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Συνοπτική Περίληψη 
 
Η παρούσα Έκθεση διερευνά τα ζητήµατα του σχεδιασµού των χρήσεων γης 
και θέτει ένα πλαίσιο για την κατηγοριοποίηση ζωνών χρήσεων ενόψη της 
εκπόνησης µεγάλου αριθµού Γενικών Πολεοδοµικών Σχεδίων στην περιοχή της 
Περιφέρειας Κεντρικής Μακεδονίας. Αρχικά καταγράφονται τα βασικά 
προβλήµατα τόσο του νοµοθετικού πλαισίου όσο και της ακολουθούµενης 
πρακτικής που τίθενται για συζήτηση και περιγράφεται εν συντοµία το νοµικό 
πλαίσιο που ακολουθείται για τον καθορισµό των ζωνών και των ειδικών 
περιορισµών δόµησης. Στη συνέχεια καθορίζονται οι στρατηγικές σχεδιασµού 
ανά περιοχή και ειδικότερη ζώνη χρήσεων και δίνονται ορισµένες γενικές 
κατευθύνσεις για την τυποποίηση των ζωνών. Η µελέτη περιλαµβάνει µια 
µελέτη περίπτωσης που αφορά στον Ν. Χαλκιδικής, ενώ σε παράρτηµα δίνεται 
ένας πίνακας κατηγοριών χρήσεων γης. 
 
ΛΕΞΕΙΣ ΚΛΕΙ∆ΙΑ: Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο, χρήσεις γης, όροι και 
περιορισµοί δόµησης, νοµικό πλαίσιο, Νόµος 2508/1997, Ν. Χαλκιδικής. 
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Πρόλογος 
 

 
Η ∆ιοικούσα Επιτροπή του Τεχνικού Επιµελητηρίου Ελλάδας-Τµήµα Κεντρικής 
Μακεδονίας µε την υπ αρ. 136/05 Απόφασή της, στα πλαίσια της υλοποίησης 
του εγκεκριµένου προγράµµατος δράσης, συγκρότησε Οµάδας Εργασίας µε 
θέµα: 
 «∆ιαµόρφωση προτάσεων σχετικών µε την διαδικασία εκπόνησης – 
παρουσίασης Γ.Π.Σ.». 
Αντικείµενο της Ο.Ε. είναι η διερεύνηση και η υποβολή πρότασης για ενιαίο 
τρόπο:  
α)  Παρουσίασης των ζωνών χρήσεων γης στους χάρτες ΓΠΣ 
β)  Κατηγοριών χρήσεων επιτρεπόµενων σε κάθε ζώνη 
γ) Επιτρεπόµενων όρων, περιορισµών δόµησης και λοιπών ειδικών 

ρυθµίσεων σε κάθε ζώνη. 
 
Η διερεύνηση και προτυποποίηση των ανωτέρω, κρίνονται αναγκαίες ενόψη 
της εκπόνησης µεγάλου αριθµού Γενικών Πολεοδοµικών Σχεδίων από διάφορα 
γραφεία και µελετητικά σχήµατα στην περιοχή της Περιφέρειας Κεντρικής 
Μακεδονίας. 
  
Στην Οµάδα Εργασίας σύµφωνα µε την απόφαση µετέχουν οι εξής: 
 

1. Αγγελίδης Ιωάννης,  AM,  πολεοδόµος- χωροτάκτης 
2. Γιαννακού Αθηνά,     AM, ∆ρ. χωροτάκτης- πολεοδόµος 
3. Μαµουνή  Γ. Στέλλα   AM,  χωροτάκτης - πολεοδόµος 

 
Το παρόν τεύχος αποτελεί την Πρώτη Έκθεση για τα παραπάνω θέµατα µε 
σκοπό την αποστολή του στους φορείς σχεδιασµού για περαιτέρω 
επεξεργασία. Η Έκθεση διαρθρώνεται σε δύο µέρη. Στο πρώτο µέρος 
διατυπώνεται το βασικό πλαίσιο και οι κατευθύνσεις για τον σχεδιασµό ζωνών 
χρήσεων γης, ενώ στο δεύτερο µέρος παρουσιάζεται µια µελέτη περίπτωσης 
σχεδιασµού που αφορά παραλιακές –τουριστικές ζώνες (όπως παράλια Ν. 
Χαλκιδικής ). Σε ειδικό Παράρτηµα περιλαµβάνεται ένας Πίνακας κατηγοριών 
χρήσεων γης που µπορεί να χρησιµοποιηθεί ως βοήθηµα για την κατά το 
δυνατόν οµογενοποίηση των κατηγοριών χρήσεων στον εξωαστικό χώρο και 
του περιεχοµένου τους. 
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1. Σκοπός και αντικείµενο της Έκθεσης 
 
 
Ο καθορισµός χρήσεων γης, όρων και περιορισµών δόµησης στις ζώνες  προς 
πολεοδόµηση και στις λοιπές εκτός σχεδίου πόλης περιοχές ενός ΟΤΑ 
αποτελεί έναν από τους κύριους στόχους των Καποδιστριακών ΓΠΣ – 
ΣΧΟΟΑΠ που συντάσσονται σε εφαρµογή του νόµου 2508/97. 
Ειδικότερα ο νόµος αναφέρει ότι:  
«Με το ΓΠΣ καθορίζονται: α) οι περιοχές ειδικής προστασίας που δεν πρόκειται 
να πολεοδοµηθούν, β) οι περιοχές γύρω από πόλεις ή οικισµούς για τις οποίες 
απαιτείται έλεγχος και περιορισµός της οικιστικής εξάπλωσης, 
συµπεριλαµβανοµένων και των περιοχών που καθορίστηκαν ως ζώνες 
οικιστικού ελέγχου (ΖΟΕ) γ) τα εγκεκριµένα κατά τη δηµοσίευση του νόµου ΓΠΣ 
και δ) όλες οι πολεοδοµηµένες και προς πολεοδόµηση περιοχές 
……………..……………………………………………………………………………
Οι προς πολεοδόµηση περιοχές µπορούν να αφορούν κύρια ή δεύτερη κατοικία 
ή την εγκατάσταση αναπτυξιακών δραστηριοτήτων, όπως τη δηµιουργία 
παραγωγικών πάρκων ή τουριστικών ζωνών. Με το ΓΠΣ µπορεί να 
προσδιορίζονται περιοχές ειδικά ρυθµιζόµενης πολεοδόµησης (ΠΕΡΠΟ), 
τµήµατα του οικισµού που έχουν ανάγκη ανάπλασης ή αναµόρφωσης, καθώς 
και ζώνες ειδικής ενίσχυσης (ΖΕΕ). 
……………………………………………………………………………………………
Επίσης, µε το ΓΠΣ καθορίζονται περιοχές γύρω από πόλεις ή οικισµούς για τις 
οποίες απαιτείται έλεγχος και περιορισµός της οικιστικής εξάπλωσης. Για τις 
περιοχές της παρούσας παραγράφου µπορεί µε το ΓΠΣ να ορίζονται οι 
επιτρεπόµενες χρήσεις γης, το όριο εµβαδού, κάτω από το οποίο δεν 
επιτρέπεται η κατάτµηση των ιδιοκτησιών, και να επιβάλλονται και άλλα µέτρα 
ειδικής προστασίας.» 
Είναι προφανές ότι ο ενιαίος σχεδιασµός ζωνών για τις διάφορες κατηγορίες 
περιοχών και σε διαφορετικές µελέτες ΓΠΣ - ΣΧΟΟΑΠ είναι δύσκολο να 
τυποποιηθεί απολύτως. Ο βαθµός διαφοροποίησης είναι συνάρτηση πολλών 
παραµέτρων και κυρίως των γεωγραφικών και χωροταξικών δεδοµένων, των 
κυρίαρχων χρήσεων γης σε µια περιοχή, των οικιστικών πιέσεων που 
ασκούνται, του διαφορετικού βαθµού προστασίας του περιβάλλοντος που 
απαιτείται και των αναπτυξιακών στόχων που τίθενται. 
Σε κάθε όµως περίπτωση, είναι όχι µόνο επιθυµητό, αλλά και αναγκαίο να 
υπάρχει µια τυποποίηση των ζωνών χρήσεων ή και ειδικών περιορισµών 
δόµησης σε περιοχές που αποτελούν ενιαίες γεωµορφολογικές ενότητες, µε 
σχεδόν παρόµοια χαρακτηριστικά, χρήσεις και προβλήµατα. Στην περίπτωση 
αυτή, ένας λογικός βαθµός τυποποίησης επιβάλλεται για επιχειρησιακούς 
λόγους αλλά και επειδή µε τον τρόπο αυτό επιδιώκεται η ισότιµη αντιµετώπιση 
των πολιτών-κατοίκων γειτονικών ΟΤΑ στους οποίους µέσω του καθορισµού 
ζωνών εκχωρούνται ή όχι δικαιώµατα δόµησης και χρήσεων επί του εδάφους.  
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Για τους παραπάνω λόγους, η παρούσα τυποποίηση ζωνών συντάσσεται 
κυρίως προς διευκόλυνση των µελετών ΓΠΣ - ΣΧΟΟΑΠ που εκπονούνται στην 
Περιφέρεια Κ. Μακεδονίας και περιλαµβάνει τα ακόλουθα: 

• Μια καταγραφή βασικών προβληµάτων και ζητηµάτων προς 
συζήτηση τόσο του νοµοθετικού πλαισίου όσο και της 
ακολουθούµενης πρακτικής σχετικά µε τον καθορισµό ζωνών 
χρήσεων. 

• Περιγραφή του νοµικού πλαισίου που ακολουθείται για τον 
καθορισµό των ζωνών και των ειδικών περιορισµών δόµησης. 

• Καθορισµό των στρατηγικών σχεδιασµού ανά περιοχή και ειδικότερη 
ζώνη. 

• Γενικές κατευθύνσεις τυποποίησης των ζωνών. 

• Μια µελέτη περίπτωσης στην οποία επιχειρείται µια αναλυτική 
προσπάθεια για την τυποποίηση των ζωνών.  

• Για τις προτάσεις της παρούσας Έκθεσης έχει ληφθεί ιδιαίτερα υπ 
όψη το ισχύον νοµικό πλαίσιο για τον χωροταξικό σχεδιασµό στην 
Περιφέρεια Κ.Μ. (Περιφερειακό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και 
Αειφόρου Ανάπτυξης Περιφέρειας Κεντρικής Μακεδονίας, Υ.Α. 
674/2004/ ΦΕΚ/Β/6.2.2004). Επιπλέον, ελήφθησαν υπ όψη, τα 
χωροταξικά δεδοµένα και το ισχύον νοµικό πλαίσιο για την δόµηση 
στην περιοχή Χαλκιδικής, η οποία µελετάται ειδικότερα για την 
σύνταξη και τον έλεγχο της πρότασης τυποποίησης. Ως εκ τούτου, τα 
χωροταξικά δεδοµένα σε άλλη Περιφέρεια ή και άλλη περιοχή 
ενδέχεται να είναι αρκετά διαφορετικά. 

Ο καθορισµός ζωνών χρήσεων µέσω ΓΠΣ σηµατοδοτεί για την Ελλάδα ένα 
πέρασµα από ένα σύστηµα καθορισµού επιτρεποµένων χρήσεων και ελέγχου 
της δόµησης στον εξωαστικό (αλλά και µερικώς στον αστικό) χώρο µε εθνικής 
εµβέλειας νοµοθεσίες (αρχαιολογική, δασική, περιβαλλοντική κ.ά.) σε ένα άλλο 
όπου ο καθορισµός γίνεται και µε ρυθµίσεις τοπικής εµβέλειας χωρικά 
εντοπισµένες. Το εθνικό θεσµικό πλαίσιο δεν καταργείται αλλά ισχύει 
παράλληλα µε το τοπικό για όσα σηµεία δεν υπάρχουν τοπικές ρυθµίσεις.  
Εκ παράλληλου, σε διάφορους τοµείς και επίπεδα διατηρείται το δικαίωµα του 
κράτους να χωροθετεί χρήσεις και να παραχωρεί δικαιώµατα δόµησης 
ανεξάρτητα από τις όποιες ρυθµίσεις των ΓΠΣ – ΣΧΟΟΑΠ  (περιοχές µε ίδιον 
καθεστώς, αλλά και χωροθετήσεις χρήσεων–περιοχών παραγωγικών 
δραστηριοτήτων ή περιοχών που ενδιαφέρουν την εθνική άµυνα, τις µεγάλες 
µεταφορικές υποδοµές κ.α.). 
 Λαµβανοµένων υπ όψη των ανωτέρω, προκύπτουν τα παρακάτω τα οποία 
κρίνουµε σκόπιµο να υπογραµµίσουµε: 
α.  Η θεσµοθέτηση των ΓΠΣ (όπως προκύπτει από την ανάγνωση και την µέχρι 

στιγµής τουλάχιστον παραδεκτή ερµηνεία των νοµικών διατάξεων) δεν 
αντικαθιστά ούτε ανατρέπει το ίδιο νοµικό καθεστώς σε ότι αφορά 
προστατευόµενες περιοχές ή ειδικές χρήσεις (δάση, βιότοποι, αρχαιολογικοί 
χώροι κ.α.). Έτσι η θεσµοθέτηση ζωνών προστασίας των περιοχών αυτών 
στηρίζει και βοηθά το σκοπό που καλείται να επιτελέσει το ίδιο νοµικό 
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καθεστώς τους. Η κατανόηση της διάστασης αυτής είναι σηµαντική για να 
κατασιγάσουν οι συχνά εκφραζόµενες «φοβίες» διαφόρων Φορέων που µε 
τις αντιδράσεις τους συχνά µπλοκάρουν την εκπόνηση των ΓΠΣ (είναι φερ’ 
ειπείν προφανές ότι ένας νέος αρχαιολογικός χώρος που δεν είναι γνωστός 
σήµερα θα προστατευθεί από την εθνική νοµοθεσία ακόµα και εάν 
ανακαλυφθεί σε µη προστατευόµενη από το ΓΠΣ περιοχή στο µέλλον. Άρα 
δεν απαιτείται οι αρµόδιες υπηρεσίες να έχουν εξαντλήσει κάθε δυνατή 
έρευνα πριν γνωµοδοτήσουν για ένα ΓΠΣ ).   

β. Η θεσµοθέτηση των ΓΠΣ και η εκχώρηση δικαιωµάτων δόµησης στις 
εξωαστικές περιοχές είναι σκόπιµο (αν και όχι απαραίτητο) να συνδέεται µε 
τις εθνικής εµβέλειας νοµοθεσίες που εκάστοτε ισχύουν για την εκτός 
σχεδίου δόµηση στις οποίες  πρέπει να αναφέρεται. Αυτό εξασφαλίζει την 
συνέχιση ύπαρξης ενός συµβατού και διασυνδεδεµένου πλαισίου 
αναφοράς, και  αποτρέπει την πιθανότητα αλλαγής στις εθνικές νοµοθεσίες 
(οι οποίες διαχρονικά είναι αναπόφευκτες) να έρθουν σε αντίθεση µε 
τοπικές ρυθµίσεις. Αυτό δεν σηµαίνει βέβαια ότι οι τοπικές ρυθµίσεις θα 
πρέπει υποχρεωτικά να αντιγράφουν τις εθνικές.   
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2. Ζητήµατα που χρήζουν ευρύτερης συζήτησης 
 

Η ανυπαρξία κατευθύνσεων από το οικείο υπουργείο για τον τρόπο χειρισµού 
πολλών παραµέτρων που αφορούν τη σύνταξη των ΓΠΣ-ΣΧΟΟΑΠ βάσει του ν. 
2508/97 και την εν γένει οικιστική πολιτική, δηµιουργεί εύλογα 
προβληµατισµούς σε µια ποικιλία θεµάτων από τα οποία αναφέρονται ως 
σηµαντικότερα τα παρακάτω: 
α)  Παραµένουν αδιευκρίνιστα πολλά σηµεία της κατεύθυνσης της εθνικής 

πολιτικής όσον αφορά τον εν γένει χειρισµό του καθορισµού ζωνών 
προστασίας ή ειδικών περιορισµών δόµησης µέσω των ΓΠΣ-ΣΧΟΟΑΠ. 
Αντιµετωπίζεται ως ισοδύναµος, ανάλογος των ΖΟΕ; Πρέπει να είναι 
εξίσου αναλυτικός και λεπτοµερειακός1, ή επιδιώκεται ένας πολύ πιο 
γενικός καθορισµός ενδεχοµένως χωρίς αναφορές σε όρους δόµησης των 
επιτρεποµένων χρήσεων; Πρέπει να καλύπτει όλη την περιοχή του ΟΤΑ ή 
µόνο τις ρητώς αναφερόµενες στον ν.2508/97 περιοχές οικισµών, 
παραγωγικών εγκαταστάσεων, περιοχών ειδικής προστασίας και 
περιαστικών περιοχών; ∆εν υπάρχει ένα διάταγµα ανάλογο µε το Π∆/23-
2-87 που να ρυθµίζει τις κατηγορίες χρήσεων στις µη πολεοδοµηµένες 
περιοχές.   

β) Ειδικότερα παραµένει αδιευκρίνιστη η κατεύθυνση της εθνικής πολιτικής 
όσον αφορά τον ειδικότερο χειρισµό διαφόρων παραµέτρων της εκτός 
σχεδίου δόµησης (κατατµήσεις, αρτιότητες, παρεκκλίσεις, συντελεστές και 
όροι δόµησης). Προβληµατισµός υπάρχει και για το αν είναι σύννοµη η 
(ορισµένες φορές επιθυµητή) µείωση της επιτρεπόµενης δόµησης µε Υ.Α. 
που κυρώνουν τα ΓΠΣ σε σχέση µε τα ισχύοντα µε τα Π.∆. που ορίζουν 
την εκτός σχεδίου δόµηση (αν και υπάρχει το ανάλογο του περιοριστικού 
Μέσου Συντελεστή ∆όµησης ανά Π.Ε. για τις αστικές περιοχές).   

γ)  Σε πολλές περιοχές καθίσταται προβληµατική η δυνατότητα σχεδιασµού 
και καθορισµού ζωνών ΓΠΣ χωρίς να καθορίζεται ταυτόχρονα η γη 
υψηλής παραγωγικότητας, ανεξάρτητα από προηγούµενες προσπάθειες 
καθορισµού της. Σηµειώνεται µάλιστα ότι  ο καθορισµός της γεωργικής 
γης υψηλής παραγωγικότητας γίνεται µε ποικίλα, όχι πάντα οµοιογενή 
κριτήρια, τα οποία είναι συχνά παρωχηµένα έως παράλογα. Είναι σχεδόν 
προφανές ότι  τα ΓΠΣ είναι µια εξαιρετική ευκαιρία για τον 
επανακαθορισµό της γης αυτής µε σύγχρονα οµοιογενή κριτήρια, µε 
συνεκτίµηση τόσο των διαµορφωµένων καταστάσεων όσο και των λοιπών 
αναγκών σε γη.    

δ) Σηµαντικό πεδίο προβληµατισµού αποτελεί το ερώτηµα εάν και σε ποιο 
βαθµό, η προτεινόµενη ζωνοποίηση θα πρέπει να είναι συµβατή (ή να 

                                                 
1 Σε αρκετές περιπτώσεις µε τις ΖΟΕ καθορίστηκαν ζώνες που περιλάµβαναν αναλυτικά τις 
επιτρεπόµενες χρήσεις, καθώς και τους όρους κατάτµησης, αρτιότητας και δόµησης για κάθε 
επιτρεπόµενη χρήση.  
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αντιγράφει) µε προηγούµενες ή και νεώτερες τοπικής σηµασίας 
νοµοθετικές ρυθµίσεις που ενδεχοµένως ισχύουν στην περιοχή µελέτης 
ενός ΓΠΣ – ΣΧΟΟΑΠ (π.χ. α)διατάξεις για χωροθέτηση βιοµηχανικών η 
τουριστικών εγκαταστάσεων σε περιοχές νοµών, β)υφιστάµενες παλαιές 
ΖΟΕ, γ) Χάρτες θεσµοθετηµένης γεωργικής γης υψηλής παραγωγικότητας 
δ)διατάγµατα περιβαλλοντικής προστασίας κ.α.). Στο πεδίο αυτό 
προβληµατισµού, παραθέτουµε τις εξής σκέψεις: 
-  ‘Όσον αφορά παλαιότερες διατάξεις για χωροθέτηση βιοµηχανικών η 

τουριστικών εγκαταστάσεων, ο γενικός κανόνας της κατ’ αρχήν 
συµβατότητας µε παλαιότερες ρυθµίσεις, πιστεύουµε ότι θα πρέπει να 
παρακάµπτεται εάν υπάρχουν νέα δεδοµένα στον χώρο, στην 
πληθυσµιακή και οικονοµική ανάπτυξη όπως και νέες πολιτικές (συχνό 
φαινόµενο στον τοµέα του τουρισµού). Σε κάθε περίπτωση σηµαντική 
είναι η σηµερινή άποψη των αρµοδίων φορέων βιοµηχανίας και 
τουρισµού. 

-  Σοβαρό πρόβληµα προκύπτει µε παλαιές ΖΟΕ (πολλές από τις οποίες 
θεσµοθετήθηκαν εδώ και µια 20ετία), ρυθµίσεις των οποίων σε πολλές 
περιπτώσεις είναι (άνευ λόγου) απολύτως περιοριστικές της οικιστικής 
ανάπτυξης δυναµικών οικισµών, ενώ συχνά το προστατευτέο 
αντικείµενο (πχ, γεωργική γη, ή αρχαιολογικοί χώροι) έχει µετατοπισθεί 
ή επανακαθορισθεί στον χώρο. Η άποψη µας στην περίπτωση αυτή 
είναι ότι ρυθµίσεις µε αιώνια ισχύ δεν µπορεί να υπάρχουν. Αλλιώς ο 
σχεδιασµός σε πολλές περιπτώσεις δεν έχει νόηµα (σηµειώνουµε 
πάντως ότι το θέµα αυτό απαιτεί ενδεχοµένως  νοµοθετική ρύθµιση). 
Στα πλαίσια αυτά θα πρέπει να διευκρινισθεί αν είναι δυνατόν µε την 
εκπόνηση των ΓΠΣ να τροποποιηθούν όρια ΖΟΕ ή και να 
καταργηθούν εντελώς.  

-   Όσον αφορά το θέµα της θεσµοθετηµένης γεωργικής γης υψηλής 
παραγωγικότητας, θα πρέπει µέσω Υπ. Γεωργίας και τµήµατος 
περιβάλλοντος του ΥΠΕΧΩ∆Ε να διευκρινισθεί  ποιος έχει την 
αρµοδιότητα τροποποίησης τους, ακολουθώντας την διαδικασία που 
προβλέπει ο νόµος       

-  Όσον αφορά πρόσφατα διατάγµατα περιβαλλοντικής προστασίας 
(όπως το αναφερόµενο στην περιοχή των λιµνών Θεσσαλονίκης ή 
άλλα που ετοιµάζονται για τη λίµνη της Καστοριάς, κλπ.), έχει 
διαπιστωθεί ότι η σύνταξη τους έγινε µε εξαιρετικά περιοριστικούς 
όρους για τους οικισµούς που εµπεριέχουν χωρίς και πάλι να υπάρχει 
εµφανής προς τούτο λόγος. Η συντάξασα οµάδα (στην οποία είναι 
άγνωστο εάν µετείχαν χωροτάκτες) συχνά µοιάζει να αγνοεί βασικά 
αναπτυξιακά, χωροταξικά, και πολεοδοµικά δεδοµένα της περιοχής για 
την οποία συντάσσει τους όρους περιβαλλοντικής προστασίας.  

-  Σηµειωτέον ότι τα ΓΠΣ– ΣΧΟΟΑΠ είναι οι µόνες ολοκληρωµένες 
προσεγγίσεις των προβληµάτων του χώρου σε αντίθεση µε τα 
προηγούµενα που συνήθως προκύπτουν από µονοµερείς θεωρήσεις. 
Ως αποτέλεσµα διαπιστώνονται προβλήµατα που οι άλλες θεωρήσεις 
έχουν την «πολυτέλεια» να αγνοούν. 
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ε)  Σηµαντικά ερωτήµατα προκύπτουν και  όσον αφορά τον τρόπο χειρισµού 
του µηχανισµού των ΠΕΡΠΟ, όπως: 
-  Θα ορισθούν ευρύτερες περιοχές που είναι χωροταξικά  κατάλληλες 

(δηλαδή από την άποψη των χωρικών, περιβαλλοντικών, γεωλογικών 
κ.ά. παραµέτρων) εντός των οποίων µπορεί να επιτρέπεται η οικιστική 
ανάπτυξη µε τον µηχανισµό των ΠΕΡΠΟ εφόσον προκύπτει ανάλογη 
ζήτηση ή ως ΠΕΡΠΟ θα ορίζονται συγκεκριµένες εκτάσεις 
(συνεταιρισµών, ιδιωτών, κ.ά.) που είναι γνωστές κατά τη στιγµή της 
σύνταξης του ΓΠΣ και προφανώς διαθέτουν χωροταξική 
καταλληλότητα; Ή ακόµη, µπορεί να ακολουθηθούν και τα δύο µοντέλα 
ανάλογα µε τα δεδοµένα που προκύπτουν από την ανάλυση της 
υφιστάµενης κατάστασης; 

-  Θα τεθούν ανώτατα όρια χωρητικότητας (ή και επιφάνειας) για την 
ανάπτυξη οικιστικών περιοχών µε τον µηχανισµό ΠΕΡΠΟ και πως θα 
ελέγχεται η τήρησή τους; Θα περιλαµβάνονται οι περιοχές ΠΕΡΠΟ 
στον υπολογισµό των αναγκών σε κοινωνική υποδοµή και µε ποιόν 
τρόπο; 

στ)  Προβλήµατα υπάρχουν κατά περίπτωση και όσον αφορά  στα όρια των 
ΟΤΑ. Ο καθορισµός των διοικητικών ορίων των ∆ήµων και τέως 
Κοινοτήτων έγινε από τις κατά τόπους Νοµαρχίες. Tα αρχεία των 
καθορισµών αυτών τηρούνται στους ∆ήµους & Κοινότητες και στη ∆/ση 
Τοπικής Αυτοδιοίκησης & ∆ιοίκησης των κατά τόπους Νοµαρχιών.  Το 
πρόβληµα είναι ότι είτε έχουν χαθεί τα αρχεία, είτε σε περίπτωση που 
βρεθούν δεν συνοδεύονται από αντίστοιχα σχέδια, είτε τα σχέδια δεν είναι 
ακριβή και η περιγραφή των ορίων ακολουθεί τοπωνύµια και ιδιοκτησίες 
που πιθανό σήµερα να µην είναι γνωστά από τους νεώτερους.  Ο 
επανακαθορισµός των διοικητικών ορίων πιστεύουµε ότι σε κάθε 
περίπτωση θα έλυνε το πρόβληµα που είναι από τα πλέον συνηθισµένα 
κατά την εκπόνηση µελέτης ΓΠΣ. Η κατεύθυνση που θα µπορούσαµε να 
δώσουµε, µέχρι τον επανακαθορισµό των διοικητικών ορίων είναι να 
ακολουθούµε το όριο της ΕΣΥΕ ή της Περιφέρειας και στο κείµενο των 
προς θεσµοθέτηση ΓΠΣ  να αναφέρεται η αίρεση ότι το όριο του ΟΤΑ θα 
είναι αυτό που θα καθορισθεί µε τον καθορισµό των διοικητικών ορίων.  



ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΣ ΖΩΝΩΝ ΧΡΗΣΕΩΝ ΓΗΣ ΣΕ ΠΕΡΙΟΧΕΣ Γ.Π.Σ. /  ΟΜΑ∆Α ΕΡΓΑΣΙΑΣ  ΤΕΕ ΚΜ 

 

 11

 
 
 
 
3. Νοµικό Πλαίσιο 
 

Για τον σχεδιασµό των ζωνών χρήσεων γης πρέπει να λαµβάνεται υπ’ όψη το 
παρακάτω νοµικό πλαίσιο: 
1.  Το ισχύον γενικό και τα ειδικότερα νοµικά πλαίσια για τον χωροταξικό, 

πολεοδοµικό, και περιβαλλοντικό σχεδιασµό, για την προστασία των 
αρχαιοτήτων και της πολιτιστικής κληρονοµιάς και για τις διάφορες χρήσεις 
σε εθνικό επίπεδο και ειδικότερα: 

• Το ισχύον νοµικό πλαίσιο για την Βιώσιµη Οικιστική Ανάπτυξη των 
Πόλεων και Οικισµών της Χώρας και ειδικά οι διατάξεις περί Γενικών 
Πολεοδοµικών Σχεδίων και τις προδιαγραφές εκπόνησης τους 
(ν.1337/83, ν.2508/97/ΦΕΚ /124/Α/13.6.1997, ΥΑ.9572/1845 
/ΦΕΚ/209/∆/7.4.2000, ΥΑ.10788/2004/ΦΕΚ/285/∆/5.3.04 όπως ισχύει).  

• Το ισχύον νοµικό πλαίσιο για την εκτός σχεδίου δόµηση (Π.∆./ 
24.5.1985/ΦΕΚ270/∆/1985, και η λοιπή νοµοθεσία για την εκτός σχεδίου 
δόµηση όπως ισχύει).  

• Το ισχύον νοµικό πλαίσιο για την προστασία των αρχαιοτήτων και της 
πολιτιστικής κληρονοµιάς (ν.3028/02/ΦΕΚ/153/28.6.02 και λοιπή 
νοµοθεσία όπως ισχύει).  

• Το ισχύον νοµικό πλαίσιο για τις τουριστικές εγκαταστάσεις (άρθρο 8 του 
από Π.∆.6.10.1978/ΦΕΚ/538/∆/17.10.78 και λοιπές διατάξεις της 
νοµοθεσίας όπως ισχύει).  

• Το ισχύον νοµικό πλαίσιο για την παραθεριστική κατοικία 
(ν.2242/94/ΦΕΚ/162/Α/94 όπως ισχύει).  

• Το ισχύον νοµικό πλαίσιο για τις Περιοχές Ολοκληρωµένης Τουριστικής 
Ανάπτυξης (ΠΟΤΑ) όπως ορίζονται στο αρ.29 του νόµου 2545/97/ΦΕΚ 
254/Α/15.12.97. 

• Το ισχύον νοµικό πλαίσιο για την προστασία του περιβάλλοντος (νόµος 
1650/85/ΦΕΚ/160/Α/86, ν.3010/2002 και Κ.Υ.Α. εις εφαρµογή τους όπως 
ισχύουν). 

• Το ισχύον νοµικό πλαίσιο για τον Χωροταξικό Σχεδιασµό και την 
Αειφόρο Ανάπτυξη  (νόµος 2742/99/ΦΕΚ/207/Α/7.10.99 όπως ισχύει).  

• Το ισχύον νοµικό πλαίσιο για την εκτός σχεδίου ανέγερση κτιρίων Κοινής 
Ωφέλειας και τεχνικών υποδοµών (αρ. 13  του Π.∆.6.10.1978/ΦΕΚ/ 
538/∆/17.10.78 και αρ.7 του Π.∆.24.5.1985/ΦΕΚ 270/∆/1085 όπως 
ισχύουν). 

• Το ισχύον νοµικό πλαίσιο για την ασφάλεια της υπεραστικής 
συγκοινωνίας (Π.∆.209/98/ΦΕΚ/ 169/Α/15.7.98 όπως ισχύει).   
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• Το ισχύον νοµικό πλαίσιο για τα ρέµατα (αρ.5. νόµος 3010/02/ΦΕΚ/ 
91/Α/25.42.02 όπως ισχύει).   

• Το ισχύον νοµικό πλαίσιο για τις Βιοµηχανικές και Επιχειρηµατικές 
Περιοχές (νόµος 2545/97/ΦΕΚ/254/Α/15.12.97 όπως ισχύει) 

• Το ισχύον νοµικό πλαίσιο για τα δάση και τις δασικές εκτάσεις (νόµος 
998/79/ΦΕΚ/289/Α/79 και νόµος 3208/03/ΦΕΚ303/Α/24.12.03 όπως 
ισχύουν) 

• Το ισχύον νοµικό πλαίσιο για τις κατηγορίες χρήσεων στα ΓΠΣ (Π.∆. 
23.02.87/ΦΕΚ/166∆/06.03.87) 

• Το ισχύον νοµικό πλαίσιο για τις αποστάσεις ψυχαγωγικών 
δραστηριοτήτων σύµφωνα µε την ΚΥΑ 7034/1298/15.3.2000 
/ΦΕΚ/368/24.3.2000. 

• Το ισχύον νοµικό πλαίσιο για τον αιγιαλό και την παραλία 
(ν.2971/01/ΦΕΚ/285/Α/01 όπως ισχύει). 

• Το ισχύον νοµικό πλαίσιο για την δόµηση (ΓΟΚ) 
9ν.157/85/ΦΕΚ/210/Α/18.12.85 όπως τροποποιήθηκε µε τον 
ν.2831/2000 και τον ν. 3044/02 (ΦΕΚ Α197/02) και ισχύει). 

• Το ισχύον νοµικό πλαίσιο για την οργάνωση των Καποδιστριακών ΟΤΑ 
ν.2539/97 και την λοιπή ισχύουσα νοµοθεσία για τις αρµοδιότητες τους. 

• Το ισχύον νοµικό πλαίσιο για τις αρµοδιότητες για την θεσµοθέτηση των 
πολεοδοµικών µελετών και όρων και περιορισµών σε ειδικότερες 
περιοχές (ν. 3044/02 /ΦΕΚ Α197/02) . 

2. Το ισχύον νοµικό πλαίσιο για τον χωροταξικό σχεδιασµό στην Περιφέρεια 
Κ.Μ. 

• Υ.Α.674/2004/ΦΕΚ/Β/6.2.2004 Περιφ. Πλαίσιο Χωρ. Σχεδ. και Αειφόρου 
Ανάπτυξης Περιφέρειας Κεντρικής Μακεδονίας. 

3. Το Ειδικά Πλαίσια Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης  (π.χ. 
για τον Παράκτιο Χώρο) εφόσον  
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4. Κατευθύνσεις σχεδιασµού 
 
Παρακάτω αναλύονται οι βασικές στρατηγικές χωροθέτησης και οργάνωσης 
των χρήσεων γης κυρίως στον εξωαστικό χώρο. Οι επισηµάνσεις που γίνονται 
λαµβάνουν υπόψη τις εκπεφρασµένες πολιτικές (όπως αυτές ενσωµατώνονται 
στην ισχύουσα νοµοθεσία ή τα ισχύοντα κείµενα κατευθύνσεων), αλλά και τις 
ακολουθούµενες πρακτικές για να ξεπερασθούν δυσκολίες συλλογής στοιχείων, 
αντιφάσεις νοµοθεσίας κλπ. Αν και σε διάφορα σηµεία προφανώς είναι δυνατές 
διάφορες προσεγγίσεις του θέµατος που έχουν να κάνουν τόσο µε την 
φιλοσοφία του σχεδιασµού εν γένει, όσο και µε πρακτικά προβλήµατα που 
ανακύπτουν κατά τόπους, οι επισηµάνσεις αυτές ενδεχοµένως να φανούν 
χρήσιµες στους µελετητές. 
 

4.1. Περιοχές Ειδικής Προστασίας (ΠΕΠ) 
 
Ο ν. 2508/97 καθορίζει το ποιες θεωρούνται περιοχές προστασίας: 
«………… Με το ΓΠΣ καθορίζονται επίσης περιοχές ειδικής προστασίας (ΠΕΠ) 
που δεν προορίζονται για πολεοδόµηση, συνεχόµενες ή µη προς τις 
πολεοδοµηµένες ή τις προς πολεοδόµηση περιοχές, όπως είναι ιδίως χώροι 
αρχαιολογικού, αρχιτεκτονικού, ιστορικού ή λαογραφικού ενδιαφέροντος, 
παραθαλάσσιες ή παραποτάµιες ζώνες, βιότοποι και τόποι ιδιαίτερου φυσικού 
κάλλους, δάση και δασικές εκτάσεις.» 
Στα παραπάνω πλαίσια προτείνονται ζώνες : 

• Προστασίας αρχαιολογικών χώρων 
• Προστασίας φυσικού περιβάλλοντος (βιότοποι, οικοσυστήµατα, 

παραποτάµιες και παραλίµνιες ζώνες) 
• Προστασίας Τοπίου2 
• ∆ασικής Προστασίας  

Οι χώροι αρχιτεκτονικού, ιστορικού ή λαογραφικού ενδιαφέροντος βρίσκονται 
κατά κανόνα µέσα στους οικισµούς και η προστασία τους πρέπει να γίνει µε 
διαφορετικούς µηχανισµούς (ζώνες αστικών µηχανισµών, κηρύξεις ιστορικών 
τόπων, διατηρητέων κλπ.). 
Η προστασία παραθαλάσσιων περιοχών και ακτών γίνεται κατά τα ειδικότερα 
αναφερόµενα για τον παράκτιο χώρο. 
Η προστασία των ρεµάτων γίνεται κατά τα παρακάτω ειδικότερα αναφερόµενα. 

