότητες πολεοδοµικής ε-

ξυγίανσης (ΒΕ)
1.13. Τεχνολογικό πάρκο (ΤΠ)
1.14. Εµπορευµατικό κέντρο (ΕΚ)
1.15. Παραγωγικές εγκαταστάσεις υψηλής όχλησης

(ΥΟ)
1.16. Ιδιαίτερες χρήσεις (ΙΧ)
1.17. Οριοθετηµένοι οικισµοί (ΟΟ)
1.18. Κύριο Οδικό Δίκτυο Πόλεων (ΚΟΔ)
2. Με Απόφαση Υπουργού ΠΕΚΑ που δηµοσιεύεται ε-

ντός µηνός από τη δηµοσίευση του παρόντος, οι αναφε-
ρόµενες στα επόµενα άρθρα κατηγορίες χρήσεων γης α-
ντιστοιχίζονται µε τους Κωδικούς Αριθµούς Δραστηριό-
τητας (ΚΑΔ), όπως αυτοί αναφέρονται στην εκάστοτε Ε-
θνική Ονοµατολογία Οικονοµικών Δραστηριοτήτων. Η α-
ντιστοίχηση γίνεται υπό µορφή πίνακα και αναρτάται
στην ιστοσελίδα του ΥΠΕΚΑ ή σε ειδική βάση δεδοµέ-
νων του Υπουργείου Περιβάλλοντος Ενέργειας και Κλι-
µατικής Αλλαγής.

3. Κάθε αλλαγή ΚΑΔ κατά τις κείµενες διατάξεις εν-
σωµατώνεται στο σχετικό πίνακα, δυνάµει σχετικής δια-
πιστωτικής απόφασης του Υπουργού Περιβάλλοντος Ε-

νέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής. 
4. Με απόφαση του Υπουργού ΠΕΚΑ δύναται να τρο-

ποποιούνται ή συµπληρώνονται ΚΑΔ µετά από γνωµοδό-
τηση του ΚΕΣΥΠΟΘΑ ότι εµπίπτουν στο περιεχόµενο
της κατηγορίας που αφορούν.

5. Με κοινή Υπουργική απόφαση των αρµόδιων Υπουρ-
γών Οικονοµικών και ΠΕΚΑ δύναται να διασυνδέονται οι
σχετικές µε τους ΚΑΔ τηρούµενες ηλεκτρονικές βάσεις
των Υπουργείων και να καθορίζεται η αυτόµατη διαδικα-
σία αντιστοίχησης των σχετικών ΚΑΔ µε τις χρήσεις γης
του παρόντος.

6. Για τις εγκαταστάσεις οι οποίες διέπονται από ειδι-
κή νοµοθεσία (λιµάνια, αεροδρόµια, ΣΕΑ κ.λπ.) δεν απαι-
τείται η αντιστοίχιση µε τους ΚΑΔ. Στις περιπτώσεις αυ-
τές επιτρέπονται πλείονες κατηγορίες χρήσεων γης.

Άρθρο 15
Κατοικία (Κ1)

1. Οι περιοχές κατοικίας Κ1 αποτελούν περιοχές όπου
επιτρέπεται η χρήση κατοικίας. 

2. Στις περιοχές που διέπονται από ειδικά διατάγµατα,
τα οποία έχουν εγκριθεί πριν τη δηµοσίευση του παρό-
ντος και µε αυτά επιτρέπεται µόνο η κατοικία, πλην
προσδιορισµένων χώρων στο ρυµοτοµικό σχέδιο (ΟΤ ή
τµήµα τους) όπου επιτρέπονται και επιπλέον χρήσεις
(κοινόχρηστες και κοινωφελείς, διοίκησης, εµπορίου, α-
ναψυχής κτλ), κατά την αναθεώρηση των χρήσεων γης,
µε τις διατάξεις του παρόντος, οι χρήσεις, πλην της κα-
τοικίας, δύναται: α) είτε να διατηρούνται στις υπάρχου-
σες θέσεις β) είτε να προβλέπονται σε άλλη θέση µε πα-
ράλληλη κατάργηση της ισχύουσας, µε τη δυνατότητα ε-
παναπροσδιορισµού του περιεχοµένου τους προκειµέ-
νου να διασφαλίζεται η εξυπηρέτηση των αναγκών της
περιοχής. Εντός των ανωτέρω προσδιορισµένων χώρων
και βάσει των αναγκαιοτητών που υποδεικνύουν οι σχε-
τικές µελέτες, δύναται να επιτρέπονται χρήσεις οι οποί-
ες προβλέπονται από την κατηγορία Πολεοδοµικού Κέ-
ντρου ΠΚ στο άρθρο 18 του παρόντος νόµου.

3. Στις περιοχές που δεν διέπονται από ειδικά διατάγ-
µατα, σύµφωνα µε την παράγραφο 2 του παρόντος άρ-
θρου, κατά την αναθεώρηση των χρήσεων γης, µε τις
διατάξεις του παρόντος, µπορούν να χαρακτηριστούν
περιοχές Κ1 µόνο όπου διαπιστώνεται από τη σχετική
µελέτη ότι στο πρόσωπο τµηµάτων οδών µεταξύ δια-
σταυρώσεων µε άλλους οδούς: α) το σύνολο των κτι-
σµένων κτιρίων, πλην των γωνιακών, αποτελούν κατοι-
κίες (µονοκατοικίες – πολυκατοικίες) και β) τα κτισµένα
οικόπεδα υπερβαίνουν το 80% του συνόλου των οικοπέ-
δων. Για τις ανωτέρω περιπτώσεις και µόνο στο πρόσω-
πο των ανωτέρω οικοπέδων και σε κάθε περίπτωση πλην
των γωνιακών οικοπέδων µε πρόσωπο και σε άλλη οδό,
καθορίζεται η χρήση κατοικίας Κ1, υπό την προϋπόθεση
ότι οι ανωτέρω οδοί είναι τοπικοί και δεν αποτελούν
πρωτεύουσες – δευτερεύουσες αρτηρίες, λεωφόρους,
και βασικό οδικό δίκτυο. 

4. Στις περιπτώσεις περιοχών προς πολεοδόµηση και
καθορισµού σε αυτές χρήσεων γης µε τις διατάξεις του
παρόντος, µπορούν να χαρακτηριστούν περιοχές Κ1 µό-
νο τµήµατα προβλεπόµενων τοπικών οδών και πεζοδρό-
µων που δεν συγκροτούν σύνολα. Με Απόφαση Υπουρ-
γού ΠΕΚΑ εξειδικεύονται τα κριτήρια για το χαρακτηρι-
σµό περιοχών Κ1.

5. Σε κάθε περίπτωση, στις περιοχές προς πολεοδόµη-
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ση, τα γήπεδα που έχουν πρόσωπο επί των εθνικών, ε-
παρχιακών και κύριων δηµοτικών οδών, δεν µπορούν να
χαρακτηρίζονται ως περιοχές Κ1.

Άρθρο 16
Κατοικία επιπέδου γειτονιάς (Κ2)

1. Οι περιοχές κατοικίας επιπέδου γειτονιάς Κ2 αποτε-
λούν περιοχές κατοικίας οι οποίες εξυπηρετούνται στο
επίπεδο της γειτονιάς από τις απαραίτητες κοινόχρη-
στες, κοινωφελείς, εµπορικές και άλλες χρήσεις. Στις
περιοχές αυτές επιτρέπονται οι εξής χρήσεις:

1.1 Κατοικία σε ποσοστό τουλάχιστον 50% ανά κτίριο
1.2. Κοινωνική πρόνοια 
1.2.α) Βρεφονηπιακοί σταθµοί, οίκοι ευγηρίας, κέντρα

απασχόλησης παιδιών ή ηλικιωµένων
1.2.β) Βρεφοκοµεία, ορφανοτροφεία, γηροκοµεία, ι-

δρύµατα ατόµων µε ειδικές ανάγκες, ιδρύµατα χρόνιων
πασχόντων, κοινωφελείς ξενώνες, άσυλα

1.3. Εκπαίδευση 
1.3.α) Ειδική εκπαίδευση: ωδεία, φροντιστήρια, σχο-

λές χορού/τεχνών, σχολές οδηγών µόνο στο ισόγειο του
κτιρίου και δυναµικότητας µέχρι 75 µαθητές ανά ώρα

1.3.β) Δηµόσια και ιδιωτική εκπαίδευση: νηπιαγωγεία,
δηµοτικά, γυµνάσια – λύκεια

1.4. Άθληση 
1.4.α) Μικρές υπαίθριες αθλητικές εγκαταστάσεις µε

επιφάνεια µέχρι 1 στρ: γήπεδα µπάσκετ, βόλεϊ, τένις,
γήπεδα 5x5, πισίνες, συµπεριλαµβανοµένων των απα-
ραίτητων χώρων υγιεινής, αποδυτηρίων και αναψυκτηρί-
ου 

1.4.β) Αθλητικές εγκαταστάσεις πυρήνα Α (σύµφωνα
µε την Απόφαση ΥΠΕΧΩΔΕ 10788/2004, όπως ισχύει –
ΦΕΚ285Δ/2004)

1.4.γ) Γυµναστήρια, αθλητικές σχολές µόνο στο ισό-
γειο του κτιρίου και µέχρι 150τµ ανά οικόπεδο

1.5 Πολιτισµός: Πολιτιστικές εγκαταστάσεις: βιβλιοθή-
κες, αίθουσες πολιτιστικών εκδηλώσεων και εκθέσεων
τέχνης µέχρι 200τµ

1.6 Θρησκεία: Θρησκευτικοί χώροι τοπικής σηµασίας
1.7 Γραφεία
1.7.α) Ιδιωτικά γραφεία ελεύθερων επαγγελµατιών 
1.7.β) Ιατρεία - Οδοντιατρεία –Φυσικοθεραπευτήρια:

Ιατρεία νοούνται αυτά που δεν διαθέτουν νοσηλευτική
κλίνη, µονάδα εφαρµογής ισοτόπων, ακτινολογικό εργα-
στήριο και δεν συγκροτούν διαγνωστικό κέντρο.

1.8 Εµπορικά καταστήµατα
1.8.α. Ειδών διατροφής: 
1.8.α.1. Γαλακτοπωλείο
1.8.α.2. Κατεψυγµένα προϊόντα
1.8.α.3. Κρεοπωλείο
1.8.α.4. Οπωρολαχανοπωλείο
1.8.α.5. Παγωτοπωλείο
1.8.α.6. Παντοπωλείο
1.8.α.7. Πρατήριο άρτου, γάλακτος και ειδών ζαχαρο-

πλαστικής
1.8.α.8. Πρατήριο Ζαχαροπλαστικής
1.8.α.9. Πτηνοπωλείο – αυγοπωλείο
1.8.α.10. Τροφίµων και ποτών λιανικής πώλησης συ-

σκευασµένων προϊόντων (άνευ επεξεργασίας, κοπής,
συσκευασίας) 

1.8.α.11. Προϊόντων αρτοποιίας
1.8.β. Λοιπά εµπορικά καταστήµατα: 
1.8.β.1. Βιβλιοπωλείο

1.8.β.2. Ηµερήσιου περιοδικού τύπου
1.8.β.3. Τροφών κατοικίδιων ζώων που δεν πωλούν

ζώα και ωδικά πτηνά
1.8.β.4. Χαρτοπωλείο
1.8.β.5. Ψιλικών ειδών
Όλα τα παραπάνω καταστήµατα της παρ. 1.8 πρέπει

να έχουν επιφάνεια µέχρι 100τµ ανά οικόπεδο, να βρί-
σκονται στο ισόγειο του κτιρίου, απαγορεύεται να διαθέ-
τουν τραπεζοκαθίσµατα και να ασκούν δραστηριότητα
στον εξωτερικό χώρο του κτιρίου.

• Καταστήµατα παροχής προσωπικών υπηρεσιών
1.9.1. Επιδιορθώσεις ενδυµάτων – υποδηµάτων
1.9.2 Κουρείο – κοµµωτήριο 
1.9.3 Φαρµακείο
Όλα τα ανωτέρω καταστήµατα της παρ. 1.9 πρέπει να

έχουν επιφάνεια µέχρι 100τµ ανά οικόπεδο και να βρί-
σκονται µόνο στο ισόγειο του κτιρίου.

1.10 Στάθµευση
1.10.α) Γήπεδα στάθµευσης οχηµάτων µέχρι 3,5 τό-

νους σε ακίνητα επιφάνειας κατ’ ελάχιστον αρτίου οικο-
πέδου. 

1.10.β) Κτίρια στάθµευσης οχηµάτων µέχρι 3,5 τόνους
1.11 Ξενοδοχειακά καταλύµατα – ξενώνες µέχρι 50

κλίνες
• Περίθαλψη: Πρωτοβάθµια περίθαλψη, Μονάδες Αιµο-

κάθαρσης και Ιδιωτικές Κλινικές άνευ νοσηλείας 
1.13 Αρτοποιεία µέχρι 150τµ
2. Οι χρήσεις µε τα στοιχεία 1.2.β, 1.3.β, 1.4.β, 1.6,

1.10.β και 1.12 πρέπει να προβλέπονται από το ρυµοτο-
µικό σχέδιο. Στις χρήσεις µε τα στοιχεία 1.5, και 1.11 ε-
πιτρέπεται υπέρβαση της συνολικής επιτρεπόµενης επι-
φάνειας δόµησης, υπό την προϋπόθεση ότι προβλέπο-
νται από το εγκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο συγκεκριµέ-
νοι χώροι ή Ο.Τ. για την ανάπτυξη των χρήσεων αυτών.
Στις χρήσεις 1.4.α και 1.10.α επιτρέπεται υπέρβαση της
συνολικής εκµεταλλεύσιµης επιφάνειας οικοπέδου υπό
την προϋπόθεση ότι αυτές προβλέπονται από το εγκε-
κριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο.

3. Οι παραπάνω χρήσεις οι οποίες έχουν περιορισµούς
(µέγιστη επιφάνεια ανά οικόπεδο, δυναµικότητα µαθη-
τών, κλινών κτλ) δύνανται να χωροθετούνται στο ίδιο οι-
κόπεδο υπό την προϋπόθεση ότι είναι διαφορετικές χρή-
σεις. Δεν επιτρέπεται η συνένωση διαφορετικών χρήσε-
ων που λειτουργεί ως ενιαίο κατάστηµα εφόσον δεν
πληρούνται συνολικά οι τιθέµενοι περιορισµοί.

4. Κατά τον πολεοδοµικό σχεδιασµό και τον καθορι-
σµό χρήσεων γης για τις περιπτώσεις εντός σχεδίου, τα
οικόπεδα που έχουν πρόσωπο σε πρωτεύουσες αρτη-
ρίες, λεωφόρους καθώς και στο Βασικό Οδικό Δίκτυο,
δεν µπορούν να χαρακτηρίζονται ως περιοχές κατοικίας
επιπέδου γειτονιάς Κ2. Επίσης, για τις περιπτώσεις ε-
κτός σχεδίου, στις περιοχές προς πολεοδόµηση τα γή-
πεδα που έχουν πρόσωπο επί των εθνικών, επαρχιακών
και κύριων δηµοτικών οδών, δεν µπορούν να χαρακτηρί-
ζονται ως περιοχές κατοικίας επιπέδου γειτονιάς Κ2. 

Άρθρο 17
Κατοικία Ενδιάµεσου επιπέδου (ΜΚ)

1. Στις περιοχές κατοικίας ενδιάµεσου επιπέδου ΜΚ ε-
πιτρέπονται όλες οι χρήσεις των περιοχών κατοικίας επι-
πέδου γειτονιάς Κ2, καθώς και οι εξής επιπλέον χρήσεις:

1.1. Ειδική εκπαίδευση (1.3.α του άρθρου 16) µέχρι
1.500 τ.µ. ανά οικόπεδο
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1.2. Γυµναστήρια και οι αθλητικές σχολές (1.4.γ του
άρθρου 16) µέχρι 1.500 τ.µ. ανά οικόπεδο

1.3. Πολιτιστικές εγκαταστάσεις: βιβλιοθήκες, αίθου-
σες πολιτιστικών εκδηλώσεων και εκθέσεων τέχνης,
µουσεία, πινακοθήκες, µέχρι 1.500 τ.µ. ανά οικόπεδο

1.4. Χώροι συνάθροισης κοινού µέχρι 1.500 τ.µ. ανά οι-
κόπεδο (θέατρα, κινηµατογράφοι, συνεδριακά κέντρα,
αίθουσες συγκέντρωσης για κοινωνικές – οικονοµικές –
πνευµατικές εκδηλώσεις, κτίρια εκθέσεων)

1.5. Περίθαλψη (πλην Νοσοκοµείων) µέχρι 100 κλίνες
ή µέχρι 2.000 τ.µ. ανά οικόπεδο

1.6.Εµπορικά καταστήµατα και καταστήµατα παροχής
προσωπικών υπηρεσιών τα οποία δεν αναφέρονται ρητά
στις χρήσεις των περιοχών κατοικίας επιπέδου γειτονιάς
Κ2, συµπεριλαµβανοµένων των υπεραγορών, πολυκατα-
στηµάτων και των εµπορικών εκθέσεων, υπό την προϋ-
πόθεση ότι δεν υπερβαίνουν τα 1.500 τ.µ. ανά οικόπεδο.

1.7. Γραφεία, Τράπεζες, Ασφάλειες, Κοινωφελείς ορ-
γανισµοί 

1.8. Ξενοδοχεία (κύρια ξενοδοχειακά καταλύµατα, ε-
νοικιαζόµενα δωµάτια, επιπλωµένα διαµερίσµατα και ξε-
νώνες νεότητας) µέχρι 100 κλίνες 

1.9. Εστίαση, σνακ µπαρ, καφετέριες, αναψυκτήρια και
γενικά καταστήµατα υγειονοµικού ενδιαφέροντος στο
χώρο της εστίασης - αναψυχής, µέχρι 400τµ ανά οικόπε-
δο, πλην των κέντρων διασκέδασης, τα οποία απαγορεύ-
ονται

1.10. Επαγγελµατικά εργαστήρια και εγκαταστάσεις
αποθήκευσης χαµηλής όχλησης µέχρι 800τµ ανά οικόπε-
δο

1.11. Στάθµευση (κτίρια-γήπεδα στάθµευσης αυτοκι-
νήτων µέχρι 3,5 τόνους) 

1.12. Πρατήρια Παροχής Καυσίµων και Ενέργειας (υ-
γρών, αερίων καυσίµων και ηλεκτρικής Ενέργειας) 

1.13. Πλυντήρια – λιπαντήρια αυτοκινήτων
1.14. Συνεργεία αυτοκινήτων συνήθων οχηµάτων (ε-

ξαιρούνται τα συνεργεία επισκευής µεγάλων και βαρέων
οχηµάτων) 

1.15. Σταθµοί µετεπιβίβασης µέσων µαζικής µεταφο-
ράς (ΜΜΜ) 

2. Στις περιοχές (ΜΚ) δεν τίθεται ελάχιστο όριο χρή-
σης κατοικίας ανά κτίριο.

3. Οι παραπάνω χρήσεις που έχουν περιορισµούς (µέ-
γιστη επιφάνεια ανά οικόπεδο, δυναµικότητα κλινών
κτλ) δύνανται να χωροθετούνται στο ίδιο οικόπεδο υπό
την προϋπόθεση ότι είναι διαφορετικές χρήσεις. Δεν επι-
τρέπεται η συνένωση διαφορετικών χρήσεων που λει-
τουργεί ως ενιαίο κατάστηµα εφόσον δεν πληρούνται
συνολικά οι τιθέµενοι περιορισµοί.

4. Στις χρήσεις µε τα στοιχεία 1.3, 1.4 και 1.5 επιτρέ-
πεται υπέρβαση της συνολικής επιτρεπόµενης επιφάνει-
ας δόµησης καθώς και στη χρήση µε στοιχείο 1.8 επιτρέ-
πεται υπέρβαση του αριθµού των κλινών, υπό την προϋ-
πόθεση ότι προβλέπονται από το εγκεκριµένο ρυµοτοµι-
κό σχέδιο συγκεκριµένοι χώροι ή Ο.Τ. για την ανάπτυξη
των χρήσεων αυτών. Η υπό στοιχείο 1.15 χρήση επιβάλ-
λεται να προβλέπεται από το ρυµοτοµικό σχέδιο.

5. Με τον πολεοδοµικό σχεδιασµό, για τις χρήσεις µε
στοιχεία 1.10 έως και 1.14, είναι δυνατό να επιβάλλονται
περιορισµοί ως προς την πυκνότητα εγκατάστασής τους
ή και να απαγορεύεται πλήρως η εγκατάσταση νέων,
προκειµένου να εξυγιανθούν πολεοδοµικά επιβαρυµένες
περιοχές.. Με Προεδρικό Διάταγµα ύστερα από πρόταση
του Υπουργού ΠΕΚΑ µπορούν να διαφοροποιούνται οι

ως άνω χρήσεις για τις οποίες επιτρέπεται να επιβλη-
θούν περιορισµοί για την πρόσθεση ή αποµείωση χρήσε-
ων και την επιβολή περιορισµών.

Άρθρο 18
Πολεοδοµικό Κέντρο (ΠΚ)

1. Στις περιοχές Πολεοδοµικού Κέντρου (ΠΚ) επιτρέ-
πονται οι εξής χρήσεις:

1.1. Κατοικία
1.2. Κοινωνική Πρόνοια
1.3. Εκπαίδευση 
1.4. Αθλητικές εγκαταστάσεις εκτός µεγάλων αθλητι-

κών εγκαταστάσεων
1.5. Θρησκευτικοί χώροι 
1.6. Πολιτιστικές εγκαταστάσεις
1.7. Χώροι συνάθροισης κοινού, εκθεσιακά κέντρα
1.8. Εµπορικά καταστήµατα, καταστήµατα παροχής

προσωπικών υπηρεσιών, υπεραγορές, πολυκαταστήµα-
τα, εµπορικά κέντρα, εµπορικές εκθέσεις

1.9. Γραφεία, Τράπεζες, Ασφάλειες, Κοινωφελείς ορ-
γανισµοί 

1.10. Διοίκηση 
1.11. Περίθαλψη 
1.12. Εστίαση, σνακ µπαρ, καφετέριες, αναψυκτήρια

και γενικά καταστήµατα υγειονοµικού ενδιαφέροντος
στο χώρο της εστίασης - αναψυχής

1.13. Κέντρα διασκέδασης – αναψυχής: Μπαρ, κέντρα
διασκέδασης

1.14. Ξενοδοχεία και λοιπές τουριστικές εγκαταστά-
σεις 

1.15. Στάθµευση (κτίρια-γήπεδα) 
1.16. Πρατήρια Παροχής Καυσίµων και Ενέργειας (υ-

γρών, αερίων καυσίµων και ηλεκτρικής Ενέργειας) 
1.17. Συνεργεία αυτοκινήτων συνήθων οχηµάτων (ε-

ξαιρούνται τα συνεργεία επισκευής µεγάλων και βαρέων
οχηµάτων) 

1.18. Πλυντήρια- λιπαντήρια αυτοκινήτων 
1.19. Επαγγελµατικά εργαστήρια και εγκαταστάσεις

αποθήκευσης χαµηλής όχλησης 
1.20. Σταθµοί µετεπιβίβασης ΜΜΜ 
1.21. Σταθµοί λεωφορείων (υπεραστικών, διεθνών)
1.22. Εµπορευµατικοί σταθµοί αυτοκινήτων
2. Οι χρήσεις µε τα στοιχεία 1.20, 1.21 και 1.22 επιτρέ-

πονται, εφ’ όσον προβλέπονται από το εγκεκριµένο ρυ-
µοτοµικό σχέδιο συγκεκριµένοι χώροι ή Ο.Τ για την ανά-
πτυξή τους.

3. Με τον πολεοδοµικό σχεδιασµό για τις χρήσεις µε
στοιχεία 1.15 έως και 1.19, είναι δυνατό να επιβάλλονται
περιορισµοί ως προς την πυκνότητα εγκατάστασής τους
ή και να απαγορεύεται πλήρως η εγκατάσταση νέων,
προκειµένου να εξυγιανθούν πολεοδοµικά επιβαρυµένες
περιοχές. Με Προεδρικό Διάταγµα ύστερα από πρόταση
του Υπουργού ΠΕΚΑ µπορούν να διαφοροποιούνται οι
ως άνω χρήσεις για τις οποίες επιτρέπεται να επιβλη-
θούν περιορισµοί για την πρόσθεση ή αποµείωση χρήσε-
ων και την επιβολή περιορισµών.

Άρθρο 19
Τουρισµός – αναψυχή – παραθεριστική 

(δεύτερη) κατοικία (ΤΑ)

1. Στις περιοχές τουρισµού – αναψυχής (ΤΑ), επιτρέ-
πονται οι εξής χρήσεις:
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1.1. Κατοικία
1.2. Κοινωνική Πρόνοια
1.3. Αθλητικές εγκαταστάσεις εκτός µεγάλων αθλητι-

κών εγκαταστάσεων
1.4. Θρησκευτικοί χώροι 
1.5. Πολιτιστικές εγκαταστάσεις
1.6. Χώροι συνάθροισης κοινού
1.7. Εµπορικά καταστήµατα, καταστήµατα παροχής

προσωπικών υπηρεσιών, υπεραγορές, πολυκαταστήµα-
τα, εµπορικά κέντρα, εµπορικές εκθέσεις υπό την προϋ-
πόθεση ότι όλα τα παραπάνω δεν υπερβαίνουν τα
1.500τµ ανά οικόπεδο.

1.8. Γραφεία, Τράπεζες, Ασφάλειες, Κοινωφελείς ορ-
γανισµοί 

1.9. Περίθαλψη (µόνο πρωτοβάθµια χωρίς νοσηλεία)
1.10. Εστίαση, σνακ µπαρ, καφετέριες, αναψυκτήρια

και γενικά καταστήµατα υγειονοµικού ενδιαφέροντος
στο χώρο της εστίασης - αναψυχής

1.11. Κέντρα διασκέδασης – αναψυχής: Μπαρ, κέντρα
διασκέδασης

1.12. Ξενοδοχεία και λοιπές τουριστικές εγκαταστά-
σεις 

1.13. Στάθµευση (κτίρια-γήπεδα, στάθµευσης αυτοκι-
νήτων µέχρι 3,5 τόνους) και στάθµευση τουριστικών λε-
ωφορείων

1.14. Πρατήρια Παροχής Καυσίµων και Ενέργειας (υ-
γρών, αερίων καυσίµων και ηλεκτρικής Ενέργειας) 

1.15. Συνεργεία αυτοκινήτων και συνήθων οχηµάτων
(εξαιρούνται τα συνεργεία επισκευής µεγάλων και βαρέ-
ων οχηµάτων) 

1.16. Πλυντήρια - λιπαντήρια αυτοκινήτων 
1.17. Σταθµοί µετεπιβίβασης µέσων µαζικής µεταφο-

ράς (ΜΜΜ) 
1.18. Σταθµοί λεωφορείων (υπεραστικών, διεθνών)
1.19. Ελικοδρόµιο (µόνο για την εξυπηρέτηση Ξενοδο-

χείων και λοιπών Τουριστικών εγκαταστάσεων)
1.20. Εµπορευµατικοί σταθµοί αυτοκινήτων
2. Οι χρήσεις µε τα στοιχεία 1.17, 1.18 και 1.20 επιτρέ-

πονται, υπό την προϋπόθεση ότι προβλέπονται από το ε-
γκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο συγκεκριµένοι χώροι ή
Ο.Τ για την ανάπτυξή τους.

Άρθρο 20
Εγκαταστάσεις κοινής ωφέλειας (ΚΩ)

Στις περιοχές εγκαταστάσεων κοινής ωφέλειας (ΚΩ),
επιτρέπονται οι εξής χρήσεις:

1. Κοινωνική Πρόνοια
• Εκπαίδευση
• Αθλητικές εγκαταστάσεις
• Πολιτιστικές Εγκαταστάσεις
• Περίθαλψη
• Εγκαταστάσεις αστικών υποδοµών κοινής ωφέλειας

του άρθρου 24 (µικρής κλίµακα υπό την προϋπόθεση ότι
δεν αναιρούν τον προορισµό της περιοχής ως περιοχής
παροχής κοινωφελών λειτουργιών)

Άρθρο 21
Ελεύθεροι Χώροι – Αστικό Πράσινο (ΠΡ)

Οι περιοχές ελευθέρων χώρων – χώρων αστικού πρα-
σίνου (ΠΡ) αφορούν: 
α) Κοινόχρηστους χώρους πού καθορίζονται από το ε-

γκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο. Ως κοινόχρηστοι χώροι

για την εφαρµογή του παρόντος, νοούνται οι χώροι για
την παραµονή, αναψυχή και µετακίνηση πεζών και τρο-
χοφόρων, όπως οδοί, οδοί ήπιας κυκλοφορίας, πεζόδρο-
µοι, αµιγείς πεζόδροµοι, ποδηλατόδροµοι, πλατείες, άλ-
ση, πράσινο, και παιδικές χαρές. Στις πλατείες - χώρους
πρασίνου επιτρέπονται τα οριζόµενα στο άρθρο 20 του
ν. 4067/12, καθώς και επιπλέον περιορισµένης έκτασης
χρήσεις εστίασης και αναψυχής για την εξυπηρέτηση
του κοινόχρηστου χώρου, υπό την προϋπόθεση ότι προ-
βλέπονται από το εγκεκριµένο σχέδιο η και τον πολεο-
δοµικό κανονισµό. Στους χώρους της παραγράφου αυ-
τής επιτρέπεται η κατασκευή υπογείων χώρων στάθµευ-
σης αυτοκινήτων (σταθµοί αυτοκινήτων) υπό την προϋ-
πόθεση ότι προβλέπεται από τον σχεδιασµό, µε µέριµνα
όµως διατήρησης της τυχόν υψηλής βλάστησης που φέ-
ρουν. 
β) Ελεύθερους χώρους αστικού και περιαστικού πρασί-

νου. Οι περιοχές αυτές είναι χώροι εκτός εγκεκριµένων
ρυµοτοµικών σχεδίων, οι οποίοι προβλέπονται από τον
σχεδιασµό και νοούνται ως χώροι για την δηµιουργία
πνευµόνων πρασίνου και αναψυχής, µε στόχο την διατή-
ρηση του φυσικού περιβάλλοντος. Στις περιοχές αυτές
επιτρέπονται λειτουργίες και δραστηριότητες ήπιας ανα-
ψυχής, κοινωφελείς λειτουργίες και εγκαταστάσεις α-
στικών υποδοµών, υπό την προϋπόθεση ότι προβλέπο-
νται από τον σχεδιασµό.

Άρθρο 22
Χονδρικό εµπόριο (ΧΕ)

1. Στις περιοχές χονδρικού εµπορίου (ΧΕ), επιτρέπο-
νται οι εξής χρήσεις:

1.1. Αποθήκευση (κτίρια - γήπεδα) 
1.2. Επαγγελµατικά εργαστήρια χαµηλής και µέσης ό-

χλησης
1.3. Στάθµευση οχηµάτων και σκαφών αναψυχής (κτί-

ρια - γήπεδα) χωρίς περιορισµό είδους και βάρους 
1.4. Πρατήρια υγρών καυσίµων, υγραερίου, φυσικού α-

ερίου 
1.5. Πλυντήρια, λιπαντήρια αυτοκινήτων 
1.6. Σταθµοί µετεπιβίβασης µέσων µαζικής µεταφοράς

(ΜΜΜ)
1.7. Ελικοδρόµιο 
1.8. Γραφεία, Τράπεζες, Ασφάλειες, Επιχειρήσεις κοι-

νής ωφέλειας 
1.9. Κέντρα τεχνικού ελέγχου οχηµάτων (ΙΚΤΕΟ -

ΚΤΕΟ) 
1.10. Σταθµοί υπεραστικών λεωφορείων 
1.11. Εµπορευµατικοί σταθµοί αυτοκινήτων 
1.12. Εγκαταστάσεις Εφοδιαστικής (logistics) 
1.13. Θερµοκοιτίδες Επιχειρήσεων 
1.14. Κέντρα τεχνολογικής υποστήριξης επιχειρήσεων 
1.15. Συνεργεία επισκευής και συντήρησης συνήθων

οχηµάτων - αυτοκινήτων, µεγάλων και βαρέων οχηµά-
των, µηχανηµάτων έργων, αγροτικών µηχανηµάτων,
σκαφών αναψυχής

1.16. Εµπορικά καταστήµατα, καταστήµατα παροχής
υπηρεσιών, υπεραγορές, πολυκαταστήµατα, εµπορικά
κέντρα, εµπορικές εκθέσεις, καταστήµατα χονδρικού ε-
µπορίου

1.17. Εστίαση, σνακ µπαρ, καφετέριες, αναψυκτήρια
και γενικά καταστήµατα υγειονοµικού ενδιαφέροντος
στο χώρο της εστίασης - αναψυχής

2. Η χρήση µε το στοιχείο 1.17 επιτρέπεται µόνο υπό

128



την προϋπόθεση ότι αποτελεί τµήµα των εγκαταστάσε-
ων χονδρικού εµπορίου ή εξυπηρετεί τις ανάγκες των
εργαζοµένων και των επισκεπτών σε αυτές.

Άρθρο 23
Εγκαταστάσεις Μέσων Μαζικής Μεταφοράς (ΜΜΜ)

Στις περιοχές Εγκαταστάσεων Μέσων Μαζικής Μετα-
φοράς (ΜΜΜ) µπορεί να καθορίζεται µια ή περισσότερες
από τις παρακάτω χρήσεις:

1. Αεροδρόµιο 
2. Ελικοδρόµιο 
3. Σιδηροδροµικοί σταθµοί 
4. Λιµενικές ζώνες επιβατικής, εµπορικής, αλιευτικής,

βιοµηχανικής και τουριστικής δραστηριότητας, µαρίνες
5. Σιδηροδροµικά αµαξοστάσια, επισκευαστικές µονά-

δες και σταθµοί διαλογής 
6. Διάδροµοι κατάληψης, χώροι αµαξοστασίων, επι-

σκευαστικές µονάδες, σταθµοί διαλογής και µεταφόρτω-
σης Λεωφορείων, Τρόλεϊ, Προαστιακού σιδηροδρόµου,
Μετρό, Τραµ 

7. Σταθµοί αστικών, υπεραστικών, διεθνών Λεωφορεί-
ων, Τρόλεϊ,Τραµ

8. Πίστες αγώνων αυτοκινήτων και µοτοποδηλάτων 
9. Χώροι στάθµευσης αυτοκινήτων, τουριστικών λεω-

φορείων (πούλµαν), φορτηγών και τροχόσπιτων 
10. Συνεργεία επισκευής οχηµάτων 
11. Πλυντήρια λιπαντήρια αυτοκινήτων 
12. Κέντρα τεχνικού ελέγχου οχηµάτων (ΚΤΕΟ, Ι-

ΚΤΕΟ) 
13. Πρατήρια ενέργειας, υγρών και αερίων καυσίµων

(υγρών, αερίων καυσίµων ηλεκτρικής ενέργειας)
14. ΣΕΑ (Σταθµοί εξυπηρέτησης αυτοκινητοδρόµων)
15. Σταθµός φορτηγών αυτοκινήτων για φορτοεκφόρ-

τωση εµπορευµάτων (εµπορευµατικός σταθµός αυτοκι-
νήτων). 

16. Συναφείς µε τα µέσα µαζικών µεταφορών εγκατα-
στάσεις 

Άρθρο 24
Εγκαταστάσεις αστικών υποδοµών 

κοινής ωφέλειας (ΑΥ)

Στις περιοχές εγκαταστάσεων αστικών υποδοµών κοι-
νής ωφέλειας (ΑΥ), µπορεί να καθορίζεται µια ή περισσό-
τερες από τις παρακάτω χρήσεις:

1. Σταθµοί µεταφόρτωσης απορριµµάτων
2. Εγκαταστάσεις ανακύκλωσης συσκευασιών και υλι-

κών 
3. Χώρος επεξεργασίας, αποθήκευσης και διάθεσης

στερεών αποβλήτων 
4. Επεξεργασία, αποθήκευση, καύση, στερεών τοξικών

αποβλήτων
5. Μονάδες & εγκαταστάσεις επεξεργασίας και καύ-

σης απορριµµάτων και υπολειµµάτων αυτών
6. Χώρος επεξεργασίας και διάθεσης λυµάτων (βιολο-

γικός καθορισµός )
7. Δεξαµενές νερού – αφαλάτωσης, λιµνοδεξαµενές
8. Εγκαταστάσεις παραγωγής, µεταφοράς και διανο-

µής ηλεκτρικής ενέργειας και τα συνοδά έργα αυτών, ύ-
δρευσης, τηλεπικοινωνιών, φυσικού αερίου, διαχείρισης
αποβλήτων, απορριµµάτων κλπ. και συναφείς εγκατα-
στάσεις.

