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Χωροταξικό νοµοσχέδιο: Αίρονται πολεοδοµικά 
εµπόδια στην υλοποίηση επενδύσεων 
Καθαροί κανόνες για τη βιοµηχανία, το εµπόριο και τις υπηρεσίες - Περιορισµός 
παρεµβάσεων από τους τοπικούς άρχοντες - Νέες κατηγορίες στις χρήσεις γης - Μείωση 
της εκτός σχεδίου δόµησης κατοικιών  

Tο στοίχηµα της δηµιουργίας καθαρών κανόνων και της απάντησης στο ερώτηµα «πού µπορώ να κάνω τι» 

καλείται να κερδίσει η πολεοδοµική και χωροταξική µεταρρύθµιση που κυοφορείται στο υπουργείο Περιβάλλοντος 

(ΥΠΕΚΑ).  

Στο νέο νοµοσχέδιο που πρόκειται να δοθεί σε δηµόσια διαβούλευση τις επόµενες ηµέρες, µεταξύ άλλων, 

σύµφωνα µε τις πληροφορίες της «Ν», επιχειρείται να εκσυγχρονιστεί το πλαίσιο που διέπει τις Χρήσεις Γης, ώστε 

να πάψει η όλη διαδικασία να τελεί στη... διακριτική ευχέρεια των δηµάρχων και των πολεοδοµιών. 

Παράλληλα, προωθούνται επιπλέον διατάξεις για την Τράπεζα Γης, µειώνονται τα επίπεδα σχεδιασµού και τα νέα 

αποκτούν χρονοδιαγράµµατα, ώστε η διαδικασία να ολοκληρώνεται σε 3 µε 7 χρόνια, αντί των 8 έως 25, ενώ ως 

πολιτική επιλέγεται ο περιορισµός της εκτός σχεδίου δόµησης, αν και φιλοδοξία των συντακτών του νέου 

πλαισίου είναι η κατάργηση της έννοιας της εκτός σχεδίου δόµησης. 

Αναφορικά µε τις αρτιότητες, ένα θέµα που αφορά πολλούς πολίτες, στη φάση αυτή δεν αλλάζουν. Τα 4 

στρέµµατα διατηρούνται.  

Αυτό που εξετάζεται στο πλαίσιο του περιορισµού της δόµησης κατοικιών είναι ο περιορισµός του συντελεστή 

δόµησης από τα 200 τ.µ. στα 150 τ.µ. ή ακόµα και στα 100 τ.µ.  

Οι οριστικές αποφάσεις για το θέµα αυτό δεν έχουν ληφθεί. Οι περιορισµοί θα αφορούν µόνο την ανέγερση 

κατοικιών, ενώ για τις υπόλοιπες κατηγορίες κτηρίων (ξενοδοχεία, βιοµηχανίες, εµπορικές επιχειρήσεις κ.λπ.) 

διατηρείται το καθεστώς που προβλέπει το διάταγµα του 1985.  

Ωστόσο, προωθείται η κατάργηση των παρεκκλίσεων, όπως είναι η αρτιότητα οικοπέδων 750 τ.µ. εφόσον το 

ακίνητο βρίσκεται στα 200 µέτρα από τον οικισµό, αν και επίσης δεν έχουν ληφθεί οριστικές αποφάσεις.  

Επίσης, στο νέο πλαίσιο σηµαντικό ρόλο έχει το επίπεδο σχεδιασµού, µε την ονοµασία ∆ηµοτικά Πολεοδοµικά 

Σχέδια Ανάπτυξης (∆ΗΠΟΣΑ), που αντιστοιχεί στα Γενικά Πολεοδοµικά Σχέδια και εκπονείται από την κάθε 

δηµοτική ενότητα.  

Το ∆ΗΠΟΣΑ -για τον καθένα από τους 325 καλλικρατικούς δήµους- υποχρεωτικά θα καθορίζει όλες τις 

κατηγορίες χρήσης γης µέσα στην έκταση που του ανήκει, µε στόχο, µεταξύ άλλων, να µην υπάρχουν δήµοι που 

αρνούνται να χωροθετήσουν, π.χ., χώρους για την απόθεση ή την επεξεργασία απορριµµάτων.  