                                                 
2 Οι περιοχές Προστασίας Τοπίου εάν δεν πρόκειται για ήδη θεσµοθετηµένα τοπία φυσικού 
κάλλους  είναι σκόπιµο να ανήκουν στις ΠΕΠ∆ διότι είναι περιοχές γεωργικής γης και όχι 
περιοχές στις οποίες έχουν επιβληθεί όροι προστασίας. Με τη ίδια λογική αυτή και η γεωργική 
γη πρώτης προτεραιότητας ανήκει στις ΠΕΠ∆ και όχι στις ΠΕΠ.  
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4.1.1. ∆άση και ∆ασικές εκτάσεις 
 
Όπως αναφέρθηκε, πρέπει να βρίσκονται σε ζώνες ειδικής προστασίας. 
Η κατάσταση έχει συνήθως ως εξής: Σε λίγες περιπτώσεις υπάρχουν οριστικά 
δασικά κτηµατολόγια. Συνήθως τα κατά τόπους δασαρχεία έχουν  
προσωρινούς χάρτες (κλίµακες 1:5000 έως 1:50.000) µε τις δασικές εκτάσεις 
και τα δάση. Οι εκτάσεις αυτές δεν ορίζονται µε σαφήνεια, χωρίς συντεταγµένες 
και χωρίς βεβαιωµένη και καθαρά περιγραµµένη θέση και ανώµαλο 
περίγραµµα όπως προκύπτει από ερµηνεία αεροφωτογραφιών. Πέραν αυτών 
υπάρχουν λίγοι χαρακτηρισµένοι µε πράξεις χαρακτηρισµού συγκεκριµένοι 
χώροι. Σαφές µπορεί να είναι (όχι πάντα) το όριο αναδασωτέας περιοχής που 
προκύπτει από κάποια κήρυξη µε ΦΕΚ. Λόγω της προσωρινότητας του χάρτη 
και της σχετικής ασάφειας των στοιχείων, συχνά τα οι ∆ιευθύνσεις ∆ασών ή τα 
κατά τόπους ∆ασαρχεία αρνούνται τη χορήγηση στοιχείων ή επιτρέπουν την 
αντιγραφή του χάρτη µε ευθύνη του µελετητή. Σε όλες σχεδόν τις περιπτώσεις 
δάση και δασικές εκτάσεις δεν είναι αµιγή, αλλά συµπλέκονται µε αγροτεµάχια 
µη δασικού χαρακτήρα µε ανώµαλα περιγράµµατα και µεγέθη εκτός των 
κλιµάκων σχεδίασης ενός ΓΠΣ. Για τους λόγους  αυτούς, τα στοιχεία των 
δασαρχείων συνήθως δεν είναι δυνατόν να µεταφερθούν µε ακρίβεια στους 
χάρτες της ανάλυσης. Συχνά τα δασαρχεία αναφέρουν ότι θα προβούν σε 
συνολικές πράξεις χαρακτηρισµού και µετά θα χορηγήσουν στοιχεία. Όλα τα 
παραπάνω οδηγούν σε πολύ µεγάλες καθυστερήσεις στην εκπόνηση των ΓΠΣ 
καθιστώντας έτσι πολύ αργή τη διαδικασία ολοκλήρωσης και θεσµοθέτησής 
τους. Κρίνουµε ότι οι δε προτάσεις καθορισµού χρήσεων γης των ΓΠΣ πρέπει 
να διαµορφώνονται ως εξής: 
α)  Όπου από τα στοιχεία του δασαρχείου ή από άλλα στοιχεία, τεκµαίρεται η 

ύπαρξη ως κύριας χρήσης σηµαντικής έκτασης δασών η δασικών 
εκτάσεων η αναδασωτέων περιοχών (πχ. ορεινοί όγκοι), µπορεί να 
ορίζεται στην Β1 φάση3  ως Περιοχή Ειδικής Προστασίας (ΠΕΠ: Ζώνη 
∆ασικής Προστασίας) µε κάποια σαφή όρια (πχ. δρόµους, όριο 
αναδασωτέας, ρέµατα). Εάν σε έναν ΟΤΑ δεν υπάρχει σηµαντική έκταση 
µε κύρια χρήση δασών και υπάρχουν µόνο διασκορπισµένες µικρές 
δασικές εκτάσεις,  δεν χρειάζεται καν να ορίζεται τέτοια ζώνη. 

β)  Στις ΠΕΠ ∆ασικής Προστασίας να δίδονται χρήσεις συµβατές µε την 
νοµοθεσία για τα αγροτεµάχια δασικού η αναδασωτέου χαρακτήρα (όπως 
και όταν αυτά χαρακτηρισθούν οριστικά) και ενδεχοµένως διαφορετικές 
χρήσεις για τα αγροτεµάχια µη δασικού χαρακτήρα. 

γ)  Στις Γενικές ∆ιατάξεις να υπάρχει πρόβλεψη προστασίας για τις λοιπές 
δασικές εκτάσεις που είναι διασκορπισµένες σε όλες τις άλλες ζώνες.  

δ)  Κατά τα λοιπά ισχύει σε κάθε περίπτωση εκ παραλλήλου και η δασική 
νοµοθεσία. 

Στα πλαίσια αυτά, νοµίζουµε ότι οι ∆ιευθύνσεις ∆ασών δεν θα έχουν αντίρρηση 
να γνωµοδοτήσουν θετικά για τις προτάσεις στο τέλος του Β1 σταδίου και µετά 
εφόσον το επιθυµούν να ακολουθούν τη δική τους πορεία χαρακτηρισµών κλπ. 

                                                 
3 Στην Α φάση (ανάλυση) αρκεί µια σχετική απεικόνιση των σηµαντικότερων δασικών εκτάσεων 
στους χωροταξικούς χάρτες µε στοιχεία εκ διαφόρων  πηγών και σχετικό βαθµό ακρίβειας, (η 
κλίµακα των χαρτών  1:25.000 δεν επιτρέπει και κάτι καλλίτερο). 
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Η ως άνω διαδικασία εκτός άλλων εξασφαλίζει το ότι ο χωροταξικός 
σχεδιασµός προηγείται του ακριβούς χαρακτηρισµού των δασικών εκτάσεων 
και δεν θα προκύπτουν χώροι µε διπλή χρήση.  
 

4.1.2. Ρέµατα  
 
Η προστασία τους δεν αναφέρεται ειδικά στον ν.2508/97, αλλά προκύπτει από 
άλλες διατάξεις της νοµοθεσίας (αρ.5. νόµος 3010/02). ∆εδοµένου ότι ρέµατα 
εντοπίζονται σε όλες τις ζώνες, και λαµβάνοντας υπόψη τη γραµµική τους 
διάσταση, και το γεγονός ότι συνήθως µόνον µικρά τµήµατα είναι οριοθετηµένα,  
η προστασία τους να ρυθµίζεται από τις γενικές διατάξεις (µε αποστάσεις κλπ).  
Ούτως η άλλως στην περίπτωση των προς πολεοδόµηση περιοχών, ο 
µετέπειτα καθορισµός των οριογραµµών των ρεµάτων είναι υποχρεωτικός, µε 
υπολογισµό της απορροής της ευρύτερης λεκάνης προκύπτοντας έτσι το τελικό 
εύρος της κοίτης  (Άρθρο 5 Ν. 3010 /2002 ΦΕΚ 91Α΄/25.04.2002). Εναρµόνιση 
του Ν. 1650/86 µε τις οδηγίες 97/11ΕΕ και 96/61ΕΕ «∆ιαδικασία οριοθέτησης 
και ρυθµίσεις θεµάτων για τα υδατορέµατα και άλλες διατάξεις». Στις υπόλοιπες 
περιοχές η προστασία τους ρυθµίζεται από την ισχύουσα νοµοθεσία 

4.1.3. Αρχαιολογικοί χώροι 
 
Με τους αρχαιολογικούς χώρους συναντώνται δύο είδη προβληµάτων: 
α)  Καθορισµού ορίων στις περιοχές που δεν έχουν ακόµη ανασκαφεί και για 

τις οποίες δεν έχουν εκδοθεί Υ. Α. για ζώνες προστασίας Α ή/και Β 
β)  Εσωτερικών διαδικασιών των αρχ. Εφοριών που εν όψη ΓΠΣ, βάσει του 

ισχύοντος Αρχ. Νόµου πρέπει να εγκρίνουν τις προτάσεις για τις ως άνω 
ζώνες από το ΚΑΣ µε αποτέλεσµα µεγάλες χρονικές καθυστερήσεις. 

Κρίνοντας από την καλή συνεργασία της τοπικής 16ης ΕΠΚΑ, τα προβλήµατα 
αυτά µπορούν να ξεπερασθούν µε συνεργασίες των µελετητών µε τους 
αρµόδιους αρχαιολόγους κάθε περιοχής, µε προσωρινούς καθορισµούς ορίων 
από τις Εφορείες, αφού γίνει αντιληπτό ότι η γενικότερη νοµοθεσία προστασίας 
εξακολουθεί να ισχύει και µετά τη σύνταξη ΓΠΣ και οι σχετικοί χώροι δεν 
κινδυνεύουν από έναν µελλοντικό επανακαθορισµό.    

4.1.4. Παράκτιος χώρος 
 
Ο παράκτιος χώρος κατά τα ανωτέρω (ν.2508/97) περιλαµβάνεται στις 
περιοχές ΠΕΠ. Οι ειδικότερες ρυθµίσεις του παρόντος για τον παράκτιο χώρο 
προτείνονται στο πλαίσιο των κατευθύνσεων του «Ειδικού Πλαισίου 
Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης για τον Παράκτιο Χώρο» και 
του «Περιφερειακού Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασµού & Αειφόρου Ανάπτυξης 
Περιφέρειας Κεντρικής Μακεδονίας», όπου οι σχετικές αναφορές έχουν ως 
εξής: 
«…. 3.5. Ευρύτερες ανθρωπογεωγραφικές ενότητες  

3.5.1. Παράλιες περιοχές - «Η ζώνη του Αιγαίου»  
    (101) Η πρόταση χωροταξικής οργάνωσης προβλέπει ενιαία αντιµετώπιση 

της παραλιακής ζώνης, η οποία έχει προϋποθέσεις εξόχως ανταγωνιστικής 
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παραγωγής υπηρεσιών, δεδοµένου ότι περιλαµβάνει φυσικούς και 
πολιτιστικούς πόλους ενδιαφέροντος µοναδικής σηµασίας όπως η µοναστική 
πολιτεία στη χερσόνησο του Αθω, το τρίγωνο ∆ίου - Πέλλας - Βεργίνας, το 
ορεινό συγκρότηµα του Ολύµπου, τους περιβαλλοντικούς σχηµατισµούς 
Χολοµώντα, Σιθωνίας, Κασσάνδρας, υγροτόπων ∆έλτα και λιµνών, σε 
συνδυασµό µε την τεχνολογική και ερευνητική συγκέντρωση της 
Θεσσαλονίκης. Οι προτάσεις στοχεύουν, κατά κύριο λόγο, στον έλεγχο της 
οικιστικής πίεσης, τη διευθέτηση συγκρούσεων χρήσεων γης, την προστασία 
των φυσικών πόρων……….»  

 
 Οι µελέτες ΓΠΣ – ΣΧΟΟΑΠ καλούνται να εξειδικεύσουν τις κατευθύνσεις για 
την ολοκληρωµένη διαχείριση του παράκτιου χώρου και εφαρµόζουν το 
πρόγραµµα δράσης του Περιφερειακού Πλαισίου.  

«Ο παράκτιος χώρος ορίζεται ως µία µεταβατική ζώνη µεταξύ του 
ηπειρωτικού και του θαλάσσιου χώρου, η οποία χαρακτηρίζεται από την 
αλληλεπίδραση τριών βασικών στοιχείων της φύσης: του εδάφους, του νερού 
και του αέρα. Η ζώνη αυτή περιλαµβάνει θαλάσσιο και χερσαίο τµήµα. Το 
θαλάσσιο τµήµα ορίζεται ως η ζώνη που εκτείνεται από την ακτογραµµή έως την 
ισοβαθή των 50 µέτρων. Σε οποιαδήποτε περίπτωση το πλάτος δεν µπορεί να 
είναι µικρότερο των 200µ. από την ακτογραµµή. Το χερσαίο τµήµα ορίζεται ως η 
ζώνη από την ακτογραµµή και εκτείνεται προς την ενδοχώρα ως τον αµιγώς 
ηπειρωτικό χώρο.» ( Άρθρο 3, παρ. 2 του παραπάνω σχεδίου) 
Οι διάφορες γεωγραφικές ενότητες (όπως της Καλαµαριάς, της Κασσάνδρας, 
της Σιθωνίας κλπ.),  συνιστούν το ∆ιαχειριστικό Επίπεδο Αναφοράς, στο οποίο 
εµπίπτουν οι περιοχές µελέτης των επιµέρους ΓΠΣ. Στον παράκτιο χώρο 
διακρίνονται δύο κατηγορίες ζωνών που χρήζουν διαφορετικού βαθµού 
προστασίας:  

α) η Κρίσιµη Ζώνη και 
β) η ∆υναµική Ζώνη. 

α)  Κρίσιµη ζώνη: Περιλαµβάνει θαλάσσιο και χερσαίο τµήµα. Το θαλάσσιο 
τµήµα ταυτίζεται µε το θαλάσσιο τµήµα του παράκτιου χώρου. Το ελάχιστο 
πλάτος του χερσαίου τµήµατος «ορίζεται για το θαλάσσιο µέτωπο του 
εξωαστικού χώρου, µε την έννοια των εκτός σχεδίου και εκτός ορίων 
οικισµών περιοχών, σε 100 µ. από την οριογραµµή του αιγιαλού και µέχρι 
τον καθορισµό τους σε 140 µ. από την ακτογραµµή.» 

β)  ∆υναµική ζώνη: Η ζώνη αυτή ταυτίζεται µε το τµήµα του παράκτιου χώρου 
που αποµένει µετά την αφαίρεση της κρίσιµης ζώνης. 

Με βάση τα παραπάνω, προτείνεται οι χρήσεις και η δόµηση να κλιµακώνονται 
σε τρεις ζώνες: έως τον αιγιαλό, στην κρίσιµη ζώνη και στη δυναµική ζώνη. 

4.1.5. Βιότοποι, τόποι φυσικού κάλλους και γενικότερα περιοχές προστασίας 
της φύσης 
 
Ο καθορισµός των ορίων των διαφόρων περιοχών προστασίας της φύσης έχει 
γίνει είτε µε βάση ειδικά διατάγµατα οριοθέτησης είτε µε βάση ειδικότερα 
περιβαλλοντικά προγράµµατα. Ορισµένοι από αυτούς διέπονται από ειδικές 
ΚΥΑ στις οποίες καθορίζονται αναλυτικά οι χρήσεις, οι όροι και οι περιορισµοί 
δόµησης. Στην περίπτωση αυτή, όπως αναφέρθηκε παραπάνω, πολύ συχνά 
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προκύπτουν προβλήµατα και αντιφάσεις σε σχέση µε την οικιστική και 
χωροταξική πολιτική. Ο τρόπος χειρισµού αυτών των προβληµάτων 
αποδεικνύεται ιδιαίτερα δύσκολος. Γενικά και εφόσον δεν προκύπτουν µεγάλες 
αντιφάσεις, όπως µε την περίπτωση της ΚΥΑ  των Λιµών Κορώνειας-Βόλβης, 
είναι χρήσιµο να επιδιώκεται συγχρονισµός των βασικών επιλογών µε την 
ακόλουθη ουσιαστικά διαφορά: Τα ΓΠΣ-ΣΧΟΟΑΠ έχουν δοµικό χαρακτήρα και 
προσδιορίζουν τις χρήσεις γης και τους βασικούς περιορισµούς δόµησης χωρίς 
να υπεισέρχονται σε διαχειριστικού τύπου µέτρα που δεν αφορούν τον δοµικό 
σχεδιασµό.  
 
Σχεδόν όλοι οι σηµαντικοί τόποι προστασίας της φύσης είναι ενταγµένοι στο 
∆ίκτυο Προστασίας της Φύσης NATURA 2000, το οποίο αποτελεί και τη βασική 
πηγή πληροφόρησης για την οριοθέτηση αυτών των περιοχών. Πολλές από τις 
οι περιοχές που είναι ενταγµένες στο NATURA 2000 είναι πολύ διευρυµένες και 
συχνά µέσα σε αυτές εντάσσονται περιοχές µε γεωργικές καλλιέργειες, 
πυρήνες αναψυχής και τουρισµού, οικισµοί κλπ. Ο καθορισµός όλης αυτής της 
περιοχής ως ζώνης ΠΕΠ πρέπει να λαµβάνει υπ όψη οπωσδήποτε τις 
διαφορετικές χρήσεις, οι οποίες περιγράφονται ή/και οριοθετούνται αναλόγως. 
Σε ό,τι αφορά τους περιορισµούς δόµησης και εφόσον δεν εµπίπτουν σε µία 
από τις παραπάνω υποπεριοχές (π.χ. δασικές εκτάσεις), µπορεί να εξετάζεται 
η δυνατότητα δόµησης προφανώς ήπιων χρήσεων και εγκαταστάσεων και 
προσαρµοσµένη στον χαρακτήρα και στις απαιτήσεις προστασίας της 
περιοχής. Σε άλλες ειδικές περιπτώσεις (π.χ. ένα χιονοδροµικό κέντρο) µπορεί 
να προτείνεται όριο ειδικής µελέτης ώστε η δόµηση και οι ειδικότερες 
επιτρεπόµενες εγκαταστάσεις να προκύπτουν από ειδική µελέτη της φέρουσας 
ικανότητας της περιοχής, µε δεδοµένο ότι είναι πρακτικά αδύνατον να µελετηθεί 
αυτή η πλευρά στα πλαίσια του ΓΠΣ. Και στην περίπτωση αυτή τα ΓΠΣ-
ΣΧΟΟΑΠ διατηρούν τον δοµικό χαρακτήρα του σχεδιασµού και δεν 
υπεισέρχονται σε διαχειριστικού τύπου µέτρα ακόµη και αν έχουν εγκριθεί 
τέτοια µέτρα από σχετικό διάταγµα  ΚΥΑ. 
 

4.2. Περιοχές Ειδικών Περιορισµών ∆όµησης (ΠΕΠ∆) 

4.2.1. Γεωργική γη 
 
Η γεωργική γη δεν εντάσσεται στις Περιοχές Ειδικής Προστασίας. Ωστόσο, 
σύµφωνα µε τον ν. 2508/97επιβάλλεται η διαφύλαξη της γεωργικής γης 
υψηλής παραγωγικότητας: 
«Επίσης, η οικιστική οργάνωση και ο πολεοδοµικός σχεδιασµός πρέπει να είναι 
σύµφωνοι µε τους όρους προστασίας του φυσικού και πολιτιστικού 
περιβάλλοντος, µε τις αρχές της πολεοδοµικής επιστήµης και τους γενικότερους 
αναπτυξιακούς στόχους µέσα στους οποίους περιλαµβάνεται και η διαφύλαξη 
της γεωργικής γης υψηλής παραγωγικότητας.»     
Στο «Περιφερειακό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού & Αειφόρου Ανάπτυξης 
Περιφέρειας Κεντρικής Μακεδονίας», οι σχετικές αναφορές έχουν ως εξής: 

   (173) Η προστασία των εκτάσεων γεωργικής παραγωγής θεωρείται 
απαραίτητη. Η προστασία επιτυγχάνεται είτε µε γενικές κατευθύνσεις που 
αποκλείουν χωροθετήσεις δραστηριοτήτων που συγκρούονται µε τις 
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δραστηριότητες αγροτικής παραγωγής, είτε µε τους εξειδικευµένους 
περιορισµούς χρήσεων γης µέσω ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ. 

    (174) Στην Περιφέρεια διακρίνονται τρεις διαβαθµίσεις γεωργικής γης: 
•  Γεωργική γη υψηλής παραγωγικότητας (αρδευόµενες ή µε 

σηµαντικά εγγειοβελτιωτικά έργα) 
•  Γεωργική γη κύριας χρήσης. 
•  Λοιπές γεωργικές εκτάσεις.  

Οι κατά τόπους ΝΕΧΩΠ έχουν προσωρινούς ή και κυρωµένους από το Υπ. 
Γεωργίας χάρτες µεγάλης κλίµακας (συνήθως 1:5.000 ΓΥΣ) µε τουλάχιστον κατ’ 
αρχήν καθορισµό της γης υψηλής παραγωγικότητας.  
Ωστόσο συχνά οι χάρτες αυτοί: 

- Είναι πεπαλαιωµένοι (σχεδόν 20ετίας) και ήδη η κατάσταση έχει αλλάξει 
δραµατικά στην πραγµατικότητα. Συχνά στις υποτιθέµενες περιοχές 
υψηλής παραγωγικότητας έχουν αναπτυχθεί άλλες χρήσεις (ακόµη και 
ολόκληροι οικισµοί), έχουν διανοιχτεί µεγάλοι οδικοί άξονες, έχουν γίνει 
αναδασµοί, κλπ. 

- Στις περισσότερες περιπτώσεις, είναι ασαφείς λόγω του σχεδιασµού 
τους σε µεγάλη κλίµακα, δεν έχουν ακριβείς συντεταγµένες, έχουν 
ανώµαλα περιγράµµατα, δεν έχουν λάβει υπ’ όψη τους όρια 
αγροκτηµάτων και δρόµων, και έχουν διάφορες άλλες τεχνικής φύσεως 
αδυναµίες. 

- Συχνά εκφράζουν µια µαξιµαλιστική λογική, βάσει της αρχής της 
διαφύλαξης όλης σχεδόν της γεωργικής γης και όχι αυτής που πράγµατι 
διατίθεται για καλλιέργειες υψηλής παραγωγικότητας ή έχει σοβαρές 
αγροτικές υποδοµές (δενδροφυτείες, συστήµατα αρδεύσεως, 
θερµοκήπια κτλ.) µε αποτέλεσµα να δυσκολεύεται ο χωροταξικός 
σχεδιασµός καθώς οικισµοί ολόκληροι βρίσκονται περικλεισµένοι από 
υποτιθέµενη γη υψηλής παραγωγικότητας µε αδυναµία οιασδήποτε 
επέκτασης. 

Ως εκ τούτου, η απ’ ευθείας εφαρµογή τους είναι συνήθως αδύνατη και χρήζουν 
προσαρµογής. 
Έχοντας υπ’ όψιν τα παραπάνω, οι προτάσεις για τον χειρισµό της γης υψηλής 
παραγωγικότητας και της εν γένει γεωργικής γης έχουν ως εξής: 
α)  Η γενικότερη οργάνωση της προστασίας της γεωργικής γης να γίνεται επί 

της ουσίας σύµφωνα µε το κυρωµένο Περιφερειακό Πλαίσιο σε τρεις 
διαβαθµίσεις: 

- Γεωργική γη υψηλής παραγωγικότητας 
- Γεωργική γη κύριας χρήσης 
- Λοιπή γεωργική γη. 

β)  Σηµειωτέον ότι σύµφωνα µε όσα αναφέρει το Περιφερειακό Πλαίσιο, 
γεωργική γη υψηλής παραγωγικότητας δεν θα έπρεπε να υπάρχει καν σε 
περιοχές όπως η Χαλκιδική, καθώς ο χαρακτηρισµός αυτός επιφυλάσσεται 
για τις αρδευόµενες και παραγωγικές πεδιάδες του Μακεδονικού κάµπου. 
Επειδή όµως η φιλοσοφία αυτή αν και νοµοθετηµένη, έρχεται σε αντίθεση 
µε τοπικούς σχεδιασµούς της ΝΕΧΩΠ προτείνονται: 
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γ)  Να ορίζονται περιοχές γεωργικής γης υψηλής παραγωγικότητας αφού 
προσδιορισθούν οι οικιστικές ανάγκες (επεκτάσεων οικισµών, βιοµηχανικών 
ζωνών κλπ.). Σηµειώνεται ότι µε αποφάσεις του ΣΤΕ επεκτάσεις των 
οικισµών (εφ’ όσον τεκµηριώνεται η ανάγκη) µπορούν να γίνουν ακόµη και 
σε δασικές εκτάσεις πολλώ δε µάλλον και σε περιοχές γης υψηλής 
παραγωγικότητας, ή σε περιοχές ΖΟΕ µε άλλες χρήσεις. Σε αντιστάθµισµα 
ενδεχόµενης αποµείωσης των εκτάσεων γης υψηλής παραγωγικότητας της 
ΝΕΧΩΠ, µπορούν αυτές να επεκτείνονται προς άλλη κατεύθυνση που δεν 
θα εµποδίζουν την οικιστική ανάπτυξη. 

δ)  Οι τελικά οριζόµενες περιοχές να προσδιορίζονται µε σαφή και τεχνικά άρτιο 
τρόπο (όρια δρόµων και αγροκτηµάτων, ρέµατα ή άλλα φυσικά όρια) που 
ενδεχοµένως δεν συµπίπτουν ακριβώς (αλλά είναι κοντά) από τα όρια των 
ΝΕΧΩΠ, ώστε να είναι εύκολα αναγνωρίσιµες. 

Σηµειωτέον, ότι δεν πρέπει να παραγνωρίζεται ότι προστασία γεωργικής γης 
προσφέρουν και οι άλλες διαβαθµίσεις του Περιφερειακού Πλαισίου (όπως η 
γεωργική γη κύριας χρήσης) και µάλιστα η κατηγορία αυτή ταιριάζει καλύτερα 
σε ορισµένες περιπτώσεις (π.χ. περιοχή Χαλκιδικής), καθώς και η ίδια η 
ΝΕΧΩΠ επιτρέπει στη γεωργική γη υψηλής παραγωγικότητας (βάση των 
ισχυόντων διαταγµάτων) αρκετές χρήσεις (όπως π.χ. κατοικία και βιοµηχανικές 
εγκαταστάσεις επεξεργασίας γεωργικών προϊόντων). 
Λαµβανοµένων υπ’ όψη των ανωτέρω, και προς ικανοποίηση και των λεκτικών 
προσχηµάτων και ισορροπιών, προτείνεται ως πιθανή λύση η οργάνωση σε 
τρεις διαβαθµίσεις ζωνών: 
α. Γεωργική γη υψηλής παραγωγικότητας 1 (νοούµενης της πράγµατι 

διαµορφωµένης τοιαύτης και περιορισµένη γκάµα χρήσεων). 
β. Γεωργική γη υψηλής παραγωγικότητας 2 (νοούµενης ουσιαστικά της 

γεωργικής γης κύριας χρήσης), µε µεγαλύτερη επιτρεπόµενη γκάµα 
χρήσεων. 

γ.  Λοιπή γεωργική γη. 
 
Οι δύο πρώτες ζώνες θα καλύπτουν την υψηλή παραγωγικότητα όπως την 
εννοούν οι ΝΕΧΩΠ και το Υπ. Γεωργίας µετά τις οριακές προσαρµογές της σε 
σχέση και µε τους οικισµούς ή τις παραγωγικές ζώνες. 

4.2.2. Ζώνες παραγωγικών δραστηριοτήτων 
 
Στον ν.2508/97 υπάρχουν διάφορες επισηµάνσεις οι οποίες εν τέλει 
κατατείνουν στη ρύθµιση των περιοχών παραγωγικών δραστηριοτήτων είτε ως 
περιοχές προς πολεοδόµηση, είτε ως περιοχές για δόµηση µε εκτός σχεδίου 
όρους (δεν αναφέρεται όµως σαφώς):  
«… Οι προς πολεοδόµηση περιοχές µπορούν να αφορούν κύρια ή δεύτερη 
κατοικία ή την εγκατάσταση αναπτυξιακών δραστηριοτήτων, όπως τη 
δηµιουργία παραγωγικών πάρκων ή τουριστικών ζωνών» 
……… «Με το ΓΠΣ καθορίζονται: α) οι περιοχές ειδικής προστασίας που δεν 
πρόκειται να πολεοδοµηθούν, β) οι περιοχές γύρω από πόλεις ή οικισµούς για 
τις οποίες απαιτείται έλεγχος και περιορισµός της οικιστικής εξάπλωσης…..» 
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Η τελευταία αυτή παράγραφος αυτή επισηµαίνεται, διότι ακριβώς γύρω από 
τους οικισµούς συγκεντρώνονται παραγωγικές δραστηριότητες, τουριστικές 
εγκαταστάσεις, βιοτεχνίες και εργαστήρια, και εν τέλει ο έλεγχος τους 
καθίσταται απαραίτητος.  
Εξάλλου, κατά τις προδιαγραφές της  ΥΑ.9572/1845 /ΦΕΚ/209/∆/7.4.2000, ο 
Χάρτης Π2 «Χρήσεων γης και Προστασίας Περιβάλλοντος ΟΤΑ» πρέπει να 
απεικονίζει και τις «ζώνες οργανωµένης ανάπτυξης παραγωγικών 
δραστηριοτήτων». 

4.2.2.1. Ζώνες ανάπτυξης δραστηριοτήτων του δευτερογενούς τοµέα 
Στην ελληνική πραγµατικότητα και στη νοµοθεσία, υπάρχουν διάφορες 
νοµοθεσίες, ζώνες και  µηχανισµοί για την ανάπτυξη παραγωγικών 
δραστηριοτήτων σε ειδικευµένες ζώνες ή στον εξωαστικό χώρο. Έτσι έχουµε: 
α) Τις «παλαιές» ΒΙ.ΠΕ. της ΕΤΒΑ. 
β) Ο νόµος 1650/86 έχει εισάγει στο αρ.24 την έννοια/µηχανισµό  της «ζώνης 

ανάπτυξης παραγωγικών δραστηριοτήτων» (ΠΟΑΠ∆) (εγκαταστάσεις 
πρωτογενούς, δευτερογενούς, τριτογενούς). 

γ) Τις προς πολεοδόµηση περιοχές στην περίµετρο των οικισµών (συχνά 
όµως και χωρίς εδαφική συνέχεια µε αυτούς) που από τα Γενικά 
Πολεοδοµικά Σχέδια  του ν. 1337/73 ορίστηκαν σαν περιοχές του αρ.5 του 
Π∆/23-2-87 (Μη οχλούσα βιοµηχανία, βιοτεχνία, βιοµηχανικό και βιοτεχνικό 
πάρκο –ΒΙΠΑ-ΒΙΟΠΑ προς εξυγίανση) και του αρ.6 του Π∆/23-2-87 
(οχλούσα βιοµηχανία, βιοτεχνία) 

δ) Τις περιοχές ΒΕ.ΠΕ. (Βιοµηχανικές και Επιχειρηµατικές περιοχές) του 
ν.2545/97 που µπορούν να έχουν διάφορες µορφές.,  

ε) Ειδικότερα Π.∆. που ρυθµίζουν την µεµονωµένη χωροθέτηση 
εγκαταστάσεων του δευτερογενούς στον εξωαστικό χώρο υπάρχουν κατά 
περιοχές αλλά όχι παντού. Έτσι, το  ειδικότερο υπάρχον νοµικό πλαίσιο 
στην Χαλκιδική (τα συγκεκριµένα Π.∆. αναφέρονται στο κεφάλαιο 3) 
επιτρέπει επαγγελµατικές και βιοµηχανικές εγκαταστάσεις σε ένα περίπλοκο 
σχήµα, προϊόν διαφόρων διαδοχικών διαταγµάτων, διαχωρίζοντας τις 
εγκαταστάσεις ανάλογα µε την απόσταση τους από την θάλασσα και τους 
οικισµούς, το είδος του προϊόντος που παράγουν (πχ. βιοµηχανίες 
τροφίµων) και τους κωδικούς ΣΤΑΚΟ∆. Θέµατα µεγέθους της όχλησης που 
προκαλούν οι εγκαταστάσεις (χαµηλή-µέση-υψηλή όχληση) δεν 
αναφέρονται άµεσα αλλά εξετάζονται έµµεσα µέσω εγκρίσεων υπηρεσιών 
και περιβαλλοντικών µελετών. Έτσι, π.χ. ένα ελαιουργείο (έκθλιψη ελαιών) 
που αποτελεί πάντα µια σοβαρά ρυπαίνουσα µονάδα, µπορεί να 
εγκατασταθεί στην γεωργική γη σε απόσταση πάνω από 1.000 µέτρα από 
την θάλασσα. Το αποτέλεσµα είναι µια διασπορά και ρυπαινουσών 
µονάδων στον χώρο, χωρίς σχεδιασµό, και χωρίς δυνατότητες να 
συνδεθούν π.χ. σε µια εξειδικευµένη µονάδα ΜΕΛ. 

στ) Υπάρχουν βέβαια και άρθρα της γενικότερης νοµοθεσίας για την εκτός 
σχεδίου δόµηση (άρθρο 4 του Π.∆. 24/31.5.1985 (ΦΕΚ 270∆),που 
ρυθµίζουν την µεµονωµένη χωροθέτηση εγκαταστάσεων του δευτερογενούς 
όπου δεν υπάρχουν εξειδικευµένα διατάγµατα και ζώνες. 
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ζ) Η χωροθέτηση βιοτεχνικών - βιοµηχανικών εγκαταστάσεων στον ν. 2508/97 
αναφέρεται ως «……εγκατάσταση αναπτυξιακών δραστηριοτήτων όπως η 
δηµιουργία παραγωγικών πάρκων…………..» και στην συνεχεία 
«παραγωγικών δραστηριοτήτων» (αρ. 4 παρ 3). Στο αρ. 18 υπάρχουν 
αναφορές σε «3.Περιοχές επεκτάσεων του ν. 1337/83 και του παρόντος 
νόµου που ορίζονται για την ανάπτυξη βιοµηχανίας, βιοτεχνίας ή 
χονδρεµπορίου όπως σε ΒΙΟΠΑ, ΒΙΠΑ, παραγωγικά πάρκα…….»  

Έχοντας υπ όψη τα παραπάνω, το θέµα της χωροθέτησης  βιοτεχνικών - 
βιοµηχανικών εγκαταστάσεων στα ΓΠΣ-ΣΧΟΟΑΠ προτείνεται να ρυθµίζεται ως 
εξής: 

- Οργανωµένες Ζώνες Υποδοχής Παραγωγικών ∆ραστηριοτήτων: 
Περιλαµβάνονται οι κατά το ν.2545/97 «Βιοµηχανικές και 
Επιχειρηµατικές Περιοχές και άλλες διατάξεις» (ΦΕΚ 254Α’/15-12-1997) 
οριζόµενες περιοχές. Κύριο χαρακτηριστικό αυτών των ζωνών είναι ότι 
πρόκειται για περιοχές που είναι πολεοδοµηµένες ή προτείνεται να 
πολεοδοµηθούν στο µέλλον και µε όλες τις απαιτήσεις της σχετικής 
νοµοθεσίας για τις ζώνες αυτές.  

Σηµειωτέον ότι ειδικότερα οι Βιοµηχανικές Περιοχές αφορούν σχεδιασµό  
τουλάχιστον νοµαρχιακού επιπέδου.  

- Με περιοχές ΠΕΠ∆ που ορίζονται (όχι υποχρεωτικά σε όλους τους ΟΤΑ) 
για την υποδοχή των παραγωγικών εγκαταστάσεων του δευτερογενούς 
χαµηλής και µέσης όχλησης. Οι περιοχές αυτές µπορούν να δέχονται 
εγκαταστάσεις του δευτερογενούς αλλά ενδεχοµένως και άλλες 
(χονδρεµπόριο, επαγ. εργαστήρια, εµπορικές εκθέσεις κλπ.) µε όρους 
εκτός σχεδίου δόµησης προσαρµοσµένους στα βιοτεχνικά- βιοµηχανικά 
κτίρια. ∆εν επιτρέπεται κατοικία. Είναι δυνατή (όχι όµως υποχρεωτική) η 
πολεοδόµηση του συνόλου ή τµήµατος τους ως ΒΕ.ΠΕ. (ν.2545/97) ή 
ΠΟΑ∆Π (ν.1650/86), ή περιοχής των αρ.5 και 6 του Π∆/23-2-87, εφ’ 
όσον συγκεντρωθούν οι προϋποθέσεις (φορέας, κεφάλαιο, 
ικανοποιητικός αριθµός εγκαταστάσεων κλπ). Ενδεχοµένως η 
πολεοδόµηση να µην γίνει ποτέ. Οι περιοχές πρέπει να έχουν µια 
κάποια έκταση (να µην είναι στενά ορισµένες) ώστε οι βιοµηχανίες–
βιοτεχνίες και λοιπές εγκαταστάσεις που επιτρέπονται (χονδρεµπόριο, 
εργαστήρια κλπ) να µπορούν να βρίσκουν οικόπεδα–αγροτεµάχια προς 
εγκατάσταση µέσα από τους µηχανισµούς της αγοράς. 

- Εγκαταστάσεις δευτερογενούς χαµηλής όχλησης, µη ρυπαίνουσες, είναι 
δυνατόν να εγκατασταθούν σε «λοιπή γεωργική γη» µε όρους εκτός 
σχεδίου δόµησης, για να προσφέρουν θέσεις εργασίας σε γειτονικούς 
οικισµούς. 

- Εγκαταστάσεις χαµηλής όχλησης µη ρυπαίνουσες, παραγωγής-   
επεξεργασίας τοπικών προϊόντων, είναι δυνατόν να εγκατασταθούν σε 
όλες τις διαβαθµίσεις γεωργικής γης, ακόµη και σε «γη υψηλής 
παραγωγικότητας», µε περιορισµένους όρους εκτός σχεδίου δόµησης 
ώστε να είναι συσχετισµένες µε τις πρώτες ύλες (πχ. αµπελώνες µε 
οινοποιείο, δενδροκαλλιέργειες µε συσκευαστήρια, αλλά όχι ελαιώνες µε 
ελαιουργεία που είναι υψηλής όχλησης). 
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- Εγκαταστάσεις δευτερογενούς χαµηλής όχλησης, που έχουν σχέση µε 
την δασική παραγωγή, την κτηνοτροφία και µελισσοκοµία και την 
παραγωγή τοπικών προϊόντων (συνήθως µικρές βιοτεχνίες η 
οικοτεχνίες) είναι δυνατόν να εγκατασταθούν σε µη δασικά αγροκτήµατα 
ορεινού χώρου µε όρους εκτός σχεδίου δόµησης, για να προσφέρουν 
θέσεις εργασίας σε γειτονικούς συχνά φθίνοντες οικισµούς. 

Οι εκτός σχεδίου δόµησης εγκαταστάσεις του δευτερογενούς θα πρέπει να 
υπόκεινται ως προς τον σ.δ. σε περιορισµούς (όπως αυτοί του αρ. 4 παρ3. ν. 
2508/97) ώστε να µην ενθαρρύνεται η εκτός σχεδίου εγκατάσταση έναντι αυτής 
σε οργανωµένες ζώνες. 