9. Εγκαταστάσεις Ανανεώσιµων Πηγών Ενέργειας
10. Εγκαταστάσεις σταθµών βάσης κεραιών τηλεπικοι-

νωνιών, ραδιοφωνικών, τηλεοπτικών σταθµών και κεραι-
ών κινητής τηλεφωνίας

11. Σταθµοί εξυπηρέτησης αυτοκινητιστών (ΣΕΑ)
12. Συναφείς µε τις αστικές υποδοµές εγκαταστάσεις 

Άρθρο 25
Παραγωγικές δραστηριότητες χαµηλής 

και µέσης όχλησης (ΧΜΟ)

1. Στις περιοχές παραγωγικών εγκαταστάσεων χαµη-
λής και µέσης όχλησης (ΧΜΟ), επιτρέπονται:

1.1. Επαγγελµατικά εργαστήρια χαµηλής και µέσης ό-
χλησης 

1.2. Βιοτεχνικές εγκαταστάσεις χαµηλής και µέσης ό-
χλησης 

1.3. Βιοµηχανικές εγκαταστάσεις χαµηλής και µέσης
όχλησης 

1.4. Εγκαταστάσεις Αποθήκευσης χαµηλής και µέσης
όχλησης (κτίρια – γήπεδα) 

1.5. Εγκαταστάσεις ανανεώσιµων πηγών ενέργειας
(ΑΠΕ) 

1.6. Γραφεία, Τράπεζες, Ασφάλειες, Επιχειρήσεις κοι-
νής ωφέλειας

1.7. Περίθαλψη – Ιατρεία (µόνο πρωτοβάθµια περίθαλ-
ψη χωρίς νοσηλεία) και µόνο σε περίπτωση που η περιο-
χή ελέγχεται και διοικείται από οργανωµένο φορέα 

1.8. Στάθµευση (κτίρια, γήπεδα) χωρίς περιορισµό εί-
δους και βάρους οχηµάτων 

1.9. Πρατήρια Παροχής Καυσίµων & Ενέργειας (υ-
γρών, αερίων καυσίµων και ηλεκτρ. Ενέργειας)

1.10. Συνεργεία επισκευής και συντήρησης συνήθων
οχηµάτων - αυτοκινήτων, µεγάλων και βαρέων οχηµά-
των, µηχανηµάτων έργων, αγροτικών µηχανηµάτων,
σκαφών αναψυχής

1.11. Πλυντήρια λιπαντήρια αυτοκινήτων 
1.12. Κέντρα τεχνικού ελέγχου οχηµάτων (ΙΚΤΕΟ –

ΚΤΕΟ) 
1.13. Σταθµοί µετεπιβίβασης µέσων µαζικής µεταφο-

ράς (ΜΜΜ) 
1.14. Σταθµοί αστικών, υπεραστικών και διεθνών λεω-

φορείων 
1.15. Εµπορευµατικοί σταθµοί αυτοκινήτων 
1.16. Ελικοδρόµιο 
1.17. Κατοικία για προσωπικό ασφαλείας 
1.18. Κοινωνική πρόνοια 
1.19. Αθλητικές εγκαταστάσεις 
1.20. Εστίαση, σνακ µπαρ, καφετέριες, αναψυκτήρια

και γενικά καταστήµατα υγειονοµικού ενδιαφέροντος
στο χώρο της εστίασης - αναψυχής

1.21. Χώροι συνάθροισης κοινού, εκθεσιακά κέντρα
1.22. Εµπορικά καταστήµατα, καταστήµατα παροχής

προσωπικών υπηρεσιών, υπεραγορές, πολυκαταστήµα-
τα, εµπορικά κέντρα, εµπορικές εκθέσεις

1.23. Επιχειρήσεις Εφοδιαστικής (logistics) 
1.24. Θερµοκοιτίδες Επιχειρήσεων 
1.25. Κέντρα τεχνολογικής υποστήριξης επιχειρήσεων 
1.26. Διοίκηση
1.27. Ξενοδοχεία και λοιπές τουριστικές εγκαταστά-

σεις
1.28. Κέντρα διασκέδασης - αναψυχής
2. Οι χρήσεις µε στοιχεία 1.17, 1.18, και 1.19, επιτρέ-
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πονται µόνο υπό την προϋπόθεση ότι αποτελούν τµήµα
των παραπάνω δραστηριοτήτων ή εξυπηρετούν τις ανά-
γκες των εργαζοµένων σε αυτές. 

3.Στις ανωτέρω περιοχές, δύναται να χωροθετούνται
επιχειρηµατικά πάρκα Β, Γ και ειδικού τύπου, καθώς και
Ενδιάµεσου Βαθµού Οργάνωσης (ΕΠΕΒΟ) σύµφωνα µε
τις οικείες διατάξεις.

Άρθρο 26
Παραγωγικές δραστηριότητες 
Πολεοδοµικής Εξυγίανσης (ΒΕ)

Σε ήδη οργανωµένους υποδοχείς των ν. 4468/1967,
2545/1997 και 3998/2011 επιτρέπεται για την πολεοδοµι-
κή εξυγίανσή τους να καθορίζονται και χρήσεις που προ-
βλέπονται στο άρθρο 27 του παρόντος νόµου.

Άρθρο 27
Τεχνολογικό Πάρκο - Τεχνόπολις (ΤΠ)

1. Στις περιοχές Τεχνολογικού Πάρκου (ΤΠ), επιτρέπο-
νται: 

1.1. Επαγγελµατικά εργαστήρια χαµηλής όχλησης 
1.2. Βιοτεχνικές εγκαταστάσεις χαµηλής όχλησης 
1.3. Βιοµηχανικές εγκαταστάσεις χαµηλής όχλησης 
1.4. Εγκαταστάσεις ΑΠΕ 
1.5. Εκπαίδευση (µόνο Τριτοβάθµιας εκπαίδευση και Ε-

ρευνητικά Κέντρα) 
1.6. Διοίκηση 
1.7. Γραφεία, Τράπεζες, Ασφάλειες, Επιχειρήσεις κοι-

νής ωφέλειας 
1.8. Στάθµευση (κτίρια – γήπεδα) αυτοκινήτων µέχρι

3,5 τόνους 
1.9. Πρατήρια Παροχής Καυσίµων & Ενέργειας (υ-

γρών, αερίων καυσίµων και ηλεκτρ. Ενέργειας)
1.10. Πλυντήρια – λιπαντήρια αυτοκινήτων
1.11. Κατοικία για εργαζόµενους στο πάρκο 
1.12. Ελικοδρόµιο 
1.13. Εµπορευµατικοί σταθµοί αυτοκινήτων 
1.14. Εγκαταστάσεις Εφοδιαστικής (logistics) 
1.15. Θερµοκοιτίδες Επιχειρήσεων 
1.16. Κέντρα τεχνολογικής υποστήριξης επιχειρήσεων 
2. Οι µε τα στοιχεία 1.1, 1.2 και 1.3 χρήσεις αφορούν

µονάδες εξαιρετικά προηγµένης τεχνολογίας (όπως βιο-
τεχνολογία, πληροφορική, µικροηλεκτρονική .)

Άρθρο 28
Εµπορευµατικό Κέντρο (ΕΚ)

1. Στις περιοχές Εµπορευµατικού Κέντρου επιτρέπο-
νται όλες οι χρήσεις του άρθρου 22 (ΧΕ) καθώς και ως υ-
ποστηρικτικές δραστηριότητες του εµπορευµατικού κέ-
ντρου, οι εξής χρήσεις:

1.1. Ξενοδοχεία (µόνο κύρια ξενοδοχειακά καταλύµα-
τα), 

1.2. Χώροι συνάθροισης κοινού 
• Περίθαλψη – Ιατρεία (µόνο πρωτοβάθµια περίθαλψη

χωρίς νοσηλεία) 
2. Κατά το σχεδιασµό επιτρέπεται να επιλέγονται χρή-

σεις από τα άρθρα 22 (ΧΕ), 25 (ΧΜΟ) και 27 (ΤΠ) ανάλο-
γα µε την επιδιωκόµενη µορφή ανάπτυξης της περιοχής
υπό την προϋπόθεση ότι οιχρήσεις είναι συµβατές µετα-
ξύ τους. 

Άρθρο 29
Παραγωγικές εγκαταστάσεις υψηλής όχλησης (ΥΟ)

1. Στις περιοχές υψηλής όχλησης βιοµηχανίας – βιοτε-
χνίας, επιτρέπονται: 

1.1. Βιοµηχανικές εγκαταστάσεις 
1.2. Βιοτεχνικές εγκαταστάσεις 
1.3. Εγκαταστάσεις ΑΠΕ 
1.4. Επαγγελµατικά εργαστήρια 
1.5. Γραφεία, Τράπεζες, Ασφάλειες, Επιχειρήσεις κοι-

νής ωφέλειας
1.6. Στάθµευση (κτίρια – γήπεδα) χωρίς περιορισµό εί-

δους και βάρους οχηµάτων 
1.7. Περίθαλψη – Ιατρεία (µόνο πρωτοβάθµια περίθαλ-

ψη χωρίς νοσηλεία)
1.8. Πρατήρια Παροχής Καυσίµων και Ενέργειας (υ-

γρών, αερίων καυσίµων και ηλεκτρ. Ενέργειας)
1.9. Πλυντήρια – λιπαντήρια αυτοκινήτων
1.10. Σταθµοί µετεπιβίβασης µέσων µαζικής µεταφο-

ράς (ΜΜΜ) 
1.11. Ελικοδρόµιο 
1.12. Συνεργεία επισκευής και συντήρησης συνήθων

οχηµάτων - αυτοκινήτων, µεγάλων και βαρέων οχηµά-
των, µηχανηµάτων έργων, αγροτικών µηχανηµάτων,
σκαφών αναψυχής

1.13. Αποθήκευση (κτίρια – γήπεδα) 
1.14. Κατοικία για το προσωπικό ασφαλείας 
1.15. Κοινωνική πρόνοια 
1.16. Αθλητικές εγκαταστάσεις 
1.17. Εστίαση, σνακ µπαρ, καφετέριες, αναψυκτήρια

και γενικά καταστήµατα υγειονοµικού ενδιαφέροντος
στο χώρο της εστίασης – αναψυχής

1.18. Χώροι συνάθροισης κοινού 
1.19. Εµπορικά καταστήµατα 
1.20. Κέντρα τεχνικού ελέγχου οχηµάτων (ΚΤΕΟ, Ι-

ΚΤΕΟ) 
1.21. Σταθµοί υπεραστικών - διεθνών λεωφορείων 
1.22. Εµπορευµατικοί σταθµοί αυτοκινήτων
1.23. Εγκαταστάσεις Εφοδιαστικής (logistics)
2. Οι πιο πάνω µε στοιχεία 1.15 έως και 1.19 ειδικές

χρήσεις, επιτρέπονται µόνο υπό την προϋπόθεση ότι α-
ποτελούν τµήµα των βιοµηχανικών ή βιοτεχνικών εγκα-
ταστάσεων ή εξυπηρετούν τις ανάγκες των εργαζοµέ-
νων σε αυτές. 

3.Στις ανωτέρω περιοχές, δύναται επίσης να χωροθε-
τούνται επιχειρηµατικά πάρκα τύπου Α σύµφωνα µε τις
οικείες διατάξεις.

Άρθρο 30
Οριοθετηµένοι Οικισµοί (ΟΟ)

1. Στις περιοχές εντός των ορίων οικισµών µε πληθυ-
σµό µικρότερο από 2.000 κατοίκους (ή και οικισµών προ-
ϋφιστάµενων του 1923), στους οποίους δεν έχουν καθο-
ριστεί χρήσεις γης, επιτρέπονται οι παρακάτω χρήσεις: 

1.1. Κατοικία 
1.2. Κοινωνική πρόνοια 
1.3. Εκπαίδευση προσχολική, πρωτοβάθµια και δευτε-

ροβάθµια 
1.4. Μικρές αθλητικές εγκαταστάσεις (της κατηγορίας

. Α - ΦΕΚ 285Δ/2004) 
1.5. Θρησκευτικοί χώροι 
1.6. Πολιτιστικές εγκαταστάσεις. συνολικής επιφάνει-

ας δόµησης µέχρι 600 τµ ανά γήπεδο 
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1.7. Εµπορικά καταστήµατα, καταστήµατα παροχής
προσωπικών υπηρεσιών, συνολικής επιφάνειας δόµησης
µέχρι 300 τ.µ. ανά γήπεδο 

1.8. Γραφεία, Τράπεζες, Ασφάλειες, Επιχειρήσεις κοι-
νής ωφέλειας, συνολικής επιφάνειας δόµησης µέχρι
600τµ. ανά γήπεδο. 

1.9. Περίθαλψη (πλην Νοσοκοµείων) µέχρι 40 κλίνες ή
συνολικής επιφάνειας δόµησης µέχρι 600 τ.µ. ανά γήπε-
δο 

1.10. Εστιατόρια συνολικής επιφάνειας δόµησης µέχρι
300 τµ. ανά γήπεδο 

1.11. Αναψυκτήρια συνολικής επιφάνειας δόµησης µέ-
χρι 100 τµ. ανά γήπεδο 

1.12. Ξενοδοχεία και Τουριστικές εγκαταστάσεις (ε-
κτός κατασκηνώσεων – Camping) µέχρι 50 κλίνες, µε µέ-
γιστη συνολική επιφάνεια δόµησης 2.000 τ.µ. ανά γήπε-
δο 

1.13. Στάθµευση (αυτοκινήτων µέχρι 3,5 τόνους)
1.14. Συνεργεία συνήθων οχηµάτων - αυτοκινήτων (ε-

ξαιρούνται τα συνεργεία επισκευής µεγάλων και βαρέων
οχηµάτων, αγροτικών µηχανηµάτων, µηχανηµάτων έρ-
γων)

1.15. Επαγγελµατικά εργαστήρια και εγκαταστάσεις
αποθήκευσης χαµηλής όχλησης και συνολικής επιφάνει-
ας δόµησης µέχρι 600 τ.µ. ανά γήπεδο 

1.16. Διοίκηση
1.17. Πρατήρια Παροχής Καυσίµων & Ενέργειας (υ-

γρών, αερίων καυσίµων και ηλεκτρ. Ενέργειας)
2. Στις χρήσεις µε τα στοιχεία 1.6, 1.7, 1.10, 1.11, 1.12,

και 1.15 δύναται να επιτρέπεται υπέρβαση της συνολι-
κής επιτρεπόµενης επιφάνειας δόµησης, υπό την προϋ-
πόθεση ότι πρόκειται για χρήσεις που συνδέονται µε
προβολή, προώθηση και επεξεργασία προϊόντων τοπικής
προέλευσης µε συµβολή στην ανάπτυξη των τοπικών οι-
κονοµιών ή πρόκειται για εγκατάσταση χρήσεων που α-
ξιοποιούν τα ιδιαίτερα πλεονεκτήµατα του φυσικού και
πολιτιστικού περιβάλλοντος των οικισµών καθώς και µε
την προϋπόθεση ότι αυτές προβλέπονται από εγκεκριµέ-
νο σχέδιο, τοπικής κλίµακας. Επίσης σε αξιόλογους, πα-
ραλιακούς, τουριστικούς και παραδοσιακούς οικισµούς
οι χρήσεις 1.13, 1.14 και 1.17 επιτρέπεται κατόπιν έγκρι-
σης σχεδίου τοπικής κλίµακας. Η µε το στοιχείο 1.16
χρήση της Διοίκησης επιτρέπεται αποκλειστικά και µόνο
για λειτουργίες εξυπηρέτησης του Δήµου ή του οικι-
σµού.

Άρθρο 31
Περιοχές ιδιαίτερων χρήσεων (ΙΧ)

1. Οι περιοχές ιδιαίτερων χρήσεων (ΙΧ) περιλαµβάνουν
µια ή περισσότερες από τις παρακάτω χρήσεις, οι οποίες
εξειδικεύονται κατά το σχεδιασµό ή κατά τις ειδικές δια-
τάξεις για τη χωροθέτησή τους:

1.1. Στρατιωτικές εγκαταστάσεις 
1.2. Εγκαταστάσεις εκρηκτικών, εύφλεκτων υλών 
1.3. Κοιµητήρια και Κέντρα Αποτέφρωσης Νεκρών 
1.4. Νεκροτοµεία 
1.5. Καταστήµατα κράτησης – φυλακές 
1.6. Εγκαταστάσεις υποδοχής µεταναστών 
1.7. Ανακύκλωση αυτοκινήτων 
1.8. Ιππόδροµος 
1.9. Εγκαταστάσεις εκθεσιακών χώρων 
1.10. Πίστες αγώνων αυτοκινήτων και µοτοποδηλάτων 
2. Με Απόφαση Υπουργού ΠΕΚΑ, µετά από γνώµη του

ΚΕΣΥΠΟΘΑ ότι συνάδουν µε την παρούσα κατηγορία
χρήσεων γης, δύναται να περιληφθούν επιπλέον χρή-
σεις στην παρούσα κατηγορία ΙΧ.

Άρθρο 32
Κύριο οδικό δίκτυο πόλεων (ΚΟΔ)

1. Στα οικόπεδα που έχουν πρόσωπο στο κύριο οδικό
δίκτυο των πόλεων δύνανται να καθορίζονται οι παρακά-
τω χρήσεις:

1.1. Κατοικία 
1.2. Πρεσβείες
1.3. Κοινωνική πρόνοια 
1.4. Εκπαίδευση πλην τριτοβάθµιας
1.5. Άθληση πλην µεγάλων αθλητικών εγκαταστάσεων
1.6. Πολιτισµός
1.7. Θρησκεία
1.8. Γραφεία 
1.9. Εµπορικά καταστήµατα 
1.10. Αρτοποιεία 
1.11. Καταστήµατα παροχής προσωπικών υπηρεσιών 
1.12. Εστίαση, σνακ µπαρ, καφετέριες, αναψυκτήρια

και γενικά καταστήµατα υγειονοµικού ενδιαφέροντος
στο χώρο της εστίασης – αναψυχής, εκτός των κέντρων
διασκέδασης 

1.13. Στάθµευση (Γήπεδα και κτίρια στάθµευσης οχη-
µάτων µέχρι 3,5 τόνους) 

1.14. Ξενοδοχεία 
1.15. Περίθαλψη: Πρωτοβάθµια περίθαλψη, Μονάδες

Αιµοκάθαρσης και Ιδιωτικές Κλινικές άνευ νοσηλείας
2. Ως κύριοι οδικοί άξονες για την εφαρµογή του πα-

ρόντος νοούνται για την περιοχή της Αττικής και Θεσσα-
λονίκης οι πρωτεύοντες και δευτερεύοντες άξονες του
Ρυθµιστικού Σχεδίου και για τις υπόλοιπες πόλεις οι λε-
ωφόροι και οι πρωτεύουσες αρτηρίες των εγκεκριµένων
Γενικών Πολεοδοµικών Σχεδίων. 

Άρθρο 33
Μεταβατικές Διατάξεις Κεφαλαίου Β΄

1. Από την έναρξη ισχύος του παρόντος η έγκριση ή α-
ναθεώρηση των εγκεκριµένων, πολεοδοµικών σχεδίων
ακολουθεί τις διατάξεις του παρόντος.

2. Σε εκκρεµείς, κατά τη δηµοσίευση του παρόντος νό-
µου, διαδικασίες έγκρισης ή τροποποίησης ΓΠΣ ή ΣΧΟΟ-
ΑΠ, µε την επιφύλαξη των διατάξεων του άρθρου 13α,
ως προς τις χρήσεις γης εφαρµόζονται οι διατάξεις του
παρόντος κεφαλαίου. Για την εφαρµογή της παρούσας
απαιτείται ειδική έκθεση στην οποία αντιστοιχίζονται
κατ’ αναλογία οι προβλεπόµενες σε κάθε µελέτη χρή-
σεις γης του από 23.2.1987 Π. Δ/τος (Δ΄ 166) µε τις χρή-
σεις γης του παρόντος νόµου. Κατ’ εξαίρεση των ανωτέ-
ρω σε εκκρεµείς διαδικασίες έγκρισης ή τροποποίησης
ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ εφαρµόζονται οι προϋφιστάµενες διατά-
ξεις υπό τις παρακάτω προϋποθέσεις:
α) έχουν ολοκληρωθεί οι διαδικασίες διαβούλευσης

του β2 σταδίου της µελέτης και 
β) εκδίδεται σχετική απόφαση του οικείου Δηµοτικού

Συµβουλίου µε την οποία αυτό αποφαίνεται για την επι-
λογή λόγω επικείµενου κινδύνου απώλειας χρηµατοδό-
τησης από το ΕΣΠΑ.

3. α) Σε εκκρεµείς, κατά τη δηµοσίευση του παρόντος
νόµου, διαδικασίες έγκρισης ή τροποποίησης Πολεοδο-
µικών Μελετών, µε την επιφύλαξη των διατάξεων του
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άρθρου 13α, συνεχίζονται µε τις διατάξεις του παρόντος
κεφαλαίου ως εξής:
αα) αιτιολογείται η προσαρµογή τους από ειδική έκθε-

ση στην οποία τεκµηριώνεται η κατ’ αναλογία αντιστοίχι-
ση των χρήσεων γης των προβλεποµένων σε κάθε µελέ-
τη του από 23.2.87 π. δ/τος (Δ΄ 166) µε τις χρήσεις γης
του παρόντος νόµου
ββ) πραγµατοποιείται ανάρτηση για την ενηµέρωση

των ενδιαφεροµένων στα προσαρµοσθέντα στοιχεία της
µελέτης
γγ) εκδίδεται θετική γνωµοδότηση του αρµοδίου ορ-

γάνου (ΣΥΠΟΘΑ ή ΚΕΣΥΠΟΘΑ) για την προσαρµογή των
ως άνω στοιχείων της µελέτης.
β) Κατ’ εξαίρεση των ανωτέρω εκκρεµείς διαδικασίες

έγκρισης ή τροποποίησης Πολεοδοµικών Μελετών µπο-
ρεί να ολοκληρώνονται µε τις προϋφιστάµενες διατάξεις
υπό τις παρακάτω αναφερόµενες προϋποθέσεις:
αα) εκδίδεται σχετική απόφαση του οικείου Δηµοτικού

Συµβουλίου µε την οποία αυτό αποφαίνεται αιτιολογηµέ-
να για τους ιδιαίτερους λόγους ολοκλήρωσης της µελέ-
της µε τις προϋφιστάµενες διατάξεις και
ββ) γνωµοδοτεί σχετικά το αρµόδιο όργανο (ΣΥΠΟΘΑ

ή ΚΕΣΥΠΟΘΑ)
4. Κατά τον πολεοδοµικό σχεδιασµό και τον καθορι-

σµό των κατηγοριών χρήσεων γης των άρθρων 15 έως
18 (οικιστικές περιοχές) είναι δυνατόν να επιβάλλονται
περιορισµοί και απαγορεύσεις ως προς την εγκατάσταση
ορισµένων χρήσεων όπως ειδικότερα προβλέπονται στα
άρθρα αυτά. 

5. Κατά τον πολεοδοµικό σχεδιασµό και τον καθορι-
σµό των κατηγοριών χρήσεων γης των άρθρων 19 έως
31 είναι δυνατόν ορισµένες από τις χρήσεις γης που επι-
τρέπονται, σύµφωνα µε τα άρθρα αυτά, να απαγορεύο-
νται ή να επιτρέπονται µε όρους, περιορισµούς και προϋ-
ποθέσεις µετά από πλήρη τεκµηρίωση στη σχετική µελέ-
τη.

6. Οι χρήσεις του άρθρου 30 µε την έναρξη ισχύος του
παρόντος, εφαρµόζονται και στους οριοθετηµένους οικι-
σµούς, µε την επιφύλαξη όµως τυχόν ειδικότερων περιο-
ριστικών διατάξεων που έχουν καθοριστεί µε την απόφα-
ση οριοθέτησης του οικισµού. Με τον καθορισµό χρήσε-
ων γης της περιοχής εντός των ορίων του οικισµού επι-
τρέπεται, εφόσον τεκµηριώνεται από τον πολεοδοµικό
σχεδιασµό, σε τµήµατα του οικισµού να καθορίζονται
χρήσεις των άρθρων 15, 16, 17, 19, 20 και 21 του παρό-
ντος.

7. Από τη δηµοσίευση του παρόντος ισχύουν οι χρή-
σεις γης του άρθρου 32 σε οικόπεδα µε πρόσωπο επί κυ-
ρίων οδικών αξόνων όπως περιγράφεται στην παρ. 2 του
άρθρου 32 και µόνο για τις περιπτώσεις που στις θέσεις
αυτές έχουν καθοριστεί χρήσεις αµιγούς κατοικίας βά-
σει του από 23.2.87 Π. Δ/τος (Δ΄ 166) ή του Π. Δ/τος
81/80 (Α’ 27) ή αποκλειστικής κατοικίας βάσει Βασιλικών
και Προεδρικών Διαταγµάτων τα οποία έχουν εκδοθεί
κατ’ εξουσιοδότηση του Ν. Δ/τος της 17.3.1923. 

8. Όπου σε πρωτεύουσες και δευτερεύουσες αρτηρίες
των ισχυόντων Γενικών Πολεοδοµικών Σχεδίων, συµπε-
ριλαµβανοµένων των περιοχών των ρυθµιστικών σχε-
δίων Αττικής και Θεσσαλονίκης, έχει καθοριστεί χρήση
γενικής κατοικίας βάσει του από 23.2.1987 Π. Δ/τος (Δ΄
166) ή του Π. Δ/τος 81/80 (Α΄ 27), ενώ στα απέναντι Ο.Τ.
έχει καθορισθεί χρήση αµιγούς κατοικίας των ανωτέρω
π.δ., στα οικόπεδα που έχουν πρόσωπο στις αρτηρίες
αυτές και καθορισµένη χρήση αµιγούς κατοικίας, ισχύ-

ουν µε τη δηµοσίευση του παρόντος οι χρήσεις του άρ-
θρου 32 του παρόντος.

9. Στις περιοχές των άρθρων 8, 9, 7, 5, και 6 του από
23.2.87 Π. Δ/τος (Δ΄ 166) από τη δηµοσίευση του παρό-
ντος, παράλληλα µε τις χρήσεις γης που προβλέπονται
από ισχύοντα ΓΠΣ και ΣΧΟΟΑΠ ισχύουν και οι χρήσεις
γης που προβλέπονται στα άρθρα 19, 21, 22, 25 και 29 α-
ντίστοιχα του παρόντος νόµου, ακόµα και στις περιπτώ-
σεις που η περιοχή έχει πολεοδοµηθεί.

10. Ως κατοικία για την εφαρµογή του παρόντος νοεί-
ται: Κτίριο που παρέχει χώρους τουλάχιστον για ύπνο,
σωµατική υγιεινή και καθαριότητα, για µόνιµη ή εποχιακή
διαµονή των κατοίκων, δηλαδή: α) Μονοκατοικίες, β) Δι-
πλοκατοικίες και γ) Κτίρια διαµερισµάτων. Κατ΄ εξαίρε-
ση επιτρέπεται να χρησιµοποιούνται χώροι κατοικίας για
άσκηση επαγγέλµατος, συµβατού προς την κύρια χρήση
του κτιρίου, όπως των ελεύθερων επαγγελµατιών. Η ε-
ξαίρεση αυτή ισχύει εφ όσον η άσκηση επαγγέλµατος εί-
ναι επιτρεπτή από τον κανονισµό του κτιρίου, δεν απα-
γορεύεται από ισχύουσες διατάξεις περί υγιεινής και α-
σφάλειας και ευρίσκεται εντός της µονίµου κατοικίας
αυτού που ασκεί το ελεύθερο επάγγελµα.

ΚΕΦΑΛΑΙΟ Γ΄
ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΗ ΑΝΑΒΑΘΜΙΣΗ ΚΑΙ ΙΔΙΩΤΙΚΗ 

ΠΟΛΕΟΔΟΜΗΣΗ - ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΟΙ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΟΙ - 
ΕΓΚΑΤΑΛΕΛΕΙΜΜΕΝΟΙ ΟΙΚΙΣΜΟΙ 

ΚΑΙ ΒΙΩΣΙΜΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ

ΜΕΡΟΣ Γ1
ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΗ ΑΝΑΒΑΘΜΙΣΗ 
ΚΑΙ ΙΔΙΩΤΙΚΗ ΠΟΛΕΟΔΟΜΗΣΗ

Άρθρο 34
Εκτάσεις περιβαλλοντικής αναβάθµισης 

και ιδιωτικής πολεοδόµησης

1. Εδαφική έκταση που βρίσκεται εκτός σχεδίου πόλε-
ως, εκτός οικισµών προ του 1923, καθώς και εκτός οικι-
σµών µέχρι 2.000 κατοίκους, η οποία ανήκει κατά κυριό-
τητα σε ένα ή, εξ αδιαιρέτου, σε περισσότερα φυσικά ή
νοµικά πρόσωπα ιδιωτικού ή δηµοσίου δικαίου, ή ανήκει
κατά διαιρετά τµήµατα σε ένα ή, εξ αδιαιρέτου, σε πε-
ρισσότερα φυσικά ή νοµικά πρόσωπα ιδιωτικού ή δηµοσί-
ου δικαίου ή και σε φορείς αστικού αναδασµού ή Οικοδο-
µικούς Συνεταιρισµούς, µπορεί να καθορίζεται ως περιο-
χή περιβαλλοντικής αναβάθµισης και ιδιωτικής πολεοδό-
µησης (ΠΠΑΙΠ) και να πολεοδοµείται µε τις διατάξεις
του παρόντος νόµου µε τις εξής προϋποθέσεις:
α) Να προβλέπεται: αα) ως περιοχή κατάλληλη για την

εφαρµογή του µηχανισµού των ΠΠΑΙΠ ή ΠΕΡΠΟ, στα ό-
ρια εγκεκριµένων ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ κατά τις διατάξεις του
άρθρου 4 του ν. 2508/1997ή εντός περιοχών ΠΕΡΠΟ
σύµφωνα µε τις γενικές κατευθύνσεις της παρ 3 του άρ-
θρου 24 του ν. 2508/1997 ή ββ) ως περιοχή κατάλληλη
για την εφαρµογή του µηχανισµού των ΠΠΑΙΠ, στα όρια
εγκεκριµένων Τοπικών Χωρικών Σχεδίων σύµφωνα µε
τις διατάξεις του παρόντος ή γγ) ως περιοχή – πολεοδο-
µική ενότητα - επέκτασης στα όρια εγκεκριµένων ΓΠΣ,
ΣΧΟΟΑΠ ή Τοπικού Χωρικού Σχεδίου, µη συµπεριλαµβα-
νοµένων των περιοχών επέκτασης οικισµών χωρίς ρυµο-
τοµικό σχέδιο.
β) Να µην εµπίπτει σε περιοχή ειδικού νοµικού καθε-

στώτος (δάση, δασικές ή αναδασωτέες εκτάσεις, αρχαι-
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ολογικοί χώροι), να µην αποτελεί τµήµα γης υψηλής πα-
ραγωγικότητας και να µην εµπίπτει σε περιοχές προστα-
σίας, στις οποίες απαγορεύεται η δόµηση σύµφωνα µε
τις διατάξεις που τις διέπουν.
γ) Η προς πολεοδόµηση έκταση πρέπει να είναι ενιαία

κατά το άρθρο 35 και να έχει ελάχιστη επιφάνεια πενή-
ντα (50) στρέµµατα.

2. Η περιοχή περιβαλλοντικής αναβάθµισης και ιδιωτι-
κής πολεοδόµησης οριοθετείται και οργανώνεται πολεο-
δοµικά:
α) προς την εξυπηρέτηση του κοινωνικού συνόλου και

την αύξηση των οργανωµένων χώρων περιβαλλοντικής
προστασίας και αναβάθµισης.
β) προς εξυπηρέτηση µιας ή περισσότερων κατηγο-

ριών χρήσεων γης κατά τα άρθρα 15, 16, 17, 18, 19, 20,
21 και 30 του Κεφαλαίου Β΄του παρόντος νόµου.

3. Οι διατάξεις του παρόντος άρθρου, µε εξαίρεση τις
περιοχές της υποπερίπτωσης γγ΄ της περίπτωσης α΄ της
παραγράφου 1 έχουν εφαρµογή στο σύνολο της χερσαί-
ας χώρας συµπεριλαµβανοµένων των νήσων Κρήτης,
Εύβοιας και Ρόδου. Εξαιρούνται οι περιοχές Αττικής,
Θεσ/νίκης, Ιωαννίνων, Πάτρας, Βόλου, Λάρισας και Ηρά-
κλειου Κρήτης, που καταλαµβάνονται από τα αντίστοιχα
όρια αρµοδιότητας των προβλεπόµενων ρυθµιστικών
σχεδίων, µε την επιφύλαξη των οριζοµένων στο άρθρο
40.

Άρθρο 35
Ενιαία έκταση - περιοχή περιβαλλοντικής αναβάθµισης

και ιδιωτικής πολεοδόµησης

1. Ενιαία θεωρείται η έκταση που δεν διακόπτεται από
εγκεκριµένες εθνικές, επαρχιακές, δηµοτικές ή κοινοτι-
κές οδούς ή δεν διατρέχεται από υδατορέµατα, όπως
αυτά ορίζονται στον ν. 4258/2014, τα οποία λόγω του µε-
γέθους τους και της λειτουργίας τους προκύπτει ότι δια-
σπούν το ενιαίο της έκτασης.

2. Δεν συνυπολογίζονται στην επιφάνεια της έκτασης
που καθορίζεται ως περιοχή περιβαλλοντικής αναβάθµι-
σης τα υδατορέµατα (ζώνη εντός των οριογραµµών), κα-
θώς και οι εκτάσεις που απαγορεύεται να χρησιµοποιη-
θούν για οικιστικούς σκοπούς (δάση, δασικές ή αναδα-
σωτέες εκτάσεις, αρχαιολογικοί χώροι, περιοχές προ-
στασίας).Οι ανωτέρω εξαιρούµενες εκτάσεις παραµέ-
νουν ως εκτός σχεδίου περιοχές µε την επιφύλαξη ειδι-
κότερων διατάξεων του παρόντος νόµου.

3. Μη εγκεκριµένες οδοί που περιλαµβάνονται στην ε-
δαφική έκταση που καθορίζεται ως περιοχή περιβαλλο-
ντικής αναβάθµισης, προσµετρούνται στο απαιτούµενο
κατά τις διατάξεις του παρόντος νόµου ποσοστό κοινο-
χρήστων και κοινωφελών χώρων. Μπορεί δε να µετατο-
πίζονται κατά το σχήµα και τη θέση τους σύµφωνα µε
την πολεοδοµική µελέτη, που θα εγκρίνεται µε τις διατά-
ξεις του παρόντος νόµου, εξασφαλίζοντας όµως τον αρ-
χικό λειτουργικό σκοπό τους και διασφαλίζοντας τη χρή-
ση τρίτων παρακείµενων στην περιοχή, που εξυπηρετού-
νται από αυτές τις οδούς.

4. Σε περίπτωση που η συνολική επιφάνεια της υπό
ρύθµισης έκτασης υπερβαίνει την έκταση των εκατό πε-
νήντα (150) στρεµµάτων, ακόµη και αν διακόπτεται από
επαρχιακές, δηµοτικές ή κοινοτικές οδούς ή υδατορέµα-
τα, µπορεί να πολεοδοµηθεί κατά ξεχωριστές πολεοδο-
µικές ενότητες εφόσον οι ενότητες αυτές που διαχωρί-
ζονται και τελικώς πολεοδοµούνται είναι µεγαλύτερες

των τριάντα (30) στρεµµάτων. Η κάθε µία από τις ενότη-
τες αυτές πρέπει να έχει οδική πρόσβαση ή να εξασφα-
λίζεται η σύνδεση της µε τις υπόλοιπες ενότητες.

5. Σε περιπτώσεις εκτάσεων ή τµηµάτων αυτών σε κλί-
σεις άνω του τριάντα πέντε τις εκατό (35%) δεν επιτρέ-
πεται η χάραξη οδικού δικτύου πλάτους άνω των τριών
(3) µέτρων κατά µήκος της κλίσης. και τα κτίρια κατά την
πολεοδοµική µελέτη θα πρέπει να προσαρµόζονται µε το
ανάγλυφο του φυσικού εδάφους.

Άρθρο 36
Διαδικασία Πολεοδόµησης

1. Η πολεοδόµηση των περιοχών περιβαλλοντικής α-
ναβάθµισης και ιδιωτικής πολεοδόµησης γίνεται µε βάση
πολεοδοµική µελέτη, η οποία εκπονείται µε πρωτοβου-
λία των ενδιαφεροµένων κατά τις διατάξεις του παρό-
ντος κεφαλαίου και εγκρίνεται µε π.δ/γµα µετά από πρό-
ταση του αρµοδίου Υπουργού Περιβάλλοντος Ενέργειας
και Κλιµατικής Αλλαγής και γνώµη του Κεντρικού Συµ-
βουλίου Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων
(ΚΕΣΥΠΟΘΑ).

2. Για την πολεοδόµηση γενικά των περιοχών περιβαλ-
λοντικής αναβάθµισης και ιδιωτικής πολεοδόµησης απαι-
τείται για τις περιοχές της παρ. 1 του άρθρου 34 προη-
γουµένως η χορήγηση βεβαίωσης του άρθρου 37 από
την αρµόδια υπηρεσία του Υπουργείου Περιβάλλοντος
Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής ότι η συγκεκριµένη έ-
κταση βρίσκεται εντός περιοχής περιβαλλοντικής ανα-
βάθµισης και ιδιωτικής πολεοδόµησης (ΠΠΑΙΠ) και πλη-
ροί τις προϋποθέσεις του παρόντος νόµου. Το χρονικό
διάστηµα µεταξύ της ανωτέρω βεβαίωσης και της υπο-
βολής προς έγκριση στην αρµόδια υπηρεσία του Υπουρ-
γείου Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλα-
γής της πολεοδοµικής µελέτης δεν µπορεί να είναι µε-
γαλύτερο της τριετίας. 

3. Για την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης απαιτεί-
ται η γνώµη του οικείου Δηµοτικού Συµβουλίου, η οποία
εκδίδεται και κοινοποιείται στο Υπουργείο σε προθεσµία
δύο (2) µηνών από τότε που περιέρχεται στο Δήµο η
σχετική µελέτη. Εάν παρέλθει άπρακτη η προθεσµία αυ-
τή, εγκρίνεται η πολεοδοµική µελέτη χωρίς τη γνώµη
του Δηµοτικού Συµβουλίου.

4. Η πολεοδοµική µελέτη συνοδεύεται από πολεοδοµι-
κό σχέδιο συντασσόµενο σε οριζοντιογραφικό και υψο-
µετρικό τοπογραφικό υπόβαθρο και έχει τις συνέπειες έ-
γκρισης σχεδίου πόλεως κατά τις διατάξεις του ν.δ/τος
της 17.7./16.8.1923. Συντάσσεται σύµφωνα µε ειδικές
προδιαγραφές και περιέχει ιδίως: 
α) Τις χρήσεις γης και τις τυχόν πρόσθετες απαγορεύ-

σεις ή υποχρεώσεις.
β) Τα δίκτυα και έργα υποδοµής, τις εκτάσεις περιβαλ-

λοντικής προστασίας που αποδίδονται στο Ελληνικό Δη-
µόσιο ή στον Δήµο.
γ) Τους κοινόχρηστους και κοινωφελείς χώρους, οι ο-

ποίοι ανέρχονται σε ποσοστό τουλάχιστον πενήντα τις
εκατό (50%) της συνολικής έκτασης της περιοχής περι-
βαλλοντικής αναβάθµισης και ιδιωτικής πολεοδόµησης.
δ) Τους γενικούς και ειδικούς όρους και περιορισµούς

δόµησης, οι οποίοι µπορεί να ορίζονται ανά οικοδοµικό
τετράγωνο ή τµήµα οικοδοµικού τετραγώνου, εφόσον
αυτό επιβάλλεται από τη διαµόρφωση του εδάφους ή
την ανάγκη προστασίας του φυσικού ή πολιτιστικού πε-
ριβάλλοντος ή άλλες ειδικές πολεοδοµικές ανάγκες. 
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ε) Τον καθοριζόµενο µέσο συντελεστής δόµησης, στο
σύνολο των οικοδοµήσιµων χώρων της περιοχής περι-
βαλλοντικής αναβάθµισης και ιδιωτικής πολεοδόµησης,
ο οποίος δεν επιτρέπεται να υπερβαίνει το 0,4 για χρή-
σεις κατοικίας και το 0,6 για όλες τις λοιπές επιτρεπόµε-
νες χρήσεις. Σε κάθε περίπτωση, ο µέσος συντελεστής
δόµησης δεν µπορεί να υπερβαίνει το µέσο συντελεστή
δόµησης που έχει θεσπιστεί από το αντίστοιχο ΓΠΣ ή
ΣΧΟΟΑΠ ή τον προβλεπόµενο συντελεστή από το ΤΧΣ.
Ο µέγιστος συντελεστής δόµησης ορίζεται από την πο-
λεοδοµική µελέτη.
στ) Τη µέση πυκνότητα κατοίκησης, η οποία δεν µπο-

ρεί να υπερβαίνει τα πενήντα (50) άτοµα/εκτάριο πολεο-
δοµούµενης έκτασης.
ζ) Το ύψος του κτίσµατος, το οποίο για χρήση κατοι-

κίας δεν θα υπερβαίνει τα 7,50µ από το οριστικά διαµορ-
φωµένο έδαφος. Το ύψος της στέγης δεν µπορεί να υ-
περβαίνει το 1,50µ.

