
 
Έγκριση πολεοδοµικών σταθεροτύπων (staπdards) και ανώτατα όρια πυκνοτήτων που  
εφαρµόζονται κατά την εκπόνηση των γενικών πολεοδοµικών σχεδίων, των σχεδίων  
χωρικής και οικιστικής οργάνωσης "ανοικτής πόλης" και των πολεοδοµικών  
µελετών. 
 
Η ΥΠΟΥΡΓΟΣ 
ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ, ΧΩΡΟΤΑΞΙΑΣ ΚΑΙ ∆ΗΜΟΣίΩΝ ΕΡΓΩΝ 
Έχοντας υπόΨη: 
1. Τις διατάξεις της παρ. 7 του άρθρου 1 του Ν. 2508/ 
1997 "Βιώσιµη Οικιστική Aνάmυξη και άλλες διατάξεις" 
(Α' 124). 
2. Τις διατάξεις του άρθρου 29 Α του Ν. 1558/1985 "Κυ- 
βέρνηση και Κυβερνητικά 'Οργανα" (Α' 137) όπως προ- 
στέθηκε µετο άρθρο 27του Ν. 2081/1992 (Α' 154) και τρο- 
ποποιήθηκε µε το άρθρο 1 παρ. 2α του Ν. 2469/1997 (Α' 
38). 
3. Την 48/2004 γνωµοδότηση του Κ. ΣΧΟΠ. 
4. Το γεγονός ότι από τις κανονιστίκές διατάξεις αυτής 
της απόφασης δεν προκαλείται δαπάνη σε βάρος του 
κρατικού προϋπολογισµού, αποφασίζουµε: 
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Αρθρο 1 
 
 
Εγκρίνονται πολεοδοµικά σταθερότυπα (staπdards) και ανώτατα όρια πυκνοτήτων  
που εφαρµόζονται κατά την εκπόνηση γενικών πολεοδοµικών σχεδίων χωρικής και  
οικιστικής οργάνωσης "ανοικτής πόλης" και των πολεοδοµικών µελετών όπως στα  
επόµενα άρθρα και το παράρτηµα που αποτελεί αναπόσπαστο µέρος της παρούσας  
απόφασης και δηµοσιεύεται µε αυτή. 
 
 
_____________________________________________________________________ 
                                                                      
 
 
 
Αρθρο 2 
 
Γενικές έννοιες -ορισµοί 
 
Α. Έννοια του δείκτη και του πρότυπου 
1. Το πρότυπο είναι η παράµετρος (ποσοτική και ποιοτι- 
κή) που εξασφαλίζει το µέτρο του αρκετού για την ποσό- 
τητα, και το µέτρο του ανεκτού για την ποιότητα, µιας συ- 
νήθους λειτουργίας που επιλέγεται και χωροθετείται µεline τον πολεοδοµικό  
σχεδιασµό. Τα πρότυπα δίδονται µε τη 
µορφή "χ ανά ψ" όπου Χ και Ψ πολεοδοµικά στοιχεία (πο 
 
σοτικά, ποιοτικά) και αφορούν λειτουργίες κοινωνικές, 
παραγωγικές διοικητικές, δίκτυα υποδοµής. 
2. Ο δείκτης διακρίνεται στον πολεοδοµικό δείκτη και 
στον πολεοδοµικό δείκτη προδιαγραφής, που στο εξής 
ονοµάζεται πρότυπο µέγεθος (standard). 
α. Οι πολεοδοµικοί δείκτες αναφέρονται στην υπάρ- 
χουσα κατάσταση, προέρχονται από την καταγραφήline των πραγµατικών συνθηκών,  



και έχουν κανονιστικό χα- 
ρακτήρα. 
β. Οι πολεοδοµικοί δείκτες προδιαγραφής (δηλ. τα πρό- 
τυπα µεγέθη (standards) αποτελούν οδηγό για τις προ- 
βλεπόµενες ανάγκες και καθορίζουν τη σtJµπεριφοράline ενός οικιστικού  
συστήµατος. 
3. Για τον καθορισµό των αναγκών χρησιµοποιείται, είτε 
ο δείκτης είτε το πρότυπο ανάλογα µε την επιλογή ή τη δυ- 
νατότητα παρέµβασης (οικονοµική-κοινωνική-πολιτική) 
του σχεδιασµού σε λειτουργίες που εξαρτώνται κυρίως 
από εξωγενείς παράγοντες όπως π.χ. ο δείκτης "κατα- 
στήµατα λιανικού εµπορίου" στον συνολικό πληθυσµό. 
Β. Ελαστικότητα προτύπου 
1. Κατά την εκπόνηση των πολεοδοµικών µελετών των 
πόλεων και οικισµών της χώρας, η κατάταξη των οικισµών 
γίνεται αφ' ενός σύµφωνα µε το πληθυσµιακό µέγεθος και 
τον διοικητικό τους ρόλο και αφετέρου σύµφωνα µε τον 
ιδιαίτερο χαρακτήρα κάθε οικισµού (αγροτικός, παραδο- 
σιακός, βιοµηχανικός, τουριστικός κλπ.). Βάσει αυτώνline αναγνωρίζεται η αρχή  
ελαστικότητας εφαρµογής τουline προτύπου. 
2. Το πρότυπο εξειδικεύεται στην περίmωση που ανα- 
φέρεται: Είτε σε ένα συγκεκριµένο οικισµό είτε σε ένα χα- 
ρακτηριστικό του που µπορεί να προδιαγραφεί, δηλαδήline παρουσιάζει µια  
κανονικότητα. Η απαίτηση της κανονικό- 
τητας διαχρονικά οδηγεί σε ένα ελαστικό προσδιορισµόline της τιµής του. 'Ετσι  
στην περίmωση του ποιοτικού προτύ- 
που αυτό διατυπώνεται σας "Χ1 ανά Ψ1" ή "Χ2 ανά Ψ2" 
ενώ στην περίmωση του ποσοτικού προτύπου διατυπώ- 
νεται µε τη µορφή "Χ1 έως Χ2 ανά Ψ1 έως Ψ2" ή ότι τοline πρότυπο κυµαίνεται  
από α έως β τιµή. 
3. Η ελαστικότητα του προτύπου αναφέρεται και στην 
απόκλιση µεταξύ του θεωρητικώς επιθυµητού προτύπου 
και του εφικτού ή εφαρµόσιµου, η οποία οφείλεται σε πα- 
ράγοντες όπως: 
 