4.2.2.2. Τουριστικές εγκαταστάσεις 
Στο «Περιφερειακό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού & Αειφόρου Ανάπτυξης 
Περιφέρειας Κεντρικής Μακεδονίας», οι σχετικές αναφορές έχουν ως εξής: 
«………… Η αναβάθµιση των υπηρεσιών τουρισµού και αναψυχής µπορεί να 
ενισχυθεί µέσω κινήτρων η δηµιουργία ξενοδοχειακών υποδοµών για ιαµατικό, 
συνεδριακό, οικολογικό, ψυχαγωγικό κ.λπ. τουρισµό και ανάδειξη των 
σηµαντικών πόλων πολιτιστικού ενδιαφέροντος».  
Έχοντας υπ’ όψη και τα παραπάνω, η ανάπτυξη τουριστικών εγκαταστάσεων 
στον εξωαστικό χώρο προτείνεται να αντιµετωπίζεται στα Καποδιστριακά ΓΠΣ 
µε τον καθορισµό ΠΕΠ∆ δύο τύπων: 
α) «Κύριας τουριστικής χρήσης», για περιοχές µεγάλων ιδιοκτησιών του 

δηµοσίου ή ιδιωτικού τοµέα µε τουριστικό προορισµό (π.χ. εκτάσεων του 
πρώην ΕΟΤ, ή µεγάλων ιδιωτικών ξενοδοχειακών συγκροτηµάτων), Στόχος 
ολοκληρωµένη ανάπτυξη υπηρεσιών τουρισµού-αναψυχής µε 
προδιαγραφές υψηλών απαιτήσεων, και  

β) «Περιοχές τουρισµού - αναψυχής» για περιοχές διάσπαρτης ανάπτυξης 
ποικίλων δραστηριοτήτων τουρισµού και/η αναψυχής (µικρές – µεσαίες 
ξενοδοχειακές εγκαταστάσεις ποικίλων τύπων, καταστήµατα, κέντρα 
αναψυχής κλπ) σε ιδιοκτησίες µικρού – µεσαίου µεγέθους. Στόχος η 
αναβάθµιση των υπηρεσιών ως άνω . 

Οι επιτρεπόµενες χρήσεις στα δύο είδη των περιοχών διαφέρουν ως προς την 
ποιότητα και τις δυνατότητες των επιτρεπόµενων τουριστικών εγκαταστάσεων, 
τους όρους κατάτµησης, αρτιότητας και δόµησης των ιδιοκτησιών. Στις «κύριας 
τουριστικής χρήσης» περιοχές επιδίωξη είναι η αποφυγή της κατάτµησης και η 
διαφύλαξη των ιδιοκτησιών για µεγάλου µεγέθους και δυναµικότητας 
τουριστικές εγκαταστάσεις. Στις περιοχές «τουρισµού–αναψυχής» κύρια 
επιδίωξη είναι η αποφυγή εγκατάστασης οχλουσών η ρυπογόνων χρήσεων. 
Συναφής η προστασία-ανάδειξη των σηµαντικών πόλων πολιτιστικού 
ενδιαφέροντος των ΟΤΑ κυρίως δε των αρχαιολογικών χώρων στους οποίους 
θα πρέπει να δίδεται η δυνατότητα κατασκευής σχετικών έργων ανάδειξης-
προβολής- υποδοχής επισκεπτών.  
Εκτός των ειδικευµένων ζωνών τουρισµού, µπορεί να επιτρέπονται 
εγκαταστάσεις τουρισµού-αναψυχής στις ορεινές-ηµιορεινές περιοχές, το είδος 
των οποίων θα προσδιορίζεται από την εκάστοτε µελέτη ανάλογα µε τα 
χαρακτηριστικά της περιοχής. 
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4.2.2.3. Ζώνες ανάπτυξης άλλων δραστηριοτήτων του τριτογενούς τοµέα 
Πρόκειται κατά κύριο λόγο για τις δραστηριότητες που αναπτύσσονται µε 
ιδιαίτερη ένταση τα τελευταία χρόνια, όπως οι δραστηριότητες του λιανικού 
εµπορίου (πολυκαταστήµατα, εµπορικά κέντρα, εκθέσεις) της αναψυχής (πολύ-
κινηµατογράφοι) γραφεία, εγκαταστάσεις κοινωνικής υποδοµής κλπ. Ζώνες 
ΠΕΠ∆ µε ονοµασία «περιοχές εξυπηρέτησης αστικού πληθυσµού» (η άλλη 
παρεµφερή) µπορούν να ορίζονται στην περίµετρο των (δυναµικών κυρίως) 
οικισµών–αστικών κέντρων. Οι ζώνες αυτές δεν προορίζονται για 
πολεοδόµηση, και οι εγκαταστάσεις γίνονται µε όρους εκτός σχεδίου δόµησης. 
Οι ζώνες αυτές εκτός άλλων είναι απαραίτητες, διότι µεγάλος αριθµός 
εγκαταστάσεων του τριτογενούς και ειδικά κτίρια, τόσο του ιδιωτικού, όσο και 
του δηµόσιου τοµέα (πχ. ένα νοσοκοµείο, µια κλινική, ένα ΚΤΕΟ) δεν µπορούν 
να χωροθετηθούν εντός των πολεοδοµηµένων περιοχών λόγω των µεγάλων 
απαιτήσεων τους σε γη, σε χώρους στάθµευσης κλπ. Είναι σκόπιµο να 
ορίζονται σε περιοχές όπου ήδη παρατηρούνται συγκεντρώσεις τέτοιων 
εγκαταστάσεων στην περίµετρο των οικισµών ή/και κατά µήκος οδικών αξόνων. 
Στην περίπτωση ορισµού ζωνών κατά µήκος των οδικών αξόνων είναι καλό να 
αποφεύγεται η συνεχής ανάπτυξη, ενώ εφόσον η ανάπτυξη αυτή προβλέπεται 
κατά µήκος κύριας υπεραστικής αρτηρίας θα πρέπει να τίθεται ως προϋπόθεση 
η ύπαρξη παράπλευρης οδού.  
Εφόσον κρίνεται απαραίτητο από τη µελέτη, στις ζώνες αυτές µπορούν να 
επιτρέπονται και µη οχλούσες βιοµηχανικές-βιοτεχνικές εγκαταστάσεις, 
επαγγελµατικά εργαστήρια, εκθέσεις καθώς και εγκαταστάσεις κοινωνικής 
υποδοµής.  

4.2.3. Απόθεµα γης- Περιοχές µελλοντικής οικιστικής ανάπτυξης 
Ο ν. 2508/98 αναφέρει: 
«Με το ΓΠΣ καθορίζονται: α) οι περιοχές ειδικής προστασίας που δεν πρόκειται 
να πολεοδοµηθούν, β) οι περιοχές γύρω από πόλεις ή οικισµούς για τις οποίες 
απαιτείται έλεγχος και περιορισµός της οικιστικής εξάπλωσης.»  
Στα πλαίσια αυτά είναι δυνατόν να προβλέπονται στα ΓΠΣ περιοχές «οικιστικής 
καταλληλότητας» για µελλοντικές επεκτάσεις σε συνέχεια δυναµικών οικιστικών 
κέντρων. Η ύπαρξη τέτοιων ζωνών θα επιλύσει µελλοντικά προβλήµατα 
επεκτάσεων χωρίς παραβίαση της αρχής ότι νεώτερες τροποποιήσεις δεν 
πρέπει να θίξουν το περιβάλλον. 
Στις περιοχές αυτές µπορούν να επιτρέπονται ΠΕΡΠΟ και χρήσεις που δεν θα 
ενοχλούν µια µελλοντική επέκταση οικισµού. 

4.2.4. Ορεινός Χώρος 
Οι περιοχές Ορεινού Χώρου παρουσιάζουν ιδιαιτερότητες που συχνά 
απαιτούν ιδιαίτερη αντιµετώπιση. Πρόκειται για περιοχές ηµιορεινές ή 
ορεινές, µε δασικές ή όχι εκτάσεις, ενδεχοµένως µε περιοχές προστασίας 
η/και τοπία φυσικού κάλλους, και εκ παραλλήλου µε φτωχή κατά τόπους 
η/και εγκαταλελειµµένη γεωργική γη. Ο χαρακτήρας των περιοχών αυτών 
είναι κυρίως κτηνοτροφικός, χωρίς ιδιαίτερη αγροτική παραγωγικότητα, 
αλλά συχνά µε εγκαταλελειµµένους και µη οριοθετηµένους παραδοσιακούς 
οικισµούς, τοπία µεγάλης αισθητικής αξίας (σε αντίθεση µε την απλή 
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γεωργική γη) και δυνατότητες για διάφορες δραστηριότητες τουρισµού - 
αναψυχής4. Συχνά, αν και εµπεριέχουν δάση, δεν επικρατεί παντού ο 
δασικός χαρακτήρας και δεν απαιτείται να ορισθούν στο σύνολο τους ως 
ζώνες δασικής προστασίας. Πρέπει εκ παραλλήλου µε την προστασία των 
οικοτόπων, να ενισχύονται οι αναπτυξιακές δραστηριότητες των περιοχών 
αυτών. 

4.2.4.2.- Κατευθύνσεις σχεδιασµού 
Στο Γενικό (εθνικό) Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου 
Ανάπτυξης τίθεται ως διακεκριµένος στόχος η αειφόρος ανάπτυξη των 
ορεινών περιοχών της χώρας, ως εργαλείο χωρικών µετασχηµατισµών στην 
κατεύθυνση πολυκεντρικής οργάνωσης του ελληνικού χώρου και 
περιφερειακής συνοχής, στο πλαίσιο των πιο κάτω γενικών στρατηγικών 
κατευθύνσεων χωρικής ανάπτυξης: 
• Ολοκληρωµένη ανάπτυξη των ορεινών όγκων (δασική, κτηνοτροφική, 

τουριστική, πολιτιστική, και περιβαλλοντική ανάπτυξη), ανάδειξη και 
αξιοποίηση των τοπικών συγκριτικών πλεονεκτηµάτων και παράλληλη 
συµπληρωµατική διασύνδεσή τους µε τον ευρύτερο οικονοµικό-
λειτουργικό χώρο κάθε περιφέρειας. 

• ∆ιασφάλιση των όρων για υπέρβαση της αποµόνωσης του ορεινού 
όγκου. 

• Προσαρµογή της οικονοµίας των ορεινών περιοχών στις Κοινοτικές και 
∆ιεθνείς εξελίξεις, µε κατάλληλη αναδιάρθρωση και εκσυγχρονισµό των 
εκµεταλλεύσεων και των επιχειρήσεων και αποτελεσµατική προώθηση 
και εφαρµογή των νέων τεχνολογιών, της οργανωτικής υποστήριξης και 
των κίνητρων. 

• Αύξηση της ελκυστικότητας των ορεινών περιοχών, ως τόπων 
προσέλκυσης ανάλογων επενδύσεων και άσκησης οικονοµικών 
δραστηριοτήτων, λαµβάνοντας υπ’ όψη τις ανταγωνιστικές συνθήκες, τις 
προοπτικές και εξελίξεις στην Ευρωπαϊκή Ένωση και τις άλλες χώρες 
του άµεσου και ευρύτερου περιβάλλοντος. 

• ∆ιαφύλαξη του τοπίου, των παρθένων δασών και των δασικών 
εκτάσεων, των περιβαλλοντικών ιδιαιτεροτήτων και των πολιτιστικών 
πόρων, ως καίρια φυσικά πλεονεκτήµατα που χαρακτηρίζουν τους 
ορεινούς όγκους 

• Αξιοποίηση – δραστηριοποίηση των υφιστάµενων φορέων προστασίας 
και ανάπτυξης και δηµιουργία νέων φορέων διαχείρισης (αυτοδιοίκηση, 
µη κυβερνητικές οργανώσεις κ.α.) σε εταιρική βάση, µε σκοπό την ενιαία 
και ολοκληρωµένη διαχείριση των ορεινών περιοχών. 

…………………………………………………………………………………….. 
Ειδικότερα το εγκεκριµένο Περιφερειακό Πλαίσιο αναφέρει: 
2.2.4.3. Ορεινές / ηµιορεινές περιοχές  
(39) Οι ορεινές ζώνες και ιδιαιτέρως εκείνα τα τµήµατα των ορεινών ζωνών 
που χαρακτηρίζονται από φθίνοντα πληθυσµό αναγνωρίζονται ως οι κυρίως 
προβληµατικές περιοχές στην Περιφέρεια. Στο χώρο αυτό εντοπίζονται 
ζώνες ειδικού ενδιαφέροντος ενδογενούς δυναµικού: 

                                                 
4 ∆υνατότητες διαφόρων σπορτς  έως και δηµιουργίας χιονοδροµικών κέντρων. 
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 α. Η περιοχή ∆υτικών Πιερίων µε ορεινά υψίπεδα τουριστικού και ειδικού 
αγροτικού ενδιαφέροντος.  
β. Η περιοχή Χολοµόντα µε τις ορεινές δασικές περιοχές. Η διασυνοριακή 
περιοχή ∆οϊράνης Κερκίνης µε τα σύνθετα λιµναία και παραλίµνια πεδία 
οικολογικού και ειδικού αγροτικού ενδιαφέροντος, αποτελεί την τρίτη ζώνη 
ειδικού ενδιαφέροντος ενδογενούς δυναµικού.  
(40) Η ελκτικότητα των ορεινών - ηµιορεινών ζωνών θα πρέπει να αυξηθεί, 
ώστε να αποτελέσουν αντίβαρο στην πίεση που δέχονται οι παράκτιες και 
περιαστικές περιοχές. Στις περιοχές αυτές συναντώνται µεµονωµένοι 
οικισµοί ή οµάδες οικισµών, των οποίων το παραδοσιακό περιβάλλον 
διασώζεται, όµως, µε την αλλαγή των οικονοµικών δοµών και την ανάπτυξη 
των πεδιάδων, οι οικισµοί αυτοί συρρικνώνονται, ερηµώνονται ή 
εγκαταλείπονται. Η εξέλιξη αυτή µετατρέπει το πρόβληµα διατήρησής τους 
σε χωροταξικό και αναπτυξιακό. Σε αυτές τις περιπτώσεις, η δηµιουργία 
δικτύων τουρισµού - αναψυχής και πολιτιστικών λειτουργιών είναι 
πρωταρχική, εφόσον όµως συνδυάζεται και µε τη δηµιουργία θέσεων 
απασχόλησης στην ευρύτερη περιοχή τους. Τέτοια οικιστικά σύνολα 
βρίσκονται σε όλους τους Νοµούς και µπορούν να αποτελέσουν κέντρα 
ποιοτικής παρέµβασης σε ζώνες που υποβαθµίζονται ταχύτατα. Το 
Λιτόχωρο είναι δυνατόν να αποτελέσει το τοπικό κέντρο διαχείρισης του 
πολιτιστικού και περιβαλλοντικού σχηµατισµού του Ολύµπου.  
 (102) Οι κατευθύνσεις παρέµβασης για την ανάπτυξη του ορεινού χώρου 
αφορούν την αναθέρµανση της ορεινής οικονοµίας µε στόχο τη συγκράτηση 
του πληθυσµού. Βασική προϋπόθεση για την ικανοποιητική απόδοση των 
παρεµβάσεων είναι η ολοκληρωµένη προσέγγιση. Οι παρεµβάσεις αυτές 
µπορούν να συνοψισθούν σε πέντε άξονες:  

• Μετασχηµατισµός της αγροτικής δραστηριότητας µε έµφαση στα 
προϊόντα έντασης της παραδοσιακής τεχνογνωσίας. Η έµφαση δίνεται 
στη µέθοδο και τα µέσα καλλιέργειας ή εκτροφής, στα συστήµατα 
πιστοποίησης ποιότητας και αυθεντικότητας, στην τυποποίηση και 
εµπορία, στη µακροπρόθεσµη στρατηγική προβολής και τοποθέτησης 
στην αγορά. Ο χαµηλός όγκος παραγωγής και το υψηλό κόστος είναι 
αναπόφευκτοι περιορισµοί, τους οποίους όµως η αγορά µπορεί να 
υπερβεί, δεδοµένου ότι τα «παραδοσιακά» προϊόντα απευθύνονται σε 
ειδικές καταναλωτικές ανάγκες. Σηµαντικά περιθώρια βελτίωσης 
υπάρχουν επίσης στην οργανωµένη σύνδεση της αγροτικής 
παραγωγής και του αγροτικού τουρισµού για την κάλυψη της επί 
τόπου κατανάλωσης.  

• Εκτατική ανάπτυξη ήπιων µορφών τουρισµού. Κάθε επί µέρους 
ορεινή περιοχή θα πρέπει να διαθέτει µία τουλάχιστον κύρια πύλη 
εισόδου - εξόδου µε ευχερή πρόσβαση από το εθνικό δίκτυο, 
ολοκληρωµένες τουριστικές διαδροµές µε ποικιλία πόλων 
περιηγητικής, ψυχαγωγικής ή αθλητικής δράσης και όχι διαδροµές 
µονού προορισµού, κέντρα πληροφόρησης, εκπαίδευσης, παροχής 
εξοπλισµού, καταλύµατα µε επάρκεια κάλυψης της αναµενόµενης 
ζήτησης, χωρίς όµως να αλλοιώνουν το φυσικό και αρχιτεκτονικό 
περιβάλλον. Η παροχή πάσης φύσεως υπηρεσιών, χωρίς να 
εξαφανίζει στοιχεία παράδοσης και πολιτισµικής ιδιαιτερότητας, 
πρέπει σε κάθε περίπτωση να βασίζεται σε κατάλληλα καταρτισµένο 
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εργατικό δυναµικό. Ειδικές µορφές εναλλακτικού τουρισµού, όπως ο 
ορειβατικός, ο αιωροπτερισµός κ.λπ. έχουν ιδιαίτερα υψηλές 
απαιτήσεις σε προσωπικό µε ειδική κατάρτιση.  

• Στήριξη της οικοτεχνίας και βιοτεχνίας µικρής κλίµακας. Οι 
προτεινόµενες παρεµβάσεις αφορούν κυρίως την υπέρβαση των 
αιτίων αποµόνωσης και αποκλεισµού των οικογενειακών 
επιχειρήσεων του ορεινού χώρου. Προσφέρουν εµψύχωση για νέες 
επιχειρηµατικές πρωτοβουλίες, πρόσβαση σε υπηρεσίες οργάνωσης 
και τεκµηρίωσης, χρηµατο-οικονοµικά κίνητρα, δίκτυα συνεργασίας 
επιχειρήσεων µικρής κλίµακας, υποδοµές για τη διασφάλιση της 
εναρµονισµένης προς το περιβάλλον λειτουργίας και κυρίως επαρκή 
κατάρτιση στελεχικού και εργατικού δυναµικού.  

• Συγκρότηση ορεινών κέντρων ανάπτυξης. Κοµβικό σηµείο για τις 
προαναφερθείσες παρεµβάσεις είναι η συγκρότηση στον ορεινό χώρο 
ηµιαστικών κέντρων µε κύρια χαρακτηριστικά:  
α) Την ευχερή σύνδεση µε το κύριο οδικό δίκτυο της περιοχής, έτσι 

ώστε να εξασφαλίζεται η ταχεία επικοινωνία µε το πλησιέστερο 
αστικό κέντρο.  

β) Την κάλυψη των αναγκών σε βασικές υπηρεσίας υγείας - 
πρόνοιας, εκπαίδευσης και κατάρτισης, αναψυχής και πολιτισµού, 
επαφής µε τη δηµόσια διοίκηση, µιας ευρύτερης κατοικηµένης 
περιοχής σε εύλογη χρονοαπόσταση (π.χ. έως 30 λεπτά).  

γ) Την παροχή υποδοµών και υπηρεσιών στήριξης των προωθητικών 
δραστηριοτήτων που έχουν επιλεγεί για τη συγκεκριµένη περιοχή 
και ειδικότερα των προϋποθέσεων που αναφέρθηκαν στους τρεις 
προηγούµενους άξονες. Επίσης, την παροχή σύγχρονων 
εµπορικών υπηρεσιών για την κάλυψη των βασικών αναγκών της 
περιοχής σε καταναλωτικά προϊόντα και εφόδια.  

δ) Όπου είναι εφικτό, θα πρέπει να επιδιώκεται τα ορεινά κέντρα να 
αποτελούν σηµείο αφετηρίας και κατάληξης των ολοκληρωµένων 
τουριστικών διαδροµών και γενικότερα πύλη εισόδου των 
επισκεπτών στην περιοχή. Οι έδρες των νέων ∆ήµων µπορούν να 
αποτελέσουν το σηµείο εκκίνησης για την επιλογή των ορεινών 
κέντρων που πληρούν τις απαραίτητες προϋποθέσεις.  

• Βελτίωση των δυνατοτήτων πρόσβασης στα ορεινά κέντρα. Οι 
κατοικηµένες περιοχές της ζώνης που εξυπηρετείται από ένα 
συγκεκριµένο ορεινό κέντρο πρέπει να εξασφαλίζουν την αδιάκοπη 
και ασφαλή πρόσβασή τους προς το ορεινό κέντρο σε εύλογο χρόνο. 
Η αναβάθµιση και συµπλήρωση του οδικού δικτύου εξυπηρετεί το 
στόχο αυτό, ενώ ταυτόχρονα θα πρέπει να εξασφαλίζεται η τακτική 
συντήρηση του δικτύου, η ταχεία αποκατάσταση των ζηµιών, το 
σύστηµα εκχιονισµού κ.λπ. που συνήθως αποτελούν τα κύρια αίτια 
αποµόνωσης των ορεινών περιοχών. ……………………….» 

4.2.4.3.-Επισηµάνσεις 
Έχοντας υπ όψη τα παραπάνω, στις περιοχές ορεινού χώρου -που µπορεί 
να είναι ιδιαίτερα εκτεταµένες-, και έξω από τις ειδικότερα ορισµένες ζώνες 
προστασίας (φυσικού περιβάλλοντος, δάσους, κλπ), µπορούν να ορίζονται 
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χρήσεις παρόµοιες µε αυτές τ5ων περιοχών  Λοιπής Γεωργικής Γης, µε 
επιπλέον δυνατότητες και ρυθµίσεις: 

• Οριοθέτησης των εγκαταλειµµένων οικισµών έστω και σε χρόνο 
µεταγενέστερο του ΓΠΣ, προστασίας, ανάπλασης και επανακατοίκησης 
τους µέσω ειδικών προγραµµάτων  (όπως προγράµµατα ΟΠΑΑΧ5 που 
ήδη εκπονούνται)  

• Κατά το Περιφερειακό Πλαίσιο, είναι δυνατόν να προβλέπονται στις 
ζώνες αυτές ειδικές ρυθµίσεις ΠΕΧΠ6 (πχ στην ευρύτερη περιοχή 
Χολοµώντα). 

• ∆ηµιουργίας εξειδικευµένων ζωνών τουριστικής ανάπτυξης (πχ. 
χιονοδροµικών ή άλλων κέντρων) κατόπιν ειδικής µελέτης7, η µε χρήση 
µηχανισµού ΠΟΤΑ8. 

• Σε σχέση και µε το παραπάνω, αλλά σε µια µικρότερη κλίµακα, 
δηµιουργίας (ιδιωτικών;) εγκαταστάσεων εναλλακτικών και ήπιων 
µορφών τουρισµού (αγροτοτουρισµού, περιβαλλοντικού τουρισµού, 
οικοτουρισµού) µε ευνοϊκούς όρους χρήσεων, αρτιότητας γηπέδων και 
δόµησης. 

• Στήριξη της οικοτεχνίας και βιοτεχνίας µικρής κλίµακας εντός και εκτός 
οικισµών µε ανάλογες επιτρεπόµενες χρήσεις,  

• Στήριξη των εγκαταστάσεων του δευτερογενούς που έχουν σχέση 
κυρίως µε τις δασικές και κτηνοτροφικές παραγωγές του ορεινού χώρου 
(πχ. τυροκοµεία, βιοµηχανίες επεξεργασίας ξύλου κ.α.) µε παράλληλη 
προστασία φυσικού περιβάλλοντος.  

• Κατά το Περιφερειακό Πλαίσιο, ειδικές ρυθµίσεις ΠΟΑΠ∆9 µε 
προσανατολισµό στη µεταποίηση κτηνοτροφικών προϊόντων, και 
σχετικές µεταποιητικές δραστηριότητες είναι δυνατόν να προβλέπονται 
στις ζώνες αυτές, όταν τα µεγέθη της εγκατάστασης δικαιολογούν την 
εφαρµογή του µηχανισµού αυτού. 

• Προστασίας παραδοσιακής αρχιτεκτονικής µε υποχρεωτική 
συµµόρφωση κτισµάτων εντός και εκτός οικισµών προς παραδοσιακά 
πρότυπα δόµησης. 

 

                                                 
5 Ολοκληρωµένα Προγράµµατα Ανάπτυξης Αγροτικού Χώρου (ΟΠΑΑΧ) Οι περιοχές 
παρέµβασης ολοκληρωµένης αγροτικής ανάπτυξης αποτελούν µία από τις κατηγορίες 
επιλέξιµων ζωνών του Άρθρου 11 του Νόµου 2742 «Περιοχές ειδικών χωρικών παρεµβάσεων»  
6 Περιοχές Ειδικών Χωρικών Παρεµβάσεων (ΠΕΧΠ)  Οι ΠΕΧΠ όπως περιγράφονται από το Ν. 
2742/99 (άρθρο 11) είναι περιοχές εντός η εκτός εγκεκριµένων σχεδίων πόλεων η οικισµών 
προυφιστάµενων το 1923 η εντός ορίων οικισµών κάτω των 2000 κατοίκων, οι οποίες 
παρουσιάζουν ιδιαίτερα η κρίσιµα προβλήµατα χωρικής ανάπτυξης που απαιτούν ειδικό 
σχεδιασµό και ρύθµιση. 
7 Οι ειδικές τουριστικές ζώνες απαιτούν εξειδικευµένες εγκαταστάσεις όπως πίστες, 
αναβατήρες, θέσεις πάρκιγκ, δρόµους, εγκαταστάσεις εστίασης, κ.ά. που δεν µπορούν να 
προβλεφθούν αναλυτικά στα ΓΠΣ και χρειάζεται οπωσδήποτε ειδική µελέτη, 
8 Περιοχές Ολοκληρωµένης Τουριστικής Ανάπτυξης  (ΠΟΤΑ) Προβλέπονται από το Ν. 2545/97 
(άρθρο 29).  
9 Περιοχές Ολοκληρωµένης Ανάπτυξης Παραγωγικών ∆ραστηριοτήτων 
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4.3. Υποδοµές, ∆ίκτυα, Ειδικά κτίρια 
Στις ΖΟΕ, και κατ’ επέκταση στον σχεδιασµό των χρήσεων των ΓΠΣ, µπορούν 
να προβλέπονται ρυθµίσεις για τα δίκτυα και τις υποδοµές στον εξωαστικό 
κυρίως χώρο. Για τις πολιτικές στον τοµέα αυτό µπορούν να γίνουν οι 
παρακάτω επισηµάνσεις: 

4.3.1. Κοινωνικές υποδοµές 
Εγκαθίστανται σε όλες τις προς πολεοδόµηση περιοχές (µε όρους σχεδίου 
πόλης), σε περιοχές ΠΕΠ∆ ενδεχοµένως πλην της γης υψηλής 
παραγωγικότητας (µε όρους εκτός σχεδίου πόλης και απόφαση Νοµάρχη), 
κυρίως δε στις ΠΕΠ∆ εξυπηρέτησης του αστικού πληθυσµού, και επιλεκτικά 
υπό όρους στις περιοχές εγκατάστασης δραστηριοτήτων του δευτερογενούς 
τοµέα (µόνο οι ειδικευµένες για την εξυπηρέτηση των αναγκών της ζώνης πχ. 
παιδικός σταθµός για τα παιδιά των εργαζοµένων σε µια βιοµηχανία). Κατά 
κανόνα δεν επιτρέπονται στις περιοχές ΠΕΠ παρά µόνο οι απαραίτητες για την 
εξυπηρέτηση και ανάδειξή τους (π.χ. κέντρο υποδοχής-πληροφόρησης 
επισκεπτών κλπ.). 

4.3.2. Τεχνικές υποδοµές και δίκτυα 
Η εγκατάστασή τους µπορεί και πρέπει να ρυθµίζεται από τις γενικές διατάξεις, 
αναλόγως µε το είδος της εγκατάστασης ή του δικτύου.  

• Ορισµένες υποδοµές (όπως ΧΥΤΑ) προκύπτουν από Νοµαρχιακό 
Σχεδιασµό.  

• Ορισµένες είναι ιδιαίτερα οχλούσες σε σχέση µε τους οικισµούς αλλά και 
τις τουριστικές ζώνες και χρειάζονται περιβαλλοντικές µελέτες και 
ιδιαίτερη προσοχή (χωµατερές, δίκτυα υψηλής τάσης, θέσεις 
νεκροταφείων κλπ). 

• Ορισµένες είναι βλαπτικές του τοπίου 

4.3.3. Ειδικά κτίρια  
 
Υπάρχει µια πληθώρα «ειδικών» κτιρίων, καθώς ο όρος δεν είναι επακριβώς 
ορισµένος, αλλά χρησιµοποιείται για τα περιγράψει κυρίως εγκαταστάσεις του 
ευρύτερου δηµόσιου τοµέα (και όχι µόνο) που δεν ανήκουν στις γνωστές 
κοινωνικές και τεχνικές υποδοµές που υπολογίζονται µε βάση τις ανάγκες ενός 
συγκεκριµένου τόπου και πληθυσµού (π.χ. από τελωνεία µέχρι εργαστήρια 
ελέγχου τροφίµων και γενικά διοικητικές εγκαταστάσεις υπερτοπικού 
χαρακτήρα). Προτείνεται να αντιµετωπίζονται όπως οι κοινωνικές υποδοµές 
κατά τα ανωτέρω 
Εν όψη των ενεργειακών προβληµάτων, ιδιαίτερης σηµασίας είναι να υπάρχει η 
δυνατότητα να χωροθετηθούν εγκαταστάσεις έρευνας και παραγωγής ήπιων 
πηγών ενέργειας. 

4.3.4.-Προστασία οδικών αξόνων 
 
Ρυθµίζεται από τις γενικές διατάξεις. 
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4.4. Περιοχές προς πολεοδόµηση  
Αν και η παρούσα Έκθεση έχει ως κύριο αντικείµενο το πλαίσιο και τις 
στρατηγικές καθορισµού χρήσεων γης στον εξωαστικό χώρο, κρίνεται σκόπιµο 
να γίνει µια σύντοµη αναφορά και σε ορισµένα ζητήµατα που αφορούν τις προς 
πολεοδόµηση περιοχές.  
Για τη γενικότερη οικιστική οργάνωση δίδονται ορισµένες κατευθύνσεις στην 
ΥΑ.10788/2004/ΦΕΚ/285/∆/5.3.04. Οι κατευθύνσεις προτείνουν: 

• Ελαχιστοποίηση της επέκτασης στις κρίσιµες ζώνες (παράκτιες ζώνες 
προστασίας φυσικών περιοχών, γεωργική γη, δασική γη), ήτοι σε ζώνες 
ΠΕΠ, γεγονός λίγο -πολύ αυτονόητο.  

• Σχεδιασµένη συµπαγή επέκταση των οικισµών  
• Ανακύκλωση εγκαταλελειµµένων οικιστικών θεσµοθετηµένων χρήσεων η 

εγκαταστάσεων. 
• Οικιστική ανάπτυξη µε κέντρα τους υπάρχοντες οικισµούς 
• Χωροθέτηση των παραγωγικών χρήσεων σε οργανωµένους υποδοχείς 

σε συνάρτηση µε τα αστικά οικιστικά κέντρα προς αποφυγήν 
µετακινήσεων. 

4.4.1. Περιοχές πρώτης κατοικίας 
Σχεδιάζονται σύµφωνα µε τις προβλέψεις των ν. 1337/83 και 2508/97 και την 
ΥΑ.10788 /2004/ ΦΕΚ/285/∆/5.3.04 καθώς και τα δεδοµένα που προκύπτουν 
από την ανάλυση, τη διάγνωση και τις προοπτικές της περιοχής µελέτης.  
Ιδιαίτερη µνεία γίνεται εδώ στους µικρούς αγροτικούς και µη δυναµικούς 
οικισµούς οι οποίοι συχνά έχουν καθορισµένο όριο Απόφασης Νοµάρχη κατά 
πολύ µεγαλύτερο από τις ανάγκες που προκύπτουν από την ανάλυση. 
Κρίνεται, ωστόσο, σκόπιµο για την αποφυγή διπλού καθεστώτος όλο το όριο 
του οικισµού να ορίζεται ως όριο σχεδίου. Με δεδοµένο αυτό το όριο 
πολεοδοµηµένης περιοχής είναι χρήσιµο να προβλέπονται στον βαθµό του 
εφικτού οι αναλογούντες χώροι εξυπηρέτησης του τοπικού πληθυσµού µε βάση 
κάποιο πληθυσµό χωρητικότητας, ενώ ο προγραµµατικός πληθυσµός µπορεί 
να είναι χαµηλότερος, δηλαδή όπως προκύπτει από τις εκτιµήσεις και τα 
σενάρια εξέλιξής του.  

4.4.2. Παραθεριστική κατοικία 
Στο «Περιφερειακό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού & Αειφόρου Ανάπτυξης 
Περιφέρειας Κεντρικής Μακεδονίας», οι σχετικές αναφορές έχουν ως εξής: 

• Η άµεση οργάνωση και ρύθµιση των χρήσεων και λειτουργιών β’ 
κατοικίας, έτσι ώστε αφενός να καλυφθεί η ζήτηση, αφετέρου να 
προστατευθεί το σύστηµα των περιβαλλοντικών σχηµατισµών από την 
ανάλωση και τη σταδιακή υποβάθµισή τους. Ζώνες β~ κατοικίας δεν θα 
πρέπει να χωροθετηθούν στις γεωγραφικές ενότητες Ολύµπου, 
Κασσάνδρας και Σιθωνίας, στις οποίες ασκείται άµεσος έλεγχος και 
περιορισµός των χρήσεων αυτών.  

• Υπάρχουν επίσης αναφορές ανά περιοχή όπως ανωτέρω 
Κεντρικό ερώτηµα για τις περιοχές παραθεριστικής κατοικίας είναι τα µεγέθη 
που να ικανοποιούν την ζήτηση στα πλαίσια της χωροικανότητας (η αλλιώς της 
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φέρουσας ικανότητας του χώρου), της γεωµορφολογίας, και των λοιπών 
συνθηκών της περιοχής και η παράλληλη ανάγκη πολεοδόµησης ήδη 
διαµορφωµένων περιοχών ή όχι προς εξυγίανση. Εδώ µπαίνει και το ζήτηµα 
της ανάγκης εξυγίανσης σηµαντικών περιοχών αυθαιρέτων δια της 
πολεοδόµησης τους. Παρά την κάποια «θεωρητική» αντιµετώπιση από το 
ΠΠΧΣ και την ΥΑ.10788/2004/ΦΕΚ/285/∆/5.3.04, σε πρακτικό επίπεδο γενική 
αρχή δεν είναι εύκολο να υπάρχει για διάφορους λόγους10, και η απόφαση είναι 
του µελετητή, του ∆ήµου και της επίβλεψης οι οποίοι πρέπει να σταθµίσουν  
εκτός άλλων και τα παρακάτω: 

- ∆εν απαιτείται η πολεοδόµηση µικρών περιοχών µε νόµιµη εκτός 
σχεδίου δόµηση -ή έστω και µερικώς αυθαίρετη- και σχετικά 
«τακτοποιηµένη» κατάσταση, ακόµη και εάν είναι πυκνή (όταν δεν 
υπάρχει ανάγκη «εξυγίανσης»). 

- ∆εν προσφέρεται η πολεοδόµηση µικρών αποκοµµένων συστάδων ή 
µικρών οικιστικών συγκεντρώσεων λίγων οικιών. 

- ∆εν είναι δυνατή η πολεοδόµηση σε περιοχές ΠΕΠ κατά τα ανωτέρω. 
- ∆εν είναι σκόπιµη η πολεοδόµηση εκατέρωθεν ή διαµέσου αξόνων 

µεγάλης κυκλοφορίας. 
- ∆εν είναι επιτρεπτή η πολεοδόµηση σε γη γεωλογικά ακατάλληλη. 
- ∆εν είναι επιτρεπτή η πολεοδόµηση πλησίον νεκροταφείων, σφαγείων, 

ρυπαινούσων βιοµηχανιών, ΧΥΤΑ, χωµατερών κλπ. 
Αντίθετα η πολεοδόµηση είναι πιθανή λύση: 

- Στην ύπαρξη εκτεταµένων περιοχών έντονης αυθαίρετης δόµησης, µε 
πολεοδοµικά προβλήµατα την εξυγίανση της οποίας επιβάλλει το 
Περιφερειακό Πλαίσιο (ακόµα και εάν βρίσκονται σε κρίσιµες περιοχές).  

- Σε συναφείς περιπτώσεις, που αν και µπορεί να µην υπάρχουν ακόµη 
πολλά αυθαίρετα κτίσµατα, η γη έχει ουσιαστικά εµπορευµατοποιηθεί,  
και  παρουσιάζει  σαφή σηµάδια οικοπεδοποίησης, µεγάλη κατάτµηση, 
εγκατάλειψη των καλλιεργειών, ενδείξεις ότι επίκειται  ενδεχόµενη µαζική 
κατασκευή αυθαιρέτων (περιφράξεις, διάνοιξη ιδιωτικών οδών κτλ. Η γη 
αυτή προσφέρεται για πολεοδόµηση (ακόµα και εάν δεν βρίσκεται στην 
«σωστή» θέση) προς αντιµετώπιση της ζήτησης διότι αλλιώς υπάρχει 
άµεσος κα ορατός κίνδυνος δηµιουργίας νέων αυθαιρέτων. 

- Σε περιπτώσεις έστω και άτυπης κατάτµησης της γης, και εκτός σχεδίου 
δόµησης (έστω και µε νοµότυπη συνήθως εργολαβική µορφή), εφ όσον 
είναι εκτεταµένη και έχει δηµιουργήσει µεγέθη οικοπέδων κάτω των 1-2 
στρεµµάτων (έχουν παρατηρηθεί πολλές οικοπεδοποιήσεις και σε πολύ 
µικρότερα µεγέθη όπως 750,0 τµ). Τα µεγέθη αυτά είναι πλέον σαφώς 
αστικά, σηµατοδοτούν την πλήρη καταστροφή της δυνατότητας 
γεωργικών εκµεταλλεύσεων στην περιοχή, συνήθως δε σηµατοδοτούν 
και την ύπαρξη µεγάλου αριθµού «τυφλών» ιδιοκτησιών, και εν τέλει 
συσσωρεύουν ιδιοκτησιακά προβλήµατα που δεν µπορούν να λυθούν 
παρά µόνο µε την πολεοδόµηση.  

 

                                                 
10 Οι «πόροι» όπως το νερό και τα δίκτυα, διαµοιράζονται µεταξύ οικιστικών και άλλων 
χρήσεων και δεν είναι εύκολο να διαπιστωθεί η «επάρκεια» τους. 
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Τελικώς, πρέπει να εκτιµάται το εάν η πολεοδόµηση θα προκαλέσει 
περισσότερα προβλήµατα, περιβαλλοντικά, κυκλοφοριακά, ιδιοκτησιακά, 
διοικητικά ή άλλα, από αυτά που θα επιλύσει. 
 
