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ΕΙΣΑΓΩΓΘ 
Ο χωροταξικόσ και πολεοδομικόσ ςχεδιαςμόσ ςτθν Ελλάδα αποτελεί ζνα διαχρονικά εξελιςςόμενο 

ςφςτθμα κανόνων, αρχϊν και εργαλείων με ςτόχο τθν ορκολογικι οργάνωςθ του χϊρου, τθν 

προςταςία του περιβάλλοντοσ και τθ βιϊςιμθ ανάπτυξθ. Διζπεται από ςυνταγματικζσ επιταγζσ 

(άρκρα 24 και 117 του Συντάγματοσ), ευρωπαϊκζσ οδθγίεσ και εκνικι νομοκεςία. 

Ωςτόςο, είναι ζνασ ςχεδιαςμόσ, ο οποίοσ ιρκε ςτθν ουςία ςαν υποχρζωςθ τθσ εκάςτοτε 

κυβζρνθςθσ απζναντι ςτισ ολοζνα και παραπάνω διευρυνόμενεσ ςτεγαςτικζσ ανάγκεσ τθσ 

Ελλθνικισ κοινωνίασ. 

Αν μελετιςει κανείσ τον ελλαδικό χϊρο κα διαπιςτϊςει τεράςτιεσ ανιςότθτεσ τόςο ςε φπαρξθ όςο 

και ςε απαιτιςεισ δομθμζνου χϊρου, πχ τα κζντρα των πόλεων εξακολουκοφν μζχρι και ςιμερα 

να υπερςυγκεντρϊνουν τον πλθκυςμό ενϊ αντίςτοιχα δεν ζχει βρεκεί το αντίμετρο που κα ωκιςει 

τουσ κατοίκουσ ςτθν αποκζντρωςθ.  

Ζτςι, ο ςχεδιαςμόσ με τον τρόπο που ζχει υλοποιθκεί ςτθν Ελλάδα αλλά και το γεγονόσ ότι τόςο θ 

γραφειοκρατία, αλλά κυρίωσ θ ίδια θ διαδικαςία που απαιτείται για τθν εφαρμογι του 

ςχεδιαςμοφ, κακυςτερεί τρομερά τθν ζγκριςθ και υλοποίθςθ ενόσ ςχεδίου, πιο πολφ λειτουργεί 

ωσ διορκωτικόσ παράγοντασ και όχι ωσ τρόποσ ανάπτυξθσ του χϊρου, κακϊσ ζπεται τθσ 

δόμθςθσ. 

Στθν ειςιγθςθ ακολουκοφν τα παρακάτω κεφάλαια: 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1—ΤΟ ΙΣΤΟ΢ΙΚΟ ΤΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ ΣΤΘΝ ΕΛΛΑΔΑ: παρουςιάηεται επιγραμματικά θ 

ιςτορία του ςχεδιαςμοφ ςτθν Ελλάδα. 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2—ΤΙ Ρ΢ΟΤΕΙΝΕΤΑΙ ΜΕ ΤΟ ΝΕΟ ΡΔ: Αναλφονται κάποιεσ γενικζσ παρατθριςεισ επί του 

Ρροεδρικοφ Διατάγματοσ με αναφορά ςτισ βαςικζσ του διαδικαςίεσ. 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3—ΣΥΜΡΕ΢ΑΣΜΑΤΑ/ΑΛΛΑΓΕΣ ΡΟΥ ΕΡΙΦΕ΢ΕΙΑ ΤΟ ΝΕΟ ΡΔ: Γίνεται μία αναφορά ςε 

γενικά ςυμπεράςματα ωσ προσ το νζο διάταγμα κακϊσ και μία ςφγκριςθ για το τι τροποποιείται ςε 

ςχζςθ με τα διατάγματα του παρελκόντοσ. 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4—ΤΟ ΑΡΟΤΥΡΩΜΑ ΤΟΥ ΡΔ ΣΤΘΝ ΡΙΝ: Αναλφεται το πολεοδομικό κακεςτϊσ των 

νθςιϊν αλλά και το πωσ το ΡΔ κα επθρεάςει τα νθςιά τθσ Ρεριφζρειασ. 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5—Ρ΢ΟΤΑΣΕΙΣ-ΨΘΦΙΣΜΑ: Εκφράηονται οι προτάςεισ τθσ Ρεριφερειακισ Αρχισ ςε 

ςχζςθ με το διάταγμα.  
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ΠΑΡΑΡΣΘΜΑ—Ρίνακασ με τισ βαςικζσ πλθροφορίεσ που ειςαγάγει το ΡΔ ωσ προσ αρτιότθτεσ, 

ςυντελεςτζσ κάλυψθσ και δόμθςθσ και άλλα ςχετικά. 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1. ΤΟ ΙΣΤΟ΢ΙΚΟ ΤΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ ΣΤΘΝ ΕΛΛΑΔΑ 

Ο ςχεδιαςμόσ του χϊρου ςε ευρφτερο πλαίςιο περιλαμβάνει τθ Χωροταξία, τθν Ρολεοδομία και το 

Ρεριβάλλον. Ζτςι ζχουμε τουσ κυριότερουσ ςτακμοφσ Χωροταξικοφ, Ρολεοδομικοφ και 

Ρεριβαλλοντικοφ Σχεδιαςμοφ ςτθν Ελλάδα: 

 

ΧΩ΢ΟΤΑΞΙΚΟΣ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΣ 

Σφνταγμα, Άρκρο 24: Ρροςταςία του φυςικοφ και πολιτιςτικοφ περιβάλλοντοσ, Κράτοσ οφείλει να 

εφαρμόηει προλθπτικά-καταςταλτικά μζτρα ςτο πλαίςιο τθσ αρχισ τθσ αειφορίασ 

Ν.360/76: Κακορίηονται ζννοιεσ χωροταξικοφ ςχεδίου και προγράμματοσ και ζννοιεσ χριςθσ 

του χϊρου 

1980  Σφςταςθ Υπουργείου Χωροταξίασ, Οικιςμοφ και Ρεριβάλλοντοσ 

Χωροταξικά Νομϊν: Ρρόταςθ ςχεδιαςμοφ του υπουργείου όπου προςδιορίηονται θ επικυμθτι 

δομι παραγωγικοφ ςυςτιματοσ ςτον χϊρο, θ οικιςτικι δομι αλλά και ηϊνεσ ειδικισ προςταςίασ. 

Ο Ν.2742/1999  Αποτελοφςε για πολλά χρόνια το βαςικό εργαλείο Χωροταξικοφ Σχεδιαςμοφ ςτθν 

Ελλάδα. Σκοπόσ του νόμου ιταν κζςπιςθ κεμελιωδϊν αρχϊν και κεςμοκζτθςθ ςφγχρονων 

οργάνων, διαδικαςιϊν και μζςων άςκθςθσ χωροταξικοφ ςχεδιαςμοφ που προωκοφν τθν αειφόρο 

και ιςόρροπθ ανάπτυξθ, κατοχυρϊνουν τθν παραγωγικι και κοινωνικι ςυνοχι, διαςφαλίηουν τθν 

προςταςία του περιβάλλοντοσ και ενιςχφουν τθ κζςθ τθσ χϊρασ ςτο διεκνζσ και ευρωπαϊκό 
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πλαίςιο. Με το Ν.2742/1999 καταρτίςτθκαν ςτρατθγικά ςχζδια για τισ μθτροπολιτικζσ περιοχζσ 

τθσ χϊρασ, Ακινα – Θεςςαλονίκθ και καταρτίςτθκαν ςτρατθγικά ςχζδια για τουσ ΟΤΑ. 

Ο Ν. 4447/2016 «Εκςυγχρονιςμόσ τθσ Χωροταξικισ και Ρολεοδομικισ νομοκεςίασ» «Χωρικόσ 

ςχεδιαςμόσ – Βιϊςιμθ ανάπτυξθ και άλλεσ διατάξεισ» ειςάγει τισ ζννοιεσ του Συςτιματοσ χωρικοφ 

ςχεδιαςμοφ ωσ το ςφνολο των πλαιςίων (ανάλογα με τθν κλίμακα και το περιεχόμενο) και 

υιοκετείται θ ζννοια του ςτρατθγικοφ χωρικοφ ςχεδιαςμοφ. Αποτελεί το τελευταίο νομοκζτθμα 

ςφμφωνα με το οποίο υλοποιείται ο ςχεδιαςμόσ του χϊρου ςτθν Ελλάδα ςιμερα.1 

Ο χωροταξικόσ ςχεδιαςμόσ υλοποιείται ςε τρία βαςικά επίπεδα: 

- Εκνικό: Το Ειδικό Ρλαίςιο Χωροταξικοφ Σχεδιαςμοφ και Αειφόρου Ανάπτυξθσ για βαςικοφσ τομείσ 

πολιτικισ (τουριςμόσ, ενζργεια, βιομθχανία κ.ά.) και το Γενικό Ρλαίςιο Χωροταξικοφ Σχεδιαςμοφ 

(ν. 4447/2016). 