Τα ∆ΗΠΟΣΑ δεν θα εµπεριέχουν την έννοια του «εκτός σχεδίου», γιατί θα περιλαµβάνουν όλη την έκταση που 

ανήκει σε έναν καλλικρατικό δήµο, µε τους χάρτες τους να αποτυπώνονται σε ψηφιακά υπόβαθρα της ΕΚΧΑ ΑΕ 

(Εθνικό Κτηµατολόγιο και Χαρτογράφηση). 

Σύµφωνα µε τη σχετική αναφορά χθες στη Βουλή του αναπληρωτή υπουργού Περιβάλλοντος Σταύρου 

Καλαφάτη, υπό την εποπτεία και την πολιτική ευθύνη του οποίου συντάσσονται οι αλλαγές στο πολεοδοµικό και 



«Η ΝΑΥΤΕΜΠΟΡΙΚΗ» - 11.11.13  www.sate.gr 
 

χωροταξικό πλαίσιο της χώρας, κύριος στόχος είναι η απλοποίηση των διαδικασιών για να διευκολύνονται οι 

επενδύσεις. Οπως πρόσθεσε, το νέο νοµοσχέδιο επίσης στοχεύει: 

* Στην ελάφρυνση του κεντρικού κράτους από τον τεράστιο όγκο χωροταξικών και πολεοδοµικών ρυθµίσεων, 

µέσω της αποκέντρωσης του σχεδιασµού στις Περιφέρειες και της ανάθεσης εκπόνησης και έγκρισης των 

Πολεοδοµικών Σχεδίων στις αποκεντρωµένες διοικήσεις. 

* Στην επικαιροποίηση όπου χρειάζεται -και µετά από 3 δεκαετίες είναι λογικό να χρειάζεται- της 

κατηγοριοποίησης των Χρήσεων Γης.  

Να σηµειωθεί ότι πρόσφατα (δηµοσίευµα στις 14 Οκτωβρίου 2013) η «Ν», µε αφορµή την κυοφορούµενη 

πολεοδοµική και χωροταξική µεταρρύθµιση, είχε απευθυνθεί σε επιχειρηµατίες και άλλα στελέχη της αγοράς του 

real estate, οι οποίοι, µεταξύ άλλων, αναφέρθηκαν στο πώς το υφιστάµενο πλαίσιο και κυρίως οι καθυστερήσεις 

στην ολοκλήρωση των σχεδιασµών εµποδίζουν τις επενδύσεις.  

Ο επιχειρηµατίας Θεόδωρος Χαραγκιώνης, εκτελεστικός πρόεδρος της Ακροπόλ Χαραγκιώνης, είχε επισηµάνει 

χαρακτηριστικά ότι «είναι γεγονός ότι διεθνείς επενδυτές που µελετούν το ενδεχόµενο να επενδύσουν στη χώρα 

µας είναι έτοιµοι να αναλάβουν υψηλά ρίσκα, προσδοκώντας υψηλές αποδόσεις.  

Εάν όµως ψάχνοντας βαθύτερα διαπιστώσουν ότι εκτός των ρίσκων που οφείλονται στην οικονοµική κρίση, 

υπάρχουν και ρίσκα που σχετίζονται µε το θεσµικό πλαίσιο των αδειοδοτήσεων λόγω αναποτελεσµατικής 

λειτουργίας του κράτους - η αναποτελεσµατικότητα αυτή έχει ήδη απογοητεύσει ιδιαίτερα σοβαρούς επενδυτές 

που ήρθαν την περίοδο των ''παχιών αγελάδων'' στη χώρα- πολύ φοβάµαι ότι θα αποσύρουν το ενδιαφέρον τους 

για επενδύσεις στην Ελλάδα, εκτός αν αλλάξουµε τάχιστα». 

Περισσότερες χρήσεις Γης 

Αναλυτικότερα, µε το νέο νοµοσχέδιο για την πολεοδοµική και χωροταξική µεταρρύθµιση οι Χρήσεις Γης 

εµπλουτίζονται µε κατηγορίες που δεν υπήρχαν. Αποτελεί πολιτική απόφαση οι Χρήσεις Γης να καθοριστούν µε 

νόµο που θα συζητηθεί στη Βουλή.  