 
 
.το χρονικό διάστηµα που απαιτείται για την υλοποίη- 
ση του πολεοδοµικού σχεδιασµού στο χώρο µετά τη θε- 
σµοθέτησή του, 
.τη δυνατότητα πραγµατοποίησης επενδύσεων στις 
υποδοµές και ανωδοµές (µορφολογία εδάφους, αξία γης 
κλπ.) από φορείς του ∆ηµοσίου Τοµέα ή ιδιώτες, 
.την αντίσταση κοινωνικών οµάδων οι οποίες επιβαρύ- 
νονται από την υλοποίηση των προτάσεων του σχεδια- 
σµού. 
Οι παράγοντες αυτοί οδηγούν στην υιοθέτηση διαφο 
ρετικών τιµών προτύπων και ειδικότερα: 
α. επιθυµητά πρότυπα για τον σχεδιασµό νέων οικι 
σµών, 
β. πρότυπα προσαρµοσµένα στην υπάρχουσα κατά 
σταση για την επέκταση υφισταµένων οικισµών, 
γ. πρότυπα που λαµβάνουν υπόΨη τους υπάρχοντες 
δείκτες για την κάλυΨη αναγκών ενός υπάρχοντος οικι- 
σµού. 
Γ. Εφαρµογή Προτύπου 
1. Παράγοντες µη µετρήσιµοι που διαµορφώνουν ένα 
πρότυπο εκτιµώνται υποκειµενικά και παρουσιάζονται µε 
µορφή ποσοτικών µεγεθών. Η ποικιλία των παραγόντων 
από τους οποίους εξαρτάται το µέγεθος και το είδος ενός 
προτύπου καθιστά κάθε περίmωση εφαρµογής του στο 
χώρο µοναδική και ειδική. 
2. Λειτουργίες που συνδέονται µε οικονοµικές δραστη- 
ριότητες όπως εµπόριο, βιοµηχανία, γραφεία κλπ., προ- 



σφέρονται λιγότερο για την χρησιµοποίηση προτύπωνline γιατί επηρεάζονται  
σηµαντικά από εξωτερικούς παράγο- 
ντες (πολιτικές αποφάσεις κλπ.) σε βαθµό που τα θεωρη- 
τικά πρότυπα να µην έχουν πρακτική σηµασία, αλλά ναline αποτελούν, µόνο  
γενικές ενδείξεις µεγεθών. 
3. Τα ενδεικτικά µεγέθη και οι παράµετροι στις οποίες 
αναφέρονται τα πρότυπα και οι δείκτες είναι: 
βιώσιµη µονάδα: δηλαδή το ελάχιστο και µέγιστο µέγε- 
θος σε τµ. κάθε µονάδας, πέρα του οποίου πρέπει να δη- 
µιουργηθεί νέα µονάδα, 
ακτίνα εξυπηρέτησης που αναφέρεται στη µέγιστη επι- 
τρεπόµενη απόσταση της κατοικίας του χρήστη από τοline χώρο της εγκατάστασης, 
αναγκαία τµ. ανά κάτοικο ή χρήστη, µε ένα εύρος τιµών 
που αναφέρονται είτε σε επιφάνεια εδάφους, είτε σε ωφέ- 
λιµη επιφάνεια (συνδυασµός λειτουργιών π.χ. εµπόριο - 
κατοικία κλπ.).. 
ποσοστό χρηστών στον πληθυσµό που ΠρΟKύmει είτε 
από γενικά στατιστικά στοιχεία είτε από τις ειδικότερες 
αναλύσεις και προβλέψεις των µελετητών για τον εκά- 
στοτε οικισµό. 
∆. Ισχύς Προτύπου 
Η παρούσα απόφαση δύναται να αναπροσαρµόζεται 
µέχρι την 31.3 εκάστου έτους, βάσει των τεκµηριωµένων 
προτάσεων των αρµοδίων υπηρεσιών, κατόπιν της έρευ- 
νας ή της εµπειρίας εφαρµογής των δεικτών και προτύ- 
πων. 
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Αρθρο 3 
 
Χρήση Προτύπων 
 
Α. Οι πολεοδοµικοί δείκτες και τα πρότυπα χρησιµοποι- 
ούνται κατά την εκπόνηση των µελετών ΓΠΧ/ΣΧΟΟΑΠ καιline Μελετών Πολεοδόµησης  
(Πολεοδοµικές Μελέτες ανά- 
πλασης ή ειδικών κατηγοριών) σε συνδυασµό µε τις αντί- 
στοιχες ιqxύουσες προδιαγραφές και τις διατάξεις περίline των χρήσεων γης  
όπως εκάστοτε ισχύουν. 
 
Β. Ειδικότερα προσδιορίζονται: 
1. Τα βασικά µεγέθη του σχεδιασµού για τον πληθυσµό, 
τη χωρητικότητα -φέρουσα ικανότητα, την πυκνότητα, το 
συντελεστή κορεσµού και την κατοικία. 
2. Κατευθύνσεις χωροθέτησης των λειτουργιών συσχέ- 
τισής τους µε άλλες λειτουργίες και ιδιαίτεροι δείκτες καιline πίνακες για  
τις ενότητες: 
α. Κοινωνική και Τεχνική υποδοµή: 
-∆ιοίκηση -Εξυπηρετήσεις 
-Εκπαίδευση 
-Υγεία -Πρόνοια 
-Αθλητισµός 
-Πράσινο -Ελεύθεροι χώροι 
-Πολιτιστικά 
-∆ίκτυα Κυκλοφορίας 
β. �λλες Λειτουργίες 
-Λιανικό Εµπόριο 
-Παραγωγικές εγκαταστάσεις (βιοµηχανία, τουρισµός 
κ.α.) 
3. Σύµφωνα µε τα πρότυπα που τελικά διαλέγει ο µελε- 



