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«Νέος Οικοδοµικός Κανονισµός»

Ι. Γενικές Παρατηρήσεις

Με τις διατάξεις του υπό ψήφιση νοµοσχεδίου θεσπίζεται νέος οικοδοµι-

κός κανονισµός, ο οποίος αντικαθιστά τον ισχύοντα Γενικό Οικοδοµικό Κα-

νονισµό (Γ.Ο.Κ. ν. 1577/1985, όπως τροποποιήθηκε από τον ν. 1772/1988,

βλ., επίσης, Π.Δ. της 14.7/27.7.1999 «Κώδικας Βασικής Πολεοδοµικής Νοµο-

θεσίας», ΦΕΚ 580 Δ΄/27.7.1999, Μέρος ΙΙΙ, Γενικοί Κανόνες Δόµησης, Κεφά-

λαιο Α’, Γενικός Οικοδοµικός Κανονισµός, άρθρα 241 επ.), και ρυθµίζονται

διάφορα θέµατα αρµοδιότητας του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Ενέργειας

και Κλιµατικής Αλλαγής.

Ειδικότερα, µε τις προτεινόµενες ρυθµίσεις επιδιώκεται η επίτευξη των α-

κόλουθων στόχων: βελτίωση της αποτελεσµατικότητας της Διοίκησης ως

προς την εφαρµογή περιβαλλοντικής πολιτικής,  αντιµετώπιση των περιβαλ-

λοντικών προβληµάτων µε προσπάθεια µείωσης των ρύπων που συµβάλ-

λουν στην επιδείνωση του κλίµατος, εξοικονόµηση ενέργειας και αξιοποίη-

ση ανανεώσιµων πηγών παραγωγής της, αύξηση πρασίνου, κοινόχρηστων

χώρων και  βελτίωση του µικροκλίµατος σε αστικές περιοχές υψηλής πυκνό-

τητας και σε υποβαθµισµένες περιοχές των πόλεων, παροχή µεγαλύτερης

αρχιτεκτονικής ευελιξίας, τόσο µορφολογικώς όσο και λειτουργικώς, χρήση

νέων φιλικών προς των περιβάλλον δοµικών υλικών, συστηµάτων και τεχνο-

λογιών δόµησης, απλοποίηση και αποσαφήνιση της νοµοθεσίας περί δόµη-

σης, προστασία της αστικής γης µέσω των συνενώσεων οικοπέδων µε σκο-

πό τη δηµιουργία κτηριακών όγκων µε µικρότερη διάσπαση και µεγαλύτερη
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κλίµακα και ύψος, σε συνάρτηση προς το πλάτος των µεταξύ τους ελεύθε-

ρων χώρων και αποστάσεων, κίνητρα για τη µείωση της κάλυψης των κτη-

ρίων και τη χρήση οικολογικών, φιλικών προς το περιβάλλον, τεχνολογιών

και υλικών, διπλά ενεργειακά κελύφη. Επίσης, υποστήριξη του βιοκλιµατικού

σχεδιασµού, χώροι που συµβάλλουν στον παθητικό δροσισµό, τη σκίαση,

τον φυσικό αερισµό, µεγαλύτερο ύψος κτιρίων συνοδευόµενο από µικρότε-

ρη κάλυψη σε περιοχές όπου δεν υπάρχουν ειδικοί περιορισµοί, και συµφώ-

νως προς συγκεκριµένη διαδικασία. Τέλος, προστασία των φυσικών πόρων

και των διαθέσιµων χώρων στις πόλεις, υποχρεωτική συλλογή και διαχωρι-

σµός των σκουπιδιών στην περίφραξη-όριο του οικοπέδου ή σε χώρους µε

πρόσβαση από την όψη του κτηρίου (βλ. σελ. 3 επ. της Αιτιολογικής Έκθε-

σης υπό τον τίτλο «Οι βασικές καινοτοµίες του νέου Οικοδοµικού Κανονι-

σµού». Βλ., επίσης, ν. 3827/2010 «Κύρωση της Ευρωπαϊκής Σύµβασης του

Τοπίου», ν. 2039/1992 «Κύρωση της σύµβασης για  την Προστασία της Αρχι-

τεκτονικής Κληρονοµιάς της Ευρώπης, ν. 3378/2005 «Κύρωση της Ευρωπαϊ-

κής Σύµβασης για την Προστασία της Αρχαιολογικής Κληρονοµιάς», ν.