- Ρεριφερειακό: Μζςω των Ρεριφερειακϊν Χωροταξικϊν Ρλαιςίων (ΡΧΡ), τα οποία κακορίηουν τισ 

ςτρατθγικζσ προτεραιότθτεσ ανάπτυξθσ ανά Ρεριφζρεια. 

-Τοπικό: Εκπονείται κυρίωσ μζςω Τοπικϊν Ρολεοδομικϊν Σχεδίων (ΤΡΣ) και Ειδικϊν 

Ρολεοδομικϊν Σχεδίων (ΕΡΣ). 

ΡΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΣ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΣ 

Ο πολεοδομικόσ ςχεδιαςμόσ ςυνδζεται άμεςα με τθ χωροταξία αλλά εςτιάηει ςτθν οργάνωςθ του 

οικιςτικοφ ιςτοφ και ςτθ ρφκμιςθ τθσ δόμθςθσ.  

Ο Ν. 1337/1983 (γνωςτόσ και ωσ «Νόμοσ Τρίτςθ» αποτζλεςε κεμελιϊδθ ςτακμό ςτθν ανάπτυξθ 

τθσ πολεοδομίασ ςτθν Ελλάδα. Ειςιχκθ από τον Αντϊνθ Τρίτςθ και είχε ωσ ςτόχο τθ ρφκμιςθ τθσ 

άναρχθσ δόμθςθσ και τθν προϊκθςθ μιασ πιο οργανωμζνθσ και βιϊςιμθσ ανάπτυξθσ ςτισ πόλεισ. Ο 

ςυγκεκριμζνοσ νόμοσ ειςιγαγε τισ βάςεισ του πολεοδομικοφ ςχεδιαςμοφ. Ο βαςικόσ ςκοπόσ του 

Νόμου 1337/1983 ιταν θ αναμόρφωςθ και θ εκςυγχρονιςμζνθ ρφκμιςθ τθσ πολεοδομίασ ςτθν 

Ελλάδα. Ο νόμοσ αποςκοποφςε κυρίωσ ςτθ ρφκμιςθ του αςτικοφ χϊρου, τθ βελτίωςθ τθσ 

ποιότθτασ ηωισ των πολιτϊν και τθ διαςφάλιςθ τθσ βιϊςιμθσ ανάπτυξθσ των πόλεων. Επιπλζον, 

ςτόχευε ςτθ μείωςθ τθσ άναρχθσ δόμθςθσ και ςτθν προςταςία του περιβάλλοντοσ, τα οποία είχαν 

δθμιουργιςει ςοβαρά προβλιματα ςτθν ανάπτυξθ των αςτικϊν κζντρων. 

                                                           
1
 Ζχουν επζλκει και μερικζσ τροποποιιςεισ με τον Ν. 4759/2020 ςτον Ν.4447/2016, και είναι αυτζσ οι οποίεσ ιςχφουν 

ςιμερα. 
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Ο Ν. 2508/1997 ακολοφκθςε χρόνια αργότερα αποτελεί ςυνζχεια και ολοκλιρωςθ του οικιςτικοφ 

νόμου 1337/1983, ενϊ με αυτόν ειςάγονται δφο επίπεδα Ρολεοδομικοφ Σχεδιαςμοφ. Το πρϊτο-

ευρφτερο πλαίςιο ςχεδιαςμοφ-που περιλαμβάνει τα ρυκμιςτικά ςχζδια για τα μεγάλα αςτικά 

κζντρα, τα ΓΡΣ και τα ΣΧΟΟΑΡ και το δεφτερο επίπεδο που περιλαμβάνει τισ κάκε είδουσ 

πολεοδομικζσ μελζτεσ, μελζτεσ επεκτάςεων οικιςμϊν, μελζτεσ αναπλάςεων κλπ και τισ Ρράξεισ 

εφαρμογισ-εφαρμογι του ςχεδιαςμοφ ςτον χϊρο, ρυμοτομικόσ ςχεδιαςμόσ. 

Με ςκοπό να υλοποιθκεί με λογικι ωσ προσ τισ ανάγκεσ των χρθςτϊν του οικιςτικοφ ςυνόλου ο 

ςχεδιαςμόσ αυτοφ, προςδιορίςτθκαν με τθν ΥΑ 10788/5-3-04 (ΦΕΚ 285Δ) τα πολεοδομικά 

ςτακερότυπα και τα ανϊτατα όρια πυκνοτιτων που εφαρμόηονται κατά τθν εκπόνθςθ 

πολεοδομικϊν μελετϊν (όλων των ειδϊν) 

Θ ςθμαντικι τομι ιρκε με τον Ν. 4447/2016, ο οποίοσ ενοποίθςε τα επίπεδα ςχεδιαςμοφ και 

αντικατζςτθςε τα ΓΡΣ και ΣΧΟΟΑΡ με τα νζα ΤΡΣ, παρζχοντασ ευελιξία και ςυντομότερουσ 

χρόνουσ ζγκριςθσ. 

ΔΟΜΘΣΘ ΣΕ ΜΙΚ΢ΟΥΣ ΟΙΚΙΣΜΟΥΣ 

Ιδιαίτερθ κατθγορία ςυνιςτοφν οι μικροί οικιςμοί, και ειδικά όςοι προχφίςτανται του 1923 ι 

ςτεροφνται ρυμοτομικοφ ςχεδίου. Θ αναγνϊριςθ και θ οριοκζτθςθ των μικρϊν οικιςμϊν τθσ 

χϊρασ αποτελεί εργαςία ςτα πλαίςια του Ρολεοδομικοφ ςχεδιαςμοφ Α’ επιπζδου. Το νομοκετικό 

κακεςτϊσ για αυτοφσ εξελίχκθκε ςταδιακά, ενϊ υπάρχει πλικοσ διαταγμάτων που διζπει τθν 

δόμθςθ διαφορετικϊν κατθγοριϊν χϊρου και οικιςμϊν. Μερικά εκ των ςθμαντικότερων 

διαταγμάτων είναι: 

- Ο Ν.1337/1983: Ειςάγει τον κεςμό τθσ ζνταξθσ ςτο ςχζδιο πόλθσ και επιφζρει ρυκμίςεισ για τουσ 

άτυπουσ οικιςμοφσ. 

- Το Ρ.Δ. τθσ 24.4.1985 (ΦΕΚ 181 Δ): Κακορίηει τα κριτιρια κατθγοριοποίθςθσ των οικιςμϊν και 

τουσ όρουσ δόμθςθσ ανά κατθγορία. 

- Το Ρ.Δ. 85/1981 και το Ρ.Δ. 270/1985: ΢υκμίςεισ για τουσ όρουσ και περιοριςμοφσ δόμθςθσ 

ςτουσ παραδοςιακοφσ και μικροφσ οικιςμοφσ. 

Ρζρα, όμωσ, από αυτά υπάρχουν πολεοδομικζσ διατάξεισ (πχ ΦΕΚ 293 Δ ΤΟΥ 1989) οι οποίεσ 

κεςμοκζτθςαν προδιαγραφζσ για τθν οριοκζτθςθ μικρϊν οικιςμϊν αλλά και νομοκετιματα (πχ 

Ν.4315/2014) οι οποίοι τροποποιοφςαν τα διατάγματα του παρελκόντοσ. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2. ΤΙ Ρ΢ΟΤΕΙΝΕΤΑΙ ΜΕ ΤΟ ΝΕΟ ΡΔ 

Με το από 15.4.2025 Ρ.Δ.  (ΦΕΚ 194Δ) κακορίηονται τα κριτιρια, ο τρόποσ και οι διαδικαςίεσ 

οριοκζτθςθσ των οικιςμϊν2 τθσ χϊρασ που φζρονται απογεγραμμζνοι ωσ αυτοτελείσ οικιςμοί, ςε 

απογραφι προ του ζτουσ 1983 με πλθκυςμό κάτω των δφο χιλιάδων (2.000) κατοίκων, και οι 

οποίοι εξακολουκοφν, κατά τθν εκάςτοτε τελευταία απογραφι, να ζχουν πλθκυςμό κάτω των 

δφο χιλιάδων (2.000) κατοίκων, περιλαμβανομζνων και των προχφιςτάμενων του 1923 

οικιςμϊν. 

Σφμφωνα με το Υπουργείο Ρεριβάλλοντοσ και Ενζργειασ από τισ διατάξεισ του Ρ.Δ. εξαιροφνται (α) 

οι οικιςμοί άνω των 2000 κατοίκων, (β) οι νζοι οικιςμοί μετά το 1983 και (γ) οι παραλιακοί 

οικιςμοί που εντάςςονται ςε Ηϊνεσ Οικιςτικοφ Ελζγχου (ΗΟΕ) ςε ςυγκεκριμζνεσ περιφερειακζσ 

ενότθτεσ όπωσ θ Αττικι, θ Εφβοια, θ Κορινκία, θ Θεςςαλονίκθ, θ Ριερία και θ Χαλκιδικι 

Για τον προςδιοριςμό των ορίων του κάκε οικιςμοφ κα ςυνεκτιμϊνται: 

α) Απογραφι: ο οικιςμόσ πρζπει να καταγράφεται ςε απογραφι προ του ζτουσ 1983 με πλθκυςμό 

μθ υπερβαίνοντα τουσ δφο χιλιάδεσ (2.000) κατοίκουσ και ςε επόμενεσ απογραφζσ τθσ ΕΛΣΤΑΤ να 

μθν ζχει υπερβεί τουσ δφο χιλιάδεσ (2.000) κατοίκουσ. 