τητής, γίνεται αναγωγή στο συγκεκριµένο οικισµό, τ-όσοline για το κέντρο του  
οικισµού όσο και για κάθε µια πολεοδο- 
µική ενότητα και προσδιορίζονται οι ανάγκες σε µονάδεςline και γη, της  
εκάστοτε λειτουργίας και συµπληρώνεται ξε- 
χωριστός πίνακας για τΟ κέντρο και κάθε ενότητα. Είναιline επιθυµητό να  
γίνεται συνδυασµός λειτουργιών (π.χ. σχο- 
λείο, αθλητικές εγκαταστάσεις, πολιτιστικά) στο πλαίσιοline εξοικονόµησης  
δηµόσιας, δηµοτικής ή κοινοτικής γης καιline της οικονοµίας στην ανάλωση του  
φυσικού κεφαλαίου. 
4. Οι κατά τις προηγούµενες παραγράφους εκτιµήσεις 
εφαρµόζονται ανάλογα και στο επίπεδο των Πολεοδοµι- 
κών Μελετών, ιδίως όταν συντάσσονται πολεοδοµικές µε- 
λέτες ανάπλασης -ανασυγκρότησης περιοχών ή µελέτεςline πολεοδόµησης ειδικών  
κατηγοριών και όπου απαιτείταιline Περαιτέρω εξειδίκευση ή επικαιροποίηση των  
µεγεθώνline που δίνονται από εγκεκριµένες µελέτες ΓΠΣ ή και ΣΧΟΟ- 
ΑΠ είτε Ο υπολογισµός των αναγκών για τον σχεδιασµόline του επιπέδου αυτού  
(πολεοδοµική µελέτη) στις περιmώ- 
σεις που από τις κείµενες διατάξεις δεν απαιτείται οπωσ- 
δήποτε η έγκριση ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ (π.χ. Πολεοδοµική Με- 
λέτη σε ΒΕΠΕ, ΠΟΑΠ∆ κα). 
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Αρθρο 4 
 
Πληθυσµός Χωρητικότητας Πολεοδοµικών Μελετών 
 
Α.Πληθυσµός 
1. Η προβολή -εκτίµηση πληθυσµού στις µελέτες πολε- 
οδοµικού σχεδιασµού γίνεται µε αποδεκτές στατιστικέςline µεθόδους για το  
χρόνο -στόχο του πολεοδοµικού σχε- 
διασµού. Στην προβολή -εκτίµηση του πληθυσµού λαµ- 
βάνονται ως βάση τα δεδοµένα του χωροταξικού πλαισί- 
ου που αφορούν την κατάταξη στο οικιστικό δίκτυο, τιςline γενικότερες  
εξυπηρετήσεις και τη φέρουσα ικανότηταline των φυσικών πόρων των περιοχών. 
2. Ο χρόνος -στόχος προσδιορίζεται κατά κανόνα στο 
χρονικό διάστηµα µεταξύ 5 και 20 ετών. 
Β. Συντελεστής Κορεσµού "λ". 
1. Ο συντελεστής κορεσµού "λ", αντανακλά τη λειτουρ- 
γική "εικόνα" της κάθε περιοχής και το βαθµό "έντασης" 
της οικιστικής ή άλλης ανάmυξής της για το χρόνο στό- 
χο. 
Οι α\/οάγκες για κοινωνική και τεχνική υποδοµή του θεω- 
ρητικού πληθυσµού δηλαδή της προβολής του πληθυ- 
σµού στο χρόνο -στόχο, είναι στην πραγµατικότητα υπερεκτιµηµένες δεδοµένου  
ότι ο θεωρητικός υπολογισµός 
των µελλοντικών τάσεων ανάmυξης µιας πόλης / οικι- 
σµού κατά κανόνα είναι µεγαλύτερος των πραγµατικώνline καταστάσεων και ρυθµών  
που διέπουν την ανάmυξήline τους. 
Βάσει αυτών κατά τη σύνταξη µελετών πολεοδοµικού 
σχεδιασµού (ΓΠΣ, ΣΧΟΟΑΠ ή άλλες Μελέτες Πολεοδό- 
µησης) εκτιµάται ένας συντελεστής κορεσµού µικρότε- 
ρος της µονάδας. Οι παράγοντες που επηρεάζουν το "λ" 
είναι η υφιστάµενη κατάσταση δοµής του οικισµού και η 
επιθυµητή φυσιογνωµία του καθώς και ο ρόλος του στο 
οικιστικό δίκτυο της χώρας, όπως αναλυτικότερα περι- 
γράφεται στην επόµενη παράγραφο 3 της ενότητας Β τουline Κεφαλαίου Ι του  
παραρτήµατος. 
2. Ειδικότερα καθορίζεται ότι για τους οικισµούς ανά- 