2204/1994 «Κύρωση της Διεθνούς Σύµβασης για τη Βιοποικιλότητα (Con-

vention on Biological Diversity)» – Συνδιάσκεψη του Ρίο της 5ης Ιουνίου 1992

και της Συνόδου του Ελσίνκι (1993), ν.  3422/2005, µε τον οποίο κυρώθηκε α-

πό τη χώρα µας η σύµβαση για την Πρόσβαση στην Πληροφόρηση, τη Συµ-

µετοχή του Κοινού στη λήψη Αποφάσεων και την Πρόσβαση στη Δικαιοσύνη

για Περιβαλλοντικά Ζητήµατα (Σύµβαση της Οικονοµικής Επιτροπής των Η-

νωµένων Εθνών για την Ευρώπη (UNECE) του Aarhus της 25ης Ιουνίου

1998, για την εφαρµογή της οποίας εκδόθηκε η Οδηγία 2003/4 για την πρό-

σβαση του κοινού στην περιβαλλοντική πληροφόρηση, όπως η τελευταία εν-

σωµατώθηκε στο εσωτερικό µας δίκαιο µε την ΚΥΑ 11764/653/2006 «Πρό-

σβαση του κοινού στις δηµόσιες αρχές για παροχή πληροφοριών σχετικά µε

το περιβάλλον», και την ΚΥΑ 9269/470/2007 που ενσωµάτωσε τις διατάξεις

των άρθρων 3 και 4 της Οδηγίας 2003/35/ΕΚ σχετικώς µε τα µέσα ένδικης

προστασίας του κοινού κατά πράξεων ή παραλείψεων της Διοίκησης σε θέ-

µατα ενηµέρωσης και συµµετοχής του κατά τη διαδικασία έγκρισης περι-

βαλλοντικών όρων). 

Η νοµολογία του Συµβουλίου της Επικρατείας αποτέλεσε «σηµείο αναφο-

ράς» για την εξέλιξη της νοµοθεσίας στα ζητήµατα της προστασίας του δο-

µηµένου περιβάλλοντος και, ειδικότερα, στο θέµα των συνθηκών διαβίωσης

των κατοίκων βάσει του  οικοδοµικού συστήµατος του ΓΟΚ 85.  Ειδικότερα,

το Δικαστήριο δέχθηκε ότι το πολεοδοµικό καθεστώς που προέβλεπαν οι

διατάξεις των άρθρων 8 και 9 παρ. 3 ν. 1577/1988, συγκρινόµενο µε το πα-

λαιό καθεστώς, εµπεριείχε τον κίνδυνο επιβάρυνσης του περιβάλλοντος
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(ΣτΕ Ολοµ. 10/1988, 1159/1989 Ολοµ., 3618/1995, 3147/1999, 1024/2002,

2818/2004 Ολοµ. σε Αρµεν. 2005, σελ. 102 επ., 3626/2007, κ.ά.). Συγκεκρι-

µένως, µε τις ανωτέρω αποφάσεις κρίθηκε ότι «…ο κοινός νοµοθέτης δύνα-

ται να τροποποιεί, οσάκις το κρίνει σκόπιµο, τις ισχύουσες πολεοδοµικές

ρυθµίσεις και να µεταβάλλει τους ήδη υφιστάµενους όρους δοµήσεως των

σχεδίων πόλεων, και δη είτε µε γενική ρύθµιση (γενικό οικοδοµικό κανονι-

σµό) είτε µε µερικότερη ρύθµιση, όπως είναι η τροποποίηση συγκεκριµένου

ρυµοτοµικού σχεδίου, µόνον όµως υπό την έννοια ότι δια της εισαγόµενης

νέας ρυθµίσεως θα βελτιώνονται ακόµη περισσότερο οι συνθήκες διαβιώσε-

ως των κατοίκων.  Συνεπώς, περιεχόµενο των νέων ρυθµίσεων, προκειµένου

περί οικισµών που έχουν εγκεκριµένο σχέδιο πόλεως, δεν µπορεί  σε καµµία

περίπτωση να είναι η επιδείνωσις του υφισταµένου φυσικού και οικιστικού

περιβάλλοντος και, άρα, οι τροποποιήσεις των οικοδοµικών κανονισµών και

των σχεδίων πόλεως, δέον να µη συνεπάγονται υποβάθµισιν του περιβάλ-

λοντος τούτου, ήτοι µείωση των ελευθέρων χώρων, του πράσινου κ.λπ. (πο-

λεοδοµικόν κεκτηµένον) ….  Η επιδείνωσις δε αυτή δεν αναιρείται εκ του ό-

τι δεν µεταβάλλεται ο συντελεστής δοµήσεως που αναφέρεται σε διαφορε-

τικό όρο δοµήσεως…».  (ΤοΣ 1988, σελ. 117, ΝοΒ 1988 σελ. 807 επ., Ελ-

λΔ/νη 1988 σελ. 402 επ., ΑρχΝ1988 σελ. 190 επ., Αρµ 1988 σελ. 268 επ., βλ.

εκτενέστερα για τα θέµατα που έθετε ο ΓΟΚ 85/88, µεταξύ άλλων, Β. Σκου-

ρή, Χωροταξικό και Πολεοδοµικό δίκαιο, 2η έκδ. 1991 σελ. 183 επ., Α. Χρι-

στοφιλοπούλου, Τα γενικά χαρακτηριστικά και οι σπουδαιότερες καινοτο-

µίες του νέου Γ.Ο.Κ. σε ΝοΒ 1988 σελ. 1736 επ.. Βλ., επίσης, εκτενή παρά-

θεση και ερµηνευτική προσέγγιση των νοµολογιακών αρχών και λύσεων στα

θέµατα προστασίας του φυσικού και οικιστικού περιβάλλοντος και, ειδικότε-

ρα, τα ζητήµατα που ανέκυψαν από την εφαρµογή του ισχύοντος ΓΟΚ Ι.