β) Απογραφι: για οικιςμοφσ προχφιςτάμενουσ του 1923 κα ςυνεκτιμθκεί επίςθσ θ απογραφι του 

1920 και αεροφωτογραφίεσ  

γ) Θζςθ:ταυτοποιείται θ φπαρξθ του οικιςμοφ ςτθν εξεταηόμενθ κζςθ και ερευνάται τυχόν 

μετονομαςία του ι μεταφορά/μετακίνθςι του από άλλθ κζςθ/τοποκεςία 

δ) Μζγεκοσ/ζκταςθ: ςυνεκτιμϊνται μεταβολζσ του πλθκυςμοφ, βάςει των καταγραφϊν και των 

απογραφϊν, και λοιπά χωρικά ι πολεοδομικά δεδομζνα και ςτοιχεία που αφοροφν ςτθ 

μορφολογία του εδάφουσ, τθ ςυνεκτικότθτα τθσ δομισ/ςυγκρότθςθσ τθσ δόμθςθσ και ςτον τφπο 

τθσ πλθκυςμιακισ πυκνότθτασ 

ε) Αεροφωτογραφίεσ κατά το δυνατόν εγγφτερεσ ςτθν 14.03.1983 (θμερομθνία ζναρξθσ ιςχφοσ 

του ν.1337/1983) 

ςτ) Κάκε ςχετικι προγενζςτερθ διοικθτικι πράξθ, γνωμοδοτιςεισ και ζγγραφα ςτοιχεία των 

αρμόδιων Υπθρεςιϊν 

η) Νομολογία ςχετικι με τον κακοριςμό των ορίων οικιςμοφ (δικαςτικζσ αποφάςεισ, 

γνωμοδοτιςεισ του Συμβουλίου τθσ Επικρατείασ). 

                                                           
2
Οι οικιςμοί αυτοί είτε δεν ζχουν οριοκετθκεί είτε το όριό τουσ επανεγκρίνεται βάςει των διατάξεων του παρόντοσ, 

λόγω κακοριςμοφ του ορίου τουσ από αναρμόδια όργανα 
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Οι οικιςμοί κα είναι διαχωριςμζνοι ςε τομείσ-ηϊνεσ, οι οποίεσ κα κακορίηονται κατά τον 

κακοριςμό του  ορίου με βάςθ τα πραγματικά δεδομζνα, το χρόνο δθμιουργίασ και εν γζνει τα 

οικιςτικά και πολεοδομικά χαρακτθριςτικά του οικιςμοφ. 

Ενδεικτικά, οι οικιςμοί προτείνεται να διαχωρίηονται ςε τρεισ (3) ηϊνεσ: 

 ΗΩΝΘ Α: Το ςυνεκτικό τμιμα του οικιςμοφ που προχφίςταται του 1923 και αποτελεί τον 

ιςτορικό πυρινα αυτοφ. Εξετάηεται κατά πόςον ο οικιςμόσ καταγράφεται ςτθν απογραφι 

του ζτουσ 1920, θ κζςθ αυτοφ, εάν ταυτοποιείται θ φπαρξι του ςτθν εξεταηόμενθ κζςθ 

ζωσ ςιμερα (κακϊσ και άλλα δεδομζνα). 

 ΗΩΝΘ Β: Ο τομζασ του οικιςμοφ περιμετρικά του ιςτορικοφ πυρινα που περιλαμβάνει το 

ςυνεκτικό τμιμα αυτοφ, που δθμιουργικθκε από το 1923 ζωσ το 1983. 

 ΗΩΝΘ Β1: Ο τομζασ του οικιςμοφ περιμετρικά του ιςτορικοφ πυρινα που περιλαμβάνει το 

διάςπαρτο τμιμα αυτοφ, που δθμιουργικθκε από το 1923 ζωσ το 1983. 

Σφμφωνα με το νζο ΡΔ προτείνονται ςυγκεκριμζνοι κανόνεσ αρτιότθτασ, οικοδομθςιμότθτασ, όροι 

δόμθςθσ αλλά και επιτρεπτζσ χριςεισ γθσ ανά ηϊνθ3 με ςαφι όρια και κριτιρια ςφμφωνα με τα 

οποία κα μπορεί κάποιοσ να οικοδομιςει εντόσ των ορίων των οικιςμϊν. 

ΔΙΑΔΙΚΑΣΙΑ Ο΢ΙΟΘΕΤΘΣΘΣ 

Θ διαδικαςία οριοκζτθςθσ του οικιςμοφ κινείται είτε από τον οικείο Διμο (ςφμφωνθ γνϊμθ 

Δθμοτικοφ ΢υμβουλίου) είτε από το Τπουργείο Περιβάλλοντοσ και Ενζργειασ ςτο πλαίςιο 

εκπόνθςθσ ΣΠ΢, ΕΠ΢ ι και με αυτοτελζσ Ρ.Δ.. Θ οριοκζτθςθ ενόσ οικιςμοφ ολοκλθρϊνεται με τθν 

ζγκριςθ ενόσ ΤΡΣ. Το Ρ.Δ. που κα αφορά τον οικιςμό κα ςυνοδεφεται από τοπογραφικό 

διάγραμμα ι ορκοφωτοχάρτθ, ςτο οποίο κα ςθμειϊνονται το όριο και οι ηϊνεσ και κα 

αποδίδονται οι κορυφζσ του οικιςμοφ ςτο Ελλθνικό Γεωδαιτικό Σφςτθμα Αναφοράσ ΕΓΣΑ ’87. 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3. ΣΥΜΡΕ΢ΑΣΜΑΤΑ / ΑΛΛΑΓΕΣ ΡΟΥ ΕΡΙΦΕ΢ΕΙ ΤΟ ΝΕΟ ΡΔ 
1. Ο ςχεδιαςμόσ ςτθν Ελλάδα από τθ δεκαετία του 1980 και μετά δεν παρουςιάηει ουςιϊδεισ 

αλλαγζσ ςτισ διαδικαςίεσ του. Ο Τρίτςθσ ιδθ από το 1983 κατάφερε και ειςιγαγε ςτθν ελλθνικι 

πραγματικότθτα κεμελιϊδεισ αρχζσ, πάνω ςτισ οποίεσ ςτθρίχκθκαν ςχεδόν όλοι οι επόμενοι νόμοι 

του πολεοδομικοφ ςχεδιαςμοφ αλλά και οποιοδιποτε Ρ.Δ. εγκρίκθκε το οποίο προςδιόριηε 

κανόνεσ και όρουσ δόμθςθσ ςε εντόσ ςχεδίου-εντόσ οικιςμοφ περιοχζσ. 

Ζτςι, και το Ρ.Δ. του 1985 (ΦΕΚ 181 Δ) με το οποίο κατθγοριοποίθςε τουσ οικιςμοφσ ςτθν Ελλάδα 

αλλά ταυτόχρονα προςδιόριςε και τον τρόπο κακοριςμοφ ενόσ οικιςμοφ δεν είναι τυχαίο που 

                                                           
3
Ραρουςιάηεται μία περιγραφι αυτϊν ςτο παράρτθμα. 
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χρθςιμοποίθςε ςαν ζτοσ βάςθσ δθμιουργίασ ενόσ οικιςτικοφ ςυνόλου το 1923 και αυτό γιατί 

αποτελεί ορόςθμο ςτθν ελλθνικι και πολεοδομικι νομοκεςία τόςο για ιςτορικοφ όςο και για 

νομικοφσ λόγουσ, κακϊσ τότε (α) υπεγράφθ θ ςυνκικθ τθσ Λωηάνθσ και ακολοφκθςε θ ανταλλαγι 

των πλθκυςμϊν, (β) ακολοφκθςε-λόγω τθσ άφιξθσ περίπου 1,5εκ. προςφφγων-ζκρθξθ ςτθν 

άναρχθ οικιςτικι ανάπτυξθ και (γ) εγκρίκθκε ςτισ 17/07/1923 Νομοκετικό Διάταγμα το οποίο 

προςτάτευε ιδιαίτερα τουσ οικιςμοφσ που υπιρχαν ιδθ το 1923 ωσ παραδοςιακοφσ και πιο 

οργανωμζνουσ. Άξιο αναφοράσ είναι πωσ και το νζο Ρ.Δ. ςαν αρχικό κριτιριο προςδιοριςμοφ των 

ηωνϊν εντόσ ενόσ οικιςτικοφ ςυνόλου διατθρεί τθν ίδια χρονολογία, δθλαδι το 1923. Ειςάγει, 

όμωσ, πλζον και το ζτοσ 1983 ςαν νζο ορόςθμο κακϊσ τότε εγκρίκθκε για πρϊτθ φορά ο 

‘οικιςτικόσ νόμοσ’ του Τρίτςθ. 