λογα µε την κατάταξή τους, κατά την παράγραφο 3 τηςline ενότητας Β του  
Κεφαλαίου Ι του παραρτήµατος ο "λ" πρέ- 
πει να λαµβάνεται κατά κανόνα ως εξής: 
Οικισµός 1ου επιπέδουλ µεγαλύτερος ή ίσος προς 0,65 
Οικισµός 20υ επιπέδουλ µεγαλύτερος ή ίσος προς 0,55 
Οικισµός 3ου επιπέδουλ µεγαλύτερος ή ίσος προς 0,50 
Οικισµός 40υ ή και 5ου επιπέδου λ µεγαλύτερος ή ίσος προς 0,40 
Οι τιµές αυτές αναφέρονται στο σύνολο του οικισµού 
εφ' όσον δε ο οικισµός οργανώνεται σε πολλές πολεοδο- 
µικές ενότητες στο µέσο όρο των "λ" όλων των ΠΕ. 
3. Ο πληθυσµός "κορεσµού" ή "χωρητικότητας" είναι ο 
πληθυσµός αναφοράς των µελετών πολεοδοµικού σχε- 
διασµού, υπό την έννοια ότι στο µέγεθος αυτό εκτιµώνταιline οι ανάγκες σε  
κοινωνική και τεχνική υποδοµή των οικι- 
σµών / πολεοδοµικών ενοτήτων. 
Γ. Πυκνότητα (d) 
1. Η "θεωρητική" πυκνότητα (d) αντανακλά τις αποδε 
κτές στεγαστικές και οικιστικές συνθήκες και υπολογίζε- 
ται από τον τύπο: 
σ 4 
d= χ10 
k+uxa 
όπου: 
σ: netto συντελεστής δόµησης 
k: Τ.µ. επιφάνειας κτιρίου κατοικίας / Kάτoι~o 
υ: τ.µ. επιφάνειας κτιρίων για κοινωνική + τεχνική υπο- 
δοµή / κάτοικο 
2. Ο µαθηµατικός τύπος της προηγούµενης παραγρά 
φου είναι ακριβής για οικισµό ή πολεοδοµική ενότηταline όπου η κυρίαρχη χρήση  
είναι η κατοικία και µε µικρό πο- 
σοστό άλλων χρήσεων πλην κατοικίας (όπως τα καταστή- 
µατα, γραφεία). 
Σε οικισµούς ή πολεοδοµικές ενότητες µε µικτές χρή- 
σεις ή µε τουριστική -παραθεριστική κίνηση ο τύπος τηςline παραγράφου 1  
διαφοροποιείται ώστε να προσεγγίζονταιline µε µεγαλύτερη ακρίβεια οι  
αναγκαίες επιφάνειες τουline προβλεπόµενου πληθύσµού σε αµιγή κατοικία. 
3. Στο παράρτηµα της παρούσας δίνονται αναλυτικοί 
(και ενδεικτικοΟ υπολογισµοί για τη µορφή του τύπου της 
d "θεωρητική" σε περιmώσεις: 
."κεντρικών" ΠΕ / οικισµών 
."τουριστικών" ή "παραθεριστικών" ΠΕ / οικισµών 
4. Η d "θεωρητική" χρησιµοποιείται για τον υπολογισµό 
των αναγκών σε γη της κοινωνικής και τεχνικής υποδοµής 
για τον εκτιµώµενο πληθυσµό χωρητικότητας του σχεδί- 
ου. Η τελικά προτεινόµενη πυκνότητα πρέπει να βρίσκε- 
ται εντός των ορίων της επόµενης παραγράφου 5. 
 
5. Πυκνότητες µικρότερες των 100 ατόµων / Ηα επιλέ- 
γονται κατά κανόνα για περιοχές ήπιας οικιστικής ανά- 
mυξης και παραθεριστικής κατοικίας. 
Το διάστηµα πυκνοτήτων από 100 -400 άτοµα/Ηα είγαι 
αποδεκτό για τους περισσότερους οικισµούς και τις αστι- 
κές περιοχές. 
Σε τµήµατα ή ΠΕ οικισµών 20υ l 
 
 
Αρθρο 6 
 
Αλλες Λειτουργίες 
Α. Λιανικό Εµπόριο 
1. Οι παράµετροι που επηρεάζουν την ανάmυξη του 
λιανικού εµπορίου στους οικισµούς είναι: 
α. Ο ιδιαίτερος χαρακτήρας και το πληθυσµιακό µέγε 
θος του οικισµού καιline β. Η οργάνωση και κατανοµή των κεντρικών λειτουρ 



γιών µέσα στον οικισµό. 
2. Ποσοτικοί ∆είκτες -Πρότυπα για το λιανικό εµπόριο 
µπορούν να εξειδικεύονται ανάλογα µε τους κλάδους και 
τις κατηγορίες του λιανικού εµπορίου (καθηµερινό, σπά- 
νιο, ανώµαλο),. τις ειδικές απαιτήσεις εξυπηρετήσεων 
(απασχολούµενοι/ κατάστηµα, επιφάνεια/ κατάστηµα). 
Ωστόσο οι εκάστοτε επιλεγόµενες τιµές των δεικτών 
επηρεάζονται από αστάθµητους παράγοντες που διέ- 
πουν την λειτουργία της ελεύθερης οικονοµίας (αγορά). 
Για τον πολεοδοµικό σχεδιασµό εκτιµάται ότι είναι απο 
δεκτή η τιµή δείκτη από 0,35-0,65τµ./κάτοικο. 
Στο παράρτηµα της παρούσας αναφέρονται αναλυτι- 
κότερα κατευθύνσεις για την οργάνωση και τη χωροθέ- 
τηση της λειτουργίας του λιανικού εµπορίου και σχετικοίline πίνακες. 
Β. Παραγωγικές Εγκαταστάσεις 
1. Τουρισµός -Παραθερισµός 
α. Πρόκειται για συναφές δραστηριότητες που κατευ- 
θύνονται προς εκείνο το φυσικό περιβάλλον που προσφέ- 
ρεται για αντίστοιχη αξιοποίηση και οργάνωση. 
β. Ο έλεγχος και η συνεκτίµηση των κριτηρίων χωροθέ- 
τησηςτης επόµενης περίmωσης και η εφαρµογή των δια- 
τάξεων της παρούσας που αναφέρονται στον πληθυσµόline και τις ανεκτές  
πυκνότητες αποσκοπούν στην προστασίαline των φυσικών πόρων από την ανάmυξη  
των δραστηριοτή- 
των µε τον προσδιορισµό της "φέρουσας ικανότητας" 
των περιοχών. . 
"Φέρουσα ικανότητα" περιοχής νοείται ο ανεκτός βαθ- 
µός "ανάλωσης" του φυσικού της περιβάλλοντος και ηline ανεκτή αλλαγή στις  
συνθήκες που επικρατούν σε αυτό, µεline επεµβάσεις για την "οικιστική"  
αξιοποίησή της, χωρίς ναline προκαλούνται υπέρµετρες -µη αναστρέψιµες  
καταστρο- 
φές στο φυσικό περιβάλλον, στο πλαίσιο της βιώσιµηςline ανάmυξης. 
Βάσει κριτηρίων (παραµέτρων), οι περιοχές κατατάσ 
σονται σε (3) βασικές κατηγορίες που είναι: 
.Κορεσµένες περιοχές ή περιοχές στα όρια κορεσµού 
 