Συναφές µε τα ανωτέρω είναι το πρόβληµα των µικρών οικισµών της ΕΣΥΕ. Σε 
παραθεριστικές περιοχές εµφανίζονται συχνά οικιστικές συγκεντρώσεις ή µικροί 
οικισµοί οι οποίοι πολλές φορές είναι και καταγραµµένοι από την ΕΣΥΕ µε 
ελάχιστο πληθυσµό (5 – 100 άτοµα). 
Εφ’ όσον υπάρχει µια σχετικά τακτοποιηµένη κατάσταση που δεν απαιτεί 
εξυγίανση και το πληθυσµιακό µέγεθος είναι µικρό, δεν απαιτείται 
πολεοδόµηση. 

4.4.3. Εγκαταστάσεις τριτογενούς 
Οι εγκαταστάσεις του τριτογενούς τοµέα (γραφεία, καταστήµατα κλπ.) εντός 
των προς πολεοδόµηση περιοχών προτείνεται να χωροθετούνται είτε 
διάσπαρτες µέσα στον αστικό ιστό (ανάλογα µε τα επιτρεπόµενα στην Αµιγή, 
Γενική κατοικία, Πολεοδοµικό κέντρο κλπ), είτε σε ειδικευµένες αστικές ζώνες 
χονδρεµπορίου κλπ. Ιδιότυπη περίπτωση είναι οι ζώνες ΕΜΟ (Μη οχλούσα 
βιοµηχανία –βιοτεχνία) που έχουν επαγγελµατικά εργαστήρια και µη οχλούσα 
βιοτεχνία αλλά όχι καταστήµατα, και προορίζονται κυρίως για µεγάλους 
οικισµούς που µπορούν να συγκεντρώσουν αρκετές µονάδες για να 
«γεµίσουν» τέτοιες ζώνες. Σε οικισµούς µικρών Καποδιστριακών ΟΤΑ δεν είναι 
απαραίτητο να προτείνονται τέτοιες εξειδικευµένες ζώνες εκτός εάν 
παρατηρείται κάποια συγκέντρωση ή εξειδίκευση της τοπικής οικονοµίας. 

4.4.4. Περιοχές ΠΕΡΠΟ 
Η νοµοθεσία (ν.2508/97) αναφέρει ότι µε το ΓΠΣ µπορεί να προσδιορίζονται 
περιοχές ειδικά ρυθµιζόµενης πολεοδόµησης (ΠΕΡΠΟ). Αποτελούν ευνοϊκό για 
τους ΟΤΑ µηχανισµό πολεοδόµησης καθώς α) έχουν ως αποτέλεσµα 
οργανωµένη δόµηση µε αναβαθµισµένα χαρακτηριστικά β) Απαλλάσσουν τους 
ΟΤΑ από το βάρος των δαπανών υποδοµής. Ωστόσο όπως αναφέρθηκε 
παραµένουν ασάφειες στον τρόπο χειρισµού του µηχανισµού.  
Προτείνεται: 

- Η δυνατότητα δηµιουργίας τους χωρίς φυσική συνέχεια µε οικισµό. 
- Από άποψη πολεοδοµικής οργάνωσης δεν είναι απαραίτητο να 

αποτελούν χωριστές πολεοδοµικές ενότητες (εφόσον δεν έχουν το 
κατάλληλο πληθυσµιακό µέγεθος) αλλά στα πλαίσια οργάνωσης του 
ΣΧΟΟΑΠ-ΓΠΣ µπορούν να εντάσσονται σε Π.Ε. γειτονικών οικισµών 

- Ο καθορισµός συγκεκριµένων εκτάσεων ενδείκνυται όταν υπάρχουν 
επαρκή στοιχεία για τις προθέσεις των ιδιοκτητών γης και σοβαρές 
πιθανότητες ανάπτυξης τους. 

- Ο εκ παραλλήλου καθορισµός ευρύτερων εκτάσεων εντός των οποίων 
είναι δυνατή η ανάπτυξη ΠΕΡΠΟ (ενδεχοµένως µε κάποια όρια 
χωρητικότητας) ενδείκνυται εάν δεν υπάρχουν γνωστά στοιχεία για 
συγκεκριµένες εκτάσεις. 
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4.5. Ζώνες πολεοδοµικών µηχανισµών και κινήτρων 

4.5.1. Περιοχές ανάπλασης η αναµόρφωσης 
Η νοµοθεσία (ν.2508/97) αναφέρει ότι για πολεοδοµικές επεµβάσεις µε το ΓΠΣ 
µπορεί να προσδιορίζονται περιοχές ανάπλασης η αναµόρφωσης . 
Εάν ορίζονται περιοχές ανάπλασης η αναµόρφωσης , είναι καλό να ορίζεται και 
ο τρόπος/µηχανισµός που θα εφαρµοσθεί, πχ. εάν πρόκειται για περιοχές 
ανάπλασης του ν.2508/97 (διαδικασία ιδιαιτέρως πολύπλοκη) ή απλώς 
προτείνεται η σύνταξη ειδικής µελέτης. 

4.5.2.-Ειδικές Ζώνες 
Η νοµοθεσία (ν.2508/97) αναφέρει ότι για πολεοδοµικές επεµβάσεις µπορούν 
να καθορίζονται ζώνες ειδικών κινήτρων (ΖΕΚ) και ζώνες ειδικής ενίσχυσης 
(ΖΕΕ) και ζώνες υποδοχής συντελεστή (ΕΖΥΣ). Το περιεχόµενο των ζωνών 
αυτών έχει ως εξής: 
α. Zώνες Ειδικών Κινήτρων: 'Άρθρο 222 Κώδικα βασικής πολεοδοµικής 
νοµοθεσίας Π.∆.14.7.99,  (άρθρο 11 παρ. 5 ν.1337/1983). 
Με π. δ/γµα που εκδίδεται µε πρόταση του Υπουργού Περιβάλλοντος, 
Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων, µπορεί να καθορίζονται µέσα στις 
πολεοδοµικές ενότητες Ζώνες Ειδικών Κινήτρων (ΖΕΚ) µέσα στις οποίες 
παρέχονται ειδικά χρηµατοδοτικά και πολεοδοµικά κίνητρα για να 
κατασκευάζονται ή διαµορφώνονται κτίρια ή τµήµατά τους, που είναι αναγκαία 
για τα κέντρα των πολεοδοµικών ενοτήτων, όπως κτίρια αναψυχής, 
πολιτιστικών δραστηριοτήτων, στάθµευσης αυτοκινήτων κλπ. 
Με π. δ/γµα που εκδίδεται µε πρόταση των Υπουργών Οικονοµικών και 
Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων, µπορεί να κανονίζονται το 
ειδικότερο περιεχόµενο των κινήτρων, οι όροι που πρέπει να πληρούν τα 
κτίρια, οι διαδικασίες και κάθε σχετική λεπτοµέρεια. 
β. Zώνες Ειδικής Ενίσχυσης: 'Άρθρο 221  Κώδικα βασικής πολεοδοµικής 
νοµοθεσίας Π.∆.14.7.99 (άρθρο 11 παρ.1, 2, 3, 4 ν. 1337/1983, άρθρο 8 παρ. 
4 ν. 1512/1985, άρθρο 34 παρ. 1 ν. 1577/1985). 
Οι Ζώνες Ειδικής Ενίσχυσης (ΖΕΕ), που προβλέπονται από το άρθρο 38 παρ. 
2 καθορίζονται µε π. δ/γµα που εκδίδεται µε πρόταση του Υπουργού 
Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων, µετά από σχετική 
ενηµέρωση ή πρόταση του οικείου δήµου ή κοινότητας. Ο καθορισµός αυτός 
µπορεί να γίνει και µε το π. δ/γµα έγκρισης της πολεοδοµικής µελέτης κατά το 
άρθρο 44.  
Οι ΖΕΕ µπορεί να καθορίζονται στις επεκτάσεις που προβλέπονται από τις 
διατάξεις του κεφαλαίου Α' του µέρους ΙΙ ανεξάρτητα από τον τρόπο ανάπτυξης 
και εφαρµόζονται σ' αυτές, εκτός από τις διατάξεις του εν λόγω κεφαλαίου Α' 
του µέρους ΙΙ και οι παρ. 2 έως 4 του παρόντος άρθρου. 
Επίσης, ΖΕΕ µπορεί να καθορίζονται σε προβληµατικές περιοχές εντός 
σχεδίων πόλεων ή οικισµών πριν από το έτος 1923 στις οποίες µπορούν να 
εφαρµόζονται οι παρ. 2 έως 4 του παρόντος άρθρου. 
Η εκτέλεση προγραµµάτων οικιστικής ανάπτυξης στις ΖΕΕ ή τµήµατά τους 
συνιστά δηµόσια ωφέλεια και επιτρέπεται για το σκοπό αυτό η αναγκαστική 
απαλλοτρίωση ακινήτων. Η εκτέλεση των προγραµµάτων αυτών 
αναλαµβάνεται µε συνεργασία από τη ∆ΕΠΟΣ, από το ∆ηµόσιο ή δηµόσιο 
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οργανισµό ή δηµόσια επιχείρηση πολεοδοµίας και στέγασης ή ανατίθεται σε 
ΟΤΑ ή δηµοτικές επιχειρήσεις ή εταιρείες µικτής οικονοµίας κατά το άρθρο 53.  
Με το π. δ/γµα της παρ. 1 του άρθρου αυτού, µπορεί να προβλέπεται ανάλογη 
εφαρµογή στις ΖΕΕ των άρθρων 225 και 223 του παρόντος. Οι διατάξεις αυτές 
µπορεί να εφαρµόζονται χωρίς την έκδοση των π. δ/των που προβλέπονται σ' 
αυτές. Οι διατάξεις του άρθρου 224 του παρόντος εφαρµόζονται και στην 
περίπτωση των ΖΕΕ. 
Για την ανάπτυξη των ΖΕΕ χορηγείται από το δηµόσιο κρατική ενίσχυση στον 
αντίστοιχο ΟΤΑ, στη ∆ΕΠΟΣ και στον ΟΕΚ για συµµετοχή στην εκτέλεση των 
βασικών κοινόχρηστων πολεοδοµικών έργων. 
γ) Ζώνες ΕΖΥΣ 
Είναι σκόπιµο να καθορίζεται µία τουλάχιστον ζώνη ΕΖΥΣ σε κάποια αστική 
περιοχή του ΟΤΑ µε χαµηλό συντελεστή ώστε να υποδέχεται µεταφερόµενο 
συντελεστή από τον ίδιο τον ∆ήµο. Για την επιπλέον επιβάρυνση από δόµηση 
πρέπει να γίνεται υπολογισµός επιπλέον πληθυσµού και κοινωνικών 
υποδοµών.  

4.6.-Περιορισµοί δόµησης και δυνατότητες παρεκκλίσεων 
 
Για τις προς πολεοδόµηση περιοχές ισχύουν όσα είναι γνωστά από τον ν. 
1337/83 και την έκτοτε ακολουθηθείσα πρακτική µε ΓΠΣ για τις αστικές 
περιοχές (καθορίζονται πυκνότητες και µέσοι σ.δ.). 
Ο νόµος 2508/97 αναφέρεται σε:  
«…απαγορεύσεις δόµησης και χρήσης………..»  
«…..όριο εµβαδού κάτω από το οποίο δεν επιτρέπεται η κατάτµηση….» για τις 
περιοχές ΠΕΠ 
«… συντελεστή δόµησης στις περιοχές που ορίζονται για εγκατάσταση 
παραγωγικών δραστηριοτήτων», 
Ωστόσο, -όπως αναφέρθηκε και στα προηγούµενα κεφάλαια- δεν είναι  
συνολικά σαφές εάν είναι επιθυµητή η θέσπιση µε τα Καποδιστριακά ΓΠΣ όρων 
και περιορισµών δόµησης για τις εξωαστικές χρήσεις στις ΠΕΠ∆ κατά το 
ανάλογο των ΖΟΕ. Κάτι τέτοιο όµως µπορεί να θεωρηθεί λογικό, ώστε να 
δηµιουργηθεί ένα σαφές πλαίσιο χρήσεων και δόµησης στον εξωαστικό χώρο.   
Με δεδοµένη την αρχή του «πολεοδοµικού κεκτηµένου», εξυπακούεται ότι εφ 
όσον τίθενται περιορισµοί (απαγορεύσεις δόµησης και χρήσης), πρέπει να είναι 
αυστηρότεροι από αυτούς που ισχύουν µε βάσει τις διατάξεις τις εκτός σχεδίου 
δόµησης. Οι περιορισµοί αυτοί πρέπει να τίθενται στις περιοχές όπου 
ασκούνται ισχυρές πιέσεις στο φυσικό περιβάλλον και στους φυσικούς πόρους 
ή σε περιοχές οι οποίες είναι σκόπιµο να προστατευθούν στο πλαίσιο του 
προβλεπόµενου µελλοντικού σχεδιασµού και όχι γενικευµένα για κάθε περιοχή 
και ζώνη. Οι περιορισµοί κύρια µπορούν να αναφέρονται : 

• στο ελάχιστο εµβαδόν κάτω από το οποίο δεν επιτρέπεται η κατάτµηση 
των γηπέδων,  

• στα όρια αρτιότητας,  
• στη συνολική δόµηση (όγκος, επιφάνεια) 
• σε αποστάσεις από όρια 
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Πλέον αυτών, σηµειώνεται ότι ο καθορισµός ζωνών των ΓΠΣ παρέχει 
ενδεχοµένως την  δυνατότητα ελέγχου ακραίων φαινοµένων δόµησης που 
έχουν σηµειωθεί κυρίως σε περιοχές παράκτιες µε µεγάλη οικιστική πίεση µε 
την απάλειψη διατάξεων που ουσιαστικά επιτρέπουν τη δηµιουργία άτυπων 
«ιδιωτικών» οικισµών µέσω απλών κατατµήσεων και άλλων φαινοµένων. Και 
πάλι σηµειώνεται όµως ότι η εφαρµογή τέτοιων διατάξεων πρέπει να είναι 
αποτέλεσµα κατευθύνσεων του οικείου Υπουργείου και όχι απλή πρωτοβουλία 
των µελετητών.   
∆υνατότητα παρέκκλισης 
Με δεδοµένο ότι κανένας σχεδιασµός δεν είναι αλάθητος, ούτε µπορεί κανείς να 
προβλέψει όλες τις πιθανές περιπτώσεις που θα παρουσιασθούν στο µέλλον 
όσον αφορά την δόµηση και τις χρήσεις σε µια περιοχή, είναι σκόπιµο ο 
σχεδιασµός των ζωνών εφόσον είναι αναλυτικός, να περιλαµβάνει και 
µηχανισµό παρεκκλίσεων. Οι µηχανισµοί αυτοί υπάρχουν σε πολλές 
ζωνοποιήσεις που ισχύουν σε νοµοθεσίες ευρωπαϊκών χωρών, όπου συχνά µε 
αίτηση του προς τον Φορέα ∆ιαχείρισης µιας ζώνης µπορεί οποιοσδήποτε 
πολίτης να ζητήσει αιτιολογηµένη εξαίρεση από ορισµένες διατάξεις η εγκρίσεις 
χωροθέτησης συγκεκριµένων λειτουργιών σε συγκεκριµένες θέσεις, αφού 
αποδείξει ότι δεν είναι κατ’ οιονδήποτε τρόπο βλαπτικές. Το αίτηµα εξετάζεται 
και είτε απορρίπτεται ή εάν είναι αιτιολογηµένο και προς την κατεύθυνση της 
κοινής ωφέλειας, γίνεται αποδεκτό –έστω και παρά τις ισχύουσες διατάξεις- 
συχνά µε όρους.  
Προτείνεται να γίνονται δεκτές παρεκκλίσεις από τα προβλεπόµενα µε 
αιτιολογηµένη απόφαση Γενικού Γραµµατέα Περιφέρειας, η οποία µπορεί να 
θέτει και ειδικούς όρους και περιορισµούς. Πρέπει να εξετασθεί η νοµιµότητα 
τέτοιας πρότασης. 
Τέλος, για τα υφιστάµενα κτίσµατα και άδειες πρέπει να προβλέπονται 
ρυθµίσεις από τις γενικές διατάξεις του κανονισµού ζωνοποίησης 
 

4.7. Ζώνες ΓΠΣ και εγκεκριµένες ΖΟΕ 
 
Η ύπαρξη εγκεκριµένων ΖΟΕ σε περιοχές σύνταξης Καποδιστριακών ΓΠΣ 
δηµιουργεί όπως αναφέρθηκε διάφορα προβλήµατα. Το νοµοθετικό πλαίσιο 
(ν.2508/97 αρ.4 παρ.5) επιβάλλει την συµπερίληψη των περιοχών  των 
θεσµοθετηµένων ΖΟΕ µε τα όρια και τις ρυθµίσεις τους, ή την τροποποίηση 
τους προς την µεριά της µεγαλύτερης προστασίας της περιοχής.  
Η τελευταία επισήµανση σηµατοδοτεί το ότι η τροποποίηση είναι κατ’ αρχήν 
δυνατή. Ωστόσο παραµένουν ασάφειες, και θα ήταν σκόπιµη (αναµένεται) µια 
συµπλήρωση του νοµοθετικού πλαισίου. Είναι εξ άλλου γνωστό, ότι µε 
αποφάσεις του ΣΤΕ είναι δυνατές επεκτάσεις των οικισµών (εφ’ όσον 
τεκµηριώνεται σωστά η ανάγκη) ακόµη και σε δασικές εκτάσεις και προφανώς 
και σε περιοχές ΖΟΕ µε άλλες χρήσεις έστω και προστασίας.  
Στα πλαίσια αυτά, εφ όσον η τροποποίηση της ΖΟΕ κρίνεται αναγκαία, ο 
καθορισµός ζωνών του ΓΠΣ προτείνεται να γίνεται ως εξής:  

- Να τεκµηριώνονται µε ειδική έκθεση οι ανάγκες που οδηγούν στην 
τροποποίηση (π.χ. επεκτάσεις των οικισµών που δεν µπορούν να γίνουν 
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προς άλλη κατεύθυνση, νέες θέσεις αρχαιολογικών χώρων, περιοχές 
περιβαλλοντικής προστασίας που δεν καλύπτονται από την υφιστάµενη 
ΖΟΕ, περιοχές γης υψηλής παραγωγικότητας που δεν 
συµπεριλαµβάνονται, διαφοροποιήσεις στις χρήσεις που πρέπει να 
περιληφθούν στην νέα ζωνοποίηση κ.ά. 

- Να σχεδιάζεται οι νέα ζώνες µε προσπάθεια να είναι συνολικά προς την 
πλευρά της µεγαλύτερης προστασίας, ήτοι οι προστατευόµενες περιοχές 
οικοσυστηµάτων, γεωργικής γης κλπ να είναι µεγαλύτερες σε έκταση 
(επεκτεινοµένων εν ανάγκη των ρυθµίσεων σε γη που δεν ήταν στην 
εγκεκριµένη ΖΟΕ). Οι χρήσεις σε ορισµένες ζώνες µπορούν να γίνουν 
αυστηρότερες για να αντισταθµίσουν άλλες ζώνες στις οποίες µπορούν 
να γίνουν χαλαρότερες. 

Σηµειώνεται ότι η διαφοροποίηση από τις ΖΟΕ επιτείνεται από το ότι οι ζώνες 
χρήσεων των ΓΠΣ εγκρίνονται µε Υπ. Απ. και όχι Π.∆. και κατ’ αρχήν µπορεί να 
τροποποιούνται κάθε πενταετία µαζί µε όλο το ΓΠΣ. Αυτό καθιστά τον 
σχεδιασµό των ζωνών χρήσεων πολύ πιο ευέλικτο από ότι µέσω ΖΟΕ. Όµως 
και η τροποποίηση των ζωνών χρήσεων του ΓΠΣ, κατά πάγια αρχή, πρέπει να 
είναι πάντα προς την πλευρά της προστασίας του περιβάλλοντος, γεγονός που 
µειώνει την φαινοµενική ευελιξία.     
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5. Κατευθύνσεις για την τυποποίηση και την απεικόνιση των 
ζωνών 
 

5.1. Τυποποίηση ζωνών χρήσεων 
Έχοντας υπ όψη τα παραπάνω, η Οµάδα Εργασίας κατέληξε σε µια σειρά 
προτάσεων-κατευθύνσεων σχετικά µε την τυποποίηση του σχεδιασµού των 
ζωνών χρήσεων. 
Οι ζώνες διακρίνονται στις παρακάτω κύριες κατηγορίες (οι κατηγορίες τίθενται 
όπως αναφέρονται στον ν.2508/97 και τις προδιαγραφές της  ΥΑ.9572/1845 
/ΦΕΚ/209/∆/7.4.2000): 

• Περιοχές Ειδικής Προστασίας (Π.Ε.Π.) 
• Περιοχές Ελέγχου και Περιορισµού της ∆όµησης (Π.Ε.Π.∆.)  
• Οργανωµένες Ζώνες Υποδοχής Παραγωγικών ∆ραστηριοτήτων 

Η τυποποίηση πρέπει να περιλαµβάνει τα ακόλουθα στοιχεία : 

• Κωδικός της ζώνης  
Ο κωδικός θα πρέπει να περιλαµβάνει το στοιχείο ΠΕΠ ή ΠΕΠ∆ 
αναλόγως, ώστε να γίνεται αντιληπτό αµέσως σε ποια µεγάλη κατηγορία 
ρύθµισης εντάσσεται. Εκτός αυτού είναι χρήσιµο ο κωδικός να 
περιλαµβάνει τα αρχικά της ονοµασίας της ζώνης, ή εφόσον αυτό δεν 
είναι εφικτό κάποια κοντινά σε αυτό στοιχεία και έναν αριθµό που 
συγκεκριµενοποιεί τη ζώνη (π.χ. Περιοχή Τουρισµού-Αναψυχής (ν) µε 
κωδικό ΠΕΠ∆ ΤΑ-(ν)).  

• Ονοµασία της ζώνης 
Είναι απαραίτητο κάθε ζώνη να έχει µια συγκεκριµένη ονοµασία και να 
µην αναφέρονται µόνον οι επιτρεπόµενες χρήσεις ώστε να φαίνεται 
εξαρχής το στίγµα της κύριας χρήσης και γενικότερα του χαρακτήρα της 
ζώνης. 

• Αρίθµηση 
Η µοναδιαία αρίθµηση είναι χρήσιµη ώστε να διακρίνονται οι επιµέρους 
ζώνες µε τις ίδιες επιτρεπόµενες χρήσεις, και να µπορούν να γίνονται 
ακριβείς αναφορές στα κείµενα και τα λεκτικά των διαταγµάτων. 

• Επιτρεπόµενες χρήσεις 
Περιγράφονται οι επιτρεπόµενες χρήσεις κατά προτίµηση µε ιεραρχική 
σειρά από τις κυριότερες προς τις συµπληρωµατικές. 

• Όρια κατάτµησης και (εφ όσον είναι επιθυµητό και νοµικά επιτρεπτό) αρτιότητας   
Περιγράφονται τα όρια κατάτµησης και αρτιότητας για κάθε ζώνη (Τα 
όρια αρτιότητας είναι όροι δόµησης – όπως ελέγθει θέλει έλεγχο αν µε το 
ΓΠΣ µπορεί να ορίζονται όροι δόµησης στις εξωαστικές περιοχές).   
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• Περιορισµοί δόµησης) 
(Ήδη αναφέρθηκε ότι θέλει έλεγχο αν µε το ΓΠΣ µπορεί να ορίζονται 
όροι δόµησης)  
Περιγράφεται η επιτρεπόµενη δόµηση εφόσον διαφοροποιείται από τις 
ισχύουσες εκτός σχεδίου διατάξεις, άλλως γίνεται αναφορά στην ισχύ 
αυτών των διατάξεων.  
Περιγράφονται οι ειδικότεροι περιορισµοί δόµησης όπως τυχόν 
αποστάσεις από οδικούς άξονες, ακτή , ρέµατα, κ.α. 

• Γενικές διατάξεις 
Οι «γενικές διατάξεις» που αναφέρονται στο τέλος, ισχύουν σε όλες τις 
ζώνες, ή σε γενικές κατηγορίες αυτών (πχ, στις περιοχές ΠΕΠ), και 
εξασφαλίζουν  τη συµβατότητα µε τις γενικές νοµοθεσίες και πολιτικές, 
την γενικότερη προστασία και δυνατότητα κατασκευής υποδοµών κα 
ειδικών κτιρίων, γενικούς µορφολογικούς περιορισµούς, δυνατότητες 
παρεκκλίσεων και διευκρινήσεις σχετικά µε έκδοση αδειών και την 
δόµηση µετά την ισχύ του ΓΠΣ – ΣΧΟΟΑΠ.   

Τα τελικά πρότυπα που θα επιλεγούν θα πρέπει να προσαρµοσθούν και στις 
ιδιοµορφίες κάθε ΟΤΑ, διατηρώντας όµως µια συνοχή σε ευρύτερες περιοχές 
και εξασφαλίζοντας την ίση αντιµετώπιση των πολιτών όσον αφορά τα 
δικαιώµατα δόµησης σε αυτές τις  εφ’ όσον ισχύουν οι ίδιες συνθήκες. 
 

5.2. Τυποποίηση απεικόνισης 
 
Συντάσσεται κατά τις προδιαγραφές της  ΥΑ.9572/1845 /ΦΕΚ/209/∆/7.4.2000, 
ο Χάρτης Π.2 «Χρήσεις γης και Προστασία Περιβάλλοντος ΟΤΑ» ο οποίος 
παρουσιάζει τις χωρικές ρυθµίσεις σε όλη την διοικητική περιφέρεια του ΟΤΑ. Ο 
Χάρτης συντάσσεται σε κλίµακα 1:25.000. 
Στον Χάρτη Π.2 παρουσιάζονται οι διάφορες περιοχές (ΠΕΠ∆, ΠΕΠ, ΠΕΡΠΟ 
Οργανωµένες Ζώνες Υποδοχής Παραγωγικών ∆ραστηριοτήτων) ως 
ακολούθως:   

1- Οι διάφορες (υπο)περιοχές ΠΕΠ∆, ΠΕΠ, διακρίνονται µε ειδική 
διαχωριστική γραµµή που τις περιβάλλει. Καταβάλλεται προσπάθεια η 
διαχωριστική γραµµή να είναι πάνω σε ευδιάκριτα φυσικά η τεχνητά όρια 
(δρόµοι κάθε κατηγορίας, σιδηροδροµικές γραµµές, ρέµατα, ποτάµια,  
κλπ.) ή σε διοικητικά όρια (πχ όρια ∆ηµ. ∆ιαµερισµάτων), η ενδεχοµένως 
σε όρια αγροκτηµάτων εφόσον έχει παρασχεθεί επεξεργασµένη ανάλογη 
πληροφορία από τα υπόβαθρα που δίνονται από τον εργοδότη. 

2- Φέρουν ευδιάκριτα αναγεγραµµένο εντός της περιοχής τον κωδικό που 
υποδηλώνει την κύρια χρήση κάθε ζώνης µε κεφαλαία αλφαριθµητικά 
στοιχεία πχ. ΑΧ-1. Κάθε περιοχή, ακόµα και µε την ίδια κύρια χρήση (πχ. 
αρχαιολογικός χώρος), διακρίνεται από κάθε άλλη παρόµοια, µε τον 
αριθµό της (πχ. ΑΧ-1, ΑΧ-2, ΑΧ-3, κλπ), ώστε να είναι δυνατή στα 
κείµενα ή στο λεκτικό του διατάγµατος η ακριβής αναφορά σε αυτήν,  η 
µικρή διαφοροποίηση χρήσεων εάν χρειασθεί.  
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3- Φέρουν επιφανειακό ράστερ που υποδηλώνει την κύρια χρήση τους και 
τις διαχωρίζει οπτικά και χρωµατικά (βλέπε υπόµνηµα).   

4- Στο υπόµνηµα του Χάρτη Π.2 αναγράφονται µε σαφήνεια σε ελληνικά 
και αγγλικά:   

 
• Η σηµασία των διαχωριστικών γραµµών που χρησιµοποιούνται πχ: 

  -Είδος Γραµµής- Περιοχή Ελέγχου και 
Περιορισµού της ∆όµησης 

Area of control and restriction 
of constraction 

• Οι κωδικοί και οι τίτλοι των (υπο)περιοχών :  

• Παρατίθεται υπόδειγµα του ράστερ πλήρωσης  κάθε περιοχής  

ΓΓ-1 
Γεωργική Γη Υψηλής 
Παραγωγικότητας 
 

Agricultural area of high 
productivity 
 

 
5.-Οι από παλαιά γνωστές «ιδιαίτερες χρήσεις» (στρατιωτικές 

εγκαταστάσεις, νεκροταφεία, µεγάλες εγκαταστάσεις τεχνικών υποδοµών 
κλπ) σηµειώνονται στον χάρτη µε το γνωστό επιφανειακό ράστερ και το 
ειδικότερο σύµβολο κάθε χρήσης, χωρίς να αποτελούν ειδική ζώνη η 
περιοχή. Οι αρχαιολογικοί χώροι όµως ορίζονται κατά τα αναφερθέντα 
ως χωριστή (υπο) περιοχή µε επιτρεπόµενες χρήσεις µια και αποτελούν 
περιοχή ΠΕΠ. 

6.- Σηµαντικές υποδοµές (όπως νεκροταφεία, ΧΥΤΑ, ΜΕΛ, χωµατερές, κλπ) 
εάν χωροθετούνται σε ήδη γνωστή και καθορισµένη έκταση, η είναι 
υφιστάµενες, σηµειώνονται µε επιφανειακό ράστερ και σύµβολο. Εάν η 
ακριβής τοποθεσία τους δεν είναι γνωστή, σηµειώνονται µε 
προτεινόµενο σύµβολο χωρίς επιφανειακό ράστερ στην περιοχή που 
περίπου εκτιµάται ότι θα χωροθετηθούν, ενώ αναφέρεται ρητά στο 
λεκτικό του διατάγµατος ότι η θέση τους είναι ενδεικτική. 

7.- Γενικώς ο συµβολισµός ακολουθεί το γνωστό σχήµα των υφισταµένων-
προτεινοµένων (µε διακεκοµµένες γραµµές) για οδικά δίκτυα, υποδοµές 
κλπ.  

8.-Οι περιοχές οικιστικής ανάπτυξης διαχωρίζονται στο ήδη θεσµοθετηµένο 
(όχι αναγκαστικά πολεοδοµηµένο) τµήµα και στις προτεινόµενες 
περιοχές προς πολεοδόµηση. Το πολεοδοµηµένο τµήµα φέρει 
επιφανειακό ράστερ που υποδηλώνει υφιστάµενο (θεσµοθετηµένο) 
οικισµό και οι προτεινόµενες περιοχές προς πολεοδόµηση επιφανειακό 
ράστερ επέκτασης. Γύρω από τις ήδη πολεοδοµηµένες περιοχές 
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τοποθετείται γραµµικό ράστερ του εγκεκριµένου σχεδίου πόλης. 
∆ιαφορετικό γραµµικό ράστερ τοποθετείται συνολικά γύρω από το 
σύνολο της  περιοχής του µελλοντικού οικισµού (θεσµοθετηµένο και 
προς πολεοδόµηση τµήµα ως µελλοντικό όριο σχεδίου πόλης). Τα όρια 
και οι ρυθµίσεις των περιοχών οικιστικής ανάπτυξης φαίνονται καλύτερα 
στους χάρτες Π3 που συντάσσονται σε κλίµακα 1:5.000. 
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6. Κατευθύνσεις για την τυποποίηση  των χρήσεων 
 
Οι χρήσεις γης στις αστικές περιοχές των ΓΠΣ καθορίζονται µε το Π∆/23-2-87 
σύµφωνα µε την ειδική και την γενική πολεοδοµική τους λειτουργία. 
Η έλλειψη ενός αντίστοιχου διατάγµατος για τις εξωαστικές χρήσεις και ζώνες 
είναι µεν κατανοητή λόγω της ποικιλοµορφίας των συναντώµενων 
καταστάσεων και χρήσεων -όπως έχει αποδειχθεί από την εµπειρία των ΖΟΕ-, 
αλλά οδηγεί σε άλλου είδους ανεπιθύµητα φαινόµενα, όπως στην χρήση 
ποικίλων όρων από τους διάφορους µελετητές για τα ίδια η παρεµφερή σύνολα 
χρήσεων, στην ασάφεια και αλληλοεπικάλυψη των όρων, και τελικά στην 
ταλαιπωρία του πολίτη και των υπηρεσιών οι οποίες θα κλιθούν να 
ερµηνεύσουν τα διατάγµατα και να χορηγήσουν βάση αυτών οικοδοµικές άδειες 
η να διενεργήσουν διάφορες διοικητικές πράξεις.  Στην σύγχυση συµβάλουν 
πάρα πολύ οι διαφορετικοί όροι που χρησιµοποιούνται στη χωροταξική και 
πολεοδοµική νοµοθεσία και ορολογία αφ ενός, και στην γενική νοµοθεσία 
ελέγχου της δόµησης (ΓΟΚ και διατάγµατα δόµησης), και στις επί µέρους 
νοµοθεσίες δόµησης εξειδικευµένων χρήσεων (πχ. στις τουριστικές η τις 
βιοµηχανικές εγκαταστάσεις) αφ’ ετέρου. Έτσι στην  πολεοδοµική ορολογία 
χρησιµοποιείται φερ’ ειπείν ο όρος «κοινωνικές υποδοµές» ενώ η λοιπή 
νοµοθεσία αναφέρεται σε «εγκαταστάσεις κοινής ωφέλειας»    
Ως εκ τούτου, πιστεύουµε ότι η –έστω και άτυπη- κατηγοριοποίηση των 
χρήσεων είναι απαραίτητη για να υπάρχει ένας ελάχιστος βαθµός οµογένειας 
στις διάφορες µελέτες. Σηµειώνεται ότι το θέµα είναι σηµαντικό και βέβαια 
µπορούν να υπάρχουν διάφορες προσεγγίσεις του τρόπου κατηγοριοποίησης     
Με βάση το παραπάνω σκεπτικό, προτείνεται στην συνέχεια –χωρίς αξιώσεις 
αυθεντίας- µια κατηγοριοποίηση χρήσεων ως εργαλείο για την σύνταξη των 
σχετικών µελετών. Η κατηγοριοποίηση παρουσιάζεται στον Πίνακα 1. 
Η κατηγοριοποίηση αυτή συντάχθηκε µε βάση τους όρους του Π∆/23-2-87 
(ώστε να παρουσιάζει συµβατότητα) οι οποίοι όµως εµπλουτίστηκαν µε τις 
εξωαστικές χρήσεις αλλά και µε ορολογίες που  υπάρχουν στα διατάγµατα της 
εκτός σχεδίου δόµησης ώστε να είναι δυνατή η αντιστοίχηση τους µε αυτά. 
Επιπλέον οι κατηγορίες τέθηκαν µε τόπο ώστε να ξεχωρίζουν οχλούσες 
χρήσεις για να µπορούν να εξαιρεθούν µε ευκολία. 
Οι µελετητές εφ όσον κάνουν χρήση της κατηγοριοποίησης αυτής, πρέπει να 
την προσαρµόσουν στις ιδιοµορφίες της περιοχής µελέτης, και να την 
εµπλουτίσουν µε τις επιθυµητές χρήσεις η απαγορεύσεις που δεν 
εµπεριέχονται σε αυτή.  
Η κατηγοριοποίηση γίνεται σε τρία επίπεδα χρήσεων από τις γενικότερες στις 
ειδικότερες. Στην σύνταξη  του καταλόγου των επιτρεποµένων χρήσεων σε 
κάθε ζώνη ο µελετητής µπορεί να χρησιµοποιήσει όρους από κάθε κατηγορία η 
υποκατηγορία, ανάλογα µε τον επιθυµητό βαθµό γενίκευσης η εξειδίκευσης 
όπως και να προσθέσει χρήσεις η επισηµάνσεις.   
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1. Γενικά 
Έχοντας υπ όψη τα παραπάνω, παρακάτω παρουσιάζεται µια µελέτη 
περίπτωσης στην οποία επιχειρείται µια αναλυτική τυποποίηση των ζωνών σε 
µια παράκτια ζώνη µε σηµαντική µίξη χρήσεων, προστατευόµενες περιοχές, 
αρχαιολογικούς χώρους, τοπία φυσικού κάλλους, ιδιόµορφη τουριστική 
ανάπτυξη, και έντονες οικιστικές πιέσεις, όπως αυτή των παραλιακών ΟΤΑ της 
Χαλκιδικής.  
Στη συνέχεια δίδονται σχέδια προτεινοµένων ζωνών και επιτρεπόµενων σε 
αυτές χρήσεων για τις συχνότερα συναντώµενες περιπτώσεις.  Σηµειώνεται ότι 
η µελέτη περίπτωσης έχει µόνον ενδεικτικό χαρακτήρα και δεν προτείνεται ως 
οδηγός προτυποποίησης ακριβώς ως έχει, αφού: 
α)τα διάφορα πρότυπα κατά την χρήση τους θα πρέπει να προσαρµοσθούν 
στις ιδιοµορφίες κάθε ΟΤΑ, διατηρώντας όµως µια συνοχή σε ευρύτερες 
περιοχές και εξασφαλίζοντας οµοιοµορφία των σχεδίων αλλά και ίση 
αντιµετώπιση των πολιτών όσον αφορά τα δικαιώµατα δόµησης σε ολόκληρο 
τον νοµό, εφ’ όσον ισχύουν οι ίδιες συνθήκες. 
β) διαφορετικές περιοχές (πχ. πεδινές περιοχές, ορεινές περιοχές, παραλίµνιες 
περιοχές, περιοχές πλησίων µεγάλων αστικών κέντρων κλπ) είναι πιθανό ότι 
απαιτούν διαφορετική ζωνοποίηση. 
γ) περιορισµοί στην δόµηση εφ όσον τελικά κριθεί σκόπιµο να υπάρξουν, θα 
πρέπει να αποφασισθούν τουλάχιστον ως κατεύθυνση από την Πολιτεία η 
οποία φέρει και την ευθύνη των επιλογών τους σε ευρύτερες ζώνες. Για τον 
λόγο αυτό στην παρούσα έκθεση οι σχετικές παράγραφοι παρουσιάζονται µε 
κενά.  
Οι ζώνες διακρίνονται στις παρακάτω κύριες κατηγορίες11: 

• Περιοχές Οικιστικής Ανάπτυξης (ήδη θεσµοθετηµένες ή προς 
πολεοδόµηση). 