Ο στόχος είναι να πάψει το θέµα των Χρήσεων Γης να βρίσκεται ολοσχερώς στην ευχέρεια των δηµάρχων και 

των πολεοδοµιών.  

Σε κάθε ∆ΗΠΟΣΑ θα υπάρχει υποχρέωση να ορίζονται όλες οι βασικές κατηγορίες των χρήσεων. ∆εν θα είναι 

δυνατόν να εξαιρούνται ούτε οι βιοµηχανίες ούτε, π.χ., οι χώροι που αφορούν τα απορρίµµατα.  

Οι δήµοι θα χωροθετούν υποχρεωτικά το σύνολο των χρήσεων της κάθε κατηγορίας και δεν θα µπορούν να 

κάνουν εξαιρέσεις. Οι κατηγορίες Χρήσεων Γης θα αναλύονται και σε Κωδικούς Αριθµούς ∆ραστηριότητας (πιο 

κοντά δηλαδή στον ορισµό της κάθε δραστηριότητας).  

Ειδικότερα, τα ∆ΗΠΟΣΑ θα πρέπει να συµπεριλαµβάνουν τις 5 βασικές κατηγορίες Χρήσεων Γης:  

1. Περιοχές προστασίας απόλυτης ή ειδικής, π.χ., δάση, περιοχές nature κ.λπ., καθώς και περιοχές ελέγχου της 

δόµησης.  
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2. Περιοχές πολεοδοµηµένες ή προς πολεοδόµηση: Οικιστικές, περιοχές οργανωµένης ανάπτυξης παραγωγικών 

και επιχειρηµατικών δραστηριοτήτων (ΒΙΠΕ, ΒΙΟΠΑ, ΕΣΧΑ∆Α κ.λπ.), περιοχές στρατηγικών επενδύσεων και 

χωρικών παρεµβάσεων, τοπικά ρυµοτοµικά σχέδια για κοινωφελείς λειτουργίες (πανεπιστήµια, σιδηροδροµικούς 

σταθµούς κ.λπ.).  

3. Γεωργική γη υψηλής παραγωγικότητας. Εδώ σχεδιάζεται µια σηµαντική αλλαγή, καθώς θα επιτραπεί η 

δηµιουργία στην κατηγορία αυτή και δραστηριοτήτων µεταποίησης αγροτικών προϊόντων καθώς και χρήσεις 

υποστήριξης της γεωργικής εκµετάλλευσης (π.χ., µε το υπάρχον θεσµικό πλαίσιο δεν επιτρέπεται η δηµιουργία 

συνεργείου τρακτέρ).  

4. Περιοχές ανάπτυξης οικονοµικών δραστηριοτήτων (αυτών που δεν εντάσσονται στις άλλες τρεις κατηγορίες), 

όπου θα επιτρέπονται οι δραστηριότητας χαµηλής και µέσης όχλησης.  

5. Περιοχές εγκαταστάσεων υψηλής όχλησης και µονάδων κοινής ωφέλειας αστικών υποδοµών (εγκαταστάσεις 

για τα απορρίµµατα, βιολογικοί σταθµοί κ.λπ.) καθώς και βιοµηχανιών. 

Τράπεζα Γης: Ρυθµίσεις 

Στο νέο νοµοσχέδιο θα υπάρχουν ρυθµίσεις για την Τράπεζα Γης, ένα εργαλείο που θεσµοθετήθηκε µε το νόµο 

για την τακτοποίηση των αυθαιρέτων.  

Μεταξύ άλλων, καθορίζονται οι Ζώνες Συγκέντρωσης Συντελεστή ∆όµησης. Το πού ακριβώς θα υπάρχουν θα 

ορίζεται από τα ∆ΗΠΟΣΑ. Ωστόσο, οι κατηγορίες στις οποίες θα µπορούσαν να καθοριστούν ζώνες υποδοχής 

είναι:  

1. Εγκαταλειµµένοι οικισµοί.  

2. Οικισµοί µε πληθυσµό άνω των 200 κατοίκων ή µε περισσότερες από 300 οικίες.  