.Αναmυγµένες περιοχές µε αντοχή / περιθώρια ανά 
mυξης καιline .Περιοχές µη ανεmυγµένες µε δυνατότητες ανάmυ 
ξης. 
γ. Για την επιλογή και χωροθέτηση περιοχών εγκατά- 
στασης χρήσεων τουρισµού ή παραθερισµού εφ'όσονline κατ'αρχήν έχει εκτιµηθεί  
η ζήτηση και η ανάγκη για Β' κα- 
τοικίας, πρέπει γενικά να ληφθούν υπόΨη τα παρακάτωline κριτήρια: 
1. Φυσικό Περιβάλλον -ύπαρξη τουριστικών πόρων 
.Φυσικά χαρακτηριστικά (κλίµα, µορφολογία εδά 
φους, νερό κλπ.) 
.Πολιτιστικά και κοινωνικά χαρακτηριστικά (µνηµεία, 
ιστορικοί πόροι, παραδοσιακοί οικισµοί, ήθη -έθιµα κλπ.) 
.∆ηµογραφικά και οικονοµικά χαρακτηριστικά (πληθυ 
σµός, απασχόληση, Πdραγωγή κατά τοµείς κλπ.). 
2. Βαθµός ανάmυξης 
.Προσπέλαση (κόµβοι, δίκτυα συγκοινωνιών -µεταφο 
ρών κλπ.) 
.Οικιστική δοµή, υπηρεσίες, εξυπηρετήσεις. 
.Τεχνική υποδοµή (ύδρευση, αποχέτευση, εγκαταστά 
σεις υγείας, πρόνqιας, άθλησης κλπ.). 
δ. Στο παράρτηµα της παρούσας δίνονται ειδικότερα 
κριτήρια και δείκτες για την χωροθέτηση και τον καθορι- 
σµό δεικτών κορεσµού καθώς και σχετικοί πίνακες. 
2. Βιοµηχανικές και άλλες παραγωγικές εγκαταστάσεις 
Στην έννοια των εγκαταστάσεων περιλαµβάνονται τα 
ΒΙΠΑ -ΒΙΟΠΑ, οι ΒΕΠΕ, οι εγκαταστάσεις χονδρεµπορί- 
ου, οι Τεχνοπόλεις, τα τεχνολογικά και επιχειρηµατικάline πάρκα καθώς και  
γενικότερα όλες οι οργανωµένες περιο- 



χές ανάmυξης παραγωγικών δραστηριοτήτων. 
α. Τα κριτήρια και οι παράµετροι ανάmυξης υπερτοπι- 
κής σηµασίας περιοχών παραγωγικών δραστηριοτήτωνline καθορίζονται από τα  
πλαίσια χωροταξικού σχεδιασµούline (Εθνικό -Περιφερειακά) ή τα αντίστοιχα  
Ειδικά Πλαίσιαline και Προγράµµατα. 
Αντίστοιχα η κλαδική σύνθεση και η δυναµικότητά τους 
καθορίζονται από τις ειδικότερες προδιαγραφές του αρ- 
µόδιου φορέα (Υπουργείο Aνάmυξης) αλλά κυρίως προ- 
διαγράφεται αφ' ενός από τη λειτουργία των κανόνων τηςline υγιούς  
ανταγωνιστικότητας τηςποιότητας των παραγο- 
µένωνπρο.ίόντων και αφ'ετέρου από τη λήΨη µέτρων προ- 
στασίας του περιβάλλοντος από ρύπανση και προστα- 
σίας των απασχολούµενων. 
β. ∆είκτες και πρότυπα εξειδικεύονται ανάλογα µε τους 
κλάδους και τις κατηγορίες των παραπάνω εγκαταστάσε- 
ων και δίδονται από τους αρµόδιους φορείς κατά περί- 
mωση. 
γ. Για την οργάνωση των τοπικών αναγκών στον πολεο 
δοµικό σχεδιασµό προσδιορίζεται τιµή δείκτη ως εξής: 
.Για οικισµούς πληθυσµού µέχρι 25.000 κατοίκους 
από 0,2 έως 1,0 τµ./κάτοικο. 
.Για οικισµούς πληθυσµού πάνω των 25.000 κατοίκων 
από 0,7 έως 2,5 τµ./κάτοικο. 
 
 
_____________________________________________________________________ 
                                                                      
 
 
 
�ρθρο 7 
Η ισχύς της παρούσας απόφασης αρχίζει από τη δηµο 
σίευσή της στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως. 
Η αποφαση αυτή να δηµοσιευθεί στην Εφηµερίδα της 
Κυβερνήσεως. 
Αθήνα, 5 Μαρτίου 2004 
Η ΥΠΟΥΡΓΟΣ 
ΒΑIqΠΑΠΑΝ∆ΡΕΟΥ 
 
 
 
ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ 
Στο παράρτηµα της παρούσας περιλαµβάνονται µεθο- 
δολογία και αρχές σχεδιασµού, πίνακες, διαγράµµατα, 
αναλυτικές περιγραφές και παραδείγµατα για την επεξή- 
γηση εφαρµογής των διατάξεων της. 
Ι. ΜΕΘΟ∆ΟΛΟΓΙΑ ΚΑΙ ΑΡΧΕΣ ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΥ 
Α. όικιστική ∆οµή -Κατευθύνσεις Στόχοι 
1. Ο κύριος και βασικός στόχος της οικιστικής πολιτι- 
κής, είναι η κάλυΨη όλων των αναγκών του πληθυσµού, 
οπουδήποτε αυτός κατοικεί και εργάζεται µε µείωση των 
ανισοτήτων και µε την εξασφάλιση, στον επαρχιακό - 
αγροτικό χώρο, υπηρεσιών ίσης ποιότητας µε εκείνες τωνline αστικών κέντρων  
και περιοχών. Για το σκοπό αυτό η πολι- 
τική της οικιστικής ανάmυξης υιοθετεί την αρχή της πο- 
λυκεντρικής δοµής σε κάθε επίπεδο. 
Υιοθετούνται όλα εκείνα τα µέτρα και προγράµµατα 
που αναβαθµίζουν και ισχυροποιούν οικονοµικά, δηµο- 
γραφικά και λειτουργικά, τα µικρά οικιστικά κέντρα. 'Ο σονline αφορά την  
κοινωνική υποδοµή, δοµικό στοιχείο της είναιline η δηµιουργία ενιαίων κέντρων  
κοινωνικής υποδοµής, ταline οποία µπορούν να έχουν πυρήνα το σχολείο  
(γυµνάσιο ήline λύκειο) και θα περιλαµβάνουν τις κοινωνικές εξυπηρετή- 
σεις που σήµερα είναι διεσπαρµένες στους οικισµούς, 
σύµφωνα µε τις ανάγκες του πληθυσµού και τις ιδιοµορ- 