• Περιοχές Ελέγχου και Περιορισµού της ∆όµησης (Π.Ε.Π.∆.)  
• Ζώνες Παραγωγικών ∆ραστηριοτήτων και περιοχές για ιδιαίτερη χρήση. 
• Περιοχές Ειδικής Προστασίας (Π.Ε.Π.) 

Κάθε ζώνη έχει τυποποιηµένη ονοµασία που παραπέµπει στην κύρια χρήση 
της, κωδικό σύµφωνα µε τα αρτικόλεξα της ονοµασίας, και αριθµό για την 
περίπτωση που θα χρειασθούν αναφορές ή διαφοροποιήσεις σε συγκεκριµένη 
ζώνη. Σε κάθε ζώνη ορίζονται: χαρακτήρας, επιτρεπόµενες χρήσεις, όρια 
κατάτµησης, αρτιότητας και επιτρεπόµενη δόµηση 
Στο τέλος αναφέρεται µια µεγάλη γκάµα «γενικών διατάξεων» που µπορούν να 
ισχύουν σε όλες τις ζώνες, ή σε γενικές κατηγορίες αυτών (πχ, στις περιοχές 
ΠΕΠ), και να εξασφαλίζουν  την συµβατότητα µε τις γενικές νοµοθεσίες και 
                                                 
11 Οι κατηγορίες τίθενται όπως αναφέρονται στον ν.2508/97 και τις προδιαγραφές για τους 
χάρτες της  ΥΑ.9572/1845 /ΦΕΚ/209/∆/7.4.2000, αν και δεν χρησιµοποιείται παντού στα νοµικά 
κείµενα η ίδια ορολογία. 
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πολιτικές, την γενικότερη προστασία και δυνατότητα κατασκευής υποδοµών κα 
ειδικών κτιρίων, γενικούς µορφολογικούς περιορισµούς, δυνατότητες 
παρεκκλίσεων, και διευκρινήσεις σχετικά µε έκδοση αδειών και την δόµηση 
µετά την ισχύ του ΓΠΣ – ΣΧΟΟΑΠ.   
Σηµειώνεται ότι για τον σχεδιασµό των ζωνών χρήσεων γης πρέπει να 
λαµβάνονται υπ’ όψη:  
α)το ισχύον τοπικό νοµικό πλαίσιο. Στην συγκεκριµένη περίπτωση το ισχύον 
νοµικό πλαίσιο για την δόµηση στην εκτός σχεδίου πόλης περιοχή Χαλκιδικής 
είναι το ακόλουθο: 

• Π.∆.1-7/1-9-77/ΦΕΚ/290/∆/77 

• Π.∆.26-4-78/ΦΕΚ/249/∆/25-5-78 

• Π.∆.18-10-79/ΦΕΚ/614/∆/31-10-79 

• Π.∆.14-9-81/ΦΕΚ/576/∆/14-10-81 

• Π.∆.21-8/7.9.87/ΦΕΚ/846/∆/87 

• Π.∆.11-1/7.2.85/ΦΕΚ/16/∆/85 
β) οι αναφορές στο Περιφερειακό Πλαίσιο για την Χαλκιδική έχουν ως εξής: 
Για τις παραθεριστικές και τουριστικές χρήσεις στην Χαλκιδική αναφέρεται: 
«……………Ν. ΧΑΛΚΙ∆ΙΚΗΣ  

• ∆ραστικός περιορισµός της ανάπτυξης β’ κατοικίας προς όφελος 
του ξενοδοχειακού τουρισµού υψηλού επιπέδου, στη ζώνη 
υπηρεσιών τουρισµού (Κασσάνδρα, Σιθωνία, Ουρανούπολη), 
εκτός των άµεσων ζωνών που περιβάλλουν νοµίµως 
υφιστάµενους οικισµούς.  

• Αποκλεισµός χωροθέτησης ζωνών παραθερισµού σε ζώνες 
ευαίσθητου φυσικού περιβάλλοντος (δάση, δασικές εκτάσεις, 
ακτές, περιοχές αξιόλογου αγροτικού τοπίου)  

• Αναβάθµιση των υπηρεσιών τουρισµού και αναψυχής. 
Επιτρέπεται η δόµηση  

• Επιθυµητή είναι η διάχυση των αναβαθµισµένων υπηρεσιών 
τουρισµού και στην ορεινή δασική ενότητα του Χολωµόντα, 
Στρατωνικού, µε κέντρο την Αρναία  

• Ανάπτυξη ΠΕΡΠΟ σε επιλεγµένες θέσεις στο εσωτερικό και 
έλεγχος της διάσπαρτης χωροθέτησης Οικ. Συνεταιρισµών και 
Ιδιωτικών ξενοδοχειακών κλινών στην εκτός σχεδίου δόµηση.  

• Στις ορεινές- ηµιορεινές περιοχές επιτρέπεται κάθε µορφής 
εγκατάσταση τουρισµού µε εξαίρεση τις περιοχές του «Πάρκου 
µεταλλευτικών δραστηριοτήτων»  

• Ενίσχυση των αστικών υποδοµών στις ζώνες τουρισµού για τη 
στήριξη διεποχιακού πολυλειτουργικού τουρισµού  

• Η ανάπτυξη παραθεριστικής κατοικίας οργανώνεται κυρίως στο 
δυτικό µέτωπο της Χαλκιδικής  

• Είναι επιθυµητή η δηµιουργία ΠΟΤΑ σε επιλεγµένα σηµεία του 
παράκτιου χώρου (Κασσάνδρα, Σιθωνία, Ουρανούπολη) µε στόχο 
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την αναβάθµιση των τουριστικών υποδοµών και του επιπέδου των 
παρεχοµένων υπηρεσιών  

• Ολοκληρωµένη ανάπτυξη υπηρεσιών τουρισµού-αναψυχής µε 
προδιαγραφές υψηλών απαιτήσεων που θα στηριχθεί στην 
ελκυστικότητα των περιβαλλοντικών πόρων της Χαλκιδικής (ακτές, 
κλίµα, φυσικός υποδοχέας) και στη µοναδικότητα του Άθω 
Πολεοδοµήσεων στο παράκτιο τµήµα του Νοµού  

• Ο Πολύγυρος προτείνεται να µετεξελιχθεί σε κέντρο που θα 
υποστηρίζει διοικητικά και οργανωτικά τη λειτουργία των 
αναβαθµισµένων υπηρεσιών τουρισµού και αναψυχής  ……….»  

Για τις παραγωγικές δραστηριότητες στην Χαλκιδική αναφέρεται: 
«…………………………………………………………………………………………(

186) Ειδικότερα προτείνονται οι κάτωθι ζώνες παραγωγικών 
δραστηριοτήτων:  
Ν.Χαλκιδικής:  

• Οργάνωση ΒΙΠΑ στον Πολύγυρο και στα Μουδανιά  
• Πάρκο µεταλλευτικών δραστηριοτήτων  
• ∆ηµιουργία µικρότερων χώρων υποδοχής δευτερογενών 

δραστηριοτήτων σε επίπεδο ΓΠΣ, σε επιλεγµένα σηµεία για την 
προστασία του ευαίσθητου παράκτιου και ορεινού χώρου 
(Κασσανδρεία, Νικήτη, Ιερισσός, Αρναία)  

• Οργάνωση Βιοµηχανικής ζώνης Λακκώµατος για την υποδοχή 
δευτερογενών δραστηριοτήτων και του ΠΣΘ ».  
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1.1.- Περιοχές Οικιστικής Ανάπτυξης (ΠΟΑ) 
Είναι οι περιοχές που στα πλαίσια του ΓΠΣ – ΣΧΟΟΑΠ είναι ήδη 
θεσµοθετηµένες, ή προορίζονται για πολεοδόµηση σύµφωνα µε τα διάφορα 
νοµικά καθεστώτα ένταξης που ισχύουν κατά οικισµό-περιοχή, ανάλογα µε το 
πληθυσµιακό µέγεθος του οικισµού (πάνω η κάτω από 2.000 κατοίκους), και 
τον προορισµό τους (για α’ ή β’ κατοικία, ή για ειδικές χρήσεις). ∆ιακρίνονται σε:   
1.1.1.- Περιοχές προς πολεοδόµηση για χρήση κατοικίας 
1.1.1.1.-Περιοχές µε κωδικό ΠΟΑ ΑΚ1-ν 
Τίτλος / Περιεχόµενο: Περιοχές α’ κατοικίας και λοιπών αστικών χρήσεων 
οικισµών άνω των 2.000 κατοίκων 

Οι περιοχές αυτές χαρακτηρίζονται ως περιοχές κύριας κατοικίας και 
λοιπών αστικών χρήσεων και περιλαµβάνουν:  
• τις εντός εγκεκριµένου σχεδίου πόλης η εντός παλαιότερου ΓΠΣ 

περιοχές οικισµών άνω των 2.000 κατοίκων και  
• τις προτεινόµενες προς επέκταση περιοχές από το παρόν Γενικό 

Πολεοδοµικό Σχέδιο, σε οικισµούς πληθυσµού άνω των 2.000 
κατοίκων.    

1.1.1.2.-Περιοχές µε κωδικό ΠΟΑ  ΑΚ2-ν  
Τίτλος / Περιεχόµενο: Περιοχές α’ κατοικίας οικισµών κάτω των 2.000 κατοίκων 

Οι περιοχές αυτές χαρακτηρίζονται ως περιοχές κύριας κατοικίας οικισµών 
κάτω των 2.000 κατοίκων και περιλαµβάνουν: 

• Τις περιοχές διανοµών Υπ. Γεωργίας, Πρόνοιας ή άλλων φορέων των 
οποίων τα σχέδια επέχουν κατά την κείµενη νοµοθεσία θέση σχεδίου 
πόλης.     

• Τις ήδη πολεοδοµηµένες, ή µε απόφαση Νοµάρχη οριοθετηµένες 
περιοχές βάση της νοµοθεσίας των οικισµών κάτω από 2.000 κατοίκους,  

• τις προτεινόµενες από το παρόν Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο περιοχές 
επέκτασης των ανωτέρω, σε οικισµούς πληθυσµού κορεσµού κάτω των 
2.000 κατοίκων.    

 
1.1.1.3.-Περιοχές µε κωδικό ΠΟΑ ΒΚ-ν   
Τίτλος / Περιεχόµενο: Περιοχές Β’ κατοικίας  

Οι περιοχές αυτές χαρακτηρίζονται ως περιοχές  παραθεριστικής κατοικίας 
και περιλαµβάνουν: 

• Τις ήδη πολεοδοµηµένες περιοχές  βάση της νοµοθεσίας των οικισµών 
β’ κατοικίας (ν. 2242/94) και τις προτεινόµενες επεκτάσεις τους.  

• Τις εκτός σχεδίου διαµορφωµένες ή µη περιοχές παραθεριστικής 
κατοικίας που απαιτούν πολεοδοµική εξυγίανση, και προτείνονται από το 
παρόν Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο προς πολεοδόµηση. 

1.1.2.-Επιτρεπόµενες χρήσεις 
2.1.-Στις µη πολεοδοµηµένες εκτάσεις των περιοχών αυτών επιτρέπεται η 
πολεοδόµηση σύµφωνα µε τις διατάξεις της νοµοθεσίας για την 
πολεοδόµηση όπως εκάστοτε ισχύει, και το νοµικό καθεστώς ένταξης του 
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οικισµού, µε τις χρήσεις, τους όρους και τους περιορισµούς που ορίζει το 
εγκεκριµένο Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο ή ΣΧΟΟΑΠ. 
2.2.-Μέχρι την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης στις µη πολεοδοµηµένες  
εκτάσεις των περιοχών αυτών επιτρέπονται οι χρήσεις όπως ορίζονται 
από το εγκεκριµένο ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ σύµφωνα µε το Π.∆. 23.2.1987 (ΦΕΚ 
166∆’/6.3.1987). 

1.1.3.-Περιορισµοί δόµησης 
3.1.-Μέχρι την πολεοδόµηση το κατώτατο όριο εµβαδού κάτω από το 

οποίο δεν επιτρέπεται η κατάτµηση στην περιοχή ορίζεται 
σε……………. (…..,0) στρ., εφόσον δεν ορίζονται µεγαλύτερα όρια 
από άλλες διατάξεις της εκάστοτε ισχύουσας νοµοθεσίας.  

3.2.- Μέχρι την πολεοδόµηση το κατώτατο όριο αρτιότητας στην περιοχή  
ορίζεται: (εναλλακτικά)  

- σύµφωνα µε την νοµοθεσία για την εκτός σχεδίου δόµηση όπως 
ισχύει. 

- σε…….………. (…..,0) στρ. για όλες τις επιτρεπόµενες χρήσεις  (εφ 
όσον είναι επιθυµητό και νοµικά επιτρεπτό µπορούν να τεθούν όρια στην αρτιότητα 
σε σχέση µε τα ισχύοντα για διάφορες η όλες τις χρήσεις) 

- Ισχύουν (η δεν ισχύουν) οι παρεκκλίσεις για την αρτιότητα της εκτός 
σχεδίου δόµησης.  

3.3.-Όροι και περιορισµοί δόµησης των επιτρεποµένων χρήσεων  
σύµφωνα µε τις διατάξεις της νοµοθεσίας για την εκτός σχεδίου 
δόµηση και την κάθε χρήση όπως εκάστοτε ισχύει, τις τοπικές 
διατάξεις, και τις γενικές διατάξεις του παρόντος . 

3.4.- Στις περιοχές επέκτασης και µέχρι την έγκριση της πολεοδοµικής 
µελέτης δεν επιτρέπεται τα κτίρια να τοποθετούνται εντός του 
πλάτους των ιδεατών επεκτάσεων των εγκεκριµένων οδών του 
οικισµού. 

 
1.1.4.- Περιοχές µε κωδικό ΠΕΡΠΟ-ν   
Τίτλος / Περιεχόµενο: Περιοχές Ειδικά Ρυθµιζόµενης Πολεοδόµησης (ΠΕΡΠΟ) 
 
1.- Χαρακτήρας 

Σε συγκεκριµένες εκτάσεις, ή εντός εξωαστικών ζωνών, επιτρέπονται 
οικιστικές περιοχές που οργανώνονται µέσω του µηχανισµού των 
ΠΕΡΠΟ.  

2.-Επιτρεπόµενες χρήσεις 
2.1.-Είναι δυνατή η οικιστική ανάπτυξη της οριζόµενης έκτασης (ή 
περιοχών µέσα στην ……………ζώνη) σύµφωνα µε το άρθρο 24 του Ν. 
2508/97(ΦΕΚ124Α’/13.6.97) ως ΠΕΡΠΟ για χρήσεις …………………….. 
(εναλλακτικά η εκ παραλλήλου α’ κατοικίας, β’ κατοικίας, τουρισµού, αναψυχής, κλπ)  

2.2.-Μέχρι την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης της ΠΕΡΠΟ στην 
περιοχή επιτρέπονται (εναλλακτικά):  
α) οι χρήσεις της ευρύτερης ζώνης στην οποία βρίσκεται η ΠΕΡΠΟ όπως 
ορίζονται από το εγκεκριµένο ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ (εφ όσον η δυνατότητα 
δηµιουργίας ΠΕΡΠΟ  αναφέρεται σε ολόκληρη την ζώνη) 
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β) Χρήσεις συµβατές µε τον µελλοντικό χαρακτήρα της ΠΕΡΠΟ όπως 
αναφέρεται στο 2.1. (εφ όσον η δυνατότητα δηµιουργίας ΠΕΡΠΟ  αναφέρεται σε 
συγκεκριµένη έκταση) 
2.3.-Στις ΠΕΡΠΟ α’ κατοικίας επιτρέπονται χρήσεις αµιγούς και γενικής 
κατοικίας σύµφωνα µε το άρθρο 2 και 3 του 23.2.1987 Π.∆. (ΦΕΚ 
166∆’/6.3.1987). 
2.4.-Στις ΠΕΡΠΟ β’ κατοικίας επιτρέπονται χρήσεις µόνο αµιγούς 
κατοικίας σύµφωνα µε το άρθρο 2 του 23.2.1987 Π.∆. (ΦΕΚ 
166∆’/6.3.1987). 

3.- Περιορισµοί ∆όµησης 
Όροι και περιορισµοί δόµησης σύµφωνα µε την πολεοδοµική µελέτη που 
θα εγκριθεί σύµφωνα µε το άρθρο 24 του Ν. 2508/97 (ΦΕΚ 124Α’/13.6.97) 
µε τους παρακάτω περιορισµούς: 
3.1.-Συντελεστής δόµησης …………………….(0,15;) υπολογιζόµενος εφ’ 
ολοκλήρου της έκτασης της ΠΕΡΠΟ για τις ΠΕΡΠΟ β’ κατοικίας,  
Συντελεστής δόµησης ………………………..(0,18;) υπολογιζόµενος εφ’ 
ολοκλήρου της έκτασης της ΠΕΡΠΟ για τις ΠΕΡΠΟ α’ κατοικίας (εάν 
επιτρέπονται άλλες χρήσεις µπορεί να τίθεται ανάλογα περιορισµός δόµησης) 
3.2.-Ποσοστό κοινόχρηστων – κοινωφελών χώρων κατ ελάχιστον 
…………………………….(…….%;) 
3.3. (Εφ όσον είναι επιθυµητό µπορεί να τίθεται συνολικός περιορισµός επιφάνειας η 
δόµησης για τις ΠΕΡΠΟ µιας ζώνης).  

 
1.1.2.-Περιοχές προς πολεοδόµηση για Υποδοχή Παραγωγικών 
∆ραστηριοτήτων 
Χαρακτήρας, χρήσεις, µηχανισµοί, περιορισµοί δόµησης, σύµφωνα µε τα 
αναφερόµενα στο µέρος Α και στις αντίστοιχες ζώνες ΠΕΠ∆, και ανώτατος 
συντελεστής  σύµφωνα µε το αρ. 4 και 18 του 2508/97 
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1.2. –Περιοχές Ελέγχου και Περιορισµού της ∆όµησης (Π.Ε.Π.∆.) και 
Περιοχές Ειδικής Προστασίας (Π.Ε.Π.) 

1.2.1.- Γενικά - στόχοι 
Για την λοιπή περιοχή του ΟΤΑ που βρίσκεται εκτός των εγκεκριµένων 
ρυµοτοµικών σχεδίων και των προτεινόµενων στα πλαίσια του παρόντος Γ.Π.Σ. 
περιοχών προς πολεοδόµηση, ορίζονται κατά ζώνες οι επιτρεπόµενες χρήσεις 
και περιορισµοί δόµησης ώστε να προστατευτεί η ευρύτερη περιοχή του ∆ήµου 
από την  άναρχη δόµηση και να εξασφαλιστεί γη για πρόσφορες για την 
ανάπτυξη χρήσεις. Οι ζώνες -όπως ελέγθει- χωρίζονται σε δύο κύριες 
κατηγορίες τις «Περιοχές Ελέγχου και Περιορισµού της ∆όµησης (Π.Ε.Π.∆.)» 
και τις «Περιοχές Ειδικής Προστασίας (Π.Ε.Π.)» Στον νόµο αναφέρονται ως 
υποκατηγορία (;) και οι «Ζώνες Παραγωγικών ∆ραστηριοτήτων και περιοχές 
για ιδιαίτερη χρήση». 
Οι ειδικότεροι στόχοι που τίθενται  από τις µελέτες ΓΠΣ για τον εξωαστικό χώρο 
είναι: 
Για τις περιοχές ΠΕΠ 
• Η προστασία των αρχαιολογικών χώρων, η δυνατότητα περαιτέρω έρευνας και 

ανάδειξής τους. 
• Η προστασία του φυσικού περιβάλλοντος σε περιοχές που χρήζουν ειδικής 

προστασίας (προστασία δασών ή αναδασωτέων εκτάσεων, ρεµάτων, βιότοπων, 
παραλιακών εκτάσεων και λοιπών κατά την εκάστοτε ισχύουσα νοµοθεσία 
προστατευόµενων περιοχών). 

• Η προστασία του τοπίου 
 
Για τις περιοχές ΠΕΠ∆ 
• Η προστασία της γεωργικής γης και του αγροτικού τοπίου, και η παράλληλη 

δυνατότητα για χωροθέτηση-ανάπτυξη των παραγωγικών χρήσεων του 
πρωτογενούς (πχ. κτηνοτροφικές µονάδες, λατοµικές ζώνες κ.α.) 

• Η εξασφάλιση δυνατότητας χωροθέτησης τουριστικών εγκαταστάσεων 
επιθυµητής µορφής σε εξωαστικές περιοχές . 

• Η εξασφάλιση δυνατότητας για χωροθέτηση-ανάπτυξη των παραγωγικών 
χρήσεων του δευτερογενούς (βιοµηχανία–βιοτεχνία-επαγγελµατικά εργαστήρια)  
χωρίς να προκαλείται όχληση.  

• Η εξασφάλιση δυνατότητας για εγκαταστάσεις εξυπηρέτησης αστικού –
παραθεριστικού πληθυσµού που δεν µπορούν να χωροθετηθούν σε αστικές 
περιοχές είτε λόγω περιορισµών στις χρήσεις, είτε λόγω ειδικών αναγκών σε 
χώρο. 

• Η εξασφάλιση δυνατότητας για δηµιουργία κοινωνικών και τεχνικών υποδοµών, 
εγκαταστάσεων κοινής ωφέλειας, όπως και εγκαταστάσεων έρευνας και 
παραγωγής ήπιων πηγών ενέργειας, και εγκατάστασης ειδικών κτιρίων σε 
εξωαστικές περιοχές,  

• Ρυθµίσεις για την εκτός σχεδίου κατοικία.  
• Ρυθµίσεις για εφαρµογή του µηχανισµού ΠΕΡΠΟ. 

Σύµφωνα µε τους ανωτέρω στόχους στην ευρύτερη περιοχή του ΟΤΑ µπορούν να 
καθορίζονται οι εξής ζώνες χρήσεων: 
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1.2.2. – Περιοχές Ελέγχου και Περιορισµού της ∆όµησης (Π.Ε.Π.∆.) 
 
1.2.2.1.-Περιοχές µε κωδικό ΠΕΠ∆ ΓΥΠ-ν.  
Τίτλος / Περιεχόµενο: Γεωργική Γη Υψηλής Παραγωγικότητας.  
1.- Χαρακτήρας 

Ο χαρακτήρας των περιοχών αυτών είναι αυστηρά αγροτικός µε σκοπό την 
προστασία της γης υψηλής παραγωγικότητας.  

2.-Επιτρέποµενες χρήσεις:  
2.1.-Κτίρια, υποδοµές και εγκαταστάσεις αγροτικής παραγωγής,  

εναλλακτικά:  
        Κτίρια, υποδοµές και εγκαταστάσεις γεωργικής παραγωγής» (εάν δεν 

είναι επιθυµητές κτηνοτροφικές η άλλες εγκαταστάσεις ζωικής παραγωγής, 
σφαγεία και λοιπά που είναι µέσα στην «αγροτική παραγωγή» )  

2.2.-Κατοικία   
2.3.-Βιοµηχανικές και βιοτεχνικές εγκαταστάσεις χαµηλής όχλησης,  

συναφείς µε την παραγωγή του πρωτογενούς τοµέα της περιοχής,  
2.4.-Επαγγελµατικά εργαστήρια χαµηλής όχλησης συναφή µε την 

παραγωγή του πρωτογενούς τοµέα της περιοχής, 
2.5.- Ειδικά κτίρια  και εγκαταστάσεις κοινωνικής υποδοµής.   
2.6.- Εγκαταστάσεις και δίκτυα τεχνικής υποδοµής 

3.-Περιορισµοί δόµησης 
3.1.-Το κατώτατο όριο εµβαδού κάτω από το οποίο δεν επιτρέπεται η 

κατάτµηση στην περιοχή ορίζεται σε……………. (…..,0) στρ., εφόσον 
δεν ορίζονται µεγαλύτερα όρια από άλλες διατάξεις της εκάστοτε 
ισχύουσας νοµοθεσίας.  

3.2.-Το κατώτατο όριο αρτιότητας στην περιοχή  ορίζεται: (εναλλακτικά)  
- σύµφωνα µε την νοµοθεσία για την εκτός σχεδίου δόµηση όπως 
ισχύει. 

- σε……. ………. (…..,0) στρ. για όλες τις επιτρεπόµενες χρήσεις  (εφ 
όσον είναι επιθυµητό και νοµικά επιτρεπτό µπορούν να τεθούν όρια στην αρτιότητα 
σε σχέση µε τα ισχύοντα για διάφορες η όλες τις χρήσεις) 

- Ισχύουν (η δεν ισχύουν) οι παρεκκλίσεις για την αρτιότητα της εκτός 
σχεδίου δόµησης.  

3.3.-Όροι και περιορισµοί δόµησης των επιτρεποµένων χρήσεων  
σύµφωνα µε τις διατάξεις της νοµοθεσίας για την εκτός σχεδίου 
δόµηση και την κάθε χρήση όπως εκάστοτε ισχύει, τις τοπικές 
διατάξεις, και τις γενικές διατάξεις του παρόντος και τους παρακάτω 
περιορισµούς: 
3.3.1.-Για την επιτρεπόµενη χρήση 2.1.- Εγκαταστάσεις αγροτ. 
παραγωγής (µπορούν να τίθενται µε τις γενικές διατάξεις περιορισµοί για τις 
αποστάσεις από ακτές και οικισµούς όσον αφορά τα κτίσµατα ζωικής παραγωγής)  

3.3.2.-Για την επιτρεπόµενη χρήση 2.2.-Κατοικία, (εφ όσον είναι 
επιθυµητό και νοµικά επιτρεπτό, µπορούν να τίθενται περιορισµοί ως κατωτέρω 
για να αποθαρρύνεται η  παραθεριστική κατοικία)  
• Επιτρέπεται µία κατοικία ανά γήπεδο 
• Μέγιστη καλυπτόµενη επιφάνεια…..………………(……,0) µ2  
• Μέγιστη επιφάνεια δόµησης ……………………..(……,0) µ2 
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• Απαγορεύεται η ανέγερση περισσοτέρων του ενός κτιρίων 
κατοικίας εντός του γηπέδου Επιτρέπεται ανέγερση 
περισσοτέρων του ενός κτιρίων στο ίδιο γήπεδο εφ όσον 
πρόκειται για αγροτική κατοικία και εγκαταστάσεις αγροτικής 
παραγωγής η για κτίρια άλλων χρήσεων. 

3.3.3.-Για την επιτρεπόµενη χρήση 2.3.- Βιοµηχανικές και βιοτεχνικές 
εγκαταστάσεις (µπορούν να τίθενται µε τις γενικές διατάξεις περιορισµοί για τις 
αποστάσεις από ακτές και οικισµούς και τον σ.δ. ώστε να αποθαρρύνεται η  
διασπορά των βιοµηχανικών κτισµάτων)  

 
1.2.2.2.-Περιοχές µε κωδικό ΠΕΠ∆ ΛΓΓ-ν.    
Τίτλος / Περιεχόµενο: Λοιπή Γεωργική Γη.  
1.- Χαρακτήρας 

Πρόκειται για περιοχές κύριας η/και λοιπής γεωργικής γης12 κατά την 
διάκριση του Περιφερειακού Πλαισίου. Ο χαρακτήρας των περιοχών αυτών 
είναι κύρια αγροτικός χωρίς ιδιαίτερη παραγωγικότητα, αλλά και συχνά 
µικτός µε αγροτικές, λίγες παραγωγικές, παραθεριστικές και λοιπές 
δραστηριότητες τουρισµού - αναψυχής13. Επιτρέπεται µια ευρεία γκάµα 
παραγωγικών και επιχειρηµατικών δραστηριοτήτων χαµηλής όχλησης για 
να ενισχύσει τις δυνατότητες απασχόλησης του πληθυσµού των µικρών 
οικισµών.  

2.-Επιτρέποµενες χρήσεις:  
2.1.-Κτίρια, υποδοµές και εγκαταστάσεις αγροτικής παραγωγής,  

εναλλακτικά:  
        Κτίρια, υποδοµές και εγκαταστάσεις γεωργικής παραγωγής» (εάν δεν 

είναι επιθυµητές κτηνοτροφικές η άλλες εγκαταστάσεις ζωικής παραγωγής, 
σφαγεία και λοιπά που είναι µέσα στην «αγροτική παραγωγή» )  

2.2.-Κατοικία   
2.3.-Βιοµηχανικές και βιοτεχνικές εγκαταστάσεις χαµηλής όχλησης,   
2.4.-Επαγγελµατικά εργαστήρια χαµηλής όχλησης 
2.5.-Κτίρια και εγκαταστάσεις αναψυχής-διασκέδασης (εστιατόρια, 

αναψυκτήρια, κέντρα διασκέδασης, εγκαταστάσεις υπαίθριας 
αναψυχής, θαλάσσιου αθλητισµού, λοιπές εγκαταστάσεις αναψυχής). 

2.6.-Τουριστικά καταλύµατα και εγκαταστάσεις δυναµικότητας 
µέχρι……….(100;) κλινών (ξενοδοχεία, οργανωµένες τουριστικές 
κατασκηνώσεις, εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής υποδοµής, λοιπές 
τουριστικές εγκαταστάσεις). 

2.7.- Ειδικά κτίρια  και εγκαταστάσεις κοινωνικής υποδοµής.   
2.8.- Εγκαταστάσεις και δίκτυα τεχνικής υποδοµής 

3.-Περιορισµοί δόµησης 
3.1.-Το κατώτατο όριο εµβαδού κάτω από το οποίο δεν επιτρέπεται η 

κατάτµηση στην περιοχή ορίζεται σε……………. (…..,0) στρ., εφόσον 

                                                 
12 Εάν κρίνεται σκόπιµο, µπορεί να υπάρξει κα διαβάθµιση σε χωριστές περιοχές κύριας και 
λοιπής γεωργικής γης µε κλιµακούµενη γκάµα χρήσεων 
13 Εάν πρόκειται για αγροτικό χώρο πλησίον ακτής µε πολλές παραθεριστικές–τουριστικές 
δραστηριότητες και εγκαταστάσεις, καλλίτερα να ορίζεται ως περιοχή Τουρισµού-Αναψυχής 
όπου απαγορεύονται οι µη συµβατές µε τουρισµό-παραθερισµό, βιοτεχνικές–παραγωγικές -
κτηνοτροφικές χρήσεις. 
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δεν ορίζονται µεγαλύτερα όρια από άλλες διατάξεις της εκάστοτε 
ισχύουσας νοµοθεσίας.  

3.2.-Το κατώτατο όριο αρτιότητας στην περιοχή  ορίζεται:   
- σύµφωνα µε την νοµοθεσία για την εκτός σχεδίου δόµηση όπως 
ισχύει. 

3.3.-Όροι και περιορισµοί δόµησης των επιτρεποµένων χρήσεων  
σύµφωνα µε τις διατάξεις της νοµοθεσίας για την εκτός σχεδίου 
δόµηση και την κάθε χρήση όπως εκάστοτε ισχύει, τις τοπικές 
διατάξεις, και τις γενικές διατάξεις του παρόντος. 
3.3.1.-Για την επιτρεπόµενη χρήση 2.1.- Εγκαταστάσεις αγροτ. 
παραγωγής (µπορούν να τίθενται µε τις γενικές διατάξεις περιορισµοί για τις 
αποστάσεις από ακτές και οικισµούς όσον αφορά τα κτίσµατα ζωικής παραγωγής)  

3.3.2.-Για την επιτρεπόµενη χρήση 2.3.- Βιοµηχανικές και βιοτεχνικές 
εγκαταστάσεις (µπορούν να τίθενται µε τις γενικές διατάξεις περιορισµοί για τις 
αποστάσεις από ακτές και οικισµούς και τον σ.δ. ώστε να αποθαρρύνεται η  
διασπορά των βιοµηχανικών κτισµάτων)  

 
1.2.2.3.-Περιοχές µε κωδικό ΠΕΠ∆ ΟΧ-ν.    
Τίτλος / Περιεχόµενο: Ορεινός Χώρος.  
1.- Χαρακτήρας 

Συναφείς όσον αφορά τις χρήσεις µε τις περιοχές Λοιπής Γεωργικής Γης, 
αλλά µε ιδιαιτερότητες, είναι οι περιοχές Ορεινού Χώρου. Πρόκειται για 
περιοχές ηµιορεινές ή ορεινές, µε δασικές ή όχι εκτάσεις, ενδεχοµένως µε 
περιοχές προστασίας η/και τοπία φυσικού κάλλους, και εκ παραλλήλου µε 
φτωχή κατά τόπους η/και εγκαταλελειµµένη γεωργική γη. Ο χαρακτήρας 
των περιοχών αυτών είναι κύρια κτηνοτροφικός, χωρίς ιδιαίτερη αγροτική 
παραγωγικότητα, αλλά συχνά µε εγκαταλελειµµένους και µη οριοθετηµένους 
παραδοσιακούς οικισµούς, τοπία µεγάλης αισθητικής αξίας (σε αντίθεση µε 
την απλή γεωργική γη) και δυνατότητες για διάφορες δραστηριότητες 
τουρισµού - αναψυχής14. Συχνά, αν και εµπεριέχουν δάση, δεν επικρατεί ο 
δασικός χαρακτήρας και δεν απαιτείται να ορισθούν στο σύνολο τους ως 
ζώνες δασικής προστασίας. Πρέπει εκ παραλλήλου µε την προστασία των 
οικοτόπων, να ενισχύονται οι αναπτυξιακές δραστηριότητες των περιοχών 
αυτών. 

2.-Επιτρέποµενες χρήσεις:  
2.1.-Κτίρια, υποδοµές και εγκαταστάσεις αγροτικής παραγωγής,   
2.2.-Κατοικία   
2.3.-Βιοµηχανικές και βιοτεχνικές εγκαταστάσεις χαµηλής όχλησης, 

συναφείς µε την δασική παραγωγή, την κτηνοτροφία και 
µελισσοκοµία και την παραγωγή τοπικών προϊόντων   

2.4.-Κτίρια και εγκαταστάσεις αναψυχής-διασκέδασης (εστιατόρια, 
αναψυκτήρια, κέντρα διασκέδασης, εγκαταστάσεις υπαίθριας 
αναψυχής, θαλάσσιου αθλητισµού, λοιπές εγκαταστάσεις 
αναψυχής). 

2.5.-Τουριστικά καταλύµατα και εγκαταστάσεις δυναµικότητας 
µέχρι……….(100;) κλινών (ξενοδοχεία, οργανωµένες τουριστικές 

                                                 
14 ∆υνατότητες διαφόρων σπορτς  έως και δηµιουργίας χιονοδροµικών κέντρων. 
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κατασκηνώσεις, εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής υποδοµής, 
λοιπές τουριστικές εγκαταστάσεις). 

2.6.- Ειδικά κτίρια  και εγκαταστάσεις κοινωνικής υποδοµής.   
2.5.- Εγκαταστάσεις και δίκτυα τεχνικής υποδοµής 

3.-Περιορισµοί δόµησης 
3.1.-Το κατώτατο όριο εµβαδού κάτω από το οποίο δεν επιτρέπεται η 

κατάτµηση στην περιοχή ορίζεται σε……………. (…..,0) στρ., εφόσον 
δεν ορίζονται µεγαλύτερα όρια από άλλες διατάξεις της εκάστοτε 
ισχύουσας νοµοθεσίας.  

3.2.-Το κατώτατο όριο αρτιότητας στην περιοχή  ορίζεται: (εναλλακτικά)  
- σύµφωνα µε την νοµοθεσία για την εκτός σχεδίου δόµηση όπως 
ισχύει. 

- σε……. ………. (…..,0) στρ. για όλες τις επιτρεπόµενες χρήσεις  (εφ 
όσον είναι επιθυµητό και νοµικά επιτρεπτό ενδεχοµένως µπορούν να τεθούν όρια 
στην αρτιότητα σε σχέση µε τα ισχύοντα για διάφορες η όλες τις χρήσεις) 

- Ισχύουν (η δεν ισχύουν) οι παρεκκλίσεις για την αρτιότητα της εκτός 
σχεδίου δόµησης.  

3.3.-Όροι και περιορισµοί δόµησης των επιτρεποµένων χρήσεων  
σύµφωνα µε τις διατάξεις της νοµοθεσίας για την εκτός σχεδίου 
δόµηση και την κάθε χρήση όπως εκάστοτε ισχύει, τις τοπικές 
διατάξεις, και τις γενικές διατάξεις του παρόντος. 
3.3.1.-Για την επιτρεπόµενη χρήση 2.1.- Εγκαταστάσεις αγροτ. 
παραγωγής (µπορούν να τίθενται µε τις γενικές διατάξεις περιορισµοί για τις 
αποστάσεις από ακτές και οικισµούς όσον αφορά τα κτίσµατα ζωικής παραγωγής)  

3.3.2.-Για την επιτρεπόµενη χρήση 2.3.- Βιοµηχανικές και βιοτεχνικές 
εγκαταστάσεις (µπορούν να τίθενται µε τις γενικές διατάξεις περιορισµοί για τις 
αποστάσεις από ακτές και οικισµούς και τον σ.δ. ώστε να αποθαρρύνεται η  
διασπορά των βιοµηχανικών κτισµάτων)  

 
1.2.2.4.- Περιοχές µε κωδικό ΠΕΠ∆ ΤΑ-ν.  
Τίτλος / Περιεχόµενο: Τουρισµός-Αναψυχή 
1.- Χαρακτήρας 

Αφορά περιοχές εκτός σχεδίου, συχνά πλησίων ακτών, συνήθως µικρού -
µεσαίου µεγέθους ιδιοκτησιών, µε κατά τόπους διάσπαρτη δεύτερη κατοικία, 
µικρές –µεσαίες τουριστικές εγκαταστάσεις, και εγκαταστάσεις αναψυχής. 
Στόχος, να προστατευθεί η περιοχή από ασύµβατες χρήσεις (βιοτεχνίες, 
κτηνοτροφικές µονάδες κλπ), να ελεγχθεί ο όγκος της δόµησης ώστε να µην 
χαθεί το ποιοτικό στοιχείο, να επιτραπούν χρήσεις χαµηλής δόµησης που 
θα εξυπηρετήσουν παραθεριστές-τουρίστες (καταστήµατα, τουριστικά 
γραφεία, αναψυχή, υπαίθριες αθλητικές εγκαταστάσεις), να ενισχυθεί η 
τουριστική έναντι της παραθεριστικής διάστασης.  

