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ΠΡΟΛΟΓΟΣ 
 
Η ∆ιοικούσα Επιτροπή του Τεχνικού Επιµελητηρίου Ελλάδας – Τµήµα Κεντρικής 
Μακεδονίας µε την υπ αριθµό 101 26/6/07 Απόφασή της, στα πλαίσια της 
διαβούλευσης για το Ειδικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου 
Ανάπτυξης για τη Βιοµηχανία, συγκρότησε Οµάδα Εργασίας µε Θέµα: Ανάθεση σε 
οµάδα επιστηµόνων της µελέτης του θέµατος του «Ειδικού Χωροταξικού Πλαισίου 
για τη Βιοµηχανία του Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε.» 
Αντικείµενο της Ο.Ε. είναι ο σχολιασµός του Σχεδίου ΚΥΑ για το Χωροταξικό Πλαίσιο 
της Βιοµηχανίας.  
 
Στην Οµάδα Εργασίας σύµφωνα µε την Απόφαση µετέχουν οι εξής: 
 

1. Βλάχος ∆ηµήτριος, ΧΜ,  
2. Κηπουρού Μαίρη, ΑΜ .Πρόεδρος της ΜΕ Χωροταξίας και Ανάπτυξης 
3. Κυριακίδου Χαρίκλεια, ΑΜ, πολεοδόµος – χωροτάκτης 
4. Πασχάλη Αθηνά, ΑΜ, πολεοδόµος – χωροτάκτης 

 
Το παρόν τεύχος αποτελεί ένα σύντοµο σχολιασµό του Σχεδίου της ΚΥΑ µε σκοπό: 

• Τη διερεύνηση του περιεχοµένου του Σχεδίου της Κοινής Υπουργικής 
Απόφασης του Ειδικού Χωροταξικού Πλαισίου για τη Βιοµηχανία και 
των εκτιµώµενων επιπτώσεών του στο περιβάλλον 

• Την υποβολή προτάσεων παρατηρήσεων για τις κατευθύνσεις 
χωροθέτησης και δόµησης της Βιοµηχανίας, τις κατευθύνσεις για 
διάφορες κατηγορίες σχεδιασµού και χωρικών πολιτικών και τις 
κατευθύνσεις για τη χωρική οργάνωση της βιοµηχανίας σε 
Περιφερειακό και Νοµαρχιακό Επίπεδο, µε εξειδίκευση στην Κεντρική 
Μακεδονία. 

Η έκθεση διαρθρώνεται σε δύο µέρη. Στο πρώτο µέρος διατυπώνεται το βασικό 
πλαίσιο και οι κατευθύνσεις που προτείνονται από το Σχέδιο της ΚΥΑ ενώ στο 
δεύτερο µέρος γίνεται ένας σχολιασµός τόσο σε πολεοδοµικό και χωροταξικό 
επίπεδο όσο και σε επίπεδο οργάνωσης των εγκαταστάσεων της βιοµηχανίας. Σε 
τοπικό επίπεδο σχολιάζονται και οι κατευθύνσεις που δίνονται σχετικά µε την 
Περιφέρεια Κεντρικής Μακεδονίας.   
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ΠΡΩΤΟ ΜΕΡΟΣ 
 
Στην Ελλάδα η βιοµηχανία αποτελεί έναν από τους βασικούς κλάδους της οικονοµίας 
και σχετίζεται άµεσα µε θέµατα απασχόλησης και κοινωνικής συνοχής. Η ανάπτυξη 
της βιοµηχανίας σήµερα χαρακτηρίζεται από µακροχρόνιες διαρθρωτικές αδυναµίες 
ενώ ταυτόχρονα εµφανίζει σηµαντικές περιβαλλοντικές επιπτώσεις. Η έλλειψη ενός 
ολοκληρωµένου και σύγχρονου νοµοθετικού πλαισίου καθώς και η έντονη 
συγκέντρωση της βιοµηχανικής χρήσης σε λίγες περιοχές (κυρίως γύρω από τα 
µητροπολιτικά κέντρα της Θεσσαλονίκης και της Αθήνας) οξύνει τις παραπάνω 
αδυναµίες.  
 