φίες κάθε περιοχής (συνδυασµός των διαφόρων λειτουρ- 
γιών). Τα κέντρα αυτάχωροθετούνται στουςπυρήνεςτωνline οικιστικών ενοτήτων - 
συστηµάτων που λέµε "ανοικτέςline πόλεις". 
2. Οι κατευθύνσεις για την ανάmυξη ή επέκταση οικι- 
στικών χρήσεων, συµπεριλαµβανοµένων των τεχνικώνline υποδοµών / παραγωγικών  
εγκαταστάσεων είναι: 
.Η ελαχιστοποίηση της επέκτασης στις κρίσιµες ζώνες 
(παράκτιες, ζώνες προστασίες φυσικών περιοχών, γεωρ- 
γική γη / δασική γη). Η προτεραιότητα στην "ανακύκλω- 
ση" των εγκαταλελειµµένων ή µη ενεργοποιηµένων "οικι- 
στικών θεσµοθετηµένων χρήσεων ή εγκαταστάσεων" 
πριν την µετατροπή σε οικιστική όλων των άλλων χρήσε- 
ων γης. 
.Η σχεδιασµένη συµπαγής επέκταση των οικισµών καιline η εξασφάλιση  
ικανοποιητικών πυκνοτήτων κατοίκησηςline εντός των εγκεκριµένων πολεοδοµικών  
σχεδίων πριν τηνline επέκταση για κατοικία. 
.Η προώθηση της συµπαγούς οικιστικής ανάmυξης µε 
κέντρα τους υπάρχοντες πυρήνες. 
.Η προώθηση της χωροθέτησης των παραγωγικών 
χρήσεων σε οργανωµένους υποδοχείς σε συνάρτηση µε 
τα αστικά οικιστικά κέντρα για αποφυγή των µετακινήσε- 
ων µε την προϋπόθεση της τήρησης περιβαλλοντικώνline όρων και της χωροθέτησής  
τους εκτός των αρδευόµενωνline και αρδεύσιµων από τα αναmυσσόµενα δίκτυα  
περιοχών. 
.Η µεµονωµένη χωροθέτηση παραγωγικών εγκατα- 
στάσεων πρέπει να συνδυάζεται µε την αγροτική παρα- 
γωγή ή τους ειδικούς πόρους και να ελέγχεται βάσει τωνline εκάστοτε ισχυουσών  
γενικών διατάξεων. 
Β. Κατάταξη Οικισµών 
1. Οι πόλεις και τα χωριά της χώρας µας, που αποτε 
λούν τους µικρούς και µεγάλους κόµβους του οικιστικούline της δικτύου  
(οικιστικά κέντρα), ταξινοµούνται σε ορισµέ- 
νες κατηγορίες ή επίπεδα, µε βάση την ακτινοβολία τουςline (ευρύτερη περιοχή  
επιρροής). Κάθε οικισµός, ορίζεταιline σαν κέντρο κάποιου επιπέδου ανάλογα µε  
το είδος καιline τον αριθµό των λειτουργιών και εξυπηρετήσεων που 
 
έχει, ενώ η ακτινοβολία του καθορίζεται µε βάση το σύ- 
νολο του πληθυσµού της περιοχής, που εξυπηρετεί τοline κέντρο αυτό. ∆ηλαδή  
τον πληθυσµό τόσο του ίδιου τουline κέντρου όσο και των γύρω οικισµών που  
αποτελούν τηνline ενδοχώρα του. 
Η κατηγοριοποίηση των οικιστικών κέντρων, στηρίζε- 
ται στο φάσµα των λειτουργιών και εξυπηρετήσεων κοι- 
νωνικής και διοικητικής υποδοµής που ανήκουν κυρίωςline στο δηµόσιο,  
δηµοσιοποιηµένο ή τουλάχιστον µη ιδιωτι- 
κό τοµέα, επειδή αυτές αποτελούν το βασικό κορµό γιαline τον προγραµµατισµό  
και σχεδιασµό του οικιστικού δι- 
κτύου (θέση και ρόλος των οικισµών και οικιστικών κέ- 
ντρων) . 
2. Η επιλογή των λειτουργιών βασίζεται στις εξής συνι 
στώσες: 
-ανάλυση οικονοµικών δραστηριοτήτων και δυνατότη- 
τες αξιοποίησης τοπικών πόρων της ευρύτερης γεωγρα- 
φικής και πληθυσµιακής ενότητας, 
-καθορισµός των επιθυµητών προτύπων (standards) 
σύµφωνα µε πληθυσµιακά και γεωγραφικά κριτήρια, για 
κάθε λειτουργία και καθορισµός της αντίστοιχης παρα- 
δεκτήςχρονοαπόστασης, 
-καθορισµός minimum λειτουργιών (σε είδος και αριθ 
µό) για κάθε επίπεδο οικισµών σύµφωνα µε τις ιδιαιτερό- 
τητες κάθε περιοχής. 
3. Τα οικιστικά κέντρα ταξινοµούνται σε (5) επίπεδα. Σε 
κάθε επίπεδο οµαδοποιούνται εκείνες οι λειτουργίες 
που η δυνατότητα εξυπηρέτησης τους (κυρίως από άπο- 
Ψη πληθυσµιακού µεγέθους) βρίσκεται στο ίδιο επίπε- 