 2.-Επιτρεπόµενες χρήσεις:  
2.1.-Τουριστικά καταλύµατα και  εγκαταστάσεις, ήτοι: 

• Ξενοδοχεία -Τουριστικά καταλύµατα κάθε είδους15,  

                                                 
15 Εφ όσον υπάρχει εκπεφρασµένη τουριστική πολιτική, µπορούν να περιορισθούν τα 
τουριστικά καταλύµατα µόνο στα επιθυµητά είδη. 
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• Εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής υποδοµής (συνεδριακά 
κέντρα, κέντρα θαλασσοθεραπείας, λουτροθεραπείας, γήπεδα 
γκόλφ, κ.α.), 

• Χώροι οργανωµένης κατασκήνωσης, 
• Εγκαταστάσεις εξυπηρέτησης λουοµένων 
• Λοιπές τουριστικές εγκαταστάσεις  

2.2.-Κατοικία  
2.3.-Κτίρια και εγκαταστάσεις αναψυχής πλην κέντρων διασκέδασης 

(εστιατόρια, αναψυκτήρια,  εγκαταστάσεις υπαίθριας αναψυχής, 
θαλάσσιου αθλητισµού, λοιπές εγκαταστάσεις αναψυχής).  

2.4.- Εµπορικά καταστήµατα, κτιριακού όγκου έως ………….. κ.µ. 
2.5.- Υπαίθριες αθλητικές και ναυταθλητικές εγκαταστάσεις µε βοηθητικά 

κτίσµατα.   
2.6.- Ειδικά κτίρια  και εγκαταστάσεις κοινωνικής υποδοµής.   
2.7.- Εγκαταστάσεις και δίκτυα τεχνικής υποδοµής πλην ΕΕΛ, ΧΥΤΑ και 

σταθµών µεταφόρτωσης απορριµµάτων. 
2.8.-Απαγορεύονται οι υπαίθριες εγκαταστάσεις αποθήκευσης-εµπορίας 

οικοδοµικών υλικών.  
3.-Περιορισµοί δόµησης 

3.1.-Το κατώτατο όριο εµβαδού κάτω από το οποίο δεν επιτρέπεται η 
κατάτµηση στην περιοχή ορίζεται σε……………. (…..,0) στρ., εφόσον 
δεν ορίζονται µεγαλύτερα όρια από άλλες διατάξεις της εκάστοτε 
ισχύουσας νοµοθεσίας.  

3.2.-Το κατώτατο όριο αρτιότητας στην περιοχή  ορίζεται: (εναλλακτικά)  
- σύµφωνα µε την νοµοθεσία για την εκτός σχεδίου δόµηση όπως 
ισχύει. 

- σε…….………. (…..,0) στρ. για όλες τις επιτρεπόµενες χρήσεις  (εφ 
όσον είναι επιθυµητό και νοµικά επιτρεπτό µπορούν να τεθούν όρια στην αρτιότητα 
σε σχέση µε τα ισχύοντα για διάφορες η όλες τις χρήσεις) 

- Ισχύουν (η δεν ισχύουν) οι παρεκκλίσεις για την αρτιότητα της εκτός 
σχεδίου δόµησης.  

3.3.-Όροι και περιορισµοί δόµησης των επιτρεποµένων χρήσεων  
σύµφωνα µε τις διατάξεις της νοµοθεσίας για την εκτός σχεδίου 
δόµηση και την κάθε χρήση όπως εκάστοτε ισχύει, τις τοπικές 
διατάξεις, και τις γενικές διατάξεις του παρόντος. 
3.3.1.-Για τις επιτρεπόµενες χρήσεις 2.1.-Τουριστικά καταλύµατα και  
εγκαταστάσεις 2.2.-Κατοικία, 2.3.-Κτίρια και εγκαταστάσεις αναψυχής 
2.4.-Εµπορικά καταστήµατα, (εφ όσον είναι επιθυµητό και νοµικά επιτρεπτό 
µπορούν να τίθενται περιορισµοί κτιριακού όγκου. Ειδικά για τουριστικά καταλύµατα 
και  ανώτατος συντ. δόµησης)  

3.4.- Στις περιοχές αυτές είναι δυνατή η οργανωµένη οικιστική ανάπτυξη 
µε ιδιωτικές πολεοδοµήσεις, ή µε οικοδοµικούς συνεταιρισµούς, ή µε 
προγράµµατα οργανωµένης εργατικής και κοινωνικής κατοικίας, στο 
πλαίσιο των διαδικασιών του Ν.2508/97 ως Περιοχές Ειδικά 
Ρυθµιζόµενης Πολεοδοµικής δραστηριότητας (ΠΕΡΠΟ), σύµφωνα µε 
την ισχύουσα νοµοθεσία και µε τους παρακάτω περιορισµούς: 

• Ο Συντελεστής ∆όµησης εφ’ ολοκλήρου της έκτασης του γηπέδου της 
ΠΕΡΠΟ, δεν µπορεί να είναι µεγαλύτερος του 0,15 
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• Οι επιτρεπόµενες χρήσεις στην έκταση της ΠΕΡΠΟ είναι οι ως άνω 
επιτρεπόµενες στην ζώνη. 

• Οι περιοχές που θα πολεοδοµηθούν ως ΠΕΡΠΟ δεν µπορούν να 
ξεπεράσουν συνολικά τα ………………..  στρ. γης 

 
1.2.2.5.- Περιοχές µε κωδικό ΠΕΠ∆ ΚΤΧ-ν.  
Τίτλος / Περιεχόµενο: Κύρια Τουριστική Χρήση 
1.- Χαρακτήρας 

Ως περιοχές ΚΤΧ-ν  χαρακτηρίζονται περιοχές (µεγάλες ιδιοκτησίες 
δηµοσίων ή ιδιωτικών φορέων) µε κύρια και αποκλειστική χρήση τον 
τουρισµό.  Έχοντας υπ όψη την επιταγή του Περιφερειακού Πλαισίου για 
δραστικό περιορισµό της ανάπτυξης β’ κατοικίας προς όφελος του 
ξενοδοχειακού τουρισµού υψηλού επιπέδου, προτείνονται ρυθµίσεις που θα 
αποτρέψουν την κατάτµηση των ιδιοκτησιών αυτών και δεν θα επιτρέψουν 
την αυτοτελή ανάπτυξη δεύτερης κατοικίας. ∆εύτερη κατοικία µπορεί να 
αναπτυχθεί µόνο ως τµήµα των ξενοδοχειακών εγκαταστάσεων και σε 
χαµηλά µεγέθη.  

2.-Επιτρέποµενες χρήσεις:  
2.1.Τουριστικά καταλύµατα και εγκαταστάσεις, ήτοι: 

• Ξενοδοχεία-Τουριστικά καταλύµατα κάθε είδους16,  
• Εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής υποδοµής (συνεδριακά κέντρα, 

κέντρα θαλασσοθεραπείας, λουτροθεραπείας, γήπεδα γκόλφ, κ.α.). 
• Χώροι οργανωµένης κατασκήνωσης, 
• Εγκαταστάσεις εξυπηρέτησης λουοµένων 
• Εγκαταστάσεις γκόλφ 
• Λοιπές τουριστικές εγκαταστάσεις  

2.2.-Κτίρια και εγκαταστάσεις αναψυχής (εστιατόρια, αναψυκτήρια,  κέντρα 
διασκέδασης, εγκαταστάσεις υπαίθριας αναψυχής, θαλάσσιου 
αθλητισµού, λοιπές εγκαταστάσεις αναψυχής).  

2.3.-Υπαίθριες αθλητικές και ναυταθλητικές εγκαταστάσεις µε βοηθητικά 
κτίσµατα. 

2.4.- Εγκαταστάσεις και δίκτυα τεχνικής υποδοµής πλην ΕΕΛ, ΧΥΤΑ και 
σταθµών µεταφόρτωσης απορριµµάτων.   

3.-Περιορισµοί δόµησης 
3.1.-Το κατώτατο όριο εµβαδού κάτω από το οποίο δεν επιτρέπεται η 

κατάτµηση στην περιοχή ορίζεται σε……………. (…..,0) στρ., εφόσον 
δεν ορίζονται µεγαλύτερα όρια από άλλες διατάξεις της εκάστοτε 
ισχύουσας νοµοθεσίας.  

3.2.-Το κατώτατο όριο αρτιότητας στην περιοχή  ορίζεται: (εναλλακτικά)  
- σύµφωνα µε την νοµοθεσία για την εκτός σχεδίου δόµηση όπως 
ισχύει. 

- σε……. ………. (…..,0) στρ. 17  για όλες τις επιτρεπόµενες χρήσεις  
(εφ όσον είναι επιθυµητό και νοµικά επιτρεπτό µπορούν να τεθούν όρια στην 
αρτιότητα σε σχέση µε τα ισχύοντα για διάφορες η όλες τις χρήσεις) 

                                                 
16 Εφ όσον υπάρχει εκπεφρασµένη τουριστική πολιτική για την περιοχή (ΕΟΤ), µπορούν να 
περιορισθούν τα τουριστικά καταλύµατα µόνο στα επιθυµητά είδη. 
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- Ισχύουν (η δεν ισχύουν) οι παρεκκλίσεις για την αρτιότητα της εκτός 
σχεδίου δόµησης.  

3.3.-Όροι και περιορισµοί δόµησης των επιτρεποµένων χρήσεων  
σύµφωνα µε τις διατάξεις της νοµοθεσίας για την εκτός σχεδίου 
δόµηση και την κάθε χρήση όπως εκάστοτε ισχύει, τις τοπικές 
διατάξεις, και τις γενικές διατάξεις του παρόντος. 
3.3.1.-Για τις επιτρεπόµενες χρήσεις 2.1.-Τουριστικά καταλύµατα και  
εγκαταστάσεις 2.3.-Κτίρια και εγκαταστάσεις αναψυχής (εφ όσον είναι 
επιθυµητό και νοµικά επιτρεπτό µπορούν να τίθενται περιορισµοί κτιριακού όγκου η 
ανώτατος συντ. δόµησης)  

3.4.-Στις περιοχές αυτές είναι δυνατός ο καθορισµός Περιοχών 
Ολοκληρωµένης Τουριστικής Ανάπτυξης (ΠΟΤΑ) όπως ορίζονται στο 
αρ.29 του νόµου 2545/97/ΦΕΚ 254/Α/15.12.97. 

 
1.2.2.6..-Περιοχές µε κωδικό ΠΕΠ∆ Π∆-ν.  
Τίτλος / Περιεχόµενο: Περιοχές Υποδοχής Παραγωγικών ∆ραστηριοτήτων  
1.- Χαρακτήρας 

Οι περιοχές αυτές χαρακτηρίζονται ως παραγωγικές ζώνες εγκατάστασης 
βιοµηχανικών-βιοτεχνικών µονάδων µεταποίησης χαµηλής και µέσης 
όχλησης, χονδρεµπορίου και επαγγελµατικών εργαστηρίων. Είναι περιοχές 
µε ικανοποιητική έκταση στις οποίες µπορούν µε όρους εκτός σχεδίου να 
εγκατασταθούν χαµηλής και µέσης όχλησης, µονάδες µεταποίησης, 
επαγγελµατικά εργαστήρια, χονδρεµπορίου κλπ. Περιλαµβάνουν ή 
ταυτίζονται µε διάφορες βιοτεχνικές–βιοµηχανικές περιοχές που 
ενδεχοµένως ήδη υπάρχουν στην περιοχή,  είτε σαν σχεδιασµός, είτε 
υλοποιηµένες. Εάν κριθεί σκόπιµο από τον µελετητή, µπορούν να 
εξειδικευθούν σε επιµέρους ζώνες βιοτεχνίας, χονδρεµπορίου, µεταφορών 
κλπ. Εάν επιβάλλεται από το Περιφερειακό Πλαίσιο µπορούν να πάρουν 
συγκεκριµένο οργανωτικό σχήµα (π.χ Βιοµηχανικό Πάρκο κ.α.) .Τµήµα τους 
µπορεί να πολεοδοµηθεί ως ΒΕΠΕ η µε άλλο τρόπο χωρίς να είναι 
υποχρεωτικό. Επειδή είναι εκτεταµένες, επιτρέπονται και ορισµένες 
γεωργικές εγκαταστάσεις καθώς το µεγαλύτερο τµήµα τους µπορεί για 
χρόνια να καλλιεργείται ως την πολεοδόµηση. ∆εν επιτρέπεται κατοικία. 
Κατά την κρίση του µελετητή µπορούν να επιτρέπονται οικονοµικές 
λειτουργίες (γραφεία, εµπορικές εκθέσεις) χρήσιµες στην παραγωγική ζώνη, 
ή που συνήθως κατασκευάζονται σε συνάρτηση µε τις µονάδες παραγωγής 
και τα επαγγελµατικά εργαστήρια. Το ίδιο και για βοηθητικές χρήσεις 
εστίασης –κοινωνικής πρόνοιας, αθλητισµού.  

2.-Επιτρέποµενες χρήσεις:  
1.-Γεωργικές αποθήκες, θερµοκήπια, υδατοδεξαµενές  
2.-Βιοµηχανικές και βιοτεχνικές εγκαταστάσεις χαµηλής και µέσης όχλησης,  
3.-Επαγγελµατικά εργαστήρια χαµηλής και µέσης όχλησης,  
4.-Γραφεία, τράπεζες, ασφάλειες, κοινωφελείς οργανισµοί 
5.-Εγκαταστάσεις εµπορικών εκθέσεων. 

                                                                                                                                               
17 Ανάλογα µε τα µεγέθη των (οπωσδήποτε µεγάλων) ιδιοκτησιών της περιοχής προς αποφυγή 
περαιτέρω κατάτµησης.   
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6.-Κτήρια-εγκαταστάσεις χονδρικού εµπορίου αποθήκευσης χαµηλής 
όχλησης, και διαµετακόµισης  

7.-Κτίρια και εγκαταστάσεις µεταφορών, συντήρησης, επισκευής και ελέγχου 
οχηµάτων , 

8.-Κτίρια, γήπεδα στάθµευσης 
9.-Ως τµήµα των παραπάνω εγκαταστάσεων 2 έως 7 για την εξυπηρέτηση 

των εργαζοµένων σε αυτές επιτρέπονται οι χρήσεις: 
9.1.- Εστιατόρια 
9.2.- Αναψυκτήρια 
9.3.- Χώροι συνάθροισης κοινού 
9.4.- Κτίρια και εγκαταστάσεις περίθαλψης και κοινωνικής πρόνοιας. 
9.5.-Αθλητικές εγκαταστάσεις κτιριακού όγκου µικρότερου των 2.000 κ.µ. 

10.-Πρατήρια υγρών καυσίµων, υγραερίου. 
11.-Εγκαταστάσεις και δίκτυα τεχνικής υποδοµής 

3.-Περιορισµοί δόµησης 
3.1.-Οι περιοχές αυτές ή τµήµατα τους δύναται να χαρακτηρισθούν, 

πολεοδοµηθούν και οργανωθούν ως Βιοµηχανικές και Επιχειρηµατικές 
Περιοχές (ΒΕ.ΠΕ.) σύµφωνα µε τις διατάξεις του ν. 2545/97 (ΦΕΚ 
254/Α/97) όπως  ισχύουν. 

3.2.-Οι περιοχές αυτές ή τµήµατα τους δύναται να πολεοδοµηθούν 
σύµφωνα µε τις διατάξεις των άρθρων 4 και 7 του Ν. 2508/97 (ΦΕΚ 
124/Α) ως περιοχές που προορίζονται για την εγκατάσταση 
παραγωγικών δραστηριοτήτων. 

3.3.-Μέχρι την πολεοδόµηση των περιοχών αυτών το κατώτατο όριο 
εµβαδού κάτω από το οποίο δεν επιτρέπεται η κατάτµηση στην περιοχή 
ορίζεται σε……………. (…..,0) στρ., εφόσον δεν ορίζονται µεγαλύτερα 
όρια από άλλες διατάξεις της εκάστοτε ισχύουσας νοµοθεσίας.  

3.4.-Μέχρι την πολεοδόµηση των περιοχών αυτών το κατώτατο όριο 
αρτιότητας στην περιοχή  ορίζεται: (εναλλακτικά)  
- σύµφωνα µε την νοµοθεσία για την εκτός σχεδίου δόµηση όπως ισχύει. 
- σε……. ………. (…..,0) στρ. για όλες τις επιτρεπόµενες χρήσεις  (εφ 
όσον είναι επιθυµητό και νοµικά επιτρεπτό µπορούν να τεθούν όρια στην αρτιότητα σε 
σχέση µε τα ισχύοντα για διάφορες η όλες τις χρήσεις) 
- Ισχύουν (η δεν ισχύουν) οι παρεκκλίσεις για την αρτιότητα της εκτός 
σχεδίου δόµησης.  

3.5.- Μέχρι την πολεοδόµηση των περιοχών αυτών,  όροι και περιορισµοί 
δόµησης των επιτρεποµένων χρήσεων  σύµφωνα µε τις διατάξεις της 
νοµοθεσίας για την εκτός σχεδίου δόµηση και την κάθε χρήση όπως 
εκάστοτε ισχύει, τις τοπικές διατάξεις, και τις γενικές διατάξεις του 
παρόντος. 
3.5.1.-Για την επιτρεπόµενη χρήση Βιοµηχανικές και βιοτεχνικές 
εγκαταστάσεις (µπορεί να τίθενται ανώτατος συντελεστής .δόµησης18)  

                                                 
18 Σύµφωνα µε τον ν.2508/97 αρ.4.,για τις περιοχές, οι οποίες σύµφωνα µε το ΓΠΣ 
προορίζονται για την εγκατάσταση παραγωγικών δραστηριοτήτων, µπορεί να ορίζεται µε το 
σχέδιο αυτό και συντελεστής δόµησης για την ανέγερση κτιρίων µε την προβλεπόµενη σε αυτές 
χρήση γης που δεν µπορεί να υπερβαίνει το 80% του ανώτατου συντελεστή, που προβλέπεται 
για την αντίστοιχη χρήση µε το άρθρο 18 του παρόντος νόµου.. Αν οριστεί συντελεστής 
δόµησης για την περιοχή παραγωγικών δραστηριοτήτων κατά το προηγούµενο εδάφιο, δεν 
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1.2.2.7.- Περιοχές µε κωδικό ΠΕΠ∆ ΜΕ-ν. 
Τίτλος / Περιεχόµενο: Περιοχές Μεταλλευτικού Ενδιαφέροντος  

1.- Χαρακτήρας 
Περιοχές εξορυκτικού, λατοµικού η µεταλλευτικού ενδιαφέροντος µπορούν 
να ορίζονται:  
α)ως επιτρεπόµενη χρήση µέσα σε άλλες περιοχές. Στην περίπτωση αυτή η 
έκταση τους ο καθορισµός των ορίων τους και οι λοιποί όροι που διέπουν 
την λειτουργία τους είναι ήδη καθορισµένα η καθορίζονται µεταγενέστερα 
σύµφωνα µε την ισχύουσα νοµοθεσία µε ειδικό διάταγµα. Μέχρι τον 
καθορισµό ισχύουν οι επιτρεπόµενες χρήσεις της περιοχής µέσα στην οποία 
ευρίσκονται.   
β) Εάν είναι εκτεταµένες και διαπιστωµένα λειτουργούν η/και αναµένεται να 
λειτουργήσουν για πολλά χρόνια µε τον χαρακτήρα αυτό, µπορούν να 
ορίζονται ως ειδικές περιοχές ΜΕ. Οι περιοχές αυτές ΜΕ-ν είναι 
χαρακτηρισµένες η δύναται να χαρακτηριστούν µε τις διατάξεις του άρθρου 
24 του ν.1650/1986 (ΦΕΚ 160 Α/1986) ως περιοχές κύριας η και 
αποκλειστικής µεταλλευτικής χρήσης.  

2.-Επιτρέποµενες χρήσεις για αποκλειστικές περιοχές ΜΕ:  
Μέχρι τον χαρακτηρισµό τους µε τις διατάξεις του ν.1650/1986, στις 
περιοχές αυτές επιτρέπονται οι παρακάτω χρήσεις µετά από σύµφωνη 
γνώµη της οικείας ∆ιεύθυνσης Βιοµηχανίας:  
2.1.-Κτίρια, υποδοµές και εγκαταστάσεις αγροτικής  παραγωγής  
2.2.-Κτίρια, υποδοµές και εγκαταστάσεις εξόρυξης  
2.3.-Κατοικία   
2.4……………………………………………………………………………….19 
2.5.-Ειδικά κτίρια,  κτίρια και εγκαταστάσεις κοινωνικής υποδοµής.   
2.6.- Εγκαταστάσεις και δίκτυα τεχνικής υποδοµής 

3.-Περιορισµοί δόµησης 
3.1.-Το κατώτατο όριο εµβαδού κάτω από το οποίο δεν επιτρέπεται η 

κατάτµηση στην περιοχή ορίζεται σε……………. (…..,0) στρ., εφόσον 
δεν ορίζονται µεγαλύτερα όρια από άλλες διατάξεις της εκάστοτε 
ισχύουσας νοµοθεσίας.  

3.2.-Το κατώτατο όριο αρτιότητας στην περιοχή  ορίζεται: (εναλλακτικά)  
- σύµφωνα µε την νοµοθεσία για την εκτός σχεδίου δόµηση όπως 
ισχύει. 

- σε……. ………. (…..,0) στρ. 20  για όλες τις επιτρεπόµενες χρήσεις  
(εφ όσον είναι επιθυµητό και νοµικά επιτρεπτό µπορούν να τεθούν όρια στην 
αρτιότητα σε σχέση µε τα ισχύοντα για διάφορες η όλες τις χρήσεις) 

                                                                                                                                               
επιτρέπεται να εκδοθεί οικοδοµική άδεια για κτίριο µε αντίστοιχη χρήση στην υπόλοιπη εκτός 
σχεδίου πόλεως περιοχή του ίδιου δήµου ή κοινότητας µε συντελεστή µεγαλύτερο από το 80% 
του συντελεστή που ισχύει για την ίδια χρήση στις εκτός σχεδίου περιοχές. Ο ανώτερος 
συντελεστής δόµησης που ορίζεται σύµφωνα µε την παρούσα παράγραφο υπολογίζεται στο 
εµβαδόν που αντιστοιχεί στο τµήµα της ιδιοκτησίας, το οποίο αποµένει µετά την αφαίρεση 
έκτασης ίσης προς την εισφορά σε γη που θα αναλογούσε στο συγκεκριµένο ακίνητο µε βάση 
το άρθρο 20 παρ. 1 και 2 του νόµου αυτού.  

 
19 Πρόσθετες χρήσεις σύµφωνα µε τις ιδιοµορφίες της περιοχής 
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- Ισχύουν (η δεν ισχύουν) οι παρεκκλίσεις για την αρτιότητα της εκτός 
σχεδίου δόµησης.  

3.3.-Όροι και περιορισµοί δόµησης των επιτρεποµένων χρήσεων  
σύµφωνα µε τις διατάξεις της νοµοθεσίας για την εκτός σχεδίου 
δόµηση και την κάθε χρήση όπως εκάστοτε ισχύει, τις τοπικές 
διατάξεις, και τις γενικές διατάξεις του παρόντος. 

 
1.2.2.8.- Περιοχές µε Κωδικό ΠΕΠ∆ ΕΑΠ-ν.  
Τίτλος / Περιεχόµενο; Εξυπηρέτηση Αστικού Πληθυσµού: 
1.- Χαρακτήρας 

Οι περιοχές αυτές χαρακτηρίζονται ως εκτός σχεδίου ζώνες εγκατάστασης 
εξυπηρετήσεων, λειτουργιών και υποδοµών παρακείµενου αστικού 
πληθυσµού. Αφορούν καταστήµατα, γραφεία, εµπορικές εκθέσεις, επαγ. 
εργαστήρια, ειδικά κτίρια, εγκαταστάσεις αναψυχής, εγκαταστάσεις κοινής 
ωφέλειας και µαζικών µεταφορών, και γενικώς χρήσεις που η εγκατάσταση 
τους δεν επιτρέπεται εντός σχεδίου, ή χρήσεις που ενδεχοµένως να 
επιτρέπεται η εγκατάσταση τους σε αστικές περιοχές αλλά έχουν µεγάλες 
απαιτήσεις σε χώρο (π.χ. για χώρους στάθµευσης) που δεν µπορούν να 
ικανοποιηθούν εντός σχεδίου. Καθορίζονται στην περίµετρο σηµαντικών 
οικισµών όπου ήδη υπάρχουν συγκεντρώσεις παροµοίων χρήσεων. Οι 
χρήσεις βιοµηχανίας, βιοτεχνίας, τουρισµού και κατοικίας θεωρούνται 
ασύµβατες µε το περιεχόµενο της ζώνης. Επιτρέπονται όµως τα 
επαγγελµατικά εργαστήρια χαµηλής όχλησης.  

2.-Επιτρέποµενες χρήσεις:  
1. Γεωργικές αποθήκες, θερµοκήπια, υδατοδεξαµενές  
2. Καταστήµατα (συµπεριλαµβανοµένων υπεραγορών και 

πολυκαταστηµάτων),  
3. Γραφεία, τράπεζες, ασφάλειες, κοινωφελείς οργανισµοί. 
4. Εγκαταστάσεις εµπορικών εκθέσεων. 
5. Επαγγελµατικά εργαστήρια χαµηλής όχλησης, 
6. Κτίρια-εγκαταστάσεις χονδρικού εµπορίου, αποθήκευσης χαµηλής 

όχλησης και διαµετακόµισης. 
7. Κτίρια και εγκαταστάσεις αναψυχής (εστιατόρια, αναψυκτήρια, κέντρα 

διασκέδασης κλπ). 
8. Χώροι συνάθροισης κοινού. 
9. Κτίρια και εγκαταστάσεις διοίκησης. 
10. Κτίρια και εγκαταστάσεις κοινωνικής πρόνοιας και περίθαλψης. 
11. Πολιτιστικά κτίρια και εν γένει πολιτιστικές εγκαταστάσεις. 
12. Κτίρια τριτοβάθµιας εκπαίδευσης. 
13. Αθλητικές εγκαταστάσεις. 
14. Ειδικά κτίρια και εγκαταστάσεις  
15. Πρατήρια υγρών καυσίµων, υγραερίου. 
16. Κτίρια και εγκαταστάσεις µέσων µαζικών µεταφορών. 
17. Κτίρια, γήπεδα στάθµευσης 
18. ∆ίκτυα διανοµής ενέργειας χαµηλής και µέσης τάσης και 

τηλεπικοινωνιών. ∆ίκτυα ύδρευσης, συλλογής, µεταφοράς λυµάτων 
                                                                                                                                               
20 Ανάλογα µε τα µεγέθη των (οπωσδήποτε µεγάλων) ιδιοκτησιών της περιοχής προς αποφυγή 
περαιτέρω κατάτµησης.   
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3.-Περιορισµοί δόµησης 

3.1.-Το κατώτατο όριο εµβαδού κάτω από το οποίο δεν επιτρέπεται η 
κατάτµηση στην περιοχή ορίζεται σε……………. (…..,0) στρ., εφόσον 
δεν ορίζονται µεγαλύτερα όρια από άλλες διατάξεις της εκάστοτε 
ισχύουσας νοµοθεσίας.  

3.2.-Το κατώτατο όριο αρτιότητας στην περιοχή  ορίζεται: (εναλλακτικά)  
- σύµφωνα µε την νοµοθεσία για την εκτός σχεδίου δόµηση όπως 
ισχύει. 
- σε……. ………. (…..,0) στρ. 21  για όλες τις επιτρεπόµενες χρήσεις  
(εφ όσον είναι επιθυµητό και νοµικά επιτρεπτό µπορούν να τεθούν όρια στην 
αρτιότητα σε σχέση µε τα ισχύοντα για διάφορες η όλες τις χρήσεις) 
- Ισχύουν (η δεν ισχύουν) οι παρεκκλίσεις για την αρτιότητα της εκτός 
σχεδίου δόµησης.  

3.3.-Όροι και περιορισµοί δόµησης των επιτρεποµένων χρήσεων  σύµφωνα 
µε τις διατάξεις της νοµοθεσίας για την εκτός σχεδίου δόµηση και την 
κάθε χρήση όπως εκάστοτε ισχύει, τις τοπικές διατάξεις, και τις γενικές 
διατάξεις του παρόντος. 

 
1.2.2.9.-Περιοχές µε κωδικό ΠΕΠ∆ ΟΚ-ν   
Τίτλος / Περιεχόµενο: Περιοχές Οικιστικής Καταλληλότητας .  
1.- Χαρακτήρας 
      Ο χαρακτήρας των περιοχών αυτών είναι αποτρεπτικός της εγκατάστασης 

οχλουσών χρήσεων µε σκοπό την διαφύλαξη γης κατάλληλης για 
µελλοντικές οικιστικές επεκτάσεις των οικισµών. Ορίζονται κατά κανόνα 
περιµετρικά των οικισµών στην συνέχεια των προς πολεοδόµηση περιοχών. 
∆εν επιτρέπονται βιοτεχνίες-βιοµηχανίες, επαγγελµατικά εργαστήρια, 
κτηνοτροφικές µονάδες και άλλες ασύµβατες χρήσεις.   

2.-Επιτρέποµενες χρήσεις:  
2.1.-Υφισταµένες αγροτικές δραστηριότητες, γεωργικές αποθήκες οριζοντίου 

τύπου , θερµοκήπια, υδατοδεξαµενές. 
2.2.-Κατοικία   
2.3.-Εµπορικά καταστήµατα λιανικού εµπορίου (εκτός υπεραγορών και 

πολυκαταστηµάτων), & καταστήµατα παροχής προσωπικών 
υπηρεσιών  

2.4.-Κτίρια και εγκαταστάσεις κοινωνικής υποδοµής (εκπαίδευσης, 
πολιτιστικά, κοινωνικής πρόνοιας και περίθαλψης, αθλητισµού) 

2.5.-Εστιατόρια, αναψυκτήρια. 
2.6.-Θρησκευτικοί χώροι 
2.7.-Κτίρια-γήπεδα στάθµευσης 
2.8.-∆ίκτυα διανοµής ενέργειας χαµηλής τάσης και τηλεπικοινωνιών. ∆ίκτυα 

ύδρευσης, συλλογής, µεταφοράς λυµάτων 
2.9.-Απαγορεύονται οι υπαίθριες εγκαταστάσεις αποθήκευσης–εµπορίας 

οικοδοµικών υλικών.  
3.-Περιορισµοί δόµησης 

                                                 
21 Ανάλογα µε τα µεγέθη των (οπωσδήποτε µεγάλων) ιδιοκτησιών της περιοχής προς αποφυγή 
περαιτέρω κατάτµησης.   
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3.1.-Το κατώτατο όριο εµβαδού κάτω από το οποίο δεν επιτρέπεται η 
κατάτµηση στην περιοχή ορίζεται σε……………. (…..,0) στρ., εφόσον 
δεν ορίζονται µεγαλύτερα όρια από άλλες διατάξεις της εκάστοτε 
ισχύουσας νοµοθεσίας.  

3.2.-Το κατώτατο όριο αρτιότητας στην περιοχή  ορίζεται: (εναλλακτικά)  
- σύµφωνα µε την νοµοθεσία για την εκτός σχεδίου δόµηση όπως 
ισχύει. 

- σε……. ………. (…..,0) στρ. 22  για όλες τις επιτρεπόµενες χρήσεις  
(Μπορούν να τεθούν όρια στην αρτιότητα σε σχέση µε τα ισχύοντα για διάφορες η 
όλες τις χρήσεις) 

- Ισχύουν (η δεν ισχύουν) οι παρεκκλίσεις για την αρτιότητα της εκτός 
σχεδίου δόµησης.  

3.3.-Όροι και περιορισµοί δόµησης των επιτρεποµένων χρήσεων  σύµφωνα 
µε τις διατάξεις της νοµοθεσίας για την εκτός σχεδίου δόµηση και την 
κάθε χρήση όπως εκάστοτε ισχύει, τις τοπικές διατάξεις, και τις γενικές 
διατάξεις του παρόντος. 
3.3.1.-Για την επιτρεπόµενη χρήση Κατοικία, (µπορούν να τίθενται 
περιορισµοί ως κατωτέρω )  
• Επιτρέπεται µία κατοικία ανά γήπεδο 
• Απαγορεύεται η ανέγερση περισσοτέρων του ενός κτιρίων 

κατοικίας εντός του γηπέδου Επιτρέπεται ανέγερση περισσοτέρων 
του ενός κτιρίων στο ίδιο γήπεδο εφ όσον πρόκειται για αγροτική 
κατοικία και εγκαταστάσεις αγροτικής παραγωγής η για κτίρια 
άλλων χρήσεων. 

 
 
1.2.2.10.-Περιοχές µε κωδικό ΠΕΠ∆ ΟΑ-ν.  
Τίτλος / Περιεχόµενο: Περιοχές  Οδικών Αξόνων23 .  
1.- Χαρακτήρας 
Ο χαρακτήρας των περιοχών αυτών είναι αποτρεπτικός της δόµησης και 
προστατευτικός του τοπίου και της ασφάλειας των συγκοινωνιών κυρίως κατά 
µήκος των κυρίων οδικών αξόνων. ∆εν είναι ζώνη ΠΕΠ. Στην περίπτωση 
ορισµού ζωνών κατά µήκος οδικών αξόνων, είναι καλό να διακόπτονται και να 
αποφεύγεται η συνεχής ανάπτυξη τους, ενώ εφόσον η ανάπτυξη αυτή 
προβλέπεται κατά µήκος κύριας υπεραστικής αρτηρίας θα πρέπει να τίθεται ως 
προϋπόθεση η ύπαρξη παράπλευρης οδού. Η ζώνη συνάδει µε µεγάλα όρια 
κατάτµησης και αρτιότητας , περιορισµό της κατοικίας και αποστάσεις των 
επιτρεποµένων δραστηριοτήτων από όρια οδ, αξόνων.    
 2.-Επιτρεπόµενες χρήσεις:  

2.1.-Κτίρια, υποδοµές και εγκαταστάσεις γεωργικής παραγωγής   
2.2.-Κτίρια αναψυχής (εστιατόρια, αναψυκτήρια),  
2.3- Κατοικία   
2.4- Επαγγελµατικά εργαστήρια χαµηλής όχλησης,  
2.5- Εγκαταστάσεις εµπορικών εκθέσεων. 

                                                 
22 Ανάλογα µε τα µεγέθη των (οπωσδήποτε µεγάλων) ιδιοκτησιών της περιοχής προς αποφυγή 
περαιτέρω κατάτµησης.   
23 Ήδη ελέγθει ότι η προστασία των οδικών αξόνων µπορεί να γίνει µε γενικές διατάξεις. Η 
συγκεκριµένη ζώνη περιγράφεται για εξαιρετικές περιπτώσεις που θα κριθεί σκόπιµος ο 
καθορισµός της   
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2.6.-Πρατήρια βενζίνης  
2.7.- Κτίρια, γήπεδα στάθµευσης 
2.8..-Σταθµοί travel stop που µπορούν να περιλαµβάνουν εστιατόρια, 

αναψυκτήρια, πρατήρια βενζίνης, καταστήµατα, κατοικία προσωπικού. 
2.9.-Τουριστικά καταλύµατα (µόνον τουριστικά καταλύµατα, τύπου µοτέλ)  
2.10.-Ειδικά κτίρια και Εγκαταστάσεις  
2.11.-Εγκαταστάσεις και δίκτυα τεχνικής υποδοµής 

3.-Περιορισµοί δόµησης 
3.1.-Το κατώτατο όριο εµβαδού κάτω από το οποίο δεν επιτρέπεται η 

κατάτµηση στην περιοχή ορίζεται σε……………. (…..,0) στρ., εφόσον 
δεν ορίζονται µεγαλύτερα όρια από άλλες διατάξεις της εκάστοτε 
ισχύουσας νοµοθεσίας.  

3.2.-Το κατώτατο όριο αρτιότητας στην περιοχή  ορίζεται: (εναλλακτικά)  
- σύµφωνα µε την νοµοθεσία για την εκτός σχεδίου δόµηση όπως 
ισχύει. 

- σε……. ………. (…..,0) στρ. 24  για όλες τις επιτρεπόµενες χρήσεις  
(εφ όσον είναι επιθυµητό και νοµικά επιτρεπτό µπορούν να τεθούν όρια στην 
αρτιότητα σε σχέση µε τα ισχύοντα για διάφορες η όλες τις χρήσεις) 

- Ισχύουν (η δεν ισχύουν) οι παρεκκλίσεις για την αρτιότητα της εκτός 
σχεδίου δόµησης.  

3.3.-Όροι και περιορισµοί δόµησης των επιτρεποµένων χρήσεων  σύµφωνα 
µε τις διατάξεις της νοµοθεσίας για την εκτός σχεδίου δόµηση και την 
κάθε χρήση όπως εκάστοτε ισχύει, τις τοπικές διατάξεις, και τις γενικές 
διατάξεις του παρόντος. 
3.3.1.-Για τις επιτρεπόµενες χρήσεις µπορούν να τίθενται περιορισµοί 
αποστάσεων από όρια οδ, αξόνων.    
3.3.2.-Για την επιτρεπόµενη χρήση Κατοικία, (εφ όσον είναι επιθυµητό και 
νοµικά επιτρεπτό µπορούν να τίθενται περιορισµοί επιφάνειας,  και περιορισµοί ως 
κατωτέρω )  
• Επιτρέπεται µία κατοικία ανά γήπεδο 
• Απαγορεύεται η ανέγερση περισσοτέρων του ενός κτιρίων 

κατοικίας εντός του γηπέδου  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
24 Ανάλογα µε τα µεγέθη των (οπωσδήποτε µεγάλων) ιδιοκτησιών της περιοχής προς αποφυγή 
περαιτέρω κατάτµησης.   
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1.2.3.- Περιοχές Ειδικής Προστασίας 
 
Οι Περιοχές Ειδικής Προστασίας (Π.Ε.Π.) περιλαµβάνουν εκτάσεις µε ιδιαίτερη 
οικολογική, αισθητική και πολιτιστική αξία. Οργανώνονται στις επιµέρους ζώνες 
προστασίας, των αρχαιολογικών χώρων, των δασικών εκτάσεων, των 
οικοσυστηµάτων και του αγροτικού τοπίου. Για την προστασία των ακτών κατά 
τα λεχθέντα δεν ορίζεται ειδική ζώνη. Όµως, αφού αξιολογείται και λαµβάνεται 
υπόψη το ισχύον θεσµικό πλαίσιο, ορίζονται στις γενικές διατάξεις ειδικοί 
περιορισµοί για την ικανοποίηση των ιδιαιτεροτήτων του  παράκτιου χώρου. 
 