Σαρµά, Η συνταγµατική και διοικητική νοµολογία του ΣτΕ – Εξελικτική µελέ-

τη των µεγάλων θεµάτων, 2η έκδ. , 1994,  αρ. 91 επ.).

Ήδη, µε το εισαγόµενο προς ψήφιση νοµοσχέδιο προτείνεται «ο εκσυγ-

χρονισµός και η ριζική αναµόρφωση  του υφιστάµενου πλαισίου για την πα-

ραγωγή κτηρίων, συµφώνως προς ρητή αναφορά της συνοδευτικής Αιτιολο-

γικής Έκθεσης, προκειµένου «µέσα από την εφαρµογή του (…) να καλλιερ-

γηθεί η αντίληψη για την αναγκαιότητα αλλαγής συνηθειών και υιοθέτησης

νέων πρακτικών, που θα οδηγήσουν σε  επιβράδυνση της κλιµατικής υπο-

βάθµισης, βελτίωση των δαπανών χρήσης των κτηρίων και βελτίωση των

κοινωνικών παραµέτρων που σχετίζονται µε το δοµηµένο περιβάλλον» (βλ.

σελ. 1 της Αιτιολογικής Έκθεσης υπό τον τίτλο «Οι Προηγούµενοι ΓΟΚ»).

Οι προτεινόµενες διατάξεις εντάσσονται στο πλαίσιο των διατάξεων του

προσφάτως ψηφισθέντος ν. 4030/2011 σχετικώς µε τον νέο τρόπο έκδοσης
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οικοδοµικών αδειών και ελέγχου των κατασκευών, µε τον οποίο τροποποιή-

θηκαν οι αντίστοιχες διατάξεις των άρθρων 326 επ. του Π.Δ. της

14.7/27.7.1999 «Κώδικας Βασικής Πολεοδοµικής Νοµοθεσίας».

ΙΙ. Παρατηρήσεις επί των διατάξεων του Νσχ

1. Επί του άρθρου 1 παρ. 5 β)

Με την προτεινόµενη διάταξη του άρθρου 1 παρ. 5 β)  του προς ψήφιση

νοµοσχεδίου προβλέπεται ότι «Οι διατάξεις του παρόντος κατισχύουν των

κανονιστικών πράξεων της Διοίκησης (όπως αποφάσεις Νοµάρχη, πράξεις

Δηµοτικού Συµβουλίου, κ.τ.λπ.), µε τις οποίες θεσπίζονται όροι δόµησης (ό-

πως ύψος, ποσοστό κάλυψης, αριθµός ορόφων, θέση υπογείου, κ.τ.λπ.), ε-

κτός από: 1) οποιουδήποτε είδους διατάγµατα και 2) πράξεις µε τις οποίες

θεσπίζονται ειδικές και εντοπισµένες ρυθµίσεις (όπως για διατηρητέα κτί-

ρια, µνηµεία, ειδικά κτίρια, κ.τ.λπ.). Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλο-

ντος Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής µπορεί να διαπιστώνεται η µη ε-

φαρµογή των παραπάνω κανονιστικών πράξεων της Διοίκησης…».

Κατ’ αρχάς, προς αποφυγή παρερµηνειών, θα ήταν χρήσιµο να διευκρινί-

ζεται στην προτεινόµενη διάταξη, σε ποιες κανονιστικές πράξεις της Διοίκη-

σης γίνεται αναφορά  στο υπόψη εδάφιο, ως προς τις οποίες είναι δυνατή η

έκδοση της οικείας Υπουργικής απόφασης.   

Περαιτέρω, προσφάτως η νοµολογία του Συµβουλίου της Επικρατείας ε-

πανέλαβε, κατά την ερµηνεία των διατάξεων των άρθρων 24 παρ. 1, 2 και 6

και  43 παρ. 2 του Συντάγµατος σε συνδυασµό µε τις διατάξεις του ισχύο-

ντος ΓΟΚ (ν. 1577/1989, ότι: «…Η προστασία του φυσικού και πολιτιστικού

περιβάλλοντος αποτελεί υποχρέωση του Κράτους και δικαίωµα του καθε-

νός. Για τη διαφύλαξή του το Κράτος έχει υποχρέωση να παίρνει ιδιαίτερα

προληπτικά ή κατασταλτικά µέτρα στο πλαίσιο της αρχής της αειφορίας (....)