Με τον τρόπο αυτό Θεςμοκετεί τθν ενοποίθςθ των από 2.3.1981 και από 24.4.1985 Ρροεδρικϊν 

Διαταγμάτων που ιδθ ιςχφουν για τουσ οικιςμοφσ κάτω των 2000 κατοίκων, διατθρϊντασ ι 

κεςπίηοντασ διαδικαςίεσ για τα τμιματα των οικιςμϊν που κα πρζπει να προςτατεφονται.  

2. Σφμφωνα με το ΡΔ του 1985, οι οικιςμοί ζχουν ςυνεκτικό (10 κτιρια με απόςταςθ ανά δφο 

40 μζτρα) και διάςπαρτο τμιμα (10 κτιρια με απόςταςθ ανά δφο 80 μζτρα), ενϊ ςφμφωνα με το 

Άρκρο 5 του νζου ΡΔ για τον κακοριςμό ορίου του οικιςμοφ, κρίςιμοσ χρόνοσ είναι θ πραγματικι 

κατάςταςθ κατά τθν 14.03.1983 (θμερομθνία ζναρξθσ ιςχφοσ του ν. 1337/1983). Πλα τα ςτοιχεία 

που αφοροφν τα κτίςματα πρζπει να ανάγονται υποχρεωτικά ςε χρόνο προγενζςτερο του ζτουσ 

1985 και να προκφπτει θ φπαρξθ του οικιςμοφ ωσ αυτοτελοφσ οικιςτικοφ ςυνόλου με δζκα (10) 

τουλάχιςτον κτίρια (π.χ. κατοικίεσ, αποκικεσ κ.ά.) ι και άλλεσ κοινόχρθςτεσ ι κοινωφελείσ 

λειτουργίεσ ι κοινόχρθςτουσ χϊρουσ (π.χ. ςχολείο, εκκλθςία, πλατεία κ.ά.). 

3. Σφμφωνα με το τι ίςχυε μζχρι τϊρα, για να οριοκετθκεί ζνασ οικιςμόσ αρκοφςε μία 

απόφαςθ νομάρχθ και θ φπαρξθ ςυγκεκριμζνου αρικμοφ κτιρίων. Βαςικι προχπόκεςθ τθσ 

οριοκζτθςθσ ιταν θ αποτφπωςθ των ιδιοκτθςιϊν αυτϊν ςε ςχζδιο που ςυνόδευε τισ αποφάςεισ 

και το οποίο ζπρεπε να λάβει (όχι ςε όλεσ τισ περιπτϊςεισ) τθ ςφμφωνθ γνϊμθ αρμόδιων 

επιτροπϊν. Κατά κφριο λόγο, το ςχζδιο ζπρεπε να ςτθρίηεται πάνω ςτα αποςπάςματα ΓΥΣ που 

είχαν ςυνταχκεί ςχεδόν για το ςφνολο τθσ Ελλθνικισ επικράτειασ. Θ απόφαςθ αυτι του νομάρχθ 

λάμβανε ΦΕΚ και πλζον οριηόταν ο νζοσ οικιςμόσ. ΢ιμερα, ςφμφωνα με το νζο ΡΔ για τουσ 

οικιςμοφσ κάτω των 2.000 κατοίκων, οι οικιςμοί πλζον κα προςδιοριςτοφν αυςτθρά μζςα από τα 

ΤΡΣ ακολουκϊντασ τισ κατευκφνςεισ και τα κριτιρια του ΡΔ ςχετικά με τθν παλαιότθτα των 

κτιρίων-κυρίωσ. Σαν γενικι κατεφκυνςθ από το ΡΔ είναι θ μθ επζκταςθ των ορίων των οικιςμϊν, 

παρά μόνο ςε εξαιρετικζσ περιπτϊςεισ που κάτι τζτοιο τεκμαίρεται επαρκϊσ ι και ςτθν περίπτωςθ 
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που ο οικιςμόσ πολεοδομθκεί. Σε κάκε περίπτωςθ, το ΦΕΚ ζγκριςθσ του οικιςμοφ κεωρείται το 

ΦΕΚ με το οποίο κα εγκρικεί το κάκε ΣΠ΢. 

4. Με το νζο ΡΔ ειςάγονται νζα δεδομζνα ςε ότι ζχει να κάνει με αρτιότθτεσ κατά κανόνα, 

χριςεισ γθσ εντόσ των οικιςμϊν αλλά και παραχωριςεισ τμθμάτων ςε κοινι χριςθ-ίςωσ 

ευνοϊκότερα από ότι ςε ςχζςθ με το παρελκόν. 

5. Στο παρελκόν χρθςιμοποιοφνταν κατά κόρον θ δόμθςθ «εντόσ ηϊνθσ οικιςμοφ» μζχρι και 

ςε απόςταςθ 500μ. από τον οικιςμό, κυρίωσ ςε παραδοςιακοφσ οικιςμοφσ. Αυτό είχε δϊςει το 

δικαίωμα ςε πολλζσ περιοχζσ πζριξ των οικιςμϊν να δομθκοφν με δυςμενζςτερουσ όρουσ από ότι 

ςαν εντόσ οικιςμοφ αλλά ευμενζςτερουσ ςε ςχζςθ με τθν εκτόσ ςχεδίου δόμθςθ. Αυτι τθν 

δυνατότθτα, ιρκε θ κυβζρνθςθ και τθν κατιργθςε. Το νζο ΡΔ αδυνατεί να λάβει υπόψθ του, κατά 

τον προςδιοριςμό των ηωνϊν, τυχόν καταςκευζσ και κατοικίεσ μεταγενζςτερεσ του 1983. Αυτό 

από μόνο του κα προκαλζςει ςθμαντικό πρόβλθμα ςτθν αναγνϊριςθ των οικιςτικϊν ςυνόλων 

κακϊσ μεγάλο μζροσ αυτϊν, δομικθκε μετά το ΠΔ του 1985. 

6. Απαγορεφει τθν εγκατάςταςθ βιομθχανικϊν χριςεων εντόσ οικιςμϊν και ςε απόςταςθ 500 

μζτρων από το όριο τουσ. 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4. ΤΟ ΑΡΟΤΥΡΩΜΑ ΤΟΥ ΡΔ ΣΤΘΝ ΡΙΝ 
Είναι γεγονόσ πωσ ο ελλθνικόσ χϊροσ δεν παρουςιάηει τα ίδια δεδομζνα ςε ότι ζχει να κάνει με 

οικιςτικά ςφνολα, οικιςμοφσ και καταςκευζσ εν γζνει. Σε αυτό το γεγονόσ ζχουν ςυμβάλλει 

διάφορα όπωσ θ ιςτορικότθτα ενόσ τόπου, κατακτθτζσ ι όχι μίασ περιοχισ, φυςικζσ καταςτροφζσ, 

πόλεμοι ακόμα και θ οικονομικι ανάπτυξθ μίασ περιοχισ αλλά και το παραγωγικό τθσ πρότυπο. 

Θ Ρεριφζρεια Ιονίων Νιςων ζχει επθρεαςτεί από πλικοσ εκ των παραπάνω παραγόντων αλλά 

λόγω τθσ νθςιωτικότθτασ τθσ κάκε περιοχι παρουςιάηει διαφορετικά πολεοδομικά και οικιςτικά 

δεδομζνα και ςυνεπϊσ επθρεάηονται ςε διαφορετικό βακμό από το νζο Ρροεδρικό Διάταγμα 

όπωσ κα αναλυκεί ξεχωριςτά ανά νθςί παρακάτω. 

ΚΕ΢ΚΥ΢Α 

Στθν Κζρκυρα βαςικό χαρακτθριςτικό είναι θ οίκθςι τθσ ιδθ από πολφ παλιά ςε κάποια ςθμεία 

του νθςιοφ αλλά και ςτθν νεότερθ ιςτορία παρουςιάηει μεγάλθ ιςτορικότθτα ςτουσ οικιςμοφσ τθσ 

κακϊσ μεγάλο μζροσ αυτϊν είναι καταςκευαςμζνο ιδθ από τα τζλθ του 19ου αιϊνα με πολλοφσ εξ 

αυτϊν να διακζτουν καταςκευζσ ιδθ από τα τζλθ του 1800.  