5. Τροποποίηση της πολεοδοµικής µελέτης είναι δυνα-
τή χωρίς αύξηση του καθορισθέντος µε αυτήν µέσου συ-
ντελεστή δόµησης και χωρίς µείωση των κοινοχρήστων
και κοινωφελών χώρων.

6. Στις περιπτώσεις προβλεπόµενων περιοχών – πολε-
οδοµικών ενοτήτων επέκτασης στα όρια ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ
ή ΤΧΣ, η διαδικασία πολεοδόµησης γίνεται σύµφωνα µε
τους όρους, τους περιορισµούς, το µέσο συντελεστή και
την προβλεπόµενη πυκνότητα που τίθενται από τα εγκε-
κριµένα σχέδια. Δύναται κατά τα λοιπά να εφαρµόζονται
οι διαδικασίες πολεοδόµησης του παρόντος κεφαλαίου. 

Άρθρο 37
Βεβαίωση καταλληλότητας

1. Για τη χορήγηση της βεβαίωσης καταλληλότητας
της έκτασης των ΠΠΑΙΠ, όπως αυτή προβλέπεται στην
παρ. 2 του άρθρου 36, οι ενδιαφερόµενοι προσκοµίζουν
στη Δ/νση Πολεοδοµικού Σχεδιασµού του ΥΠΕΚΑ τα πα-
ρακάτω στοιχεία:
α) Γνωµοδοτήσεις από τις αρµόδιες Αρχαιολογικές Υ-

πηρεσίες όπως Εφορείες Κλασσικών και Προϊστορικών
Αρχαιοτήτων, Βυζαντινών Αρχαιοτήτων, Νεώτερων Μνη-
µείων, περί της ύπαρξης ή µη κηρυγµένων ή και οριοθε-
τηµένων αρχαιολογικών χώρων εντός της έκτασης. Οι
γνωµοδοτήσεις πρέπει να είναι της τελευταίας τριετίας
και να συνοδεύονται από θεωρηµένο τοπογραφικό διά-
γραµµα κλίµακας 1:500 ή 1:1000 εξαρτηµένο από το
κρατικό σύστηµα συντεταγµένων ΕΓΣΑ ’87.
β) Πράξη χαρακτηρισµού της έκτασης σύµφωνα µε το

άρθρο 14 ν. 998/1979 και πιστοποιητικό τελεσιδικίας αυ-
τής.
γ) Απόφαση καθορισµού των γραµµών αιγιαλού και

παραλίας, όπου αυτές απαιτούνται, καθώς και ακριβές α-
ντίγραφο του διαγράµµατος που συνοδεύει την απόφα-
ση, που εκδίδεται από την αρµόδια Υπηρεσία. 
δ) Οριζοντιογραφικό και υψοµετρικό τοπογραφικό διά-

γραµµα σε κλίµακα 1:500 ή 1:1000 εξαρτηµένο από το
κρατικό σύστηµα συντεταγµένων ΕΓΣΑ '87, το οποίο πε-
ριλαµβάνει:
αα) κτηµατογραφική αποτύπωση µε τα όρια και το εµ-

βαδόν, τόσο του συνόλου της έκτασης όσο και των διαι-
ρετών τµηµάτων που την απαρτίζουν, 
ββ) ειδικά γεωµορφολογικά στοιχεία της έκτασης, ό-

πως γεωλογικά ακατάλληλες περιοχές (όπως αυτές τυ-
χόν προσδιορίστηκαν από τα συµπεράσµατα της έκθε-

σης γεωλογικής καταλληλότητας) και κλίσεις εδάφους
µεγαλύτερες του τριάντα πέντε τις εκατό (35%), 
γγ) όρια των υπό προστασία εκτάσεων που απαγορεύ-

εται να χρησιµοποιηθούν για οικιστικούς σκοπούς, όπως
δάση, δασικές ή αναδασωτέες εκτάσεις, αρχαιολογικοί
χώροι, περιοχές προστασίας,
δδ) στοιχεία Εθνικού Κτηµατολογίου (όρια και ΚΑΕΚ)

εφόσον η έκταση εντάσσεται σε περιοχή λειτουργίας ή
σύνταξης Εθνικού Κτηµατολογίου
ε) Χάρτη κατάλληλης κλίµακας εξαρτηµένο από το

κρατικό σύστηµα συντεταγµένων ΕΓΣΑ '87, µε ενδείξεις
για τα όρια της δηµοτικής ενότητας που βρίσκεται η υπό
ρύθµιση έκταση, τα όρια της έκτασης, τις προβλεπόµε-
νες χρήσεις γης της ευρύτερης περιοχής, τις δυνατότη-
τες εξυπηρετήσεων από συγκοινωνιακά δίκτυα, δίκτυα
ύδρευσης, αποχέτευσης, ηλεκτρισµού και τηλεφώνου
καθώς και για τις υφιστάµενες ειδικές χρήσεις γης µέσα
στα όρια της έκτασης και σε ακτίνα χιλίων πεντακοσίων
(1500) µέτρων από τα όρια αυτής όπως δασικές εκτά-
σεις, γη υψηλής παραγωγικότητας, περιοχές µεταλλευ-
τικής ή λατοµικής εκµετάλλευσης, βιοµηχανικές εγκατα-
στάσεις, αρχαιολογικοί χώροι κ.λπ.
στ) Απόσπασµα χάρτη του τυχόν εγκεκριµένου ΓΠΣ ή

ΣΧΟΟΑΠ ή ΤΧΣ ή αντίστοιχου επιπέδου σχεδιασµού µε
σηµειωµένα ενδεικτικά τα όρια της προς ανάπτυξη έκτα-
σης.
ζ) Πρόταση καθορισµού οριογραµµών των υδατορεµά-

των σύµφωνα µε τον ν.4258/2014, η επικύρωση των ο-
ποίων γίνεται στο στάδιο της πολεοδοµικής µελέτης. Αν
ο τελικός καθορισµός των οριογραµµών ενδέχεται να ε-
πιφέρει απώλεια της απαιτούµενης ελάχιστης επιφάνει-
ας των πενήντα (50) στρεµµάτων, η επικύρωση τους γί-
νεται πριν τη χορήγηση της βεβαίωσης καταλληλότητας.
η) Έκθεση γεωλογικής - γεωτεχνικής καταλληλότητας

υπογραφόµενη από δύο ιδιώτες γεωλόγους, οι οποίοι
φέρουν την ευθύνη για την έκθεσή τους. Η έκθεση γεω-
λογικής - γεωτεχνικής καταλληλότητας θεωρείται από
την υπηρεσία.. Η υπηρεσία ή ειδικοί ελεγκτές από µη-
τρώα της υπηρεσίας προβαίνουν σε έλεγχο της σχετικής
µελέτης έως την έγκριση της πράξης της πολεοδοµικής
µελέτης.
θ) Έκθεση ελέγχου τίτλων υπογραφόµενη από δύο δι-

κηγόρους, οι οποίοι φέρουν την ευθύνη για τη σχετική
έκθεση, και θεωρηµένη από τον οικείο δικηγορικό σύλ-
λογο. Ο έλεγχος τίτλων αναφέρεται στο σχετικό τοπο-
γραφικό διάγραµµα και θεωρείται σύµφωνα µε την έκθε-
ση χωρίς περαιτέρω έλεγχο. Η υπηρεσία δύναται να
προβαίνει σε δειγµατοληπτικό έλεγχο.

ι) Τεχνική έκθεση µε τις αιτούµενες χρήσεις γης κα-
θώς και τα προγραµµατικά µεγέθη για την οικιστική ανά-
πτυξη της έκτασης όπως πυκνότητα - συντελεστές εκµε-
τάλλευσης - δόµησης κλπ, τα οποία θα πρέπει να συσχε-
τίζονται µε τα αντίστοιχα προβλεπόµενα από τις κατευ-
θύνσεις του ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ ή ΤΧΣ ή άλλου επιπέδου
σχεδιασµού κατά τις διατάξεις του παρόντος νόµου.
ια) Προκαταρκτικό προσδιορισµό περιβαλλοντικών ε-

πιπτώσεων. 
2. Διοικητικές πράξεις που έχουν εκδοθεί και είναι σε

ισχύ, όπως πράξη χαρακτηρισµού της έκτασης, και για
τις οποίες δεν εφαρµόσθηκαν οι τρέχουσες τεχνικές
προδιαγραφές αποτύπωσης και σύνταξης τοπογραφικών
διαγραµµάτων, όπως τοπογραφικό µη εξαρτηµένο από
το κρατικό σύστηµα συντεταγµένων ΕΓΣΑ ’87, γίνονται
δεκτές προκειµένου να χορηγηθεί η βεβαίωση καταλλη-
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λότητας εφόσον η διαφορά εµβαδού της έκτασης όπως
αναγράφεται στη διοικητική πράξη σε σχέση µε τη νέα
καταµέτρηση στο πρόσφατο τοπογραφικό διάγραµµα έ-
χει απόκλιση µέχρι ποσοστό πέντε τις εκατό (±5%).Το
τοπογραφικό διάγραµµα της παραγράφου δ θεωρείται α-
πό την αρµόδια υπηρεσία όπως είναι το . δασαρχείο και
ελέγχεται ως προς το εµβαδόν της έκτασης κατά τα α-
νωτέρω.

Άρθρο 38
Κοινόχρηστοι, Κοινωφελείς, ειδικών χρήσεων χώροι

και έργα Υποδοµής

1. Με την πολεοδοµική µελέτη καθορίζονται κοινόχρη-
στοι, κοινωφελείς και ειδικών χρήσεων χώροι Ως ειδικών
χρήσεων χώροι ορίζονται αυτοί που προβλέπονται από
τις κατηγορίες χρήσεων γης του άρθρου 15 του Κεφα-
λαίου Β΄.

2. Από την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης οι κοι-
νόχρηστοι, κοινωφελείς χώροι και τυχόν εκτάσεις που α-
ποδίδονται στο Ελληνικό Δηµόσιο θεωρούνται ότι πε-
ριέρχονται σε κοινή χρήση, είτε γίνεται παραίτηση των
κατά την παρ. 1 του άρθρου 34 του παρόντος κεφαλαίου
προσώπων από την κυριότητα, νοµή και κατοχή των κοι-
νόχρηστων και κοινωφελών χώρων είτε όχι. Οι ειδικών
χρήσεων χώροι µπορούν να παραµένουν στην ιδιοκτησία
των προσώπων της παρ. 1 του άρθρου 34.

3. Η εφαρµογή της πολεοδοµικής µελέτης γίνεται µε
πρωτοβουλία και ευθύνη των προσώπων της παρ. 1 του
άρθρου 34 µετά τον έλεγχο της αρµόδιας κατά τόπο πο-
λεοδοµικής υπηρεσίας κατά τις κείµενες διατάξεις. Αµέ-
σως µετά την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης, ο ιδιο-
κτήτης της έκτασης προβαίνει στην εκτέλεση των έργων
διαµόρφωσης του χώρου καθώς και στην εκτέλεση των
έργων υποδοµής, όπως αυτά προβλέπονται από την πο-
λεοδοµική µελέτη.

4. Διατάξεις που προβλέπουν την υποχρέωση εισφο-
ράς σε γη και σε χρήµα δεν έχουν εφαρµογή στις περι-
πτώσεις πολεοδόµησης µε βάση το παρόν κεφάλαιο.

5. Η δαπάνη της µελέτης κατασκευής και εκτέλεσης
των έργων υποδοµής της περιοχής περιβαλλοντικής α-
ναβάθµισης και ιδιωτικής πολεοδόµησης βαρύνει τα πρό-
σωπα της παρ.1 του άρθρου 34. Για την εκτέλεση των
έργων ο βαρυνόµενος µπορεί µε σύµβαση έργου που κα-
ταρτίζεται µε συµβολαιογραφικό έγγραφο να αναθέσει
την εκτέλεση σε τρίτο έναντι ανταλλάγµατος. Η εκτέλε-
ση των βασικών κοινόχρηστων έργων υποδοµής από
τους ενδιαφεροµένους µπορεί:
α) να ανατεθεί µετά από συµφωνία στους αρµόδιους

οργανισµούς όπως Ο.Τ.Ε., Δ.Ε.Η., ΑΔΜΗΕ, ΔΕΣΦΑ,
Ε.Υ.Δ.Α.Π. κ.λπ.,
β) να αναληφθεί από τους ενδιαφεροµένους µετά από

θεώρηση των σχετικών µελετών από τους αρµόδιους ορ-
γανισµούς, και
γ) να αναληφθεί από τους ενδιαφεροµένους µε βάση

προδιαγραφές που τους παραδίδονται από την αρµόδια
υπηρεσία του ΥΠΕΚΑ και που έχουν συνταχθεί από τους
πιο πάνω οργανισµούς, προκειµένου βάσει αυτών να ε-
κτελεστούν τα αντίστοιχα έργα υποδοµής.

6. Η προθεσµία της παρ.3 του άρθρου 39 του
ν. 4030/2011 (Α΄ 249) παρατείνεται κατά πέντε έτη. 

7. Η προς τρίτους µεταβίβαση της κυριότητας οικοδο-
µήσιµων ή µη τµηµάτων γηπέδων ή κτιρίων ή διαιρεµέ-
νης ιδιοκτησίας µέσα στις οικείες εκτάσεις της περιοχής

περιβαλλοντικής αναβάθµισης και ιδιωτικής πολεοδόµη-
σης επιτρέπεται µόνο µετά την έγκριση της πολεοδοµι-
κής µελέτης. Στα συµβολαιογραφικά έγγραφα µεταβίβα-
σης επί ποινή ακυρότητας γίνεται ειδική µνεία για α)
τους υπόχρεους ολοκλήρωσης των έργων υποδοµής, β)
τους υπόχρεους παροχής εγγύησης, γ) την απαγόρευση
ανοικοδόµησης πριν την ολοκλήρωση των βασικών κοι-
νόχρηστων έργων υποδοµής όπως οδικά δίκτυα, δίκτυα
ύδρευσης – αποχέτευσης – ηλεκτρικής ενέργειας, βιο-
λογικοί καθαρισµοί και δ) τυχόν προβλεπόµενα εργολα-
βικά ανταλλάγµατα. 

8. Η ολοκλήρωση των έργων πιστοποιείται µε απόφα-
ση του Γενικού Γραµµατέα (Γ.Γ.) Αποκεντρωµένης Διοί-
κησης, αφού ληφθεί υπόψη η έκθεση της αρµόδιας διεύ-
θυνσης της περιφέρειας, η οποία στηρίζεται στο πόρι-
σµα, κατ’ ανάλογη εφαρµογή των διατάξεων του
ν. 4030/2011 (Α΄ 249), πέντε (5) ελεγκτών δόµησης που
ορίζονται µετά από κλήρωση. Έως τον ορισµό των ελε-
γκτών δόµησης η εισήγηση της αρµόδιας διεύθυνσης γί-
νεται µετά από έκθεση επιτροπής που αποτελείται από
τρεις (3) τεχνικούς υπαλλήλους της περιφέρειας που συ-
γκροτείται µε απόφαση του Γ.Γ. Αποκεντρωµένης Διοί-
κησης. 

9. Η διαπιστωτική απόφαση του Γ.Γ. Αποκεντρωµένης
Διοίκησης κατά την προηγούµενη παράγραφο αναφέρε-
ται υποχρεωτικά στο σχετικό συµβόλαιο µεταβίβασης.

10. Σε κάθε στάδιο έγκρισης των έργων υποδοµής και
ανωδοµής, καθώς και των απαραίτητων έργων για τη
διαµόρφωση και λειτουργία του υπό ίδρυση οικισµού θα
πρέπει να έχουν εγκριθεί οι περιβαλλοντικοί όροι κατά
τις διατάξεις του άρθρου 9 του ν. 4014/2011 καθώς και
της παρ. 10 του άρθρου 2 του ίδιου νόµου. 

11. Στους παραβάτες των διατάξεων του παρόντος άρ-
θρου και ειδικότερα στους δικαιοπρακτούντες, στους συ-
ντάσσοντες τεχνικά σχέδια, στους µεσίτες, στους συµ-
βολαιογράφους που συντάσσουν συµβόλαιο κατά παρά-
βαση της διάταξης αυτής, στους δικηγόρους που παρί-
στανται και στους υποθηκοφύλακες ή προϊσταµένους
κτηµατολογικών γραφείων που µεταγράφουν ή καταχω-
ρούν αντίστοιχα τέτοια συµβόλαια, επιβάλλεται διοικητι-
κή ποινή προστίµου υπέρ του Πράσινου Ταµείου. Με
Προεδρικό Διάταγµα µετά από πρόταση του Υπουργού
Περιβάλλοντος Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής κα-
θορίζεται το αρµόδιο όργανο για την επιβολή του προ-
στίµου το ύψος του προστίµου και τα κριτήρια επιβολής.

12. Σε κάθε περίπτωση απαγορεύεται η έκδοση άδειας
δόµησης πριν την ολοκλήρωση των έργων υποδοµής κα-
τά τα ανωτέρω.

13. Σε περίπτωση εκτάσεων επιφάνειας µεγαλύτερης
ή ίσης των εκατό (100) στρεµµάτων, είναι δυνατόν να
προβλέπεται στην οικεία πολεοδοµική µελέτη και να α-
ναφέρεται στη σχετική πράξη έγκρισής της ο χρόνος ο-
λοκλήρωσης των βασικών κοινόχρηστων έργων υποδο-
µής κατά φάσεις, που αντιστοιχούν σε τµήµατα έκτασης
επιφάνειας ίσης ή µεγαλύτερης των πενήντα (50) στρεµ-
µάτων το κάθε ένα.

Άρθρο 39
Ειδική Εισφορά για δράσεις 

περιβαλλοντικής αναβάθµισης

1. Προϋπόθεση για την έγκριση της πολεοδοµικής µε-
λέτης αποτελεί η υποχρέωση των ιδιοκτητών της εδαφι-
κής έκτασης που πολεοδοµείται να καταβάλουν στο
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Πράσινο Ταµείο ειδική χρηµατική εισφορά που ανέρχε-
ται σε τετρακόσια ευρώ ανά στρέµµα (400€/στρ) οικοδο-
µήσιµης έκτασης και σε κάθε περίπτωση δεν µπορεί να
είναι µικρότερη των τριάντα χιλιάδων ευρώ (30.000). 

2. Το είκοσι τις εκατό (20%) του συνόλου της ειδικής
χρηµατικής εισφοράς καταβάλλεται από τον αιτούντα
στο Πράσινο Ταµείο πριν την υπογραφή από τον Υπουρ-
γό Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής
του σχεδίου προεδρικού διατάγµατος έγκρισης πολεο-
δοµικής µελέτης. Οµοίως πριν την έγκριση υλοποίησης
των έργων υποδοµής κατατίθεται από τον αιτούντα στο
Πράσινο Ταµείο εγγυητική επιστολή µιας από τις ανα-
γνωρισµένες τράπεζες της χώρας ίση µε το υπόλοιπο ο-
γδόντα τις εκατό (80%) της εισφοράς. Το υπόλοιπο ποσό
καταβάλλεται το αργότερο εντός διετίας στο Πράσινο
Ταµείο για την επιστροφή της εγγυητικής επιστολής. Σε
διαφορετική περίπτωση µετά την πάροδο της διετίας, η
εγγυητική επιστολή καταπίπτει οριστικά υπέρ του Πράσι-
νου Ταµείου.

3. Σε περίπτωση µη έγκρισης του σχεδίου Προεδρικού
Διατάγµατος έγκρισης πολεοδοµικής µελέτης, το σύνο-
λο του ποσού επιστρέφεται στον αιτούντα από το Πράσι-
νο Ταµείο εντός προθεσµίας δύο µηνών από την αρνητι-
κή γνωµοδότηση και µετά από σχετικό αίτηµα.

Άρθρο 40
Ειδικές Περιπτώσεις Εκτάσεων Περιβαλλοντικής 

Αναβάθµισης και Ιδιωτικής Πολεοδόµησης – 
Διαδικασία πολεοδόµησης

1. Εντός των περιοχών Αττικής, Θεσ/νίκης, Ιωαννίνων,
Πάτρας, Βόλου, Λάρισας και Ηράκλειου Κρήτης, που κα-
ταλαµβάνονται από τα αντίστοιχα όρια αρµοδιότητας
των προβλεπόµενων ρυθµιστικών σχεδίων, δύναται να
καθορίζονται ειδικές περιοχές περιβαλλοντικής αναβάθ-
µισης και ιδιωτικής πολεοδόµησης (Ε.Π.Π.Α.Ι.Π) µε τις ε-
ξής προϋποθέσεις των επόµενων παραγράφω. Για την
έκδοση του Προεδρικού Διατάγµατος έγκρισης στα σχε-
τικά διαγράµµατα αποτυπώνονται το σύνολο των εκτά-
σεων της υπό ρύθµισης περιοχής, δηλαδή οι εκτάσεις
που αποδίδονται στο Ελληνικό Δηµόσιο ως προστατευό-
µενες περιοχές, οι εκτάσεις που διέπονται από ειδικό
καθεστώς προστασίας και παραµένουν ως εκτός σχεδί-
ου αδόµητες περιοχές και οι εκτάσεις που τελικώς πολε-
οδοµούνται. Τα στοιχεία του άρθρου 37 αναφέρονται
στο σύνολο της υπό ρύθµισης έκτασης.
α) Η συνολική υπό ρύθµιση έκταση θα πρέπει να έχει

εµβαδόν τουλάχιστον εκατό (100) στρέµµατα και να επι-
τρέπεται η οικιστική ανάπτυξη από τα υπερκείµενα επί-
πεδα σχεδιασµού, ως γενική κατεύθυνση οικιστικών α-
ναπτύξεων και οργανωµένης δόµησης. Σε κάθε περίπτω-
ση η προς πολεοδόµηση έκταση δεν θα πρέπει να υπερ-
βαίνει τα τριακόσια (300) στρέµµατα. Κατ’ εξαίρεση,
στην περίπτωση εκτάσεων οικοδοµικών συνεταιρισµών
και εγκεκριµένων ζωνών αστικών αναδασµού εντός πε-
ριοχών Ρυθµιστικού Σχεδίου Αθήνας και Θεσσαλονίκης,
που αποκτήθηκαν πριν την ισχύ των αντίστοιχων νόµων
1515/1985 και 1561/1985, δεν ισχύει το ανώτερο όριο ε-
πί της πολεοδοµούµενης έκτασης εφόσον δεν αντίκει-
νται η οικιστική ανάπτυξη από τα υπερκείµενα επίπεδα
σχεδιασµού. Με την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης
και την έκδοση του σχετικού προεδρικού διατάγµατος
µπορεί να τροποποιούνται όροι και προβλέψεις του υ-

περκείµενου επιπέδου σχεδιασµού (ΓΠΣ, ΖΟΕ, ΣΧΟΟΑΠ
κλπ) µετά από ειδική αιτιολόγηση.
β) Ποσοστό πενήντα τις εκατό (50%) της υπό ρύθµιση

έκτασης αποδίδεται κατά κυριότητα στο Ελληνικό Δηµό-
σιο. Η αποδιδόµενη έκταση επιβάλλεται να είναι είτε ενι-
αία είτε διαιρετή σε τµήµατα επιφάνειας ίσης ή µεγαλύ-
τερης των δέκα (10) στρεµµάτων το κάθε ένα. Η έκταση
αυτή χαρακτηρίζεται ως προστατευόµενη περιοχή – πε-
ριαστικό πάρκο και η διαχείρισή της ανατίθεται στις υπη-
ρεσίες του Δηµοσίου και των οικείων Ο.Τ.Α. κατά τις κεί-
µενες διατάξεις αναλόγως του χαρακτήρα προστασίας
Σε αυτή την περίπτωση µέχρι ποσοστού πενήντα τις εκα-
τό (50%) των απαιτούµενων κοινωφελών και κοινοχρή-
στων χώρων, της τελικής πολεοδοµούµενης έκτασης,
κατά τις διατάξεις του παρόντος Κεφαλαίου, δύναται να
χωροθετούνται εντός της αποδιδόµενης στο Ελληνικό
Δηµόσιο έκτασης, υπό την προϋπόθεση ότι οι προτεινό-
µενες χρήσεις δεν απαγορεύονται από τις ειδικότερες
διατάξεις προστασίας που θα ισχύουν για την έκταση,
και χωρίς να διασπούν το ενιαίο των κατ’ ελάχιστον δέκα
(10) στρεµµάτων έκτασης. 

2. Εκτός των ανωτέρω και υπό την επιφύλαξη των δια-
τάξεων του άρθρου 35, σε περίπτωση που τµήµα της συ-
νολικής υπό ρύθµιση έκτασης εµπίπτει σε προστατευό-
µενη από τις κείµενες διατάξεις περιοχή (δάσος, δασική
ή αναδασωτέα έκταση, αρχαιολογικός χώρος) ή αποτε-
λεί τµήµα γης υψηλής παραγωγικότητας ή εµπίπτει σε
περιοχές προστασίας, η διαδικασία της ρύθµισης επιτρέ-
πεται µόνον υπό τις ακόλουθες προϋποθέσεις:
α) Ποσοστό τουλάχιστον πενήντα τις εκατό (50%) της

υπό προστασία ιδιωτικής έκτασης αποδίδεται κατά κυ-
ριότητα στο Ελληνικό Δηµόσιο και τίθεται στην αρµοδιό-
τητα και τη διαχείριση των αρµοδίων υπηρεσιών, ως προ-
στατευόµενη περιοχή κατά τις κείµενες διατάξεις. Η α-
ποδιδόµενη έκταση επιβάλλεται να είναι είτε ενιαία είτε
διαιρετή σε τµήµατα επιφάνειας ίσης ή µεγαλύτερης των
δέκα (10) στρεµµάτων έκαστο, έτσι ώστε να εξασφαλί-
ζεται η προστασία και η διαχείριση των εκτάσεων αυτών.
Το ποσοστό αυτό συνυπολογίζεται σε κάθε περίπτωση
για την εφαρµογή της παρ.1β. Τυχόν υπόλοιπο ποσοστό
της υπό προστασία ιδιωτικής έκτασης παραµένει στην ι-
διοκτησία των προσώπων της παρ. 1 του άρθρου 34 ως
εκτός σχεδίου.
β) Ειδικά στην περίπτωση δασικών και αναδασωτέων

κηρυγµένων εκτάσεων απαιτούνται έργα αποκατάστα-
σης και αναβάθµισης του φυσικού περιβάλλοντος όπως
η αναδάσωση και δάσωση κατά τις διατάξεις του
ν.998/1979 και η υποβολή διαχειριστικού σχεδίου προ-
στασίας, συντήρησης και διαχείρισης των εκτάσεων που
αποδίδονται στο Ελληνικό Δηµόσιο αυτών µε ευθύνη
των προσώπων της παρ. 1 του άρθρου 34 πριν την υλο-
ποίηση των υπολοίπων έργων υποδοµής κατά τις διατά-
ξεις του παρόντος. Για την ολοκλήρωση των συγκεκρι-
µένων έργων υποδοµής εκδίδεται ειδικώς διαπιστωτική
απόφαση του Γ.Γ. Αποκεντρωµένης Διοίκησης µετά από
εισήγηση τριµελούς επιτροπής η οποία συγκροτείται α-
πό τον Γενικό Γραµµατέα Αποκεντρωµένης Διοίκησης
και αποτελείται από:
αα) ένα δασολόγο της Δ/νσης Δασών του ΥΠΕΚΑ
ββ) ένα δασολόγο µέλος του ΓΕΩΤΕΕ
γγ) ένα γεωπόνο µέλος του ΓΕΩΤΕΕ
Μετά την έκδοση της διαπιστωτικής απόφασης αρµό-

διος φορέας για την παρακολούθηση του σχεδίου δια-

136



χείρισης και την προστασία της περιοχής που δασώθηκε
ορίζεται ο αρµόδιος φορέας διαχείρισης της περιοχής,
εφόσον υφίσταται, ή διαφορετικά η οικεία δασική υπηρε-
σία.
γ) Οι κοινόχρηστοι χώροι πρασίνου που αποδίδονται

σε κοινή χρήση σύµφωνα µε την πολεοδοµική µελέτη,
πέραν των εκτάσεων που αποδίδονται στο Ελληνικό Δη-
µόσιο, καταγράφονται ως περιοχές περιβαλλοντικής α-
ναβάθµισης και τίθενται σε ειδικό καθεστώς προστασίας
µε ευθύνη του οικείου Δήµου. Ο Δήµος δύναται να ανα-
θέτει την διαχείριση και την προστασία των περιοχών
αυτών στον αρµόδιο φορέα διαχείρισης της περιοχής, ε-
φόσον υφίσταται, ή διαφορετικά στην οικεία δασική υπη-
ρεσία.

3. Με Προεδρικό Διάταγµα µετά από πρόταση του Υ-
πουργού Περιβάλλοντος Ενέργειας και Κλιµατικής Αλ-
λαγής εφόσον προκύπτει η αναγκαιότητα από τη µορφο-
λογία και τη φυσιογνωµία της περιοχής, τµήµατα των ε-
κτάσεων που αποδίδονται στο Ελληνικό Δηµόσιο κατά
τα ανωτέρω µπορεί να ανταλλάσσονται µε τµήµατα πο-
λεοδοµούµενης έκτασης σύµφωνα µε τις σχετικές µελέ-
τες µε σκοπό την πολεοδόµηση.

4. Σε περιπτώσεις Ζωνών Αστικού Αναδασµού, ολό-
κληρη η τυχόν προστατευόµενη περιοχή, που περιέχεται
εντός των ορίων της Ζώνης, αποδίδεται στο Ελληνικό
Δηµόσιο για την εφαρµογή του παρόντος άρθρου. Εφό-
σον τα τµήµατα που αποδίδονται στο Ελληνικό Δηµόσιο
είναι µεγαλύτερα, άνω του 60% της συνολικής έκτασης,
των τελικώς πολεοδοµούµενων εκτάσεων µετά από
γνωµοδότηση του ΚΕΣΥΠΟΘΑ ο µέσος συντελεστής πυ-
κνότητας και δόµησης δύναται να αυξάνεται κατά 10%.

5. Οι ειδικές περιπτώσεις εκτάσεων περιβαλλοντικής
αναβάθµισης και ιδιωτικής πολεοδόµησης πολεοδοµού-
νται µε τη διαδικασία του άρθρου 36 χωρίς να εφαρµόζο-
νται οι διατάξεις του άρθρου 39.

Άρθρο 41
Ζώνες αστικού αναδασµού

1. Οι διατάξεις του παρόντος κεφαλαίου εφαρµόζο-
νται και επί εκτάσεων για τις οποίες έχει εγκριθεί µε
προεδρικό διάταγµα ο καθορισµός ζώνης αστικού ανα-
δασµού κατ’ εξουσιοδότηση του άρθρου 10 του
ν. 1337/1983 καθώς και ο φορέας διενέργειας. Ως έκτα-
ση περιοχής περιβαλλοντικής αναβάθµισης και ιδιωτικής
πολεοδόµησης στην περίπτωση αυτή νοείται το σύνολο
της έκτασης η οποία έχει εγκριθεί κατά τα ανωτέρω ως
ζώνη αστικού αναδασµού. 

2.Ως προϋπόθεση γιατην έναρξη της διαδικασίας κατά
το παρόν κεφάλαιο µπορεί να απαιτηθεί η συνένωση οι-
κοδοµικών συνεταιρισµών ή η συµµετοχή ιδιοκτητών άλ-
λων ιδιοκτησιών σε υφιστάµενους οικοδοµικούς συνε-
ταιρισµούς, εφόσον µε τον τρόπο αυτό επιτυγχάνεται
σωστότερη πολεοδοµική οργάνωση ή εφόσον κρίνεται
αναγκαίο στα πλαίσια της γενικότερης στεγαστικής και
οικιστικής πολιτικής.

3. Η συµµετοχή ιδιοκτητών άλλων ιδιοκτησιών ή συνέ-
νωση οικοδοµικών συνεταιρισµών επιβάλλεται µε κοινή
απόφαση των Υπουργών Περιβάλλοντος, Ενέργειας και
Κλιµατικής Αλλαγής και Οικονοµικών:
α) Όταν η έκταση ενός ή και περισσότερων οικοδοµι-

κών συνεταιρισµών γειτνιάζει µε περιοχές µε µεγάλη

κατάτµηση γης ή περιοχές αυθαιρέτων ή µε περιοχές κα-
τοικίας που χρειάζονται ανάπλαση, πολεοδοµική ανασυ-
γκρότηση και γενικά αναµόρφωση ή µε εκτάσεις δηµό-
σιες, δηµοτικές ή κοινοτικές.
β) Όταν ιδιοκτησίες τρίτων παρεµβάλλονται στην έ-

κταση οικοδοµικού συνεταιρισµού ιδιοκτητών γης και α-
ντιπροσωπεύουν επιφάνεια έως τριάντα πέντε τις εκατό
(35%) της συνολικής επιφάνειας της προτεινόµενης για
ανάπλαση περιοχής. 

4. Με προεδρικό διάταγµα µετά από πρόταση του αρ-
µόδιου Υπουργού Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµα-
τικής Αλλαγή, καθορίζεται η διαδικασία συνένωσης των
οικοπέδων, η τυχόν διαδικασία µεταφοράς συντελεστή
δόµησης ή ανταλλαγής εκτάσεων καθώς και κάθε άλλο
σχετικό θέµα ορισµού και εκπροσώπησης του φορέα διε-
νέργειας ζώνης αστικού αναδασµού. Σε κάθε περίπτωση
δεν απαιτείται εκ νέου η κτηµατογράφηση της περιοχής
και λαµβάνονται υπόψη οι εγγραφές του Εθνικού Κτηµα-
τολογίου. 

5. Το αίτηµα για την έναρξη της διαδικασίας υποβάλ-
λεται στον αρµόδιο Υπουργό Περιβάλλοντος, Ενέργειας
και Κλιµατικής Αλλαγής από τον φορέα διενέργειας της
ζώνης αστικού αναδασµού και εφόσον αυτός δεν υφί-
σταται από την απλή πλειοψηφία των καταχωρηθέντων
ως δικαιούχων εγγραπτέων δικαιωµάτων κυριότητας στα
στοιχεία του κτηµατολογίου των πρώτων εγγραφών ε-
φόσον έχει περαιωθεί η κτηµατογράφηση ή από την
πλειοψηφία των τριών τετάρτων (�) στους κτηµατολογι-
κούς πίνακες και τα διαγράµµατα αν έχει γίνει ανάρτηση
κατά τις ειδικότερες διατάξεις περί Εθνικού Κτηµατολο-
γίου και δεν έχουν οριστικοποιηθεί οι πρώτες εγγραφές.

6. Η πολεοδοµική µελέτη της περιοχής συντάσσεται
είτε από το Υπουργείο Περιβάλλοντος Ενέργειας και
Κλιµατικής Αλλαγής, αν η διαδικασία εκτελείται από το
Δηµόσιο, είτε από το φορέα στον οποίο ανατέθηκε αυ-
τός και υποβάλλεται στο Υπουργείο Περιβάλλοντος Ε-
νέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής µετά από σχετική από-
φαση της γενικής συνέλευσης του συνεταιρισµού που
τυχόν έχει συνταχθεί, η οποία συγκαλείται ειδικά για το
σκοπό αυτό. Η µελέτη αυτή εγκρίνεται µε προεδρικό διά-
ταγµα που εκδίδεται µε πρόταση του Υπουργού Περι-
βάλλοντος Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής µετά από
γνώµη του ΚΕΣΥΠΟΘΑ.

7. Η µελέτη της προηγούµενης παραγράφου στηρίζε-
ται στην κτηµατογράφηση κατά τις διατάξεις του Εθνι-
κού Κτηµατολογίου και περιέχει:
α) τις ειδικές χρήσεις γης και τους πρόσθετους περιο-

ρισµούς, απαγορεύσεις ή υποχρεώσεις που αναφέρο-
νται σε κάθε µία από τις χρήσεις αυτές,
β) τα βασικά έργα υποδοµής και τους προβλεπόµενους

κοινόχρηστους χώρους κάθε είδους (οδούς, πλατείες,
κοινόχρηστους κήπους και άλση, πρασιές και άλλους
κοινόχρηστους χώρους που είναι αναγκαίοι για κοινωφε-
λείς σκοπούς),
γ) τα δηµόσια, δηµοτικά και θρησκευτικά κτίρια και ε-

γκαταστάσεις που προβλέπονται µέσα στη ζώνη,
δ) τους οικοδοµήσιµους χώρους,
ε) τους όρους και περιορισµούς δόµησης,
στ) πρόσθετους όρους που αναφέρονται στα χρησιµο-

ποιούµενα δοµικά υλικά, τον τρόπο κατασκευής και την
αισθητική εµφάνιση των κτιρίων και γενικά την αισθητική
διαµόρφωση όλου του χώρου, τα ελάχιστα όρια µεγέ-
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θους των οικοδοµών, τον τρόπο διαµόρφωσης και χρή-
σης των ακάλυπτων χώρων των οικοπέδων και τις συνα-
φείς µε αυτούς υποχρεώσεις,
ζ) τον προϋπολογισµό των έργων που απαιτούνται
η) το χρόνο ή τις χρονικές φάσεις εκτέλεσης των έρ-

γων του αναδασµού και τον τρόπο ή τους τρόπους παρα-
χώρησης των νέων ιδιοκτησιών και υπολογισµού της α-
ξίας αυτών,
ι) τη λήψη ειδικών µέτρων για την αντιµετώπιση ιδιαί-

τερων προβληµάτων κατοικίας ή επαγγελµατικής στέ-
γης προσώπων που χρειάζονται ιδιαίτερη µέριµνα, κα-
θώς και κάθε άλλη αναγκαία λεπτοµέρεια για την εφαρ-
µογή του αναδασµού.