Η χωροταξική αναδιάρθρωση της Χώρας, η διαµόρφωση, η ανάπτυξη, η πο-

λεοδόµηση και η επέκταση των πόλεων και των οικιστικών γενικά περιοχών

υπάγεται στη ρυθµιστική αρµοδιότητα και τον έλεγχο του Κράτους, µε σκο-

πό να εξυπηρετείται η λειτουργικότητα και η ανάπτυξη των οικισµών και να

εξασφαλίζονται οι καλύτεροι δυνατοί όροι διαβίωσης. Οι σχετικές τεχνικές

επιλογές και σταθµίσεις γίνονται κατά τους κανόνες της επιστήµης (…) Ύ-

στερα από πρόταση του αρµόδιου Υπουργού επιτρέπεται η έκδοση κανονι-

στικών διαταγµάτων, µε ειδική εξουσιοδότηση νόµου και µέσα στα όριά της.

Εξουσιοδότηση για έκδοση κανονιστικών πράξεων από άλλα όργανα της δι-

οίκησης επιτρέπεται προκειµένου να ρυθµιστούν ειδικότερα θέµατα ή θέµα-

τα µε τοπικό ενδιαφέρον ή µε χαρακτήρα τεχνικό ή λεπτοµερειακό…» (ΣτΕ

2231/2006 επταµ., 4007/2004, 1682/2002 Ολοµ. κ.ά.). Περαιτέρω,  «… κατά



το άρθρο 43 παρ. 2 του Συντάγµατος µε πρόταση του αρµοδίου Υπουργού ε-

πιτρέπεται η έκδοση κανονιστικών διαταγµάτων βάσει ειδικής εξουσιοδότη-

σης νόµου και εντός των ορίων ταύτης. Εξουσιοδότηση προς έκδοση κανο-

νιστικών πράξεων υπό ετέρων οργάνων της διοίκησης επιτρέπεται προκει-

µένου περί ρυθµίσεως ειδικότερων θεµάτων ή θεµάτων τοπικού ενδιαφέρο-

ντος ή τεχνικού ή λεπτοµερειακού χαρακτήρα (…). Κατά την έννοια των δια-

τάξεων αυτών, ερµηνευοµένων ενόψει και της επιτασσόµενης από το άρθρο

24 του Συντάγµατος προστασίας του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλο-

ντος, όροι και περιορισµοί δόµησης κτιρίων χαρακτηριζοµένων ως διατηρη-

τέων, µε τους οποίους παρέχεται η δυνατότητα πραγµατοποίησης εργα-

σιών, είναι επιτρεπτοί µόνο στο µέτρο που οι εν λόγω εργασίες δεν συνεπά-

γονται την αλλοίωση ή υποβάθµιση του κτιρίου (πρβλ. ΣτΕ 2128/2006 επταµ

[…]. Η προσβαλλόµενη απόφαση εξεδόθη καθ’ υπέρβασιν των εξουσιοδοτι-

κών διατάξεων των παραγράφων 1 και 2 του άρθρου 4 του ΓΟΚ 1985, (δεδο-

µένου ότι) επιτρέπει όρους δόµησης χωρίς να προκύπτει η συνδροµή των

προϋποθέσεων που απαιτούνται από τις διατάξεις αυτές, εφόσον στην ανω-

τέρω αιτιολογική έκθεση δεν βεβαιώνεται κατά τρόπο συγκεκριµένο ότι οι

εν λόγω όροι δόµησης (…) δεν συνεπάγονται την αλλοίωση ή υποβάθµι-

ση…» (ΣτΕ 3303/2007, 1786/2000, ΣτΕ 2513/2009,   βλ. επίσης, ΣτΕ

4040/2005, ΕλΔνη 2006, σελ. 1249 επ., ΣτΕ 314/2006, ΠερΔικ 2006, σελ.