3. Μικρότεροι οικισµοί µε λιγότερους από 200 κατοίκους.  

4. Ορισµένες άλλες περιπτώσεις που θα καθορίζονται µε απόφαση του ΥΠΕΚΑ.  

Επίσης, εµπεριέχονται ρυθµίσεις για το από πού θα προκύπτει ο συντελεστής δόµησης που θα τροφοδοτεί την 

Τράπεζα Γης: Από χώρους οι οποίοι θα καταστούν κοινόχρηστοι, χωρίς να είναι να δυνατό να αποζηµιωθούν οι 

ιδιοκτήτες τους.  

Αυτό δύναται να βοηθήσει τους δήµους που θέλουν να δηµιουργήσουν ελεύθερους χώρους, αλλά δεν έχουν 

κεφάλαια να χρηµατοδοτήσουν τις απαλλοτριώσεις.  

Υπολειπόµενοι συντελεστές δόµησης από διατηρητέα κτήρια και οικόπεδα αρχαιολογικού και γενικότερα 

πολιτιστικού ενδιαφέροντος. Πρώην στρατόπεδα που αποδίδονται σε κοινή χρήση.  

Κτήρια ιδιοκτησίας του ∆ηµοσίου προς απόσυρση (µε στόχο από την πλευρά του ∆ηµοσίου τη δηµιουργία 

ελεύθερου χώρου). ∆ηµόσιες εκτάσεις ή παλιές υποδοµές στα όρια των πόλεων προκειµένου να γίνει ανάσχεση 

των πόλεων.  
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Εγκαταλειµµένα τουριστικά και βιοµηχανικά ακίνητα, δηµόσια και ιδιωτικά. Ακίνητα (οικόπεδα) εντός οικοδοµικών 

συνεταιρισµών που βρίσκονται ολόκληρα ή εν µέρει εντός ιδιωτικών δασικών εκτάσεων.  

Από τις Ζώνες Συγκέντρωσης Συντελεστή ∆όµησης θα εξαιρούνται οι περιοχές που, σύµφωνα µε τις υπαγωγές 

στο νόµο για τα αυθαίρετα, θα προκύπτει υψηλή πολεοδοµική επιβάρυνση και σίγουρα η Αττική, η Θεσσαλονίκη 

και το Ηράκλειο Κρήτης.  

Η Ζώνη Συγκέντρωσης θα έχει ως αποκλειστική χρήση την κατοικία και θα πολεοδοµείται µε ειδικό καθεστώς. Η 

αρτιότητα των οικοπέδων θα οριστεί στα 400 τ.µ. και ο µεγαλύτερος συντελεστής δόµησης 0,5.  

Ως ελάχιστο εµβαδό της Ζώνης Υποδοχής ορίζονται τα 5.000 στρέµµατα. Σύµφωνα µε τις εκτιµήσεις του ΥΠΕΚΑ 

οι εγκαταλειµµένοι οικισµοί ή αυτοί µε ελάχιστους κατοίκους ξεπερνούν τους 2.000.  

Ο τρόπος λειτουργίας της Τράπεζας Γης θα καθοριστεί από άλλο νοµοσχέδιο του ΥΠΕΚΑ που ακολουθεί.  

Στόχος είναι η Τράπεζα Γης να εξελιχθεί σε ένα σύνθετο αναπτυξιακό εργαλείο και να λειτουργήσει ως µία 

ηλεκτρονική διαδικασία καταγραφής και διαχείρισης των τίτλων συντελεστή δόµησης και των δικαιωµάτων και 

αξιών που θα δηµιουργεί το κράτος µέσα από τις χωροταξικές και περιβαλλοντικές ρυθµίσεις.  

Η σύνδεση µε τα αυθαίρετα 

Η πολεοδοµική - χωροταξική µεταρρύθµιση και πιο συγκεκριµένα ο θεσµός της Τράπεζας Γης συνδέεται µε το 

νόµο 4178 για την τακτοποίηση των αυθαιρέτων και ειδικότερα µε τις περιπτώσεις των µεγαλύτερων αυθαιρεσιών 

(χωρίς άδεια ή µε άδεια µε κατασκευές ή αλλαγές χρήσεων µε παραβίαση πάνω από 40% στην κάλυψη και 

δόµηση και πάνω από 20% στο ύψος σε σχέση µε την οικοδοµική άδεια).  