«Το Ειδικό Πλαίσιο στοχεύει στην ενίσχυση της συγκέντρωσης των βιοµηχανικών 
µονάδων σε οργανωµένους υποδοχείς, στην αποκέντρωση της βιοµηχανίας µε 
στόχο την προώθηση της περιφερειακής ανάπτυξης και στην προστασία του 
περιβάλλοντος.  Επίσης, θέτει συγκεκριµένους κανόνες και διαδικασίες που 
ξεκαθαρίζουν το τοπίο, διευκολύνουν την επενδυτική δραστηριότητα και βοηθούν 
στην αποφυγή δικαστικών εµπλοκών.» (συνέντευξη Τύπου Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.∆Ε.) 

Με το Ειδικό Πλαίσιο παρέχονται κατευθύνσεις για τη διαµόρφωση ενός εθνικού 
προτύπου χωροταξικής οργάνωσης της βιοµηχανίας δίνοντας κατευθύνσεις κλαδικού 
και ειδικού χαρακτήρα για τη στρατηγική χωρική οργάνωση κλάδων ή κατηγοριών 
βιοµηχανίας που έχουν ειδικές ανάγκες χωροθέτησης.  Ταυτόχρονα προβλέπονται 
ειδικές κατευθύνσεις για τη χωροθέτηση βιοµηχανικών επενδύσεων µείζονος 
σηµασίας για την εθνική οικονοµία.  

Το προτεινόµενο Πλαίσιο αναπτύσσεται σε εθνικό επίπεδο αλλά και σε επίπεδο 
διοικητικών ενοτήτων (περιφέρειες, νοµοί). Οι άξονες ανάπτυξης της βιοµηχανικής 
δραστηριότητας παραµένουν οι ευρύτερες µητροπολιτικές περιοχές Αθήνας και 
Θεσσαλονίκης αλλά προτείνονται στο εξής συγκεκριµένοι στόχοι ώστε να επιτευχθεί  
µικρότερο σχετικό βάρος. Ένα σύνολο δευτερευόντων πόλων, θα παίξει 
συµπληρωµατικό ρόλο στην αναπτυξιακή διαδικασία της βιοµηχανίας. Οι πόλοι αυτοί 
περιλαµβάνουν την Πάτρα, το δίπολο Λάρισας – Βόλου, τα Ιωάννινα, τη ζώνη 
Καβάλας – Ξάνθης – ∆ράµας, τη ζώνη Αλεξανδρούπολης – Κοµοτηνής και το δίπολο 
Κοζάνη – Πτολεµαΐδα.  Οι παραπάνω πόλοι διατάσσονται κυρίως κατά µήκος 
αξόνων ανάπτυξης.  

Το σχέδιο της ΚΥΑ κατευθύνει τη βιοµηχανική δραστηριότητα κυρίως προς 
οριοθετηµένες περιοχές µε τη µορφή ανώνυµου εταιρίας που θα παίξουν το ρόλο 
ευέλικτων «οργανωµένων υποδοχέων». Οι υποδοχείς αυτοί θα είναι διαφορετικοί 
ανάλογα µε τις ανάγκες και τις προτεραιότητες που έχει κάθε περιοχή και χωρίζονται 
στις εξής κατηγορίες: 

1. Υποδοχείς γενικού χαρακτήρα. 

2. Υποδοχείς εξυγίανσης. 

3. Υποδοχής χωροθέτησης µεµονωµένων µεγάλων µονάδων.  

4. Υποδοχείς µε ενδιάµεσο βαθµό οργάνωσης.  

Οι υποδοχείς έχουν ελάχιστο εµβαδόν σε εκτός σχεδίου περιοχές τα 50 στρέµµατα 
για βιοµηχανικές εγκαταστάσεις χαµηλής όχλησης, τα 100 στρέµµατα για βιοµηχανίες 
µέσης όχλησης και τα 250 στρέµµατα για υποδοχείς υψηλής όχλησης.  

Οι προτεινόµενοι όροι δόµησης ανά κατηγορία υποδοχέα είναι οι εξής: 

1. Σ∆ 1,6 για τους υποδοχείς γενικού χαρακτήρα και εξυγίανσης. 

2. Σ∆ 1,4 για τους υποδοχείς µεµονωµένων µονάδων.  
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3. Σ∆ 0,9 για τους ενδιάµεσους υποδοχείς.  