δο. Οι λειτουργίες που περιέχονται ανά επίπεδο είναι οιline εξής: 
-Οικισµοί ή οικιστικά κέντρα 50υ επιπέδου (απλά χω 
ριά): 
Είναι µικρού πληθυσµιακού µεγέθους οικισµοί ή συνοι- 
κισµοί όπου βασικά αναmύσσεται κατοικία καθώς και οιline οικισµοί πιο  
σύνθετοι που εξυπηρετούν µικρό αριθµό γει- 
τονικών οικισµών λόγω µιας λειτουργίας (π.χ. βρεφικόςline σταθµός). 
Οι εξυπηρετήσεις που χωροθετούνται σε αυτούς (επι- 
λεκτικά) είναι οι ακόλουθες: Νηπιαγωγείο, δηµοτικό, βρε- 
φικός σταθµός, ανοικτοί χώροι άθλησης. 
-Οικιστικό κέντρο 40υ επιπέδου (κεφαλοχώρι) 
Εξυπηρετούµενος πληθυσµός 2.000 -8.000 κάτοικοι 
περίπου (µέσος όρος 5.000 κάτοικοι). 
Εξυπηρετήσεις που χωροθετούνται επί πλέον αυτών 
της προηγούµενης κατηγορίας: Γυµνάσιο, Λύκειο, περι- 
φερειακό ιατρείο, βιβλιοθήκη -κέντρο νεότητας, αίθουσαline πολλαπλών χρήσεων,  
ταχυδροµείο. 
Εφ' όσον είναι έδρα ΟΤ Α χωροθετούνται διοικητικά (δη 
µοτικές υπηρεσίες, αστυνοµικό τµήµα, πυροσβεστικήline υπηρεσία, γραφεία ΕΥ  
∆ΑΠ, ∆ΕΗ) και οικονοµικές υπηρε- 
σίες (δηµοτικές επιχειρήσεις, υποκαταστήµατα τράπε- 
ζας). 
-Οικιστικό κέντρου 30υ επιπέδου (κωµόπολη): 
Μέσος εξυπηρετούµενος πληθυσµός: 20.000 κάτοικοι 
περίπου. Εξυπηρετήσειςπουχωροθετούνταιεπίπλέοναυ- 
τώντου προηγούµενου επιπέδου: κέντρο υγείας (αντικαθι- 
στά το περιφερειακό ιατρείο), συµβουλευτικοί σταθµοίεπι- 
τόκων -βρεφών, γεροντικές στέγες -ΚΑΠΗ, αθλητικός πυ- 
ρήνας Α', πνευµατικό κέντρο -κέντρο λαϊκής επιµόρφω- 
σης, κινηµατογράφος, οικονοµική εφορεία -δηµόσιοline ταµείο, ειρηνοδικείο,  
mαισµατοδΙKείο, υποθηκοφυλακείο, 
αγρονοµείο -δασονοµείο. 
 
 
 
-Οικιστικό κέντρο 20υ επιπέδου (νοµαρχιακό'κέντρο): 
Μέσος εξυπηρετούµενος πληθυσµός: 80.000 KάΤΟΙKC 
περίπου. Εξυπηρετήσεις που χωροθετούνται επί πλέο' 
του προηγούµενου επιπέδου: ειδικά σχολεία, ΚΕΤΕ, ΤΕΙ 
νοµαρχιακό νοσοκοµείο, κέντρο βρεφών, µαθητικά οικο 
τροφεία, µαθητικές εστίες, γηριατρικές κλινικές, κέντρ( 
προστασίας αναπήρων, θεραπευτήρια χρόνιων παθήσε 
ων, αθλητικός πυρήνας Β', µουσείο, θέατρο, νοµαρχιακέ( 
υπηρεσίες -υπουργείων και δηµόσιων οργανισµών, πρω 
τοδικείο, πληµµελειοδικείο, υποδιεύθυνση αστυνοµίας 
τροχαίας -αγορανοµίας. 
-Οικιστικό κέντρο 1 ου επιπέδου (περιφερειακό κέντρο) 
Μέσος εξυπηρετούµενος πληθυσµός: 450.000 κάτοικο 
περίπου. Εξυπηρετήσεις που χωροθετούνται επί πλέο\ 
αυτών του προηγούµενου επιπέδου: ΑΕΙ, εργοµετρικό κέ. 
ντρο, περιφερειdKό νοσοκοµείο, περιφερειακές υπηρε- 
σίες υπουργείων, δηµοσίων οργανισµών, δηµοσίων επι- 
χειρήσεων-τραπεζών, ∆ιεύθυνση αστυνοµίας -επιθ. χω- 
ροφυλακής, εφετείο. 
Γ. Πολεοδοµική Οργάνωση 
1. Ο πολεοδοµικός σχεδιασµός των πόλεων και οικι 
σµών γίνεται κατά οργανικές πολεοδοµικές ενότητεςline (ΠΕ). 
Η µονάδα της πολεοδοµικής ενότητας αποτελεί τη βά- 
ση και το σύστηµα αναφοράς για την εκτίµηση των ανα- 
γκών και των ελάχιστων εγκαταστάσεων. 
2. Ο πληθυσµός της minimum πολεοδοµικής ενότητας 
κυµαίνεται από 1500 -5000 κατοίκους που Kαλύmεται 
από τον min κοινωνικό εξοπλισµό. Στα µεγάλα αστικά K~- 
ντρα ο πληθυσµός της πολεοδοµικής ενότητας είναι κατάline κανόνα µεγαλύτερος  