8. Στην περίπτωση που στις παλιές ιδιοκτησίες υπάρ-
χουν κτίσµατα ή άλλες εγκαταστάσεις, από την πολεο-
δοµική µελέτη καθορίζεται η διατήρηση και η χρήση αυ-
τών, διαφορετικά, αν χαρακτηριστούν κατεδαφιστέες, α-
ποζηµιώνεται ο ιδιοκτήτης για την αξία αυτών. Σε περί-
πτωση διατήρησής τους η ιδιοκτησία που προκύπτει µετά
τη διαδικασία πολεοδόµησης, στην οποία βρίσκονται τα
παραπάνω κτίσµατα, περιέρχεται κατά προτίµηση στον
αρχικό ιδιοκτήτη.

Άρθρο 42
Ειδικές διατάξεις πολεοδόµησης

1. Βάρη ή υποθήκες ή διεκδικήσεις δεν αποτελούν κώ-
λυµα για την πρόοδο της διαδικασίας εκτός των περι-
πτώσεων διεκδίκησης εκτάσεων από το Ελληνικό Δηµό-
σιο και σε κάθε περίπτωση πριν την τελική έγκριση απαι-
τείται η εκ νέου προσκόµιση όλων των απαραίτητων
στοιχείων που αποδεικνύουν την συνδροµή των προϋπο-
θέσεων της παρ.1 του άρθρου 34.

2. Οι διατάξεις του παρόντος νόµου εφαρµόζονται και
σε υφιστάµενους Οικοδοµικούς Συνεταιρισµούς, που εί-
ναι νοµείς εκτάσεως, στην οποία οργανώνονται περιο-
χές περιβαλλοντικής αναβάθµισης και ιδιωτικής πολεο-
δόµησης και πολεοδοµούνται τµήµατα αυτής, δυνάµει
συµβολαιογραφικών προσυµφώνων σε ισχύ και σχετι-
κών εξοφλητικών αποδείξεων, από τη σύνταξη των οποί-
ων έως τη δηµοσίευση του παρόντος έχει παρέλθει η ει-
κοσαετής κτητική παραγραφή. Απαραίτητη προϋπόθεση
για την ολοκλήρωση της διαδικασίας πολεοδόµησης εί-
ναι η απόκτηση του δικαιώµατος κυριότητας µε συµβο-
λαιογραφική πράξη ή αµετάκλητη δικαστική απόφαση.

3. Οι περιορισµοί για το ενιαίο και την ελάχιστη επιφά-
νεια της έκτασης κατά το άρθρο 35, δεν εφαρµόζονται ε-
πί υφιστάµενων Οικοδοµικών Συνεταιρισµών, οι εκτάσεις
των οποίων περιλαµβάνονται εντός εγκεκριµένων ορίων
ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ και αποτελούν τµήµα ή τµήµατα πολεο-
δοµικής ενότητας του σχεδίου αυτού εφόσον τα τµήµα-
τα που διακόπτονται είναι µεγαλύτερα των δέκα (10)
στρεµµάτων.

4. Εκτάσεις Οικοδοµικών Συνεταιρισµών σε περιοχές
όπου δεν έχει εγκριθεί ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ εντάσσονται στις
διαδικασίες του παρόντος κεφαλαίου και πολεοδοµού-
νται µε την διαδικασία ιδιωτικής πολεοδόµησης εφόσον
έχουν προβλεφθεί και επιτρέπεται η πολεοδόµηση σε ε-
γκεκριµένη ΖΟΕ κατά τις διατάξεις του Ν.1337/1983. Σε
αυτή την περίπτωση εγκρίσεις των αρµοδίων υπηρεσιών
και βεβαιώσεις που έχουν εκδοθεί την τελευταία δεκαε-
τία δεν απαιτείται να εκδοθούν εκ νέου και ισχύουν για

την διαδικασία έγκρισης της πολεοδοµικής µελέτης. Στις
περιπτώσεις της παρούσας παραγράφου πέραν των λοι-
πών δικαιολογητικών υποβάλλεται ειδική µελέτη πληθυ-
σµιακών κριτηρίων από την οποία αποδεικνύεται ότι η
προτεινόµενη πληθυσµιακή χωρητικότητα της έκτασης
πολεοδόµησης δεν έρχεται σε αντίθεση µε το ισχύον
πλαίσιο χωροταξικού σχεδιασµού.

Άρθρο 42α
Οικοδοµικοί Συνεταιρισµοί µε εγκεκριµένο ρυµοτοµικό

σχέδιο προ του έτους 1975

1. Τα ρυµοτοµικά σχέδια προ του έτους 1975,τα οποία
δεν έχουν ανακληθεί ή ακυρωθεί για εκτάσεις Οικοδοµι-
κών Συνεταιρισµών σε εκτάσεις που κατά τις κείµενες
σήµερα διατάξεις προστατεύονται από τη δασική νοµο-
θεσία παύουν να ισχύουν και συντάσσονται νέα µε µέρι-
µνα και δαπάνες των Οικοδοµικών Συνεταιρισµών, σύµ-
φωνα µε τον παρόντα νόµο και υπό τους όρους και τις
προϋποθέσεις των επόµενων παραγράφων.

2. Οικοδοµικοί Συνεταιρισµοί, νόµιµοι ιδιοκτήτες δα-
σών, δασικών εκτάσεων, εκτάσεων των εδαφίων β και γ
της παραγρ. 6 του άρθρου 3 του νόµου 998/79 και γενι-
κότερα εκτάσεων µη υπαγόµενων στις διατάξεις της δα-
σικής νοµοθεσίας, πριν την έναρξη ισχύος του Συντάγ-
µατος του 1975για τις οποίες είχε εγκριθεί από τη διοί-
κηση προ του έτους 1975ρυµοτοµικό σχέδιο των εκτάσε-
ων που κατέχουν εντάσσονται σε ειδικό καθεστώς περι-
βαλλοντικής αναβάθµισης και ιδιωτικής πολεοδόµησης
υπό τις προϋποθέσεις των επόµενων παραγράφων.

3. Για την έκδοση του Προεδρικού Διατάγµατος περιο-
χής Περιβαλλοντικής Αναβάθµισης και Ιδιωτικής Πολεο-
δόµησης καταγράφονται και απεικονίζονται στα σχετικά
διαγράµµατα το σύνολο των εκτάσεων της υπό ρύθµισης
περιοχής σύµφωνα µε τις επόµενες παραγράφους, δη-
λαδή, το σύνολο των εκτάσεων που αποδίδονται ως
προστατευόµενες περιοχές στο Ελληνικό Δηµόσιο, το
σύνολο των εκτάσεων που διέπονται από ειδικό καθε-
στώς προστασίας και παραµένουν εκτός σχεδίου ως α-
δόµητες περιοχές και το σύνολο των εκτάσεων που πο-
λεοδοµούνται

4. Ποσοστό τουλάχιστον πενήντα τις εκατό (50%) της
υπό ρύθµιση έκτασης αποδίδεται κατά κυριότητα στο Ελ-
ληνικό Δηµόσιο. Η αποδιδόµενη έκταση πρέπει να είναι
είτε ενιαία είτε διαιρετή σε τµήµατα επιφάνειας µεγαλύ-
τερης ή τουλάχιστον ίσης των δέκα (10) στρεµµάτων το
κάθε ένα. Η έκταση αυτή χαρακτηρίζεται προστατευόµε-
νη περιοχή και τίθεται στην αρµοδιότητα και τη διαχείρι-
ση των δασικών υπηρεσιών. Τυχόν αναδασωτέες εκτά-
σεις αποδίδονται υποχρεωτικά κατά κυριότητα στο Ελ-
ληνικό Δηµόσιο και συνυπολογίζονται στο ανωτέρω πο-
σοστό.

5. Εφόσον τα εναποµένοντα προς πολεοδόµηση τµή-
µατα, εκτός των περιοχών ιδίου νοµικού καθεστώτος,
κατά την παρ. 1β του άρθρου 34 του παρόντος νόµου,
δεν καταλαµβάνουν το πενήντα τις εκατό (50%) της υπό
ρύθµιση έκτασης, δύναται όλως εξαιρετικά να συµπλη-
ρωθούν από εκτάσεις της παρ.2 του άρθρου 3 του
998/1979 και δευτερευόντως από εκτάσεις της παρ.1
του άρθρου 3 του ν. 998/1979. Σε κάθε όµως περίπτωση
οι οικοδοµήσιµοι χώροι δεν υπερβαίνουν το εικοσιπέντε
τις εκατό (25%) του συνόλου της υπό ρύθµιση έκτασης.
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Η έγκριση επέµβασης εκδίδεται για τη συγκεκριµένη έ-
κταση εµφαινόµενη σε τοπογραφικό διάγραµµα εξαρτη-
µένο από το κρατικό σύστηµα συντεταγµένων ΕΓΣΑ ‘87,
κατόπιν υποβολής σχετικού αιτήµατος. Η ανωτέρω έ-
γκριση χορηγείται από τον Γενικό Γραµµατέα της οικείας
Αποκεντρωµένης Διοίκησης, υπό την προϋπόθεση ότι
για τη συγκεκριµένη χρήση δεν είναι δυνατή η διάθεση
δηµοσίων εκτάσεων µη υπαγοµένων στις προστατευτι-
κές διατάξεις του παρόντος νόµου. Στην περίπτωση που
βεβαιώνεται από την αρµόδια αρχή ότι δεν είναι δυνατή
η διάθεση των παραπάνω εκτάσεων, τότε εξετάζεται α-
πό την αρµόδια δασική υπηρεσία εάν µπορούν να διατε-
θούν δηµόσιες χορτολιβαδικές και βραχώδεις εκτάσεις
των περιπτώσεων β και γ της παραγράφου 6 του άρθρου
3 του παρόντος νόµου, άλλως, διατίθενται δασικές εκτά-
σεις ή δάση. 

6. Σε κάθε περίπτωση για την επίτευξη θετικού περι-
βαλλοντικού ισοζυγίου εκπονείται και εγκρίνεται ειδική
µελέτη περιβαλλοντικού ισοζυγίου και ειδική µελέτη οι-
κολογικής αξιολόγησης. Σε περίπτωση που διατεθούν
δασικές εκτάσεις ή δάση για τη συµπλήρωση του πενή-
ντα τις εκατό (50%) της αλλαγής χρήσης, κατά την ανω-
τέρω περίπτωση (β), για την επίτευξη του περιβαλλοντι-
κού ισοζυγίου, σύµφωνα µε τη σχετική µελέτη, υποχρε-
ούται ο Οικοδοµικός Συνεταιρισµός να προβεί σε δάσω-
ση τουλάχιστον ίσου ή και µέχρι του διπλασίου εµβαδού
γειτονικής έκτασης ή έκτασης ευρισκόµενης στην ευρύ-
τερη περιοχή, σύµφωνα µε υπόδειξη της δασικής υπηρε-
σίας. Αν δεν υπάρχει κατάλληλη έκταση υποχρεούται ο
Οικοδοµικός Συνεταιρισµός να καταθέσει στο Πράσινο
Ταµείο την απαιτούµενη δαπάνη για τη δάσωση αποκλει-
στικά ανάλογης έκτασης σε άλλη περιοχή από τη δασική
υπηρεσία. Η ειδική αυτή µελέτη του θετικού περιβαλλο-
ντικού ισοζυγίου ενσωµατώνεται σαν διακριτό κεφάλαιο
στη µελέτη περιβαλλοντικών επιπτώσεων δηµιουργίας
του οικισµού, η οποία είναι απαραίτητη για τη σχετική έ-
γκριση των περιβαλλοντικών όρων (ΑΕΠΟ) και περιλαµ-
βάνει κατ’ ελάχιστον το εµβαδόν της έκτασης που προο-
ρίζεται για αλλαγή χρήσης, το χαρακτήρα αυτής, το εί-
δος της βλάστησης, την απαιτούµενη έκταση για την ικα-
νοποίηση του θετικού περιβαλλοντικού ισοζυγίου και τα
χαρακτηριστικά αυτής. Λεπτοµέρειες σχετικά µε τη σύ-
νταξη και το περιεχόµενο της µελέτης αυτής καθορίζο-
νται µε Υπουργική Απόφαση του αρµόδιου Υπουργού
Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής, η ο-
ποία δηµοσιεύεται στην Εφηµερίδα της Κυβέρνησης.

7. Ειδικά στην περίπτωση δασικών και αναδασωτέων
κηρυγµένων εκτάσεων απαιτείται µε ευθύνη των προσώ-
πων του άρθρου 34 του παρόντος κεφαλαίου πριν την υ-
λοποίηση των υπολοίπων έργων υποδοµής κατά τις δια-
τάξεις του παρόντος να υλοποιηθούν τα έργα αποκατά-
στασης και αναβάθµισης του φυσικού περιβάλλοντος ό-
πως η αναδάσωση και δάσωση κατά τις διατάξεις του
Ν.998/1979 καθώς και να υποβληθεί διαχειριστικό σχέ-
διο προστασίας, συντήρησης και διαχείρισης των εκτά-
σεων αυτών που αποδίδονται στο Ελληνικό Δηµόσιο. Για
την ολοκλήρωση των συγκεκριµένων έργων υποδοµής
εκδίδεται ειδικώς διαπιστωτική απόφαση του Γ.Γ. Αποκε-
ντρωµένης Διοίκησης µετά από εισήγηση τριµελούς επι-
τροπής η οποία συγκροτείται από τον Γενικό Γραµµατέα
Αποκεντρωµένης Διοίκησης και αποτελείται από:
αα) ένα δασολόγο της Δ/νσης Δασών του ΥΠΕΚΑ

ββ) ένα δασολόγο µέλος του ΓΕΩΤΕΕ
γγ) ένα γεωπόνο µέλος του ΓΕΩΤΕΕ.
8. Με Απόφαση του αρµοδίου Υπουργού Περιβάλλο-

ντος Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής δύναται να κα-
θορίζεται κάθε αναγκαία λεπτοµέρεια για τη σύσταση
και τη λειτουργία της ως άνω επιτροπής.

9. Μετά την έκδοση της απόφασης αρµόδιος φορέας
για την παρακολούθηση του σχεδίου διαχείρισης και την
προστασία της περιοχής που δασώθηκε ορίζεται ο αρµό-
διος φορέας διαχείρισης της περιοχής, εφόσον υφίστα-
ται, ή διαφορετικά η οικεία δασική υπηρεσία.

10. Οι κοινόχρηστοι χώροι πρασίνου που αποδίδονται
σε κοινή χρήση σύµφωνα µε την πολεοδοµική µελέτη,
πέραν των εκτάσεων που αποδίδονται στο Ελληνικό Δη-
µόσιο, διατηρούν στο ακέραιο το δασικό τους χαρακτή-
ρα καταγράφονται ως περιοχές περιβαλλοντικής ανα-
βάθµισης και υπάγονται στις διατάξεις της δασικής νο-
µοθεσίας . Οι χώροι αυτοί τίθενται σε ειδικό καθεστώς
προστασίας και η διαχείριση αυτών γίνεται από τον οι-
κείο Δήµο ο οποίος δύναται, µε απόφαση του Δηµοτικού
Συµβουλίου, να αναθέτει την διαχείριση των περιοχών
αυτών στον αρµόδιο φορέα διαχείρισης της περιοχής, ε-
φόσον υφίσταται .

11. Οι ειδικές εκτάσεις περιβαλλοντικής αναβάθµισης
και ιδιωτικής πολεοδόµησης πολεοδοµούνται µε τη δια-
δικασία του άρθρου 36 του παρόντος κεφαλαίου και δεν
εφαρµόζονται γι’ αυτές οι διατάξεις του άρθρου 39.Για
τις εκτάσεις αυτές, πέραν των ανωτέρω οριζοµένων:
α) Ο συντελεστής δόµησης δεν δύναται να υπερβαίνει

το 0,3.
β) Για την ανοικοδόµηση χρησιµοποιούνται αποκλει-

στικά υλικά φιλικά προς το περιβάλλον και η επιλογή του
χώρου δόµησης ανά οικόπεδο επιλέγεται ιδιαιτέρως ώ-
στε να προσαρµόζεται στο φυσικό περιβάλλον. 
γ) Εφόσον προκύψει από τη σχετικές µελέτες δύναται

να απαγορεύεται η ασφαλτόστρωση δρόµων καθώς και η
ανέγερση κοινωφελών κτιρίων.
Κατά τα λοιπά εφαρµόζονται οι διαδικασίες περιβαλ-

λοντικής προστασίας και πολεοδόµησης του παρόντος
νόµου.

12. Ακίνητα που προήλθαν από κλήρωση µεριδιούχων
οικοδοµικών συνεταιρισµών πριν το 1975 και ήταν άρτια
και οικοδοµήσιµα κατά παρέκκλιση σύµφωνα µε τους ό-
ρους δόµησης που ίσχυαν κατά το χρόνο έγκρισης του
ρυµοτοµικού σχεδίου οικοδοµούνται σύµφωνα µε τα ι-
σχύοντα κατά το χρόνο έγκρισης του ρυµοτοµικού σχε-
δίου κατά παρέκκλιση κάθε γενικής ή ειδικής διάταξης.

13. Εκτάσεις Οικοδοµικών συνεταιρισµών που εγκρί-
θηκαν µε διάταγµα ρυµοτοµίας προ του έτους 1975 επί
των οποίων έχουν υλοποιηθεί έργα υποδοµής σύµφωνα
µε την πολεοδοµική µελέτη η ολοκλήρωση των οποίων
διακόπηκε µετά από έγγραφα των αρµοδίων υπηρεσιών,
εφόσον το ρυµοτοµικό σχέδιο δεν έχει ανακληθεί ή ακυ-
ρωθεί ολοκληρώνουν την διαδικασία υλοποίησης έργων
υποδοµής και διανοµής των οικοπέδων σύµφωνα µε την
εγκριθείσα πολεοδοµική µελέτη. Κατ’ εξαίρεση των ορι-
ζοµένων στο ρυµοτοµικό σχέδιο και την πολεοδοµική
µελέτη ο συντελεστής δόµησης κάθε οικοπέδου δεν
µπορεί να υπερβαίνει το 0.3για την έκδοση της έγκρισης
και της άδειας δόµησης .Δεν απαιτείται για την µείωση
του συντελεστή τροποποίηση της πολεοδοµικής µελέ-
της.
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ΜΕΡΟΣ Γ2
ΑΝΤΑΛΛΑΓΗ ΕΚΤΑΣΕΩΝ 

ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΩΝ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΩΝ

Άρθρο 43
Εκτάσεις Ζωνών Συγκέντρωσης Δικαιωµάτων 
Δόµησης – Υποδοχέων Συντελεστή Δόµησης 

Οικοδοµικών Συνεταιρισµών

1. Καθορίζονται Ζώνες Συγκέντρωσης Δικαιωµάτων
Δόµησης (Ζ.Σ.Δ.Δ.) κατά τις διατάξεις του κεφαλαίου Β΄
του ν. 4178/2013 καθώς και ζώνες υποδοχής – ανταλλα-
γής εκτάσεων ή τµηµάτων εκτάσεων οικοδοµικών συνε-
ταιρισµών σύµφωνα µε τις διατάξεις του παρόντος νό-
µου. Οι εκτάσεις αυτές προβλέπονται µε την έγκριση
των Τοπικών Χωρικών Σχεδίων (ΤΧΣ) του παρόντος νό-
µου ή άλλου παρόµοιου επιπέδου σχεδιασµού στο σύνο-
λο της χερσαίας χώρας συµπεριλαµβανοµένων των νή-
σων Κρήτης, Εύβοιας και Ρόδου Εξαιρούνται οι περιοχές
Αττικής, Θεσ/νίκης, Ιωαννίνων, Πάτρας, Βόλου, Λάρισας
και Ηράκλειου Κρήτης, που καταλαµβάνονται από τα α-
ντίστοιχα όρια αρµοδιότητας των προβλεπόµενων ρυθµι-
στικών σχεδίων και µε την επιφύλαξη ειδικότερων διατά-
ξεων του Κεφαλαίου Γ΄.

2.Με προεδρικό διάταγµα, µετά από πρόταση του Υ-
πουργού Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλ-
λαγής, εγκρίνονται, κατ’ εξαίρεση της παραγράφου 1,
για εθνικούς λόγους αναβάθµισης και αναζωογόνησης
των εγκαταλελειµµένων, µικρών και φθινόντων οικισµών
και αποκατάστασης των µεριδιούχων εκτάσεων οικοδο-
µικών συνεταιρισµών, Ειδικά Σχέδια Περιβαλλοντικής Α-
ναβάθµισης και Ανάπτυξης (ΕΣΠΕΡΑΑ), σύµφωνα µε τα
οποία καθορίζονται και ζώνες - υποδοχείς οικοδοµικών
συνεταιρισµών – Ιδιωτικών Πολεοδοµήσεων πλησίον ε-
γκαταλελειµµένων, µικρών και φθινόντων οικισµών, ό-
πως αυτοί ορίζονται στο άρθρο 49 και ανεξαρτήτως ε-
γκεκριµένου υπερκείµενου επιπέδου σχεδιασµού µετά
από ειδική χωροταξική ανάλυση και γνωµοδότηση του
ΚΕΣΥΠΟΘΑ. Σε εξαιρετικές περιπτώσεις τα Ειδικά Σχέ-
δια µπορεί να τροποποιούν κατευθύνσεις και περιορι-
σµούς υφιστάµενων υπερκείµενων επιπέδων σχεδια-
σµού.

3. Οι εκτάσεις της παραγράφου 1 προέρχονται από:
α) Δηµόσιες χορτολιβαδικές και βραχώδεις εκτάσεις

των περιπτώσεων β΄ και γ΄ της παρ. 6 του άρθρου 3 του
ν. 998/1979, για τις οποίες δεν απαγορεύεται η δόµηση
και τις οποίες διαχειρίζονται οι αρµόδιες δασικές υπηρε-
σίες,
β) Εκτάσεις ακινήτων ιδιοκτησίας του Ελληνικού Δη-

µοσίου ή των ΟΤΑ α΄ και β΄ βαθµού ή των Νοµικών Προ-
σώπων Δηµοσίου Δικαίου, ή
γ) Ιδιωτικές εκτάσεις υπό τις επιφυλάξεις του παρό-

ντος.

Άρθρο 44
Εποπτεία Οικοδοµικών Συνεταιρισµών 

και Δικαιούχοι Ανταλλαγής

1. Οι οικοδοµικοί συνεταιρισµοί υπάγονται στις διατά-
ξεις του ν.1667/1987 όσον αφορά τη σύσταση τους, τη
λειτουργία και την εποπτεία τους και παρατείνεται η
προθεσµία για την εκτέλεση των έργων υποδοµής στις

εκτάσεις των οικοδοµικών συνεταιρισµών, όπως αυτή
προβλέπεται από την παρ. 3 του ν. 4030/2011, για τρία έ-
τη από τη δηµοσίευση του παρόντος.

2. Δικαιούχοι της ανταλλαγής είναι όλοι οι Οικοδοµικοί
συνεταιρισµοί καθώς και φυσικά ή νοµικά πρόσωπα που
είναι ιδιοκτήτες (κύριοι) δασών ή δασικών εκτάσεων ή ε-
κτάσεων όπου απαγορεύεται η δόµηση ή διέπονται από
ειδικό καθεστώς προστασίας περιοχές (δάση – δασικές
εκτάσεις- κηρυγµένοι αρχαιολογικοί χώροι) ή αποτελούν
τµήµα γεωργικής γης υψηλής παραγωγικότητας ή δεν
µπορούν να αξιοποιηθούν για άλλους λόγους προστα-
σίας σύµφωνα µε τις κείµενες διατάξεις.

3. Οι Δικαιούχοι κατατάσσονται σύµφωνα µε το αίτηµά
τους κατά προτεραιότητα για την ανταλλαγή, ως εξής:
α) Οικοδοµικοί Συνεταιρισµοί για τους οποίους έχει εκ-

δοθεί αµετάκλητη δικαστική απόφαση που προβλέπει α-
νταλλαγή της µη κατάλληλης έκτασης τους ή αντίστοι-
χης αποζηµίωσης τους. 
β) Οικοδοµικοί Συνεταιρισµοί των οποίων οι εκτάσεις

έχουν ήδη ενταχθεί σε ρυµοτοµικό σχέδιο και µετά την
ψήφιση του ν. 998/1979 τα σχέδια αυτά είτε κρίθηκαν ά-
κυρα είτε πρέπει να ακυρωθούν γιατί βρίσκονται σε απα-
γορευτικές για δόµηση περιοχές σύµφωνα µε τις διατά-
ξεις του νόµου αυτού (δάση, δασικές εκτάσεις κ.λπ.).
γ) Οικοδοµικοί Συνεταιρισµοί των οποίων οι εκτάσεις

υπήχθησαν σε διαδικασία ένταξης σε ρυµοτοµικό σχέδιο
και διακόπηκε µετά την έναρξη ισχύος του ν. 998/1979
και οι οποίοι έχουν άδεια κτήσης.
δ) Οικοδοµικοί Συνεταιρισµοί των οποίων οι εκτάσεις

έχουν ήδη ενταχθεί σε ρυµοτοµικό σχέδιο και είτε κρίθη-
καν άκυρα είτε πρέπει να ακυρωθούν γιατί υπήχθησαν
µεταγενέστερα σε ειδικό καθεστώς προστασίας.
ε) Οικοδοµικοί Συνεταιρισµοί που είχαν προωθήσει τη

διαδικασία έγκρισης της πολεοδοµικής µελέτης σύµφω-
να µε το π.δ/γµα 93/1987 και η διαδικασία διεκόπη για
διάφορους λόγους (έλλειψη ΠΕΡΠΟ κ.λπ.).
στ) Οικοδοµικοί Συνεταιρισµοί που έχουν εγκεκριµένη

απόφαση οικιστικής καταλληλότητας µε το π.δ/γµα
93/1987.
ζ) Φορείς Ιδιωτικών Πολεοδοµήσεων των οποίων η πο-

λεοδοµικής µελέτη είχε εκπονηθεί και προωθηθεί για έ-
γκριση µε το ν. 1947/1991 και κρίθηκε µη νόµιµη από το
Σ.τ.Ε. λόγω έλλειψης εγκεκριµένου χωροταξικού πλαισί-
ου.
η) Φορείς Ιδιωτικών Πολεοδοµήσεων για τις οποίες έ-

χει εκδοθεί απόφαση οικιστικής καταλληλότητας κατά
τις διαδικασίες του ν. 1947/1991.
θ) Οικοδοµικοί Συνεταιρισµοί που είναι κύριοι δασών

και δασικών εκτάσεων και µετά την ψήφιση του
ν. 998/1979 δεν κατέστη δυνατή η προώθηση καµίας δια-
δικασίας συνυπολογίζοντας για την προτεραιότητα το έ-
τος κτήσης κυριότητας.

Άρθρο 45
Καταγραφή των ζωνών – υποδοχέων

1.Η αναγνώριση και καταγραφή των ζωνών – υποδοχέ-
ων κατά το άρθρο 43 γίνεται µε τη διαδικασία έκδοσης
βεβαίωσης καταλληλότητας του άρθρου 37.

2. Για την εφαρµογή του άρθρου 43 µετά από αίτηµα
των ενδιαφεροµένων, των οικείων ΟΤΑ, της Αποκεντρω-
µένης Διοίκησης, των Δ/νσων Δασών ή και των συναρµο-
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δίων Δηµοσίων Υπηρεσιών µε εντολή του προϊσταµένου
αυτών Υπουργού αποστέλλονται στην αρµόδια υπηρεσία
του ΥΠΕΚΑ όλα τα προβλεπόµενα στοιχεία για την έκ-
δοση βεβαίωσης καταλληλότητας κατά τις διατάξεις του
άρθρου 37.

3. Με την έκδοση βεβαίωσης καταλληλότητας, τα όρια
των εκτάσεων των ζωνών – υποδοχέων καταγράφονται
µε ευθύνη του ΥΠΕΚΑ σε ειδική βάση δεδοµένων της
ΕΚΧΑ ΑΕ και στα χαρτογραφικά υπόβαθρα αυτής.

Άρθρο 46
Διαδικασία Ανταλλαγής

1. Η διαδικασία ανταλλαγής γίνεται µέσω της ηλε-
κτρονικής διαδικασίας της Τράπεζας Γης του κεφαλαίου
Β’ του ν. 4178/2013 µε την επιφύλαξη του επόµενου άρ-
θρου.

2. Για την ανταλλαγή λαµβάνεται υπόψη η τιµή ζώνης
της περιοχής που βρίσκεται το ακίνητο ανταλλαγής κα-
θώς και η τιµή ζώνης της περιοχής που βρίσκεται η έκτα-
ση που αποδίδεται ως αντάλλαγµα. Για τα ακίνητα που
δεν έχει καθοριστεί τιµή ζώνης, σύµφωνα µε το σύστηµα
των αντικειµενικών αξιών του Υπουργείου Οικονοµικών
στην περιοχή του ακινήτου, για τον υπολογισµό της α-
ξίας λαµβάνεται υπόψη η ελάχιστη τιµή ζώνης που ισχύ-
ει στην τοπική ή δηµοτική κοινότητα όπου βρίσκεται η έ-
κταση και σε περίπτωση που δεν έχει καθοριστεί αυτή, η
ελάχιστη τιµή ζώνης που ισχύει στην περιφερειακή ενό-
τητα όπου βρίσκεται η έκταση. 

3. Σε κάθε περίπτωση η αποδιδόµενη έκταση δεν µπο-
ρεί να υπερβαίνει σε ποσοστό το ογδόντα τις εκατό
(80%) της έκτασης του ακινήτου ανταλλαγής (ΕΑΡΧ)
πολλαπλασιαζόµενη επί συντελεστή (Τ). Όταν η τιµή ζώ-
νης της περιοχής που βρίσκεται το ακίνητο ανταλλαγής
(ΤΑΡΧ) είναι µεγαλύτερη ή ίση της τιµής ζώνης της πε-
ριοχής που βρίσκεται η έκταση που αποδίδεται ως α-
ντάλλαγµα (ΤΤΕΛ), ο συντελεστής (Τ) λαµβάνει την τιµή
ένα (1). Όταν η τιµή ζώνης της περιοχής που βρίσκεται
το ακίνητο ανταλλαγής (ΤΑΡΧ) είναι µικρότερη της τιµής
ζώνης της περιοχής που βρίσκεται η έκταση που αποδί-
δεται ως αντάλλαγµα (ΤΤΕΛ), ο συντελεστής αυτός (Τ)
λαµβάνει την τιµή που προκύπτει από το πηλίκο της τι-
µής ζώνης της περιοχής που βρίσκεται το ακίνητο ανταλ-
λαγής προς την τιµή ζώνης της περιοχής που βρίσκεται η
έκταση που αποδίδεται ως αντάλλαγµα σύµφωνα µε τον
τύπο Τ= ΤΑΡΧ/ ΤΤΕΛ.
Η έκταση της τελικώς αποδιδόµενης έκτασης εξάγεται

από τον τύπο: ΤΤΕΛ = 80% x ΕΑΡΧx Τ. 
4. Σε περίπτωση όπου η έκταση που αποδίδεται ως α-

ντάλλαγµα εµπίπτει σε περιοχές µε διαφορετικές τιµές
ζώνης, για κάθε τιµή ζώνης υπολογίζεται ξεχωριστά α-
ποδιδόµενο τµήµα λαµβάνοντας αντίστοιχα υπόψη και
το κάθε τµήµα της έκτασης του ακινήτου ανταλλαγής.
Για τον υπολογισµό της τελικής έκτασης, που δύναται να
αποδοθεί ως αντάλλαγµα, γίνεται άθροιση των επιµέ-
ρους εκτάσεων ανά τιµή ζώνης. Η έκταση της τελικώς α-
ποδιδόµενης έκτασης εξάγεται από τον τύπο:

�ΤΤΕΛ = ΤΤΕΛi + ΤΤΕΛii+ ….+ ΤΤΕΛv = 80% x (ΕΑΡ-
Χix Τi + ΕΑΡΧiix Τii + …+ + ΕΑΡΧvx Τv)

5. Σε περίπτωση ανταλλαγής µε ιδιωτική έκταση για
την οποία έχει εγκριθεί η πολεοδοµική µελέτη κατά το

άρθρο 56 η αποδιδόµενη έκταση οικοπέδων, όπως αυτή
υπολογίζεται κατά τις προηγούµενες παραγράφους, µει-
ώνεται κατά ποσοστό πενήντα τις εκατό (50%) και ο οι-
κοδοµικός συνεταιρισµός οφείλει ειδική χρηµατική ει-
σφορά για τη συγκεκριµένη έκταση. 

6. Στις περιπτώσεις ανταλλαγής δεν εφαρµόζονται οι
διατάξεις του άρθρου 39.

7. Σε περίπτωση ανταλλαγής µε ιδιωτική έκταση για
την οποία έχει εγκριθεί η πολεοδοµική µελέτη κατά το
άρθρο 56 η αποδιδόµενη έκταση οικοπέδων και η δαπά-
νη της µελέτης κατασκευής και εκτέλεσης όλων των έρ-
γων υποδοµής της περιοχής βαρύνει τον παρέχοντα κα-
τά την περ. β της παρ. 2 του ίδιου άρθρου, και προβλέπε-
ται ειδικό αντάλλαγµα. 

8. Η έκταση που αποδίδεται ως αντάλλαγµα πρέπει να
βρίσκεται στην ίδια ή σε όµορη περιφέρεια µε το ακίνητο
ανταλλαγής. Κατ’ εξαίρεση τα ακίνητα ανταλλαγής που
βρίσκονται εντός Αττικής, δύναται να ανταλλάσσονται
µε εκτάσεις σε όλη την επικράτεια.

9. Δίνεται το δικαίωµα στους ενδιαφερόµενους οικο-
δοµικούς συνεταιρισµούς και ιδιώτες, να προτείνουν την
έκταση που επιθυµούν για έγκριση οριοθέτησης Ζωνών
Συγκέντρωσης Δικαιωµάτων Δόµησης (Ζ.Σ.Δ.Δ.). Στις
περιπτώσεις κοινής προτίµησης, οι οικοδοµικοί συνεται-
ρισµοί υποβάλλουν τις προτιµήσεις τους και η επιλογή
γίνεται λαµβάνοντας υπόψη την σειρά προτεραιότητας
και προτίµησης. 

10. Η σχετική αίτηση συνοδεύεται από αποδεικτικά κυ-
ριότητας και τοπογραφικά διαγράµµατα όπου εµφαίνο-
νται οι εκτάσεις της ιδιοκτησίας τους. Το αποτέλεσµα
της κατάταξης ανακοινώνεται στους ενδιαφερόµενους
και ακολουθεί απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος
Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής για την ανταλλαγή
και την µεταγραφή ή την καταχώριση των δικαιωµάτων
κυριότητας αντίστοιχα στα αρµόδια Υποθηκοφυλακεία ή
Κτηµατολογικά βιβλία. Η ειδική διαδικασία ελέγχου και
έκδοσης της απόφασης ανταλλαγής καθορίζεται µε προ-
εδρικό διάταγµα κατά τα οριζόµενα στο Κεφάλαιο Β΄
του ν. 4178/2013.

11.Το χρονικό διάστηµα µεταξύ της χορήγησης του
νέου τίτλου ανταλλαγής της έκτασης και της υποβολής
για έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης δεν δύναται να
είναι µεγαλύτερο του ενός έτους. Σε αντίθετη περίπτω-
ση ο τίτλος κυριότητας θα εκπίπτει και η αντίστοιχη έ-
κταση θα δίδεται σε άλλον Οικ. Συν/σµό ή Ιδιώτη σύµφω-
να µε τον εγκεκριµένο πίνακα προτεραιότητας κατά την
ηλεκτρονική διαδικασία της Τράπεζας Γης του Κεφαλαί-
ου Β’ του ν. 4178/2013. 

Άρθρο 47
Ειδικές διατάξεις περί ανταλλαγής

1. Έως τη θέση σε εφαρµογή των διατάξεων της Τρά-
πεζας Γης η διαδικασία ανταλλαγής ολοκληρώνεται υπό
τις ακόλουθες προϋποθέσεις:
α) Η κτήση της κυριότητας της έκτασης αποδεικνύεται

δυνάµει νόµιµων τίτλων, η νοµική τάξη και ακολουθία
των οποίων προκύπτει από την κατωτέρω αναφερόµενη
έκθεση τίτλων.
β) Για την έναρξη της διαδικασίας ο κύριος της προτει-

νόµενης προς ανταλλαγή έκτασης υποβάλλει αίτηση στη
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Δ/νση Πολεοδοµικού Σχεδιασµού του ΥΠΕΚΑ µε αντικεί-
µενο την ανταλλαγή της ιδιοκτησίας του µε ακίνητο ιδιο-
κτησίας του Δηµοσίου. Η αίτηση, επί ποινή απαραδέ-
κτου, συνοδεύεται από έκθεση τίτλων η οποία συντάσ-
σεται και υπογράφεται από δύο δικηγόρους τουλάχιστον
παρ’ εφέτες και θεωρείται από τον οικείο δικηγορικό
σύλλογο.
γ) Η έκθεση περιλαµβάνει πλήρη περιγραφή του ακινή-

του µε το ιστορικό της νοµικής του κατάστασης και κα-
ταλήγει στην ανεπιφύλακτη διακρίβωση όλων όσων έ-
χουν δικαίωµα κυριότητας ή άλλα εµπράγµατα δικαιώµα-
τα σε αυτό ή έχουν προσηµειώσει ή υποθηκεύσει τέτοια
δικαιώµατα ή διεκδικούν εµπράγµατα δικαιώµατα ή έ-
χουν επιβάλει κατάσχεση. Με την έκθεση συνυποβάλλο-
νται και οι αντίστοιχοι τίτλοι µε πλήρη σειρά πιστοποιητι-
κών αυτών από τα αρµόδια κατά τόπον Υποθηκοφυλα-
κεία και Κτηµατολογικά Γραφεία, σε περίπτωση όπου έ-
χουµε πρώτες εγγραφές σύµφωνα µε τις διατάξεις του
ν. 2664/1998, όπως ισχύει.Αν στην περιοχή που βρίσκε-
ται το ακίνητο βρίσκεται σε εξέλιξη η διαδικασία κτηµα-
τογράφησης, προσκοµίζεται το προβλεπόµενο από το ν.
2308/1995 πιστοποιητικό του άρθρου 5 ή η βεβαίωση του
άρθρου 2 του ίδιου νόµου. Στην έκθεση αναφέρεται ο
χρόνος µέχρι τον οποίο διαπιστώνεται η βεβαιούµενη
κατάσταση και ο οποίος δεν επιτρέπεται να απέχει πε-
ρισσότερο από τρεις ηµέρες από την ηµεροµηνία της αί-
τησης.

2. Εντός τριών (3) µηνών από την υποβολή της αίτη-
σης η ως άνω αναφερόµενη Δ/νση του ΥΠΕΚΑ σε συνερ-
γασία µε τη Γενική Γραµµατεία Δηµόσιας Περιουσίας του
Υπουργείου Οικονοµικών ενηµερώνει τον κύριο περί α-
ποδοχής ή όχι της αιτήσεώς του. 