Το µέγιστο ποσοστό κάλυψης των οικοδοµήσιµων χώρων ορίζεται σε 70% και αφορά 
όλους τους οργανωµένους υποδοχείς.  

Η αρτιότητα των οικοπέδων ορίζεται κατά περίπτωση ανάλογα µε την πολεοδοµική 
µελέτη, µε ελάχιστο περιορισµό τα 1000 τ.µ. για υποδοχείς υψηλής και µέσης 
όχλησης και τα 500 τ.µ. για τους υποδοχείς χαµηλής όχλησης.   

Σε όλους τους υποδοχείς που πολεοδοµούνται προβλέπεται περιµετρική ζώνη 
υψηλού πρασίνου και εισφορά σε γη.  

Όσο αφορά την εντός σχεδίου δόµηση µε βιοµηχανική χρήση το σχέδιο της Κοινής 
Υπουργικής Απόφασης επιτρέπει µόνο εγκαταστάσεις χαµηλής όχλησης οι οποίες θα 
καλύπτουν ενιαίο τµήµα οικοδοµικού τετραγώνου και µόνο εφόσον προκύπτει 
ωφέλιµη κτιριακή επιφάνεια άνω των 3000 τ.µ.  

Ο χρονικός ορίζοντας ολοκλήρωσης των προτεινόµενων δράσεων και δηµιουργίας 
των νέων οργανωµένων υποδοχέων είναι το 2013.  

 

Ειδικότερα στην Περιφέρεια Κεντρικής Μακεδονίας οι κύριες ζώνες ανάπτυξης της 
βιοµηχανίας είναι οι εξής: 

1. Η µητροπολιτική περιοχή της Θεσσαλονίκης. 

2. Η ζώνη Νάουσας – Βέροιας – Έδεσσας – Γιαννιτσών. 

3. Οι µικρότεροι πόλοι στους νοµούς Σερρών και Κατερίνης.  

Ταυτόχρονα προτείνονται διασυνοριακοί οργανωµένοι υποδοχείς/ ελεύθερες ζώνες. 
Κατάλληλες θέσεις χαρακτηρίζονται η ευρύτερη Θεσσαλονίκη, ο άξονας Σερρών – 
Σιδηροκάστρου, ο Προµαχώνας, ο άξονας Πολυκάστρου – Σταυροχωρίου – Κιλκίς ή 
εναλλακτικά η περιοχή στα όρια του Νοµού Κιλκίς µε τη Θεσσαλονίκη.  
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∆ΕΥΤΕΡΟ ΜΕΡΟΣ 
 
     Η δηµοσιοποίηση από το Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆Ε. του σχεδίου για το  ειδικό Χωροταξικό 
Πλαίσιο για τη Βιοµηχανία αποτελεί σηµαντικό βήµα που καλύπτει την  έλλειψη, µέχρι 
σήµερα, θεσµοθετηµένης  και ολοκληρωµένης   χωροταξικής πολιτικής για την 
βιοµηχανία σε εθνική κλίµακα.  Η λεπτοµερής θεώρηση του Σχεδίου της ΚΥΑ, τόσο 
σε εθνικό όσο και σε περιφερειακό επίπεδο καθώς και σε επίπεδο Νοµού, οδηγεί σε 
ουσιαστικές κατευθύνσεις σε όλες τις κλίµακες σχεδιασµού.  
   Τα προβλήµατα χωροταξικού και περιφερειακού χαρακτήρα που παρατηρούνται 
σήµερα οφείλονται σε σηµαντικό βαθµό τόσο στην έλλειψη κατευθύνσεων όσο και 
κατάλληλων εργαλείων εφαρµογής τους. Η έλλειψη στρατηγικών κατευθύνσεων 
όξυνε επίσης πολλά από τα προβλήµατα χρήσεων γης και περιβάλλοντος.  
Σήµερα η κυριαρχία διάσπαρτης και σηµειακής χωροθέτησης της βιοµηχανίας, µε 
λίγες εξαιρέσεις οργανωµένων περιοχών, οδηγεί σε προβλήµατα: 