455 επ.  «....το οικιστικό περιβάλλον έχει αναχθεί σε συνταγµατικώς προ-

στατευόµενη αξία, οι διατάξεις δε αυτές του Συντάγµατος απευθύνουν στον

κοινό και κανονιστικό νοµοθέτη επιταγές να ρυθµίσει τη πολεοδοµική δια-

µόρφωση βάσει ενός ορθολογικού πολεοδοµικού σχεδιασµού, δηλαδή σχε-

διασµού υπαγορευόµενου από πολεοδοµικά κριτήρια και προσαρµοσµένου

στην ιδιοµορφία και την εν γένει φυσιογνωµία, καθώς και τις ανάγκες κάθε

περιοχής (...) κριτήρια δε για την πολεοδοµική ανάπτυξη των πόλεων και

των οικιστικών εν γένει περιοχών είναι η εξυπηρέτηση της λειτουργικότη-

τας και της αναπτύξεως των οικισµών και η εξασφάλιση των καλύτερων δυ-

νατών όρων διαβιώσεως των κατοίκων…» (ΣτΕ Ολ. 1528/2003, 965/2007,

ΣτΕ 123/2007, ΣτΕ 3629/2009 «…η Πολιτεία είναι υποχρεωµένη να προβεί

σε χωροταξική οργάνωση της χώρας, η οποία θα διασφαλίζει την προληπτι-

κή και κατασταλτική προστασία του πολιτιστικού και φυσικού περιβάλλοντος

και την οικονοµική ανάπτυξη στα πλαίσια της αρχής της αειφορίας (βιώσιµης

ανάπτυξης)…», «…µη επιτρεποµένης  της επί το δυσµενέστερον µεταβολής

της επιτρεπόµενης χρήσεως, εκτός αν αυτή επιβάλλεται από εξαιρετικούς

λόγους δηµοσίου συµφέροντος προς εξυπηρέτηση προέχουσας σηµασίας

σκοπού κατά την µετά από στάθµιση ουσιαστική εκτίµηση του νοµοθέτη, υ-

ποκείµενη σε δικαστικό έλεγχο…» (ΣτΕ 451/2003, 3756/2000, ΣτΕ
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2818/2004 Ολοµ. σε Αρµεν. 2005, σελ. 102 επ. «...Η τήρηση της συνταγµατι-

κής αυτής επιταγής υπόκειται στον οριακό έλεγχο του ακυρωτικού δικα-

στού, ο οποίος οφείλει, βάσει των διδαγµάτων της κοινής πείρας, να σταθ-

µίσει σε κάθε συγκεκριµένη περίπτωση κατά πόσον υποβαθµίζεται το περι-

βάλλον ...», βλ. επίσης ΣτΕ 264/2006 σε ΔιΔικ 2006, σελ. 1337 επ. «...Και οι

τελευταίες, όµως, αυτές όλως εντετοπισµένες τροποποιήσεις πολεοδοµι-

κών σχεδίων παύουν να διατηρούν τον ως άνω ειδικότερο χαρακτήρα όταν

αφορούν προστατευόµενες περιοχές είτε του φυσικού είτε του πολιτιστικού

περιβάλλοντος, λόγω της ιδιαίτερης κατά το Σύνταγµα σηµασίας των ως ά-

νω περιοχών, οπότε οι σχετικές ρυθµίσεις πρέπει, στην περίπτωση αυτή, να

διενεργούνται µε την έκδοση προεδρικού διατάγµατος....» πρβλ. ΣτΕ

2792/2006, ΔιΔικ 2007, σελ. 1472 επ., ΣτΕ 1266/2006, κ.ά.).

2. Επί του άρθρου 7 παρ. 6 β)

Σχετικώς µε την προτεινόµενη ρύθµιση, µε την οποία εισάγεται πρόβλεψη

περί της ανοικοδόµησης οικοπέδων που δεν έχουν ελάχιστη επιφάνεια 50

τ.µ. και µία πλευρά τουλάχιστον 5µ., κατ’ επανάληψη η νοµολογία του Συµ-

βουλίου της Επικρατείας έχει κρίνει ότι οι εν λόγω διαστάσεις συνιστούν

«…τις ελάχιστες  προϋποθέσεις για την ανέγερση κτισµάτων, κατάλληλων

κατά την κοινή πείρα για ανθρώπινες συνθήκες διαβιώσεως σε µη άρτια οι-

κόπεδα, τα οποία άλλως θα µπορούσαν να τακτοποιηθούν ή να προσκυρω-

θούν µε αποτέλεσµα την καλύτερα οργανωµένη δόµηση …» (ΣτΕ Ολοµ.

106/1999, 1529/1997 «…η τακτοποίηση οικοπέδων αποσκοπεί στην προστα-

σία τόσο του δηµοσίου συµφέροντος, όσο και της ακίνητης ιδιοκτησίας και

στην αρτιοποίηση των µη άρτιων οικοπέδων για την ανέγερση σε αυτά άρ-

τιων οικοδοµών….», βλ. επίσης ΣτΕ 776/1996, 2884/1994 Ολοµ. «...το παρα-

τεθέν άρθρο (.....) εισάγοντας εξαίρεση στη νοµοθεσία που επέτρεπε τη δό-

µηση των οικοπέδων µόνον εφ’ όσον εκάλυπταν όλες τις προϋποθέσεις αρ-

τιότητος, είτε κατά τον κανόνα είτε κατά την παρέκκλιση την δικαιολογού-

µενη από την επιβολή αυστηρότερων όρων δοµήσεως στην περιοχή, επέ-

τρεψε την δόµηση και των µη αρτίων οικοπέδων, υπό µόνες τις προϋποθέ-

σεις να έχουν µία πλευρά τουλάχιστον 4 µέτρα σε οδό ή πλατεία και να εί-

ναι σ’ αυτά δυνατή η ανέγερση κτιρίου τουλάχιστον 25 τ.µ. µε ελάχιστη

πλευρά 4 µ.  Η ρύθµιση αυτή (…) οφείλεται στη διαπίστωση ότι τα οικόπεδα

αυτά, συνήθως µικρά και ευρισκόµενα δίπλα σε ήδη κτισµένα, δεν εκπληρώ-

νουν τον οικονοµικό και κοινωνικό τους σκοπό (....)  Όµως (....) ο κοινός νο-

µοθέτης δύναται κατ’ αρχήν να τροποποιεί τις ισχύουσες πολεοδοµικές ρυθ-

µίσεις και να µεταβάλλει τους υφιστάµενους όρους δοµήσεως των σχεδίων

πόλεων, πρέπει όµως η εισαγόµενη ρύθµιση να βελτιώνει τις συνθήκες δια-
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βιώσεως των κατοίκων και όχι να προκαλεί επιδείνωση των όρων διαβιώσε-