3. Σε περίπτωση αποδοχής της αίτησης γνωστοποιού-
νται στον αιτούντα τα στοιχεία του/των προτεινόµε-
νου/των σε ανταλλαγή ακινήτου ιδιοκτησίας του Ελληνι-
κού Δηµοσίου. Το προτεινόµενο ακίνητο ιδιοκτησίας του
Ελληνικού Δηµοσίου οφείλει να είναι ελεύθερο βαρών,
διεκδικήσεων και τυχόν άλλων περιορισµών αρχαιολογι-
κής, περιβαλλοντικής, δασικής ή άλλης σχετικής νοµο-
θεσίας.

4. Ο ενδιαφερόµενος υποχρεούται εντός αποκλειστι-
κής προθεσµίας εξήντα (60) ηµερών να αποδεχθεί εγ-
γράφως την ανταλλαγή της εκτάσεώς του µε το προτει-
νόµενο ακίνητο του Ελληνικού Δηµοσίου. Άπρακτη πα-
ρέλευση της ως άνω προθεσµίας συνεπάγεται απώλεια
του δικαιώµατος ανταλλαγής.

5. Η ανταλλαγή εγκρίνεται µε κοινή απόφαση των Υ-
πουργών Οικονοµικών και Περιβάλλοντος, Ενέργειας
και Κλιµατικής Αλλαγής, η οποία δηµοσιεύεται, συνο-
δευόµενη από τα οικεία διαγράµµατα και των δύο ακινή-
των, στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως. Με την ίδια α-
πόφαση καθορίζονται οι όροι και οι λοιπές λεπτοµέρειες
σχετικά µε την κατάρτιση της σχετικής αµφοτεροβαρούς
εκποιητικής σύµβασης µεταξύ του Ελληνικού Δηµοσίου
και του ενδιαφεροµένου.

6. Ο ως άνω τίτλος στην συνέχεια µεταγράφεται στην
οικεία µερίδα του Υποθηκοφυλακείου και των δύο ακινή-
των, άλλως καταχωρίζεται στα οικεία κτηµατολογικά
φύλλα των δύο ακινήτων στα αρµόδια Κτηµατολογικά
Γραφεία. Αν η περιοχή όπου βρίσκονται τα ακίνητα κτη-
µατογραφείται τότε υποβάλλονται δηλώσεις του ν.
2308/1995 στο αρµόδιο Γραφείο Κτηµατογράφησης. Τα

εκδιδόµενα πιστοποιητικά ή βεβαιώσεις απαιτείται να υ-
ποβληθούν στη συνέχεια στην ως άνω αρµόδια υπηρεσία
του ΥΠΕΚΑ προκειµένου όπως περαιωθεί η διαδικασία.
Η διαδικασία της ανταλλαγής ολοκληρώνεται µε τη µε-
ταγραφή της οικείας σύµβασης στα αρµόδια Υποθηκο-
φυλακεία ή την καταχώριση αυτής στα Κτηµατολογικά
Βιβλία του αρµόδιου Κτηµατολογικού Γραφείου.

7. Με την ολοκλήρωση της ανταλλαγής δεν είναι δυ-
νατή η αυτούσια απόδοση όλου ή µέρους του ακινήτου
στο οποίο αφορά η ανταλλαγή και το οποίο περιήλθε
στην ιδιοκτησία του Ελληνικού Δηµοσίου. Ο τυχόν πραγ-
µατικός δικαιούχος έχει ενοχική και µόνο αξίωση για την
απόδοση του πλουτισµού κατά του αιτηθέντος την α-
νταλλαγή.

ΜΕΡΟΣ Γ3
ΒΙΩΣΙΜΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ, ΕΓΑΤΑΛΕΛΕΙΜΜΕΝΟΙ ΟΙΚΙΣΜΟΙ

- ΕΙΔΙΚΑ ΣΧΕΔΙΑ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΗΣ 
ΑΝΑΒΑΘΜΙΣΗΣ ΚΑΙ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ

Άρθρο 48
Ανάδειξη και αναβίωση εγκαταλελειµµένων, 

µικρών και φθινόντων οικισµών

1. Με προεδρικό διάταγµα που εκδίδεται µετά από
πρόταση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Ενέργειας και
Κλιµατικής Αλλαγής εγκρίνονται Ειδικά Σχέδια Περιβαλ-
λοντικής Αναβάθµισης και Ανάπτυξης (ΕΣΠΕΡΑΑ) για
την προστασία, ανάδειξη και αναβίωση των εγκαταλε-
λειµµένων, µικρών και φθινόντων οικισµών της χώρας.

2. Η βεβαίωση καταλληλότητας του άρθρου 37 εκδίδε-
ται µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Ενέργει-
ας και Κλιµατικής αλλαγής µετά από εισήγηση της Διεύ-
θυνσης Χωροταξίας και γνώµη του ΚΕΣΥΠΟΘΑ.

Άρθρο 49
Εγκαταλελειµµένοι, Μικροί και Φθίνοντες Οικισµοί

1. Για την εφαρµογή του παρόντος ισχύουν οι κατωτέ-
ρω ορισµοί:
α) εγκαταλελειµµένος ορίζεται ο οικισµός που εµφανί-

ζεται µε µηδενικό πληθυσµό στην απογραφή του 1981
της ΕΛΣΤΑΤ και προϋφίσταται του έτους 1923 και βρί-
σκεται εντός των περιοχών της παρ. 3 του άρθρου 34
β) µικρός και φθίνον ορίζεται ο οικισµός που βρίσκεται

εντός των περιοχών της παρ. 3 του άρθρου 34 και πληροί
τις παρακάτω προϋποθέσεις:
αα) κατά την τελευταία απογραφή (2011) της ΕΛΣΤΑΤ

εµφανίζει ως µόνιµο πληθυσµό µικρότερο των 150 κατοί-
κων, 
ββ) δεν εµφανίζει πληθυσµιακή αύξηση µεγαλύτερη

του δέκα τις εκατό (10%) από την αντίστοιχη απογραφή
του µόνιµου πληθυσµού του έτους 1981, και
γγ) είτε προϋφίσταται του έτους 1923 είτε έχει οριο-

θετηθεί µε τις ισχύουσες διατάξεις.
2. Για τους εγκαταλελειµµένους οικισµούς της περί-

πτωσης α της προηγούµενης παραγράφου εφαρµόζεται
το άρθρο 50 του παρόντος κεφαλαίου. Για τους µικρούς
και φθίνοντες οικισµούς της περίπτωσης β της προηγού-
µενης παραγράφου εφαρµόζεται το άρθρο 51 του παρό-
ντος κεφαλαίου.
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Άρθρο 50
Βιώσιµη ανάπτυξη εγκαταλελειµµένων οικισµών

1. Σε περίπτωση εγκαταλελειµµένων οικισµών προ-
βλέπεται η έκδοση ΕΣΠΕΡΑΑ εφόσον:
α) Κρίνονται αρχιτεκτονικά ενδιαφέροντες και δεν έ-

χουν χαρακτηρισθεί ως γεωλογικά ακατάλληλοι, παρα-
δοσιακοί οικισµοί ή ιστορικοί τόποι
β) Αναγνωρίζεται συνεκτικό τµήµα αυτών κατά τις δια-

τάξεις του π.δ\τος της 24.4.1985 (Δ΄181), του οποίου η
έκταση είναι ενιαία και έχει επιφάνεια από δέκα (10) έως
πενήντα (50) στρέµµατα. Σε περίπτωση που το συνεκτι-
κό τµήµα του οικισµού διακόπτεται από εγκεκριµένες ε-
παρχιακές, δηµοτικές ή κοινοτικές οδούς και το κάθε δι-
αιρετό τµήµα αυτού περιλαµβάνει άνω των δέκα (10) οι-
κοδοµών, η έκταση του συνεκτικού τµήµατος δύναται να
θεωρηθεί ενιαία.

2. Mε το ΕΣΠΕΡΑΑ:
α) Ορίζεται το όριο του συνεκτικού τµήµατος, καθορί-

ζονται οι υφιστάµενοι κοινόχρηστοι χώροι και εγκρίνο-
νται ειδικοί όροι δόµησης σύµφωνα µε την ανάλυση του
οικιστικού αποθέµατος των υπαρχόντων κτισµάτων και
τα µέσα πολεοδοµικά µεγέθη που αποτυπώνονται.
β)Μπορεί επιπλέον να καθορίζεται όµορη έκταση ως

περιοχή περιβαλλοντικής αναβάθµισης και ιδιωτικής πο-
λεοδόµησης (Π.Π.Α.Ι.Π.) υπό τις εξής προϋποθέσεις: 
αα) Η όµορη έκταση να έχει ελάχιστη επιφάνεια τριά-

ντα (30) στρεµµάτων και σε καµία περίπτωση να µην υ-
περβαίνει το διπλάσιο της έκτασης του συνεκτικού τµή-
µατος. 
ββ) Το ενιαίο της έκτασης του συνεκτικού τµήµατος

και της όµορης προς πολεοδόµηση περιοχής, να έχει ε-
πιφάνεια τουλάχιστον πενήντα (50) στρέµµατα και να
µην υπερβαίνει τα εκατό (100) στρέµµατα. 
γγ) Κατά τα λοιπά εφαρµόζονται οι ειδικότεροι όροι

και προϋποθέσεις πολεοδόµησης του παρόντος κεφα-
λαίου που διέπουν τη διαδικασία πολεοδόµησης µε Ε-
ΣΠΕΡΑΑ.

3. Για την εφαρµογή της διαδικασίας της περίπτωσης α
της παρ.2, ο αρµόδιος Δήµος υποβάλλει στη Δ/νση Πο-
λεοδοµικού Σχεδιασµού του ΥΠΕΚΑ τα παρακάτω στοι-
χεία:
α) Γνωµοδοτήσεις από τις αρµόδιες Αρχαιολογικές Υ-

πηρεσίες (Εφορείες Κλασσικών και Προϊστορικών Αρ-
χαιοτήτων, Βυζαντινών Αρχαιοτήτων, Νεώτερων Μνη-
µείων) περί της ύπαρξης ή µη κηρυγµένων ή και οριοθε-
τηµένων αρχαιολογικών χώρων εντός της έκτασης. Οι
γνωµοδοτήσεις πρέπει να είναι της τελευταίας τριετίας
και να συνοδεύονται από θεωρηµένο τοπογραφικό διά-
γραµµα κλίµακας 1:500 ή 1:1000 εξαρτηµένο από το
κρατικό σύστηµα συντεταγµένων ΕΓΣΑ ’87.
β) Τοπογραφικό και κτηµατογραφικό διάγραµµα σε κλί-

µακα 1:500 ή 1:1000 εξαρτηµένο από το κρατικό σύστη-
µα συντεταγµένων ΕΓΣΑ '87, το οποίο περιλαµβάνει:
αα) αναγνώριση συνεκτικού τµήµατος κατά τις διατά-

ξεις του π.δ\τος της 24.04.1985 (Δ΄181),
ββ) κτηµατογραφική αποτύπωση ιδιοκτησιών και κοι-

νόχρηστων χώρων,
γγ) όρια των καθορισµένων υπό προστασία εκτάσεων,

που απαγορεύεται να χρησιµοποιηθούν για οικιστικούς
σκοπούς (δάση, δασικές ή αναδασωτέες εκτάσεις, αρ-
χαιολογικοί χώροι, περιοχές προστασίας),

δδ) καταγραφή των δηµόσιων, δηµοτικών και θρησκευ-
τικών κτιρίων και εγκαταστάσεων που υφίστανται στον
εγκαταλελειµµένο οικισµό, και 
εε) στοιχεία Εθνικού Κτηµατολογίου (όρια και ΚΑΕΚ)

εφόσον η έκταση εντάσσεται σε περιοχή λειτουργίας ή
σύνταξης Εθνικού Κτηµατολογίου.
γ) Απόσπασµα χάρτη του τυχόν εγκεκριµένου ΓΠΣ ή

ΣΧΟΟΑΠ ή ΤΧΣ ή αντίστοιχου επιπέδου σχεδιασµού, µε
σηµειωµένη τη θέση και ενδεικτικά τα όρια του προς οι-
κιστικού συνόλου.
δ) Βεβαίωση από την αρµόδια υπηρεσία του οικείου

Δήµου σύµφωνα µε τα στοιχεία από το αρχείο του ότι ο
οικισµός δεν έχει χαρακτηρισθεί ως κατολισθαίνων και
ότι δεν έχουν δοθεί αποζηµιώσεις ή δεν έχει υλοποιηθεί
άλλου είδους αποκατάσταση των οικιστών για την εγκα-
τάλειψη αυτού.
ε) Πρόταση για ειδικές ρυθµίσεις όρων δόµησης και

χρήσεων γης µε σκοπό την ανάδειξη και διατήρηση αξιό-
λογων αρχιτεκτονικά κτιρίων µετά από την καταγραφή
αξιόλογων πολεοδοµικών στοιχείων (ιστός) του συνεκτι-
κού τµήµατος ή άλλων στοιχείων του δοµηµένου περι-
βάλλοντος ή του φυσικού περιβάλλοντος.

4. Για την εφαρµογή της διαδικασίας περίπτωσης β;
της παρ. 2 οι ενδιαφερόµενοι κατά την έννοια της παρ. 1
του άρθρου 34 ή και ο αρµόδιος Δήµος υποβάλλουν στη
Δ/νση Πολεοδοµικού Σχεδιασµού του ΥΠΕΚΑ όλα τα α-
νωτέρω στοιχεία και επιπλέον για τη χορήγηση βεβαίω-
σης καταλληλότητας του άρθρου 37:
α) Πράξη χαρακτηρισµού της όµορης προς πολεοδό-

µηση έκτασης σύµφωνα µε το άρθρο 14 του ν. 998/1979
και πιστοποιητικό τελεσιδικίας αυτής.
β) Τοπογραφικό και υψοµετρικό διάγραµµα, το οποίο

περιλαµβάνει επιπρόσθετα:
αα) κτηµατογραφική αποτύπωση µε τα όρια και το εµ-

βαδόν, τόσο του συνόλου της προς πολεοδόµηση έκτα-
σης όσο και των διαιρετών τµηµάτων που την απαρτί-
ζουν, 
ββ) ειδικά γεωµορφολογικά στοιχεία της έκτασης, ό-

πως γεωλογικά ακατάλληλες περιοχές (όπως αυτές τυ-
χόν προσδιορίστηκαν από τα συµπεράσµατα της γεωλο-
γικής θεώρησης) και κλίσεις εδάφους µεγαλύτερες του
τριανταπέντε τις εκατό (> 35%), και
γγ) όρια των καθορισµένων υπό προστασία εκτάσεων

που απαγορεύεται να χρησιµοποιηθούν για οικιστικούς
σκοπούς (δάση, δασικές ή αναδασωτέες εκτάσεις, αρ-
χαιολογικοί χώροι, περιοχές προστασίας), και
γ) Χάρτη κατάλληλης κλίµακας εξαρτηµένο από το

κρατικό σύστηµα συντεταγµένων ΕΓΣΑ '87, µε ενδείξεις
των ορίων της δηµοτικής ενότητας που βρίσκεται η υπό
ρύθµιση έκταση, τα όρια της έκτασης, τις προβλεπόµε-
νες χρήσεις γης της ευρύτερης περιοχής, τις δυνατότη-
τες εξυπηρετήσεων από συγκοινωνιακά δίκτυα, δίκτυα
ύδρευσης, αποχέτευσης, ηλεκτρισµού και τηλεφώνου
καθώς και τυχόν υφιστάµενες ειδικές χρήσεις γης µέσα
στα όρια της έκτασης και σε ακτίνα χιλίων πεντακοσίων
(1500) µέτρων από τα όρια αυτής (δασικές εκτάσεις, γη
υψηλής παραγωγικότητας, περιοχές µεταλλευτικής ή
λατοµικής εκµετάλλευσης, βιοµηχανικές εγκαταστά-
σεις, αρχαιολογικοί χώροι κ.λπ.). 
δ) Πρόταση καθορισµού οριογραµµών των υδατορεµά-

των σύµφωνα µε τον ν. 4258/2014
ε) Έκθεση γεωλογικής - γεωτεχνικής καταλληλότητας
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υπογραφόµενη από δύο ιδιώτες γεωλόγους, οι οποίοι
φέρουν την ευθύνη για την έκθεσή τους. Η έκθεση γεω-
λογικής - γεωτεχνικής καταλληλότητας θεωρείται από
την υπηρεσία.. Η υπηρεσία ή ειδικοί ελεγκτές από µη-
τρώα της υπηρεσίας προβαίνουν σε έλεγχο της σχετικής
µελέτης έως την έγκριση της πράξης της πολεοδοµικής
µελέτης.
στ) Κτηµατογραφικό πίνακα ιδιοκτησιών συνοδευόµε-

νο από έκθεση ελέγχου τίτλων υπογραφόµενη από δύο
ιδιώτες δικηγόρους, οι οποίοι φέρουν την ευθύνη για τη
σχετική έκθεση, και θεωρηµένη από τον οικείο δικηγορι-
κό σύλλογο. Ο έλεγχος τίτλων αναφέρεται στο σχετικό
τοπογραφικό διάγραµµα και θεωρείται σύµφωνα µε την
έκθεση χωρίς περαιτέρω έλεγχο. Η υπηρεσία δύναται να
προβαίνει σε δειγµατοληπτικό έλεγχο.
ζ) Προκαταρκτικό προσδιορισµό περιβαλλοντικών επι-

πτώσεων. 
η) Τεχνική έκθεση µε τις αιτούµενες χρήσεις γης κα-

θώς και τα προγραµµατικά µεγέθη για την οικιστική ανά-
πτυξη της έκτασης (πυκνότητα - συντελεστές εκµετάλ-
λευσης - δόµησης κλπ), τα οποία θα πρέπει να συσχετί-
ζονται µε τα αντίστοιχα προβλεπόµενα από τις κατευ-
θύνσεις του ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ ή ΤΧΣ ή άλλου επιπέδου
σχεδιασµού κατά τις διατάξεις του παρόντος νόµου κα-
θώς και ειδική έκθεση χωροταξικής θεώρησης στην ο-
ποία περιγράφονται και τεκµηριώνονται οι βασικές χω-
ροθετικές επιλογές και η ένταξη στο χώρο του σχεδια-
ζόµενου έργου, ιδίως όσον αφορά τα προτεινόµενα έρ-
γα και δραστηριότητες σε συνάρτηση και µε το χαρακτή-
ρα των οµόρων και γειτνιαζουσών περιοχών, την υπάρ-
χουσα συγκοινωνιακή υποδοµή και τις λοιπές εξυπηρε-
τήσεις, τους υφιστάµενους οικισµούς, καθώς και τα βα-
σικά χωρικά χαρακτηριστικά της ευρύτερης περιοχής,
τουλάχιστον στο επίπεδο της οικείας δηµοτικής ενότη-
τας.

5. Για την έγκριση των ΕΣΠΕΡΑΑ του παρόντος άρ-
θρου απαιτείται η προηγούµενη γνώµη του Κεντρικού
Συµβουλίου Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσε-
ων (ΚΕΣΥΠΟΘΑ). Οι διαδικασίες της περίπτωσης β της
παραγράφου 2 δύναται να ολοκληρώνονται είτε αυτοτε-
λώς σε δύο διακριτές φάσεις, είτε συνολικά µε την έκδο-
ση ενός ΕΣΠΕΡΑΑ.

Άρθρο 51
Βιώσιµη ανάπτυξη Μικρών και Φθινόντων Οικισµών

1. Σε περίπτωση µικρών και φθινόντων οικισµών, κατά
την περίπτωση β της παρ.1 του άρθρου 49 εγκρίνονται Ε-
ΣΠΕΡΑΑ κατά τα οριζόµενα στις επόµενους παραγρά-
φους.

2. Με την έγκριση ΕΣΠΕΡΑΑ πλησίον των µικρών και
φθινόντων οικισµών της περίπτωσης β΄ της παρ. 1 του
άρθρου 49 καθορίζονται ζώνες – υποδοχείς οικοδοµικών
συνεταιρισµών - ιδιωτών σε: α) δηµόσιες χορτολιβαδικές
και βραχώδεις εκτάσεις των περιπτώσεων β΄ και γ΄ της
παρ. 6 του άρθρου 3 του ν.998/1979, για τις οποίες δεν
απαγορεύεται η δόµηση και τις οποίες διαχειρίζονται οι
αρµόδιες δασικές υπηρεσίες, β) εκτάσεις ακινήτων ιδιο-
κτησίας του Ελληνικού Δηµοσίου ή των ΟΤΑ α΄ και β΄
βαθµού ή των Νοµικών Προσώπων Δηµοσίου Δικαίου, ή
γ) ιδιωτικές εκτάσεις µε τις επιφυλάξεις του παρόντος,
µε τις εξής προϋποθέσεις:
αα) Η απόστασή τους από τους παραπάνω µικρούς και

φθίνοντες οικισµούς να µην υπερβαίνει τα τρία (3) χλµ.
Λαµβάνονται ως αρχή τα εγκεκριµένα όρια των οικισµών
ή τα όρια που υποδεικνύονται από την αρµόδια ΥΔΟΜ ε-
φόσον δεν υφίστανται εγκεκριµένα όρια για τους οικι-
σµούς προ του 1923. Ειδικά στην περίπτωση που οι υ-
πάρχοντες οικισµοί έχουν χαρακτηριστεί ως Παραδοσια-
κοί, η απόσταση των ζωνών πρέπει να µην υπερβαίνει τα
τρία (3) χλµ και να απέχει τουλάχιστον ένα (1) χλµ από
αυτούς.
ββ) Η φυσική και λειτουργική τους συνέχεια να εξα-

σφαλίζεται µε τους υφιστάµενους οικισµούς. 
γγ) Οι ζώνες – υποδοχείς να απέχουν κατ’ ελάχιστο α-

πόσταση πέντε (5) χλµ από οικισµούς, οι οποίοι κατά την
τελευταία απογραφή (2011) της ΕΛΣΤΑΤ εµφανίζουν ως
µόνιµο πληθυσµό µεγαλύτερο των δύο χιλιάδων (2000)
κατοίκων.
δδ) Σε κάθε περίπτωση δεν µπορεί να χωροθετηθούν

ανά περιφερειακή ενότητα πλήθος οικισµών που υπερ-
βαίνει το δέκα τις εκατό (10%) του συνολικού αριθµού
των υφιστάµενων οικισµών στη συγκεκριµένη γεωγραφι-
κή ενότητα σύµφωνα µε τα στοιχεία της ΕΛΣΤΑΤ. 
εε) Η προς πολεοδόµηση έκταση να έχει πρόσβαση α-

πό υφιστάµενη διαµορφωµένη οδό η οποία έχει τεθεί σε
κοινή χρήση πέραν των είκοσι (20) ετών και έχει πλάτος
τουλάχιστον τέσσερα (4) µέτρα. Τα γεωµετρικά χαρα-
κτηριστικά της υφισταµένης οδού µπορεί να διαµορφω-
θούν σε µέγεθος που εξυπηρετεί τις ανάγκες του νέου
οικισµού. Οι αποζηµιώσεις των παρόδιων ιδιοκτητών συ-
ντελούνται µε ευθύνη του οικείου Ο.Τ.Α και βαρύνουν
τον επισπεύδοντα ιδιώτη ή Οικοδοµικό Συνεταιρισµό. 
στ) Να απέχουν πέραν των διακοσίων (200) µέτρων α-

πό την ακτογραµµή.
ζζ) Ο µικρός και φθίνων οικισµός πλησίον του οποίου

οριοθετείται η ζώνη – υποδοχέας να µην έχει οριστεί ως
γεωλογικά ακατάλληλος για δόµηση (κατολισθαίνων –
σεισµικά ρήγµατα κλπ).
ηη) Να προβλέπεται εκ των µελετών η δυνατότητα ε-

ξυπηρέτησης από βασικά δίκτυα υποδοµών (Δ.Ε.Η., ύ-
δρευση, κ.λπ.).
θθ) Το µέγεθος του νέου οικισµού να µην υπερβαίνει

τα τριακόσια (300) στρέµµατα.
ιι) Για µικρούς και φθίνοντες οικισµούς έως 50 κατοί-

κους το µέγεθος του νέου οικισµού να µην υπερβαίνει τα
εκατό (100) στρέµµατα.
ιαια) Για µικρούς και φθίνοντες οικισµούς έως 100 κα-

τοίκους το µέγεθος του νέου οικισµού να µην υπερβαίνει
τα διακόσια (200) στρέµµατα.

3. Πέραν των ανωτέρω, πλησίον µικρών και φθινόντων
οικισµών και όχι σε απόσταση µεγαλύτερη τους ενός (1)
χιλιοµέτρου, επιτρέπεται η χωροθέτηση και η πολεοδό-
µηση κατά τις διατάξεις των περιοχών περιβαλλοντικής
αναβάθµισης και ιδιωτικής πολεοδόµησης (ΠΠΑΙΠ) των
άρθρων 34 έως 39, υπό τις προϋποθέσεις των προηγού-
µενων παραγράφων του παρόντος άρθρου και αποκλει-
στικά µέχρι επιφάνεια εκατό (100) στρεµµάτων.

4. Εφόσον πλησίον µικρών και φθινόντων οικισµών ε-
πιτρέπεται και όχι σε απόσταση µεγαλύτερη των τριών
(3) χιλιοµέτρων η χωροθέτηση ΠΕΡΠΟ κατά τις διατά-
ξεις του άρθρου 24 του ν.2508/1997, επιτρέπεται παράλ-
ληλα και η έγκριση ΕΣΠΕΡΑΑ κατά τις διατάξεις του πα-
ρόντος άρθρου και αποκλειστικά µέχρι επιφάνεια εκατό
(100) στρεµµάτων.
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Άρθρο 52
Έγκριση πολεοδοµικής µελέτης των ΕΣΠΕΡΑΑ

Η πολεοδόµηση των εκτάσεων εντός ΕΣΠΕΡΑΑ γίνε-
ται µε βάση ειδική πολεοδοµική µελέτη, η οποία εκπονεί-
ται µε πρωτοβουλία και δαπάνη των ενδιαφεροµένων και
εγκρίνεται µε την έκδοση του ΕΣΠΕΡΑΑ κατά τις διατά-
ξεις του παρόντος κεφαλαίου. Η πολεοδοµική µελέτη
εκπονείται µε ευθύνη και έξοδα των ενδιαφεροµένων και
µε την εποπτεία του Υπουργείου Περιβάλλοντος Ενέρ-
γειας και Κλιµατικής Αλλαγής 

Άρθρο 53
Επιτρεπόµενες Χρήσεις Γης – Υποχρεώσεις 

κατά την έγκριση ΕΣΠΕΡΑΑ

1. Οι Οικοδοµικοί Συνεταιρισµοί και ιδιώτες υποχρεού-
νται µε την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης να παρα-
χωρήσουν ή να υλοποιήσουν έργα χωρίς αποζηµίωση
προς τον οικείο Ο.Τ.Α. σε ποσοστό τουλάχιστον πενή-
ντα τις εκατό (50%) της πολεοδοµούµενης έκτασης, ως
εξής:
α) Κοινόχρηστους και κοινωφελείς χώρους εντός του

υπό ίδρυση οικισµού που θα προβλέπονται από την πο-
λεοδοµική µελέτη και σε ελάχιστο ποσοστό εικοσιπέντε
τις εκατό (25%) της πολεοδοµούµενης έκτασης. Η επι-
θυµητή κατηγορία των χρήσεων αυτών και το επιθυµητό
ποσοστό τους ανά χρήση θα καθοριστεί µε τις προδια-
γραφές εκπόνησης των πολεοδοµικών µελετών.
β) Ποσοστό έως εικοσιπέντε τις εκατό (25%) της πο-

λεοδοµούµενης έκτασης χωροθετείται σε χρήσεις ή µε-
τατρέπεται σε ειδική χρηµατική εισφορά για έργα ανα-
βάθµισης κοινοχρήστων – κοινωφελών χρήσεων και χώ-
ρων και κτιρίων ειδικών χρήσεων τα οποία θα προταθούν
κατ’ αντιστοιχία στον γειτονικό υφιστάµενο οικισµό. Η
ειδική χρηµατική εισφορά κατατίθεται στον αρµόδιο Δή-
µο, εγγράφεται σε ειδικό λογαριασµό αποκλειστικά για
τα έργα της παρούσας παραγράφου µε την αναφορά του
µικρού και φθίνοντα οικισµού. Ως έργο προτεραιότητας
αναβάθµισης θεωρείται το έργο για την σύνδεση µε τον
βιολογικό καθαρισµό σύµφωνα µε την εκπονηθείσα µε-
λέτη. Με το ίδιο διάταγµα της έγκρισης της πολεοδοµι-
κής µελέτης και του ΕΣΠΕΡΑΑ δύναται να καθορίζονται
ειδικές χρήσεις γης στον γειτονικό οικισµό. 

2. Οι χρήσεις που προτείνονται από την πολεοδοµική
µελέτη και χωροθετούνται στους µικρούς και φθίνοντες
οικισµούς εξαρτώνται κατά κύριο λόγο από τις ανάγκες
του οικισµού και καλύπτουν παράλληλα και τις ανάγκες
των οικιστών στον νέο οικισµό.

3. Σε κάθε περίπτωση από την πρόταση της πολεοδο-
µικής µελέτης εξασφαλίζεται η πολεοδοµική σύνδεση
του νέου οικισµού µε τον µικρό και φθίνοντα οικισµό κα-
θώς και η λειτουργία βιολογικού καθαρισµού και για τους
δύο οικισµούς.

4. Οι απαιτούµενες «ειδικές» χρήσεις κατά τις γενικές
διατάξεις ιδιωτικής πολεοδόµησης για την λειτουργία
του υπό ίδρυση οικισµού χωροθετούνται αποκλειστικά
στον υφιστάµενο οικισµό.

5. Στον υπό ίδρυση οικισµό προβλέπονται µόνον οι ε-
ξής χρήσεις:
α) οικοδοµήσιµοι χώροι αποκλειστικά κατοικίας,

β) κύριες οδοί, οδοί ήπιας κυκλοφορίας και πεζόδροµοι
σε ποσοστό από δεκαπέντε (15%) έως δεκαοκτώ τις ε-
κατό (18%) της πολεοδοµούµενης έκτασης ανάλογα µε
τη µορφολογία του εδάφους,
γ) αµιγής χώροι πρασίνου,
δ) παιδικές χαρές,
ε) υπαίθριοι χώροι άθλησης,
στ) εµπορικά καταστήµατα πολύ µικρής κλίµακας, για

την κάλυψη των καθηµερινών αναγκών των οικιστών, µε
την προϋπόθεση ότι το µέγεθός τους θα κυµαίνεται από
0,20-0,30 τ.µ /κάτοικο.

6. Οι υπόλοιπες ανάγκες των οικιστών σε ειδικών χρή-
σεων χώρους καλύπτονται από τις υπάρχουσες υποδο-
µές στον υφιστάµενο οικισµό ή ελλείψει αυτών µε την
πρόταση χωροθέτησης αυτών των χρήσεων εντός του υ-
φιστάµενου οικισµού.

Άρθρο 54
Πολεοδοµική Μελέτη – Όροι και Περιορισµοί Δόµησης

– Μορφολογικοί Κανόνες

1. Για τη διαδικασία έγκρισης της πολεοδοµικής µελέ-
της ΕΣΠΕΡΑΑ καθορίζονται ειδικοί µορφολογικοί κανό-
νες και κατευθύνσεις, που επιβάλλονται και εξαρτώνται
από την αρχιτεκτονική φυσιογνωµία του υφιστάµενου
οικισµού.

2. Για τις περιπτώσεις ανταλλαγής εκτάσεων και ζω-
νών συγκέντρωσης δόµησης - υποδοχής δεν απαιτείται
προηγουµένως η χορήγηση βεβαίωσης καταλληλότητας
της έκτασης από την αρµόδια υπηρεσία του Υπουργείου
Περιβάλλοντος Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής εφό-
σον αυτή έχει κριθεί στο στάδιο χορήγησης του τίτλου
ανταλλαγής και της έγκρισης του ΕΣΠΕΡΑΑ κατά τα ορι-
ζόµενα στο παρόν κεφάλαιο.

3. Αµέσως µετά την έγκριση της πολεοδοµικής µελέ-
της, οι ιδιοκτήτες της έκτασης προβαίνουν στην εκτέλε-
ση των έργων διαµόρφωσης του χώρου, καθώς και στην
εκτέλεση των έργων υποδοµής, όπως αυτά προβλέπο-
νται από την Πολεοδοµική µελέτη στον µικρό και φθίνο-
ντα οικισµό και στον υπό ίδρυση οικισµό. Στη συνέχεια
προβαίνουν στη σύνταξη των κτιριακών µελετών και την
εκτέλεση των οικοδοµικών έργων στους διαµορφούµε-
νους οικοδοµήσιµους χώρους, σύµφωνα µε την πολεο-
δοµική µελέτη. 

Άρθρο 55
Πολεοδοµικά κίνητρα αναζωογόνησης 
των µικρών και φθινόντων οικισµών

1. Για την αναζωογόνηση των µικρών και φθινόντων
οικισµών της χώρας καθορίζονται ειδικά κίνητρα πολεο-
δόµησης:
α) Στην περίπτωση που επιλέγεται η µορφή των κτι-

ρίων να προσεγγίζει την µορφή του υφιστάµενου οικι-
σµού (σε περίπτωση που αυτός έχει την δική του ιδιαίτε-
ρη µορφή) µε έγκριση του αρµόδιου Συµβουλίου Αρχιτε-
κτονικής µε την πρόταση δηµιουργίας κτιρίων µε ενερ-
γειακή κατανάλωση που τα κατατάσσει στην κατηγορία
Α επιτρέπεται η αύξηση του καθοριζόµενου συντελεστή
δόµησης κατά 0,05 εφόσον δεν θίγεται ο αντίστοιχος
µέσος συντελεστής δόµησης του ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ ή ο
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προβλεπόµενος συντελεστής από το ΤΧΣ.
β) Μετά από απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος

Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής κατόπιν γνωµοδότη-
σης του ΚΕΣΥΠΟΘΑ επιτρέπεται ως κίνητρο η αύξηση
του συντελεστή δόµησης κατά 0,10 εφόσον πέραν των
οριζόµενων προδιαγραφών εκ της µελέτης προκύπτει:
αα) µείωση οδικού δικτύου και ανάγκες χωροθέτησης

θέσεων στάθµευσης,
ββ) σχεδιασµός κτιρίων µε περιβαλλοντικά κριτήρια

σύµφωνα µε το άρθρο 25 παρ. 2 του ν. 4067/2012, 
γγ) οργανωµένη δόµηση µε εσωτερικούς ακάλυπτους

χώρους, πλακόστρωτα κ.λπ.,
δδ) χωροθέτηση οργανωµένων ποδηλατοδρόµων, µο-

νοπατιών,
εε) δηµιουργία αθλητικών χώρων και χώρων πρασίνου.
2. Σε κάθε περίπτωση ο µέσος συντελεστής δόµησης

δεν µπορεί να είναι µεγαλύτερος από το µέσο συντελε-
στή δόµησης του ισχύοντος ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ ή τον προ-
βλεπόµενο συντελεστή από το ΤΧΣ.

Άρθρο 56
Ιδιωτικές εκτάσεις- Ζώνες Συγκέντρωσης Δόµησης 

Οικοδοµικών Συνεταιρισµών

1. Με την έγκριση ΕΣΠΕΡΑΑ κατά τα άρθρο 51, πολεο-
δοµούνται ιδιωτικές εκτάσεις, εκτάσεις ακινήτων ιδιωτι-
κής περιουσίας Ν.Π.Δ.Δ. και Ν.Π.Ι.Δ. πλησίον µικρών και
φθινόντων οικισµών και τµήµα αυτών µετά την έγκριση
της πολεοδοµικής µελέτης και ως οργανωµένα οικόπεδα
αποδίδονται δια ανταλλαγής σε Οικοδοµικούς Συνεταιρι-
σµούς ως ζώνες συγκέντρωσης δόµησης Οικοδοµικών
Συνεταιρισµών.

2. Η πολεοδόµηση των περιοχών αυτών πραγµατοποι-
είται κατά τα οριζόµενα στα άρθρα 51 έως 55 και υπό
τους πρόσθετους όρους και προϋποθέσεις:
α) Οι ιδιωτικές εκτάσεις πέραν των προϋποθέσεων του

άρθρου 51 να καλύπτουν επιφάνεια ίση ή µεγαλύτερη
των εκατό (100) στρεµµάτων. 
β) Σε περίπτωση που η δαπάνη της µελέτης κατασκευ-

ής και εκτέλεσης όλων των έργων υποδοµής της περιο-
χής βαρύνει τον παρέχοντα σύµφωνα µε την πολεοδοµι-
κή µελέτη, ποσοστό σαράντα τις εκατό (40%) των οικο-
δοµήσιµων τµηµάτων της πολεοδοµούµενης έκτασης να
αποδίδεται στην Τράπεζα Γης ως ζώνη συγκέντρωσης
δικαιωµάτων δόµησης Οικοδοµικών Συνεταιρισµών. Το υ-
πόλοιπο ποσοστό ήτοι εξήντα τις εκατό (60%) να παρα-
µένει στον παρέχοντα µε ελεύθερο το δικαίωµα µεταβί-
βασης προς τρίτους υπό τις προϋποθέσεις του παρόντος
νόµου.
γ) Σε περίπτωση που η δαπάνη της εκτέλεσης των έρ-

γων υποδοµής της περιοχής δεν βαρύνει εξ ολοκλήρου
τον παρέχοντα σύµφωνα µε την πολεοδοµική µελέτη,
ποσοστό εξήντα τις εκατό (60%) των οικοδοµήσιµων
τµηµάτων της πολεοδοµούµενης έκτασης να αποδίδεται
στην Τράπεζα Γης ως ζώνη συγκέντρωσης δικαιωµάτων
δόµησης Οικοδοµικών Συνεταιρισµών. Το υπόλοιπο πο-
σοστό ήτοι σαράντα τις εκατό (40%) να παραµένει στον
παρέχοντα µε ελεύθερο το δικαίωµα µεταβίβασης προς
τρίτους υπό τις προϋποθέσεις του παρόντος νόµου. Στην
περίπτωση αυτή ο παρέχων βαρύνεται µε την δαπάνη
της µελέτης κατασκευής όλων των έργων υποδοµής της
περιοχής και την δαπάνη εκτέλεσης των έργων υποδο-
µής για την περιοχή που παραµένει σε αυτόν σύµφωνα

µε την πολεοδοµική µελέτη. Στην ως άνω µερική εκτέλε-
ση έργων υποδοµής περιλαµβάνεται υποχρεωτικά η κα-
τασκευή των εγκαταστάσεων του βιολογικού καθαρι-
σµού.
δ) Κατά την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης να κα-

θορίζονται σύµφωνα µε το ανωτέρω ποσοστό τα οικοδο-
µήσιµα τµήµατα της πολεοδούµενης έκτασης που περιέ-
χονται στον παρέχοντα την έκταση για τη δηµιουργία
ζώνης συγκέντρωσης δικαιωµάτων δόµησης Οικοδοµι-
κών Συνεταιρισµών καθώς και τα απαιτούµενα έργα υπο-
δοµής που αντιστοιχούν στην έκταση πολεοδόµησης.
Στην οικεία πολεοδοµική µελέτη να αναφέρεται στη σχε-
τική πράξη έγκρισής της ο χρόνος ολοκλήρωσης των βα-
σικών κοινόχρηστων έργων υποδοµής κατά φάσεις, που
αντιστοιχούν σε τµήµατα έκτασης επιφάνειας ίσης ή µε-
γαλύτερης των πενήντα (50) στρεµµάτων το κάθε ένα.
Στην περίπτωση αυτήν οι διατάξεις για την µεταβίβαση
σε τρίτους ισχύουν για κάθε τµήµα και φάση χωριστά. 
ε) Μετά την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης τα ό-

ρια των πολεοδοµηµένων εκτάσεων και οι όροι δόµησης
αυτών να καταχωρούνται στην βάση δεδοµένων της
Τράπεζας Γης προκειµένου για την ανταλλαγή ή κάθε
πράξη κατά τα οριζόµενα στο Κεφάλαιο Β΄ του
ν.4178/2013.