-   Περιβαλλοντικά (ρύπανση, υποβάθµιση τοπίου) 
-   Πολεοδοµικά (σύγκρουση χρήσεων γης, υποβάθµιση κυκλοφοριακής 
    ικανότητας µεγάλων οδικών αξόνων λόγω παρόδιας δόµησης, δυσκολία  
    στην  οικιστική ανάπτυξη) 
-  Αναπτυξιακά (νόθευση ανταγωνισµού) 

    Κρίνεται θετική η προσπάθεια αποθάρρυνσης της διάσπαρτης εκτός σχεδίου 
δόµησης, µέσω µείωσης του συντελεστή δόµησης και κατάργησης των 
παρεκκλίσεων εισάγοντας ταυτόχρονα νέου τύπου ευέλικτους υποδοχείς.   
Επισηµαίνεται ότι  επιχειρήσεις που ιδρύθηκαν και λειτουργούν νοµίµως  θα 
µπορούσαν, υπό προϋποθέσεις, να συνεχίσουν να επεκτείνονται µε τους όρους  που 
ισχύουν γι’ αυτές σήµερα τόσο στις εντός όσο και στις εκτός σχεδίου περιοχές. 
Ειδικότερα για τις εγκατεστηµένες εκτός σχεδίου επιχειρήσεις προτείνεται να 
προβλεφθεί η δυνατότητα να παραµείνει η κάλυψη στο 30% και οι ισχύουσες 
παρεκκλίσεις ως προς την κάλυψη και τις αποστάσεις από τα πλάγια όρια. 
 Επίσης προτείνεται να παραµείνουν οι παρεκκλίσεις ως προς το ύψος για τα υψηλά 
µηχανήµατα µόνο.  
 
    Η πρόβλεψη και η σταδιακή επιβολή οργανωµένων υποδοχέων θεωρείται ότι 
ακολουθεί τα ευρωπαϊκά πρότυπα και θα οδηγήσει στη βιώσιµη ανάπτυξη της 
βιοµηχανίας. Κρίνεται επίσης επαρκής η κατηγοριοποίηση των προτεινόµενων 
υποδοχέων ώστε  να καλύπτεται ένα ευρύ φάσµα αναγκών και να οργανώνεται 
καλύτερα η χωροθέτηση των βιοµηχανικών εγκαταστάσεων.  
Για τις επιχειρήσεις που ανήκουν στην Οδηγία SEVESO ΙΙ, η υποβολή της µελέτης 
ασφαλείας στο στάδιο της έγκρισης περιβαλλοντικών όρων είναι θετικό βήµα. Θα 
πρέπει όµως να αποσαφηνιστούν προσεκτικά τι θα περιλαµβάνουν οι αναγκαίες 
κατευθύνσεις περιορισµού των χρήσεων γης.    
 
   Το σχέδιο της ΚΥΑ κινείται στη σωστή κατεύθυνση όσο αφορά τη στρατηγική 
χωροθέτησης της βιοµηχανίας σε εθνικό επίπεδο ανάλογα µε τις ανάγκες και τις 
δυνατότητες κάθε περιοχής µε βάση τις παρακάτω τρεις οµάδες παραγόντων : 
    -Τη σχέση µε τα δύο µητροπολιτικά κέντρα της Αθήνας και της Θεσσαλονίκης και 
      µε τον κύριο αστικό αναπτυξιακό άξονα της χώρας. 
    -Τα περιφερειακά συγκριτικά πλεονεκτήµατα (υφιστάµενη βάση βιοµηχανίας που  
      ενίοτε δηµιουργεί διακλαδικά συµπλέγµατα µε θετικές συνέργιες και υπέρβαση  
      της δυναµικής των επιµέρους κλάδων). 
    -Τις πολιτικές περιφερειακής ανάπτυξης.  

 
   Επίσης ο κυρίαρχος ρόλος του Ν3325/2005 στο σχέδιο της ΚΥΑ λειτουργεί θετικά 
ως προς την µείωση της πολυνοµίας. 
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      Προκειµένου να λειτουργήσει σωστά η νέα ΚΥΑ προβάλλει επιτακτική η ανάγκη 
αλλαγών σε υποκείµενες βαθµίδες σχεδιασµού. Αυτό σηµαίνει ότι θα πρέπει να 
συντονιστούν µε τη νέα ΚΥΑ τα Ρυθµιστικά Σχέδια Αθήνας και Θεσσαλονίκης, τα 
Περιφερειακά Πλαίσια της χώρας και φυσικά να υπάρξουν αλλαγές στις 
προδιαγραφές της εκπόνησης µελετών ΓΠΣ – ΣΧΟΟΑΠ και πολεοδοµικών µελετών, 
ώστε να ληφθούν υπόψη οι κατευθύνσεις και οι προτάσεις της νέας ΚΥΑ. 
 