1.2.3.1.-Περιοχές µε κωδικό ΠΕΠ ΑΧ-Β-ν.  
Τίτλος / Περιεχόµενο: Προστασία Αρχαιολογικών Χώρων 
1.- Χαρακτήρας 

Ο καθορισµός των περιοχών αυτών αποσκοπεί στην προστασία των  
αρχαιολογικών χώρων και της πολιτιστικής κληρονοµιάς. Οι περιοχές αυτές 
διακρίνονται: 

• α-Σε θεσµοθετηµένες, βάσει των διατάξεων του άρθρου 91 του 
Ν.1892/90, ή του αρ. 13 του ν.3028/02 Ζώνες Προστασίας Α,   

• β-Σε θεσµοθετηµένες, βάσει των διατάξεων του άρθρου 91 του 
Ν.1892/90, ή του αρ. 13 ν.3028/02 Ζώνες Προστασίας Β (ειδικοί όροι 
δόµησης),  

• γ-Μεµονωµένα µνηµεία κηρυγµένα 
• δ-Σε προς θεσµοθέτηση, βάσει των παραπάνω διατάξεων Ζωνών 

Προστασίας Α για τις οποίες δεν έχει ολοκληρωθεί ακόµα η έκδοση 
των σχετικών αποφάσεων του ΥΠ.ΠΟ. υπάρχει όµως σχετική 
γνωµοδότηση του ΚΑΣ. 

• ε-Σε προς θεσµοθέτηση, βάσει παραπάνω διατάξεων Ζωνών 
Προστασίας Β (ειδικοί όροι δόµησης), για τις οποίες δεν έχει 
ολοκληρωθεί ακόµα η έκδοση των σχετικών αποφάσεων του ΥΠ.ΠΟ. 
υπάρχει όµως σχετική γνωµοδότηση του ΚΑΣ.  

• ζ-Σε κηρυγµένους αρχαιολογικούς χώρους (µόνο οριοθέτηση ή και 
απλά σχηµατική οριοθέτηση, χωρίς όρους). 

• στ-Σε υπό έρευνα αρχαιολογικούς χώρους οι οποίοι δεν έχουν ούτε 
κηρυχθεί, ούτε οριοθετηθεί ούτε έχουν ορισθεί χρήσεις και όροι . 

2.-Επιτρεπόµενες χρήσεις:  
2.1- Οι παραπάνω περιοχές α, β, γ, διέπονται από ίδιο νοµικό καθεστώς και  

εξαιρούνται των ορίων και ρυθµίσεων της παρούσης. Στις περιοχές αυτές 
επιτρέπονται οι χρήσεις και η δόµηση σύµφωνα µε τον ν.3028/02,  και τις 
ειδικότερες Κ.Υ.Α. κάθε αρχαιολογικού χώρου ή µνηµείου.  

2.2- Εφ’ όσον εκκρεµεί η κήρυξη, η οριοθέτηση, ο καθορισµός Ζώνης 
Προστασίας Α η Β , ή για οποιονδήποτε λόγο δεν έχουν καθορισθεί στις 
ζώνες ειδικότεροι όροι οι οποίοι υπερισχύουν του παρόντος, επιτρέπονται, 
µε την επιφύλαξη τυχόν δεσµεύσεων που προκύπτουν από τον 
ν.3028/02/ΦΕΚ/153/28.6.02 και της λοιπής νοµοθεσίας για την προστασία 
των αρχαιοτήτων και της πολιτιστικής κληρονοµιάς όπως εκάστοτε ισχύει: 
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1. Υφισταµένες αγροτικές δραστηριότητες χωρίς επέκταση της γεωργικής 
γης,  ανόρυξη φρεατίων, βαθειά άροση. ∆εν επιτρέπονται άλλα κτίσµατα 
εκτός από αγροτικές αποθήκες οριζόντιου τύπου.   

2. Κατοικία,  
3. Αρχαιολογικές εργασίες, εργασίες προστασίας, αναστήλωσης, συντήρησης 

και αποκατάστασης µνηµείων, διατηρητέων κτισµάτων 
4. Πολιτιστικές δραστηριότητες, δηµόσιοι χώροι συνάθροισης κοινού και 

κτίσµατα-υποδοµές  ανάδειξης του αρχαιολογικού χώρου και εξυπηρέτησης 
του κοινού. 

5. Απαγορεύονται οι υπαίθριες εγκαταστάσεις αποθήκευσης–εµπορίας 
οικοδοµικών υλικών 

3.-Περιορισµοί δόµησης 
3.1.-Το κατώτατο όριο εµβαδού κάτω από το οποίο δεν επιτρέπεται η 

κατάτµηση στην περιοχή ορίζεται σε……………. (…..,0) στρ., εφόσον 
δεν ορίζονται µεγαλύτερα όρια από άλλες διατάξεις της εκάστοτε 
ισχύουσας νοµοθεσίας.  

3.2.-Το κατώτατο όριο αρτιότητας στην περιοχή  ορίζεται: (εναλλακτικά)  
- σύµφωνα µε την νοµοθεσία για την εκτός σχεδίου δόµηση όπως 
ισχύει. 
- σε……. ………. (…..,0) στρ. 25  για όλες τις επιτρεπόµενες χρήσεις  
(εφ όσον είναι επιθυµητό και νοµικά επιτρεπτό µπορούν να τεθούν όρια στην 
αρτιότητα σε σχέση µε τα ισχύοντα για διάφορες η όλες τις χρήσεις) 
- Ισχύουν (η δεν ισχύουν) οι παρεκκλίσεις για την αρτιότητα της εκτός 
σχεδίου δόµησης.  

3.3.-Όροι και περιορισµοί δόµησης των επιτρεποµένων χρήσεων  σύµφωνα 
µε τις διατάξεις της νοµοθεσίας για την εκτός σχεδίου δόµηση και την 
κάθε χρήση όπως εκάστοτε ισχύει, τις τοπικές διατάξεις, και τις γενικές 
διατάξεις του παρόντος. 
3.3.1.-Για την επιτρεπόµενη χρήση Κατοικία, (εφ όσον είναι επιθυµητό και 

νοµικά επιτρεπτό µπορούν να τίθενται περιορισµοί ως κατωτέρω α)  
 Επιτρέπεται µία κατοικία ανά γήπεδο 
 Μέγιστη καλυπτόµενη επιφάνεια…..………………(……,0) µ2  
 Μέγιστη επιφάνεια δόµησης ………………..(……,0) µ2 
 Απαγορεύεται η ανέγερση περισσοτέρων του ενός κτιρίων 

κατοικίας εντός του γηπέδου  
3.3.2- Για τις αγροτικές αποθήκες (περιορισµοί επιφάνειας)  : 
• Μέγιστη συνολική δόµηση  γηπέδου …………… τ.µ. 

3.4.-Για την ανέγερση οιουδήποτε κτηρίου απαιτείται έγκριση της 
Αρχαιολογικής Υπηρεσίας 

 
1.2.3.2.-Περιοχές µε κωδικό ΠΕΠ ∆Π-ν. 
Τίτλος / Περιεχόµενο: Περιοχές ∆ασικής Προστασίας   
1.- Χαρακτήρας 

Οι περιοχές αυτές αποσκοπούν στην προστασία των εκτάσεων δασικού 
χαρακτήρα (δάση και των δασικές εκτάσεις) όπως αυτές εκάστοτε ορίζονται 

                                                 
25 Ανάλογα µε τα µεγέθη των (οπωσδήποτε µεγάλων) ιδιοκτησιών της περιοχής προς αποφυγή 
περαιτέρω κατάτµησης.   
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από την δασική νοµοθεσία. Κατά κανόνα δεν µπορούν να ορισθούν έτσι 
ώστε να περιλαµβάνουν µόνο δασικές εκτάσεις, αλλά περιλαµβάνουν και 
απλά αγροκτήµατα. Ως εκ τούτου οι επιτρεπόµενες χρήσεις είναι σκόπιµο 
να διαχωρίζονται.  

2.-Επιτρέποµενες χρήσεις:  
2.1. Στις εκτάσεις δασικού η αναδασωτέου χαρακτήρα που βρίσκονται 

εντός των περιοχών αυτών επιτρέπονται µετά από έγκριση της 
δασικής αρχής:  

         2.1.1. Κτίρια και εγκαταστάσεις δασικής παραγωγής & δασικές 
υποδοµές 
2.1.2. Εγκαταστάσεις κτηνοτροφικών εκµεταλλεύσεων υπό ειδικούς 
όρους που θα αφορούν την φέρουσα ικανότητα της ευρύτερης ζώνης 
εγκατάστασης. 
2.1.3. Χρήσεις, δραστηριότητες και εγκαταστάσεις ήπιας αναψυχής 
2.1.4.Οι χρήσεις και η δόµηση κτισµάτων σύµφωνα µε τις διατάξεις 
και τις προβλεπόµενες διαδικασίες της δασικής νοµοθεσίας 
(Ν.998/79 όπως εκάστοτε ισχύει). 
2.1.5. Εγκαταστάσεις και δίκτυα τεχνικής υποδοµής πλην ΕΕΛ, ΧΥΤΑ 
και σταθµών µεταφόρτωσης απορριµµάτων. 

2.2. Στα αγροτεµάχια µη δασικού χαρακτήρα, επιτρέπονται οι παρακάτω 
χρήσεις: 
2.2.1.-Κτίρια υποδοµές και εγκαταστάσεις αγροτικής και δασικής 

παραγωγής, 
2.2.2.-Κατοικία   
2.2.3.-Τουριστικά καταλύµατα και  εγκαταστάσεις, ήτοι: 

• Τουριστικά καταλύµατα δυναµικότητας µέχρι 
…………….(50;) κλινών,  

• Οργανωµένες τουριστικές κατασκηνώσεις και παιδικές 
εξοχές, 

• Εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής υποδοµής,   
2.2.4.-Κατοικία  
2.2.5.-Κτίρια και εγκαταστάσεις αναψυχής (εστιατόρια, αναψυκτήρια,  

εγκαταστάσεις υπαίθριας αναψυχής).  
2.2.6.- Υπαίθριες αθλητικές εγκαταστάσεις µε βοηθητικά κτίσµατα.   
2.2.7.- Βιοµηχανικές και βιοτεχνικές εγκαταστάσεις και επαγγελµατικά 

εργαστήρια χαµηλής όχλησης, συναφή µε την δασική 
παραγωγή, την κτηνοτροφία την µελισσοκοµία και την 
παραγωγή τοπικών προϊόντων.  

2.2.8.- Ειδικά κτίρια  και εγκαταστάσεις κοινωνικής υποδοµής.   
3.- Περιορισµοί δόµησης των µη δασικών αγροτεµαχίων: 

3.1.-Το κατώτατο όριο εµβαδού κάτω από το οποίο δεν επιτρέπεται η 
κατάτµηση των µη δασικού χαρακτήρα εκτάσεων στην περιοχή 
ορίζεται σε……………. (…..,0) στρ., εφόσον δεν ορίζονται µεγαλύτερα 
όρια από άλλες διατάξεις της εκάστοτε ισχύουσας νοµοθεσίας.  

3.2.-Το κατώτατο όριο αρτιότητας των µη δασικού χαρακτήρα εκτάσεων 
στην περιοχή  ορίζεται: (εναλλακτικά)  
- σύµφωνα µε την νοµοθεσία για την εκτός σχεδίου δόµηση όπως 
ισχύει. 
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- σε……. ………. (…..,0) στρ. 26  για όλες τις επιτρεπόµενες χρήσεις  
(Μπορούν να τεθούν όρια στην αρτιότητα σε σχέση µε τα ισχύοντα για διάφορες η 
όλες τις χρήσεις) 
- Ισχύουν (η δεν ισχύουν) οι παρεκκλίσεις για την αρτιότητα της εκτός 
σχεδίου δόµησης.  

3.3.-Οροι και περιορισµοί δόµησης των επιτρεποµένων χρήσεων 
σύµφωνα µε τις διατάξεις της νοµοθεσίας για την εκτός σχεδίου 
δόµηση και την κάθε χρήση όπως εκάστοτε ισχύει, τις τοπικές  
διατάξεις, και τις γενικές διατάξεις του παρόντος . 
3.3.1.-Για την επιτρεπόµενη χρήση Κατοικία, (εφ όσον είναι επιθυµητό και 
νοµικά επιτρεπτό µπορούν να τίθενται περιορισµοί ως κατωτέρω α)  
 Επιτρέπεται µία κατοικία ανά γήπεδο 
 Μέγιστη καλυπτόµενη επιφάνεια…..………………(……,0) µ2  
 Μέγιστη επιφάνεια δόµησης ………………..(……,0) µ2 
 Απαγορεύεται η ανέγερση περισσοτέρων του ενός κτιρίων 
κατοικίας εντός του γηπέδου  

4.- Όροι και περιορισµοί δόµησης των δασικών αγροτεµαχίων: 
Με την επιφύλαξη των διατάξεων της δασικής νοµοθεσίας (Ν.998/79 όπως 
εκάστοτε ισχύει), όροι και περιορισµοί δόµησης για τις επιτρεπόµενες 
χρήσεις σε εκτάσεις δασικού χαρακτήρα σύµφωνα µε τις διατάξεις της 
νοµοθεσίας για την εκτός σχεδίου δόµηση όπως εκάστοτε ισχύει, τις 
τοπικές διατάξεις και τις γενικές διατάξεις του παρόντος  

 
1.3.2.3.- Περιοχές µε κωδικό ΠΕΠ ΦΠ-ν.  
Τίτλος / Περιεχόµενο: Προστασία  Φυσικού Περιβάλλοντος 
1.- Χαρακτήρας 

Οι περιοχές αυτές είναι περιοχές προστασίας φυσικών οικοτόπων,  
αξιόλογων γεωλογικών σχηµατισµών, εθνικών δρυµών, αισθητικών 
δασών και διατηρητέων µνηµείων της φύσης. 

2.-Επιτρέποµενες χρήσεις:  
2.1.- Εάν για τις περιοχές αυτές -κατόπιν σύνταξης Ε.Π.Μ.- έχουν θεσµοθετηθεί 

ή θεσµοθετηθούν µε Π.∆. ειδικοί όροι προστασίας τους, διέπονται από ίδιο 
νοµικό καθεστώς και εξαιρούνται των ρυθµίσεων της παρούσης.  

2.2.- Εφ’ όσον, και για όσο χρονικό διάστηµα δεν έχουν θεσµοθετηθεί ειδικοί 
όροι προστασίας τους, επιτρέπονται χρήσεις και δόµηση ως ακολούθως:  
2.2.1.Υφισταµένες αγροτικές δραστηριότητες χωρίς επέκταση της 

γεωργικής γης,  κτίσµατα ή ανόρυξη φρεατίων. 
2.2.2. Χρήσεις, δραστηριότητες υποδοµές και εγκαταστάσεις έρευνας 

ήπιας αναψυχής και αθλητισµού και ειδικότερα:  
• Επιστηµονικής έρευνας και παρατήρησης της φύσης  
• Περιβαλλοντικής ενηµέρωσης και εκπαίδευσης  
• Επισκέψεων – περιηγήσεων 
• Ήπιας αναψυχής και αθλητισµού. 
• Τεχνικών υποδοµών και εργασιών προστασίας της περιοχής 

σύµφωνα µε τον ειδικότερο χαρακτήρα της 
                                                 
26 Ανάλογα µε τα µεγέθη των (οπωσδήποτε µεγάλων) ιδιοκτησιών της περιοχής προς αποφυγή 
περαιτέρω κατάτµησης.   
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2.2.3. Απαγορεύονται υπαίθριες εγκαταστάσεις αποθήκευσης–εµπορίας 
οικοδοµικών υλικών. 

3.-Περιορισµοί δόµησης 
• Στις περιοχές αυτές δεν επιτρέπεται η κατάτµηση και η δόµηση 

των γηπέδων.  
• Επιτρέπεται για τις παραπάνω αναφερόµενες χρήσεις, η 

δηµιουργία ελαφρών αναστρέψιµων κατασκευών για την 
εξυπηρέτηση των επισκεπτών και την διαµόρφωση του χώρου 
(χώροι στάθµευσης, δροµάκια, χώροι pick-nick, παιδότοποι, 
γήπεδα αθλοπαιδιών, εξέδρες παρατήρησης, γέφυρες, φράκτες 
προστασίας επισκεπτών, καθώς και ένα περίπτερο-κιόσκι µε 
χώρους υγιεινής µε µέγιστη επιφάνεια 50 µ2. και λοιπές ανάλογες 
κατασκευές ) 

• Επιτρέπεται η δηµιουργία υποδοµών και εκτέλεση έργων εφ’ 
όσον αποσκοπούν στην προστασία, αποκατάσταση, βελτίωση, 
και ανάδειξη του χώρου σύµφωνα µε τον ειδικότερο χαρακτήρα 
του. 

• Οι ως άνω κατασκευές και υποδοµές επιτρέπονται κατόπιν 
εκπόνησης µελέτης και τεκµηρίωσης για την αναγκαιότητα και 
σκοπιµότητα αυτών. Η µελέτη υποβάλλεται και εγκρίνεται στην 
αρµόδια διεύθυνση περιβάλλοντος του ΥΠΕΧΩ∆Ε. 

 
1.2.3.4.-Περιοχές µε κωδικό ΠΕΠ Τ-ν   
Τίτλος / Περιεχόµενο: Περιοχές Προστασίας Τοπίου .  
1.- Χαρακτήρας 

Ο χαρακτήρας των περιοχών αυτών είναι αποτρεπτικός της δόµησης και 
προστατευτικός του αγροτικού τοπίου κυρίως κατά µήκος των ακτών, ή σε 
περιοχές κηρυγµένες ή όχι,  ιδιαιτέρου φυσικού κάλλους η όπου αλλού κατά 
την κρίση του µελετητή πρέπει να υπάρξει περιορισµός των 
δραστηριοτήτων  χωρίς κατ’ ανάγκη να είναι περιοχές προστασίας.  

2.-Επιτρέποµενες χρήσεις:  
2.1.-Υφισταµένες αγροτικές, αλιευτικές και λιµενικές δραστηριότητες,  

γεωργικές αποθήκες µόνον οριζοντίου τύπου. Απαγορεύονται άλλα 
κτίσµατα αγροτικής παραγωγής . 

2.2.-Κατοικία   
2.3.-Κτίρια αναψυχής (εστιατόρια, αναψυκτήρια) 
2.4.-Χρήσεις, δραστηριότητες υποδοµές και εγκαταστάσεις ήπιας 

αναψυχής και έρευνας  
2.5.-Τουριστικά καταλύµατα27 και  εγκαταστάσεις, ήτοι: 

• Τουριστικά καταλύµατα δυναµικότητας µέχρι ……….. κλινών,  
• Χώροι οργανωµένης κατασκήνωσης και παιδικές εξοχές, 
•  Εγκαταστάσεις εξυπηρέτησης λουοµένων στα πλαίσια της 

φέρουσας ικανότητας του χώρου28 
2.6.- Εγκαταστάσεις και δίκτυα τεχνικής υποδοµής πλην ΕΕΛ, ΧΥΤΑ και 

σταθµών µεταφόρτωσης απορριµµάτων. 
                                                 
27 Εφ όσον πρόκειται για ευαίσθητα τοπία η µικρές παράκτιες περιοχές µπορεί να 
απαγορεύονται τα τουριστικά καταλύµατα η να περιορίζονται. 
28 Για παράκτιες περιοχές 
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2.7.-Απαγορεύονται οι υπαίθριες εγκαταστάσεις αποθήκευσης–εµπορίας 
οικοδοµικών υλικών.  

 
 
3.-Περιορισµοί δόµησης 

3.1.-Το κατώτατο όριο εµβαδού κάτω από το οποίο δεν επιτρέπεται η 
κατάτµηση στην περιοχή ορίζεται σε……………. (…..,0) στρ., εφόσον 
δεν ορίζονται µεγαλύτερα όρια από άλλες διατάξεις της εκάστοτε 
ισχύουσας νοµοθεσίας.  

3.2.-Το κατώτατο όριο αρτιότητας στην περιοχή  ορίζεται: (εναλλακτικά)  
- σύµφωνα µε την νοµοθεσία για την εκτός σχεδίου δόµηση όπως 
ισχύει. 
- σε……. ………. (…..,0) στρ. 29  για όλες τις επιτρεπόµενες χρήσεις  
(εφ όσον είναι επιθυµητό και νοµικά επιτρεπτό µορούν να τεθούν όρια στην αρτιότητα 
σε σχέση µε τα ισχύοντα για διάφορες η όλες τις χρήσεις) 
- Ισχύουν (η δεν ισχύουν) οι παρεκκλίσεις για την αρτιότητα της εκτός 
σχεδίου δόµησης.  

3.3.-Όροι και περιορισµοί δόµησης των επιτρεποµένων χρήσεων  
σύµφωνα µε τις διατάξεις της νοµοθεσίας για την εκτός σχεδίου 
δόµηση και την κάθε χρήση όπως εκάστοτε ισχύει, τις τοπικές 
διατάξεις, και τις γενικές διατάξεις του παρόντος.  

3.3.1.-Για την επιτρεπόµενη χρήση Κατοικία, (εφ όσον είναι επιθυµητό και 
νοµικά επιτρεπτό µπορούν να τίθενται περιορισµοί ως κατωτέρω α)  

 Επιτρέπεται µία κατοικία ανά γήπεδο 
 Μέγιστη καλυπτόµενη επιφάνεια…..………………(……,0) µ2  
 Μέγιστη επιφάνεια δόµησης ………………..(……,0) µ2 
 Απαγορεύεται η ανέγερση περισσοτέρων του ενός κτιρίων 
κατοικίας εντός του γηπέδου  

3.3.2.- Για τις αγροτικές αποθήκες (περιορισµοί επιφάνειας)  : 
•  Μέγιστη συνολική δόµηση  γηπέδου …………… τ.µ. 
• Μέγιστος επιτρεπόµενος αριθµός ορόφων  ένας (1)  
• Απαγορεύεται η ανέγερση περισσοτέρων του ενός κτιρίων εντός 

του γηπέδου  
3.3.2.- Για τα Κτίρια αναψυχής  (περιορισµοί επιφάνειας)  : 
•  Μέγιστη συνολική δόµηση  γηπέδου …………… τ.µ. 
• Μέγιστος επιτρεπόµενος αριθµός ορόφων  ένας (1)  
• Απαγορεύεται η ανέγερση περισσοτέρων του ενός κτιρίων εντός 

του γηπέδου  

 
 
 
 
 
                                                 
29 Ανάλογα µε τα µεγέθη των (οπωσδήποτε µεγάλων) ιδιοκτησιών της περιοχής προς αποφυγή 
περαιτέρω κατάτµησης.   
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1.4.  Γενικές διατάξεις  
 
Εν συνεχεία παρατίθενται αναλυτικά µεν αλλά ενδεικτικά «γενικές διατάξεις» 
που µπορεί να ισχύσουν σε όλες τις ζώνες, ώστε να καταδειχθεί το πολύ 
µεγάλο εύρος των προς ρύθµιση θεµάτων. Σηµειώνεται η πολύ µεγάλη 
σηµασία πολλών από τις διατάξεις αυτές οι οποίες είναι εξ ίσου καθοριστικές 
για τις χρήσεις  µε το περιεχόµενο των διαφόρων ζωνών. Το ποιες από αυτές 
θα αναφερθούν στα τελικά νοµοθετήµατα των Καποδιστριακών ΓΠΣ , πρέπει 
να αποφασισθεί από την οικεία υπηρεσία νοµοθετικού του ΥΠΕΧΩ∆Ε και έχει 
σχέση µε το πλέγµα των ισχυόντων νόµων και διατάξεων, τις αρµοδιότητες 
κύρωσης, αλλά και το «πνεύµα» και την ισχύ που επιθυµεί να προσδώσει η 
Πολιτεία στις ρυθµίσεις των ΓΠΣ. 
Στα παραπάνω πλαίσια, στις εκτός οικισµών και εκτός των περιοχών προς 
πολεοδόµηση, ζώνες του ΟΤΑ µπορούν να ισχύσουν οι εξής γενικοί όροι και 
περιορισµοί:  
1.- Περιοχές προστασίας 

Ο καθορισµός και η τροποποίηση ορίων αρχαιολογικών χώρων, µνηµείων 
και των ζωνών προστασίας τους, ιστορικών τόπων, περιοχών ιδιαίτερου 
φυσικού κάλλους, δασών, δασικών και αναδασωτέων εκτάσεων, ορίων 
ρεµάτων και περιοχών προστασίας της φύσης (αρ.18 ν.1650/1986), 
ρυθµίζεται από τις κείµενες διατάξεις, όπως εκάστοτε ισχύουν.   

2.- Περιοχές µε ίδιον νοµικό καθεστώς 
Οι περιοχές µε ίδιο νοµικό καθεστώς (όπως εγκαταστάσεις που 
εξυπηρετούν την εθνική άµυνα, χώροι λιµένων, αεροδροµίων, κ.α.) 
εξαιρούνται των προτεινοµένων στα προηγούµενα άρθρα ρυθµίσεων, οι 
χρήσεις και η δόµηση τους επιτρέπονται σύµφωνα µε το ίδιο νοµικό 
καθεστώς τους, ή τις ειδικές για κάθε χώρο διατάξεις της νοµοθεσίας όπως 
εκάστοτε ισχύουν, υπό την προϋπόθεση ότι οι προβλεπόµενοι όροι, 
περιορισµοί και ρυθµίσεις είναι αυστηρότεροι του παρόντος. Επίσης 
εξαιρούνται των ρυθµίσεων του παρόντος έργα εθνικής σηµασίας, µετά από 
έγκριση του Υπουργικού Συµβουλίου, νόµο, καθώς επίσης έργα και 
επεµβάσεις λόγω έκτακτης ανάγκης (σεισµών, κατολισθήσεων,  
πληµµυρών, θεοµηνιών κλπ). 

3.- Ισχύς περιβαλλοντικής νοµοθεσίας 
Όσες από τις επιτρεπόµενες χρήσεις και εγκαταστάσεις υπάγονται για την 
χωροθέτηση τους, την έκδοση οικοδοµικής άδειας και την λειτουργία τους σε 
διατάξεις της περιβαλλοντικής νοµοθεσίας, και την έγκριση ειδικών φορέων, 
αυτές εφαρµόζονται όπως εκάστοτε ισχύουν. 

4.- Ρυθµίσεις για οχλούσες χρήσεις 
Γεωργοκτηνοτροφικές, γεωργοπτηνοτροφικές, υδατοκαλλιεργητικές 
εγκαταστάσεις, σφαγεία, βιοµηχανικές-βιοτεχνικές εγκαταστάσεις, 
νεκροταφεία και λοιπές οχλούσες εγκαταστάσεις, δεν επιτρέπονται σε 
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αποστάσεις  µικρότερες των οριζοµένων από την  ισχύουσα νοµοθεσία από 
ασύµβατες προς αυτές χρήσεις, και πάντως όχι µικρότερες των 1.000 
µέτρων από την ακτή,  και των 500 µέτρων από όρια οικισµών30, εφ όσον 
δεν ορίζονται µεγαλύτερες από την ισχύουσα νοµοθεσία. Από τις 
αποστάσεις από ακτή και οικισµούς εξαιρούνται οι εγκαταστάσεις στις 
ειδικευµένες παραγωγικές ζώνες, τα πρατήρια υγρών καυσίµων, και 
βιοτεχνίες-εργαστήρια επισκευής σκαφών και ναυπήγησης ξύλινων 
σκαφών.  

5.- Ρυθµίσεις για τα δίκτυα και τις τεχνικές υποδοµές: 
5.1.-Σε όλες τις περιοχές εκτός ζωνών ΑΧ και ΦΠ επιτρέπεται η κατασκευή 
δικτύων ύδρευσης, συλλογής, µεταφοράς λυµάτων σύµφωνα µε την κείµενη 
νοµοθεσία όπως ισχύει. Στις ζώνες που εξαιρούνται, τα  δίκτυα επιτρέπονται 
ύστερα από προέγκριση χωροθέτησης τους σύµφωνα µε την ΚΥΑ  
69269/538/90 (Β 678) και την λοιπή κείµενη νοµοθεσία όπως ισχύει. 

      5.2.-Σε όλες τις περιοχές εκτός ζωνών ΑΧ και ΦΠ επιτρέπεται η 
εγκατάσταση αντλητικών εγκαταστάσεων, φρεάτων, υδατοδεξαµενών, 
σύµφωνα µε το άρθρο 3 του Π.∆.24.5.1985/ΦΕΚ/270/∆/85 και την κείµενη 
νοµοθεσία όπως εκάστοτε ισχύει. Στις περιοχές µε στοιχείο Τ, δεν 
επιτρέπεται η κατασκευή υδατοδεξαµενών σε υποστηλώµατα.  
5.3.-Εναέρια δίκτυα διανοµής ενέργειας χαµηλής και µέσης τάσης και 
τηλεπικοινωνιών, επιτρέπονται σε όλες τις περιοχές εκτός ζωνών ΑΧ και 
ΦΠ. Στις ζώνες που εξαιρούνται, τα εναέρια δίκτυα επιτρέπονται ύστερα 
από προέγκριση χωροθέτησης τους σύµφωνα µε την ΚΥΑ 69269/538/90 (Β 
678) και την λοιπή κείµενη νοµοθεσία όπως ισχύει. ∆ίκτυα διανοµής 
ενέργειας υψηλής τάσης και πυλώνες επιτρέπονται µόνον ύστερα από 
προέγκριση χωροθέτησης τους σύµφωνα µε την ΚΥΑ 69269/538/90 (Β 678) 
και την λοιπή κείµενη νοµοθεσία όπως ισχύει.  
5.4.-Όπου σε όλες τις εκτός σχεδίου περιοχές διέρχεται γραµµή µεταφοράς 
150KV και 400KV της ∆ΕΗ απαγορεύεται κάθε δόµηση σε ζώνη 25 µέτρων 
εκατέρωθεν του άξονα κάθε γραµµής και των πυλώνων µε την προϋπόθεση 
ότι δεν απαιτείται µεγαλύτερη απόσταση από τυχόν εγκριθέντες 
περιβαλλοντικούς όρους και την κείµενη νοµοθεσία. 
5.5.-Σε όλες τις περιοχές εκτός ζωνών ΑΧ, ∆Π, ΦΠ, Τ, είναι δυνατή η 
χωροθέτηση εγκαταστάσεων ενέργειας (υποσταθµοί και ηλεκτρο-
µηχανολογικές εγκαταστάσεις), και τηλεπικοινωνιών Οργανισµών Κοινής 
Ωφέλειας (∆ΕΗ, ΟΤΕ) ή των εταιρειών δηµοσίου συµφέροντος που τους 
έχουν διαδεχθεί. Οι εγκαταστάσεις αυτές επιτρέπονται σύµφωνα µε το 
άρθρο 7 Π.∆.24/31.5.1985/ΦΕΚ/270/∆/85, άρθρο 1 Π.∆. 18/30.8.1988 και 
την λοιπή  νοµοθεσία όπως ισχύει.  
5.6.-Σε όλες τις περιοχές εκτός ζωνών ΑΧ, ∆Π, ΦΠ, Τ, είναι δυνατή η 
χωροθέτηση εγκαταστάσεων επεξεργασίας λυµάτων (ΕΕΛ), µετά από 
προέγκριση χωροθέτησης τους σύµφωνα µε την ΚΥΑ 69269/538/90 (Β 678) 
και την λοιπή κείµενη νοµοθεσία όπως ισχύει.  
5.7.-Σε όλες τις περιοχές εκτός ζωνών ΑΧ, ∆Π, ΦΠ, Τ, και ζωνών 
τουριστικού ενδιαφέροντος (όπως ΤΑ, ΚΤΧ και ανάλογοι) είναι δυνατή η 
χωροθέτηση εγκαταστάσεων αφαλάτωσης, αποθήκευσης καυσίµων, ΧΥΤΑ, 
σταθµών µεταφόρτωσης απορριµµάτων και νεκροταφείων µετά από 

                                                 
30 Η διάταξη εξασφαλίζει ότι δεν θα εγκατασταθούν οχλούσες χρήσεις στην περίµετρο των 
οικισµών και κοντά στην ακτή. 
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προέγκριση χωροθέτησης τους σύµφωνα µε την ΚΥΑ 69269/538/90 (Β 678) 
και την λοιπή κείµενη νοµοθεσία όπως ισχύει.  
5.8.-Σε όλες τις περιοχές επιτρέπονται οι εγκαταστάσεις και τα δίκτυα 
µεταφοράς φυσικού αερίου σύµφωνα µε τις προϋποθέσεις και την 
διαδικασία του άρθρου 6 παρ 3 του Ν.2052/1992/ΦΕΚ/Α/94 όπως ισχύει. 
5.9. Εγκαταστάσεις και κτίσµατα υφισταµένων νεκροταφείων µπορούν να 
συντηρούνται σε όποια ζώνη και εάν βρίσκονται. 
5.10. -Άρθρο για κεραίες (επίκειται νοµοθετική ρύθµιση). 

6.-Ρυθµίσεις για πρατήρια  
Σε όλες τις περιοχές εκτός ζωνών ΑΧ, ∆Π, ΦΠ, Τ, επιτρέπεται η 
εγκατάσταση πρατηρίων υγρών καυσίµων ή υγραερίου κατά µήκος των  οδών 
του εθνικού δικτύου και των οδών του επαρχιακού δικτύου τηρουµένων των 
οικείων διατάξεων,  και µε τους εξής όρους: δόµησης:  

• Κατώτατο όριο αρτιότητας τέσσερα (4,0) στρ. χωρίς τις παρεκκλίσεις 
της εκτός σχεδίου δόµησης.  

• Συντελεστής δόµησης 0,05 
• Μέγιστο ποσοστό κάλυψης 7% 
• Μέγιστη επιφάνεια δόµησης 200,0 µ2 
• Μέγιστος επιτρεπόµενος αριθµός ορόφων ένας (1) 
• Μέγιστο ύψος πέντε (5) µέτρα.  
• Επιτρέπεται η ανέγερση περισσοτέρων του ενός κτιρίου εντός των 

γηπέδων 
7.- Ρυθµίσεις για χώρους, κτήρια στάθµευσης 

Σε όλες τις περιοχές εκτός ζωνών ΑΧ, Τ, ΦΠ, επιτρέπονται οι χρήσεις: 
κτίρια, γήπεδα στάθµευσης, εγκαταστάσεις µέσων µαζικής µεταφοράς 
τηρουµένων των οικείων διατάξεων. Απλά γήπεδα στάθµευσης χωρίς 
κτιριακές εγκαταστάσεις επιτρέπονται και στις ως άνω ζώνες. 

8.- Ρυθµίσεις για εγκαταστάσεις έρευνας και παραγωγής ήπιων πηγών 
ενέργειας 
Σε όλες τις περιοχές εκτός ζωνών  ΑΧ, Τ, ΦΠ. επιτρέπονται εγκαταστάσεις 
έρευνας και παραγωγής ήπιων πηγών ενέργειας, (ερευνητικά κέντρα, 
ινστιτούτα, εγκαταστάσεις παραγωγής αιολικής, φωτοβολταικής  ενέργειας, 
ενέργειας από βιοκαύσιµα και λοιπές ανάλογες εγκαταστάσεις) 
µετεωρολογικών, γεωδυναµικών και συναφών σταθµών και εγκαταστάσεων 
λήψης δεδοµένων. Στις ανωτέρω εξαιρούµενες περιοχές επιτρέπονται µικρές 
οικιακές εγκαταστάσεις φωτοβολταικής  ενέργειας όχι προς εµπορική 
εκµετάλλευση. Όροι και περιορισµοί δόµησης των εγκαταστάσεων σύµφωνα 
µε την κείµενη νοµοθεσία όπως ισχύει.  

9.- Ρυθµίσεις για εγκαταστάσεις κοινωνικού εξοπλισµού 
Σε όσες περιοχές αναφέρεται ότι επιτρέπεται η (εξωαστική) ανέγερση 
ειδικών κτιρίων και κτιρίων και εγκαταστάσεων κοινωνικού εξοπλισµού  
(διοίκησης, εκπαίδευσης, υγείας, πρόνοιας, πολιτισµού, κ.α.) αυτή γίνεται 
µετά από απόφαση Νοµάρχη που εκδίδεται µετά από γνώµη του ΟΤΑ µετά 
από γνωµοδότηση του Συµβουλίου Χωροταξίας, Οικισµού και 
Περιβάλλοντος του νοµού, και σύµφωνα: α) µε τις διατάξεις της εκτός 
σχεδίου δόµησης όπως εκάστοτε ισχύει για κάθε είδος κτιρίου ή 
εγκατάστασης ή/και β) µε Τοπικά Ρυµοτοµικά Σχέδια και ειδικούς όρους 
δόµησης κατά την εκάστοτε ισχύουσα διαδικασία. 
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10.- Ρυθµίσεις για εγκαταστάσεις γκόλφ 

Σε όλες τις περιοχές31 εκτός ΦΠ, ΑΧ και µε την επιφύλαξη τυχόν 
δεσµεύσεων που προκύπτουν από ίδια νοµικά καθεστώτα, είναι δυνατή η 
χωροθέτηση γηπέδων γκολφ µετά από προέγκριση χωροθέτησης και 
έγκριση περιβαλλοντικών όρων σύµφωνα µε το νόµο 1650/85 και τις Κ.Υ.Α. 
69269/5387/90 και 1661/94. 

11.-Προηγούµενα διατάγµατα 
Από την ηµέρα κύρωσης του παρόντος δεν ισχύουν προηγούµενα 
διατάγµατα χωροθέτησης βιοµηχανικών και βιοτεχνικών εγκαταστάσεων και 
επαγγελµατικών εργαστηρίων στην περιοχή του ΟΤΑ.  