του παραπάνω µεγέθους των 5:000 
κατοίκων. 
Αντίστοιχα σε µικρούς αυτοτελείς και "αποµονωµέ- 
νους" οικισµούς µπορεί ο πληθυσµός της πολεοδοµικήςline ενότητας να  
υπολείιτεται των 1.5000 κατοίκων. 
[ι. ΧΩΡΗΤΙΚΟΤΗΤΑ- ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΟΣΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗ ΚΟ- 
ΡΕΣΜΟΥ 
Πυκνότητα 
Α. ∆ιευκρινήσΕ:ις για την deεωρητΙKή 
1. Ο µαθηµατικός τύπος βγαίνει ως εξής: 
Σε κάθε Ηςχ χρειαζόµαστε Κ µ2 ΚΤΙρ.επιφ./κάτοικο για 
κατοικία και υ µ2/κάτοικογια κοινωνική -τεχνική υποδοµή: 
Τα k µ2./κατ. διαιρούµενα µε τον συντελεστή δόµησης 
ανάγονται σε γη και το σύνολο της γης τότε είναι [(k/a) + 
υ] µ2/κατ. ή 1/[(k+a) + υ] κατ./µ2 ή σ/(k+υς) κατ./µ2 ή 
[σ/(k+υς)] 104 δηλαδή είναιd = [σ/(k+υς)] 104. 
Σε αυτή την περίmωση ο σ είναι ο netto συντελεστής 
δηλαδή αυτός που νοµοθετείται για τα οικόπεδα (αν 
υπάρχουν πολλοί τοµείς συντελεστών χρησιµοποιούµε 
τον µέσο σ). 
2. Ο τύπος σ(µέσος) = (σ εν σν): ε(πολ.ενότητας) υπο 
λογίζεται κατά προσέγγιση. Ισχύει απόλυτα µόνο στηνline περίmωση που όλοι οι  
τοµείς συντελεστών έχουν το ίδιοline ποσοστό οικοπεδικής γης. 
3. Ο τύπος d = [σ/(k+υς)] 104 ισχύει µε σχετική ακρίβεια 
για πολεοδοµική ενότητα όπου οι διαφορές χρήσεως ισο- 
γείου είναι αµελητέες σε σχέση µε την χρήση καΤ,οικίαςline (δηλαδή το κυρίως  
εµπόριο βρίσκεται στο κέντρο της 
πόλης). 
4. Σε µικρές πόλεις όπου οριοθετείται µια πολεοδοµική 
ενότητα και το κέντρο πόλης ταυτίζεται µε το κέντρο της 
πολεοδοµικής ενότητας λαµβάνονται υπ 'όΨη και οι άλ- 
λες χρήσεις που κατανέµονται από το κέντρο προς την 
 
περιφέρεια του οικισµού (σε ισόγειο, ορόφους κλπ.). Σεline αυτήν την περίmωση  
οι κτιριακές αυτές ανάγκες είναιline συγκρίσιµες και σηµαντικές σε σχέση µε  
τις κτιριακέςline επιφάνειες αµιγούς κατοικίας. Το σταθερότυπο που λαµ- 
βάνει µέρος στον τύπο είναι τότε k' = k(αµιγούς κατοι- 
κίας) + k(άλλωνxρήσεων). 
Πρέπει εποµένως να γίνει µια κατά προσέγγιση εκτίµη- 
ση της κατάστασης. Αν υποθέσουµε ότι για αµιγή κατοι- 
κία "υ" γίνεται δεκτός ένας συντελεστής "σ" και αυτός 
κατά ένα ποσοστό "αναλώνεται" σε άλλες χρήσεις (ισό- 
γειο, καταστήµατα κλπ.) τότε χρειάζεται µια προσαύξη- 
ση για να "δεχθεί" την κατοικία που αναφέρθηκε πριν. Οline τύπος που δίνει  
την προσαύξηση αυτή είναι: 
,σ(1-Ρ κατ.) 
σ= 
Ρ κατ. 
όπου "σ" η πρώτη επιλογή συντελεστή, Ρ κατ. το ποσο- 
στό κτιρίου επιφάνειας που διατίθεται τελικά για κατοικίαline και σ'η  
αναγκαία προσαύξηση. 
Β. Για οικισµούς µε έντονη τουριστική -παραθεριστική 
κίνηση. 
1. Για τον υπολογισµό των αναγκών σε υποδοµή λαµβά- 
νεταιυπόΨη υπ' όψη ο εποχιακός πληθυσµός και οι εξυ- 
πηρετήσεις που χρειάζεται Κατά σειρά προτεραιότηταςline οι χρήσεις που πρέπει  
να.προσαυξηθούν είναι οι εξής: 
α. κατοικία 
β. περίθαλψη 
γ. κυκλοφορία 
δ. πράσινο 
ε. εµπόριο 
2. Για τον υπρλογισµό της αναγκαίας επί πλέον γης για 
κοινωνική και τεχνική υποδοµή θεωρούµε µιαπροσαύξη- 



ση 4 µ2 ανά εποχιακό κάτοικο και η επί πλέον γη τότε εί- 
ναι: 
4 Χ (εποχιακός πληθ.) /104 Ηα 
�ρα η συνολική γη είναι: 
Ε = υΧ(µόνιµος πληθ.) + 4Χ(εποχιακός πληθ.) 
Από την σχέση αυτή καταλήγουµε σε ένα σταθερότυπο 
µ2 ανά µόνιµο κάτοικο: 
,(εποχιακός πληθ.) 
υ=υ+4 
(µόνιµος πληθ.) 
Η επί πλέον γη χωροθετείται κατά βούληση και κατανέ 
µεται στις χρήσεις που αναφέρονται παραπάνω. 
3. Για την κατοικία απαιτούνται 8 µ2 κτιριακής επιφάνεια 
ανά εποχιακό κάτοικο και το σταθερότυπο κατοικίας γίνε- 
ται: 
k' = k + 8 (εποχιακός πληθυσµός) 
(µόνιµος πληθ.) 
4. Έστω ο λόγος (εποχιακός πληθυσµός) / (µόνιµος 
πληθυσµός) β τότε η θεωρητική πυκνότητα γίνεται: 
σ 
d =104 κατ./Ηα 
(k + 8β) + (υ + 4β) σ 
∆ηλαδή η πυκνότητα αυτή είναι χαµηλότερη από αυτή 
που θα βρίσκαµε χωρίς τον εποχιακό πληθυσµό. ∆εχόµα- 
στε µε αυτό τον τρόπο ότι σε περίοδο αιχµής ο αυξηµένοςline πληθυσµός θα έχει  
την άνάλογη υποστήριξη σε κατοικίαline και υποδοµή (µε την παραδοχή ότι για  
εποχιακό κάτοικοline δεν χρειάζονται τα ίδια σταθερότυπα που υιοθετούνταιline  
για τους µόνιµους κάτοικους). 
 
[Παραλείπονται ΠΙΝΑΚΕΣ και ΣΧΕ∆ΙΑΓΡΑΜΜΑΤΑ] 

 