ΜΕΡΟΣ Γ4
ΕΙΔΙΚΕΣ, ΜΕΤΑΒΑΤΙΚΕΣ 

ΚΑΙ ΕΞΟΥΣΙΟΔΟΤΙΚΕΣ ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ

Άρθρο 57
Θεσµικό Πλαίσιο Παράλληλων Αδειοδοτήσεων 

και Εγκρίσεων

1. Με σκοπό την άρτια και εµπρόθεσµη ολοκλήρωση
της έκδοσης βεβαίωσης καταλληλότητας κατά τις διατά-
ξεις του παρόντος νόµου των εκτάσεων των ΠΠΑΙΠ ή
του απαιτούµενου ελέγχου καταλληλότητας εκτάσεων
προς ανταλλαγή, κατά τις διατάξεις κατά τις διατάξεις
του Κεφαλαίου Β΄ του ν. 4178/2013, δύναται να καθορί-
ζεται διαδικασία για την ενιαία παράλληλη έκδοση όλων
των αναγκαίων εγκρίσεων και αδειοδοτήσεων (Δασαρ-
χείο – Αρχαιολογικές Υπηρεσίες – Γνωµοδοτήσεις Φο-
ρέων Διαχείρισης και άλλων οργάνων).

2. Στη διαδικασία των παράλληλων αδειοδοτήσεων και
εγκρίσεων δύναται να ενταχθούν οι παρακάτω περιπτώ-
σεις:
α) εκτάσεις επιφανείας µεγαλύτερης των τριακοσίων

(300) στρεµµάτων των προσώπων της παρ. 1 του άρθρου
34, για τις οποίες δεν διατίθεται είτε οι απαραίτητες
γνωµοδοτήσεις, σύµφωνα µε το άρθρο 37, είτε πράξη
χαρακτηρισµού της έκτασης σύµφωνα µε το άρθρο 14
του ν. 998/1979,
β) δηµόσιες χορτολιβαδικές και βραχώδεις εκτάσεις

των περιπτώσεων β΄ και γ΄ της παρ. 6 του άρθρου 3 του
ν. 998/1979, για τις οποίες δεν απαγορεύεται η δόµηση
και τις οποίες διαχειρίζονται οι αρµόδιες δασικές υπηρε-
σίες, επιφανείας µεγαλύτερων των πεντακοσίων (500)
στρεµµάτων µε σκοπό την ανταλλαγή,
γ) ακίνητα ιδιοκτησίας του Ελληνικού Δηµοσίου ή των

ΟΤΑ α΄ και β΄ βαθµού ή των Νοµικών Προσώπων Δηµο-
σίου Δικαίου επιφανείας µεγαλύτερων των τριακοσίων
(300) στρεµµάτων.
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3. Η συνολική διαδικασία υπαγωγής των εκτάσεων
στις διατάξεις του παρόντος άρθρου διεκπεραιώνεται η-
λεκτρονικά σε πληροφοριακό σύστηµα της ΕΚΧΑ Α.Ε.
και επί των χαρτογραφικών υποβάθρων αυτής. Με από-
φαση του Υπουργού Περιβάλλοντος Ενέργειας και Κλι-
µατικής Αλλαγής δύναται να καθορίζεται κάθε αναγκαία
λεπτοµέρεια για την ανάπτυξη και λειτουργία των βάσε-
ων δεδοµένων για την εφαρµογή του παρόντος.

4. Η ΕΚΧΑ Α.Ε. για την διεκπεραίωση της ανωτέρω
διαδικασίας εν όλο ή εν µέρει, καθώς και κάθε άλλης
σχετικής ηλεκτρονικής διαδικασίας, δύναται να ορίζεται
ως δικαιούχος χρηµατοδότησης κατά τις διατάξεις του
ν. 3614/2007 µετά από Προγραµµατική Σύµβαση µε το Υ-
πουργείο Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλ-
λαγής.

5. Για την υπό σχεδιασµό περιοχή υποβάλλεται ηλε-
κτρονικά από όποιον έχει έννοµο συµφέρον, σύµφωνα
µε την παράγραφο  2, αίτηση για την υπαγωγή στις δια-
τάξεις του παρόντος και την ενιαία έκδοση όλων των ε-
γκρίσεων, συνυποβάλλοντας:
α) Τοπογραφικό διάγραµµα σε κλίµακα 1:500 ή 1:1000

εξαρτηµένο από το κρατικό σύστηµα συντεταγµένων
ΕΓΣΑ '87, το οποίο περιλαµβάνει:
αα) κτηµατογραφική αποτύπωση µε τα όρια και το εµ-

βαδόν, τόσο του συνόλου της έκτασης όσο και των διαι-
ρετών τµηµάτων που την απαρτίζουν, 
ββ) όρια των υπό προστασία εκτάσεων που απαγορεύ-

εται να χρησιµοποιηθούν για οικιστικούς σκοπούς (δάση,
δασικές ή αναδασωτέες εκτάσεις, αρχαιολογικοί χώροι,
περιοχές προστασίας) βάσει έγκυρων γνωµοδοτήσεων ή
πράξεων τελεσιδικίας κατά τα οριζόµενα στο άρθρο 37,
γγ) καθορισµένες οριογραµµές αιγιαλού, παραλίας ή

και παλαιού αιγιαλού, εφόσον η έκταση βρίσκεται σε α-
πόσταση µικρότερη των εκατό (100) µέτρων από την α-
κτή,
δδ) πρόταση καθορισµού οριογραµµών ή εγκεκριµένες

οριογραµµές των υδατορεµάτων. σύµφωνα µε τον
ν. 4258/2014,
εε) στοιχεία Εθνικού Κτηµατολογίου (όρια και ΚΑΕΚ)

εφόσον η έκταση εντάσσεται σε περιοχή λειτουργίας ή
σύνταξης Εθνικού Κτηµατολογίου,
στστ) απόσπασµα χάρτη του τυχόν εγκεκριµένου ΓΠΣ

ή ΣΧΟΟΑΠ ή ΤΧΣ και απόσπασµα χάρτη της ΓΥΣ κλίµα-
κας 1:5000, µε σηµειωµένη τη θέση και ενδεικτικά τα ό-
ρια της έκτασης.
β) Αναφορά στα αρµόδια για την έγκριση όργανα κα-

θώς και οι αρµόδιες υπηρεσίες των δήµων ή των Αποκε-
ντρωµένων Διοικήσεων που είναι υπεύθυνες για την πα-
ροχή στοιχείων και διευκρινήσεων.
γ) Ειδικά για την πρώτη περίπτωση της δεύτερης πα-

ραγράφου του παρόντος άρθρου, υποβάλλεται σύµφωνα
µε το άρθρο 37 του παρόντος νόµου, έκθεση ελέγχου
τίτλων µε αναφορά στα όρια του ανωτέρω τοπογραφι-
κού διαγράµµατος υπογραφόµενη από ιδιώτες νοµικούς,
οι οποίοι φέρουν την ευθύνη για το σχετικό πόρισµα.

6. Ο έλεγχος της πληρότητας της αίτησης και των δι-
καιολογητικών γίνεται εντός δέκα ηµερών από την ηλε-
κτρονική υποβολή αυτής. Σε περίπτωση ελλείψεων ενη-
µερώνεται άµεσα ο δικαιούχος προκειµένου να καλύψει
αυτές το αργότερο εντός είκοσι (20) ηµερών από την υ-

ποβολή της αίτησης. Αν παρέλθει άπρακτη η ως άνω
προθεσµία τότε η αίτηση απορρίπτεται και ενηµερώνεται
περί της απόρριψης άµεσα ο αιτούµενος.

7. Τα στοιχεία της προηγούµενης παραγράφου αναρ-
τώνται διαδικτυακά µέσω του πληροφοριακού συστήµα-
τος της ΕΚΧΑ Α.Ε. για διάστηµα ενενήντα (90) ηµερών
και κοινοποιούνται στα αρµόδια για την έγκριση όργανα,
τα οποία υποχρεούνται να γνωµοδοτήσουν επί της απο-
διδόµενης έκτασης του τοπογραφικού διαγράµµατος ε-
ντός της αποκλειστικής προθεσµίας των ενενήντα (90)
ηµερών. 

8. Μετά την έκδοση των σχετικών γνωµοδοτήσεων, οι
αιτούντες οφείλουν να ενηµερώσουν καταλλήλως το το-
πογραφικό διάγραµµα της παραγράφου 5 του παρόντος
άρθρου και να το υποβάλλουν εκ νέου και εντός είκοσι
(20) ηµερών από τη λήψη όλων των απαιτούµενων γνω-
µοδοτήσεων. Το τοπογραφικό διάγραµµα αναρτάται δια-
δικτυακά µέσω του πληροφοριακού συστήµατος της ΕΚ-
ΧΑ Α.Ε. για διάστηµα είκοσι (20) ηµερών και εφόσον στο
διάστηµα αυτό δεν υπάρξει οποιαδήποτε αντίρρηση από
τα αρµόδια για την έγκριση όργανα και τις αρµόδιες υπη-
ρεσίες των δήµων ή των Αποκεντρωµένων Διοικήσεων,
προχωράει η διαδικασία έγκρισης. 

9. Μετά την έγκριση του υποβληθέντος τοπογραφικού
διαγράµµατος σύµφωνα µε τις διαδικασίες της προηγού-
µενης παραγράφου, ορίζεται η δυνατότητα υπαγωγής
της οριοθετούµενης περιοχής στις διατάξεις του παρό-
ντος µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Ενέρ-
γειας και Κλιµατικής Αλλαγής, η οποία δηµοσιεύεται
στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως συνοδευόµενη από
το απόσπασµα του χάρτη και αναρτάται στην ηλεκτρονι-
κή σελίδα του ΥΠΕΚΑ και της ΕΚΧΑ Α.Ε..

10. Η ως άνω απόφαση αντικαθιστά τις αναγκαίες ε-
γκρίσεις και αδειοδοτήσεις (Δασαρχείο – Αρχαιολογικές
Υπηρεσίες – Γνωµοδοτήσεις Φορέων Διαχείρισης και άλ-
λων οργάνων) για την έκδοση βεβαίωσης καταλληλότη-
τας κατά τις διατάξεις του παρόντος νόµου των εκτάσε-
ων των ΠΠΑΙΠ και για τον απαιτούµενο έλεγχο καταλλη-
λότητας εκτάσεων προς ανταλλαγή, κατά τις διατάξεις
κατά τις διατάξεις του Κεφαλαίου Β΄ του ν. 4178/2013.

11. Σε κάθε περίπτωση η διαδικασία της έκδοσης όλως
ων απαραίτητων εγκρίσεων και γνωµοδοτήσεων ολο-
κληρώνεται εντός προθεσµίας έξι (6) µηνών από την υ-
ποβολή του αιτήµατος και την υποβολή όλων των απαι-
τούµενων στοιχείων. 

Άρθρο 58
Μεταβατικές Διατάξεις

1. Το άρθρο 24 του ν. 2508/1997 καταργείται από τη
δηµοσίευση του παρόντος νόµου

2. Εκκρεµείς διαδικασίες για την πολεοδόµηση εκτά-
σεων µε τις διατάξεις του άρθρου 24 του ν.2508/1997
συνεχίζονται µε βάση είτε τις παρούσες είτε τις προϊ-
σχύουσες διατάξεις, αν κατά τη δηµοσίευση του παρό-
ντος νόµου έχει υποβληθεί στην αρµόδια υπηρεσία του
ΥΠΕΚΑ φάκελος για τη χορήγηση βεβαίωσης του άρ-
θρου 24 παρ. 6 του ν. 2508/1997,η οποία για τις περιπτώ-
σεις αυτές ισχύει για τρία (3) έτη από την έκδοση της.
Εκκρεµείς διαδικασίες έγκρισης πολεοδοµικής µελέτης
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σε εκτάσεις για τις οποίες έχει εκδοθεί µέχρι τη δηµοσί-
ευση του παρόντος η χορήγηση βεβαίωσης του άρθρου
24 παρ. 6 του ν. 2508/1997 συνεχίζονται είτε µε τις πα-
ρούσες είτε µε τις προϊσχύουσες διατάξεις για µία «τε-
τραετία» από τη δηµοσίευση του παρόντος.

3. Τo χρονοδιάγραµµα υλοποίησης παρατείνεται κατά
πέντε (5) έτη σε περίπτωση που εντός δεκαετίας από τη
δηµοσίευση στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως της από-
φασης Έγκρισης Γενικών Κατευθύνσεων της παραγρά-
φου 3 του άρθρου 24 του ν. 2508/1997 δεν έχουν καθο-
ριστεί και πολεοδοµηθεί ως ΠΕΡΠΟ τα προβλεπόµενα
µε αυτή µέγιστα εµβαδά των εδαφικών εκτάσεων. Η σχε-
τική βεβαίωση της παραγράφου 6 χορηγείται εντός της
πενταετίας για αιτήµατα που υποβάλλονται εντός δύο
(2) ετών από τη λήξη της δεκαετίας. 

4. Σε περίπτωση που εντός του χρονικού διαστήµατος
της δεκαετίας ή της προβλεπόµενης παράτασης των πέ-
ντε (5) ετών εγκριθεί ΓΠΣ ή ΣΧΟΑΠ για την περιοχή,
παύει η ισχύς της απόφασης έγκρισης Γενικών Κατευ-
θύνσεων και η βεβαίωση της παραγράφου 6 του άρθρου
24 του ν.2508/1997 χορηγείται σύµφωνα µε τις σχετικές
προβλέψεις των σχεδίων αυτών.

5. Οι γενικές κατευθύνσεις του άρθρου 24 του
ν. 2508/1997 δύναται εφεξής να εκπονούνται σε επίπεδο
Καλλικρατικού Δήµου µε τις ίδιες τεχνικές προδιαγρα-
φές και εγκρίνονται µε απόφαση του Γενικού Γραµµατέα
Αποκεντρωµένης Διοίκησης. 

6. Εκκρεµείς διαδικασίες έγκρισης πολεοδοµικής µε-
λέτης σε εκτάσεις για τις οποίες έχει εκδοθεί µέχρι τη
δηµοσίευση του παρόντος η χορήγηση βεβαίωσης του
άρθρου 24 παρ. 6 του ν. 2508/1997 συνεχίζονται είτε µε
τις παρούσες είτε µε τις προϊσχύουσες διατάξεις για µία
«τετραετία» από τη δηµοσίευση του παρόντος.

7. Εκτάσεις Οικοδοµικών Συνεταιρισµών σε περιοχές
όπου δεν έχει εγκριθεί ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ εντάσσονται στις
διαδικασίες του παρόντος κεφαλαίου και πολεοδοµού-
νται µε τη διαδικασία ιδιωτικής πολεοδόµησης µόνον ε-
φόσον έχουν προβλεφθεί και επιτρέπεται η πολεοδόµη-
ση σε εγκεκριµένη Ζ.Ο.Ε. κατά τις διατάξεις του
ν. 1337/1983. Σε αυτή την περίπτωση εγκρίσεις των αρ-
µοδίων υπηρεσιών και βεβαιώσεις που έχουν εκδοθεί
την τελευταία δεκαετία δεν απαιτείται να εκδοθούν εκ
νέου και ισχύουν για τη διαδικασία έγκρισης της πολεο-
δοµικής µελέτης. Στις περιπτώσεις της παρούσας παρα-
γράφου πέραν των λοιπών δικαιολογητικών υποβάλλε-
ται ειδική µελέτη πληθυσµιακών κριτηρίων από την ο-
ποία αποδεικνύεται ότι η προτεινόµενη πληθυσµιακή χω-
ρητικότητα της έκτασης πολεοδόµησης δεν έρχεται σε
αντίθεση µε το ισχύον πλαίσιο χωροταξικού σχεδια-
σµού.

8. Οι διατάξεις του άρθρου 39 του παρόντος κεφαλαί-
ου ισχύουν και στις περιπτώσεις αιτηµάτων που προω-
θούνται µε τις διαδικασίες του άρθρου 24 του
ν. 2508/1997.

9. Με απόφαση Δηµοτικού Συµβουλίου, δύναται να µε-
ταβιβάζονται οι ειδικών χρήσεων χώροι στους υπάρχο-
ντες οικοδοµικούς συνεταιρισµούς.

10. Εφόσον δεν έχει καταβληθεί το σύνολο της ειδικής
εισφοράς, ακολουθούνται αναδροµικά οι διατάξεις του
παρόντος.

11. Μετά τη δηµοσίευση του παρόντος καταργούνται
οι διατάξεις του π.δ\τος της 9.4/16.4.1987 (Α΄ 52).

Άρθρο 59
Εξουσιοδοτικές Διατάξεις

1. Με απόφαση του αρµοδίου Υπουργού Περιβάλλο-
ντος Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής καθορίζονται: 
α) Οι ειδικότερες προδιαγραφές της πολεοδοµικής µε-

λέτης κατά το άρθρο 36,
β) η εξειδίκευση των στοιχείων σχετικά µε τα δικαιο-

λογητικά που προσκοµίζονται για την έκδοση βεβαίωσης
καταλληλότητας του άρθρου 37,
γ) κάθε αναγκαία λεπτοµέρεια για την εφαρµογή των

προβλεποµένων στην παρ. 1 του άρθρου 37 και στην
παρ. 4 του άρθρου 50, σχετικά µε τη διαδικασία ελέγχου
των γεωλογικών – γεωτεχνικών µελετών από ειδικούς ε-
λεγκτές γεωλόγους και τη σύσταση σχετικού µητρώου,
στο οποίο δύναται να µετέχουν και υπάλληλοι άλλων υ-
πηρεσιών υπαγόµενων στο Υπουργείο Περιβάλλοντος
Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής,
δ) κάθε αναγκαία λεπτοµέρεια σχετικά µε τον έλεγχο

ολοκλήρωσης των έργων υποδοµής κατά το άρθρο 38,
ε) κάθε αναγκαία λεπτοµέρεια για τη σύσταση και λει-

τουργία της τριµελούς επιτροπής που προβλέπεται στην
περ. β της παρ. 2 του άρθρου 40,
στ) η διαδικασία κατάρτισης και έγκρισης της πολεο-

δοµικής µελέτης, τα όργανα που γνωµοδοτούν σχετικά
µε αυτήν, ΟΤΑ ή άλλοι ενδιαφερόµενοι οργανισµοί ή
σύλλογοι, τα σχετικά µε την ενηµέρωση του κοινού, κα-
θώς και κάθε άλλη αναγκαία λεπτοµέρεια για την εφαρ-
µογή του άρθρου 41, 
ζ) κάθε αναγκαία λεπτοµέρεια και σχετικό θέµα για

την εφαρµογή της καταγραφής των ζωνών – υποδοχέων
του άρθρου 45,
η) κάθε αναγκαία λεπτοµέρεια σχετικά µε τα δικαιολο-

γητικά που προβλέπονται στην παρ. 3 του άρθρου 50,
θ) οι προδιαγραφές της πολεοδοµικής µελέτης των Ε-

ΣΠΕΡΑΑ κατά το άρθρο 52,
ι) το είδος των απαιτούµενων γενικών ή ειδικών µελε-

τών, ιδίως γεωλογικών ή υδραυλικών µελετών που θα
κριθεί ότι απαιτούνται για την προστασία των οικισµών
και της ευρύτερης περιοχής τους από φυσικούς και αν-
θρωπογενείς κινδύνους και γενικά ότι αφορά την εκπό-
νηση, τον έλεγχο και εφαρµογή αυτών κατά το άρθρο
54,
ια) κάθε αναγκαία λεπτοµέρεια σχετικά µε την ανάπτυ-

ξη και λειτουργία των πληροφοριακών συστηµάτων που
προβλέπονται στο άρθρο 57.

2. Με κοινή απόφαση των Υπουργών Περιβάλλοντος,
Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής και Οικονοµικών κα-
θορίζονται:
α) κάθε αναγκαία λεπτοµέρεια για τη διαδικασία και

τον τρόπο υπολογισµού, επιβολής, είσπραξης και από-
δοσης του προστίµου, που προβλέπεται στην παρ. 11
του άρθρου 38,
β) κάθε αναγκαία λεπτοµέρεια σχετικά µε τη διαδικα-

σία και τον τρόπο εκτίµησης της αξίας της έκτασης και
τον υπολογισµό του ειδικού ανταλλάγµατος, όπως προ-
βλέπεται στην παρ. 7 του άρθρου 46,
γ) κάθε αναγκαία λεπτοµέρεια σχετικά µε την εφαρµο-

γή της ειδικής χρηµατικής εισφοράς εντός ΕΣΠΕΡΑΑ,
που προβλέπεται στην παρ. 1 του άρθρου 53.

3. Με κοινή απόφαση των Υπουργών Περιβάλλοντος
Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής και Πολιτισµού και Α-
θλητισµού ή και άλλου συναρµόδιου Υπουργού καθορί-

148



ζεται κάθε αναγκαία λεπτοµέρεια για την εφαρµογή της
διαδικασίας του άρθρου 57, τα απαιτούµενα δικαιολογη-
τικά στοιχεία καθώς και η διαδικασία έγκρισης και έκδο-
σης γνωµοδοτήσεων ηλεκτρονικά.

4. Με κοινή απόφαση του αρµοδίου Υπουργού Περι-
βάλλοντος Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής και των
συναρµοδίων Υπουργών καθορίζεται κάθε αναγκαία λε-
πτοµέρεια για τις υπηρεσίες και τους φορείς διαχείρισης
των εκτάσεων που χαρακτηρίζονται ως προστατευόµε-
νες περιοχές και προβλέπονται στο άρθρο 40.

ΚΕΦΑΛΑΙΟ Δ΄
ΛΟΙΠΕΣ ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ

Άρθρο 60
Βελτίωση υφισταµένου πλαισίου λοιπών χωροταξικών

και πολεοδοµικών κανόνων

1. Η παρ. 9 του άρθρου 30 του ν. 4178/2013 (Α΄ 174) α-
ντικαθίσταται ως εξής:

«9. Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος Ενέρ-
γειας και Κλιµατικής Αλλαγής καθορίζεται κάθε ανα-
γκαία λεπτοµέρεια για την διεκπεραίωση των υπαγωγών
που έχουν πραγµατοποιηθεί µε προγενέστερες του πα-
ρόντος διατάξεις και καθορίζονται οι περιπτώσεις και η
διαδικασία διορθώσεων όπου απαιτείται. Με κοινή από-
φαση των Υπουργών Περιβάλλοντος Ενέργειας και Κλι-
µατικής Αλλαγής και Οικονοµικών καθορίζονται οι περι-
πτώσεις, η διαδικασία και κάθε λεπτοµέρεια για την επι-
στροφή ή για τον συµψηφισµό µε άλλες οφειλές προς το
δηµόσιο ειδικών προστίµων που έχουν καταβληθεί, όπου
απαιτούνται.» 

2. Η περίπτωση Α5 του άρθρου 40 του ν. 4178/2013
(Α΄ 174) αντικαθίσταται ως εξής: 

«5. Απόκτηση διατηρητέων κτιρίων και µνηµείων κα-
θώς και αποκατάσταση δηµοσίων διατηρητέων κτιρίων
και µνηµείων.»

3. Στην παρ. Α του άρθρου 40 του ν. 4178/2013 (Α΄
174) προστίθενται περιπτώσεις 15 και 16 ως εξής: 

«15. Αποµάκρυνση επικίνδυνων αποβλήτων σε αστικό
και εξωαστικό περιβάλλον.

16. Εργασίες διαµόρφωσης δωµάτων σε κτίρια ιδιο-
κτησίας δηµοσίου φορέα.» 

4. Στην παρ. Γ του άρθρου 40 του ν. 4178/2013 (Α΄
174) προστίθεται περίπτωση 3 ως εξής: 

«3. Απόκτηση διατηρητέων κτιρίων και µνηµείων κα-
θώς και αποκατάσταση δηµοσίων διατηρητέων κτιρίων
και µνηµείων.»

5. Η περίπτωση ε΄ της παρ. 3 του άρθρου 41 του
ν. 4178/2013 (Α΄ 174) αντικαθίσταται ως εξής: 

«ε. Παραδοσιακοί Οικισµοί, Περιοχές Ιδιαίτερου Φυσι-
κού κάλους, Ιστορικοί οικισµοί, Ιστορικοί τόποι, οικιστικά
σύνολα χαρακτηρισµένα ως µνηµεία. Επιλέγονται οι
δράσεις 1,2,3,5,6,8,10,11,12,13,14 της παρ. Α και τις
δράσεις των περιπτώσεων 1, 2 και 3 της παρ. Γ του άρ-
θρου 40 του παρόντος.»

6. Στο άρθρο 41 του ν. 4178/2013 (Α΄ 174) προστίθεται
παράγραφος 4 ως εξής:

«4. Όπου στις ανωτέρω παραγράφους προβλέπονται
οι δράσεις 13 και 14 του προηγούµενου άρθρου δύναται
να επιλέγονται επιπλέον και οι δράσεις 15 και 16.»

7. Το τελευταίο εδάφιο της περίπτωσης β΄ της παρ. 6

του άρθρου 17 του ν. 4067/2012 (Α΄ 79) αντικαθίσταται
ως εξής:

«Εφόσον πάνω από το χώρο επέκτασης του υπογείου
δηµιουργηθεί φύτευση µε ελάχιστο εδάφους σαράντα
(40) εκατοστών, το τµήµα της φυτεµένης επέκτασης
προσµετράται στον υπολογισµό της υποχρεωτικής φύ-
τευσης του οικοπέδου της παραγράφου 2α του παρό-
ντος άρθρου.»

8. Η περίπτωση α της παρ. 3 του άρθρου 17 του
ν. 4067/2012 (Α΄ 79) αντικαθίσταται ως εξής:

«α) Η τροποποίηση της φυσικής στάθµης του εδάφους
των ακαλύπτων χώρων του οικοπέδου για την προσαρ-
µογή του κτιρίου σε αυτό και µέχρι στάθµης ±1,50 µ. από
το φυσικό έδαφος. Σε περίπτωση εκσκαφής ακαλύπτων
χώρων του οικοπέδου µε κλίση µεγαλύτερη του 20%, η
στάθµη του φυσικού εδάφους µπορεί να υποβιβαστεί τε-
χνητά έως 2,00 µ. και να επιχωθεί µέχρι 1,00µ. Εκσκα-
φές ή επιχώσεις εδάφους που υπερβαίνουν τα παραπά-
νω όρια, για κτίρια δηµόσιου ενδιαφέροντος και σηµα-
σίας επιτρέπονται ύστερα από γνωµοδότηση του Συµ-
βουλίου Αρχιτεκτονικής.»

9. Στο άρθρο 5 παρ. 2 του π. δ\τος της 6/17.10.1978
(Δ΄ 538) όπως ισχύει προστίθεται περίπτωση ε΄, ως ε-
ξής:

«ε) την κατασκευή χώρου πάνω από το προβλεπόµενο
ύψος του κτιρίου και πέραν του µεγίστου ύψους, επιφα-
νείας έως πέντε της εκατό (5%) της επιφανείας του κτι-
ρίου και όχι ανώτερης των πενήντα τετραγωνικών (50
τ.µ.) µε µέγιστο ύψος τρία µέτρα (3 µ.) για την λειτουργι-
κή εξυπηρέτηση των κύριων και βοηθητικών χώρων του
κτιρίου.»

10. Σε στρατηγικές επενδύσεις επί ιδιωτικών ακινήτων,
για τις οποίες καταρτίζονται Ειδικά Σχέδια Χωρικής Ανά-
πτυξης Στρατηγικών Επενδύσεων (ΕΣΧΑΣΕ), κατά τις
διατάξεις του άρθρου 24 του ν. 3894/2010, µε γενικό
προορισµό τον τουρισµό αναψυχή και ειδική χρήση κύ-
ρια ξενοδοχειακά καταλύµατα των υποπεριπτώσεων α΄,
β΄, γ΄ και δ΄ της περίπτωσης Α της παρ. 1 του άρθρου 2
του ν. 2160/1993, εφαρµόζονται οι κατευθύνσεις της ση-
µειακής χωροθέτησης τουριστικών καταλυµάτων ανάλο-
γα µε την κατηγορία περιοχών της υπ’ αριθµ.
67659/9.12.2013 κοινής απόφασης των Υπουργών Περι-
βάλλοντος Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής, Οικονο-
µικών, Εσωτερικών, Ανάπτυξης και Ανταγωνιστικότητας,
Πολιτισµού και Αθλητισµού, Αγροτικής Ανάπτυξης και
Τροφίµων, Υποδοµών, Μεταφορών και Δικτύων, Τουρι-
σµού και Ναυτιλίας και Αιγαίου (Β΄ 3155), στην οποία ε-
µπίπτει το ακίνητο και δεν εφαρµόζονται αποκλειστικά οι
κατευθύνσεις για τους οργανωµένους υποδοχείς τουρι-
στικών δραστηριοτήτων της ως άνω κοινής υπουργικής
απόφασης.

11. Σε ακίνητα εντός πυκνοδοµηµένων και αστικών πε-
ριοχών όπου τα κτίρια έχουν κατεδαφιστεί πριν την ισχύ
του ν. 4067/2012 (Α΄ 79), σύµφωνα µε εκδοθέν πρωτό-
κολλο επικινδύνως ετοιµόρροπου οικοδοµής, επιτρέπε-
ται κατά παρέκκλιση των διατάξεων του άρθρου 6 του
ν. 4067/2012 και για χρονικό διάστηµα όχι µεγαλύτερο
των πέντε (5) ετών η λειτουργία υπαίθριων χρήσεων,
σύµφωνα µε τους όρους δόµησης της περιοχής και µε υ-
ποχρεωτική φύτευση τουλάχιστον 15% της επιφάνειας
του ακινήτου.
Στα ακίνητα αυτά επιτρέπεται, κατά παρέκκλιση της
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παρ.1 του άρθρου 21 του ν. 4067/2012 (Α΄ 79)και για
χρονικό διάστηµα όχι µεγαλύτερο των πέντε (5) ετών, η
τοποθέτηση των απαιτούµενων για την λειτουργία αυ-
τών προσωρινών κατασκευών της παρ. 74 του άρθρου 2
του ν. 4067/2012 µεγίστου εµβαδού 15 τ.µ., µετά από
γνώµη του Σ.Α., την έγκριση αρµοδίων φορέων και την έ-
γκριση εργασιών µικρής κλίµακας από την αρµόδια Υ-
ΔΟΜ. 
Για τη χορήγηση της άδειας λειτουργίας προσκοµίζο-

νται δηµόσια έγγραφα από τα οποία αποδεικνύεται ο
χρόνος κατεδάφισης πριν την ισχύ του ν. 4067/2012.

12.Τουριστικές εγκαταστάσεις για τις οποίες είχε εκ-
δοθεί αρµοδίως έγκριση υπαγωγής τους στις διατάξεις
των ν. 3299/2004 (Α΄ 261) και 3908/2011 (Α΄ 8) πριν την
ηµεροµηνία δηµοσίευσης της υπ’ αριθµ. 67659/9.12.2013
κοινής απόφασης των Υπουργών Περιβάλλοντος Ενέρ-
γειας και Κλιµατικής Αλλαγής, Οικονοµικών, Εσωτερι-
κών, Ανάπτυξης και Ανταγωνιστικότητας, Πολιτισµού και
Αθλητισµού, Αγροτικής Ανάπτυξης και Τροφίµων, Υποδο-
µών, Μεταφορών και Δικτύων, Τουρισµού και Ναυτιλίας
και Αιγαίου (Β΄ 3155) υπάγονται στις προϋφιστάµενες
διατάξεις . 

13. Ξενοδοχειακές µονάδες 4* & 5* οι οποίες λειτουρ-
γούσαν νόµιµα πριν την ηµεροµηνία δηµοσίευσης της
υπ’ αριθµ. 67659/9.12.2013 κοινής απόφασης των Υ-
πουργών Περιβάλλοντος Ενέργειας και Κλιµατικής Αλ-
λαγής, Οικονοµικών, Εσωτερικών, Ανάπτυξης και Αντα-
γωνιστικότητας, Πολιτισµού και Αθλητισµού, Αγροτικής
Ανάπτυξης και Τροφίµων, Υποδοµών, Μεταφορών και Δι-
κτύων, Τουρισµού και Ναυτιλίας και Αιγαίου (Β΄ 3155)
δύναται να επεκτείνονται εντός του γηπέδου τους ή σε
όµορο γήπεδο του ιδίου ιδιοκτήτη µε τις προϋφιστάµε-
νες διατάξεις.

14.H παράγραφος Δ του άρθρου 7, Κεφάλαιο Δ΄, της
υπ’ αριθµ. 67659/9.12.2013 κοινής απόφασης των Υ-
πουργών Περιβάλλοντος Ενέργειας και Κλιµατικής Αλ-
λαγής, Οικονοµικών, Εσωτερικών, Ανάπτυξης και Αντα-
γωνιστικότητας, Πολιτισµού και Αθλητισµού, Αγροτικής
Ανάπτυξης και Τροφίµων, Υποδοµών, Μεταφορών και Δι-
κτύων, Τουρισµού και Ναυτιλίας και Αιγαίου (Β΄ 3155)) ε-
παναδιατυπώνεται ως εξής:

«Δ. Διαχείριση υγρών και στερεών αποβλήτων
Απαιτείται:
αα) Να επιταχυνθεί και ενισχυθεί η προσπάθεια για ορ-

θολογικό σχεδιασµό και οργάνωση της ολοκληρωµένης
διαχείρισης των απορριµµάτων.
ββ) Να ληφθούν µέτρα για την αποκατάσταση των χώ-

ρων ανεξέλεγκτης διάθεσης απορριµµάτων στις περιο-
χές µε προτεραιότητα τουρισµού.
γγ) Η κατασκευή σύγχρονου, φιλικού προς το περι-

βάλλον αποχετευτικού συστήµατος, µε επεξεργασία λυ-
µάτων (βιολογικό καθαρισµό) σε όλες τις περιοχές µε
προτεραιότητα τουρισµού.
δδ) Οι τουριστικές επιχειρήσεις θα πρέπει να συµβά-

λουν ενεργά σε δράσεις µείωσης των παραγόµενων α-
ποβλήτων τους και στη φιλικότερη προς το περιβάλλον
διαχείρισή τους.»

15.Στο τελευταίο εδάφιο της παρ. 3 του άρθρου 14 του
ν. 4002/2011 (Α΄ 180) η λέξη «τριετία» αντικαθίσταται α-
πό τη λέξη «πενταετία».

16. α..Επιτρέπεται η χρήση ξενοδοχείου σε νοµίµως υ-

φιστάµενα κτίρια σε περιοχές που οι χρήσεις τους ρυθµί-
ζονται από ειδικά διατάγµατα προστασίας που εκδόθη-
καν κατ’ εξουσιοδότηση του άρθρου 4 του ν.1577/1985
(Α΄ 210) και εµπίπτουν στην περιοχή αρµοδιότητας του
ρυθµιστικού σχεδίου Αττικής κατά παρέκκλιση των ειδι-
κών αυτών διατάξεων, µε απόφαση του Υπουργού Περι-
βάλλοντος Ενέργειας και Κλιµατικής µετά από γνωµο-
δότηση του ΚΕΣΥΠΟΘΑ και υπό τις εξής προϋποθέ-
σεις:αα) τα κτίρια έχουν πρόσωπο επί οδών ή λεωφόρων
στις οποίες από τον πολεοδοµικό σχεδιασµό έχουν κα-
θοριστεί µικτές χρήσεις και ββ) στην απέναντι πλευρά
της οδού ή λεωφόρου επιτρέπεται από τον πολεοδοµικό
σχεδιασµό η χρήση ξενοδοχείου.
β. Κατά τα λοιπά εφαρµόζονται οι διατάξεις των

ν. 4030/2011 και 4067/2012.
17. Σε περιπτώσεις νοµίµως υφιστάµενων κτιρίων σε

περιοχές που οι χρήσεις τους ρυθµίζονται από ειδικά
διατάγµατα προστασίας, που εκδόθηκαν κατ΄ εξουσιο-
δότηση του άρθρου 4 του ν.1577/1985 (Α΄ 210) για τα ο-
ποία επιτρέπονται από αυτά εξαιρετικά και οι χρήσεις
τουριστικών εγκαταστάσεων και εµπίπτουν στην περιο-
χή αρµοδιότητας του ρυθµιστικού σχεδίου Αττικής, µε α-
πόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος Ενέργειας και
Κλιµατικής, µετά από γνωµοδότηση του ΚΕΣΥΠΟΘΑ επι-
τρέπεται κατά παρέκκλιση των ειδικών διατάξεων η χρή-
ση τράπεζας. Κατά τα λοιπά εφαρµόζονται οι διατάξεις
των ν. 4030/2011 και 4067/2012.