    Ιδιαίτερα θετικές, µεταξύ άλλων, εκτιµούνται οι προβλέψεις  για  την αναµόρφωση 
της αντιστοίχησης των βιοµηχανικών δραστηριοτήτων µε την κατάταξη βαθµών 
όχλησης(απόφαση 13727/724/2003) καθώς και για  την αναµόρφωση του από 
23.2/6.3.1987 Π.∆. «Κατηγορίες και περιεχόµενο χρήσεων γής» προκειµένου να 
περιοριστεί η χωροθέτηση  επαγγελµατικών εργαστηρίων σε περιοχές κατοικίας. 
Στο πλαίσιο της  αναµόρφωσης του παραπάνω  Π.∆/τος είναι δυνατόν να οριστούν 
κατηγορίες και περιεχόµενο χρήσεων γής και για τις εκτός σχεδίου περιοχές που 
περιλαµβάνονται στις ρυθµίσεις των νέων ΓΠΣ και ΣΧΟΟΑΠ. 
Επισηµαίνεται η ανάγκη να προβλεφθούν µεταβατικές διατάξεις για την περίοδο που 
υποχρεωτικά θα περάσει µέχρι να γίνουν οι αλλαγές στην κείµενη νοµοθεσία. 
  
    Με δεδοµένο ότι για σηµαντικό αριθµό ∆ήµων βρίσκονται σε στάδιο µελέτης τα 
ΓΠΣ και ΣΧΟΟΑΠ  ή η αναθεώρησή τους, θα πρέπει να δοθούν έγκαιρα 
κατευθύνσεις ως προς τις αναγκαίες, µετά την έγκριση της ΚΥΑ, προσαρµογές τους. 
 
    Σε σχέση µε την µέχρι σήµερα υφιστάµενη νοµοθεσία, που επιβάλει περιµετρικό 
πράσινο ποσοστού 5% της συνολικής έκτασης ενός οργανωµένου υποδοχέα (ΒΙ.ΠΑ.  
ΒΙΟ.ΠΑ κλπ) κρίνεται θετική η αύξηση του ποσοστού αυτού σε τουλάχιστον 8% 
καθώς και η πρόβλεψη «περιµετρικής ζώνης υψηλού πρασίνου» από 10 – 20 µέτρα 
ανάλογα µε τον τύπο του υποδοχέα.  
Ακόµη είναι θετική η προστασία, σε γενικό πλαίσιο, περιοχών τουριστικού 
ενδιαφέροντος από  µη συµβατή µε τον τουρισµό χρήση της βιοµηχανίας και 
προτείνεται  να εφαρµόζεται µετά από τεκµηρίωση της ασυµβατότητας. 
 
    Για την εγκατάσταση εξορυκτικών και µεταλλευτικών µονάδων βιοµηχανίας σε 
δασικές περιοχές προτείνεται αυτή να είναι αποδεκτή µόνο σε περίπτωση που 
εξαντλούνται όλοι οι όροι δυνατότητας χωροθέτησης εκτός δασικής περιοχής και 
µετά από εφαρµογή της κείµενης νοµοθεσίας και έγκριση Μελέτης Ειδικών 
Περιβαλλοντικών όρων.  
 
    Τονίζεται η ανάγκη να εξασφαλισθεί η επάρκεια των νέων οργανωµένων 
υποδοχέων οι οποίες θα φιλοξενήσουν τις επιχειρήσεις . Σε περίπτωση µη επάρκειας 
θα υπάρξει αυξανόµενη ζήτηση µε αποτέλεσµα να οδηγηθούµε σε αύξηση της αξίας 
της γης που θα επιβαρύνει τις επιχειρήσεις ως προς το κόστος επένδυσης.  
 