ως, δηλαδή υποβάθµιση του υπάρχοντος φυσικού και οικιστικού περιβάλλο-

ντος.  Τούτο δε διότι η δόµηση τέτοιων ελαχίστων διαστάσεων κτισµάτων –

τελείως ακατάλληλων κατά κοινή πείρα για ανθρώπινες συνθήκες διαβιώσε-

ως – σε µη άρτια οικόπεδα, τα οποία άλλως θα µπορούσαν να τακτοποιη-

θούν ή να προσκυρωθούν, µε αποτέλεσµα την καλύτερα οργανωµένη δόµη-

ση ή να ορισθούν ως χώρος κοινόχρηστος, επιδεινώνει το φυσικό και οικι-

στικό περιβάλλον και τους όρους διαβιώσεως τόσο εκείνων για τους οποί-

ους προορίζονται τα κτίσµατα αυτά όσο και γενικότερα των κατοίκων της

περιοχής…» (πρβλ. ΣτΕ 3561/2008 παραπεµπτική στην Ολοµέλεια : «Η ανω-

τέρω ρύθµιση (του άρθρου 21 παρ. 2 του ν. 2831/2000) έχει ως αποτέλεσµα

την ποσοτική αύξηση των κατά παρέκκλιση άρτιων οικοπέδων και της συνα-

φούς δόµησής τους (...) η εξέλιξη αυτή συνεπάγεται προδήλως, κατά την

κοινή πείρα, επιβάρυνση του οικιστικού περιβάλλοντος στο µέτρο που οδη-

γεί στην ανοικοδόµηση ακινήτων τα οποία υπό το προγενέστερο καθεστώς

θα µπορούσαν να οικοδοµηθούν µόνο εφόσον θα καθίσταντο κατά νόµιµο

τρόπο άρτια και οικοδοµήσιµα κατά τον κανόνα ως προς όλα τα κρίσιµα µε-

γέθη (εµβαδόν, βάθος, πρόσωπο)...») .

Βάσει της εν λόγω νοµολογιακής ερµηνείας θα µπορούσε ίσως να δηµι-

ουργηθεί προβληµατισµός κατά πόσο η προτεινόµενη ρύθµιση επί του άρ-

θρου 7 παρ. 6 β) εντάσσεται στο πλαίσιο της  αναβάθµισης του φυσικού και

οικιστικού περιβάλλοντος στις περιοχές στις οποίες αφορά.  Σε κάθε περί-

πτωση, πάντως, θα πρέπει να γίνεται στάθµιση µεταξύ αφενός της εξυπηρέ-

τησης του κοινωνικού συµφέροντος µε την υιοθέτηση της εν λόγω παρέκ-

κλισης, και αφετέρου της ενδεχόµενης  περιβαλλοντικής επιβάρυνσης των

γειτονικών κατοικιών που κατασκευάσθηκαν µε διαφορετικούς όρους ελάχι-

στης αρτιότητας (πρβλ. ΣτΕ 777/1996 «...Ο κοινός νοµοθέτης οφείλει, κατά

την τροποποίηση των ισχυουσών πολεοδοµικών διαρρυθµίσεων και τη µετα-

βολή των υφισταµένων όρων δόµησης, να προστατεύει το φυσικό ή οικιστι-

κό περιβάλλον, άλλως η σχετική ρύθµιση είναι ανίσχυρη(…)», ΣτΕ

2252/2002, ΣτΕ 2818/2004 Ολοµ., πρβλ. ΣτΕ 22/1996, ΣτΕ 5879/1995,

3618/1995 Ολοµ.).

3. Επί του άρθρου 32 παρ. 3

Σχετικώς µε την προτεινόµενη διάταξη του άρθρου 32 παρ. 3 του νοµο-

σχεδίου µε την οποία ρυθµίζονται διάφορα πολεοδοµικής φύσεως θέµατα

οικοδοµικών συνεταιρισµών, σηµειώνονται τα εξής : 

Όπως προαναφέρθηκε, έχει κατ’ επανάληψη κριθεί από τη νοµολογία του

ΣτΕ ότι ο χωροταξικός και ο πολεοδοµικός σχεδιασµός, στον οποίο όµως
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δεν περιλαµβάνεται και η εφαρµογή του σχεδίου (πράξεις αναλογισµού,