18. Στο τελευταίο εδάφιο της περίπτωσης γ΄ της παρ.
1 του άρθρου 6Α του ν. 3891/2010 (Α΄ 188) όπως προ-
στέθηκε µε την περίπτωση 3α της υποπαραγράφου ΙΒ.1
του άρθρου πρώτου του ν. 4254/2014 (Α΄85), οι λέξεις
«επιχειρηµατικών πάρκων ενδιάµεσου βαθµού οργάνω-
σης», αντικαθίστανται από τις λέξεις «παραγωγικών
δραστηριοτήτων χαµηλής και µέσης όχλησης»

19. Νοµίµως υφιστάµενες τουριστικές εγκαταστάσεις,
σε περιοχές που ρυθµίζονται από ειδικά διατάγµατα
προστασίας όπου δεν απαγορεύεται η διατήρηση της
χρήσης τους δύνανται να ανακατασκευάζονται εντός
του περιγράµµατός τους, σύµφωνα µε τον εγκεκριµένο
όγκο τους, προκειµένου να προσαρµοστούν στις κείµε-
νες διατάξεις που διέπουν την άδεια λειτουργία αυτών
και στις ειδικότερες προδιαγραφές.. Στις περιπτώσεις
αυτές έχουν εφαρµογή οι διατάξεις που διέπουν τις του-
ριστικές εγκαταστάσεις στις εκτός σχεδίου περιοχές Με
Κοινή Υπουργική απόφαση των Υπουργών Περιβάλλο-
ντος Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής και Πολιτισµού
και Αθλητισµού η οποία εκδίδεται µετά από γνωµοδότη-
ση του ΚΑΣ και του ΚΕΣΑ εγκρίνεται η µελέτη ανακατα-
σκευής

20. Τροποποιείται η παρ. 15 του άρθρου 20 του
ν. 3937/2011 (Α΄ 60) ως εξής:

«15. Με προεδρικό διάταγµα, που εκδίδεται µετά από
πρόταση του Υπουργού Περιβάλλοντος Ενέργειας και
Κλιµατικής Αλλαγής, καθορίζεται η έννοια του «κοινό-
χρηστου δρόµου» του προεδρικού διατάγµατος της 24-
31.5.1985.»

Άρθρο 61
Λειτουργία Αθλητικών χώρων και προστασία αυτών

1. Τα δύο πρώτα εδάφια της παρ. 1 του άρθρου 56Α
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του ν. 2725/1999 (Α΄ 121) όπως αυτό τροποποιήθηκε µε
το άρθρο 22 του ν. 4049/2012 (Α΄ 35), αντικαθίσταται και
προστίθεται εδάφια ως εξής:

«Για τη λειτουργία οποιουδήποτε αγωνιστικού χώρου
ή χώρου άθλησης όλων των εθνικών, ολυµπιακών, περι-
φερειακών, δηµοτικών, κοινοτικών ή σωµατειακών γυ-
µναστηρίων όλων των κέντρων άθλησης ή χώρων αθλο-
παιδιών και εν γένει των αθλητικών εγκαταστάσεων,
πλην των υπαγοµένων στις διατάξεις 32 του παρόντος
νόµου, απαιτείται άδεια για τη συνδροµή των αναγκαίων
προϋποθέσεων ασφαλείας για αθλούµενους και θεατές.
Η άδεια χορηγείται στη διοίκηση της αθλητικής εγκατά-
στασης ή στον φορέα στον οποίο αυτή ανήκει από τον
Γενικό Γραµµατέα της οικείας Αποκεντρωµένης Διοίκη-
σης. Από τις ολυµπιακές εγκαταστάσεις εξαιρούνται το
ΟΑΚΑ, το Σ.Ε.Φ. και το Ε.Σ. Καυτανζόγλειο Θεσσαλονί-
κης, για τα οποία θα εκδίδει την άδεια λειτουργίας ο Γε-
νικός Γραµµατεία Αθλητισµού µε όρους που θα καθορι-
στούν µε Υπουργική Απόφαση του Υπουργού Πολιτι-
σµού και Αθλητισµού ή του Υφυπουργού αρµόδιου για
θέµατα αθλητισµού. Μέχρι την έκδοση της ως άνω από-
φασης, θα εφαρµόζονται οι διατάξεις της κ.υ.α.
46596/2004 (Β΄ 1793), όπως αυτή έχει τροποποιηθεί ».

2. Η Κτηµατική Υπηρεσία του Υπουργείου Οικονοµικών
αναλαµβάνει την υποχρέωση της νοµικής προστασίας ό-
πως την αποβολή αυθαίρετων κατόχων, την έκδοση πρω-
τοκόλλων καθορισµού αποζηµίωσης αυθαίρετης χρήσης
και λοιπών µέτρων προστασίας σε βάρος αυθαίρετων κα-
τόχων για τα ακίνητα κυριότητας της Γενικής Γραµµατεί-
ας Αθλητισµού που προήλθαν από αναγκαστικές απαλ-
λοτριώσεις, οι οποίες έχουν συντελεστεί υπέρ της ΓΓΑ
µε δαπάνη του Δηµοσίου η οποία καλύφτηκε από την
ΓΓΑ. Η κυριότητα των εν λόγω ακινήτων παραµένει στην
Γενική Γραµµατεία Αθλητισµού.

Άρθρο 62
Χρήσεις γης και κανονισµός για την εγκατάσταση 
και τη λειτουργία Κέντρων Προσχολικής Αγωγής, 

Διαπαιδαγώγησης και Εκπαίδευσης

1.Στις περιοχές εντός σχεδίου όπου επιτρέπεται µό-
νον η χρήση κατοικίας επιτρέπονται χρήσεις κοινωνικής
πρόνοιας βρεφονηπιακών και παιδικών σταθµών για την
εγκατάσταση και τη λειτουργία Κέντρων Προσχολικής
Αγωγής, Διαπαιδαγώγησης και Εκπαίδευσης όπως αυτά
ορίζονται στην υπ’ αριθµ. π2β/2808/1997 απόφαση
(Β΄645) και ανεξαρτήτως εάν προβλέπονται από το ε-
γκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο εντός προσδιορισµένων
χώρων οικοδοµικών τετραγώνων ή τµηµάτων αυτών
κατ’εξαίρεση κάθε γενικής ή ειδικής διάταξης. 

2. Σε περιπτώσεις εγκατάστασης λειτουργίας Κέντρων
Προσχολικής Αγωγής, Διαπαιδαγώγησης και Εκπαίδευ-
σης κατά τα ανωτέρω σε κτίρια µε χρήση κατοικία δεν α-
παιτείται άδεια αλλαγής χρήσης παρά έκδοση άδειας δό-
µησης ή έγκριση εργασιών µικρής κλίµακας ή ενηµέρω-
ση αναλόγως των εργασιών που απαιτούνται.

3.Με κοινή απόφαση των Υπουργών Περιβάλλοντος Ε-
νέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής και Εργασίας Κοινωνι-
κής Ασφάλισης και Πρόνοιας ορίζονται ειδικές κτιριολο-
γικές προδιαγραφές καθώς και η διαδικασία αλλαγή χρή-
σης κηρυγµένων διατηρητέων κτιρίων από το Υπουργείο
Περιβάλλοντος Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής κατά
τις διατάξεις του ν. 1577/1985 και του ν. 4067/2012 για
την εγκατάσταση και λειτουργία των ως άνω κέντρων.

Άρθρο 63
Ψηφιακή βάση δεδοµένων και όρια οικισµών 

1. Στα πλαίσια των διατάξεων του άρθρου 11 του Κε-
φαλαίου Α, καταγράφονται σε ψηφιακή βάση δεδοµέ-
νων, µε εφαρµογή ενιαίων τεχνικών προδιαγραφών, τα
όρια, που έχουν καθορισθεί σύµφωνα µε τις εκάστοτε ι-
σχύουσες διατάξεις, των οικισµών προ του 1923 ή των
οικισµών µέχρι 2.000 κατοίκους. Σε περίπτωση κανονι-
στικών πράξεων Νοµαρχών, καθορισµού ορίων οικισµού,
που για οποιοδήποτε λόγο δεν δηµοσιεύτηκαν στην ε-
φηµερίδα της κυβερνήσεως τα σχετικά διαγράµµατα, κα-
ταγράφονται στη ψηφιακή βάση δεδοµένων τα σχέδια
που εγκρίθηκαν µε την έκδοση γνωµοδότησης του αρµο-
δίου ΣΧΟΠ ή και του αρµοδίου νοµάρχη και υφίστανται
στα αρχεία των δηµόσιων υπηρεσιών. Με Κοινή απόφα-
ση των Υπουργών Περιβάλλοντος Ενέργειας και Κλιµα-
τικής Αλλαγής και Εσωτερικών και Οικονοµικών καθορί-
ζεται κάθε αναγκαία λεπτοµέρεια για τη δηµιουργία της
ψηφιακής βάσης δεδοµένων, τη διαδικασία ελέγχου των
ορίων, τις αρµόδιες υπηρεσίες ελέγχου καθώς κάθε σχε-
τικό θέµα. 

2. Ανεξαρτήτως της διαδικασίας των προηγούµενων
παραγράφων, για τις κανονιστικές πράξεις Νοµαρχών,
καθορισµού ορίων οικισµών, που για οποιοδήποτε λόγο
δεν δηµοσιεύτηκαν στην εφηµερίδα της κυβερνήσεως
τα σχετικά διαγράµµατα, µε απόφαση του αρµοδίου Γενι-
κού Γραµµατέα Αποκεντρωµένης Διοίκησης επαναδηµο-
σιεύονται στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως οι σχετικές
πράξεις συνοδευόµενες από τα σχέδια που εγκρίθηκαν
µε την έκδοση γνωµοδότησης του αρµοδίου ΣΧΟΠ ή και
του αρµοδίου Νοµάρχη και υφίστανται στα αρχεία των
δηµοσίων υπηρεσιών. Τυχόν πράξεις δηµοσίευση σχε-
δίων που πληρούν τις προϋποθέσεις του παρόντος άρ-
θρου θεωρούνται νόµιµες και ισχυρές για κάθε συνέπεια.

3. Στην περίπτωση ορίων οικισµών της περ.α του άρ-
θρου 23 του ν. 3889/2010, ως ισχύει, εντάσσονται και τα
περιγράµµατα οικισµών όπως τα όρια τους περιγράφο-
νται στις πράξεις της Διοίκησης «περί καθορισµού ορίων
οικισµών νοµίµως υφισταµένων του έτους 1923» δυνά-
µει του ν.δ. 532/1970 (Α΄ 103) ή δυνάµει των κανονιστι-
κών αποφάσεων αυτού που εκδόθηκαν έως τη δηµοσίευ-
ση του ν. 998/1979. Τα όρια αποτυπώνονται ως εµφαίνο-
νται στα σχετικά συνηµµένα διαγράµµατα, που είναι δη-
µοσιευµένα σε ΦΕΚ και όπως έχουν εφαρµοστεί στο έ-
δαφος. Τυχόν πράξεις της διοίκησης που εκδόθηκαν
κατ΄ εφαρµογή της δασικής νοµοθεσίας για την προστα-
σία των εκτάσεων εντός των άνω ορίων ανακαλούνται
αυτοδικαίως από τη δηµοσίευση του παρόντος. Επί των
εκτάσεων εντός των ως άνω ορίων δεν εφαρµόζονται οι
διατάξεις της δασικής νοµοθεσίας πλην των περιπτώσε-
ων κοινοχρήστων χώρων πρασίνου, πάρκων και αλσών.
Κατά τη διαδικασία έγκρισης πολεοδοµικής µελέτης, το-
πικού χωρικού σχεδίου ή και ρυµοτοµικού σχεδίου απαι-
τείται η σύνταξη και έγκριση προηγούµενης µελέτης πε-
ριβαλλοντικού ισοζυγίου σύµφωνα µε προδιαγραφές
που καθορίζονται µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλ-
λοντος Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής.

Άρθρο 64

Η ισχύς του παρόντος αρχίζει από τη δηµοσίευσή του
στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως εκτός αν από ειδικό-
τερες διατάξεις ορίζεται διαφορετικά.
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Αθήνα, 19 Ιουνίου 2014

Ο ΑΝΑΠΛΗΡΩΤΗΣ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ,
ΥΠΟΥΡΓΟΣ ΕΝΕΡΓΕΙΑΣ ΚΑΙ

ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ, ΚΛΙΜΑΤΙΚΗΣ ΑΛΛΑΓΗΣ
ΕΝΕΡΓΕΙΑΣ ΚΑΙ 

ΚΛΙΜΑΤΙΚΗΣ ΑΛΛΑΓΗΣ

Ν. Ταγαράς Ι. Μανιάτης

ΕΣΩΤΕΡΙΚΩΝ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ

Α. Ντινόπουλος Γκ. Χαρδούβελης

ΠΟΛΙΤΙΣΜΟΥ ΔΙΟΙΚΗΤΙΚΗΣ
ΚΑΙ ΑΘΛΗΤΙΣΜΟΥ ΜΕΤΑΡΡΥΘΜΙΣΗΣ

ΚΑΙ ΗΛΕΚΤΡΟΝΙΚΗΣ
ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

Κ. Τασούλας Κ. Μητσοτάκης

ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ ΚΑΙ ΝΑΥΤΙΛΙΑΣ
ΑΝΤΑΓΩΝΙΣΤΙΚΟΤΗΤΑΣ ΚΑΙ ΑΙΓΑΙΟΥ

Ν. - Γ. Δένδιας Μ. Βαρβιτσιώτης

ΜΑΚΕΔΟΝΙΑΣ ΔΙΚΑΙΟΣΥΝΗΣ,
ΚΑΙ ΘΡΑΚΗΣ ΔΙΑΦΑΝΕΙΑΣ

ΚΑΙ ΑΝΘΡΩΠΙΝΩΝ
ΔΙΚΑΙΩΜΑΤΩΝ

Γ. Ορφανός Χ. Αθανασίου

ΑΓΡΟΤΙΚΗΣ ΤΟΥΡΙΣΜΟΥ
ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ 

ΚΑΙ ΤΡΟΦΙΜΩΝ

Γ. Καρασµάνης Ο. Κεφαλογιάννη

ΕΘΝΙΚΗΣ ΠΑΙΔΕΙΑΣ ΚΑΙ
ΑΜΥΝΑΣ ΘΡΗΣΚΕΥΜΑΤΩΝ

Δ. Αβραµόπουλος Α. Λοβέρδος

ΕΡΓΑΣΙΑΣ, ΥΠΟΔΟΜΩΝ, 
ΚΟΙΝΩΝΙΚΗΣ ΜΕΤΑΦΟΡΩΝ
ΑΣΦΑΛΙΣΗΣ ΚΑΙ ΔΙΚΤΥΩΝ

ΚΑΙ ΠΡΟΝΟΙΑΣ

Ι. Βρούτσης Μ. Χρυσοχοΐδης

Αριθµ. 162/13/2014

ΕΚΘΕΣΗ
Γενικού Λογιστηρίου του Κράτους
(άρθρο 75 παρ. 1 του Συντάγµατος)

στο σχέδιο νόµου του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Ε-
νέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής «Χωροταξική και Πο-
λεοδοµική Μεταρρύθµιση – Βιώσιµη Ανάπτυξη»

Με τις διατάξεις του υπόψη νοµοσχεδίου, ρυθµίζονται
θέµατα σχετικά µε την Χωροταξική και Πολεοδοµική Με-
ταρρύθµιση και την Βιώσιµη Ανάπτυξη, καθώς και λοιπά
θέµατα αρµοδιότητας του Υπουργείου Περιβάλλοντος,
Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής. Ειδικότερα:

ΚΕΦΑΛΑΙΟ Α΄

1. Παρατίθενται οι βασικές έννοιες και επανακαθορίζε-
ται η διάρθρωση του συστήµατος χωρικού σχεδιασµού, ο
οποίος ασκείται σε τρία επίπεδα (εθνικό, περιφερειακό
και τοπικό) και διακρίνεται σε στρατηγικό ή ρυθµιστικό,
ανάλογα µε το περιεχόµενο αυτού. 

- Στην πρώτη κατηγορία υπάγονται τα Εθνικά Χωροτα-
ξικά Πλαίσια (Ε.Χ.Π.) και τα Περιφερειακά Χωροταξικά
Πλαίσια (Π.Χ.Π.), ενώ στη δεύτερη κατηγορία υπάγονται
τα Τοπικά Χωρικά Σχέδια (Τ.Χ.Σ.), τα Ειδικά Χωρικά Σχέ-
δια (Ε.Χ.Σ.) και τα Ρυµοτοµικά Σχέδια Εφαρµογής
(Ρ.Σ.Ε.). (άρθρα 1 και 2)

2. Προβλέπεται η διαµόρφωση Εθνικής Χωροταξικής
Στρατηγικής για τη βιώσιµη ανάπτυξη και η οργάνωση
του εθνικού χώρου, η οποία περιλαµβάνει βασικούς άξο-
νες και µεσοπρόθεσµους στόχους χωρικής ανάπτυξης
στο επίπεδο Γενικής Κυβέρνησης και των φορέων αυτής,
µέτρα και δράσεις για την υλοποίηση της επιδιωκόµενης
ανάπτυξης.

- Η εν λόγω στρατηγική συντάσσεται υπό την ευθύνη
και εποπτεία του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Ενέργειας
και Κλιµατικής Αλλαγής, κατά τα ειδικότερα οριζόµενα.

- Οι προαναφερόµενοι άξονες και στόχοι λαµβάνονται
υπόψη για την κατάρτιση των Εθνικών και Περιφερεια-
κών Χωροταξικών Πλαισίων. (άρθρο 3)

3.α. Συνιστάται στο Υπουργείο Περιβάλλοντος, Ενέρ-
γειας και Κλιµατικής Αλλαγής (ΥΠΕΚΑ), Εθνικό Συµβού-
λιο Χωροταξίας, το οποίο αποτελείται από 21 µέλη και
καθορίζονται οι αρµοδιότητες αυτού. (Σήµερα, λειτουρ-
γεί Εθνικό Συµβούλιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αει-
φόρου Ανάπτυξης, µε 19 µέλη). 

β. Προβλέπεται, επίσης, η σύσταση Εκτελεστικής Επι-
τροπής, µε την οριζόµενη συγκρότηση και αρµοδιότητες,
ως εκτελεστικού και συντονιστικού οργάνου του Εθνι-
κού Συµβουλίου. 

γ. Περαιτέρω, ρυθµίζονται θέµατα λειτουργίας των εν
λόγω οργάνων. (άρθρο 4)

4.α. Εξειδικεύονται οι κατευθύνσεις και το περιεχόµε-
νο των Εθνικών Χωροταξικών Πλαισίων (Ε.Χ.Π.) και των
Περιφερειακών Χωροταξικών Πλαισίων (Π.Χ.Π.), σε εθνι-
κό και περιφερειακό επίπεδο, αντίστοιχα, στο πλαίσιο ε-
παναπροσδιορισµού του Στρατηγικού Χωρικού Σχεδια-
σµού.

- Ειδικότερα, τα Ε.Χ.Π. και Π.Χ.Π. εκπονούνται από το
Υπουργείο Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής
Αλλαγής και υπόκεινται σε διαδικασία Στρατηγικής Περι-
βαλλοντικής Εκτίµησης, µέσω σχετικών Στρατηγικών
Μελετών Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΣΜΠΕ). 

- Το εν λόγω Υπουργείο είναι αρµόδιο για την παρακο-
λούθηση και την αξιολόγηση της εφαρµογής αυτών, µε
τη σύνταξη, ανά πενταετία, σχετικών εκθέσεων µε το ο-
ριζόµενο περιεχόµενο. 

β. Τα Ε.Χ.Π. εκπονούνται από το ΥΠΕΚΑ σε συνεργα-
σία µε τα κατά περίπτωση αρµόδια Υπουργεία και παρα-
κολουθούνται από επιτελικές επιτροπές που συνιστώ-
νται προς τούτο, σύµφωνα µε τα οριζόµενα. 

γ. Τα Π.Χ.Π. εκπονούνται από το ΥΠΕΚΑ για όλες τις
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Περιφέρειες, πλην Αττικής και περιλαµβάνονται στα α-
ναπτυξιακά προγράµµατα των Περιφερειών, ως έργα και
δράσεις προτεραιότητας.

- Ειδικά για την Αττική, το Ρυθµιστικό Σχέδιο Αθήνας
επέχει θέση Π.Χ.Π., και ρυθµίζονται ειδικότερα θέµατα
που αφορούν ιδιαίτερες περιοχές της επικράτειας. 

- Με κ.υ.α. καθορίζονται οι προδιαγραφές για την εκ-
πόνηση, αξιολόγηση και τροποποίηση των Π.Χ.Π.. 

- Περαιτέρω, ρυθµίζονται θέµατα έγκρισης, αναθεώρη-
σης και τροποποίησης των Ε.Χ.Π. και Π.Χ.Π..

(άρθρα 5 και 6)
5. Εξειδικεύεται το περιεχόµενο των Τοπικών Χωρικών

Σχεδίων (Τ.Χ.Σ.), των Ειδικών Χωρικών Σχεδίων (Ε.Χ.Σ.)
και των Ρυµοτοµικών Σχεδίων Εφαρµογής (Ρ.Σ.Ε.), στο
πλαίσιο επανακαθορισµού του Ρυθµιστικού Χωρικού
Σχεδιασµού. Ειδικότερα:

α. Τα Τ.Χ.Σ. καθορίζουν τις γενικές χρήσεις γης, τους
γενικούς όρους και περιορισµούς δόµησης καθώς και τα
µέτρα ολοκληρωµένης χωρικής ανάπτυξης και οργάνω-
σης της περιοχής ενός πρωτοβάθµιου Ο.Τ.Α..

- Τα Τ.Χ.Σ. δύνανται να εκπονούνται σε διαδηµοτικό ε-
πίπεδο και εναρµονίζονται µε τις κατευθύνσεις του υ-
περκείµενου στρατηγικού χωρικού σχεδιασµού. 

- Με βάση τα Τ.Χ.Σ. καθορίζονται για κάθε δηµοτική ε-
νότητα κατηγορίες περιοχών, σύµφωνα µε τα ειδικότερα
οριζόµενα. 

- Ρυθµίζονται θέµατα έγκρισης των Τ.Χ.Σ. µετά την ο-
ποία, κάθε οικιστική, παραγωγική ή άλλη ανάπτυξη επι-
τρέπεται µόνο εφόσον είναι συµβατή µε αυτά, καθώς και
ζητήµατα σχετικά µε το περιεχόµενο, την αναθεώρηση
και την τροποποίηση των Τ.Χ.Σ.. 

- Κατά τη διάρκεια εκπόνησης των Τ.Χ.Σ. από τον οι-
κείο Δήµο ή το Υπουργείο Περιβάλλοντος, Ενέργειας
και Κλιµατικής Αλλαγής µπορεί να επιβάλλεται αναστο-
λή χορήγησης αδειών δόµησης. 

- Η παρακολούθηση και αξιολόγηση των Τ.Χ.Σ. πραγ-
µατοποιείται από την οικεία Περιφέρεια µε τη σύνταξη
σχετικών εκθέσεων και εφόσον υπάρξει ανάγκη αναθεω-
ρούνται, ανά πενταετία.

β. Τα Ε.Χ.Σ. εντάσσονται ιεραρχικά στο ίδιο επίπεδο
µε τα Τ.Χ.Σ. και καθορίζουν τις γενικές χρήσεις γης,
τους γενικούς όρους και περιορισµούς δόµησης καθώς
και τα µέτρα για τη χωρική οργάνωση και ανάπτυξη πε-
ριοχών, που δύνανται να λειτουργήσουν ως φορείς υπο-
δοχής σχεδίων, έργων και προγραµµάτων υπερτοπικής
κλίµακας ή στρατηγικής σηµασίας ή για τις οποίες απαι-
τείται ειδική ρύθµιση των χρήσεων γης και των λοιπών ό-
ρων ανάπτυξής τους. 

- Με τα Ε.Χ.Σ. δύνανται να τροποποιούνται προγενέ-
στερα Τ.Χ.Σ. και τυχόν ισχύουσες για την οικεία περιοχή
γενικές και ειδικές πολεοδοµικές ρυθµίσεις, σύµφωνα
µε τα οριζόµενα. 

- Κατά τα λοιπά, για θέµατα εκπόνησης, έγκρισης, πε-
ριεχοµένου και τροποποίησης των Ε.Χ.Σ. εφαρµόζονται
αναλόγως οι προβλέψεις για τα Τ.Χ.Σ..

- Προσδιορίζονται οι περιοχές που αποτελούν Ε.Χ.Σ.
και ρυθµίζονται συναφή θέµατα. 

γ. Επανακαθορίζονται τα ανώτατα όρια συντελεστή
δόµησης για τις οικιστικές περιοχές που προτείνονται
προς πολεοδόµηση, µε βάση τα Τ.Χ.Σ. ή τα Ε.Χ.Σ.

δ. Τα Ρ.Σ.Ε. καταρτίζονται για το σύνολο των περιο-
χών των Τ.Χ.Σ. και Ε.Χ.Σ., που προορίζονται για πολεο-
δόµηση.

- Τα Ρ.Σ.Ε. εξειδικεύουν τις ρυθµίσεις των Τ.Χ.Σ. και

Ε.Χ.Σ., για την πολεοδόµηση ορισµένης περιοχής και κα-
θορίζουν επακριβώς τους κοινόχρηστους, κοινωφελείς
και οικοδοµήσιµους χώρους αυτής καθώς και τα σχετικά
διαγράµµατα δικτύων υποδοµής. 

- Ρυθµίζονται θέµατα κατάρτισης των Ρ.Σ.Ε. και των
σχετικών Πράξεων Εφαρµογής, για την οποία αρµόδιος
είναι ο οικείος Δήµος ή η οικεία Αποκεντρωµένη Διοίκη-
ση, καθώς και θέµατα σχετικά µε την έγκριση και την
τροποποίηση των εν λόγω Σχεδίων.              (άρθρα 7-10) 

6. Τίθεται σε νέα συγκεκριµένη βάση η ψηφιοποίηση
και ηλεκτρονική καταγραφή των θεσµικών γραµµών,
πληροφοριών, όρων και χρήσεων γης.
Ειδικότερα, µεταξύ άλλων: α. Προβλέπεται η ολοκλή-

ρωση, έως το 2020, της ψηφιοποίησης και καταγραφής
όλων των θεσµικών γραµµών αρµοδιότητας των Υπουρ-
γείων και η ένταξή τους σε κεντρική βάση δεδοµένων
του ΥΠΕΚΑ, καθώς και η δηµιουργία σχετικών τοµεακών
πληροφοριακών συστηµάτων, τα οποία διασυνδέονται υ-
ποχρεωτικά. 

β. Ορίζεται σε επίπεδο Δήµου, επιτροπή µε την οριζό-
µενη συγκρότηση, για την επίλυση συγκρούσεων και επι-
καλύψεων θεσµικών γραµµών κατά την εφαρµογή των α-
νωτέρω. Με κ.υ.α. καθορίζονται θέµατα λειτουργίας της
εν λόγω επιτροπής καθώς και λοιπά συναφή µε τη δια-
σύνδεση τοµεακών πληροφοριακών συστηµάτων θέµα-
τα.

γ. Εγκρίνεται Ειδικό Ψηφιακό Σχέδιο θεσµικών γραµ-
µών και πληροφορίας γης για κάθε Δήµο, µετά την ολο-
κλήρωση της προαναφερόµενης διαδικασίας.

δ. Συνιστάται επιτροπή παρακολούθησης και αξιολό-
γησης των ανωτέρω πληροφοριακών συστηµάτων, σύµ-
φωνα µε τα οριζόµενα.

ε. Παρέχεται η δυνατότητα ανάθεσης σε αρµόδια αρ-
χή εποπτευόµενη από το Υπουργείο Περιβάλλοντος, Ε-
νέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής, της ηλεκτρονικής
διεκπεραίωσης της διαδικασίας, εν όλω ή εν µέρει, των
πληροφοριακών συστηµάτων και της διασύνδεσης όλων
των βάσεων δεδοµένων. Η εν λόγω αρχή δύναται να ορί-
ζεται ως δικαιούχος χρηµατοδότησης, σύµφωνα µε την
κείµενη σχετική νοµοθεσία.

στ. Θεσπίζεται η υποχρέωση αποστολής, από τους
Δήµους προς την αρµόδια Υπηρεσία του ΥΠΕΚΑ και τις
οικείες Αποκεντρωµένες Διοικήσεις, εντός της οριζόµε-
νης προθεσµίας, χρονοδιαγραµµάτων υλοποίησης των
εκπονούµενων σχεδίων, η εγκατάσταση συστήµατος κα-
ταγραφής συγκεκριµένων δεδοµένων και η επικαιροποί-
ηση αυτών εντός των τιθέµενων προθεσµιών.

ζ. Παρέχονται οι απαιτούµενες εξουσιοδοτήσεις για
τη ρύθµιση θεµάτων σχετικών µε την εφαρµογή των
προαναφερόµενων. (άρθρο 11)

7. Επανακαθορίζονται θέµατα σχετικά µε την κωδικο-
ποίηση διατάξεων χωροταξίας και πολεοδοµίας. Στο
πλαίσιο αυτό, µεταξύ άλλων: 

α. Επανακαθορίζεται η σύνθεση των µελών της ειδι-
κής νοµοπαρασκευαστικής επιτροπής για τη σύνταξη
Κώδικα Χωροταξίας και Πολεοδοµίας, ο αριθµός των ο-
ποίων ορίζεται σε 20 κατ’ ανώτατο όριο (αντί 9 µελών,
που προβλέπεται σήµερα, της νοµοπαρασκευαστικής ε-
πιτροπής, για τη σύνταξη του Κώδικα Δηµοσίων Έργων). 

β. Παρέχεται η δυνατότητα ανάθεσης της εκτέλεσης
συγκεκριµένων προπαρασκευαστικών εργασιών της κα-
τά τα ανωτέρω κωδικοποίησης ή της σύνταξης ειδικών
σχετικών µελετών και ερευνών, σε ΑΕΙ, επιστηµονικά ι-
δρύµατα, ινστιτούτα ή ν.π.δ.δ. (Σήµερα, προβλέπεται α-

153



πευθείας ανάθεση, κατά παρέκκλιση κάθε γενικής ή ειδι-
κής διάταξης). (άρθρο 12)

8.α. Περιλαµβάνονται τελικές ρυθµίσεις σχετικά µε
την εναρµόνιση ισχυουσών χωροταξικών και πολεοδοµι-
κών διατάξεων προς το νέο σύστηµα χωρικού σχεδια-
σµού.

β. Εισάγονται µεταβατικού χαρακτήρα διατάξεις, που
αφορούν σε εκκρεµότητες σχετικά µε την έγκριση, τρο-
ποποίηση και αναθεώρηση των ισχυόντων µέσων χωρο-
ταξικού σχεδιασµού έως την εφαρµογή του νέου συστή-
µατος. 

γ. Παρατίθενται οι διατάξεις της κείµενης νοµοθεσίας,
σχετικά µε το χωροταξικό σχεδιασµό και τη βιώσιµη οικι-
στική ανάπτυξη, που καταργούνται.   (άρθρα 13 και 13α)

ΚΕΦΑΛΑΙΟ Β΄

1. Επανακαθορίζονται οι κατηγορίες και το περιεχόµε-
νο χρήσεων γης. Συγκεκριµένα:

α. Επαναπροσδιορίζονται οι γενικές κατηγορίες χρή-
σεων, οι οποίες εξειδικεύονται περαιτέρω και αντιστοιχί-
ζονται σε Κωδικούς Αριθµούς Δραστηριότητας (ΚΑΔ).

β. Παρέχεται η εξουσιοδότηση, για τη δυνατότητα
διασύνδεσης, µε κ.υ.α., των σχετικών ηλεκτρονικών βά-
σεων που τηρούνται στα Υπουργεία µε τους ΚΑΔ.

(άρθρα 14 – 32)
2. Εισάγονται διατάξεις µεταβατικού χαρακτήρα που

αφορούν, µεταξύ άλλων, στην έγκριση και αναθεώρηση
εγκεκριµένων πολεοδοµικών σχεδίων, στη διαδικασία
τροποποίησης ή αναθεώρησης αυτών και στην επιβολή
περιορισµών και απαγορεύσεων ως προς την εγκατά-
σταση ορισµένων χρήσεων. (άρθρο 33) 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ Γ΄ 

Ρυθµίζονται θέµατα σχετικά µε την περιβαλλοντική α-
ναβάθµιση και την ιδιωτική πολεοδόµηση, τους οικοδοµι-
κούς συνεταιρισµούς και τους εγκαταλελειµµένους οικι-
σµούς και τη βιώσιµη ανάπτυξη. Ειδικότερα:

1.α. Παρέχεται η δυνατότητα καθορισµού, εδαφικών ε-
κτάσεων εκτός σχεδίου πόλεως, εκτός οικισµών προ του
1923 και εκτός οικισµών έως 2000 κατοίκους, µε τα ορι-
ζόµενα χαρακτηριστικά, ως Περιοχών Περιβαλλοντικής
Αναβάθµισης και Ιδιωτικής Πολεοδόµησης (ΠΠΑΙΠ), υπό
τις οριζόµενες προϋποθέσεις. 

- Ορίζεται το πεδίο εφαρµογής των ανωτέρω και ρυθ-
µίζονται θέµατα οριοθέτησης και οργάνωσης των
ΠΠΑΙΠ.

β. Η πολεοδόµηση, κατά τα προαναφερόµενα, πραγ-
µατοποιείται µε βάση σχετική µελέτη, που εκπονείται µε
πρωτοβουλία των ενδιαφεροµένων και εγκρίνεται µε
π.δ/γµα, σύµφωνα µε την προβλεπόµενη διαδικασία, συ-
νοδεύεται από πολεοδοµικό σχέδιο και τροποποιείται
κατά τα οριζόµενα.

γ. Για την εν λόγω πολεοδόµηση απαιτείται βεβαίωση
καταλληλότητας της έκτασης των ΠΠΑΙΠ, η οποία χορη-
γείται µε την προσκόµιση των προβλεπόµενων στοιχεί-
ων από τους ενδιαφερόµενους, στην αρµόδια Διεύθυνση
του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατι-
κής Αλλαγής. 

δ. Περαιτέρω, µε την πολεοδοµική µελέτη, καθορίζο-
νται οι κοινόχρηστοι, κοινωφελείς και ειδικών χρήσεων
χώροι των ΠΠΑΙΠ.

- Από την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης οι χώροι

αυτοί, πλην των χώρων ειδικών χρήσεων, καθώς και τυ-
χόν εκτάσεις που αποδίδονται στο Ελληνικό Δηµόσιο,
θεωρούνται ότι περιέρχονται σε κοινή χρήση, είτε µε πα-
ραίτηση των προσώπων από την κυριότητα, νοµή και κα-
τοχή των χώρων είτε χωρίς. 

ε. Ρυθµίζονται θέµατα σχετικά µε την εφαρµογή της
πολεοδοµικής µελέτης κατόπιν σχετικού ελέγχου της
αρµόδιας πολεοδοµικής υπηρεσίας και την πιστοποίηση
ολοκλήρωσης των έργων υποδοµής και διαµόρφωσης
του χώρου. 

- Η δαπάνη της µελέτης κατασκευής και εκτέλεσης
των ανωτέρω έργων βαρύνει τα οριζόµενα φυσικά ή νο-
µικά πρόσωπα, τα οποία δύνανται να αναθέτουν την ε-
κτέλεση αυτών σε τρίτους έναντι ανταλλάγµατος. 

στ. Επιτρέπεται η προς τρίτους µεταβίβαση της κυριό-
τητας οικοδοµήσιµων ή µη τµηµάτων γηπέδων ή κτιρίων
διαιρεµένης ιδιοκτησίας µέσα στις οικείες εκτάσεις των
περιοχών περιβαλλοντικής αναβάθµιση και ιδιωτικής πο-
λεοδόµησης, µόνο µετά την έγκριση της σχετικής µελέ-
της. 

- Απαγορεύεται η έκδοση άδειας δόµησης πριν την ο-
λοκλήρωση των έργων υποδοµής στις εν λόγω περιο-
χές.

ζ. Παρατείνεται για 5 έτη επιπλέον η δεκαετής απο-
κλειστική προθεσµία από την έγκριση της πολεοδοµικής
µελέτης για την ολοκλήρωση των έργων τεχνικής υπο-
δοµής στις εκτάσεις των Οικοδοµικών Συνεταιρισµών. 

η. Παρέχεται η εξουσιοδότηση, για τον καθορισµό, µε
π.δ/γµα, του αρµόδιου οργάνου, για την επιβολή του
προστίµου, το ύψος αυτού και τα κριτήρια επιβολής του.

(άρθρα 34 – 38)
2. Ρυθµίζονται, εκ νέου, θέµατα σχετικά µε την υπο-

χρέωση των ιδιοκτητών της εδαφικής έκτασης για την
καταβολή υπέρ του Πράσινου Ταµείου ειδικής χρηµατι-
κής εισφοράς, προκειµένου να εγκριθεί η πολεοδοµική
µελέτη.

- Η εν λόγω εισφορά ανέρχεται, εφεξής, σε 400 ευρώ
ανά στρέµµα οικοδοµήσιµης έκτασης (αντί του 10% της
αξίας της προς πολεοδόµηση έκτασης που ισχύει σήµε-
ρα) και δε µπορεί να είναι µικρότερη των 30.000 ευρώ (α-
ντί των 60.000 ευρώ, που ισχύει σήµερα).     (άρθρο 39)

3. Ρυθµίζονται θέµατα που αφορούν σε Ειδικές Περι-
πτώσεις Εκτάσεων Περιβαλλοντικής Αναβάθµισης και Ι-
διωτικής Πολεοδόµησης και στη σχετική διαδικασία πο-
λεοδόµησης. Ειδικότερα:

α. Παρέχεται η δυνατότητα καθορισµού Ειδικών Πε-
ριοχών Περιβαλλοντικής Αναβάθµισης και Ιδιωτικής Πο-
λεοδόµησης (ΕΠΠΑΙΠ) σε περιοχές που καταλαµβάνο-
νται από τα όρια αρµοδιότητας προβλεπόµενων Ρυθµι-
στικών Σχεδίων, υπό τις οριζόµενες προϋποθέσεις (εµ-
βαδόν της συνολικής και της προς πολεοδόµηση έκτα-
σης, ποσοστό της έκτασης που αποδίδεται στο Δηµό-
σιο). 

- Η αποδιδόµενη στο Δηµόσιο έκταση χαρακτηρίζεται
ως προστατευόµενη περιοχή – περιαστικό πάρκο και η
διαχείρισή της ανατίθεται σε υπηρεσίες του Δηµοσίου
και των οικείων ο.τ.α. κατά περίπτωση. 

- Στην περίπτωση αυτή δύναται να χωροθετούνται ε-
ντός της κατά τα ανωτέρω αποδιδόµενης έκτασης έως
και το 50% των απαιτούµενων κοινωφελών και κοινό-
χρηστων χώρων της πολεοδοµούµενης έκτασης, υπό τις
οριζόµενες προϋποθέσεις. 

β. Σε περίπτωση που τµήµα της συνολικής έκτασης ε-
µπίπτει σε προστατευόµενη περιοχή ή αποτελεί τµήµα
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γης υψηλής παραγωγικότητας ή εµπίπτει σε περιοχές
προστασίας, η διαδικασία της ρύθµισης επιτρέπεται εφό-
σον ποσοστό τουλάχιστον 50% της προστατευόµενης ι-
διωτικής έκτασης σύµφωνα µε τα κατά τα ανωτέρω ορι-
ζόµενα αποδίδεται κατά κυριότητα στο Δηµόσιο.