Ριο ςυγκεκριμζνα, ςτθν Κζρκυρα υπάρχει εγκεκριμζνο ΓΡΣ για τθν πόλθ τθσ Κζρκυρασ με πολλζσ 

εκ των Ρολεοδομικϊν Ενοτιτων του να διακζτουν εγκεκριμζνθ Ρολεοδομικι Μελζτθ αλλά και 

αρκετζσ εξ αυτϊν να μθν ζχουν πολεοδομθκεί ακόμα. Στθν φπαικρο υπάρχει πολφ μεγάλοσ 
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αρικμόσ των λεγόμενων «παραδοςιακϊν οικιςμϊν» οι οποίοι προχφίςταντο του 1923 αλλά και 

ακόμα μεγαλφτεροσ αρικμόσ οικιςμϊν που εγκρίκθκαν με το ΡΔ του 1985. Ο λόγοσ για τον οποίο 

ςυνζβθ αυτό είναι διπλόσ, κακϊσ αφενόσ οι ςτεγαςτικζσ ανάγκεσ των κατοίκων του νθςιοφ 

αυξάνονταν ςχεδόν διαρκϊσ και αφετζρου θ ςτιριξθ τθσ τοπικισ οικονομίασ ςτον τουριςμό ιδθ 

από τα τζλθ τθσ δεκαετίασ του 1960 ζκαναν ιδιαίτερα επιτακτικι τθν ανάγκθ δόμθςθσ τθσ 

υπαίκρου είτε ςε οργανωμζνουσ υποδοχείσ-οικιςμοφσ είτε ςε εκτόσ ςχεδίου περιοχζσ. 

Το βαςικά χαρακτθριςτικά των οικιςμϊν ςτο νθςί είναι πωσ (α) το μεγαλφτερο μζροσ αυτϊν είναι 

δομθμζνο μετά το 1983-όπου ςτισ περιπτϊςεισ των παραδοςιακϊν οικιςμϊν ζχει διατθρθκεί ο 

ιςτορικόσ πυρινασ του οικιςμοφ, (β) υπάρχουν πολλοί οικιςμοί που ζχουν εγκρικεί περιμετρικά 

τθσ πόλθσ με το διάταγμα του 1985 με ςκοπό να καλυφκοφν οι ςτεγαςτικζσ ανάγκεσ των μόνιμων 

κατοίκων και (γ) υπάρχουν αρκετοί οικιςμοί παραθεριςτικήσ κατοικίασ και οι οποίοι ςτθν ουςία 

κατοικοφνται κατά τουσ κερινοφσ μινεσ είτε από πρόςκαιρουσ επιςκζπτεσ-τουρίςτεσ είτε από τουσ 

ίδιουσ τουσ ιδιοκτιτεσ των ακινιτων. Ρρζπει να ςθμειωκεί εδϊ πωσ οι περιςςότεροι εκ των 

οικιςμϊν διακζτουν ςχζδιο, οι περιςςότεροι με υπόβακρο τθσ ΓΥΣ αλλά και πολλοί με αυκαίρετο 

ςχζδιο ςτο χζρι, ωςτόςο υπάρχουν και αρκετοί που δεν διακζτουν καν ςχζδιο. 

Τζλοσ, κανζνασ εκ των οικιςμϊν δεν διακζτει πολεοδομικι μελζτθ. 

ΚΕΦΑΛΟΝΙΑ 

Θ Κεφαλονιά ςε ςχζςθ με τθν Κζρκυρα παρουςιάηει ςθμαντικζσ διαφοροποιιςεισ κακϊσ δφο 

γεγονότα είναι αυτά που ςυνζβαλλαν ςτθν μορφι που ζχουν ςιμερα τα οικιςτικά ςφνολα ςτο 

νθςί. 

(Α) Ο καταςτροφικόσ ςειςμόσ του 1953 προκάλεςε εκτεταμζνεσ και καταςτροφικζσ ηθμιζσ ςε όλο 

το νθςί, με τισ πιο ςοβαρζσ να ςθμειϊνονται ςτθν πρωτεφουςα, το Αργοςτόλι, αλλά και ςε άλλεσ 

περιοχζσ όπωσ θ Σάμθ, το Λθξοφρι και το Φιςκάρδο. Σχεδόν όλα τα κτίρια ςτο Αργοςτόλι και ςε 

άλλεσ πόλεισ του νθςιοφ υπζςτθςαν ςοβαρζσ ηθμιζσ ι κατζρρευςαν ολοκλθρωτικά. Οι 

περιςςότερεσ από τισ παραδοςιακζσ πζτρινεσ κατοικίεσ δεν άντεξαν ςτθ ςφοδρότθτα του ςειςμοφ. 

Ακόμθ, ςτισ αγροτικζσ περιοχζσ τα ςπίτια και οι αγροτικζσ υποδομζσ καταςτράφθκαν, αφινοντασ 

πολλζσ οικογζνειεσ χωρίσ καταφφγιο. 

(Β) Θ καταγωγι του Αντϊνθ Σρίτςθ από το νθςί. 

Ο ςυνδυαςμόσ των δφο παραπάνω, δθλαδι οι ςοβαρζσ καταςτροφζσ που είχαν υποςτεί τα κτίρια 

και οι οικιςμοί ςτο νθςί, αλλά και θ νομοκετικι εργαςία του παραπάνω Υπουργοφ με τον Ν. 
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1337/1983 ςυνζβαλλαν ςτθ κεςμοκζτθςθ-οριοκζτθςθ οικιςμϊν ςχεδόν ςτο ςφνολο του νθςιοφ 

όπου ςε πολλζσ εκ των περιπτϊςεων οριοκζτθςθσ των οικιςμϊν υπάρχει και πολεοδομικι-

ρυμοτομικι μελζτθ. 

Θ Κεφαλονιά είναι, ςτθν ουςία, πολεοδομθμζνθ. 

ΗΑΚΥΝΘΟΣ 

Θ Ηάκυνκοσ από τθν πλευρά τθσ ζχει επθρεαςτεί, επίςθσ, τόςο από τθν ιςτορία τθσ όςο και από 

φυςικζσ καταςτροφζσ. Ριο ςυγκεκριμζνα, θ πρωτεφουςα του νθςιοφ διζκετε ιςτορικό κζντρο 

καταςκευαςμζνο από τουσ διάφορουσ κατακτθτζσ του νθςιοφ, το οποίο όμωσ καταςτράφθκε και 

αυτό από τον ςειςμό του 1953 που ζπλθξε και τθν Κεφαλονιά. Στθν φπαικρο πολλοί εκ των 

οικιςμϊν ιταν  παραδοςιακοί, καταςκευαςμζνοι προ του 1923 και οι οποίοι υπζςτθςαν ςοβαρζσ 

ηθμίεσ από τον ςειςμό όχι ςυνολικι καταςτροφι αλλά κυρίωσ ςε μεμονωμζνα κτίρια. 

Θ Ηάκυνκοσ ςυνζταξε Ρολεοδομικό Σχζδιο ιδθ μετά τον ςειςμό, ενϊ προχϊρθςε ςτθν ζναρξθ 

ανακεϊρθςθσ αυτοφ το 2010.  

Ρολλοί εκ των οικιςμϊν τθσ Ηακφνκου διακζτουν Ρολεοδομικι Μελζτθ και Ρράξθ Εφαρμογισ (π.χ. 

θ πόλθ τθσ Ηακφνκου και ο Λαγανάσ), ενϊ άλλοι διακζτουν τθν μελζτθ τθσ Ρράξθσ Εφαρμογισ, όχι 

όμωσ και τθν ζγκριςι τθσ (π.χ. Ρλάνοσ). 

ΛΕΥΚΑΔΑ 

Θ Λευκάδα, από τθν άλλθ, αποτελεί μία διαφορετικι περίπτωςθ. Διακζτει εγκεκριμζνεσ 

πολεοδομικζσ μελζτεσ για τθν πόλθ τθσ Λευκάδασ, τθ Βαςιλικι και το Νυδρί, ενϊ ςτθν φπαικρο 

εντοπίηεται πλικοσ παραδοςιακϊν οικιςμϊν με ςχζδιο, χωρίσ πολεοδομικι μελζτθ-όπωσ και ςτθν 

Κζρκυρα. 

Ραράλλθλα εφαρμόηονται ειδικζσ κατευκφνςεισ και πολεοδομικζσ ρυκμίςεισ που αποςκοποφν 

ςτθν προςταςία του φυςικοφ κα πολιτιςτικοφ περιβάλλοντοσ κακϊσ και ςτθν ορκολογικι 

ανάπτυξθ του νθςιοφ. 

ΙΘΑΚΘ 

Θ Ικάκθ διακζτει πλικοσ οικιςμϊν, άλλοι παραδοςιακοί και άλλοι παραλιακοί-παρακεριςτικοί. 

Πλοι οι οικιςμοί διακζτουν ςχζδιο, όχι όμωσ και πολεοδομικι μελζτθ. 
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ΡΑΞΟΙ 

Οι Ραξοί διακζτουν μεγάλο αρικμό οικιςμϊν. Το ςφνολο αυτϊν είναι παραδοςιακοί οικιςμοί που 

διακζτουν εγκεκριμζνο ςχζδιο αλλά όχι και  πολεοδομικι μελζτθ. Θ υπζρμετρθ τουριςτικι 

ανάπτυξθ του νθςιοφ, όμωσ, τθν τελευταία εικοςιπενταετία ζχει οδθγιςει ςτθν εκτόξευςθ τθσ 

δόμθςθσ ςτο νθςί. Τθν μεγαλφτερθ αφξθςθ παρουςιάηουν οι παραλιακοί οικιςμοί όπωσ θ 

πρωτεφουςα-Γάϊοσ-αλλά και θ Λάκκα και ο Λογγόσ.  