    Όσο αφορά την εντός σχεδίου δόµηση το σχέδιο ΚΥΑ ορθώς απαγορεύει 
εγκαταστάσεις µέσης και υψηλής όχλησης, που επιβαρύνουν το µικροκλίµα των 
πόλεων (ατµοσφαιρική ρύπανση, θόρυβος, αισθητική ρύπανση και υποβάθµιση 
εδάφους και υδάτων). Ωστόσο η ανάπτυξη των εγκαταστάσεων χαµηλής όχλησης σε 
µεγάλων διαστάσεων ενιαίο οικοδοµικό τετράγωνο µε ελάχιστο εµβαδόν κτισµάτων 
τα 3000 τ.µ. θα δηµιουργεί «µέτωπο» βιοτεχνίας – βιοµηχανίας εντός του αστικού 
περιβάλλοντος. Για το λόγο αυτό, θα ήταν σωστό να προβλέπεται υποχρεωτικό 
υψηλό πράσινο, µε µορφή προκηπίου, γύρω από τέτοιου είδους οικοδοµικό 
τετράγωνο και να οριστεί συγκεκριµµένο πλαίσιο  χωροταξικών, πολεοδοµικών και  
περιβαλλοντικών κατευθύνσεων για την συµβατότητα µε τις χρήσεις της ευρύτερης 
περιοχής.   
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     Πρέπει να αναφερθεί η έλλειψη κατευθύνσεων προς τη χρήση Ανανεώσιµων 
Πηγών Ενέργειας από τις βιοµηχανικές εγκαταστάσεις. Θα µπορούσαν να 
προταθούν τρόποι και κίνητρα για την χρήση εναλλακτικών µορφών ενέργειας, ώστε 
να µειωθεί η κατανάλωση ενέργειας από συµβατικές πηγές.  
 
     Για την Περιφέρεια της Κεντρικής Μακεδονίας ο βαθµός ανάλυσης και οι 
προτάσεις τόσο σε επίπεδο Περιφέρειας όσο και σε επίπεδο Νοµών κρίνονται 
επαρκείς και σύµφωνες µε τα σηµερινά δεδοµένα της χώρας και του ρόλου της 
Κεντρικής Μακεδονίας  στον Βαλκανικό χώρο. Η κατεύθυνση προς τους τοµείς της 
καινοτοµίας, της έρευνας και της παροχής υπηρεσιών, ώστε η Κεντρική Μακεδονία 
να παίξει καθοριστικό ρόλο στην ανάπτυξη των Βαλκανίων κρίνεται σηµαντική 
λαµβάνοντας υπόψη τη σηµερινή κατάσταση αλλά και το ρόλο που είναι σε θέση να 
παίξει η Κεντρική Μακεδονία.  
     Θετικό το γεγονός αποτελούν η αναγνώριση της µεγάλης ανάγκης της 
Θεσσαλονίκης για την ύπαρξη υποδοχέων και η έµφαση που δίνεται στη 
χωροθέτηση υποδοχέων βιοµηχανίας κατά µήκος της Εγνατίας οδού, ενισχύοντας 
τους υπάρχοντες βιοµηχανικούς πόλους και προτείνοντας νέες περιοχές σε γειτνίαση 
µε τα σύνορα της χώρας.  Η εύκολη µετακίνηση προϊόντων και πρώτων υλών 
αποτελεί καθοριστικό παράγοντα για την ανάπτυξη της βιοµηχανίας και της 
οικονοµίας γενικότερα. Επιπλέον θα αποφεύγονται οι µεταφορές διαµέσου των 
πόλεων γεγονός που θα συνδράµει στην ελάττωση των περιβαλλοντικών 
επιπτώσεων στον αστικό χώρο.  
     Όπως αναφέρθηκε και παραπάνω χρειάζεται να επαναπροσδιοριστεί ο ρόλος και 
ο τρόπος λειτουργίας της βιοµηχανίας σε επίπεδο Χωροταξικού Πλαισίου Κεντρικής 
Μακεδονίας και Ρυθµιστικού Σχεδίου Θεσσαλονίκης ώστε να οριστεί καλύτερα ο 
ρόλος τόσο του Νοµού Θεσσαλονίκης όσο και των όµορων Νοµών µε αφετηρία τη 
νέα ΚΥΑ .  
 
 
 
 

 