Γι' αυτές, λοιπόν, τις περιπτώσεις έχει δοθεί η δυνατότητα αναστολής για 30 χρόνια των προβλεπόµενων 

κυρώσεων, µετά την υπαγωγή στη διαδικασία της τακτοποίησης και την πληρωµή των προστίµων, ενώ δύναται 

να εξαιρεθούν οριστικά της κατεδάφισης υπό ορισµένες προϋποθέσεις. 

Συγκεκριµένα µετά το πέρας της καταληκτικής ηµεροµηνίας των 18 µηνών και την καταγραφή των αυθαιρέτων 

(προβλέπεται στο νόµο) µε διαπιστωτική απόφαση του υπουργού ΠΕΚΑ επιλέγονται οι περιοχές όπου απαιτείται 

πολεοδοµικός σχεδιασµός και καθορίζονται οι ειδικότερες λεπτοµέρειες σχεδιασµού.  

Ο πολεοδοµικός σχεδιασµός ολοκληρώνεται εντός προθεσµίας 5 ετών από τη δηµοσίευση της σχετικής 

απόφασης. Για κάθε υπαγωγή στο νόµο αυθαιρέτου της περιπτώσεως αυτής πραγµατοποιείται εντός προθεσµίας 

7 ετών έλεγχος των υποβαλλόµενων στοιχείων από ελεγκτή δόµησης.  

Από τον ελεγκτή εκδίδεται πόρισµα για την πληρότητα των υποβαλλόµενων στοιχείων. Η αρµόδια Υ.∆ΟΜ. εκδίδει 

πράξη ολοκλήρωσης του ελέγχου. 

Στη συνέχεια εντός των 7 ετών ανταλλάσσεται, εφόσον απαιτηθεί, ή εξαγοράζεται µέσω της ηλεκτρονικής 

διαδικασίας της Τράπεζας Γης συντελεστής δόµησης ίσος µε την υπέρβαση δόµησης που έχει πραγµατοποιηθεί 

και εν τέλει το αυθαίρετο αυτό εξαιρείται από την κατεδάφιση.  

Πρόκειται, βεβαίως, για µια διαδικασία που χρειάζεται να κριθεί στην πράξη, κάτι που θα αργήσει χρονικά µια και 

προηγουµένως θα πρέπει να εκπληρωθούν οι προαναφερόµενες προϋποθέσεις. 
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Με λιγότερα επίπεδα σχεδιασµού και νέες προθεσµίες 

Σήµερα τα επίπεδα σχεδιασµού είναι 7: Γενικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού, Ειδικά Πλαίσια Χωροταξικού 

Σχεδιασµού, Περιφερειακά Πλαίσια Χωροταξικού Σχεδιασµού, Ρυθµιστικά Σχέδια, Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο, 

Πολεοδοµική Μελέτη, Πράξη Εφαρµογής.  

Οι καθυστερήσεις µεταξύ άλλων εντοπίζονται στο γεγονός ότι για να εγκριθεί ένα επίπεδο πρέπει να υπάρχει 

εγκεκριµένο επίπεδο υπερκείµενου σχεδιασµού.  

Με το νέο πλαίσιο τα επίπεδα µειώνονται σε 5:  

* Εθνική Στρατηγική για τη Βιώσιµη Χωρική Ανάπτυξη: Αντιστοιχεί στο Γενικό Πλαίσιο Χωρικού Σχεδιασµού, 

το οποίο απαιτεί έγκριση από τη Βουλή και από την κυβερνητική επιτροπή. Καταργείται η ανάγκη έγκρισης από 

την κυβερνητική επιτροπή. Θα είναι ένα κείµενο το οποίο θα προσαρµόζεται από την εκάστοτε κυβέρνηση.  