Για τουσ Ραξοφσ είχε ξεκινιςει προ δεκαετίασ θ εκπόνθςθ ΓΡΣ, το οποίο όμωσ δεν πιρε ποτζ τθν 

ζγκριςθ. 

Ζνα ακόμα ςοβαρό χαρακτθριςτικό του νθςιοφ είναι θ κακολικι του ζνταξθ ςτο δίκτυο Natura, 

κακϊσ ανικει όλο χωρίσ να εξαιροφνται οι οικιςμοί του νθςιοφ. 

ΜΙΚ΢Α ΝΘΣΙΑ 

Θ Ρεριφζρεια απαρτίηεται, επίςθσ, από πλικοσ μικρϊν νθςιϊν τα οποία κατοικοφνται επί μονίμου 

βάςεωσ, ωςτόςο κατά κφριο λόγο ςτθρίηονται οικονομικά ςτον τουριςμό. Το μεγαλφτερο ποςοςτό 

των νθςιϊν αυτϊν κατοικοφνταν από πριν τα τζλθ του 19ου αιϊνα, ςυνεπϊσ διακζτει ςοβαρό 

κτιριακό περιεχόμενο και οικιςτικά ςφνολα που ςίγουρα προχφίςτανται του 1923.  

Εδϊ, όμωσ, μπορεί να εντοπίςει κανείσ μία ςθμαντικι διαφοροποίθςθ, κακϊσ μερικά εκ των 

νθςιϊν αυτϊν διακζτουν κεςμοκετθμζνουσ οικιςμοφσ, ενϊ άλλα ενόςω πλθροφν τισ 

προχποκζςεισ δεν διακζτουν εγκεκριμζνουσ οικιςμοφσ, όπωσ για παράδειγμα τα Διαπόντια Νθςιά. 

Ραράλλθλα, ςχεδόν το ςφνολο των μικρϊν νθςιϊν, και λόγω τθσ τροπισ που ζχει πάρει ο 

τουριςμό, ζχει ανοικοδομθκεί ςε πολφ μεγάλο βακμό τθν τελευταία εικοςαετία, και όπωσ μπορεί 

κανείσ να καταλάβει, ςτισ περιπτϊςεισ που δεν υπάρχει ςχζδιο οικιςμοφ αυτό γίνεται χωρίσ καμία 

προφφλαξθ για τον χϊρο. 

Αναλφοντασ, λοιπόν, τα χαρακτθριςτικά των νθςιϊν τθσ Ρεριφζρειασ, μπορεί κανείσ εφκολα να 

καταλάβει πωσ το ςοβαρότερο πρόβλθμα εντοπίηεται κυρίωσ ςτουσ οικιςμοφσ τθσ Κζρκυρασ, τθσ 

Ηακφνκου και τθσ Λευκάδασ, κακϊσ ςε πολφ μεγάλο μζροσ τουσ ζχουν δομθκεί μετά το 1985. Ζνα 

ακόμθ ςοβαρό πρόβλθμα είναι και θ ζντονθ ανοικοδόμθςθ των μικρϊν νθςιϊν, κακιςτϊντασ 

δφςκολθ πλζον τθν οριοκζτθςθ των οικιςμϊν. 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5. Ρ΢ΟΤΑΣΕΙΣ-ΨΘΦΙΣΜΑ ΡΕ΢ΙΦΕ΢ΕΙΑΚΟΥ ΣΥΜΒΟΥΛΙΟΥ 
Είναι γεγονόσ πωσ θ εγχϊρια πρακτικι για τθν αντιμετϊπιςθ του οικιςτικοφ προβλιματοσ τθσ 

χϊρασ, τα τελευταία 45 χρόνια, δεν αποτζλεςε διαδικαςία που υποβάλλονταν ςτουσ κανόνεσ τθσ 
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επιςτθμονικισ μεκοδολογίασ. Αποτζλεςε περιςςότερο μια «πρακτικι» ενόσ πολιτικοφ 

ςυςτιματοσ, παρά μια επίςθμθ ζκφραςθ τθσ πολιτείασ.  Είναι, επίςθσ, γεγονόσ πωσ θ διαδικαςία 

πολεοδόμθςθσ ενόσ οικιςτικοφ ςυνόλου είτε αυτό είναι πολεοδομικι ενότθτα ενόσ ςχεδίου 

πόλεωσ, πόςο δε μάλλον θ πολεοδόμθςθ ενόσ περιαςτικοφ οικιςμοφ, κάκε άλλο παρά γριγορθ 

είναι, κακϊσ για να ολοκλθρωκεί απαιτεί τθ «ςυμμετοχι» ςε αυτιν των ιδιοκτθτϊν και των 

κατοίκων είτε με γθ είτε με χριμα. 

Ραράλλθλα, τα τελευταία χρόνια, παρατθρείται ζντονθ επιρροι του πολεοδομικοφ ςχεδιαςμοφ 

από νομολογίεσ και αποφάςεισ-παρεμβολζσ του ΢υμβουλίου τθσ Επικρατείασ, οι οποίεσ κάκε 

άλλο παρά ςυνειςφζρουν ςτθν ορκι υλοποίθςθ του ςχεδιαςμοφ του χϊρου. Δεν είναι δυνατόν, 

λοιπόν, ο ςχεδιαςμόσ να υλοποιείται από εργαλεία τθσ δικαςτικισ εξουςίασ και όχι από τουσ κακ’ 

φλθν αρμόδιουσ επιςτιμονεσ. 

Πλα αυτά ζχουν ςαν αποτζλεςμα τθν αδυναμία ορκισ πολεοδόμθςθσ του αδόμθτου χϊρου, κάτι 

το οποίο δεν φαίνεται να επιλφεται επί τθσ ουςίασ με το παρόν Ρροεδρικό Διάταγμα. 

Στα κετικά του νζου διατάγματοσ είναι ο ςαφισ, πλζον, προςδιοριςμόσ των ορίων των οικιςμϊν 

με ςυγκεκριμζνεσ ςυντεταγμζνεσ ΕΓ΢Α ’87, όχι όμωσ θ αντιμετϊπιςθ τθσ ανάγκθσ για 

απομάκρυνςθ του πλθκυςμοφ από τα κζντρα των πόλεων. 

Εμείσ, από τθν πλευρά μασ, δεν επικυμοφμε ςε καμία περίπτωςθ τθν κατάργθςθ του ΠΔ, κακϊσ θ 

φπαρξι του ςε ςυνδυαςμό με τθν ζγκριςθ των ΤΡΣ ανά Διμο κα παραμετροποιιςει με ςαφείσ 

όρουσ τθν ανάπτυξθ του χϊρου. Θα επιτευχκεί, για πρϊτθ φορά, επί τθσ ουςίασ ςχεδιαςμόσ του 

χϊρου αλλά και των οικιςτικϊν ςυνόλων. Από τθν άλλθ, δεν μποροφμε όμωσ να παραβλζψουμε 

τισ ςθμαντικζσ ελλείψεισ του ΠΔ, οι οποίεσ κα ζχουν ςοβαρότατο αντίκτυπο ςτα νθςιά τθσ 

Περιφζρειάσ μασ. Για τον λόγο αυτό, προτείνουμε τθν ζγκριςθ από το Ρεριφερειακό Συμβοφλιο 

τθν ζγκριςθ του ψθφίςματοσ όπωσ αυτό φαίνεται παρακάτω: 
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ΨΘΦΙ΢ΜΑ ΣΟΤ ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑΚΟΤ ΢ΤΜΒΟΤΛΙΟΤ ΙΟΝΙΩΝ ΝΘ΢ΩΝ 

Θζμα: Έκφραςη θζςησ του Περιφερειακοφ Συμβουλίου ςχετικά με το ΠΔ 194/2025 

Λαμβάνοντασ υπόψθ: 

 Το Ρροεδρικό Διάταγμα 194/2025 που δθμοςιεφκθκε ςτο ΦΕΚ Δ’ αρ. 194 και αφορά τον 

καθοριςμό κριτηρίων, τρόπου και διαδικαςιών οριοθζτηςησ των οικιςμών τησ Χώρασ με 

πληθυςμό κάτω των δφο χιλιάδων (2.000) κατοίκων, περιλαμβανομζνων και των 

προχφιςτάμενων του 1923, καθώσ και καθοριςμόσ χρήςεων γησ και γενικών όρων και 

περιοριςμών δόμηςησ. 

 Τισ ςχετικζσ διατάξεισ του Ν.3852/2010 («Καλλικράτθσ») και του Ν.4555/2018  

(«Κλειςκζνθσ Ι»), οι οποίεσ κακορίηουν τισ αρμοδιότθτεσ του Ρεριφερειακοφ Συμβουλίου 

ςε κζματα χωρικοφ ςχεδιαςμοφ, ανάπτυξθσ και περιβάλλοντοσ. 

 Τισ κζςεισ φορζων, ςυλλόγων και πολιτϊν τθσ Ρεριφζρειασ που ζχουν εκφράςει ςχετικά με 

τισ διατάξεισ του ΡΔ. 