- Στην περίπτωση δασικών και αναδασωτέων εκτάσε-
ων, απαιτούνται έργα αποκατάστασης και αναβάθµισης
του φυσικού περιβάλλοντος και η υποβολή διαχειριστι-
κών σχεδίων προστασίας, συντήρησης και διαχείρισης
της αποδιδόµενης έκτασης.

- Προς τούτο, απαιτείται έκδοση ειδικώς διαπιστωτικής
απόφασης του Γενικού Γραµµατέα Αποκεντρωµένης Δι-
οίκησης, κατόπιν εισήγησης τριµελούς επιτροπής µε την
οριζόµενη συγκρότηση.

- Οι κοινόχρηστοι χώροι πρασίνου που αποδίδονται σε
κοινή χρήση, πέραν των αποδιδόµενων στο Δηµόσιο ε-
κτάσεων, καταγράφονται ως περιοχές περιβαλλοντικής
αναβάθµισης και τίθενται σε ειδικό καθεστώς προστα-
σίας µε ευθύνη του οικείου Δήµου, ο οποίος δύναται να
αναθέτει τη διαχείριση και προστασία των περιοχών αυ-
τών στον αρµόδιο φορέα της περιοχής ή, σε έλλειψη αυ-
τού, στην οικεία δασική υπηρεσία. 

γ. Παρέχεται η δυνατότητα ανταλλαγής τµηµάτων
των αποδιδόµενων στο Δηµόσιο εκτάσεων, µε τµήµατα
πολεοδοµούµενης έκτασης µε σκοπό την πολεοδόµηση. 

δ. Στις περιπτώσεις Ζωνών Αστικού Αναδασµού, τυ-
χόν προστατευόµενη περιοχή που περιέχεται εντός των
ορίων των Ζωνών αυτών, αποδίδεται ολόκληρη στο Δη-
µόσιο και εφόσον αυτές είναι µεγαλύτερες των τελικά
πολεοδοµούµενων εκτάσεων ο µέσος συντελεστής πυ-
κνότητας και δόµησης δύναται να αυξάνεται κατά 10%. 

(άρθρο 40)
4. Προσδιορίζεται το πεδίο εφαρµογής των Ζωνών Α-

στικού Αναδασµού και επιβάλλεται σε αυτές η συνένωση
οικοδοµικών συνεταιρισµών, εφόσον συντρέχουν οι προ-
βλεπόµενοι λόγοι. 

- Περαιτέρω, καθορίζεται η διαδικασία της εν λόγω συ-
νένωσης και λοιπά συναφή θέµατα (σύνταξη, έγκριση
και περιεχόµενο της πολεοδοµικής µελέτης).

- Τέλος, προβλέπεται η αποζηµίωση των ιδιοκτητών σε
περίπτωση κατεδάφισης παλαιών ιδιοκτησιών εντός των
Ζωνών, ενώ σε αντίθετη περίπτωση καθορίζεται η διατή-
ρηση και χρήση αυτών. (άρθρο 41)

5.α. Προβλέπεται ότι, βάρη ή υποθήκες ή διεκδικήσεις
δεν αποτελούν κώλυµα για την πρόοδο της διαδικασίας,
εκτός των περιπτώσεων διεκδίκησης εκτάσεων από το
Δηµόσιο.

β. Ορίζονται οι περιπτώσεις υφιστάµενων Οικοδοµι-
κών Συνεταιρισµών για τις οποίες έχουν εφαρµογή οι
διατάξεις του υπό ψήφιση νόµου. (άρθρο 42) 

6.α. Ορίζεται ότι, τα ρυµοτοµικά σχέδια πριν το 1975
που δεν έχουν ανακληθεί ή ακυρωθεί για εκτάσεις των
εν λόγω Συνεταιρισµών που προστατεύονται από την
κείµενη δασική νοµοθεσία, παύουν να ισχύουν και συ-
ντάσσονται νέα ρυµοτοµικά σχέδια µε µέριµνα και δαπά-
νες των οικείων Οικοδοµικών Συνεταιρισµών.

β. Εντάσσονται σε ειδικό καθεστώς περιβαλλοντικής
αναβάθµισης και ιδιωτικής πολεοδόµησης, οι Οικοδοµι-
κοί Συνεταιρισµοί, νόµιµοι ιδιοκτήτες δασικών εκτάσεων
και εν γένει εκτάσεων µη υπαγόµενων στην κείµενη δα-
σική νοµοθεσία, πριν την έναρξη ισχύος του Συντάγµα-

τος του 1975, για τις οποίες είχε εγκριθεί ρυµοτοµικό
σχέδιο, υπό τις οριζόµενες προϋποθέσεις. 

- Μεταξύ άλλων, απαιτείται: i) εκπόνηση και έγκριση
ειδικής µελέτης περιβαλλοντικού ισοζυγίου και ειδικής
µελέτης οικολογικής αξιολόγησης κατά τα οριζόµενα,
δάσωση από τους Οικοδοµικούς Συνεταιρισµούς περιο-
χών ίσης έκτασης µε τις διατιθέµενες σε αυτούς δασικές
εκτάσεις ή δάση για τη συµπλήρωση του απαιτούµενου
ποσοστού της αλλαγής χρήσης, ii) κατάθεση ποσού στο
Πράσινο Ταµείο από τους ενδιαφερόµενους για την κά-
λυψη των σχετικών δαπανών, και σε περίπτωση µη ύπαρ-
ξης κατάλληλων εκτάσεων, iii) υλοποίηση έργων αποκα-
τάστασης και αναβάθµισης του φυσικού περιβάλλοντος
δασικών και αναδασωτέων εκτάσεων και υποβολή δια-
χειριστικών σχεδίων προστασίας, συντήρησης και δια-
χείρισης της αποδιδόµενης στο Δηµόσιο έκτασης. Προς
τούτο, απαιτείται η έκδοση ειδικώς διαπιστωτικής από-
φασης του Γενικού Γραµµατέα Αποκεντρωµένης Διοίκη-
σης κατόπιν εισήγησης τριµελούς επιτροπής µε την ορι-
ζόµενη σύνθεση.

- Οι κοινόχρηστοι χώροι πρασίνου που αποδίδονται σε
κοινή χρήση, πέραν των αποδιδόµενων στο Δηµόσιο ε-
κτάσεων, καταγράφονται ως περιοχές περιβαλλοντικής
αναβάθµισης και υπάγονται στις κείµενες διατάξεις της
δασικής νοµοθεσίας.
Οι χώροι αυτοί τίθενται σε ειδικό καθεστώς προστα-

σίας µε ευθύνη του οικείου Δήµου, ο οποίος µπορεί να α-
ναθέτει τη διαχείριση και προστασία των περιοχών αυ-
τών στον αρµόδιο φορέα της περιοχής ή ελλείψει αυτού,
στην οικεία δασική υπηρεσία. (άρθρο 42α)

7. Προβλέπεται ο καθορισµός Ζωνών Συγκέντρωσης
Δικαιωµάτων Δόµησης (Ζ.Σ.Δ.Δ.) και ζωνών υποδοχής –
ανταλλαγής εκτάσεων ή τµηµάτων εκτάσεων οικοδοµι-
κών συνεταιρισµών, όπως οι εκτάσεις αυτές προβλέπο-
νται µε την έγκριση των προαναφερόµενων Τ.Χ.Σ.. 

- Οι εν λόγω εκτάσεις προέρχονται από εκτάσεις ακι-
νήτων ιδιοκτησίας του Δηµοσίου ή των Ο.Τ.Α. α΄ και β΄
βαθµού ή των Ν.Π.Δ.Δ., δηµόσιες χορτολιβαδικές και
βραχώδεις εκτάσεις και ιδιωτικές εκτάσεις.    (άρθρο 43)

8. Ρυθµίζονται θέµατα σύστασης, λειτουργίας και επο-
πτείας των οικοδοµικών συνεταιρισµών και καθορίζονται
οι δικαιούχοι της προαναφερόµενης ανταλλαγής, οι ο-
ποίοι κατατάσσονται κατά προτεραιότητα σύµφωνα µε
τα οριζόµενα.

- Παρατείνεται για 3 έτη επιπλέον η δεκαετής αποκλει-
στική προθεσµία από την έγκριση της πολεοδοµικής µε-
λέτης, για την εκτέλεση των έργων υποδοµής στις εκτά-
σεις των Οικοδοµικών Συνεταιρισµών. (άρθρο 44)

9. Προβλέπεται ότι, η αναγνώριση και καταγραφή των
κατά τα προαναφερόµενα ζωνών – υποδοχέων πραγµα-
τοποιείται µε την έκδοση βεβαίωσης καταλληλότητας
σύµφωνα µε τα οριζόµενα και τα σχετικά στοιχεία κατα-
γράφονται σε ειδική βάση δεδοµένων της ΕΚΧΑ Α.Ε. και
στα χαρτογραφικά υπόβαθρα αυτής. (άρθρο 45)

10.α. Καθορίζεται η διαδικασία της κατά τα ανωτέρω
ανταλλαγής, η οποία πραγµατοποιείται µέσω της ηλε-
κτρονικής διαδικασίας της Τράπεζας Γης, σύµφωνα µε τα
ειδικότερα οριζόµενα, κατά περίπτωση. 

- Προσδιορίζονται, µεταξύ άλλων, οι ειδικότεροι όροι
και περιορισµοί και θέµατα σχετικά µε τις εκτάσεις που
αποδίδονται ως αντάλλαγµα και προβλέπεται η µεταγρα-
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φή ή καταχώριση των δικαιωµάτων κυριότητας λόγω της
ανταλλαγής στα οικεία Υποθηκοφυλακεία ή Κτηµατολο-
γικά βιβλία.

β. Προσδιορίζονται, επίσης, οι προϋποθέσεις ολοκλή-
ρωσης της διαδικασίας της ανταλλαγής, έως τη θέση σε
εφαρµογή των διατάξεων της Τράπεζας Γης, µεταξύ των
οποίων περιλαµβάνεται και η µεταγραφή ή καταχώριση
των τίτλων στα αρµόδια Υποθηκοφυλακεία ή Κτηµατο-
λογικά Γραφεία, κατά περίπτωση. 

- Με την ολοκλήρωση της ανταλλαγής δεν είναι δυνα-
τή η αυτούσια απόδοση όλου ή µέρους του ακινήτου στο
οποίο αφορά η ανταλλαγή και το οποίο περιήλθε στην ι-
διοκτησία του Δηµοσίου. Ο τυχόν πραγµατικός δικαιού-
χος έχει ενοχική και µόνο αξίωση για την απόδοση πλου-
τισµού κατά του αιτηθέντος την ανταλλαγή.

(άρθρα 46-47)
11. Προβλέπεται η έγκριση, µε π.δ/γµα, Ειδικών Σχε-

δίων Περιβαλλοντικής Αναβάθµισης και Ανάπτυξης (Ε-
ΣΠΕΡΑΑ) για την προστασία, ανάδειξη και αναβίωση των
εγκαταλελειµµένων, µικρών και φθινόντων οικισµών της
χώρας, κατά την οριζόµενη έννοια.

- Με υπουργική απόφαση, εκδίδεται η απαιτούµενη βε-
βαίωση καταλληλότητας. (άρθρα 48-49)

12. Τίθενται οι προϋποθέσεις έκδοσης ΕΣΠΕΡΑΑ στην
περίπτωση εγκαταλελειµµένων οικισµών, καθώς και
στην περίπτωση µικρών και φθινόντων οικισµών. Ειδικό-
τερα:

α. Στην περίπτωση των εγκαταλελειµµένων οικισµών,
προσδιορίζονται το περιεχόµενο των ΕΣΠΕΡΑΑ και η α-
κολουθούµενη διαδικασία έκδοσης αυτών. 

β. Στην περίπτωση µικρών και φθινόντων οικισµών, τί-
θενται οι προϋποθέσεις καθορισµού ζωνών – υποδοχέων
οικοδοµών συνεταιρισµών – ιδιωτών σε δηµόσιες χορτο-
λιβαδικές και βραχώδεις εκτάσεις, εκτάσεις ακινήτων ι-
διοκτησίας του Δηµοσίου ή των Ο.Τ.Α. α ΄ και β΄ βαθµού
ή των Ν.Π.Δ.Δ. ή ιδιωτικών εκτάσεων, χωροθέτησης και
πολεοδόµησης, σύµφωνα µε τις διατάξεις των ΠΠΑΙΠ.

- Προσδιορίζονται οι όροι, σύµφωνα µε τους οποίους
επιτρέπεται η χωροθέτηση ΠΕΡΠΟ και η παράλληλη έ-
γκριση ΕΣΠΕΡΑΑ. (άρθρα 50-51)

13. Η πολεοδόµηση των εκτάσεων εντός ΕΣΠΕΡΑΑ
πραγµατοποιείται µε βάση ειδική πολεοδοµική µελέτη,
που εκπονείται µε ευθύνη και δαπάνη των ενδιαφεροµέ-
νων και εγκρίνεται µε την έκδοση του ΕΣΠΕΡΑΑ. 

(άρθρο 52)
14. Προσδιορίζονται οι επιτρεπόµενες χρήσεις γης

στους προαναφερόµενους οικισµούς και οι υποχρεώσεις
των ενδιαφεροµένων κατά την έγκριση ΕΣΠΕΡΑΑ. Ειδι-
κότερα, οι Οικοδοµικοί Συνεταιρισµοί και ιδιώτες υπο-
χρεούνται µε την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης να
παραχωρήσουν ή να υλοποιήσουν έργα χωρίς αποζηµίω-
ση προς τον οικείο ο.τ.α., σε ποσοστό τουλάχιστον 50%
της πολεοδοµούµενης έκτασης (ποσοστό κατ’ ελάχιστο
25% για την κατασκευή κοινόχρηστων και κοινωφελών
χώρων και έως 25% για χρήσεις κατά τα προβλεπόµενα,
το οποίο δύναται να µετατρέπεται σε ειδική χρηµατική
εισφορά υπέρ του οικείου Δήµου). (άρθρο 53)

15. Ρυθµίζονται θέµατα σχετικά µε τον καθορισµό ειδι-
κών µορφολογικών κανόνων και κατευθύνσεων κατά τη
διαδικασία έγκρισης της πολεοδοµικής µελέτης ΕΣΠΕ-
ΡΑΑ, την ανταλλαγή εκτάσεων και ζωνών συγκέντρω-
σης δόµησης – υποδοχής και τις ενέργειες των ενδιαφε-

ροµένων µετά την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης.
(άρθρο 54)

16 Καθορίζονται ειδικά κίνητρα πολεοδόµησης για την
αναζωογόνηση των µικρών και φθινόντων οικισµών της
επικράτειας (αύξηση συντελεστή δόµησης κ.λπ.).

(άρθρο 55)
17. Προβλέπεται ότι, µε την έγκριση ΕΣΠΕΡΑΑ πολε-

οδοµούνται ιδιωτικές εκτάσεις, εκτάσεις ακινήτων ιδιω-
τικής περιουσίας ν.π.δ.δ. και ν.π.ι.δ. κοντά σε µικρούς και
φθίνοντες οικισµούς και τµήµα αυτών µετά την έγκριση
της σχετικής πολεοδοµικής µελέτης και ως οργανωµένα
οικόπεδα αποδίδονται δι’ ανταλλαγής σε Οικοδοµικούς
Συνεταιρισµούς ως ζώνες συγκέντρωσης δόµησης Οικο-
δοµικών Συνεταιρισµών. 

- Η εν λόγω πολεοδόµηση πραγµατοποιείται µε τους
οριζόµενους πρόσθετους όρους και προϋποθέσεις. Με-
ταξύ άλλων, ορίζεται ότι, στην περίπτωση που η δαπάνη
µελέτης, κατασκευής και εκτέλεσης όλων των έργων υ-
ποδοµής της περιοχής βαρύνει τον παρέχοντα, 40% της
πολεοδοµήσιµης έκτασης αποδίδεται στην Τράπεζα Γης
και το υπόλοιπο 60% παραµένει στον παρέχοντα µε ε-
λεύθερο το δικαίωµα µεταβίβασης προς τρίτους. Το αντί-
θετο ισχύει στην περίπτωση που η ανωτέρω δαπάνη δεν
βαρύνει εξ ολοκλήρου τον παρέχοντα, οπότε και βαρύ-
νεται µε τη δαπάνη της µελέτης, κατασκευής όλων των
έργων υποδοµής της περιοχής, καθώς και µε τη δαπάνη
εκτέλεσης των εν λόγω έργων για την περιοχή που πα-
ραµένει σε αυτόν. (άρθρο 56)

18.α. Καθορίζεται το θεσµικό πλαίσιο παράλληλων α-
δειοδοτήσεων και εγκρίσεων που αφορά στη δυνατότη-
τα προσδιορισµού της διαδικασίας για την ενιαία παράλ-
ληλη έκδοση όλων των απαραίτητων εγκρίσεων και α-
δειοδοτήσεων προς βεβαίωση της καταλληλότητας ε-
κτάσεων ΠΠΑΙΠ ή προς έλεγχο καταλληλότητας εκτάσε-
ων προς ανταλλαγή. 

β. Ορίζονται οι περιπτώσεις που δύνανται να εντα-
χθούν στο ανωτέρω πλαίσιο, τα στοιχεία που υποβάλλο-
νται, καθώς και θέµατα σχετικά µε την ακολουθούµενη
διαδικασία. 

γ. Η ανωτέρω διαδικασία διεκπεραιώνεται ηλεκτρονι-
κά σε πληροφοριακό σύστηµα της ΕΚΧΑ Α.Ε., η οποία
προς τούτο µπορεί να ορίζεται ως δικαιούχος χρηµατο-
δότησης µετά από σχετική Προγραµµατική Σύµβαση µε
το Υπουργείο Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής
Αλλαγής. 

δ. Με την ολοκλήρωση της εν λόγω διαδικασίας, ορί-
ζεται, µε υπουργική απόφαση, η δυνατότητα υπαγωγής
της οριοθετούµενης περιοχής στις διατάξεις του υπό
ψήφιση νόµου. Η απόφαση αυτή αντικαθιστά τις ανα-
γκαίες εγκρίσεις και αδειοδοτήσεις, για την έκδοση βε-
βαίωσης καταλληλότητας των εκτάσεων των ΠΠΑΙΠ και
για τον απαιτούµενο έλεγχο καταλληλότητας εκτάσεων
προς ανταλλαγή. (άρθρο 57)

19.α. Εισάγονται διατάξεις µεταβατικής ισχύος, που α-
φορούν, µεταξύ άλλων: i) στις εκκρεµείς διαδικασίες
σχετικά µε την πολεοδόµηση εκτάσεων, ii) την έγκριση
πολεοδοµικής µελέτης, iii) τις γενικές κατευθύνσεις σχε-
τικά µε Περιοχές Ειδικά Ρυθµιζόµενης Πολεοδόµησης
(ΠΕΡΠΟ) και την παράταση του προγράµµατος υλοποίη-
σης αυτών, iv) τις εκτάσεις Οικοδοµικών Συνεταιρισµών
σε περιοχές όπου δεν έχουν εγκριθεί ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ.
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β. Παρέχονται οι απαραίτητες εξουσιοδοτήσεις για
την εφαρµογή των κατά τα ανωτέρω προβλεποµένων
ρυθµίσεων. (άρθρα 58-59) 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ Δ΄ 

Ρυθµίζονται λοιπά θέµατα αρµοδιότητας ΥΠΕΚΑ και
ειδικότερα:

1.α. Επανακαθορίζονται τα όργανα για τον καθορισµό,
µε υπουργική απόφαση, των θεµάτων που άπτονται της
διεκπεραίωσης της υπαγωγής στη ρύθµιση περί αντιµε-
τώπισης της αυθαίρετης δόµησης, ιδίως όσον αφορά
στην επιστροφή ή στο συµψηφισµό µε άλλες οφειλές
προς το Δηµόσιο καταβληθέντων ειδικών προστίµων, ό-
που απαιτούνται.

β. Ρυθµίζονται εκ νέου θέµατα σχετικά µε τις δράσεις
περιβαλλοντικού ισοζυγίου και το χωρικό πεδίο δράσεων
αυτού, καθώς και τη δηµιουργία φύτευσης πάνω από το
χώρο επέκτασης υπογείων ορόφων και τις επιτρεπτές
διαµορφώσεις ακάλυπτων χώρων οικοπέδων ή γηπέδων.

γ. Επανακαθορίζονται τα στοιχεία για τα οποία χορη-
γείται παρέκκλιση, όσον αφορά στην ανέγερση εκπαι-
δευτηρίων, οικοτροφείων, ασύλων και λοιπών ευαγών ι-
δρυµάτων.

δ. Ρυθµίζονται θέµατα τουριστικών εγκαταστάσεων
και µεταξύ άλλων, ορίζονται: i) οι κατευθύνσεις σηµεια-
κής χωροθέτησης τουριστικών καταλυµάτων που εφαρ-
µόζονται σε στρατηγικές επενδύσεις επί ιδιωτικών ακι-
νήτων, για τις οποίες καταρτίζονται Ειδικά Σχέδια Χωρι-
κής Ανάπτυξης Στρατηγικών Επενδύσεων (ΕΣΧΑΣΕ), µε
γενικό προορισµό τον τουρισµό, αναψυχή και κύρια ξε-
νοδοχειακά καταλύµατα του οριζόµενου τύπου,

ii)  οι προϋποθέσεις υπό τις οποίες επιτρέπεται η χρή-
ση ξενοδοχείου και τράπεζας σε νοµίµως υφιστάµενα
κτίρια σε περιοχές που οι χρήσεις τους ρυθµίζονται από
ειδικά διατάγµατα προστασίας και εµπίπτουν στην πε-
ριοχή αρµοδιότητας του Ρυθµιστικού Σχεδίου Αττικής.
Στις περιοχές που ρυθµίζονται από ειδικά διατάγµατα
προστασίας παρέχεται η δυνατότητα ανακατασκευής ε-
ντός του περιγράµµατος νοµίµως υφισταµένων τουριστι-
κών εγκαταστάσεων, κατά τα ειδικότερα οριζόµενα.

ε. Επιτρέπεται σε ακίνητα εντός πυκνοδοµηµένων και
αστικών περιοχών όπου τα κτίρια έχουν κατεδαφισθεί
πριν την ισχύ του ν.4067/2012, η λειτουργία υπαίθριων
χρήσεων, η τοποθέτηση των απαιτούµενων προσωρινών
κατασκευών και η εκτέλεση εργασιών µικρής κλίµακας,
για το οριζόµενο χρονικό διάστηµα και µε τους προβλε-
πόµενους όρους.

στ. Προσδιορίζονται εκ νέου: i) οι κατευθύνσεις που α-
παιτούνται σχετικά µε τη διαχείριση υγρών και στερεών
αποβλήτων στο πλαίσιο του Ειδικού Πλαισίου Χωροταξι-
κού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης, ii) οι προϋπο-
θέσεις για την εξαίρεση επενδυτικών σχεδίων από τις
ρυθµίσεις περί του Ειδικού Πλαισίου Χωροταξικού Σχε-
διασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης για τον Τουρισµό.

ζ. Επανακαθορίζονται οι επιτρεπόµενες χρήσεις
στους Εµπορευµατικούς Σιδηροδροµικούς Σταθµούς.

(άρθρο 60)
2.α. Τροποποιούνται οι διατάξεις του άρθρου 56 Α του

ν.2725/1999, σχετικά µε την άδεια λειτουργίας των α-
θλητικών εγκαταστάσεων και προβλέπονται τα εξής:

- Για τη λειτουργία του αγωνιστικού χώρου ή χώρου ά-
θλησης όλων των ολυµπιακών εγκαταστάσεων απαιτεί-

ται άδεια από τον Γενικό Γραµµατέα της οικείας Αποκε-
ντρωµένης Διοίκησης, µε εξαίρεση το ΟΑΚΑ, το ΣΕΦ και
το Ε.Σ. Καυταντζόγλειο Θεσσαλονίκης, για τα οποία η
σχετική άδεια λειτουργίας εκδίδεται από τη Γενική Γραµ-
µατεία Αθλητισµού, µε όρους που θα καθοριστούν µε υ-
πουργική απόφαση. 

β. Ορίζεται ότι, η Κτηµατική Υπηρεσία του Υπουργείου
Οικονοµικών αναλαµβάνει την υποχρέωση της νοµικής
προστασίας (αποβολή αυθαίρετων κατόχων, έκδοση
πρωτοκόλλου καθορισµού αποζηµίωσης αυθαίρετης
χρήσης κ.λπ.), σε βάρος αυθαίρετων κατόχων για τα ακί-
νητα κυριότητας της Γενικής Γραµµατείας Αθλητισµού,
που προήλθαν από αναγκαστικές απαλλοτριώσεις υπέρ
της Γενικής Γραµµατείας Αθλητισµού µε δαπάνη του Δη-
µοσίου. (άρθρο 61) 

3. Επιτρέπονται χρήσεις κοινωνικής πρόνοιας βρεφο-
νηπιακών και παιδικών σταθµών, κατ’ εξαίρεση κάθε γε-
νικής ή ειδικής διάταξης, για την εγκατάσταση και λει-
τουργία Κέντρων Προσχολικής Αγωγής, Διαπαιδαγώγη-
σης και Εκπαίδευσης, σε περιοχές εντός σχεδίου όπου
επιτρέπεται µόνο η χρήση κατοικίας. Για τα ανωτέρω δεν
απαιτείται άδεια αλλαγής χρήσης και ορίζεται η ακολου-
θούµενη διαδικασία. (άρθρο 62)

4. Ρυθµίζονται θέµατα σχετικά µε την καταγραφή στην
προβλεπόµενη από τον υπό ψήφιση νόµο ψηφιακή βάση
δεδοµένων, των ορίων συγκεκριµένων κατηγοριών οικι-
σµών, µε εφαρµογή ενιαίων τεχνικών προδιαγραφών,
σύµφωνα µε τα ειδικότερα οριζόµενα. (άρθρο 63)

B. Από τις προτεινόµενες διατάξεις προκαλούνται τα
ακόλουθα οικονοµικά αποτελέσµατα:

Ι. Επί του Κρατικού Προϋπολογισµού

1. Δαπάνη, από την αντιµετώπιση των εξόδων για την
λειτουργία κεντρικής βάσης δεδοµένων στο Υπουργείο
Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής, για
την ψηφιοποίηση και καταγραφή του συνόλου των γεω-
χωρικών δεδοµένων (θεσµικές γραµµές) της επικράτειας
αρµοδιότητας των Υπουργείων, καθώς και τη δηµιουργία
και διασύνδεση σχετικών τοµεακών πληροφοριακών συ-
στηµάτων. (άρθρο 11 παρ.1 και 2)

2.  Ενδεχόµενη δαπάνη από τυχόν: α. καταβολή απο-
ζηµίωσης στα µέλη των συνιστώµενων, κατά περίπτωση,
συλλογικών οργάνων, ήτοι: i) του ΕΣΧ, (άρθρα 4 παρ.1),
ii) της Εκτελεστικής Επιτροπής, ως εκτελεστικού και συ-
ντονιστικού οργάνου του ΕΣΧ (άρθρο 4 παρ.3), iii) των ε-
πιτελικών επιτροπών για την παρακολούθηση της κατάρ-
τισης των εκπονούµενων ΕΧΠ. (άρθρο 5 παρ.2α), iv) της
επιτροπής παρακολούθησης και αξιολόγησης των προ-
βλεπόµενων πληροφοριακών συστηµάτων στο πλαίσιο
ψηφιοποίησης και ηλεκτρονικής καταγραφής των γεω-
χωρικών δεδοµένων (άρθρο 11 παρ.9), v) της ειδικής νο-
µοπαρασκευαστικής επιτροπής για τη σύνταξη του Κώδι-
κα Χωροταξίας και Πολεοδοµίας, (άρθρo 12), vi) επιτρο-
πής για τη διατύπωση εισήγησης προς τον Γενικό Γραµ-
µατέα της Αποκεντρωµένης Διοίκησης σχετικά µε την
έκδοση ειδικά διαπιστωτικής απόφασης αυτού, µε σκοπό
την υλοποίηση έργων υποδοµής (αποκατάστασης και α-
ναβάθµισης του φυσικού περιβάλλοντος) στις οριζόµε-
νες περιπτώσεις, σε δασικές και αναδασωτέες εκτάσεις,

(άρθρα 40 παρ. 2β και 42α παρ. 7)
β. χρηµατοδότηση της αρµόδιας αρχής, στην οποία α-
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νατίθεται το έργο της ηλεκτρονικής διεκπεραίωσης της
διαδικασίας των πληροφοριακών συστηµάτων και της
διασύνδεσης των βάσεων δεδοµένων στο πλαίσιο ηλε-
κτρονικής καταγραφής των θεσµικών γεωχωρικών δεδο-
µένων, (άρθρο 11 παρ. 10)

γ. καταβολή αποζηµίωσης στους ιδιοκτήτες, σε περί-
πτωση κατεδάφισης παλαιών ιδιοκτησιών τους εντός
των Ζωνών Αστικού Αναδασµού,        (άρθρο 41 παρ. 8)

δ. χρηµατοδότηση της Ε.Κ.Χ.Α. Α.Ε. για να προβεί
στην ηλεκτρονική διεκπεραίωση της προβλεπόµενης
διαδικασίας που προβλέπεται στο θεσµικό πλαίσιο πα-
ράλληλων αδειοδοτήσεων και εγκρίσεων για τις εκτά-
σεις ΠΠΑΙΠ και τις εκτάσεις προς ανταλλαγή.

(άρθρα 57 παρ. 4) 
3. Αύξηση εσόδων από την είσπραξη των προβλεποµέ-

νων µε την κείµενη νοµοθεσία παραβόλων, για την µετα-
γραφή ή καταχώριση των δικαιωµάτων κυριότητας λόγω
της ανταλλαγής εκτάσεων ή τµηµάτων εκτάσεων Οικο-
δοµικών Συνεταιρισµών, στα οικεία Υποθηκοφυλακεία ή
Κτηµατολογικά βιβλία.  (άρθρα 46 παρ. 10 και 47 παρ. 6)

ΙΙ. Επί του προϋπολογισµού των Ο.Τ.Α. α΄ βαθµού
(Ν.Π.Δ.Δ. επιχορηγούµενα από τον Κρατικό Προϋπολο-
γισµό – φορείς Γενικής Κυβέρνησης)

1. Δαπάνη από την εγκατάσταση συστήµατος κατα-
γραφής συγκεκριµένων δεδοµένων για την ανάλυση της
φυσιογνωµίας της περιοχής των οικείων Δήµων.

(άρθρο 11 παρ. 11)
2. Ενδεχόµενη δαπάνη από τον ορισµό επιτροπών, σε

δηµοτικό επίπεδο, για την επίλυση συγκρούσεων και θε-
µάτων, που ανακύπτουν από την εφαρµογή των θεσµι-
κών γραµµών και την ως εκ τούτου τυχόν καταβολή α-
µοιβής στα µέλη αυτών. (άρθρο 11 παρ. 6)

3. Ενδεχόµενη αύξηση εσόδων, από την τυχόν κατα-
βολή ποσού από τους Οικοδοµικούς Συνεταιρισµούς υ-
πέρ του οικείου Δήµου, στην περίπτωση µετατροπής του
προβλεπόµενου ποσοστού πολεοδοµούµενης έκτασης
σε χρηµατική εισφορά στο πλαίσιο των ΕΣΠΕΡΑΑ. 

(άρθρο 53 παρ.1β)

ΙΙΙ. Επί του προϋπολογισµού του Πράσινου Ταµείου
(Ν.Π.Δ.Δ. µη επιχορηγούµενο από τον Κρατικό Προϋπο-
λογισµό – φορέας Γενικής Κυβέρνησης)

1. Αύξηση εσόδων από την είσπραξη των καταβαλλό-
µενων από τους Οικοδοµικούς Συνεταιρισµούς ποσών,
για την κάλυψη των δαπανών δάσωσης περιοχών ίσης έ-
κτασης µε τις διατιθέµενες σε αυτούς δασικές εκτάσεις
ή δάση για τη συµπλήρωση του απαιτούµενου ποσοστού
της αλλαγής χρήσης, σε περίπτωση µη ύπαρξης κατάλ-
ληλων εκτάσεων. (άρθρο 42α παρ. 6) 

2. Ενδεχόµενη αύξηση ή µείωση εσόδων, κατά περί-
πτωση, από τον καθορισµό σε νέα βάση της ειδικής χρη-
µατοδοτικής εισφοράς, η οποία καταβάλλεται από τους
ιδιοκτήτες της εδαφικής έκτασης που πολεοδοµείται, ως
προϋπόθεση για την έγκριση της σχετικής πολεοδοµικής
µελέτης. (άρθρο 39)

Αθήνα, 23 Ιουνίου 2014

O Γενικός Διευθυντής κ.α.α.

Ελισάβετ Μαυρίδου

ΕΙΔΙΚΗ ΕΚΘΕΣΗ
(άρθρο 75 παρ. 3 του Συντάγµατος)

στο σχέδιο νόµου «Χωροταξική και Πολεοδοµική Με-
ταρρύθµιση – Βιώσιµη Ανάπτυξη»

Από τις διατάξεις του προτεινόµενου νοµοσχεδίου
προκαλούνται τα ακόλουθα οικονοµικά αποτελέσµατα:

Ι. Επί του Κρατικού Προϋπολογισµού

1. Δαπάνη, από την αντιµετώπιση των εξόδων για την
λειτουργία κεντρικής βάσης δεδοµένων στο Υπουργείο
Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής, για
την ψηφιοποίηση και καταγραφή του συνόλου των γεω-
χωρικών δεδοµένων (θεσµικές γραµµές) της επικράτειας
αρµοδιότητας των Υπουργείων, καθώς και τη δηµιουργία
και διασύνδεση σχετικών τοµεακών πληροφοριακών συ-
στηµάτων. (άρθρο 11 παρ.1 και 2)

2.  Ενδεχόµενη δαπάνη από τυχόν: α. καταβολή απο-
ζηµίωσης στα µέλη των συνιστώµενων, κατά περίπτωση,
συλλογικών οργάνων, ήτοι: i) του ΕΣΧ, (άρθρα 4 παρ.1),
ii) της Εκτελεστικής Επιτροπής, ως εκτελεστικού και συ-
ντονιστικού οργάνου του ΕΣΧ (άρθρο 4 παρ.3), iii) των ε-
πιτελικών επιτροπών για την παρακολούθηση της κατάρ-
τισης των εκπονούµενων ΕΧΠ. (άρθρο 5 παρ.2α), iv) της
επιτροπής παρακολούθησης και αξιολόγησης των προ-
βλεπόµενων πληροφοριακών συστηµάτων στο πλαίσιο
ψηφιοποίησης και ηλεκτρονικής καταγραφής των γεω-
χωρικών δεδοµένων (άρθρο 11 παρ.9), v) της ειδικής νο-
µοπαρασκευαστικής επιτροπής για τη σύνταξη του Κώδι-
κα Χωροταξίας και Πολεοδοµίας, (άρθρo 12), vi) επιτρο-
πής για τη διατύπωση εισήγησης προς τον Γενικό Γραµ-
µατέα της Αποκεντρωµένης Διοίκησης σχετικά µε την
έκδοση ειδικά διαπιστωτικής απόφασης αυτού, µε σκοπό
την υλοποίηση έργων υποδοµής (αποκατάστασης και α-
ναβάθµισης του φυσικού περιβάλλοντος) στις οριζόµε-
νες περιπτώσεις, σε δασικές και αναδασωτέες εκτάσεις,

(άρθρα 40 παρ. 2β και 42α παρ. 7)
β. χρηµατοδότηση της αρµόδιας αρχής, στην οποία α-

νατίθεται το έργο της ηλεκτρονικής διεκπεραίωσης της
διαδικασίας των πληροφοριακών συστηµάτων και της
διασύνδεσης των βάσεων δεδοµένων στο πλαίσιο ηλε-
κτρονικής καταγραφής των θεσµικών γεωχωρικών δεδο-
µένων, (άρθρο 11 παρ. 10)

γ. καταβολή αποζηµίωσης στους ιδιοκτήτες, σε περί-
πτωση κατεδάφισης παλαιών ιδιοκτησιών τους εντός
των Ζωνών Αστικού Αναδασµού,          (άρθρο 41 παρ. 8)

δ. χρηµατοδότηση της Ε.Κ.Χ.Α. Α.Ε. για να προβεί
στην ηλεκτρονική διεκπεραίωση της προβλεπόµενης
διαδικασίας που προβλέπεται στο θεσµικό πλαίσιο πα-
ράλληλων αδειοδοτήσεων και εγκρίσεων για τις εκτά-
σεις ΠΠΑΙΠ και τις εκτάσεις προς ανταλλαγή.

(άρθρα 57 παρ. 4) 

Οι ανωτέρω δαπάνες θα αντιµετωπισθούν από τις πι-
στώσεις του Κρατικού Προϋπολογισµού
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ΙΙ. Επί του προϋπολογισµού των Ο.Τ.Α. α΄ βαθµού
(Ν.Π.Δ.Δ. επιχορηγούµενα από τον Κρατικό Προϋπολο-
γισµό – φορείς Γενικής Κυβέρνησης)

1. Δαπάνη από την εγκατάσταση συστήµατος κατα-
γραφής συγκεκριµένων δεδοµένων για την ανάλυση της
φυσιογνωµίας της περιοχής των οικείων Δήµων. 

(άρθρο 11 παρ. 11)
2. Ενδεχόµενη δαπάνη από τον ορισµό επιτροπών, σε

δηµοτικό επίπεδο, για την επίλυση συγκρούσεων και θε-
µάτων, που ανακύπτουν από την εφαρµογή των θεσµι-
κών γραµµών και την ως εκ τούτου τυχόν καταβολή α-
µοιβής στα µέλη αυτών. (άρθρο 11 παρ. 6)
Οι ανωτέρω δαπάνες θα αντιµετωπίζονται από τις πι-

στώσεις του προϋπολογισµού των οικείων Ο.Τ.Α. α΄
βαθµού.

Αθήνα, 23 Ιουνίου 2014

ΟΙ ΥΠΟΥΡΓΟΙ

ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ ΕΣΩΤΕΡΙΚΩΝ

Γκ. Χαρδούβελης Α. Ντινόπουλος

Ο ΑΝΑΠΛΗΡΩΤΗΣ 
ΥΠΟΥΡΓΟΣ

ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ, 
ΕΝΕΡΓΕΙΑΣ ΚΑΙ 

ΚΛΙΜΑΤΙΚΗΣ ΑΛΛΑΓΗΣ

Ν. Ταγαράς
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