12.-Αποστάσεις από ρέµατα  
Επιβάλλεται ελάχιστη απόσταση για την ανέγερση κτηρίων οιασδήποτε 
χρήσης 25,0 µ. από τον άξονα των ρεµάτων σε όλες τις περιοχές του ΟΤΑ 
µέχρι την οριοθέτηση τους κατά την κείµενη νοµοθεσία. Μετά την 
οριοθέτηση τους ισχύουν οι ελάχιστες αποστάσεις που προβλέπονται από 
την ισχύουσα νοµοθεσία. Η µε την παραπάνω απόσταση των 25 µ., ή µε 
την οριοθέτηση των ρεµάτων προκύπτουσα ζώνη θεωρείται περιοχή 
απόλυτης προστασίας, στην οποία κάθε δόµηση σύµφωνα µε την κείµενη 
νοµοθεσία, µε εξαίρεση έργα απαγορεύεται προστατευτικής και 
περιβαλλοντικής διευθέτησης, τα απολύτως απαραίτητα έργα υποδοµής 
οργανισµών κοινής ωφέλειας, οι κατασκευές που προβλέπονται από το 
άρθρο 19 του Ν.1577/85 (ΓΟΚ) και δηµόσια έργα κάθετα στον άξονα των 
ρεµάτων. Απαγορεύεται η ρίψη στα ρέµατα σκουπιδιών και µπαζών, 
αποβλήτων των γεωργικών καλλιεργειών, των κτηνοτροφικών µονάδων και 
των βιοτεχνικών µονάδων. 

13. Αποστάσεις από οδικούς άξονες 
Επιβάλλεται ελάχιστη απόσταση για την ανέγερση κτηρίων οιασδήποτε 
χρήσης σε περιοχές εκτός εγκεκριµένου σχεδίου και εκτός ορίων οικισµών 
τα 10,0 µ. από τον άξονα των οδών οιασδήποτε διαβάθµισης σε όλες τις 
περιοχές του ΟΤΑ. Επιβάλλεται ελάχιστη απόσταση για την τοποθέτηση 
περιφράξεων αγροτεµαχίων σε περιοχές εκτός εγκεκριµένου σχεδίου και 
εκτός ορίων οικισµών τα 4,0 µ . από το άκρο των οδών του εθνικού και 
επαρχιακού δικτύου και  2,0 µ. από το άκρο των οδών δηµοτικού και 
αγροτικού δικτύου. Σε περίπτωση που από την εφαρµογή των διατάξεων 
περί εκτός σχεδίου δόµησης, ή την ασφάλεια της υπεραστικής 
συγκοινωνίας, την τοπική νοµοθεσία ή άλλων διατάξεων της ισχύουσας 
νοµοθεσίας προκύπτουν µεγαλύτερες αποστάσεις κτιρίων, εγκαταστάσεων 
ή περιφράξεων από τον άξονα ή το όριο της οδού εφαρµόζονται οι διατάξεις 
αυτές από τις οποίες προκύπτουν οι µεγαλύτερες αποστάσεις.  

14. Αποστάσεις κτισµάτων από λοιπά όρια. 
Tα ανεγερθησόµενα κτίρια πρέπει να απέχουν:  
α.- από την  καθορισµένη γραµµή αιγιαλού σύµφωνα µε το αρ. 15.2 
εκτός εάν ορίζονται µεγαλύτερες αποστάσεις από την εκάστοτε ισχύουσα 
νοµοθεσία.  

                                                 
31 Ανάλογα µε την επιθυµητή πολιτική 
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β.- από το όριο ζώνης απαλλοτρίωσης για σιδηροδροµική γραµµή 
δεκαπέντε (15) µέτρα τουλάχιστον. 
γ.- από το όριο δασικής έκτασης δέκα (10) µέτρα τουλάχιστον 
Στην περίπτωση που λόγω εφαρµογής των διατάξεων των παραπάνω 
παραγράφων α, β, γ, του παρόντος στο τµήµα του γηπέδου που αποµένει 
δεν είναι δυνατή η οικοδόµηση, για τον καθορισµό των αποστάσεων από τα 
όρια του γηπέδου έχουν εφαρµογή οι διατάξεις των παρεκκλίσεων του 
άρθρου 1 του από 24.5.85 Π ∆/τος (ΦΕΚ270∆/85). 

15. Ρυθµίσεις για την προστασία του παράκτιου χώρου:  
      15.1.-Εκτός των περιοχών πολεοδόµησης, απαγορεύεται η δηµιουργία  

νέων παραλιακών οδικών αξόνων κίνησης τροχοφόρων και η δηµιουργία 
χώρων στάθµευσης σε απόσταση µικρότερη των 100 µ. από την 
καθορισµένη γραµµή αιγιαλού. Η εξυπηρέτηση της παράκτιας ζώνης πρέπει 
να γίνεται µε οδούς κάθετες προς αυτήν. Των διατάξεων αυτών εξαιρούνται 
υφιστάµενοι οδοί που µπορούν να συντηρούνται. 

     15.2.-Ειδικότερα στον παράκτιο χώρο επιβάλλονται οι παρακάτω 
δεσµεύσεις στην δόµηση:    
15.2.1.Σε απόσταση µικρότερη ή ίση των 50 µ. από την οριογραµµή του 

αιγιαλού και µέχρι τον καθορισµό του σε απόσταση µικρότερη ή ίση 
των 70 µ. από την ακτογραµµή, απαγορεύεται η δόµηση. Στην ζώνη 
αυτή επιτρέπονται µη µόνιµες κατασκευές (κιόσκια, πέργκολες, και 
άλλες κατασκευές), µε υλικά φιλικά προς το περιβάλλον, για 
εγκαταστάσεις εξυπηρέτησης των λουοµένων, ηµιυπαίθρια 
αναψυκτήρια µέγιστης επιφάνειας έως 30,0 τ.µ., χερσαίες 
εγκαταστάσεις στήριξης υδατοκαλλιεργειών, προσωρινές λιµενικές 
και αλιευτικές εγκαταστάσεις, προσωρινές ναυταθλητικές 
εγκαταστάσεις. 

15.2.2.Στην (κρίσιµη) ζώνη µεταξύ 50-100 µέτρων από την οριογραµµή του 
αιγιαλού, και µέχρι τον καθορισµό του στην ζώνη µεταξύ των 70-120 
µ. σε όλες τις περιοχές εκτός από τις περιοχές ΠΕΠ (προστασίας 
αρχαιολ. χώρων, δασικής προστασίας, προστασίας οικοσυστηµάτων, 
προστασίας τοπίου),  
(εφ όσον είναι επιθυµητό και νοµικά επιτρεπτό περιορισµοί ενδεικτικά ως 
κατωτέρω:) 
α)Κατασκευάζονται κτίσµατα επιτρεποµένων χρήσεων υπό όρους 
εκτός σχεδίου δόµησης και : 

 Κατώτατο όριο αρτιότητας ……………..…..(…..,0) στρ. 
 Μέγιστη καλυπτόµενη επιφάνεια …….….…(….,0) τ.µ. 
 Μέγιστη επιφάνεια δόµησης ………….….…(….,0) τ.µ. 
 Μέγιστος επιτρεπόµενος αριθµός ορόφων …….(..) µε µέγιστο 
ύψος ………… µέτρα 

 Μέγιστος αριθµός κατοικιών ……….. ανά γήπεδο. 
 Απαγορεύεται η κατασκευή υπογείου. 
• Απαγορεύεται η ανέγερση περισσοτέρων του ενός κτιρίου εντός 
του γηπέδου. 

β)Οι υπάρχουσες εγκαταστάσεις που εµπίπτουν στο ως άνω 
ελάχιστο πλάτος του χερσαίου τµήµατος της κρίσιµης ζώνης και των 
οποίων η λειτουργία αντιβαίνει στις παραπάνω διατάξεις 
επανεξετάζονται µε σκοπό την περιβαλλοντική αναβάθµισή τους ή 
την απόσυρσή τους. 
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15.2.3.-Στην (δυναµική) ζώνη µεταξύ 100-150µ., από την οριογραµµή 
του αιγιαλού και µέχρι τον καθορισµό του σε απόσταση τουλάχιστον 
120-170µ. από την ακτογραµµή, κατασκευάζονται κτίσµατα 
επιτρεποµένων χρήσεων υπό τους επιτρεπόµενους όρους  δόµησης 
σε κάθε ζώνη και (εφ όσον είναι επιθυµητό κσι νοµικά επιτρεπτό περιορισµοί 
ενδεικτικά ως κατωτέρω:) 

 Κατώτατο όριο αρτιότητας ………………..(…..,0) στρ. 
 Απαγορεύεται η ανέγερση περισσοτέρων του ενός κτιρίου εντός 
του γηπέδου. 

15.2.4.-Οι διατάξεις 15.2.1, 15.2.2. και 15.2.3. δεν έχουν εφαρµογή:  
α)σε παραλιακά τµήµατα περιοχών ΠΕΠ (προστασίας αρχαιολ. 
χώρων, δασικής προστασίας, προστασίας οικοσυστηµάτων, 
προστασίας τοπίου), όπου ισχύουν οι ειδικότερες διατάξεις των 
ζωνών αυτών.  
β) Σε περιοχές πολεοδοµηµένες η προς πολεοδόµηση.  
γ)Για την ανέγερση ειδικών κτηρίων, εγκαταστάσεων και 
υποδοµών του ευρύτερου δηµόσιου τοµέα τα οποία εκ της φύσης 
τους πρέπει να εγκαθίστανται επί   παραλιακών χώρων, όπως, 
κτίρια και εγκαταστάσεις πολιτιστικής προβολής και ανάδειξης 
παραλίων αρχαιολογικών χώρων, καθώς και πάσης φύσεως έργων 
του δηµοσίου και λιµενικών ταµείων, µετά από περιβαλλοντική 
αδειοδότηση και σύµφωνα µε την κείµενη νοµοθεσία.  

16.Κτηρια διαφορετικών χρήσεων 
Σε περίπτωση που στο ίδιο γήπεδο αναγείρονται κτήρια διαφορετικών 
χρήσεων η συνολική επιφάνεια των κτισµάτων δεν µπορεί να υπερβεί 
την µεγίστη επιφάνεια που ορίζεται για την χρήση µε την µεγαλύτερη 
εκµετάλλευση. 

17.Προστασία µονοπατιών 
Προστατεύεται το δίκτυο των µονοπατιών τα οποία συνδέουν 
διάφορους οικισµούς και τοποθεσίες µεταξύ τους. Επιβάλλεται η 
αποκατάσταση της συνέχειας του δικτύου όπου αυτό έχει διακοπεί  και η 
συντήρηση   και αποκατάσταση των µονοπατιών. Σε περίπτωση κατά την 
οποία νέοι οδικοί άξονες τέµνουν παλαιά µονοπάτια επιβάλλεται η σύνδεση 
τους µε το νέο οδικό δίκτυο και η εξασφάλιση της οµαλής πεζοπόρου 
διακίνησης στο µονοπάτι. 

18. Περιορισµοί για τις Πινακίδες 
Απαγορεύεται η τοποθέτηση φωτεινών η διαφηµιστικών πινακίδων α) σε 
θέσεις ορατές από το εθνικό ή επαρχιακό δίκτυο β) επί της οροφής των 
κτιρίων. Επιτρέπεται η τοποθέτηση τυποποιηµένων πληροφοριακών 
πινακίδων εκτός εθνικού δικτύου, µε πρωτοβουλία του ΟΤΑ. Για την 
εγκατάσταση φωτεινών και διαφηµιστικών πινακίδων απαιτείται 
προηγούµενη έγκριση της ΕΠΑΕ.  

19.Περιορισµοί για τις κατασκευές και τα κτίρια: 
Για τις κατασκευές σε όλες τις περιοχές ισχύουν: 
19.1-.Η επισκευή και αποκατάσταση παλαιών κτιρίων αντιπροσωπευτικών 
της παραδοσιακής αρχιτεκτονικής είναι δυνατή, και χορηγείται οικοδοµική 
άδεια, έστω και αν οι απαιτούµενες εργασίες αντίκεινται στις διατάξεις του 
παρόντος. 
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19.2.-Οι οικοδοµικές άδειες που αφορούν κτίρια όλων των χρήσεων 
υπόκεινται σε έλεγχο και γνωµοδότηση της αρµόδιας ΕΠΑΕ. 
19.3.-Με έλεγχο της ΕΠΑΕ τα κτίρια κατοικίας σε όλες τις περιοχές πρέπει 
να είναι συµβατά (χωρίς να µιµούνται) από πλευράς ογκοπλασίας, 
µορφολογίας και χρωµατικής οργάνωσης µε τα πρότυπα της παραδοσιακής 
τοπικής αρχιτεκτονικής και οπωσδήποτε: 
19.3.1.-∆εν επιτρέπεται η εγκατάσταση λυοµένων οικίσκων παρά µόνο 
προσωρινά σε εργοτάξια ή για λόγους έκτακτης ανάγκης. 
19.3.2.-∆εν επιτρέπεται η κατασκευή κτιρίων κατοικίας επί υποστυλωµάτων 
(PILOTIS). 
19.3.3.- Επιβάλλεται η κατασκευή στέγης σε όλα τα κτίσµατα κατοικίας.  
∆υνατή η εξαίρεση µε αιτιολογηµένη απόφαση ΕΠΑΕ. 
19.3.4.-∆εν επιτρέπεται η κατασκευή συνεχών εξωστών περιµετρικά των 
κτηρίων. 
19.3.5-∆εν επιτρέπονται επικαλύψεις από φύλλα λαµαρίνας ή 
αµιαντοτσιµέντου. 
19.3.6.-Τα ανοίγµατα (πόρτες-παράθυρα) δεν πρέπει να υπερβαίνουν το 
1/3 της επιφάνειας των όψεων των κτηρίων κατοικίας.       
19.4.-Ειδικότεροι µορφολογικοί περιορισµοί που έχουν θεσµοθετηθεί  κατά 
περιοχές ή οικισµούς εξακολουθούν να ισχύουν εκ παραλλήλου. Εφ’ όσον 
αναφέρονται στο ίδιο αντικείµενο ισχύει η αυστηρότερη διάταξη. Με 
διατάγµατα πολεοδόµησης µπορούν να θεσµοθετηθούν αυστηρότεροι 
περιορισµοί. 

20.Ρυθµίσεις για την κατάτµηση και αρτιότητα των γηπέδων: 
20.1.-Εφ όσον ισχύουν για κατηγορίες αγροκτηµάτων η ιδιοκτητών 
µεγαλύτερα όρια η απαγορεύσεις κατάτµησης από τα προβλεπόµενα στο 
παρόν, ή απαγορεύσεις κατάτµησης, αυτές εξακολουθούν να ισχύουν. 
20.2.-Γήπεδα που κατά την ηµέρα δηµοσίευσης του παρόντος ήσαν άρτια 
και οικοδοµήσιµα εξακολουθούν να είναι άρτια και οικοδοµήσιµα κατά 
παρέκκλιση των διατάξεων του παρόντος32. 
20.3.-Οι ιδιοκτησίες που εµπίπτουν σε περισσότερες της µιας ζώνες 
δοµούνται σύµφωνα µε τις διατάξεις µιας εκ των ζωνών αυτών και το κτίσµα 
κατασκευάζεται στο τµήµα του γηπέδου που εµπίπτει στην ζώνη αυτή. Σε 
περίπτωση που το τµήµα αυτό δεν έχει την προβλεπόµενη από τη ζώνη και 
για την αιτούµενη χρήση αρτιότητα, θεωρείται ότι εντός της ζώνης αυτής 
περιλαµβάνεται τµήµα της ιδιοκτησίας µεγέθους που αντιστοιχεί: 
α. στην κατά κανόνα αρτιότητα, στην περίπτωση που η ιδιοκτησία στο 
σύνολο της είναι κατά κανόνα άρτια. 
β. στην κατά παρέκκλιση αρτιότητα κατά χρήση και περιοχή, στην 
περίπτωση που το οικόπεδο είναι κατά παρέκκλιση άρτιο. 

21.Ρυθµίσεις για υφιστάµενα κτίσµατα και άδειες: 
     21.1.-Νοµίµως υφιστάµενα κτίσµατα βιοτεχνίας-βιοµηχανίας µπορούν να 

λειτουργούν και εκσυγχρονίζονται σύµφωνα µε τις διατάξεις του Π.∆/τος 
84/84 (Α΄ 33) και του από 31.3.1987 Π. ∆/τος (∆/303). Για τις µονάδες που 
βρίσκονται σε περιοχές µε στοιχείο Τ, ΦΠ, ΑΧ, και ζωνών τουριστικού 
ενδιαφέροντος (όπως ΤΑ, ΚΤΧ και ανάλογοι), δεν επιτρέπεται ο 

                                                 
32 Οι τελικές αποφάσεις θα πρέπει να ληφθούν από την Πολιτεία 
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εκσυγχρονισµός όταν αυτός συνεπάγεται και αύξηση του κτιριακού όγκου, ή 
επέκταση των κτιριακών εγκαταστάσεων, ή  ανέγερση νέων. 
21.2.-Επιτρέπεται ο εκσυγχρονισµός και η βελτίωση των νοµίµως 
υφισταµένων τουριστικών εγκαταστάσεων, έστω και αν η χρήση τους δεν 
προβλέπεται για την περιοχή, από τις διατάξεις του παρόντος ∆ιατάγµατος, 
µε δυνατότητα αύξησης του κτιριακού τους όγκου εφόσον αυτή δεν 
συνεπάγεται αύξηση της δυναµικότητας τους. Στις περιπτώσεις αυτές έχουν 
εφαρµογή οι διατάξεις του Π.∆/τος της 20.1.1998 (∆΄ 61). 
21.3.- Νοµίµως υφιστάµενα λοιπά κτίρια και εγκαταστάσεις που η χρήση 
τους δεν επιτρέπεται από τις διατάξεις του παρόντος ∆ιατάγµατος δύναται 
να διατηρήσουν την υφιστάµενη χρήση στο γήπεδο επί του οποίου έχουν 
ανεγερθεί . Για τα κτίρια αυτά επιτρέπεται η ανανέωση άδειας λειτουργίας 
τους, οι επισκευές για λόγους χρήσεως και υγιεινής, και ο εκσυγχρονισµός 
των εγκαταστάσεων τους, µετά την επιβολή περιβαλλοντικών όρων.  
21.4.-Επιτρέπεται ο εκσυγχρονισµός και η επέκταση των νοµίµως 
υφισταµένων εγκαταστάσεων Οργανισµών Κοινής Ωφέλειας (∆ΕΗ, ΟΤΕ, 
κλπ), η Εταιρειών ∆ηµοσίου Ενδιαφέροντος που τους έχουν διαδεχθεί, 
σύµφωνα µε τις διατάξεις των από 6.10.1978 (∆΄/538) και από 24.5.1985 
(∆΄/270) Π.∆/των, όπως ισχύουν. 
21.5.-Οικοδοµικές άδειες που εκδόθηκαν ή για τις οποίες έχει κατατεθεί 
πλήρης φάκελος στην αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία, η έχει συνταχθεί 
εργολαβικό προσύµφωνο ανέγερσης οικοδοµής προ της ηµεροµηνίας 
έγκρισης του παρόντος, αυτές εφαρµόζονται ή εκδίδονται µε τους όρους 
που ίσχυαν κατά την ηµεροµηνία έκδοσης ή κατάθεσης του σχετικού 
φακέλου για την έκδοση οικοδοµικής άδειας, η σύνταξης του προσυµφώνου, 
έστω και αν έρχονται σε αντίθεση µε τις διατάξεις του παρόντος. Οι άδειες 
δεν αναθεωρούνται για παράταση της ισχύος τους. 
Ειδικότερα, προκειµένου για την ανέγερση κατοικιών στις περιοχές όπου 
αυτό επιτρέπεται σε γήπεδα µικρότερα των 4.000 τ.µ. που ήταν κατά 
παρέκκλιση άρτια µε τις προυσχύουσες διατάξεις οι οικοδοµικές άδειες που 
έχουν εκδοθεί µέχρι την δηµοσίευση του παρόντος µπορεί να 
αναθεωρηθούν άπαξ για παράταση της ισχύος τους η οποία δεν είναι 
δυνατόν να υπερβεί το χρονικό διάστηµα των τεσσάρων (4) ετών από της 
δηµοσίευσης του παρόντος. 
Οµοίως υλοποιούνται έργα ή δραστηριότητες για τα οποία έχουν εγκριθεί 
περιβαλλοντικοί όροι καθώς και αναπτύξεις περιοχών από ιδιώτες ή Οικ. 
Συνεταιρισµούς για τις οποίες έχουν, πριν την έναρξη της ισχύος του 
παρόντος, εκδοθεί αποφάσεις έγκρισης οικιστικής καταλληλότητας ή 
σκοπιµότητας έστω και αν έρχονται σε αντίθεση µε το παρόν. 

22. ∆υνατότητα παρεκκλίσεων: 
Με απόφαση Γενικού Γραµµατέα Περιφέρειας, µετά από αιτιολογηµένη 
εισήγηση της οικείας ∆ΙΠΕΧΩ, και γνωµοδότηση του Συµβουλίου 
Χωροταξίας, Οικισµού και Περιβάλλοντος της Περιφέρειας, είναι δυνατή η 
χωροθέτηση δηµόσιας η ιδιωτικής εγκατάστασης µε όρους εκτός σχεδίου 
δόµησης, σε περιοχή που η αντίστοιχη χρήση δεν επιτρέπεται, µε εξαίρεση 
τις περιοχές ΠΕΠ. Η απόφαση µπορεί να θέτει περιορισµούς στο µέγεθος, 
την διάταξη, την µορφολογία ή τους όρους δόµησης της εγκατάστασης.  
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ 
 
 

ΠΙΝΑΚΑΣ ΚΑΤΗΓΟΡΙΩΝ ΧΡΗΣΕΩΝ ΓΗΣ 
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α/α Κύρια κατηγορία 

χρήσεων 
Υποκατηγορίες 1ου 

επιπέδου 
Υποκατηγορίες 2ου επιπέδου Παρατηρήσεις 

1.ΠΡΩΤΟΓΕΝΗΣ ΤΟΜΕΑΣ 
Λατοµεία,   
ορυχεία,   

1.1. Κτίρια και εγκαταστάσεις 
εξόρυξης 

µεταλλεία 

  

  
γεωργικές αποθήκες οριζοντίου ή 
κατακόρυφου τύπου (silos) 
θερµοκήπια 
ξηραντήρια 

Κτίρια και εγκαταστάσεις 
γεωργικής παραγωγής 

λοιπές εγκ. γεωργικής παραγωγής 

Σε χώρους προστασίας: 
Υφισταµένες αγροτικές 

δραστηριότητες χωρίς επέκταση της 
γεωργικής γης,  κτίσµατα ή ανόρυξη 

φρεατίων. 

αντλητικές εγκαταστάσεις 
υδατοδεξαµενές 
φρέατα 
εγκαταστάσεις άρδευσης 

Γεωργικές υποδοµές 

εγγειοβελτιωτικά έργα   

  

κτηνοτροφικές εγκαταστάσεις & κτήρια 

πτηνοτροφικές εγκαταστάσεις και κτήρια 
υδατοκαλλιεργητικές εγκαταστάσεις και κτήρια, 

ενδιαιτήµατα και ιατρεία µικρών ζώων 
στέγαστρα σφαγής ζώων 

1.2. Κτίρια, υποδοµές και 
εγκαταστάσεις αγροτικής 
παραγωγής 

Κτίρια και εγκαταστάσεις 
ζωικής παραγωγής 

λοιπές εγκ. ζωικής παραγωγής 

Για τις περιοχές δασών: Μετά από 
έγκριση της αρµόδιας δασικής αρχής 

Κτίρια και εγκαταστάσεις 
δασικής παραγωγής  

κτίρια, εγκαταστάσεις υλοτόµησης 
κλπ 

  

∆ασικές υποδοµές   

1.3. Κτίρια και εγκαταστάσεις 
δασικής παραγωγής & 
δασικές υποδοµές 

∆ασικές εγκαταστάσεις και 
υποδοµές Κτίρια & εγκαταστάσεις Υπ. Γεωργίας   

1.4. Κτίρια και εγκαταστάσεις 
αλιευτικής παραγωγής & 

Κτίρια και εγκαταστάσεις 
αλιευτικής παραγωγής  

υδατοκαλλιεργητικές εγκαταστάσεις και κτήρια,   
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α/α Κύρια κατηγορία 
χρήσεων 

Υποκατηγορίες 1ου 
επιπέδου 

Υποκατηγορίες 2ου επιπέδου Παρατηρήσεις 

 αλιευτικές υποδοµές Αλιευτικές υποδοµές Αλιευτικά καταφύγια   

2.∆ΕΥΤΕΡΟΓΕΝΗΣ ΤΟΜΕΑΣ 
Υψηλής όχλησης 

Μέσης όχλησης 

2.1. Βιοµηχανικές και 
βιοτεχνικές 
εγκαταστάσεις  

Χαµηλής όχλησης 

υψηλής όχλησης 
µέσης όχλησης 

2.2. Επαγγελµατικά 
εργαστήρια  

χαµηλής όχλησης 

Εφ οσον είναι επιθυµητό οι επιτρεπόµενες 
βιοµ. βιοτ.χρήσεις και τα επαγγελµατικά 

εργαστήρια µπορουν να περιορίζονται οσον 
αφορά το αντικέιµενο τους πχ. συναφείς µε την 

παραγωγή του πρωτογενούς τοµέα της 
περιοχής 

Εφ οσον είναι επιθυµητό οι 
επιτρεπόµενες βιοµ. βιοτ.χρήσεις και 

τα επαγγελµατικά εργαστήρια 
µπορουν να περιορίζονται και οσον 
αφορά το τεχνολογικό επίπεδο πχ. 

"παραγωγής καινοτοµικών προιόντων 
& προιοντων υψηλής τεχνολογίας"  

Κτίρια και εγκαταστάσεις 
µέσων µαζικών µεταφορών 

αµαξοστάσια, επισκευαστικές βάσεις, 
συνεργεία, κτίρια στάθµευσης και διοίκησης, 
εγκαταστάσεις εξυπηρέτησης κοινού  

  

Συνεργεία, αποθήκες, κτίρια στάθµευσης   

2.3. Κτίρια και εγκαταστάσεις 
µεταφορών, συντήρησης, 
επισκευής και ελέγχου 
οχηµάτων    

Κτίρια και εγκαταστάσεις 
συντήρησης, επισκευής και 
ελέγχου οχηµάτων  Κέντρα Τεχνικού Ελέγχου Οχηµάτων    

3.ΚΑΤΟΙΚΙΑ   
3.1. Κατοικία   
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α/α Κύρια κατηγορία 
χρήσεων 

Υποκατηγορίες 1ου 
επιπέδου 

Υποκατηγορίες 2ου επιπέδου Παρατηρήσεις 

4.ΤΡΙΤΟΓΕΝΗΣ ΤΟΜΕΑΣ 
Ξενοδοχεία -τουριστικά 
καταλύµατα κάθε είδους  

Ξενοδοχεία κλασσικού τύπου (ν) αστέρων  
Ξενοδοχεία τύπου ΜΟΤΕL (ν) αστέρων 
Ξενοδοχεία τύπου επιπλ. ∆ιαµερ. 
Τουριστ. επιπλ. Επαύλεις 
Ενοικιαζόµενα δωµάτια 
κλπ 

Μπορεί να τίθεται όριο στις κλίνες 

Οργανωµένες τουριστικές 
κατασκηνώσεις και παιδικές 
εξοχές 

    

Εγκαταστάσεις ειδικής 
τουριστικής υποδοµής,  

παραδοσιακοί ξενώνες σε διατηρητέα κτίρια 
συνεδριακά κέντρα,  
κέντρα θαλασσοθεραπείας,  
κέντρα λουτροθεραπείας,  
γήπεδα γκόλφ,  
κ.α. 

  

Εγκαταστάσεις εξυπηρέτησης 
λουοµένων 

Εγκαταστάσεις εξυπηρέτησης λουοµένων   

4.1. Τουριστικά καταλύµατα 
και εγκαταστάσεις 

Λοιπές τουριστικές 
εγκαταστάσεις 

Λοιπές τουριστικές εγκαταστάσεις   

Εµπορικά καταστήµατα λιανικού εµπορίου 
(εκτός υπεραγορών και πολυκαταστηµάτων) & 
καταστήµατα παροχής προσωπικών 
υπηρεσιών 

Εµπορικά καταστήµατα  

Υπεραγορές και πολυκαταστήµατα 

Γραφεία, τράπεζες, ασφάλειες, κοινωφελείς 
οργανισµοί 

4.2. Καταστήµατα, γραφεία 

Γραφεία 

Κτίρια και εγκαταστάσεις διοίκησης 

Εφ όσον είναι επιθυµητό α)µπορεί να 
διευκρινίζεται το είδος των 
επιχειρήσεων (καταστηµάτων-
γραφείων) (πχ. καταστήµατα 
τροφίµων, τουριστικών ειδών & 
υπηρεσιών, ή επιχειρηµατικής 
δραστηριότητας και παροχής 
υπηρεσιών υψηλής στάθµης)β) να 
τίθενται περιορισµοί στον κτιριακό 
όγκο κτιρίων καταστηµάτων-γραφείων 
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α/α Κύρια κατηγορία 
χρήσεων 

Υποκατηγορίες 1ου 
επιπέδου 

Υποκατηγορίες 2ου επιπέδου Παρατηρήσεις 

  Εγκαταστάσεις εµπορικών 
εκθέσεων 
 

   

Κέντρα διασκέδασης     
Εστιατόρια,   
Αναψυκτήρια,    
Εγκαταστάσεις υπαίθριας αναψυχής, 
εγκαταστάσεις θαλάσσιου αθλητισµού, 

  

Εγκαταστάσεις εξυπηρέτησης λουοµένων   

Κτίρια και εγκαταστάσεις 
αναψυχής (πλην κέντρων 
διασκέδασης) 

Λοιπές εγκαταστάσεις αναψυχής   
Ελεύθεροι κοινόχρηστοι χώροι (παιδικές 
χαρές, πάρκα, άλση) 

  

Επισκέψεις – περιηγήσεις   
Επιστηµονική έρευνα και παρατήρηση της 
φύσης  

  

Περιβαλλοντική ενηµέρωση και εκπαιδευτικές 
δραστηριότητες 

  

Ήπια αναψυχή και αθλητισµός   

4.3. Κτίρια και εγκαταστάσεις 
αναψυχής-διασκέδασης 

Χρήσεις, δραστηριότητες 
υποδοµές και εγκαταστάσεις 
έρευνας, ήπιας αναψυχής και 
αθλητισµού 

Υποδοµές και εργασίες προστασίας της 
περιοχής σύµφωνα µε τον ειδικότερο 
χαρακτήρα της όπως:Ελαφρές αναστρέψιµες 
κατασκευές εξυπηρέτησης επισκεπτών και 
διαµόρφωσης του χώρου (χώροι στάθµευσης, 
δροµάκια, χώροι pick-nick, παιδότοποι, 
γήπεδα αθλοπαιδιών, εξέδρες παρατήρησης, 
γέφυρες, φράκτες προστασίας επισκεπτών, 
περίπτερο-κιόσκι µε χώρους υγιεινής µε 
µέγιστη επιφάνεια 50 µ2.και λοιπές ανάλογες 
κατασκευές) 
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α/α Κύρια κατηγορία 
χρήσεων 

Υποκατηγορίες 1ου 
επιπέδου 

Υποκατηγορίες 2ου επιπέδου Παρατηρήσεις 

4.4. Πρατήρια υγρών 
καυσίµων, υγραερίου. 

      

4.5. Κτήρια-εγκαταστάσεις  
χονδρικού εµπορίου, 
αποθήκευσης χαµηλής 
όχλησης και 
διαµετακόµισης 

  Εµπορικές αποθήκες   

4.6. Υπαίθριες εγκαταστάσεις 
αποθήκευσης–εµπορίας 
οικοδοµικών υλικών.  

      

4.7. Κτίρια, γήπεδα 
στάθµευσης 

      

5.ΚΟΙΝΩΝΙΚΕΣ ΥΠΟ∆ΟΜΕΣ 
5.1. Χώροι συνάθροισης 

κοινού 
  Θέατρα 

Κινηµατογράφοι 
Αίθουσες συγκέντρωσης 
κλπ 

  

5.2. Θρησκευτικοί χώροι       
5.3. Υπαίθριες εγκαταστάσεις 

αποθήκευσης–εµπορίας 
οικοδοµικών υλικών.  

      

α’βάθµιας    

β’βάθµιας    

5.4. Κτίρια και εγκαταστάσεις 
κοινωνικής υποδοµής 
(κοινής ωφέλειας) 

Κτίρια  εκπαίδευσης. 

γ’βάθµιας    
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α/α Κύρια κατηγορία 
χρήσεων 

Υποκατηγορίες 1ου 
επιπέδου 

Υποκατηγορίες 2ου επιπέδου Παρατηρήσεις 

Πολιτιστικά κτίρια και εν γένει 
πολιτιστικές εγκαταστάσεις 

Βιβλιοθήκες 
Αίθουσες εκθέσεων 
Μουσεία 
Πολιτιστικά κέντρα 
Λοιπές εγκαταστάσεις 
 
 
 

  

Κέντρα Υγείας 
Νοσοκοµεία 
Κλινικές 
Λοιπές εγκαταστάσεις υγείας 

  Κτίρια και εγκαταστάσεις  
κοινωνικής πρόνοιας και 
περίθαλψης  

Παιδικοί σταθµοί 
Βρεφονηπιακοί σταθµοί 
ΚΑΠΗ 
Οίκοι ευγηρίας 
Λοιπές εγκατ. κοιν. Πρόνοιας 

  

Υπαίθριες αθλητικές η/και ναυταθλητικές 
εγκαταστάσεις µε βοηθητικά κτίσµατα 

Όταν δεν είναι επιθυµητή η 
δηµιουργία κτισµάτων 

  

Αθλητικές εγκαταστάσεις 

Αθλητικές εγκαταστάσεις κτιριακού όγκου 
µικρότερου των …….. κ.µ. 

Όταν είναι επιθυµητός ο περιορισµός 
του όγκου των κτισµάτων 

6.ΕΙ∆ΙΚΑ ΚΤΙΡΙΑ ΚΑΙ Ι∆ΙΑΙΤΕΡΕΣ ΧΡΗΣΕΙΣ 
6.1. Ειδικά κτίρια και 

εγκαταστάσεις 
Ειδικά κτίρια τελωνεία 

εργαστήρια ελέγχου τροφίµων 
κλπ 
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α/α Κύρια κατηγορία 
χρήσεων 

Υποκατηγορίες 1ου 
επιπέδου 

Υποκατηγορίες 2ου επιπέδου Παρατηρήσεις 

Εγκαταστάσεις έρευνας, ερευνητικά κέντρα 
ινστιτούτα 

ερευνητικά κέντρα,  
ινστιτούτα,  
µετεωρολογικοί, γεωδυναµικοί και 
συναφείς σταθµοί και εγκαταστάσεις 
λήψης δεδοµένων. 

   Εγκαταστάσεις έρευνας και 
παραγωγής ήπιων πηγών 
ενέργειας 

Εγκαταστάσεις παραγωγής ήπιων πηγών 
ενέργειας 

εγκαταστάσεις παραγωγής αιολικής, 
φωτοβολταικής  ενέργειας, ενέργειας 
από βιοκαύσιµα και λοιπές ανάλογες 
εγκαταστάσεις,  

Εγκαταστάσεις που 
εξυπηρετούν την εθνική άµυνα 

  

Φυλακές   
Νεκροταφεία   
Αρχαιολογικοί χώροι Αρχαιολογικές εργασίες, εργασίες προστασίας 

αναστήλωσης, συντήρησης και 
αποκατάστασης µνηµείων, διατηρητέων 
κτισµάτων 
Πολιτιστικές δραστηριότητες, δηµόσιοι χώροι 
συνάθροισης κοινού και κτίσµατα-υποδοµές  
ανάδειξης του αρχαιολογικού χώρου και 
εξυπηρέτησης του κοινού. 

Λιµενικές εγκαταστάσεις Κτίσµατα - υποδοµές ανάδειξης αρχαιολογικού 
χώρου-εξυπηρέτησης κοινού 

6.2. Ιδιαίτερες χρήσεις 

Εγκαταστάσεις αεροδροµίων   

Οι ιδιαίτερες χρήσεις είτε έχουν ίδιον 
καθεστώς και αποτελούν χωριστές 
υποπεριοχές, είτε προκύπτουν από 
εθνικό, περιφερειακό η και ειδικό 
τοπικό σχεδιασµό (νεκροταφεία) 

οπότε  χωροθετούνται µε βάση τον 
σχεδιασµό αυτό.  

 
Τα νεκροταφεία έχουν ειδικές 

αποστάσεις από οικισµούς και η θέση 
τους θα πρέπει να καθορίζεται 

αναλογα 

7.ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΥΠΟ∆ΟΜΕΣ 
∆ίκτυα διανοµής ενέργειας χαµηλής και µέσης 
τάσης και τηλεπικοινωνιών 

  7.1. Εγκαταστάσεις και δίκτυα 
τεχνικής υποδοµής   

Εγκαταστάσεις και δίκτυα 
ενέργειας και τηλεπικοινωνιών 

∆ίκτυα διανοµής ενέργειας υψηλής τάσης και 
πυλώνες 
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α/α Κύρια κατηγορία 
χρήσεων 

Υποκατηγορίες 1ου 
επιπέδου 

Υποκατηγορίες 2ου επιπέδου Παρατηρήσεις 

Εγκαταστάσεις ενέργειας (υποσταθµοί και 
η/µηχανολογικές εγκαταστάσεις)   

   

Εγκαταστάσεις ΕΡΤ, ΟΤΕ, ραδιοφωνικών 
σταθµών, τηλεοράσεων και σταθµών 
τηλεπικοινωνιών   

  

∆ίκτυα ύδρευσης, συλλογής, µεταφοράς 
λυµάτων  

  

Αντλητικές εγκαταστάσεις, φρέατα, 
υδατοδεξαµενές 

  

Εγκαταστάσεις και δίκτυα 
ύδρευσης - αποχέτευσης 

Εγκαταστάσεις επεξεργασίας λυµάτων (EEΛ)   
Σταθµοί µεταφόρτωσης απορριµµάτων   

  

Εγκαταστάσεις συλλογής 
επεξεργασίας απορριµµάτων 

ΧΥΤΑ   



 