 Τισ επιπτϊςεισ που ενδζχεται να ζχει θ εφαρμογι του διατάγματοσ ςτθν τοπικι κοινωνία, 

τθν οικονομία, το περιβάλλον και τον χωρικό ςχεδιαςμό τθσ περιοχισ. 

Εκτιμϊντασ ότι: 

 Θ Ρεριφζρεια Ιονίων Νιςων παρουςιάηει ςοβαρζσ ιδιαιτερότθτεσ τόςο λόγω τθσ μορφισ 

τθσ-απαρτίηεται από νθςιά-όςο και λόγω τθσ ιςτορικότθτασ των νθςιϊν αυτϊν. 

 Θ εφαρμογι του ΡΔ 194/2025 χωρίσ προθγοφμενθ ουςιαςτικι διαβοφλευςθ με τθν τοπικι 

αυτοδιοίκθςθ δθμιουργεί ςοβαρά ηθτιματα δθμοκρατικισ νομιμοποίθςθσ. 

 Υπάρχει ανάγκθ επανεξζταςθσ ςυγκεκριμζνων άρκρων του διατάγματοσ ϊςτε να 

διαςφαλιςτοφν τα ςυμφζροντα τθσ Ρεριφζρειασ και των κατοίκων τθσ. 

 Θ Ρεριφζρεια οφείλει να υπεραςπίηεται τισ αρχζσ τθσ βιϊςιμθσ ανάπτυξθσ, τθσ τοπικισ 

ςυμμετοχισ και τθσ κοινωνικισ ςυνοχισ. 

Σο Περιφερειακό ΢υμβοφλιο Ιονίων Νιςων Αποφαςίηει:  

1. Εκφράηει τθν αντίκεςι του και τισ επιφυλάξεισ του ωσ προσ το περιεχόμενο του ΡΔ 

194/2025, κεωρϊντασ ότι δεν μπορεί να αποτελζςει το μοναδικό εκτελεςτικό κείμενο που κα 

προςδιορίηει τθν οίκθςθ και πολεοδόμθςθ των νθςιϊν μασ, κακϊσ δεν ςυμπεριλαμβάνει τθν 

ιδιαίτερθ νθςιωτικότθτα, τισ τοπικζσ ιδιαιτερότθτεσ και κυρίωσ δεν αναγνωρίηει τισ τοπικζσ 

ανάγκεσ. 
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2. Ηθτά από το αρμόδιο Υπουργείο Ρεριβάλλοντοσ και Ενζργειασ τθν επανεξζταςθ / 

τροποποίθςθ των ςχετικϊν διατάξεων του ΡΔ που ςχετίηονται με τον προςδιοριςμό των ορίων 

των οικιςμϊν ςυμπεριλαμβάνοντασ εντόσ αυτϊν και τισ καταςκευζσ που ζγιναν νόμιμα και μετά το 

ζτοσ 1983. Και πιο ςυγκεκριμζνα προτείνει: τθν ανακεϊρθςθ του διατάγματοσ ωσ προσ τισ Ηϊνεσ 

με ςκοπό τθν πρόβλεψθ για ζνταξθ ςε αυτό των οικοδομϊν που καταςκευάςτθκαν νόμιμα και 

μετά το 1983. Αν αυτό επιφζρει επζκταςθ των ορίων, πζραν τθσ Ηϊνθσ Β1, αυτό να γίνεται 

αποδεκτό από τον εκάςτοτε ζλεγχο πριν τθν ζγκριςθ του ΡΔ, εφόςον οι όροι που κα προτείνονται 

για τθν ηϊνθ αυτι είναι ςαφζςτερα πιο ευνοϊκοί από τθν εκτόσ ςχεδίου δόμθςθ. 

3. Ηθτά από τα αρμόδια Υπουργεία να εξετάςουν λφςεισ και προτάςεισ που κα προωκιςουν 

τθν παροχι κινιτρων ςτον πλθκυςμό τθσ χϊρασ για τθν επιςτροφι ςτθν φπαικρο μζςω τθσ 

υποςτιριξθσ-ενίςχυςθσ τθσ καταςκευισ αλλά και τθσ λειτουργίασ των απαραίτθτων πολιτιςτικϊν, 

κοινωνικϊν, νοςοκομειακϊν αλλά και υπθρεςιακϊν υποδομϊν ςε μθ αςτικζσ περιοχζσ αλλά και 

τθν παράλλθλθ πρόβλεψθ για ςφνδεςθ των περιοχϊν αυτϊν με τακτικι ςυγκοινωνία. 

3. Ρροτείνει τθ ςφςταςθ επιτροπισ εργαςίασ με ςυμμετοχι υπθρεςιακϊν και επιςτθμονικϊν 

φορζων για τθν κατάκεςθ περαιτζρω τεκμθριωμζνων εναλλακτικϊν προτάςεων. 

4. Εξουςιοδοτεί τον Ρεριφερειάρχθ να προωκιςει το παρόν ψιφιςμα ςτα αρμόδια Υπουργεία 

και να ηθτιςει άμεςθ ανταπόκριςθ επί των ηθτουμζνων. 

5. Καλεί τουσ βουλευτζσ τθσ Ρεριφζρειασ να τοποκετθκοφν δθμόςια επί του ηθτιματοσ και 

παράλλθλα να προωκιςουν ςχετικι νομοκετικι τροπολογία ςτθν Βουλι των Ελλινων που να 

ανακεωρεί το εν λόγω Ρ.Δ.. 

 

Κατατζκθκε από: 

(ςφνολο ςυνυπογραφόντων) 
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ΡΑ΢Α΢ΤΘΜΑ 

Επιςυνάπτεται ςυνοπτικόσ πίνακασ με παρουςίαςθ των κανόνων αρτιότθτασ, οικοδομθςιμότθτασ αλλά και των όρων δόμθςθσ που προτείνει το 

νζο ΡΔ. 
 

 

 ΗΩΝΘ Α ΗΩΝΘ Β ΗΩΝΘ Β1 

ΛΕΠΣΟΜΕΡΕΙΕ΢ 

ΗΩΝΘ΢ 

Το ςυνεκτικό τμιμα του οικιςμοφ που προχφίςταται του 1923 και 

αποτελεί τον ιςτορικό πυρινα αυτοφ. Εξετάηεται κατά πόςον ο 

οικιςμόσ καταγράφεται ςτθν απογραφι του ζτουσ 1920, θ κζςθ 

αυτοφ, εάν ταυτοποιείται θ φπαρξι του ςτθν εξεταηόμενθ κζςθ 

ζωσ ςιμερα (κακϊσ και άλλα δεδομζνα) 

Ο τομζασ του οικιςμοφ που 

περιλαμβάνει το ςυνεκτικό τμιμα 

αυτοφ, που δθμιουργικθκε από 

το 1923 ζωσ το 1983. 

Ο τομζασ του οικιςμοφ που 

περιλαμβάνει το διάςπαρτο τμιμα 

αυτοφ, που δθμιουργικθκε από το 

1923 ζωσ το 1983. 

ΑΡΣΙΟΣΘΣΑ 

ΚΑΝΟΝΑΣ: ελάχιςτο εμβαδόν δφο χιλιάδων (2.000) τ.μ. και 

ελάχιςτο μικοσ προςϊπου δεκαπζντε (15) μ. 

ΚΑΝΟΝΑΣ: εμβαδόν αρτιότθτασ από τριακόςια (300) τ.μ. ζωσ δφο χιλιάδεσ 

(2.000) τ.μ. και πρόςωπο ςε κοινόχρθςτο χϊρο ελάχιςτου μικουσ δζκα (10) 

μ. Το εμβαδόν αρτιότθτασ και το πρόςωπο ςε κοινόχρθςτο χϊρο 

εξειδικεφονται με το π.δ. οριοκζτθςθσ του οικιςμοφ. Εντόσ του ωσ άνω 

εφρουσ αρτιότθτασ είναι δυνατόν να ορίηονται, κατά περίπτωςθ, τομείσ με 

διαφορετικι αρτιότθτα οικοπζδων. Για οικόπεδα που δθμιουργικθκαν 

μετά τθν 04.11.2011, θμερομθνία δθμοςίευςθσ του από 04.11.2011 π.δ. 

(ΑΑΡ 289), ιςχφει πρόςκετθ προχπόκεςθ ελάχιςτου μικουσ προςϊπου 

δζκα (10) μ. για εμβαδόν οικοπζδου ζωσ πε- ντακοςίων (500) τ.μ. και 

δεκαπζντε (15) μ. για εμβαδόν μεγαλφτερο των πεντακοςίων (500) τ.μ. 

ΕΞΑΙ΢ΕΣΘ: τα οικόπεδα μικρϊν οικιςμϊν, απομακρυςμζνων από 

αςτικά κζντρα, όπωσ ορεινοί, θμιορεινοί, κεωροφνται άρτια 

εφόςον ζχουν ελάχιςτο εμβαδόν πεντακοςίων (500) τ.μ. και 

πρόςωπο ελάχιςτου μικουσ δζκα (10) μ. 