πράξεις εφαρµογής, έκδοση οικοδοµικών αδειών) ανατίθεται –συµφώνως

προς το άρθρο 24 του Συντάγµατος– «...αποκλειστικά στο Κράτος το οποίο,

ασκώντας την νοµοθετική εξουσία, οφείλει να θεσπίζει εκάστοτε το πλαίσιο

των κανόνων δικαίου που ρυθµίζουν τα αντικείµενα αυτά, κατά δε την άσκη-

ση της διοικητικής του λειτουργίας (κεντρικής, περιφερειακής) δεσµεύεται

να καταρτίζει τα κατά την επιστήµη της χωροταξίας και πολεοδοµίας ενδει-

κνυόµενα σχέδια.  Την αποστολή του αυτή το Κράτος οφείλει να εκπληρώ-

νει βάσει ορθολογικών και επιστηµονικών κριτηρίων, σύµφωνα µε την ιδιο-

µορφία, την φυσιογνωµία και τις ανάγκες κάθε περιοχής, αποκλείοντας ε-

πιρροές εκ µέρους ιδιωτικών συµφερόντων και χρησιµοποιώντας ενιαίο κρι-

τήριο που αποκλείει τον κίνδυνο διασπάσεως της ενότητας του σχεδιασµού

στο χώρο, έτσι ώστε να καθίσταται και βιώσιµο (...)» (ΣτΕ 3944/2008,

394/2006, ΣτΕ 3838/2009 Ολοµ.).  Τα κριτήρια αυτά για τη χωροταξική και

πολεοδοµική ανάπτυξη των οικιστικών περιοχών -µεταξύ των οποίων περι-

λαµβάνονται και οι εκτάσεις των Οικοδοµικών συνεταιρισµών – όπως αυτά

έχουν διαµορφωθεί από την επαναλαµβανόµενη νοµολογία του Δικαστηρί-

ου, είναι η εξυπηρέτηση της λειτουργικότητάς τους και η εξασφάλιση των

καλλίτερων δυνατών όρων διαβίωσης των κατοίκων (ΣτΕ 528/2003 Ολ.), η ο-

ποία προϋποθέτει την ύπαρξη βασικών έργων υποδοµής (ΣτΕ 967/2007) κα-

θώς και έργων κοινωνικού εξοπλισµού.  «..Η επιδίωξη της εξασφαλίσεως

των βέλτιστων όρων διαβιώσεως στους οικισµούς, άρα και η κατασκευή των

προαναφερόµενων έργων υποδοµής και κοινωνικού εξοπλισµού, πρέπει να

συµπορεύεται προς την υποχρέωση για την προστασία και την αποκατάστα-

ση του φυσικού περιβάλλοντος (...). Προκειµένου δε η στάθµιση αυτή να γί-

νεται κατά τρόπο, ο οποίος ανταποκρίνεται στην ανάγκη προστασίας των ε-

κατέρωθεν διακυβευοµένων εννόµων αγαθών, πρέπει να συνεκτιµώνται,

πλην άλλων, ο ειδικώτερος χαρακτήρας του δηµοσίου συµφέροντος, το ο-

ποίο προσδοκάται ότι θα εξυπηρετηθή από το έργο υποδοµής ή κοινωνικού

εξοπλισµού, δεδοµένου ότι η κατά τα ανωτέρω επιβαλλόµενη στάθµιση συ-

ναρτάται εκάστοτε προς το είδος και την έκταση της επαπειλούµενης βλά-

βης και τη φύση της ανάγκης που εξυπηρετείται µε την εκτέλεση του ανω-

τέρω έργου...» (ΣτΕ Ολοµ. 1672/2005, 967/2007). Εξ άλλου, κατά τη θέσπι-

ση των ανωτέρω χωροταξικών και πολεοδοµικών ρυθµίσεων ο νοµοθέτης ο-

φείλει, προκειµένου να επιτευχθεί ο σκοπός της εξυπηρέτησης της λειτουρ-

γικότητας και ανάπτυξης των οικισµών στην κατεύθυνση της εξασφαλίσεως

των καλύτερων δυνατών όρων διαβιώσεως, να λαµβάνει υπόψη του τα πορί-

σµατα και τις εφαρµογές της χωροταξίας και της πολεοδοµίας.  Εποµένως,
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όπως έχει κριθεί, «...νοµοθετική ρύθµιση µε τέτοιο περιεχόµενο είναι συ-

νταγµατικώς επιτρεπτή, µόνον εφόσον έχει θεσπισθεί µετά από εκτίµηση ει-

δικής για την προτεινόµενη ρύθµιση επιστηµονικής µελέτης...» (ΣτΕ Ολοµ.

123/2007, 3500/2009, 415 – 417/2011 Ολ.). Σε κάθε περίπτωση, πάντως, τα

κριτήρια πρέπει να είναι «...σαφή, εξειδικευµένα και να συνδέονται προς τα

υπόλοιπα στοιχεία του χωροταξικού σχεδίου (...) πρέπει, επίσης, να ενσω-

µατώνουν την προστασία του φυσικού περιβάλλοντος, έτσι ώστε να ιδρύε-

ται βιώσιµο σύστηµα...» (ΣτΕ 2502/1999, Περ. Δικ. 999, σελ. 580 επ., πρβλ.