* Χωροταξικές Οδηγίες: Αντιστοιχούν στο επίπεδο των Ειδικών Πλαισίων Χωροταξικού Σχεδιασµού. Το νέο 

πλαίσιο µεταβιβάζει την αρµοδιότητα έγκρισης των Χωροταξικών Οδηγιών στο ΥΠΕΚΑ και θεσµοθετεί την 

υποχρεωτική πρόοδο της διαδικασίας έγκρισης ακόµα και αν καθυστερούν οι προβλεπόµενες γνωµοδοτήσεις. 

Καθορίζεται χρόνος 2 ετών για την έγκρισή τους. 

* Περιφερειακές Στρατηγικές Βιώσιµης Χωρικής Ανάπτυξης - Περιφερειακή Στρατηγική Κεντρικής 
Μακεδονίας µε Μητροπολιτικό ρόλο Θεσσαλονίκης - Μητροπολιτικό Πλαίσιο Αττικής: Αντιστοιχούν στο 

επίπεδο των Περιφερειακών Πλαισίων Χωροταξικού Σχεδιασµού που εκπονούνται για όλες τις περιφέρειες.  

Προτείνεται η αρµοδιότητα έγκρισής τους να µεταβιβαστεί στις αποκεντρωµένες διοικήσεις και καθορίζεται ρητά 

χρονικό διάστηµα δύο ετών για την έγκρισή τους.  

* ∆ηµοτικά Πολεοδοµικά Σχέδια Ανάπτυξης (∆ΗΠΟΣΑ) µε Προεδρικά ∆ιατάγµατα για Ρυµοτοµικά Σχέδια: 
Αντιστοιχούν στο Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο, η σύνταξη του οποίου γίνεται στην έκταση ενός δήµου.  

Με το πρόγραµµα Καλλικράτης τα µεγέθη και οι εκτάσεις των δήµων έχουν επεκταθεί µε αποτέλεσµα η εκπόνηση 

ενός ενιαίου ΓΠΣ να είναι δύσκολη και πολυδάπανη. Στο επίπεδο αυτό είναι συχνές οι παρεµβάσεις για την 

εξυπηρέτηση συµφερόντων.  

Με την προτεινόµενη µεταρρύθµιση επιτρέπεται η διαδικασία εκπόνησης ∆ΗΠΟΣΑ και σε δηµοτικές ενότητες, ενώ 

νοµοθετείται διαδικασία διάρκειας 2 ετών κατά την οποία καθορίζονται οι χρήσεις γης σε όλη την υπό µελέτη 

έκταση ώστε να προχωρά η αδειοδότηση έργων.  

Με την έγκριση του ∆ΗΠΟΣΑ ακολουθεί έκδοση Προεδρικού ∆ιατάγµατος στο οποίο καθορίζεται κάθε 

λεπτοµέρεια απαραίτητη για τη σύνταξη των ρυµοτοµικών σχεδίων στις περιοχές προς πολεοδόµηση.  

Προβλέπεται πως η διαδικασία θα συνεχίζεται υποχρεωτικά ακόµα κι αν οι εµπλεκόµενοι φορείς και υπηρεσίες 

δεν έχουν γνωµοδοτήσει. Τότε θα γνωµοδοτεί το Εθνικό Συµβούλιο, ο ρόλος του οποίου αναβαθµίζεται. 

* Ρυµοτοµικό Σχέδιο και Πράξη Εφαρµογής: Αντιστοιχεί στο επίπεδο της Πολεοδοµικής Μελέτης, διαδικασία 

που σήµερα ξεπερνά την πενταετία.  
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Με τη νέα πρόταση αλλάζει ο τρόπος έγκρισης που γίνεται µε απόφαση του γενικού γραµµατέα αποκεντρωµένης 

διοίκησης, δεδοµένου ότι βασικές παράµετροι όπως οι όροι δόµησης και οι επιτρεπόµενες χρήσεις θα έχουν ήδη 

εγκριθεί.  

Ως χρονικό όριο για την έγκριση ρυµοτοµικού σχεδίου ορίζονται18 µήνες από την ηµεροµηνία της ανάθεσης και 

επιπλέον 18 για τη σύνταξη της πράξης εφαρµογής. 

ΤΕΤΗ ΗΓΟΥΜΕΝΙ∆Η - tigoum@naftemporiki.gr  

 