ΡΑ΢ΕΚΚΛΙΣΘ: α) Κατά τθ δθμοςίευςθ του παρόντοσ: ελάχιςτο 

εμβαδόν δφο χιλιάδεσ (2.000) τ.μ. και πρόςωπο ςε υφιςτάμενο 

κοινόχρθςτο χϊρο. 

β) Κατά τθν 13.03.1981, θμερομθνία δθμοςίευςθσ του από 

02.03.1981 π.δ.: ελάχιςτο εμβαδόν τριακόςια (300) τ.μ. και 

πρόςωπο ςε υφιςτάμενο κοινόχρθςτο χϊρο. 
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γ) Κατά τθν 25.07.1979, θμερομθνία δθμοςίευςθσ του από 

19.07.1979 π.δ. (Δ' 401): ελάχιςτο εμβαδόν εκατόν πενιντα (150) 

τ.μ. και πρόςωπο ςε υφιςτάμενο κοινόχρθςτο χϊρο. 

δ) Στισ ανωτζρω υποπερ. α, β και γ, με το π.δ. οριοκζτθςθσ 

κακορίηεται και ελάχιςτο μικοσ προςϊπου του οικοπζδου ςε 

κοινόχρθςτο χϊρο 
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ΔΟΜΘ΢Θ 

(΢.Δ.)/ΚΑΛΤΨΘ 

Σ.Κ.: 60% 

ΔΟΜΘΣΘ: 

α) Για τισ χριςεισ των περ. β, γ, ε και θ τθσ παρ. Α του άρκρου 14: 

(Κοινωνικι Πρόνοια, Εκπαίδευςθ, Θρθςκευτικοί Χϊροι, 

Πρωτοβάκμιεσ υπθρεςίεσ υγείασ χωρίσ νοςθλεία) 

αα. Για οικόπεδα εμβαδοφ ζωσ και δφο χιλιάδεσ πεντακόςια 

(2.500) τ.μ., ΣΔ: οκτϊ δζκατα (0,8), 

ββ. για οικόπεδα εμβαδοφ μεγαλφτερου των δφο χιλιάδων 

πεντακοςίων (2.500) τ.μ., ΣΔ: οκτϊ δζκατα (0,8) για τα πρϊτα δφο 

χιλιάδεσ πεντακόςια (2.500) τ.μ. και για το επιπλζον των δφο 

χιλιάδων πεντακοςίων (2.500)τ.μ. εμβαδόν του οικοπζδου ΣΔ: 

τζςςερα δζκατα (0,4). 

β) Για κτίρια αμιγοφσ χριςεωσ των περ. κ, ι, ια, ιβ, ιγ και ιδ τθσ 

παρ. Α του άρκρου 14: (Εμπορικά καταςτιματα, Γραφεία, 

Εςτιατόρια, Αναψυκτιρια, Σουριςτικά καταλφματα<50 κλίνεσ, 

Επαγγελματικά εργαςτιρια χαμθλισ όχλθςθσ) 

αα. Για οικόπεδα εμβαδοφ ζωσ και δφο χιλιάδεσ (2.000) τ.μ., ΣΔ: 

οκτϊ δζκατα (0,8). 

ββ. για οικόπεδα εμβαδοφ μεγαλφτερου των δφο χιλιάδων (2.000) 

τ.μ., ΣΔ: οκτϊ δζκατα (0,8) για τα πρϊτα δφο χιλιάδεσ (2.000) τ.μ. 

και για το επιπλζον των δφο χιλιάδων (2.000) τ.μ. εμβαδόν του 

οικοπζδου ΣΔ: τζςςερα δζκατα (0,4). 

Σ.Κ.: 60% 

ΔΟΜΘΣΘ 

α) Για τισ χριςεισ των περ. β, γ, ε και θ τθσ παρ. Β του άρκρου 14: οκτϊ 

δζκατα (0,8), ο οποίοσ δφναται, με τθν ζγκριςθ τοπικοφ ρυμοτομικοφ 

ςχεδίου κατά τισ ιςχφουςεσ διατάξεισ, να κακορίηεται μεγαλφτεροσ, 

ανάλογα με τισ ανάγκεσ του οικιςμοφ, χωρίσ να υπερβαίνει το ζνα και οκτϊ 

δζκατα (1,8) (Κοινωνικι Πρόνοια, Εκπαίδευςθ, Θρθςκευτικοί Χϊροι, 

Πρωτοβάκμιεσ υπθρεςίεσ υγείασ χωρίσ νοςθλεία) 

β) για κτίρια αμιγοφσ χριςεωσ των περ. κ, ι, ια, ιβ, ιγ και ιε τθσ παρ. Β του 

άρκρου 14, ο ΣΔ ορίηεται κλιμακωτόσ, ωσ εξισ: (Εμπορικά καταςτιματα, 

Γραφεία Εςτιατόρια, Αναψυκτιρια, Τουριςτικά καταλφματα<100 κλίνεσ, 

Επαγγελματικά εργαςτιρια) 

αα. Για τα πρϊτα χίλια (1.000) τ.μ. του εμβαδοφ του οικοπζδου: ζξι δζκατα 

(0,6), 

ββ. για τα επόμενα χίλια (1.000) τ.μ. του εμβαδοφ του οικοπζδου: πζντε 

δζκατα (0,5), 

γγ. για τα επόμενα χίλια (1.000) τ.μ. του εμβαδοφ του οικοπζδου: τζςςερα 

δζκατα (0,4), 

δδ. για τα επόμενα χίλια (1.000) τ.μ. του εμβαδοφ του οικοπζδου: τρία 

δζκατα (0,3), 

εε. για το άνω των τεςςάρων χιλιάδων (4.000) τ.μ. τμιμα του εμβαδοφ του 

οικοπζδου: δφο δζκατα (0,2). 
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γ) Για κατοικία και χριςεισ των λοιπϊν περιπτϊςεων τθσ παρ. Α του 

άρκρου 14: 

αα. Για οικόπεδα εμβαδοφ ζωσ και εκατό (100) τ.μ., ΣΔ: ζνα και ζξι 

δζκατα (1,6), με δυνατότθτα το ποςοςτό κάλυψθσ να υπερβαίνει το 

εξιντα τοισ εκατό (60%) και να φκάνει ζωσ και το ογδόντα τοισ εκατό 

(80%), 

ββ. για οικόπεδα εμβαδοφ άνω των εκατό (100) τ.μ. ζωσ και 

διακόςια (200) τ.μ., ΣΔ: ζνα και δφο δζκατα (1,2), με δυνατότθτα 

ελάχιςτθσ ςυνολικισ δόμθςθσ εκατόν εξιντα (160) τ.μ. και 

δυνατότθτα το ποςοςτό κάλυψθσ να υπερβαίνει το εξιντα τοισ εκατό 

(60%) και να φκάνει ζωσ και το ογδόντα τοισ εκατό (80%), 

γγ. για οικόπεδα εμβαδοφ άνω των διακοςίων (200) τ.μ. ζωσ και 

τριακόςια (300) τ.μ., ΣΔ: ζνα (1,0), με δυνατότθτα ελάχιςτθσ 

ςυνολικισ δόμθςθσ διακόςια ςαράντα (240) τ.μ., 

δδ. για οικόπεδα εμβαδοφ άνω των τριακοςίων (300) τ.μ. ζωσ και 

δφο χιλιάδεσ (2.000) τ.μ., ΣΔ: οκτϊ δζκατα (0,8), με δυνατότθτα 

ελάχιςτθσ ςυνολικισ δόμθςθσ τριακόςια (300) τ.μ. και μζγιςτθσ 

επιτρεπόμενθσ δόμθςθσ τετρακόςια (400) τ.μ., 

εε. για οικόπεδα εμβαδοφ άνω των δφο χιλιάδων (2.000) τ.μ., θ 

μζγιςτθ επιτρεπόμενθ δόμθςθ υπολογίηεται βάςει του τφπου: 

Επιτρεπόμενθ Δόμθςθ = 400 τ.μ. + (εμβαδόν οικοπζδου - 2.000 τ.μ.) 

Χ 0,05. 

γ) Για κατοικία και χριςεισ των λοιπϊν περιπτϊςεων τθσ παρ. Β του άρκρου 

14: 

αα. Για οικόπεδα εμβαδοφ ζωσ διακοςίων (200) τ.μ., ΣΔ: ζνα (1,0), 

ββ. για οικόπεδα εμβαδοφ από διακόςια (200) τ.μ. ζωσ επτακόςια (700) τ.μ., 

επιτρζπεται θ ανζγερςθ κτιρίου μζγιςτθσ δόμθςθσ διακοςίων ςαράντα (240) 

τ.μ., 

γγ. για οικόπεδα εμβαδοφ ίςου ι μεγαλφτερου των επτακοςίων (700) τ.μ. 

επιτρζπεται θ ανζγερςθ κτιρίου μζγιςτθσ δόμθςθσ τετρακοςίων (400) τ.μ. 
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