επίσης ΣτΕ 636/1998 ΝοΒ 47, σελ. 1704 επ.).  Ακόµη, η νοµολογία του ΣτΕ

έχει διαµορφώσει τον κανόνα ότι ο καθορισµός ή η τροποποίηση των χρή-

σεων γης αποτελούν ουσιώδες στοιχείο του πολεοδοµικού σχεδιασµού, α-

πό τον οποίο εξαρτάται σε σηµαντικό βαθµό η ποιότητα ζωής στην πόλη.  Ο

σχεδιασµός αυτός πρέπει να γίνεται κατά ορθολογικό και συνεπή τρόπο, υ-

πό την έννοια ότι η τροποποίηση ή η αναθεώρηση των χρήσεων γης που ι-

σχύουν σε ορισµένη περιοχή νοείται – όπως ήδη προαναφέρθηκε - µόνο επί

το ευµενέστερο (βλ. ΣτΕ 212/1999 ΔΔΔΝ 1999, σελ. 686 επ., ΣτΕ 1376/2006

Περ Δικ 2006, σελ. 419 επ., Συνήγορος 58/2006, σελ. 27 επ.).

Στο πλαίσιο αυτό εντάσσεται και η επιδιωκόµενη µε το προτεινόµενο άρ-

θρο 32 παρ. 3  ρύθµιση θεµάτων των οικοδοµικών συνεταιρισµών, εν όψει

της διατήρησης των ανωτέρω κανόνων της βιωσιµότητας, ήτοι της εξασφά-

λισης των βέλτιστων όρων διαβίωσης στους οικοδοµικούς συνεταιρισµούς

σε συνδυασµό προς την υποχρέωση προστασίας του φυσικού και οικιστικού

περιβάλλοντος (βλ. και ΣτΕ Ολοµ. 3838/2009, 2638/2009, 2981/2009 κ.ά., µε

τις οποίες κρίθηκε ότι τα όργανα του Κράτους οφείλουν, ενόψει και των άρ-

θρων 106 και 22 παρ. 1 του Συντάγµατος, να σταθµίζουν και άλλους παρά-

γοντες αναγόµενους στο γενικότερο εθνικό και δηµόσιο συµφέρον, όπως εί-

ναι εκείνοι που σχετίζονται µε τους σκοπούς της οικονοµικής ανάπτυξης και

της ενίσχυσης της περιφερειακής ανάπτυξης, δηλαδή σκοπούς για τους ο-

ποίους λαµβάνεται πρόνοια στο Σύνταγµα.  Η επιδίωξη όµως των σκοπών

αυτών και η στάθµιση των προστατευόµενων αντίστοιχων έννοµων αγαθών

πρέπει να συµπορεύεται µε την υποχρέωση της Πολιτείας να µεριµνά για

την προστασία του περιβάλλοντος κατά τέτοιο τρόπο, ώστε να εξασφαλίζε-

ται βιώσιµη ανάπτυξη, στην οποία απέβλεψε ο συντακτικός αλλά και ο κοι-

νοτικός νοµοθέτης (ΣτΕ Ολοµ. 613/2002, πρβλ. επίσης ΣτΕ Ολοµ. 3478/2000

και 2170/2006).  Μάλιστα, η νοµολογία του ΣτΕ έχει επανειληµµένως επιση-

µάνει ότι «...η τήρηση της συνταγµατικής αυτής επιταγής (δηλ. του άρθρου

24 παρ. 1 και 2 του Συντάγµατος) υπόκειται στον οριακό έλεγχο του ακυρω-

τικού δικαστή, ο οποίος οφείλει βάσει των διδαγµάτων της κοινής πείρας, να
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σταθµίσει σε κάθε συγκεκριµένη περίπτωση κατά πόσον υποβαθµίζεται το

περιβάλλον...» (ΣτΕ Ολοµ. 10/1998, 1027/1999, 841/2005, 20792/2006, κ.ά.).

Αθήνα, 28.3.2012

Η εισηγήτρια

Αλεξάνδρα Καρέτσου 

Επιστηµονική Συνεργάτις

Ο προϊστάµενος του Β΄ Τµήµατος 

Νοµοτεχνικής Επεξεργασίας

Στέφανος Κουτσουµπίνας

Επ. Καθηγητής Νοµικής Σχολής 

του Πανεπιστηµίου Θράκης

Ο προϊστάµενος της Β΄ Διεύθυνσης

Επιστηµονικών Μελετών

Αστέρης Πλιάκος

Αν. Καθηγητής του Οικονοµικού

Πανεπιστηµίου Αθηνών

Ο Πρόεδρος του Επιστηµονικού Συµβουλίου

Κώστας Μαυριάς

Καθηγητής της Νοµικής Σχολής του Πανεπιστηµίου Αθηνών
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